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Brian Fenech (K.I. nru. 116588(M))
(‘I-appellant’)

vs.

Sharon Magri (K.I. nru. 66077(M)) u KPJ Company Limited (C 56016)

(‘l-appellati’)
lI-Qorti,
Preliminari
1. Dan huwa appell maghmul mir-rikorrent Brian Fenech (K.l. nru.

116588(M)) [minn issa 'l guddiem ‘I-appellant’] mis-sentenza moghtija fis-7 ta’

Marzu, 2022, [minn issa 'l quddiem ‘is-sentenza appellata’] mill-Qorti tal-
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Magistrati [minn issa 'l quddiem ‘lI-ewwel Qorti’], li permezz taghha ddeciediet
ir-rikors tieghu fil-konfront tal-intimati Sharon Magri (K.1. nru. 66077(M)) u KPJ
Company Limited (C 56016) [minn issa ’| quddiem ‘l-appellati’], billi cahdet I-
ewwel eccezzjoni tal-appellati u lagghet il-kumplament tal-eccezzjonijiet
taghhom safejn kompatibbli ma’ dik id-decizjoni, filwaqt li cahdet it-talbiet tal-

appellant bl-ispejjez kontra tieghu.

Fatti

2. lI-fatti tal-kaz odjern jirrigwardaw hsara fis-soqgfa tal-fond bin-numru 3A
fil-binja maghrufa bl-isem ‘The Terrace’ f'Trig Ruzar Briffa, Mosta, [minn issa ’l
guddiem ‘il-fond’], liema fond huwa proprjeta tal-appellant wara li huwa kien
xtrah minghand l-appellati, u li parti minnu jinsab sottopost it-terrazzin ta’
penthouse li nbena mill-appellati. Fil-konvenju li sar fl-2015 bejn il-partijiet
ghall-bejgh tal-fond, kien gie miftiehem bejniethom li gabel |-att finali ta’ bejgh
kellhom jitlestew divesi xoghlijiet fosthom ‘penthouse roof flooring will be
finished with (kontrabejt) concrete roof screed laid to falls on top of approved
aggregate (torba)’. Il-kuntratt finali sar f'Dicembru 2016 u sussegwentement I-
appellant osserva li s-sagaf tal-fond sottopost it-terrazzin tal-penthouse

sovrastanti, kien jinstab imxarrab rizultat ta’ ingress ta’ ilma.

Mertu

3. L-appellant istitwixxa dawn il-proceduri quddiem |-ewwel Qorti permezz
tal-prezentata ta’ rikors fit-28 ta’ Dicembru, 2017 fejn harrek lill-appellati sabiex

jghidu ghaliex m’ghandhomx jigu kkundannati minn dik il-Qorti sabiex ihallsuh:
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“..is-somma ta’ Euro 10,145.74 jew somma verjuri rappresentanti danni sofferti mir-
rikorrent kawza ta’ difett mohbi, meta huwa xtara I-fond 3A, ‘The Terrace’ Triqg Ruzar
Briffa Mosta minghand I-intimati. Illi I-hsarat soferti huma konsistenti fi hsarat
minhabba perkolazjoni ta’ ilma minn fondi sovrastanti;

Illi ghal finijiet ta” kompetenza, ir-rikorrenti jiddikjara li I-pretenzjoni tieghu ma tmurx
oltre I-kompetenza ta’ dina I-Qorti;

Bl-ispejjez u bl-imghax u b’hekk I-intimati jibqghu ghas-subizzjoni”.

4. L-appellati permezz tar-risposta taghhom tat-8 ta’ Frar, 2018, eccepew
is-segwenti: (i) preliminarjament I-improponabilita tal-azzjoni stante li filwaqt li
[-appellant ged jitlob hlas ta’ ammont rapprezentanti danni |i huwa
allegatament sofra, fl-istess waqt jghid li dawn huma rizultat ta’ allegat difett
mohbi; (ii) minghajr pregudizzju, |-ammont ta’ danni pretizi mill-appellanti
ghandhom jigu ppruvati; (iii) minghajr pregudizzju, il-fond ma kienx milgut mnn
difetti latenti fi-mument li sar il-bejgh; (iv) minghajr pregudizzju, gabel ma saru
I-prezenti proceduri, huma gatt ma gew interpellati sabiex jirrimedjaw is-
sitwazzjoni. u ghalhekk jipprotestaw l-ispejjez tal-imsemmija proceduri; bl-

ispejjez.

Is-Sentenza Appellata

5. L-ewwel Qorti waslet ghas-sentenza appellata wara li ghamlet is-

segwenti konsiderazzjonijiet rilevanti ghal dan I-appell:

lkkunsidrat;

Din hija azzjoni li fir-Rikors promotur giet imfassla fug zewg binarji: (i) bhala azzjoni
ghall-hlas ta’ danni minhabba hsarat sofferti fil-fond tal-attur bhala rizultat ta’
ingress tal-ilma minn fond sovrastanti bhala rizultat tan-nuqqas ta’ tqeghid tal-
kontrabejt fit-terrazzin tal-istess fond sovrastanti, kif ukoll (ii) bhala azzjoni bbazata
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fugq difett mohbi konsistenti f'dan id-dhul tal-ilma fil-fond li I-attur akkwista minghand
il-konvenut.

Sussegwentement, fuq ordni tal-Qorti biex ifisser ahjar il-bazi tal-azzjoni tieghu, I-
attur ippreciza illi dak li effettivament gieghed jezercita hija I-azzjoni aestimatoria
abbazi tal-Artikolu 1427 (fn. 1 Ara nota datata 19 ta’ Settembru 2018). Ghalkemm
dan jista’ jidher li huwa kontradittorju ghaliex minn daqqa t’ghajn jidher li I-bazi
guridika tal-azzjoni kif imfisser fir-Rikors promotur hu I-jedd ghall-hlas tad-danni u
mhux il-jedd ghar-riduzzjoni tal-prezz permezz tal-azzjoni aestimatoria, kif finalment
l-attur iddikjara li ged jeZercita, il-Qorti tfakkar li fil-gurisdizzjoni inferjuri taghha,
anke jekk it-talba mfissra fir-Rikors promotur ma tigix ippruvata, hija tista’ tiddeciedi
fuqg jedd iehor li jigi ppruvat ghalkemm dan il-jedd I-iehor ma jkunx jidhol sewwa fit-
talba originali kif imfisser fl-att promotur tal-azzjoni (fn 2 Artikolu 213 tal-Kap. 12).
Tqis ghaldagstant illi anke jekk il-jedd ghar-riduzzjoni fil-prezz permezz tal-azzjoni
aestimatorja ma jigix ippruvat, xejn ma josta li I-Qorti tiddeciedi fuq jedd iehor li jista’
talvolta jigi ppruvat mill-provi mressqin quddiemha, anke jekk dan il-jedd I-iehor huwa
ta’ indoli jew ghandu bazi guridika differenti minn dak imfisser espressament fl-att li
jipproponi jew li jfisser ahjar I-azzjoni.

Dan kollu jfisser li kuntrarjament ghal dak li gie eccepit mill-konvenuti fir-Risposta
taghhom, l-azzjoni tal-attur m’hijiex improponibbli u dan sewwasew minhabba dak li
jipprovdi I-imsemmi Artikolu 213 tal-Kap. 12 u konsegwentement, I-ewwel eccezzjoni
ged tigi respinta.

lkkunsidrat;

II-Qorti rat ix-xhieda u I-provi li tressqu quddiem il-Perit Tekniku u taghmel is-segwenti
osservazzjonijiet u kostatazzjonijiet fattwali:-

e [-attur xtara I-fond 3A, The Terrace, Trig Ruzar Briffa, Mosta, minghand iz-zewg
konvenuti. Is-socjeta konvenuta KPJ Company Limited kienet ukoll I-izviluppatur tal-
blokk kollu li jifforma parti minnu l-appartament akkwistat mill-attur;

* Parti mill-fond mibjugh lill-attur hija sottostanti t-terrazzin tal-penthouse li nbena
mill-konvenuti u li jifforma parti mill-istess blokk ta’ bini;

