App. Civ. 1093/19/1

QORTI TAL-APPELL
IMHALLFIN

S.T.O. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI
ONOR. IMHALLEF JOSEPH R. MICALLEF
ONOR. IMRALLEF TONIO MALLIA

Seduta ta’ nhar I-Erbgha, 31 ta’ Mejju, 2023.

Numru 15

Rikors numru 1093/19/1 GM

Ronnie u Ketrin konjugi Camilleri
V.

Belleview Supermarkets Company Limited (C-54390)

[I-Qorti:

1. Rat ir-rikors guramentat ta’ Ronnie u Ketrin konjugi Camilleri,

ipprezentat minnhom fit-13 ta’ Novembru, 2019, li permezz tieghu nghad:

“Dikjarazzjoni tal-Oggett tal-Kawza

1. Permezz ta' kuntratt fl-atti tan-Nutar Dottor George Spiteri
Debono datat 15 ta' Novembru 2018, ir-rikorrenti Ronnie
(0377217(L)) u Ketrin konjugi Camilleri (0199857(A)) xtraw u
akkwistaw minghand is-socjeta’ intimata Belleview Supermarkets
Company Limited il-fond ossia I-penthouse fi stat finished, flimkien
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mal-bejt u l-arja kemm fuq |-penthouse kif ukoll fuq it-terrazzini,
internament immarkata bin-numru mhux uffi¢jali sitta u ghoxrin (26),
sitwat fir-raba' (4) livell, li huwa I-ghaxar (10) livell tal-binja, formanti
parti minn kumpless akbar bl-isem "Belleview Heights", ac¢essibli
minn entratura komuni li tmiss ma' Triq il-Fortizza, il-Mellieha, Malta
flimkien mal-garaxx internament immarkat bin-numru hmistax, li
jinsab fil-livel -5, li jigi -ewwel livell tal-binja, a¢¢essibbli minn rampa
komuni li tizboq ghat-Triq il-Fortizza, il-Mellieha - flimkien imsejha I-
'Proprjeta’ u dan kif deskritt f'aktar dettal fl-istess kuntratt (Dok. A).

2. Gara illi ftit taz-zmien wara li gie ffirmat l-att tal-akkwist bdew
jidhru ghadd ta' hsarat u difetti fl-imsemmija Proprjeta’, b'mod
partikolari fil-penthouse, liema difetti ma kinux apparenti ghar-
rikorrenti (u ghalhekk mohbija) fil-mument tal-akkwist. Dawn id-difetti
jikkonsistu, fost I-ohrajn, f'difetti serji u estensivi fl-istruttura u I-binja
tal-Proprjeta’ imsemmija.

3. Mill-Periti li ngaggaw ir-rikorrenti, irrizulta illi dawn id-difetti
latenti kienu geghdin inagsu mill-valur tal-Proprjeta’ in kwistjoni u/jew
jrenduha mhux tajba bizzejjed ghall-uzu li ghaliha kienet mahsubha.

4. In oltre, sabiex jigu rrangati dawn id-difetti latenti r-rikorrenti
se jkollhom jonfqu ammont konsiderevoli ta' flus.

5. Isegwi ghalhekk illi li kieku r-rikorrenti kienu jafu b'dawn id-
difetti latenti fil-mument i sar I-att tal-akkwist huma kienu jaghzlu li
jew ma jixtrux din il-Proprjeta’ jew inkella li joffru prezz ferm angas
minn dak li effettivament hallsu.

6. Minkejja li s-socjeta intimata giet interpellata diversi srabi
sabiex tersaq ghal-likwidazzjoni tal-ammont tal-prezz li ghandu jigi
rifuz lir-rikorrenti minhabba d-difetti latenti prezenti fil-proprjeta, hija
baqghet inadempjenti.

