PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI

IMHALLEF
ONOR. AUDREY DEMICOLI LL.D.

Rikors Guramentat Nru 1134/2021 (AD)

SIMON ZAMMIT CUTAJAR (KI 0328066M) U
DORIANNE ZAMMIT CUTAJAR (KI 2289771M)

VS

GEORGE BONNICI (KI 705061M)

Seduta ta’ nhar il-Gimgha, sebgha u ghoxrin (27) ta’ Jannar 2023

[I-Qorti:

1. Din hija sentenza in _parte limitatament rigward I-e¢¢ezzjoni preliminari

sollevata mill-konvenut George Bonnici fl-ewwel paragrafu tar-risposta
tieghu ghar-rikors guramentat, illi permezz taghha gieghed jeccepixxi illi I-
azzjoni hija perenta bid-dekors ta’ sena ai termini tal-Artikolu 1431 tal-Kap
16 tal-Ligijiet ta’ Malta;

Preliminari u Fatti tal-Kaz

2. B’rikors datat sbatax (17) ta’ Novembru 2021, ir-rikorrenti ppremettew illi

huma xtraw u akkwistaw minghand il-konvenut il-fond fl-indirizz tlettax (13),

Kalandra, Trig Santa Luc¢ija, Sqaq Nru 7, Naxxar, versu Il-prezz ta’ sitt mija



u ghaxart elef Ewro (€ 610,000). Ir-rikorrenti ged jallegaw illi meta, fis-sena
2021, beda jsir xi xoghol ta’ soft-stripping fil-proprjeta’ suriferita, bdew
jitfaccaw difetti serji u latenti, liema difetti ma setghux jigi skoperti gabel, u
jirrendu I-proprjeta’ mhux tajba ghall-uzu li ghaliha kienu mahsuba u nxtrat,
b’dana illi jnaggsu mill-valur taghha illi I-atturi ma kinux jixtruha, jew kienu
joffru prezz ingas li kieku kienu jafu bihom. Ghaldagstant, ir-rikorrenti talbu

lil din il-Qorti sabiex:

a. Tiddikjara u tiddeciedi illi I-fond fl-indirizz 13, Kalandra, Trig Santa
Lucija, Sqaq Nru 7, Naxxar mixtri mill-atturi kien kolpit minn difetti
mohbija u serji, liema difetti ma setghux jigu skoperti gabel u liema
difetti jirrendu dan il-fond mhux tajjeb ghall-uzu li ghalih inxtara u
mahsub, u li inoltre jnaqqsu mill-valur tieghu tant li l-atturi ma kinux
jixtru din il-proprjeta’, jew kienu joffru prezz inqas li kieku kienu jafu
bihom, ai termini tal-Artikolu 1424 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta;

b. Tiddikjara u tiddeciedi wkoll li I-konvenut kien jaf bid-difetti fil-proprjeta’
u ghaldagstant hu obbligat ihallas id-danni lill-atturi ai termini tal-
artikolu 1429(1) tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta;

c. Tillikwida, jekk hemm bzonn permezz ta’ perit nominandi, dik il-parti
mill-prezz i l-atturi kienu jhallsu ingas kieku kienu jafu bid-difetti
mohbija u li kieku kienu jafu li I-fond ma kienx strutturalment fi stat
tajjeb, liema somma ghandha ghall-ingas tikkorrispondi mal-ispiza
involuta sabiex jitrangaw id-difetti kollha li gew iccertifikati mill-Perit tal-

atturi;

d. Tikkundanna lill-konvenut sabiex irodd lura lill-atturi dik is-somma hekk
likwidata minn din il-Qorti li tirrapprezenta d-differenza tal-prezz li |-
istess atturi ma kinux ihallsu lill-konvenut li kieku kienu jafu bid-difetti

latenti;
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e. Tillikwida d-danni sofferti mill-atturi stante li I-konvenut bieghilhom il-
proprjeta’ imsemmija meta kien jaf li kienet kolpita minn difetti mohbija

kif ser jigi pruvat waqt it-trattazzjoni tal-kawza;

f. Tikkundanna lill-konvenut sabiex ihallas lill-atturi dik is-somma hekk
likwidata minn din il-Qorti li tirrapprezenta d-danni sofferti mill-atturi
stante li I-konvenut bieghilhom il-proprjeta’ imsemmija meta kien jaf li

kienet kolpita minn difetti latenti;