* F’Settembu 2015, meta I-partijiet ikkonkludew il-konvenju ghall-bejgh tal-fond lill-
attur, il-blokk kien ghadu taht kostruzzjoni u kellu jitlesta skont elenku ta’ xoghlijiet Ii
kellhom isiru qabel I-att finali tal-bejgh, fosthom “penthouse roof flooring will be
finished with (kontrabejt) concrete roof screed laid to falls on top of approved
aggregate (torba)”;
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* Mill-provijirrizulta li I-kuntratt ta’ bejgh tal-fond sar f’Dicembru 2016 meta tlestew
ix-xoghlijiet pattwiti u I-attur ma kienx inkariga perit biex jispezzjona I-fond qabel gie
konkluz il-kuntratt ta’ bejgh;

* [L-attur jilmenta illi wara li akkwista I-fond minghand il-konvenuti, huwa nnota li
wiehed mis-soqfa tal-appartament tieghu, liema saqaf jigi direttament taht ijt-
terrazzin tal-penthouse sovrastanti, ixxarrab minn ingress ta’ ilma mill-istess
terrazzin. Dan kien ghall-habta ta’ Frar 2017;

* Mix-xhieda ta’ Louis Fenech, missier I-attur, jirrizulta li wara Marzu 2017 ma
dahalx iktar ilma mis-saqaf tal-fond tal-attur u matul is-sena 2018, gie istallat soffitt
fl-istess saqaf.

ll-verzjoni tal-attur hi li I-ingress tal-ilma f’parti mis-saqaf tal-fond tieghu huwa
rizultat tan-nuqqas tal-konvenuti li jgieghdu kontra-bejt fuq it-torba tat-terrazzin tal-
penthouse skont kif kienu ntrabtu li jaghmlu bhala wahda mill-kondizzjonijiet ghall-
bejgh tal-appartament tieghu.

Da parti taghhom, il-konvenuti filwaqt li ma jikkontestawx il-fatt li kien hemm ingress
tal-ilma fil-fond tal-attur mit-terrazzin sovrastanti, isostnu li dan sehh biss matul
perijodu gasir meta x-xoghlijiet fuq is-sit kellhom jiefqu minhabba li kien sehh incident
fugq I-istess sit. Il-konvenuti fissru li dan gara f'waqt meta ghalkemm kien tpogga |-
madum fit-terrazzin, kien ghad jonqos li jsir il-grouting bil-konsegwenza li t-torba tat-
terrazzin kienet ixxarrbet. Jikkontendu wkoll illi dan kollu gara fAwwissu 2016 u cioé
qgabel il-bejgh tal-fond lill-attur u dak iz-zmien kien diga sar il-membrane u I-qatran
taht il-madum.

Da parti tieghu, il-Perit Tekniku ghamel is-segwenti konsiderazzjonijiet:-

* Ix-xoghlijiet li elenka I-Perit Marc Vincent Spiteri fir-rapport tieghu bhala xoghlijiet
li jridu jsiru fit-terrazzin tal-penthouse sovrastanti I-fond tal-attur — Ii hu di proprjeta
ta’ terzi mhux parti fil-kawza — m’humiex danni sofferti mill-attur;

* Jirrizulta li kien tpogga membrane fl-art tat-terrazzin imlibbes sal-gholi tas-soll tal-
bieb tal-istess terrazzin izda ma tgieghedx kontrabejt;

* Huwa fatt li s-saqaf tal-fond tal-attur ixxarrab b’rizultat tat-tixrib tat-torba
minhabba I-wagfien temporanju tax-xoghlijiet fit-terrazzin, izda meta x-xoghlijiet
tkomplew I-ingress tal-ilma waqaf, tant illima bagax ikun hemm ingress tal-ilma wara
Marzu 2017. Dan ifisser li I-problema ta’ dhul tal-ilma fil-fond tal-attur kienet wahda
kontenuta li affettwat parti Zghira hafna tas-saqaf.

* Ghalkemm is-saqaf ser jibqa’ jidher imtebba’, maz-zmien it-tebgha ticcara u din
ma tibgax tidher jekk is-saqaf jitkahhal jew jinzebgha jew jigi istallat soffitt kif
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effettivament gie istallat mill-attur f’Marzu 2018 meta ma kienx ghad hemm dhul ta’
ilma fis-saqaf.

* llI-Perit Tekniku hu tal-fehma li good building practice kien jesigi li meta t-torba li
tgeghdet fit-terrazzin sovrastanti I-fond tal-attur ixxarrbet, din titnehha u tigi mibdula
b’torba niexfa tal-anqas fil-parti fejn ixxarrbet.

lkkunsidrat;

II-Qorti sejra tibda biex tistharreg l-azzjoni mill-ottika tal-Artikolu 1427 tal-Kodici Civili
stante illi kif rajna, id-dritt tal-azzjoni maghzul espressament mill-attur wara li gie
ordnat jaghmel dan fuq ordni taghha, huwa wiehed provenjenti minn kuntratt ta’
bejgh, specifikatament I-azzjoni aestimatorja.

Dan hu rimedju provdut mil-ligi ghall-implimenatazzjoni tal-garanzija ghad-difetti li
ma jidhrux, liema garanzija hija wahda minn dawk li jrid jaghti I-bejjiegh a tenur tal-
Artikolu 1424 tal-istess Kodici Civili. Dan jghid hekk :-

Il-bejjiegh hu obbligat jaghmel tajjeb ghad-difetti li ma jidhrux tal-haga mibjugha illi
jaghmluha mhux tajba ghall-uzu li ghalih hija mahsuba, jew li jnagqsu daqgshekk il-
valur taghha illi x-xerrej ma kienx jixtriha jew kien joffri prezz izghar, li kieku kien jaf
bihom.

In propositu ta’ dawn id-difetti, inghad hekk:-

“Il-venditur hu tenut jirrispondi ghall-vizzji jew difetti okkulti li jirrendu I-istess haga
mhix tajba ghall-uzu li ghalih hi destinata jew inaqqgsu l-uzu b’mod illi, kieku I-
kumpratur kien jaf bihom, jew ma kienx jixtriha jew kien joffri prezz anqas. Meta
jivverifika ruhu I-konkors tal-estremi kollha mehtiega ghal din il-garanzija, jigifieri i I-
vizzji jew difetti jkunu gravi, okkulti u pre-ezistenti, il-kumpratur jista’, kif jaghzel
huwa, jew jaghti lura I-haga u jiehu I-prezz lura, jew izommbha u jiehu lura dik il-parti
mill-prezz li tkun tirrapprezenta I-valur nieqes li tigi stabbilita mill-Qorti.

ll-venditur mhux tenut jiggarantixxi lill-kumpratur illi I-haga mibjugha hija ezenti minn
kull vizzju, imma biss li hija ezenti minn dawk il-vizzji jew difetti okkulti...

E per vizio o difetto deve appunto intendersi qualunque annormalita o imperfezione,
e qualunque guasto o avaria, che si riscontra nella cosa, pit o meno offendono
I'attitudine dell’'uso, o la bonta o lintegrita. A parlar propriamente di difetto
indicherebbe tutto cid che manca alla cosa per esercitare in modo pienamente
conforme alla sua natura...”. (fn. 3 Perit Cavaliere Emmanuele Borg A&CE v. Carmelo
Petroni, Appell Civili, 29.1.1954)
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Ir-rizultat tal-actio aestimatoria huwa t-tnaqqis fil-prezz imhallas mix-xerrej lill-
bejjiegh ghall-haga mibjugha izda, ghas-success ta’ din I-azzjoni, irid jigi stabbilit
qgabel xejn illi d-difetti ma kienux jidhru u illi x-xerrej ma setax isir jaf bid-difetti wahdu.
Dan ged jinghad ghaliex il-bejjiegh ma jwegibx ghad-difetti li jidhru jekk dawn id-
difetti seta’ jsir jaf bihom ix-xerrej wahdu.