7. Ir-rikorrenti jafu personalment b’dawn il-fatti kollha.
Raguni tat-Talba

8. lI-Proprjeta” li r-rikorrenti akkwistaw minghand is-socjeta’
intimata hija aflitta b'ghadd ta' difetti latenti li jnagsu mill-valur taghha
u/jew li jrenduha mhux tajba bizzejjed ghall-uzu li ghaliha kienet
mahsuba. In oltre, sabiex jigu rrangati dawn id-difetti latenti r-
rikorrenti se jkollhom jonfqu ammont konsiderevoli ta' flus.

9. Minkejja li s-socjeta’ intimata giet interpellata diversi drabi
sabiex tersaq ghal-likiwdazzjoni tal-ammont tal-prezz li ghandu jigi
rifuz lir-rikorrenti minhabba |-imsemmija difetti latenti, inkluz bl-ittra
ufficjali datata wiehed u ghoxrin (21) ta' Gunju tas-sena elfejn u
dsatax (2019) (Dok. B), hija bagghet inadempjenti u ghaldagstant
kellhom jigu istitwiti dawn il-pro¢eduri.
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Talbiet

Tghid ghalhekk is-socjeta intimata, ‘il ghaliex din |-Onorabbli Qorti
m’ghandhiex, prevja kwalunkwe dikjarazzjoni meqgjusa necessaarja u
opportuna:

1. Tiddikjara u tistabbilixxi, okkorendo bl-opera ta' periti
nominandi, illi I-Proprjeta’ hawn fuq deskritta hija afflitta minn difetti
latenti u gravi li ma kienux jidhru fil-mument |i gie ffirmat I-att tal-
akkwist u/jew li jnaggsu mill-valur taghha kif ukoll jrenduha mhux
tajba ghall-uzu li ghaliha kienet mahsubha;

2. Konsegwentement tistabilixxi u tillikwida, okkorendo bl-opera
ta’ periti nominandi, dik il-parti tal-prezz li ghandha tigi moghtija lura
lir-rikorrenti mis-soc¢jeta” konvenuta in vista tad-difetti latenti fuq
imsemmija;

3. Konsegwentement, tikkundanna u tordna lis-socjeta’
konvenuta thallas lura lir-rikorrenti dik s-somma hekk stabbilita u
likwidata minn din I-Onorabbli Qorti;

Bl-ispejjez, inkluz dawk tal-ittra ufficjali tal-wiehed u ghoxrin (21) ta’
Gunju tas-sena elfejn u dsatax (2019), tal-ispejjez peritali maghmula u

bl-imghax legali kontra s-soc¢jeta intimata li hija minn issa ngunta ghas-
subizzjoni”.

2. Rat ir-risposta guramentata pprezentata fid-9 ta’ Di¢éembru, 2019,
li permezz taghha, is-soc¢jeta konvenuta Belleview Supermarkets

Company Limited wiegbet:

“Dwar il-fatti

1. Il I-fatti kif dedotti fl.ewwel paragrafu tar-rikors promotur ma
humiex ikkontestati;

2. llli I-fatti kif iddikjarati fit-tieni paragrafu tar-rikors promotur
huma kkontestati fis-sens illi ma kien hemm I-ebda difett li kien mohbi
fil-binja Ii nxtrat, u l-istruttura hija wahda tajba tal-oghla standards, u
dan kif ser jirrizulta wkoll waqt is-smigh ta' din il-kawza;

3. [lli I-fatti kif dedotti fit-tielet paragrafu huma wkoll ikkontestati

u ma ghandhomx jigu kkunsidrati u dan peress li ma hemm |-ebda
rapport ta' ebda perit anness mar-rikors;
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3.

4. llli |-fatti kif dedotti mir-4 paragrafu sat-8 paragrafu huma
kollha kkontestati u dan peress li x-xoghlijiet kollha saru skont is-
sengha u l-arti u oltre minn hekk kien hemm attenzjoni kbira li x-
xoghlijiet ikunu ta' standard gholi u ghaldgastant saru minghajr ebda
difett.