Bl-ispejjez, inkluz dawk tal-ittra interpellatorja datata 18 ' Awwissu 2021,

kontra I-konvenut;

. Mill-banda I-ohra, b’risposta datata sebgha (7) ta’ Frar 2022, il-konvenut,
apparti numru ta’ ecécezzjonijiet fil-mertu, issolleva wkoll ecécezzjoni

preliminari, u cioe:

llli preliminarjament, l|-azzjoni hija perenta bid-
dekors ta’ sena ai termini tal-Artikolu 1431 tal-Kap 16

tal-Ligijiet ta’ Malta;

. ll-konvenut ipprezenta wkoll kontro-talba fil-konfront tar-rikorrenti, illi
ghaliha r-rikorrenti rrispondew permezz ta’ risposta datata erbatax (14) ta’

Marzu 2022, illi fiha ssollevaw numru ta’ e¢cezzjonijiet fil-mertu;

. Fis-seduta tat-Tlieta, tnejn u ghoxrin (22) ta’ Frar 2022, il-kawza giet
differita ghall-provi tal-partijiet dwar I|-ewwel eccezzjoni sollevata mill-

konvenut, u cioe l-e¢¢ezzjoni preliminari suriferita;

. Wara illi, fis-seduta tat-tlieta (3) ta’ Mejju 2022 u tal-wiehed u ghoxrin (21)
ta’ Gunju 2022, din il-Qorti semghet u rat il-provi dwar I-ewwel e¢éezzjoni
sollevata mill-konvenut, u wara illi rat in-noti ta’ sottomissjonijiet tal-partijiet
rigward l-istess eccezzjoni, il-kawza giet differita llum ghal sentenza

preliminari dwar I-ec¢¢ezzjoni tal-preskrizzjoni sollevata mill-konvenut.
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[I-Qorti

7. Wara illi rat I-atti kollha prezentati mill-partijiet;

8. Semghet ix-xhieda tal-konvenut George Bonnici in ezami u in kontro-

ezami waqt is-seduta tat-tlieta (3) ta’ Mejju 20221;

9. Semghet ix-xhieda tal-Perit Matthew Gatt prodott mill-atturi in ezami u in

kontro-ezami wagqt is-seduta tat-tlieta (3) ta’ Mejju 20222;

10. Semghet ix-xhieda tal-Perit Thomas Abela prodott mill-atturi in ezami u in
kontro-ezami waqt is-seduta tal-wiehed u ghoxrin (21) ta’ Gunju 20223, u
rat id-dokumenti minnu esebiti, cioe Dok TAL1 illi huwa kuntratt dwar il-
prestazzjoni tieghu ta’ servizzi ta’ Perit lir-rikorrenti (a fol 98 et seq tal-
pro¢ess) u Dok TA2 illi huwa I-permess ghal Zzvilupp bin-numru
PA/03689/19 (a fol 104 et seq tal-process);

11.Rat ir-ritratt esebit mill-konvenut permezz ta’ nota, immarkat bhala Dok

KS1 a fol 113 tal-process;

12.Rat I-affidavit tal-Perit Thomas Abela esebit mir-rikorrenti kif miftehem
waqt is-seduta tat-tlieta (3) ta’ Mejju 2022, immarkat bhala Dok A a fol 115
tal-process, u zewg dokumenti annessi mieghu, cioe kopja tal-
applikazzjoni ghal permess ta’ zvilupp bin-numru PA 3689/19 (a fol 116 et
seq tal-process) u kopja tal-applikazzjoni maghrufa bhala dangerous

structure application bin-numru DS 51/21 (a fol 120 et seq tal-process);

13.Rat ir-rikors tal-konvenut datat tletin (30) tAwwissu 2022 illi permezz
tieghu I-konvenut talab lil din il-Qorti tippermetti s-sottomissjoni ta’ nota bl-
affidavit tal-Perit Michael Pace b’numru ta’ dokumenti annessi, ir-risposta
tar-rikorrenti ghal dan ir-rikors datata tnejn (2) ta’ Settembru 2022, u d-
digriet ta’ din il-Qorti stess illi permezz tieghu din il-Qorti ¢ahdet it-talba tal-
konvenut, datat tlettax (13) ta’ Settembru 2022;