“Ii mill-gurisprudenza taghna johorgu certu principji illi jistghu jigi reassunti fis-
segwenti:

(a) id-difett latenti irid ikun jezisiti fil-mument tal-bejgh;

(b)id-difett ma jridx ikun apparenti biex tidhol fis-sehh il-garanzija. Jekk id-difett
huwa apparenti il-bejjiegh mhux responsabbli;

(c) Id-difett huwa apparenti meta jista’ jigi skopert jew innotat permezz ta’ spezzjoni
ordinarja ‘e non quelli che non potrebbero esser conosciuti che mediante ispezione
ed indagine minuta”. (fn. 4 Karl Buhagiar v. Sandro Falzon, deciza mill-Prim’Awla tal-
Qorti Civili, 15.1.2015)

F’azzjoni bhal din, il-Qorti trid tistabbilixxi wkoll x’ammont inqas kien ihallas ix-xerrej
li kieku fil-mument tax-xiri, kien jaf bid-difett. Kif qalet tajjeb il-Qorti tal-Kummerc¢ fil-
kawza Martin Bajada v. Anthony Paul Demajo nomine, deciza fl-14 ta’ Marzu, 1988:-

“Din hi materja pjuttost soggettiva u fl-istess hin mhux bilfors tkun involuta l-ispiza
necessarja ghar-rimedju tad-difett meta jinkixef. ... ir-ricerka li ghandha taghmel il-
Qorti hija nec¢essarjament u unikament relatata ghaz-zmien li fih sar il-kuntratt ta’ xiri.
ll-kriterju sostanzjali skont |-Artikolu 1427 tal-Kodi¢i Civili hu dan: ‘Li kieku x-xerrej
kien jaf bid-difetti dakinhar li resaq ghall-kuntratt, kemm kien joffri prezz angas milli
hallas?”

II-Qorti tibda biex tosserva li jirrizulta mix-xhieda ta’ Louis Fenech u tal-konvenuta
Sharon Magri, li fil-konvenju konkluz bejn il-partijiet f’'Settembru 2015 ghall-bejgh lill-
attur tal-fond li dak iz-zmien kien ghadu taht kostruzzjoni, il-bejjiegha kienu intrabtu
li jlestu l-art tal-penthouse sovrastanti bit-tqeghid tal-kontrabejt fuq it-torba, fost
xoghlijiet ohrajn: “Penthouse roof flooring will be finished with (kontrabejt) concrete
roof screed laid to falls on top of approved aggregate (torba)”. /I-Qorti tosserva wkoll
li ghalkemm hadd mill-partijiet ma ressaq fl-atti kopja ta’ dan il-konvenju bil-lista ta’
xoghlijiet li kellhom jitwettqu mill-bejjiegha qabel il-bejgh tal-fond, din il-lista giet
mehmuza mar-rapport tal-Perit Marc Vincent Spiteri (fn. 5 Fol. 62): ma jirrizultax li xi
hadd mill-partijiet ikkontesta I-korrettezza jew il-veracita tal-kontenut ta’ din il-lista.
Minn qari ta’ dan id-dokument jirrizulta li I-obbligu tat-tqeghid tal-kontrabejt jirreferi
ghal “penthouse roof flooring”. Izda peress li dan l-obbligu gie kontrattat a favur tal-
attur fil-kuntratt tal-bejgh tal-fond in dizamina, ghall-Qorti hu ovvju li biex taghmel
sens u jkollu utilita safejn huwa koncernat l-istess attur, l-obbligu tat-tqgeghid tal-
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kontrabejt kellu necessarjament jirreferi ghal dik il-parti mill-penthouse Ii tigi
sovrapposta ghall-fond tal-attur jew fejn in-nugqas ta’ kontrabejt jista’ jincidi
negattivament fuq il-fond mibjugh lill-istess attur.

Wara kollox, in materja kontrattwali u ta’ interpretazzjoni tal-kuntratt, gie ritenut illi
fost principji regolanti ohrajn insibu s-segwenti:-

o«

. iv) Fl-applikazzjoni tar-regoli ta’ interpretazzjoni, mhux I|-interpretazzjoni tal-
kontendenti ghall-kliem tal-ftehim jew is-sens divers li huma jaghtu lill-kliem li jiswa
imma dak li huwa importanti “hu I-qari oggettiv tal-gudikant li jaghti lill-kliem is-sens
ordinarju tieghu fil-kuntest ta’ kif gie uzat mill-kontraenti li ghandu jorbot ...” [enfasi
ta’ din il-Qorti](fn. 6 Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri): Mark Bugeja et vs Geoffrey
Camilleri, deciza nhar id-29 ta’ Marzu 2012)

F’kull kaz, izda, il-Qorti tqis illi jekk it-tgeghid tat-torba fit-terrazzin tal-penthouse
sovrastanti ghall-fond i kien ser jigi mibjugh lill-attur, kien espressament previst
bhala wiehed mix-xoghlijiet li kellhom iwettqu I-bejjiegha preventivament ghall-bejgh
tal-fond, kif ukoll wiehed mill-obbligi imposti specifikatament fuq il-bejjiegha favur I-
attur bhala xerrej tal-fond, in-nugqgas tal-adempiment ta’ dak I-obbligu ma jista’ gatt
jitgies li huwa difett mohbi. Dan qed jinghad ghaliex fic-Cirkostanzi fejn gie magbul
bejn il-partijiet li t-tqgeghid tal-kontrabejt fit-terrazzin tal-penthouse sovrastanti kellu
jitwettaq ghall-fini tal-bejgh tal-fond, I-attur bhala I-kreditur ta’ din I-obbligazzjoni,
kien mistenni li qabel jghaddi ghall-akkwist tal-fond in vendita, jassigura li I-
obbligazzjonijiet kontrattati a favur tieghu gew debitament skontati u dan billi jikseb
Certifikazzjoni tal-ezekuzzjoni tajba u kompluta tax-xoghlijiet espressament
miftiehma. Dan ifisser li I-attur li mhux biss seta’, izda messu, sar jaf b’kull nugqas
tal-konvenuti fl-adempiment ta’ dan I-obbligu qabel il-pubblikazzjoni tal-att finali
tal-bejgh ghaliex dan ix-xoghol kien tabilhaqq previst u magbul li jsir sa minn qabel
il-bejgh tal-fond.

Ghalhekk, anke ghaliex f'dan I-inadempiment kontrattwali ma huwiex riskontrabbli |-
vizzju jew difett okkult kif imfisser fil-gurisprudenza in materja citata iktar qabel, bl-
ebda mod id-difett li I-attur isostni li fih il-fond li huwa akkwista minghand il-
konvenuti, jirrizulta li huwa wiehed mohbi skont kif tehtieg il-ligi ghall-ezercizzjoni tal-
azzjoni taht I-Artikolu 1427 tal-Kap. 16.

F’kull kaz, il-Qorti ma tistax tonqgos milli tosserva ulterjorment illi fi kwalsiasi kaz, jekk
il-kontrabejt fil-proprjeta sovrastanti I-fond mibjugh lill-attur ma sarx mill-bejjiegha
skont kif gie magbul bejniethom ghall-fini tal-bejgh tal-fond, dan in-nugqas
ghalkemm jista’ jaghti lok, skont il-kaz, ghal jedd ta’ azzjoni ghall-ezekuzzjoni tal-
obbligazzjoni u ghall-hlas tad-danni sofferti b’rizultat tan-nuqqas tal-adempiment tal-
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obbligu kontrattwali, ma jista’ qatt jaghti lok ghall-ezercizzju tal-azzjoni aestimatorja.
Dan gqed jinghad ghaliex il-garanzija ghad-difetti |i ma jidhrux u [-obbligu
korrispondenti tal-bejjiegh li jaghmel tajjeb ghalihom, isibu riskontru meta dawn id-
difetti jkunu tal-haga mibjugha u mhux ta’ haga ohra, anke jekk il-haga I-ohra hija
wkoll tal-istess bejjiegh.

Applikat dan ghall-kaz in dizamina, jikkonsegwi illi anke jekk in-nuqqas ta’ tqeghid
tal-kontrabejt kellu jitqgies, ghal mument, li huwa difett, xorta wahda ma jistax jitgies
li huwa difett fil-fond li huwa xtara minghand il-konvenuti ghaliex kif gie kostatat
mill-Perit Tekniku fir-relazzjoni tieghu, jekk kien hemm difett, dan jezisti fit-terrazzin
tal-fond sovrastanti (fn. 7 Hawnhekk issir referenza ghax-xhieda ta’ Louis Fenech li
ddikjara li “saret il-kawza peress illi skont il-ftehim kellu isir il-kontrabejt fis-saqaf tal-
penthouse jew terrazzin tal-penthouse u anke minhabba li dahal I-ilma”, liema fond
jirrizulta gie mibjugh mill-konvenuti lil terzi persuni. Konsegwentement, id-difett jew
nuqqas lamentat mill-attur f'dan il-kaz m’huwiex difett riskontrat fil-haga mibjugha,
ossia fil-fond mibjugh lill-attur, izda f’fond distint u separat.