5. llli fir-rigward tal-ittra ufficjali kien hemm ittra risponsiva li r-
rikorrenti gew notifikati biha fis-17 ta' Lulju 2019 fejn it-talbiet tar-
rikorrenti gew respinti bhala nfondati fil-fatt u fid-dritt (hawn anness
u mmarkat Dok. A).

Ghaldagstant in vista tas-suespost, I-e¢cipjenti ghandhom is-segwenti
eccezzjonijiet xi jressqu kontra t-talbiet tal-atturi:

1. llli in linea preliminari, it-talbiet tar-rikorrent fl-ewwel paragrafu
ghandhom nuqqas ta' ¢arezza u huma kunfliggenti, u ghaldagstant
huma nulli;

2. llli in linea preliminari wkoll u bla pregudizzju ghas-suespost,
ir-rikorrent ghandu jikkjarifika fuq liema artikli tal-ligi gieghed jaghmel
din il-kawza;

3. llli preliminarjament ukoll, ir-rikorrenti ghandhom jindikaw
liema huma dawk id-difetti li skont huma, huma difetti latenti u li
geghdin allegatament inaggsu I-valur tal-proprjeta’ jew irenduha
mhux tajba ghall-uzu.

4. Il fi kwalsiasi kaz u minghajr pregudizzju ghas-suespost, is-
socjeta' attrici ghandha ggib prova tad-danni allegatament sofferti
minnha;

5. llli fil-mertu, u bla pregudizzju ghas-suespost il-proprjeta’ in
kwistjoni ma hi affetta minn ebda difetti latenti li ghaliha ghandhom
ikunu responsabbli [-e¢cCipjenti u I-e¢cipjenti ma huwiex tenulti
jikkumpensaw lill-atturi febda mod;

6. lli fi kwalsiasi kaz u minghajr pregudizzju ghal dak premess,
it-talbiet tar-rikorrenti huma kompletament infondati fil-fatt u fid-dritt
u ghandhom jigu mi¢huda bl-ispejjez kontra l|-atturi.

7. i kull wahda minn dawn I-e¢¢ezzjonijiet ged tinghata
indipendentement u separatament mill-ohrajn u minghajr
pregudizzju ghall-ohrajn;

8. Salv e¢cezzjonijiet ulterjuri jekk ikun il-kaz”.

Rat is-sentenza tal-Prim’Awla tal-Qorti Civili tad-29 ta’ Settembru,

2022, li permezz taghha |-kawza giet deciza fis-sens illi:
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“1. Tilga’ l-ewwel talba billi tiddikjara illi I-proprjeta® hawn fuq
deskritta hija afflitta minn difetti latenti u gravi li ma kinux jidhru fil-
mument li gie ffirmat I-att tal-akkwist u li jnaqqsu mill-valur taghha kif
ukoll irenduha mhux tajba ghall-uzu li ghaliha kienet mahsuba.

2. Tilga’ t-tieni talba fis-sens i tillikwida s-somma ta’ €690,000
bhala I|-prezz li l-atturi kienu jhallsu li kieku kienu jafu bid-difetti
msemmija u ghalhekk is-soc¢jeta” konvenuta ghandha tirrifondi €50,000
lill-atturi.

3. Tilga’ t-tielet talba billi tikkundanna lis-socjeta’ konvenuta thallas
lura lill-atturi s-somma ta’ €50,000 li I-atturi hallsu zejda.

Bl-ispejjez inkluzi dawk tal-ittra ufficjali tal-21 ta’ Gunju 2019 bl-imghax
legali mid-data ta’ din is-sentenza sal-eventwali hlas effettiv”.