! It-traskrizzjoni tax-xhieda moghtija mill-konvenut George Bonnici tinsab a fol 71 et seq tal-proc¢ess
2 lt-traskrizzjoni tax-xhieda moghtija mill-Perit Matthew Gatt tinsab a fol 81 et seq tal-proc¢ess
3 lt-traskrizzjoni tax-xhieda moghtija mill-Perit Thomas Abela tinsab a fol 90 et seq tal-process
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14.Rat in-nota ta’ sottomissjonijiet tal-konvenut datata tletin (30) ta’ Novembru

2022 (a fol 155 et seq tal-proc¢ess);

15.Rat in-nota ta’ sottomissjonijiet tar-rikorrenti datata disgha u ghoxrin (29)

ta’ Dicembru 2022 (a fol 169 et seq tal-process);

16.Rat illi I-kawza giet differita ghas-seduta tal-lum ghal sentenza preliminari
rigward l-ewwel e¢cezzjoni preliminari sollevata mill-konvenut fir-risposta

tieghu ghar-rikors guramentat;

17.Taghmel is-segwenti konsiderazzjonijiet:

Konsiderazzjonijiet

18.Jirrizulta evidenti mit-talbiet dedotti fir-rikors guramentat illi lI-azzjoni illi
geghdin iressqu r-rikorrenti hija l-actio aestimatoria ai termini tal-Artikolu
1427 tal-Kap 16, jigifieri 1-azzjoni illi permezz taghha x-xerrej jaghzel li
jzomm il-haga mibjugha lilu, u jitlob lura dik il-bi¢¢a mill-prezz li tigi
stabbilita mill-Qorti;

19.1l-konvenut George Bonnici ged jec¢epixxi I-preskrizzjoni ai termini tal-
Artikolu 1431 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, illi jistabbilixxi illi:

1431. (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.

(2) I1zda, jekk ma setax ikun li x-xerrej jikxef id-difett li ma
jidhirx tal-haga, iz-zminijiet hawn fuq imsemmija tal-
preskrizzjoni ma jibdewx ighaddu hlief minn dak in-nhar
li seta’ jkun Ii hu jikxef dak id-difett.
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(3) I1z-Zminijiet tal-preskrizzjoni hawn fug imsemmija
Jimxu kif inghad fl-artikolu 1407(2).

20.1l-kaz odjern si tratta dwar bejgh t'immobbli, u ghalhekk ghandu japplika t-
terminu ta’ sena ai termini tal-Artikolu 1431(1) sucitat;

21.Fl-ewwel lok jigi senjalat illi, hekk kif irriteniet il-Qorti tal-Appell (Superjuri)
fis-sentenza moghtija fl-ismijiet Roberta Pisani vs Mark u Amanda Jane
konjugi Galea*, b'referenza ghal dak illi nghad minn din il-Qorti kif
diversement presjeduta fis-sentenza moghtija fl-ismijiet Tancred Manfre

vs Carmelo Charles Micallef®:

lli, fis-sewwa, huwa meqjus li z-zmien mahsub fl-artikolu
1431 m’huwiex daqstant zmien preskrittiv dags kemm

J

wiehed ta’ dekadenza [Ara, b’ezempju, Kumm.
26.3.1976 fil-kawza fl-ismijiet Emanuel Cauchi vs
Francis Portelli noe (mhix pubblikata) u PA 6.7.1982 fil-
kawza If-ismijiet Antoinette Baldacchino vs Charles
Baldacchino Lia (mhix pubblikata)], b’mod li I-azzjoni
trid tinbeda sa ma jaghlaq dak iz-Zzmien u ma jistax jitwal
bil-hrug ta’ att gudizzjarju [PA TM 9.6.2005 fil-kawza fl-
ismijiet Joseph Vella noe vs Anthony Migneco et].
Langas ma jirrizulta fdan il-kaz li I-bejjiegh gharaf I-
ezistenza tad-difett riskontrat mill-attur xerrej jew intrabat
li jara jirrangahx, fliema kaz hemm il-fehma li z-Zmien
tad-dekadenza jitwaqqgaf u jerga’ jibda mill-gdid
b”obbligazzjoni awtonoma gdida, novattiva ta’ dik I-
obbligazzjoni originarja tal-garanzija” [PA PS 3.10.2003
fil-tkawza fl-ismijiet Emanuel Fava vs Prof John Mamo

et noe et];