Ghaldagstant, I-azzjoni aestimatorja esperita mill-attur ma tistax tirnexxi ghaliex
jirrizulta li m’hemm |-ebda difett mohbi fil-fond mibjugh lilu mill-konvenuti.

lkkunsidrat;

L-attur mhux qed jitlob fdin il-kawza illi I-konvenuti jigu kkundannati ghall-
ezekuzzjoni specifika tal-obbligu kuntrattwali ghat-tqgeghid tal-kontrabejt fl-art tal-
penthouse sovrastanti, liema obbligu huma naqsu milli jwettqu skont il-ftehim,; ged
jitlob il-hlas tad-danni sofferti b’rizultat ta’ ingress ta’ ilma minn fondi sovrastanti.

In materja, huwa pacifikatament accettat fil-qurisprudenza tal-Qrati taghna illi min
ifittex ghad-danni jrid jipprova I|-kondotta kwazi-delittwuza, ossia dak [-att jew
ommissjoni kolpuza li tirradika I-htija (fn. 8 Fir-rigward, gie ritenut: - “...I-kolpa fil-kaz
ta’ fatt dannuz li minnu torigina I-azzjoni akwiljana tavvera ruhha filli wiehed jaghmel
att volontarjament u jonqos li jipprevedi I-effett dannuz ta’ dak il-fatt meta seta’
jipprevedi dak l-effett”). B’zieda ma’ dan, id-danneggjat irid jipprova wkoll li dik il-
kondotta kolpuza ghandha konnessjoni intrinsika, cioé ness kawzattiv, ta’ kawza u
effett mad-danni sofferti (fn. Ara — Kollez. Vol. XXX.1.142) Finalment, id-danneggjat
irid iressaq ukoll, naturalment, prova konkreta tad-danni jew hsara sofferti. (fn. 10 |l-
Prim’Awla tal-Qorti Civili fis-sentenza fl-ismijiet Charles Gauci et vs. Maria Borg Mizzi
et noe, deciza 25.11.2004 qalet hekk in propositu, "Fil-kaz fejn persuna tallega li tkun
garrbet hsara minhabba I-ghemil jew I-omissjoni tal-parti I-ohra, jehtieg li min jallega
li garrab dannu jehtieg jipprova kemm I-att jew l-omissjoni tal-persuna mixlija bir-
responsabbilta ta' dak I-ghemil jew ta' dik I-omissjoni, u kif ukoll li d-danni mgarrba
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huma I-effett konsekwenzjali ta' dak I-ghemil jew ta' dik I-omissjoni". Brincat’s
Company Limited v. Alberto Magno et, deé¢iza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili,
13.3.2017: "...biex ikun hemm lok ghar-responsabilita tad-danni hemm bzonn i min
jitltobhom jipprova mhux biss |-att jew l-ommissjoni kolpuza imma |i dak |-att jew
ommissjoni ghandhom konnessjoni ta' kawza u effett mad-danni sofferti. (Kollez. XXX
Vol. I p.lll p.142)."

Wara li rat il-provi u I-konsiderazzjonijiet u konkluzjonijiet tal-Perit Tekniku fir-rapport
tieghu, il-Qorti fehmet illi I-ingress tal-ilma fis-saqaf tal-fond tal-attur li rrizulta fi
tbajja’ f'parti mis-saqaf, m’huwiex tant dovut lin-nuqqas fih innifsu li jsir il-kontrabeijt,
izda ghall-fatt li x-xoghlijiet fit-terrazzin sovrastanti kienu twaqqfu temporanjament
fiz-zmien meta ma kienx ghadu sar il-grouting bejn il-madum, bil-konsegwenza li
matul dak I-istess perijodu parti mit-torba, li kienet allura mikxufa, ixxarrbet bix-xita.
Gie konkluz ukoll mill-Perit Tekniku li din il-problema tad-dhul tal-ilma wagfet ghal
kollox meta x-xoghlijiet fit-terrazzin tkomplew u tlestew tant illiwara Marzu 2017, ma
bagax ikun hemm iktar ingress tal-ilma fis-saqaf tal-fond tal-attur u I-problema ma
ghadhiex tezisti.

Minn dan hija I-fehma tal-Qorti li I-attur irnexxilu jipprova sal-grad mitlub mil-ligi li I-
hsarat fis-saqaf sehhew minhabba I-ilma tax-xita li ppenetra taht il-madum fit-
terrazzin fi Zzmien meta kien ghadu ma sarx il-grouting ghaliex ix-xoghlijiet kienu
temporanjament weqfin minhabba incident fuq is-sit tal-kostruzzjoni. Huwa ppruvat
ukoll li dan I-ingress tal-ilma hu dovut ghan-nuqqas li jsir il-kontrabejt taht il-madum
tat-terrazzin tal-penthouse, fis-sens li kieku dak iz-Zmien meta x-xoghlijiet waqfu,
kien lahaq sar il-kontrabejt kif miftiehem bejn il-partijiet, it-torba ma kienetx
ixxarrab. Dan kollu ffisser li t-tbajja’ tal-ilma li feggew fis-saqaf sottostanti tal-attur,
huma rizultat dirett ta’ nugqas da parti tal-konvenuti wagt ix-xoghol ta’ tlestija tat-
terrazzin sovrastanti I-fond tal-attur.

Ghandu jinghad li huwa principju tad-dritt fil-kamp tar-rizarciment tad-danni li d-
danneggjat ghandu dritt ghall-hlas ta’ dawk id-danni |i huma ragonevolment
mehtiega biex kemm jista’ jkun jerga’ jigi mgieghed fil-posizzjoni li hu kien fih kieku
ma gietx ikkagunata I-hsara (fn. 11 Ara fir-rigward, Tufigno vs Micallef noe, Qorti tal-
Appell, 23 ta’ April 1965) u dan permezz ta’ rizarciment — li generalment hu rikonoxxut
li ghandu jikkonsisti f'somma li ragonevolment twassal ghall-valur tal-utilitajiet
mitlufa — li jirreintegra I-patrimonju tad-danneggjat minn kull telf ekonomiku i jgib
mieghu l-event dannuz (fn. 12 Vide fost ohrajn, Zammit vs Calleja — Appell Inferjuri —
12 ta’ Jannar 1977)

Mizmum dan ferm il-Qorti tagbel li kieku t-tgeghid tal-kontrabejt sar dak iz-Zzmien,
seta’ jigi evitat it-tixrib tat-torba u I-perkolazzjoni tal-ilma ghal gos-saqaf tal-fond
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sottostanti tal-attur. IZzda ma jirrizultax li t-tqeghid tal-kontrabejt huwa mehtieg biex
jigi rimedjat il-problema tat-tixrib tas-saqaf li skont I-attur, ikkagunalu d-danni. L-
attur baga’ ma ressagx provi konvincenti li I-fatt wahdu li dan il-kontrabejt baga’ gatt
ma sar, ghadu jkun ta’ hsara lilu u lanqgas m’huwa ppruvat li n-nuqqas tal-kontrabejt
jikkostitwixxi difett strutturali li ged iwassal biex I-attur isofri d-danni. Ma jirrizultax
lanqas li dan il-kontrabejt hu mehtieg biex jigi evitat li I-attur isofri xi danni fil-futur.
Ghalkemm il-Perit Marc Vincent Spiteri fir-rapport tieghu qal li t-tnehhija tat-torba
mxarrba hija mehtiega biex jigi eliminat “any potential risk of continued staining to
the underlying slab or growth of oganic matter”, ma ntweriex li dan ir-riskju potenzjali
effettivament immaterjalizza u ma jirrizultax li dan il-Perit ex parte kien spezzjona t-
torba fit-terrazzin tal-penthouse. Kemm hu hekk, mill-access li zamm fil-fond tal-attur,
il-Perit Tekniku ma kkostata l-ebda riskju ta’ din ix-xorta: ghall-kuntrarju, huwa
kkonkluda li I-problema tad-dhul tal-ilma ma ghadhiex tezisti u li passata zebgha hi
bizzejjed biex jitnehhew it-tbajja’ tal-ilma. Ghalhekk il-Qorti tagbel pjenament mal-
fehma tal-Perit Tekniku li I-ispejjez biex isiru x-xoghlijiet fit-terrazzin sovrastanti ghat-
tgeghid tal-kontrabejt m’humiex danni li gew sofferti mill-attur.