4. Dik il-Qorti tat is-sentenza taghha wara li ghamlet is-segwenti

konsiderazzjonijiet:

“L-atturi xtraw minghand is-soc¢jeta” konvenuta penthouse bit-terrazzini,
bl-arja taghhom, fi stat finished, flimkien ma’ garaxx, b’kuntratt tal-15 ta’
Novembru 2018. Huma jallegaw difetti mohbija kemm fuq il-bejt tal-
penthouse kif ukoll fuq it-terrazzini ta’ magembha.

lI-Kodi¢i Civili jfassal I-obbligi tal-bejjiegh fl-artiklu 1424:

“ll-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 jnaqqsu dagshekk il-valur taghha illi x-xerrej ma kienx jixtriha jew kien
joffri prezz izghar, li kieku kien jaf bihom”.

Din id-disposizzjoni hija wahda li tinstab fl-istat originali taghha minn
meta gie ppromulgat il-Kodiéi Civili fit-tieni nofs tas-seklu dsatax, billi
gatt ma giet emendata jew mibdula. Originarjament I-Artiklu 1424 kien
enumerat bhala Artiklu 1138. Fin-notamenti tieghu, Sir Adrian Dingli,
conditor tal-Kodici, kiteb “Sia mobile sia immobili. Troplong 548”. Jidher
ghalhekk li dan l-awtur ghalhekk kien |-uniku mudell li uza Dingli. Ma
¢¢ita l-ebda disposizzjoni f'xi kodici civili barrani ta’ dak iz-zmien.
Raymond-Théodore Troplong kien gurista prominenti Franc¢iz li sar
President tal-Qorti tal-Kassazzjoni Franciza fl-1852. Jidher izda li I-
Artiklu 1424 hu identiku ghall-Artiklu 1626 tal-Kodi¢i Napoleoniku li min-
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naha tieghu kien abbozzat fuq il-kitba tal-Pothier!. Artikolu 1641 tal-
Code Civil Franciz vigenti huwa identiku ghad-disposizzjoni Maltija.?

Fil-kaz ta’ l-actio aestimatoria, if tinstab fil-ligi Maltija, il-kriterju
sostanzjali skont I-artikolu 1424 tal-Kodici Civili huwa: li kieku x-xerrej
kien jaf bid-difett dakinhar li resaq ghall-kuntratt, kemm kien joffri prezz
angas milli hallas?” Din hi materja pjutost soggettiva u fl-istess hin mhux
bilfors tkun involuta I-ispiza necéessarja ghar-rimedju tad-difett meta
jinkixef. Min-naha I-ohra, I-Artiklu 1490 tal-Kodi¢i Civili Taljan vigenti
(1940) huwa simili ghad-disposizzjoni Maltija izda jnehhi r-riferenza
ghall-element soggettiv3. Fl-ltalja, I-azzjoni estimatorja timmira ghar-ri-
ekwilibriju tal-prestazzjonijiet. Ir-riduzzjoni fil-prezz trid tikkorrispondi
ghall-mizura perc¢entwali li biha I-prezz jeffettwa |-valur tal-haga integra.

It-tnaqqis fil-prezz mhux fis-sura ta’ likwidazzjoni tad-dannu mgarrab
mix-xerrej minhabba tali difett: “Le vice cache ne donne pas ouverture
a une action en responsabilite contractuelle mais a une garantie dont
les modalities sont fixees par les articles 1641 et suivants du Code
civil.™

L-indagni li ghandha taghmel il-Qorti hija ne¢essarjament u unikament
relatata ghaz-zmien li fih sar il-kuntratt tax-xiri.>

Il-bejt.

ll-perit tekniku kkonkluda Ii |-bejt ma kienx skont il-good building
practice. Irrakkomanda “the replacement of the existing waterproofing
membrane, the laying of a lightweight roof screed on overlay over the
membrane and the cutting of expansion joints in the screed surfaces
and filling of same with the appropriate silicon sealer’. Ikkalkula li I-
ispejjez ghandhom jammontaw ghal €12,201.20.°

lI-konkluzjoni tal-perit tekniku dwar il-bejt tissufraga I-konstatazzjonijiet
separati mill-periti mgabbdin mill-atturi.