4 Rik Nru 1141/09/1, Qorti tal-Appell (Superijuri), 17 ta’ Marzu 2021
5 Cit Nru 201/1999/1, Qorti Civili (Prim’Awla), Onor Imh Joseph R Micallef, 9 ta’ Frar 2012 (in gudikat)
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22.Fit-tieni lok, din il-Qorti tirrileva wkoll illi I-oneru tal-prova jaga’ primarjament
fuq il-konvenut, illi, wara illi ssolleva |-e¢¢ezzjoni tal-preskrizzjoni, igib
prova sabiex jissostanzja |-ec¢ezzjoni tieghu. Hekk inghad ukoll fis-

sentenza Manfre vs Micallef appena citata:

llli huwa prin¢ipju mhaddem u accettat li min iqajjem il-
preskrizzjoni ta’ azzjoni mibdija kontrih, jaqa’ fuqu li
jipprova, fl-ewwel lok, li tkun tghodd ghall-kaz il-
preskrizzjoni ecCepita u wkoll li jkun ghadda inutilment iz-
Zmien mahsub ghal preskrizzjoni bhal dik qabel ma tkun
inbdiet il-kawza. Min-naha [-ohra, il-parti attrici tista’
dejjem twaqqa’ I-ec¢ezzjoni billi ggib provi li I-parti li
tgangal il-preskrizzjoni setghet, b’xi ghamil taghha,
irrinunzjat ghaliha jew li kien hemm xi Cirkostanza Ii kisret

il-mixja ta’ preskrizzjoni bhal dik;

23. Fit-tielet lok, imbaghad, ghandu jigi stabbilit il-punt minn meta ghandu jibda
jiddekorri t-terminu ta’ dekadenza (dies scientiae), 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”,

24 Fis-sentenza moghtija minn din il-Qorti kif diversement presjeduta fl-
ismijiet Doctor Martin Spillane et vs Simon James Joseph Gattb,
inghad:

[l madankollu, fejn I-azzjoni tkun wahda mibnija fuq id-
difett mistur, iz-zmien imsemmi biex tinbeda [-azzjoni
jibda jghaddi minn dak inhar |i x-xerrej seta’ jkun
f'gaghda li huwa jikxef id-difett [Art 1431(2) tal-Kap 16],

& Rik Nru 260/06, Qorti Civili (Prim’Awla), Onor Imh Joseph R. Micallef, 4 t Awwissu 2016 (in gudikat)
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jekk kemme-il darba jkun uza dehen ordinarju li bih seta’
jintebah [PA 1.10.1982 fil-kawza fl-ismijiet Carmelo
Pace vs Joseph Pace (mhix pubblikata)]. U fejn il-haga
mixtrija tkun ta’ sura tali li ma jkunx possibli li x-xerrej
jintebah b’xi difett mohbi jekk mhux meta jsehhu xi
Cirkostanzi partikolari, iz-zmien imsemmi fdak [-artikolu
ma jibdiex jghaddi gabel ma ssehh xi cirkostanza bhal
dik, minkejja li jkun ghadda Zmien twil mix-xiri u I-
kunsinna tal-haga [Kumm 7.3.1950 fil-kawza fl-ismijiet
Tanti cs Cassar noe (Kollez Vol XXXIV.iii.779)].
Minbarra dan, I-imsemmi zmien jghaddi minn dak inhar li
jirrizulta d-difett mohbi, u mhux minn dak inhar li I-haga
mixtrija tibda turi li fiha xi nuggas [App Kumm 21.10.1977
fil-kawza fl-ismijiet Dr Charles J Xuereb vs John Attard
et noe (mhix pubblikata)];

25.Hekk ukoll gie konfermat mill-Qorti tal-Appell (Superjuri) fis-sentenza
moghtija fl-ismijiet Odette Grixti vs Mario Rodgers et’, ¢itata u riprodotta
wkoll fis-sentenza moghtija mill-istess Qorti fl-ismijiet J & M Aluminium

Limited vs Siar Property Investments Limited et®:

27. ll-vizzju jitgies bhala okkult jekk ix-xerrej ma setax
ikun jaf bih wahdu, u n-natura apparenti jew okkulta ta’
difett ghandha tigi kkunsidrata in rapport mal-kapacita’ u
konjizzjoni tal-bniedem, u mhux bizzejjed biex id-difett
Jigi ritenut apparenti ¢-Cirkostanza li s-sussistenza tieghu
tista’ tigi rilevata minn bniedem tal-arti jew perit. Fi kliem
iehor l-assistenza teknika filwaqt tax-xiri mhux mehtiega.
[I-kriterju determinanti huwa jekk ix-xerrej setax isir jaf
bid-difett wahdu. [App. Florian v. Desira, deciza 9 ta’

Gunju 1969, ¢itata b’approvazzjoni minn din il-Qorti fil-

7 Appell Nru 170/1998/1, Qorti tal-Appell (Superjuri), 6 ta’ Frar 2015
& Rik Nru 775/13/1, Qorti tal-Appell (Superijuri), 1 ta’ Dicembru 2021
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kawza App. S. 487/2008 Bogoljub Sanjic et v.
Scolastica Cachia, deciza 28 Marzu 2014; ara wkoll
rassenja ta’ kazistika u dottrina Ccitati fdin |-ahhar

sentenza).

28. Fid-determinazzjoni tal-ezistenza o meno tal-punt
jekk id-difett jistax jitqgies bhala mohbi, il-ligi ma tesigix
diligenza straordinarja fmin ikun sejjer jixtri I-fond, imma
tesigi biss li minn spezzjoni tal-fond b’attenzjoni ordinarja
ma jkunx jista jirrileva l-ezistenza tad-difetti. F'dan ir-
rigward, il-ligi tesigi d-diligenza ta’ bonus pater familjas
da parti tax-xerrej, avut rigward ghan-natura u |-uzu tal-
istess haga u ghac-Cirkostanzi tal-kuntratt [Ara PA
Francesco Saverio Gatt v. Paolo Azzopardi
(Vol.XXXIC.11.549) u PA Dr Carlo Moore noe v. AIC
Carmelo Falzon (Vol.XLIE.I1.1134)].

[...]

30. ll-perjodi ta’ dekadenza imposti fl-artikolu precitat,
huma fl-interess tac¢-certezza tar-rabta kuntrattwali, u
dan ghandu jibda jiddekorri mhux necessarjament mill-
mument li x-xerrej ikun sar jaf bl-ezistenza tad-difett jew
tal-gravita’ tieghu, izda minn meta d-difett li jimmanifesta
ruhu jkun tali li jganqal fpersuna ragjonevoli dubju fil-
kwalita’ tal-oggett mixtri li kellu normalment iwassal ghal
suspett fondat illi I-kostruzzjoni kienet affetta minn
mankament ta’ ¢ertu gravita’ li jaghti lok ghar-rexissjoni
tal-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh jew ghal tnaqqis fil-prezz
imhallas [App. S. Carmelo Dimech v. Francis Xuereb
deciza 156 Dicembru 1997 (Vol.LXXI.11.968)]
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26.lkun ghagqli illi jsir timeline ta’ dak illi gara minn meta r-rikorrenti akkwistaw
il-proprjeta’ taghhom fNovembru 2018, sa meta waslu biex jintavolaw il-

kawza fNovembru 2021:

(@) ll-Perit Thomas Abela jixhed illi huwa kien ghamel pre-purchase
inspection fis-sena 2018. Jispjega illi, “bhala spezzjoni li ssir qabel ma
tinxtara |-proprjeta’, ahna bhala Periti nic¢ekkjaw il-jekk il-proprjeta’ hix
legali konformi mal-permessi li hemm kif ukoll naghmlu l-ispezzjoni
biex naraw vizwalment hemmx xi problemi strutturali kif ukoll jekk
hemmx xi difetti kif dak li nghidu li huwa Il-intern u l-estern u |-kwalita’
tal-proprjeta’ li jista’ biex nghidu hekk jizvaluta I-proprieta’. Jghid ukoll

illi, “kien hemm numru ta’ drabi li ahna morna fuq il-post™?;

(b) ll-kuntratt t'akkwist gie iffirmat fis-sebgha u ghoxrin (27) ta’ Novembru
2018,