Ghalkemm il-fatt li ma tbiddilx it-torba mxarrba wara li din ixxarrbet mix-xita, ifisser
li t-tkomplija tax-xoghol seta’ ma sarx in konformita mal-esigenzi tas-sengha u I-arti,
hu risaput li ghall-verifika tal-htija akwlijana irid jigi ppruvat ness bejn l-event dannuz
u I-hsara sofferta. F'dan il-kaz ma jirrizultax mill-provi illi n-nuqqas ta’ tqgeghid ta’
torba gdida minflok dik imxarrba sarraf f'xi hsara ghall-attur: effettivament m’hemm
lI-ebda prova fl-atti li n-nugqas ut sic li tigi sostitwita t-torba mxarrba, ikkaguna xi
danni ghall-attur jew li hi mehtiega biex I-attur jitgieghed fl-istat li kien gabel ma sofra
I-hsara.

II-Qorti tosserva ulterjorment illi din Il-ipotesi hija fil-fatt eskluza mill-attur innifsu
meta, fid-domandi li huwa indirizza lill-Perit Tekniku in eskussjoni, jargumenta illi
effettivament, mhux possibbli li t-tixrib fis-saqaf huwa attribwibbli ghall-fatt li hemm
torba li hi mxarrba (fn. 13 Fol. 94 — nota tal-attur tas-27 ta’ Novembru 2020) u
jattribwixxi d-dhul tal-ilma lill-fatt li dan dahal taht il-bieb tal-penthouse ghaliex il-
membrane ma sarx jew ma sarx kif suppost. Dan jikkostitwixxi fil-fehma tal-Qorti,
episodju iehor fejn |-attur rega’ sposta I-binarji tal-azzjoni wara li ghalaq il-provi
tieghu u addirittura wara r-relazzjoni tal-Perit Tekniku, biex allega wkoll li t-tixrib tas-
saqaf hu rizultat ta’ tgeghid difettuz tal-membrane u mhux tant tan-nuqqas tal-
kontrabejt. 1I-Qorti ma tistax ma tiddeplorax strategija legali bhal din li tisposta I-
binarji tal-pozizzjoni tal-parti fil-kawza skont kif jiddettaw ir-rizultanzi tal-provi, bi
pregudizzju evidenti wkoll ghall-parti kuntrarja fil-kawza.

lkkunsidrat;
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i d-danni sofferti mill-attur jikkonsistu, evidentement, f’'tixrib temporanju ta’ parti
mis-saqaf tal-fond tieghu, liema tixrib ipproduca t-tbajja’ li jidhru fir-ritratti formanti
parti mir-relazzjoni tal-Perit Tekniku u l-istess Perit Tekniku ikkonkluda illi liema
ghalkemm maz-Zmien jiccaraw, jibqghu jidhru sakemm is-saqaf ma jigix mizbugh jew
imkahhal jew jitghatta b’soffitt. Galadarba hu eskluz li d-danni li sofra I-attur
jikkonsistu fil-prezz li huwa kien ihallas inqas kieku kien jaf b’dan in-nugqas — il-Qorti
hi tal-fehma li d-danni sofferti jikkonsistu biss u unikament fl-ispejjez mehtiega biex
il-parti tas-saqaf milquta mit-tbajja’, titkahhal jew tinzeba’ u xejn iktar. Kif rajna, it-
tgeghid tal-kontrabejt mhux ser jirrimedja I-hsara li diga lahqget saret fil-fond tal-attur
ghaliex dan seta’ kien effikacji biss biex jigi evitat it-tixrib tat-torba kieku lahaq
tgieghed fiz-zmien meta x-xoghlijiet fit-terrazzin twaqqfu temporanjament
minhabba incident partikolari.

Kif inghad, il-Perit Tekniku kkonstata illi t-tixrib, li kien wiehed temporanju, nixef u ma
ghadx hemm perkolazzjoni tal-ilma minn taht il-madum tat-terrazzin illum u ma
ntweriex li s-saqgaf baqga’ jixxarrab ulterjorment. Dan ifisser li d-danni sofferti mill-
attur huma dawk I-ispejjez li jehtieg li jintefqu biex jirrimedjaw il-hsara kkagunata fil-
fond tal-attur bhala rizultat tal-ingress tal-ilma. Il-Perit Tekniku ma rriskontra I-ebda
hsara fl-istruttura tal-fond tal-attur b’rizultat tan-nuqqas ta’ tgeghid tal-kontrabejt u
I-perkolazzjoni tal-ilma li ma tistax tigi msewwija b’semplici passata Zebgha jew tikhil
fis-saqaf.

Madanakollu, il-Qorti m’ghandhiex quddiemha xi prova tal-valur ta’ dak ix-xoghol
riparatorju li jehtieg li jsir anke ghaliex mir-relazzjoni tal-Perit Tekniku ma jirrizultax
illi saret kwantifikazzjoni ad hoc tal-ispejjez tat-tikhil u Zebgha biex jitnehhew dawn
it-tbajja’. Effettivament, I-attur naqas ghal kollox milli jressaq xi provi fir-rigward.

II-Qorti ghalhekk m’hijiex f'pozizzjoni li tillikwida I-ispejjez Ii hu intitolat ghalihom in
linea ta’ danni u langas tista’ tuza s-setghat diskrezzjonali ekwitattivi taghha sabiex
tillikwida arbitrio boni viri dan il-valur ghaliex kif stabbilit, ma ngiebu I-ebda provi
kwalunkwi fir-rigward u langas sar tentattiv serju sabiex dan il-valur jigi likwidat.

Ill-likwidazzjoni ekwitattiva ghandha tigi applikata mhux meta jkun hemm nuqqas
mid-danneggjat fil-prova tal-likwidazzjoni tad-danni, izda meta jkun difficli li
wiehed jistabilixxi prec¢izament dak li huwa dovut lilu, f'liema kaz il-Qorti tuza s-
setgha diskrezzjonali taghha sabiex tillikwida somma abbazi ta’ ezercizzju ekwitattiv
sabiex taghmel gustizzja mad-danneggjat li ma jistax jigi suffragat hlief tramite |-
opera tal-ekwita.

gurisprudenza tal-Qrati taghna:

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 12 minn 22



Appell Inferjuri Numru 1/2018 LM

“Dan id-dritt [ta’ rizarciment tad-dannu] perdo mhux wiehed awtomatiku jew li din il-
Qorti tista’ tistabillih ex gratia jew arbitrio u boni viri minghajr kwalsiasi prova ta’ telf.
Id-dannu jrid jigi ippruvat kif titlob il-ligi u I-prova tinkombi lil min ikun allegah (fn. 14
Ferdinand Portelli vs Maria Dolores sive Lola Portelli — deciza 9 ta’ Lulju, 2015)

Intgal ukoll:-

“Indiskutibilment il-gudikant ma jistax lanqas f'dawn il-kazi jipprexxendi mill-fatt illi |-
parti istanti mhix ezonerata mid-dmir li tipprovdi dawk |-elementi probatorji u dawk
il-fattijiet li hi tkun taf bihom ghall-iskop tad-determinazzjoni tat-telf.” (fn. 15
Margaret Camilleri et v. The Cargo Handling Co. Ltd — deciza mill-Prim’Awla tal-Qorti
Civili fit-13.10.2004)

IZzda kif rajna, dan m’huwiex kaz fejn kien difficli jew impossibbli ghall-attur li jressaq
il-prova tal-valur tad-danni riskontrati u l-ispiza mehtiega biex dawn jissewwew.
Ghaldagstant billim’hemmx prova, il-Qorti mhijiex serja tillikwida danni x’jithallsu lill-
attur.

lkkunsidrat;

i finalment, wiehed irid iqis ukoll I-argument li ressaq I-abbli avukat tal-attur waqt
it-trattazzjoni ghaliex kif rajna, din il-Qorti hija marbuta tikkunsidra jekk ikunx gie
ppruvat dritt iehor li jigi invokat mill-attur, ghalkemm dan id-dritt ma jidholx sewwa
fit-talba kif imfassla fir-Rikors promotur.