[I-Perit Michael Camilleri spezzjona I|-post fl-4 ta’ Marzu 2019, u hareg
rapport fit-12 ta’ Marzu 2019. A¢¢eda fuq il-post wara li I-atturi dahlilhom
I-ilma fil-penthouse. Stqarr li minn spezzjoni vizwali kien more than
evident that there are various issues of bad workmanship in all external
areas. Dwar il-bejt, gal li huwa “finished with torch welded membrane
and includes the passing of services and water tanks directly laid on
the structural slab. The existing membrane shows signs of hollow

1 Ara F Laurent, Principes de Droit Civil Vol 24 para 277 et seq (1878).

2 “le vendeur est tenu de la garantie a’ raison des defauts caches de la chose vendue qui la
rendent impropre a'l'usage auquel on la destine, ou qui diminuent tellement cet usage, que
'acheteur ne I'aurait pas acquise, ou n’en aurait donne qu’'un moindre prix, si I'avait connu”.

3 “ll venditore e tenuto a garantire che la cosa venduta sia immune da vizi che la rendano
inidonea all'uso a cui e" destinata o ne diminuiscano in modo apprezzabile il valore...

4 Cass. Com. 27 sept 2011 no. 10-24.713).

5 Bajada v Demajo LXXII.iv.818 07.11.1988 Kummerc¢.

6 (para. 9.04 tar-rapport tieghu).
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tapping in all areas and in various areas it is completely detached from
the underlying screed.”

Skont c¢ertifikat rilaxxjat mill-Perit Robert Ellul Sciberras tat-13 t'April
2019, il-membrejn kien imxaqqaq u gratlu hsara bir-rih. Is-saff ta’ fuq
tieghu ingala’ mis-saff ta’ taht u fforma boc¢c¢i boéci. Billi fuq il-bejt kien
hemm diversi tankijiet tal-ilma tad-diversi appartamenti tal-blokka,
setghu jitilghu fuqu hafna nies. Ix-xquq kienu sejrin jikbru u jidhol I-ilma.8

[I-Perit Justin Spiteri, imgqabbad ex parte mill-atturi, skont certifikati tal-
1 t'Ottubru 2019 u tal-5 ta’ Novembru 2019, li wkoll ilmenta dwar |-
assenza ta’ kontrabeijt fuq is-sagaf.

Ghalhekk il-konkluzjoni tal-perit tekniku dwar il-bejt tissufraga I-
konstatazzjonijiet separati mill-periti mqabbdin mill-atturi.

It-terrazzin — sahha biex jiflah pool:

Skont rapport kongunt tal-Perit Scremin u I-Inginier Sernagotto, it-
terrazzin jiflah 500 kg/sqm;® bejn normali jiflah 250 kg/sqm. Jacuzzi
mimli jizen 450 kg/sgm.1°® Skont Raymond Mintoff, mhux kontradett, |-
atturi riedu jaghmlu swimming pool kbira minflok tat-tip Jacuzzi (2 metri
bi 3 metri)lt, minkejja li fil-kuntratt kellhom i jsir Jacuzzi.*?

ll-perit tekniku rrelata®? li I-addetti teknici tal-konvenuta spjegaw ghas-
sodisfazzjon tieghu |-imposed load factors uzati minnhom fl-art tat-
terrazzin u ma kellu I-ebda dubju li dawn kienu addattati biex jifilhu I-piz
ta’ pool tat-tip Jacuzzi. ll-perit irrimarka li min-naha I-ohra, il-konsulent
tekniku tal-atturi ma qabilx ma’ dawn il-konstatazzjonijiet; izda
m’ghamel |-ebda testijiet strutturali biex jissostanzja I-fehma tieghu. II-
perit ma sab I-ebda difett mohbi f'din il-materja.