(c) F’Marzu 2019 giet intavolata I-applikazzjoni ghal zvilupp bin-numru PA
3689/19? “To carry out minor internal alterations, construction of pool,
demolition of existing rooms and extensions at ground floor level to an
existing townhouse”, u l-permess relattiv gie pubblikat mill-Awtorita’ tal-

Ippjanar fl-4 ta’ Dicembru 201913;

(d) ll-Perit Thomas Abela jghid illi, “ma kinitx I-intenzjoni taghhom biex
nghidu hekk li jaghmlu I-olterazzjonijiet fil-proprjeta’ mill-ewwel, igifieri

ahna ghamilna perjodu estiz ma nahdmux fuq il-proprejta’4;

(e) ll-Perit Matthew Gatt spezzjona |-proprjeta’ fis-sittax (16) ta’ Frar 2021
“‘gabel ma kien ha jibda x-xoghol”, liema spezzjoni kienet “t-tieni visit
tieghi” ghaliex ‘“jekk minix sejjer zball kont anke Zort is-sit xi gimgha

qabel dakinhar”. Jispjega x-xhud, “F’dak I-istadju partikolari niftakar

% Vide traskrizzjoni tax-xhieda moghtija waqt is-seduta tal-21 ta’ Gunju 2022, a fol 91 tal-process
10 1bid, a fol 92 tal-process

1 Vide Dok A anness mar-rikors guramentat, a fol 4 et seq tal-process

2vide Dok A anness mal-affidavit tal-Perit Thomas Abela, a fol 116 et seq tal-proc¢ess

13 Vide Dok TA2 a fol 104 et seq tal-process

4 vide traskrizzjoni tax-xhieda moghtija waqt is-seduta tal-21 ta’ Gunju 2022, a fol 92 tal-pro¢ess
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bic-cert u anke ghandi ritratti li nistghu nipprezentaw, kien hemm
konsenturi fl-ewwel sular matul is-sagaf kollu, niftrakar kien hemm
anke konsenturi madwar I-sky light, u kien hemm Certi affarijiet Ii kienu
owvji fghajnejja li kienu t-travi, kien hemm certi travi li ma kienux dehru
fuq ghajnejja ghall-inqas li kienu sajzjati tajjeb, kienu dehru ftit irgaq |-
ewwel sular.” Jghid illi juza I-kliem ‘ovvju ghalih’ “Ghax jien nahdem fix-
xoghol u x-xoghol narah kuljum, jigifieri Certi affarijiet umbaghad qisek
I-ghajn tibda toqghod, ma stajtx nasal ghal ebda konkluzjoni bi¢-cert,
pero bdejt nara Certi qsim, ghalija |-bini kien qed jistrieh, kien ged

jistrieh b’mod sinjifikanti’;

() ll-Perit Thomas Abela jghid illi ghamel spezzjoni fil-proprjeta’ fit-tnejn u
ghoxrin (22) ta’ Frar 2021, fejn “nnutajna li kien hemm difetti fis-sagaf
li kienu jindikaw I-istruttura tas-saqaf ee kienet qed ... [...] dana sehh
minhabba li nnutajna li kien hemm difett mghotti bil-kisi biex nghidu
hekk™$;

(g9) Ir-rikorrenti intavolaw applikazzjoni ghal removal of dangerous
structures (Applikazzjoni Numru DS 51/21) fl-ahhar Frar 20217, ghal
“‘Removal of existing unsafe cracked concrete roof at second floor to

be replaced with new concrete roof in same location”;

(h) Mistogsi meta gie informat I-ewwel darba mir-rikorrenti illi I-proprjeta’
allegatament fiha difetti mohbija, il-konvenut George Bonnici jghid illi,
‘kien fMarzu tal-elfejn u wiehed u ghoxrin meta gejt infurmat l-ewwel

darba™s;

(i) ll-Perit Thomas Abela hejja rapport illi fih elenka d-difetti kollha illi seta’
jikkonstata fil-proprjeta’, liema rapport huwa datat sebgha u ghoxrin
(27) ta’ Mejju 202119,