Wagqt it-trattazzjoni finali gie sottomess mill-abbli avukat tal-attur illi ghalkemm il-
konvenuti kienu kontrattwalment marbutin li jgieghdu [|-kontrabejt fl-art tal-
penthouse u l-valur tax-xoghol ta’ tqeghid tal-kontrabejt kien kompriz fil-prezz tal-
fond minnu akkwistat, huma naqgsu milli jaghmlu dan ix-xoghol.

Hawnhekk jidher li I-attur rega’ biddel ghal darb’ohra I-binarji tal-azzjoni tieghu u
gieghed issa jinvoka I-ksur ta’ patt kontrattwali u ged jitlob il-hlas tad-danni sofferti
minhabba dan I-inadempiment kontrattwali. Skont I-attur, dawn id-danni jsarrfu fl-
ispejjez mehtiega biex jitwettaq I-obbligu li jitgieghed il-kontrabejt fit-terrazzin
sovrastanti liema kontrabejt I-attur kien hallas ghalih fil-prezz tal-akkwist. Dawn |-

ispejjez gew kwantifikati mill-Perit Tekniku fuq talba tal-istess attur fis-somma ta
€7,009.20 (fn. 16 Ara nota tal-Perit Tekniku tas-26 ta’ Novembru 2021, fol. 114)

II-Qorti tosserva illi mhux kontestat mill-konvenuti li huma kienu obbligaw ruhhom
fugq il-konvenju ghall-bejgh tal-fond lill-attur, li jgieghdu dan il-kontrabejt fl-art tat-
terrazzin tal-penthouse. IlI-Qorti diga kkonkludiet ukoll li x-xoghol konsistenti fil-
“(kontrabejt) concrete roof screed laid to falls on top of approved aggregate (torba)”
fl-art tal-penthouse, kif imfisser fil-lista ta’ xoghlijiet pattwiti, jista’ jigi interpretat li
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jirreferi (in kwantu jikkoncerna Il-attur) ghal xoghol li kellu jsir fil-parti tal-art tal-
penthouse li tigi I-bejt tal-fond lilu mibjugh. Minn dan isegwi li I-konvenuti kienu
kontrattwalment obbligati a favur tal-attur li jwettqu dan ix-xoghol u li I-attur kellu
dritt ta’ azzjoni fil-konfront tal-istess konvenuti biex jesigi li dan ix-xoghol isir u ghall-
hlas tad-danni provenjenti minn dan in-nuqqas (fn. 17 ll-principji regolanti in materja
gew riassunti hekk mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili:- “In materja ta' kuntratti |-principju
baziku jibga' dak li "pacta sunt servanda". Dan in kwantu I-kuntratt ghandu sahha ta'
ligi ghal dawk li jaghmluh (Artikolu 992(1) tal-Kodici Civili) u ma jistax jigi mhassar hlief
bil-kunsens ta' xulxin jew ghal ragunijiet mil-ligi maghrufa (Artikolu 992(2) tal-Kodici
Civili). Inoltre hu mistenni li dan jigi esegwit bil-bona fidi u in effetti jobbliga mhux
biss ghal dak li jinghad fih izda ukoll ghal konsegwenzi kollha li ggib maghha I-
obbligazzjoni skont ix-xorta taghha, bl-ekwita, bl-uzu jew bil-ligi (Artikolu 993 tal-Kap.
16).”)

II-Qorti ma ghandhiex quddiemha I-kuntratt jew ftehim li permezz tieghu I-konvenuti
assumew [-obbligu tat-tqgeghid tal-kontrabejt, fost xoghlijiet ohrajn, u ghalhekk
m’hjiex edotta bil-pattijiet, kundizzjonijiet, penalitajiet jew termini ta’ Zzmien li setghu
gew magbula bejn il-partijiet b’rabta mal-ezekuzzjoni tax-xoghlijiet elenkati fil-lista
tax-xoghlijiet (fn. 18 Din il-lista giet annessa mar-rapport tal-Perit Marc Vincent
Spiteri). Kien fl-interess tal-attur li jressaq din il-prova biex il-Qorti tkun f'pozZizzjoni li
tevalwa d-drittijiet spettanti lilu fkaz tan-nugqas ta’ adempiment ta’ xi obbligu
kontrattwali da parti tal-konvenuti, izda din il-prova essenzjali hi niegsa.

Huwa minnu li I-konvenuti ma jikkonstestawx li kienu obbligati kontrattwalment
ghat-tgeghid tal-kontrabejt u li dan l-obbligu kien jifforma wiehed mill-pattijiet
konvenzjonali li kienu komprizi fil-konvenju ghall-akkwist tal-fond tal-attur. Izda
huwa evidenti li dan il-konvenju ma baqax fis-sehh wara I-pubblikazzjoni tal-
kuntratt tal-bejgh tal-fond lill-attur: il-pubblikazzjoni tal-att finali tal-bejgh
tippresupponi li I-kundizzjonijiet kollha pattwiti fil-konvenju ghall-bejgh tal-fond
lill-attur, gew sodisfatti u f’kull kaz, kien jinkombi lill-attur juri kif I-obbligu tat-
tgeghid tal-kontrabejt impost fuq il-konvenuti fil-konvenju, baqa’ fis-sehh wara I-
pubblikazzjoni tal-kuntratt ta’ bejgh.

Hawnhekk u in konkluzjoni, il-Qorti trid taghmel parentesi ohra. Filwagqt li mill-provi
jirrizulta li I-fond mertu tal-kawzZa inbiegh lill-attur f’Dicembru 2016, jirrizulta wkoll li
I-penthouse sovrastanti wkoll inbiegh lil terzi. L-attur fix-xhieda tieghu jagbel illi kellu
kuntatt mas-sid tal-penthouse qabel istitwixxa dawn il-proceduri dwar ix-xoghlijiet
rimedjali li kellhom isiru fit-terrazzin — fatt li gie affermat ukoll fir-rapport tal-Perit
Marc Vincent Spiteri (fn. 19 Dok. LF2, fol. 53. “The terrace at penthouse level was also
inspected, in the presence of the Owners, Mr. Miguel Migneco and Ms. Darlinka
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Barbara.”) - u b’dan il-Qorti fehmet illi anke qabel gew istitwiti dawn il-proceduri, dan
il-penthouse ma kienx ghadu jappartjeni lill-konvenuti izda lil terzi. Dan ifisser li
ghalkemm, kif rajna, seta’ jispetta lill-attur il-jedd ta’ azzjoni ghall-ezekuzzjoni tal-
obbligu kuntrattwali tat-tqeghid tal-kontrabejt u ghall-hlas tad-danni sofferti
b’rizultat tan-nuqqas tal-adempiment tal-obbligu kontrattwali, kien ukoll fl-interess
tal-attur li jipproduci I-prova li I-konvenuti bagghu obbligati jgieghdu I-kontrabejt fit-
terrazzin tal-penthouse di proprjeta ta’ terzi persuni minkejja li huma bieghu I-
penthouse lil terzi addirittura qabel giet istitwita din il-kawza. Madanakollu, fl-atti
mhemmx prova tal-kuntratt ta’ bejgh tal-penthouse mill-konvenuti lil dawn it-terzi
persuni (Miguel Migneco u Darlinka Barbara) li seta’ jitfa’ dawl! fuq din il-kwistjoni.

Il-korollarju ta’ dan, apparti li hu evidenti li I-attur mhux qed jeZercita I-azzjoni ghall-
ezekuzzjoni specifika tal-obbligu kontrattwali, hu li hija mankanti f’kull kaz il-prova li
dan l-obbligu tal-konvenuti baqga’ effettivament fis-sehh wara I-pubblikazzjoni tal-
kuntratt tal-bejgh u ghaldagstant, safejn jista’ jirrizulta li I-jedd spettanti lill-attur
huwa msejjes fuq l-ezekuzzjoni tal-obbligazzjoni tat-tqgeghid tal-kontrabejt, dan il-
jedd ma giex ippruvat sodisfacjentement.”