15 Vide traskrizzjoni tax-xhieda moghtija wagt is-seduta tat-3 ta’ Mejju 2022, a fol 82 et seq tal-process
16 VVide traskrizzjoni tax-xhieda moghtija waqt is-seduta tal-21 ta’ Gunju 2022, a fol 93 tal-proc¢ess
7Vide Dok B anness mal-affidavit tal-Perit Thomas Abela, a fol 120 et seq tal-pro¢ess

18 Vide traskrizzjoni tax-xhieda moghtija waqt is-seduta tat-3 ta’ Mejju 2022, a fol 71 et seq tal-process
¥ Vide Dok B anness mar-rikors guramentat, a fol 18 et seq tal-process
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() ll-kawza giet intavolata fis-sbatax (17) ta’ Novembru 2021;

27.Primarjament, b’referenza ghal dak illi die sottomess mill-konvenut fil-
paragrafi 38 et seq tan-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu, il-Qorti taghmilha
¢ara illi ma tistax taccetta I-argument tal-konvenut illi r-rikorrenti kellhom
jikxfu jew jinvestigaw l-istruttura tal-proprejta’ hekk kif akkwistawha. I¢-
cirkostanzi tar-rikorrenti jafuhom ir-rikorrenti biss, u jekk ma Kinitx I-
intenzjoni taghhom illi jizviluppaw il-proprjeta’ hekk kif akkwistawha, ma
kien hemm xejn xi jgieghelhom jibdew ix-xoghol hekk kif hareg il-permess
ghal zvilupp sempli¢iment biex jassiguraw ruhhom illi m’hemmx difetti
strutturali mohbija. Difatti, huwa ghalhekk illi I-artikolu 1431(2) jaghmilha
cara illi fkaz ta’ difetti mohbija, is-sena ma tibdiex tiddekorri, “hlief minn
dak in-nhar li seta’ jkun Ii hu jikxef dak id-difett”, u dan ghaliex huwa prezunt
li difetti mohbija jinkixfu biss meta tittiehed azzjoni fuq [-oggett, bhal per
ezempju jsir uzu minnu. Mhux mistenni, izda, illi x-xerrej jaghmel
investigazzjoni u spezzjoni teknika tal-oggett mixtri b’anti¢ipazzjoni ta’
difetti mistura. Wara kollox, hekk kif gia gie senjalat aktar ‘il fuq, huwa I-
obbligu tal-venditur li jara li jbiegh I-oggett fi stat tajjeb ghall-iskop illi ghalih
ser jinbiegh u li ma fihx difetti mohbija. Naturalment, aktar ma jghaddi z-
zmien mid-data tal-akkwist, huwa aktar diffi¢li illi jigi pruvat illi d-difetti
mohbija kienu jissussistu fid-data tal-akkwist u illi I-perjodu ta’ sena ma
jkunx iddekorra minn meta seta’ jinkixef id-difett; izda madanakollu ma
jfissirx illi I-azzjoni hija awtomatikament perenta sempli¢ciment ghaliex ir-
rikorrenti ma fittxewx ghal difetti mohbija jew m’ghamlux uzu mill-oggett

hekk kif I-oggett gie akkwistat;

28. Fit-tieni lok, il-Qorti taghmilha ¢ara wkoll illi hija gieghda tastjeni milli tiehu
konjizzjoni tal-affidavit tal-Perit Miachel Pace u d-dokumenti annessi
mieghu a fol 125 et seq tal-process, u dan in konsiderazzjoni tad-digriet
taghha stess datat tlettax (13) ta’ Settembru 2022;

29.F’dak illi jirrigwarda |-kwestjoni in ezami, il-Qorti tinnota illi I-Perit Thomas
Abela jghid illi “-maggdoranza tad-difetti kienu mohbijin”, u jispjega illi

jaghmel din il-kwalifika “ghax ovvjament imbaghad ikun hemm biex nghidu
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hekk difetti artifi¢jali Ii m’ghandhomx ghalfejn biex nghidu hekk, mhumiex
ta’ riskju ghall-istruttura tal-proprjeta’?°. Huwa jikkonferma wkoll illi d-difetti
li kien iqgis, fl-opinjoni teknika tieghu, bhala difetti serji u mohbija, kienu
dawk elenkati fir-rapport tieghu datat Mejju 2021, liema difetti I-Qorti tinnota
illi huma d-difetti illi fughom ir-rikorrenti qed jibbazaw I|-azzjoni odjerna u t-
talbiet taghhom. II-Qorti tosserva wkoll illi r-ritratti nkluzi fir-rapport tal-Perit
Thomas Abela huma ¢ari, fis-sens illi jirrizulta b’mod ¢ar minnhom stess illi
d-difetti huma kollha difetti illi setghu jinkixfu biss meta jibda x-xoghol fuq

il-proprjeta’, u mhux qabel;