L-Appell
6. L-appellant ipprezenta r-rikors tal-appell tieghu fil-25 ta’ Marzu, 2022,

fejn ged jitlob lil din il-Qorti sabiex:

“.. joghgobha tirriforma s-sentenza moghtija nhar is-7 ta’ Marzu, 2022, billi
tikkonferma in kwantu fejn cahdet l-ewwel eccezzjoni tal-konvenuti, tirrevokaha
ghall-kumplament u minflok tilga’ dan [-appell fid-daw! tal-aggravji u I-
konsiderazzjonijiet suesposti billi tichad il-bgija tal-eccezzjonijiet tal-appellati u
minflok tilga’ t-talba tal-attur qua appellant bl-ispejjez kontra I-appellati.”

Jghid li I-aggravji tieghu huma dawn: (a) I-ewwel Qorti ghamlet apprezzament

zbaljata tal-fatti; u (¢) I-ewwel Qorti, kif dikjarat fis-sentenza taghha, anki jekk

it-talba kif imfissra fir-rikors promotur ma tigix ippruvata, hija kellha s-setgha i
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tiddeciedi fuq jedd iehor li jigi ppruvat, ghalkemm ma jidholx sewwa fit-talba

originali kif imfissra.

7. L-appellati wiegbu fil-31 ta’ Mejju, 2022, fejn issottomettew li s-sentenza
appellata hija wahda ekwa u gusta u timmerita konferma ghal dawk ir-ragunijiet

li huma jfissru fir-risposta taghhom.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

8. Din il-Qorti ser tghaddi sabiex tikkunsidra I-aggravji tal-appellant fid-dawl
ta’ dak li ddecidiet I-ewwel Qorti, u dan filwaqt li ser tiehu wkoll in
konsiderazzjoni s-sottomissjonijiet maghmula mill-appellati fir-risposta

taghhom.

9. Permezz tal-ewwel aggravju tieghu, l-appellant ged jikkontendi li I-

ewwel Qorti ghamlet apprezzament hazin tal-fatti. Isostni li skont kif jirrizulta
mix-xhieda tal-Perit David Psaila u anki mit-twegibiet in eskussjoni tal-Perit
Godwin Abela, id-difett kien wiehed latenti ghaliex sabiex wiehed jikkonferma
jekk sarxil-kontrabejt skont il-Perit Tekniku “...bil-madum imgieghed wiehed ma
jistax jara jekk hemmx kontrabejt jew kwalsiasi materjal iehor u biex wiehed
jara x’hemm irid jinqala’ I-madum?”. L-appellant jinsisti li galadarba huwa hallas
sabiex isir il-kontrabejt u |-fehim ma giex onorat, in-nuqqas sarraf f'danni
permezz tal-ingress tal-ilma fejn huwa kien ser ikollu jhallas mhux biss ghal
dawk id-danni, izda wkoll sabiex isir il-kontrabejt. L-appellant jikkontendi li |-

ewwel Qorti kienet ghal kollox skorretta meta ddikjarat li huwa kellu jkun jaf
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dwar in-nugqas, ghaliex ix-xoghol kien previst u magbul li jsir gabel il-bejgh tal-
fond. lJirrileva li madankollu huwa ma setax jaccedi fit-terrazzin tal-fond
sovrastanti stante li dan ma kienx proprjeta tieghu, u ghalhekk huwa kien
gaghad fuq il-kelma tal-appellata Magri illi x-xoghlijiet patwiti kienu saru, u
b’hekk resaq ghall-att finali. Isostni li ghalhekk xi hadd mill-appellati kien mar
lura mill-ftehim u ma sarx il-kontrabejt patwit, u sahansitra talbu hlas
addizzjonali sabiex jezegwixxu x-xoghlijiet elenkati fl-iskrittura. L-appellant
jghid li -ewwel Qorti ma kinitx korretta wkoll meta ddikjarat li d-difett latenti
kien jinsab fit-terrazzin tal-fond sovrastanti, u ghalhekk ma kienx difett fil-haga
mibjugha. Jghid li huwa ovvju li I-kontrabejt kellu jinghata fuq is-sagaf tal-fond
li jigi t-terrazzin tal-penthouse sovrastanti, izda l|-ingress tal-ilma sehh fil-

proprjeta tieghu u mhux fl-imsemmija penthouse.

It-tieni aggravju tal-appellant ikompli fug I-ewwel wiehed, ghaliex jissottometti

li I-interpretazzjoni zbaljata tal-fatti maghmula mill-ewwel Qorti, wasslet ghal
applikazzjoni skorretta tal-ligi. Ghal darb’ohra |-appellant isostni li huwa ma
seta’ gatt ikun jaf jekk l-appellati wettqux x-xoghlijiet, u n-nuggas huwa
mputabbli lill-appellati li agixxew b’mala fede, billi sahansitra talbu li jithallsu
ghal xoghlijiet li ma sarux u li hbew billi wahhlu I-madum. Minn hawn huwa
jghaddi sabiex ji¢cita d-dispozizzjonijiet tal-artikoli 992 u 993 tal-Kodi¢i Civili, u
anki diversi sentenzi tal-Qrati. Dan filwaqt li jikkontendi li I-principju ta’ pacta
sunt servanda huwa wiehed kardinali u mhux limitat ghal-ligi kuntrattwali
taghna, tant li jinsab ukoll kodifikat fil-ligi internazzjonali permezz tal-Artikolu
26 tal-Vienna Convention on the Law of Treaties. Jissottometti li I-principju jsib
il-gofol tieghu fl-element ta’ buona fede, liema element fil-kaz odjern ma

jirrizultax min-naha tal-appellati. L-appellant jaghmel riferiment ghas-sentenza
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tal-Qorti Civili, Prim’Awla, fl-ismijiet Francis Paris et vs. Maltacom p.l.c. tas-7
ta’” Ottubru, 2004, u jirrileva li mill-konstatazzjonijiet tal-Perit Tekniku
Gudizzjarju u dak ex parte, jirrizulta sew li l-appellati ma geghdu l|-ebda
kontrabejt taht il-membrane, u ghalhekk huma nagsu mill-ftehim mieghu.
B’hekk konsegwentement dahal |-ilma fil-fond tieghu, fejn is-saqgaf ittebba’ u
ser jibga’ imtebba’. Jghid li I-appellati kienu gharrfuh b’mala fede li x-xoghlijiet
miftehma kienu saru, u dan filwaqt li jaghmel riferiment ghas-sentenza tal-Qorti
Civili, Prim’Awla, fl-ismijiet Tancred Manfré vs. Carmel sive Charles Micallef
tad-9 ta’ Frar, 2012, dwar l-azzjoni aestimatorja billi wkoll jispjega kif I-azzjoni

odjerna tinkwadra ruhha fil-parametri tal-azzjoni aestimatorja.

It-tielet aggravju tal-appellant jirrigwarda s-setgha tal-ewwel Qorti li tiddeciedi

dwar jedd iehor li jigi pruvat izda li ma johrogx mit-talbiet kif impostati mir-
rikorrent. L-appellant jic¢ita dak li qgalet l-ewwel Qorti f'dan ir-rigward
b’riferiment ghall-artikolu 213 tal-Kap. 12, u jikkontendi li din xorta wahda
kienet ghaddiet sabiex cahdet it-talbiet tieghu. Ghalhekk is-sentenza appellata

hija wahda kontradittorja.

10. L-appellati jilgghu billi jissottomettu li s-sentenza appellata hija wahda
ekwa u gusta, u ghaldagstant timmerita konferma. Jibdew billi jaghmlu
riferiment ghan-nota tal-appellant tad-19 ta’ Settembru, 2019, fejn huwa kien
ippreciza li kien qed jezercita |-azzjoni aestimatorja ai termini tal-artikolu 1427
tal-Kodi¢i Civili. Huma jissottomettu li I-appellant ma ressaq |-ebda prova anki
quddiem din il-Qorti, sabiex juri ghaliex il-Qorti ghandha twarrab il-
konkluzjonijiet tal-Perit Tekniku Gudizzjarju. Filwaqt li jaghmlu riferiment ghal
dak li galet il-Qorti tal-Appell fis-sentenza taghha fl-ismijiet Benjamin Camilleri
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noe vs. Charles Debattista noe tad-9 ta’ Frar, 2011, jikkontendu Ili I-
konkluzjonijiet raggunti mill-Perit Tekniku Gudizzjarju huma ¢ari u ma jhallu I-
ebda lok ghal interpretazzjoni. Jghidu li I-asserzjoni tal-appellant imfissra fil-
paragrafu 16 tar-rikors tieghu, hija kontradetta mill-konkluzjonijiet tal-
imsemmi Perit Tekniku Gudizzjarju. L-appellati jaghmlu riferiment ghar-
rekwiziti li jghidu jikkostitwixxu I-kuncett legali ta’ difett latent, u jispjegaw dak
li gie definit mill-Qrati taghna dwar in-nozzjoni ta’ difett. Huma jaghmlu
riferiment ghal darb’ohra ghall-gurisprudenza fir-rigward tal-elementi
necessarji sabiex l-azzjoni tal-attur xerrej tkun tista’ tirnexxi. Dwar it-tielet
aggravju, l-appellati jaghmlu riferiment ghal fol. 18 u 19 tas-sentenza appellata,
u jikkontendu li I-appellant ged ipoggi I-karru gabel iz-ziemel, ghaliex fl-atti ma
kien hemm xejn X’juri li huma kienu assumew l-obbligu tat-tgeghid tal-

kontrabejt kif miftiehem fil-konveniju.

11. 1l-Qorti tghid li s-sentenza appellata hija wahda tajba. L-ewwel Qorti
qabel xejn ¢éitat id-disposizzjonijiet tal-artikolu 1427 tal-Kodi¢i Civili, u dan
wara li fuq ordni taghha stess moghtija waqt I-udjenza tas-7 ta’ Marzu, 2018, I-
appellant kien ipprezenta nota fid-19 ta’ Settembru, 2018 fejn iddikjara li “../-
awiz tieghu huwa msejjes a bazi tal-azzjoni aestimatoria (art 1427 Kap 16
Ligijiet ta’ Malta)”. Wara li ghamlet riferiment ghal dak li galet il-Qorti Civili,
Prim’Awla, fis-sentenza taghha tad-29 ta’ Jannar, 1954 fl-ismijiet Perit
Cavaliere Emmanuele Borg A&CE v. Carmelo Petroni, I-ewwel Qorti kkunsidrat
li sabiex tirnexxi I-actio aestimatoria, ghandu jigi stabbilit li d-difetti ma kienux
jidhru u li x-xerrej ma setax ikun jaf bihom wahdu. Hawn hija taghmel riferiment
ukoll ghal dak li nghad mill-Qorti Civili, Prim’Awla, fis-sentenza taghha tal-15 ta’

Jannar, 2015 fl-ismijiet Karl Buhagiar vs. Sandro Falzon. Osservat li mix-xhieda
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ta’ Louis Fenech u dik tal-appellata Magri, fil-konvenju li sar bejn il-partijiet
f'Settembru 2015 ghall-bejgh tal-fond, il-bejjiegha kienu obbligaw ruhhom li
fost xoghlijiet ohra jlestu l-art tal-penthouse sovrastanti bit-tgeghid tal-
kontrabejt fuqg it-torba. L-ewwel Qorti tajjeb ikkunsidrat |i jekk it-tgeghid tat-
torba fit-terrazzin tal-penthouse sovrastanti |-fond kien wiehed previst bhala
parti mix-xoghlijiet li kellhom jigu ezegwiti mill-bejjiegha bhala obbligu
taghhom, in-nugqas ta’ osservanza ta’ dan l-obbligu ma jista’ qatt jitgies li huwa
difett mohbi. L-ewwel Qorti spjegat li fic-Cirkostanzi tal-kaz fejn il-partijiet kienu
gablu li t-tqeghid tal-kontrabejt fit-terrazzin tal-penthouse sovrastanti kellu jsir
ghall-finijiet tal-bejgh tal-fond, I-appellant bhala kreditur ta’ din |-obbligazzjoni
kien mistenni li jassigura li din twettget gabel ma jghaddi ghall-akkwist tal-fond,
u dan billi jottjeni certifikat dwar |-ezekuzzjoni tajba u kompluta tax-xoghlijiet
pattwiti bejn il-partijiet. L-ewwel Qorti ssostni li I-appellant seta’ u sahansitra
messu sar jaf b’kull nugqas tal-appellati gabel il-pubblikazzjoni tal-att finali ta’
bejgh, ghaliex ix-xoghol kien wiehed previst u anki magbul li kellu jsir sa minn
gabel il-bejgh tal-fond. L-ewwel Qorti esprimiet il-fehma wkoll li I-allegat difett
ma kienx wiehed mohbi skont kif rikjest sabiex tigi ezercitata l-azzjoni taht I-
artikolu 1472 tal-Kodici Civili, u dan ghaliex il-garanzija ghad-difetti li ma jidhrux
u l-obbligu tal-bejjiegh li jaghmel tajjeb ghalihom, jistghu jigu nvokati biss fejn
id-difetti jkunu tal-haga mibjugha u mhux ta’ haga ohra, anki jekk din tkun tal-
istess bejjiegh. L-ewwel Qorti ghalhekk iddikjarat li n-nuqqgas ta’ tgeghid tal-
kontrabejt, anki jekk kellu jitgies bhala difett, ma setax jitgies li huwa difett fil-
fond mixtri mill-appellant minghand [-appellati, ghaliex kif sahansitra
ikkonstatat mill-Perit Tekniku Gudizzjarju fir-relazzjoni tieghu, jekk kien hemm
difett dan kien fit-terrazzin tal-fond sovrastanti mibjugh mill-appellati lil terzi.
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Ghalhekk ikkunsidrat |i I-azzjoni esperita mill-appellant ma setghetx tirnexxi
stante in-nuqqas tal-ezistenza ta’ difett mohbi fil-fond mibjugh lilu. 1l-Qorti
tikkondividi pjenament il-fehma tal-ewwel Qorti li tolqot I-ewwel zewg aggraviji
tieghu, u tghid li m’ghandha xejn aktar x’izzid mal-konsiderazzjonijiet precizi tal-
ewwel Qorti. Ghaldagstant issib |-ewwel zewg aggravji tal-appellant mhux

gustifikati u tichadhom.

12. Dwar it-tielet aggravju, il-Qorti tghid li huwa ghal kollox skorrett dak i
ged jikkontendi I-appellant li I-ewwel Qorti “...stharrget I-azzjoni biss, ... “mill-
ottika tal-Artikolu 1427 tal-Kodici Civili”’, ghaliex wara li hija kkunsidrat li |-
azzjoni aestimatorja kif esperita minnu ma setghetx tirnexxi, ghaddiet sabiex
tikkunsidra t-talba tieghu kif proposta ghall-hlas ta’ danni, u dan l-ewwel Qorti
sahansitra taghmlu fit-tul. Hawn I-ewwel Qorti irriskontrat diversi nugqgasijiet
fil-mod li bih I-appellant ipprezenta I-kaz u I-provi tieghu, fosthom li I-hsara fis-
saqaf tal-fond tieghu ma kienx rizultat tan-nugqas ta’ kontrabejt kif allegat.
Ikkunsidrat ukoll in-nuqgas ta’ prova tal-valur tat-tiswija necessarja fejn
ghalhekk hija ma kinitx f'pozizzjoni li tillikwida l-ispejjez tal-appellant dovuta lilu
bhala danni, anki b’'mod arbitrio boni viri. Ghalhekk tassew |-appellant ma setax
jippretendi kif sewwa tghid [-ewwel Qorti, li hija kellha tmur oltre u tuza s-
setghat diskrezzjonali taghha skont I-ekwita, meta huwa kien nagas minn dmiru
billi jressaq prova dwar id-danni subiti minnu. Kien proprju ghal din ir-raguni li
korrettement |I-ewwel Qorti ddikjarat li fin-nuqqas ta’ prova, hija ma kinitx sejra

tghaddi sabiex tillikwida d-danni li kellhom jithallsu lill-appellant. Ghaldagstant

il-Qorti ssib it-tielet aggravju tieghu wkoll mhux gustifikat, u tichdu.
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Decide

Ghar-ragunijiet premessi |-Qorti tiddeciedi dwar l-appell tal-appellant billi

tichdu, filwaqt li tikkonferma s-sentenza appellata fl-intier taghha.

L-ispejjez tal-proceduri quddiem l-ewwel Qorti ghandhom jibqghu kif decizi,

filwaqt li I-ispejjez tal-appell odjern ghandhom ikunu a karigu tal-appellant.

Moaqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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