30. Mit-timeline espost aktar ‘il fuq, din il-Qorti tirrileva illi dak illi gie pruvat kien

is-segwenti:

a. llli d-difetti gew riskontrati mill-Perit tal-kuntrattur tar-rikorrenti (il-Perit
Matthew Gatt) fi Frar 2021, meta x-xoghol fuq il-proprjeta’ kien ghadu

ma nbediex;

b. i I-konvenut gie informat bl-allegazzjoni tar-rikorrenti ftit Zzmien wara;

31.Mill-banda I-ohra, imbaghad, dak illi ma giex pruvat kien is-segwenti:

a. llli I-Perit Thomas Abela rriskontra xi difetti minn dawk elenkati fir-
rapport tieghu fMejju 2021 dakinhar illi ghamel il-pre-purchase

inspection;

b. i d-difetti illi ra I-Perit Matthew Gatt kienu evidenti gabel Novembru
2020, u cioe gabel it-terminu ta’ sena b’lura minn meta Jiet intavolata

I-kawza;

c. llli x-xoghol strutturali fuq il-proprjeta’ beda gabel Frar 2021;

32.1l-fatt illi I-Perit Matthew Gatt ra I-qsim gabel beda x-xoghol strutturali fuq

il-proprjeta’, ma jfissirx b’'mod awtomatiku illi d-difetti kienu evidenti

20 vide traskrizzjoni tax-xhieda moghtija waqt is-seduta tal-21 ta’ Gunju 2022, a fol 94 tal-pro¢ess
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dakinhar tal-kuntratt. Zgur illi, li kieku I-Perit Thomas Abela ra l-istess difetti
fil-pre-purchase inspection illi eventwalment wassluh sabiex jiccertifika
dawn id-difetti strutturali bhala difetti serji, kien jinforma lir-rikorrenti klijenti
tieghu bl-istess, b’mod partikolari tenut kont tal-fatt illi kien jaf illi ma kienx
hemm l-intenzjoni illi I-proprjeta’ tigi zviluppata minnufih. Difatti, kien hemm
numru ta’ difetti illi tant kienu serji, illi hekk kif gew mikxufa fi Frar 2021, ir-
rikorrenti applikaw ghal removal of dangerous structure. Li kieku kellhom
xi dubbju dwar l-istruttura tal-proprjeta’ gabel din id-data, tali applikazzjoni
kienet tigi intavolata gabel. Jekk ghalhekk langas il-Perit Abela stess, illi
huwa professjonist tekniku, ma kien f'pozizzjoni illi jinnota d-difetti gabel |-
akkwist, aktar u aktar ma setghux ikunu r-rikorrenti illi jikxfu I-istess difetti

mal-kuntratt ta’ bejgh;

33.Din il-Qorti tqis ghalhekk illi, fin-nuggas ta’ prova illi r-rikorrenti kienu jafu —
jew setghu kienu jafu — bid-difetti mohbija sahansitra gabel Novembru
2020, l-azzjoni attri¢i giet intavolata tempestivament, u I-ewwel e¢¢ezzjoni

sollevata mill-konvenut George Bonnici ma jisthoqgqilhiex illi tintlaga’.

Decide

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

i. Tichad |-ec¢ezzjoni tal-preskrizzjoni sollevata mill-konvenut George

Bonnici ai termini tal-Artikolu 1431 tal-Kap 16, u dan stante illi jirrizulta

lil din il-Qorti illi I-azzjoni attri¢i saret tempestivament;

ii. Tordna l-prosegwiment tal-kawza bil-provi fil-mertu.

Bl-ispejjez ta’ dawn il-proceduri riservati ghall-gudizzju finali.
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Mogrija.

Onor Imhallef Dr Audrey Demicoli LL.D.

PL Carina Abdilla
Deputat Registratur
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