L-atturi, fin-nota ta’ sottomissjonijiet taghhom jilmentaw li I-perit tekniku
m’ghamel |-ebda testijiet hu izda strah fuq ix-xhieda tal-konvenuta.
Ghalkemm il-perit tekniku gal li dawn ix-xhieda spjegawlu fid-dettal kif
saret il-kostruzzjoni tal-art tat-terrazzin, fir-rapport tieghu ma jghidx
x’kienu dawn I-ispjegazzjonijiet. Bhala perit tekniku nkarigat mill-Qorti
messu ghamel il-konstatazzjonijiet teknici tieghu.

ll-piz tal-prova ta’ difett mohbi jaga’ fuq spallejn I-atturi. Tajjeb jew hazin,
il-perit tekniku ghazel li jistrieh fuq ix-xhieda, u jizen il-kredibilita’
taghhom. L-atturi setghu talbuh jaghmel testijiet tekni¢i gabel m’ghadda
ghar-rapport; setghu eskutewh wara li kellhom ir-rapport fidejhom; u

7 Fol 79.

8 Fol 90.

9 Fol 77 u Fol 123 fuq wara.

10 Fol 123 fug wara.

11 Fol 152.

12 Fol 133.

13 Para 8.01 tar-rapport a fol 155.

Pagna 7 minn 29



App. Civ. 1093/19/1

setghu talbu I-hatra ta’ periti perizjuri. 1zda m’ghamlu xejn minn dan, u
ghazlu li jistriehu fuq rapport ex parte minnhom ikkumissjonat li langas
hu ma juri kif ir-relatur wasal ghall-konkluzjoni tieghu li I-art tat-terrazzin
ma jiflahx il-piz ta’ pool tat-tip li riedu jaghmlu. Ghalhekk il-Qorti ma
ssibx raguni I-ghala ghandha tiddiskosta ruhha mill-konkluzjoni tal-perit
tekniku f'dan ir-rigward.

lt-terrazzin — ilma:

ll-perit tekniku kkonstata li I-art tat-terrazzin hi floating type floor li
jikkonsisti f'madum taé-ceramika poggut fuq spacers vertikali 10
¢entimetri ‘| fuq mill-art. L-art, li hi tal-konkoz, u mxagilba b’mod hafif,
giet mghottija b’zewg saffi ta’ waterproofing membrane. L-ilma li jaga’
fuq il-madum jispi¢¢a fuq il-membrane mbaghad imur fid-drains meta
jilhaq ¢ertu livell. Dan fuq il-logika li I-lma sa certu livell jinxef b’mod
naturali.

ll-perit tekniku kkonkluda li “the terrace floating floor is what it is and
was the type of flooring chosen for the penthouse terrace. The way
water gathers and drains away is the way the system works. The
undersigned does not consider this a latent defect. The undersigned
however questions whether this type of flooring was what the plaintiff
chose and considers this a legal issue for this Honorable Court to
decide”.

Raymond Mintoff, direttur tal-konvenuta — mhux kontradett - xehed li |-
attur kien jaf kif se jsir it-terrazzin u li gie spjegat lilu I-vantaggi fuq is-
sistema normali li jsir bil-madum fuq it-torba, fosthom li hsarat u
leakages ikunu jistghu jigu identifikati sempliciment billi jintrefa’ I-
madum.'* Xehed ukoll li s-sistema tiswa’ hafna iktar minn dik normali.
[I-Qorti hi konvinta li l-atturi kienu jafu x’sistema kienet qieghdha
tintuza’. Anki li kieku ma kinux jafu, il-kwistjoni posta mill-atturi hija
wahda ta’ difett mohbi, mhux ta’ bejgh ta’ xi haga mhux tal-kwalita’
miftiehma, jew ta’ xi ksur ta’ xi kundizzjoni tal-kuntratt tal-bejgh.
Ghalhekk dan il-kwezit ma jiffurmax parti mill-kontroversja f'din il-
kawza.

Dak li hu rilevanti hu jekk is-sistema li ntuzat kellhiex fiha xi difett mohbi
jew le. L-atturi, fin-nota ta’ sottomissjonijiet taghhom, jghidu li I-perit
tekniku kien kontradittorju meta f'nifs wiehed qal |i tradizzjonalment
f’Malta tintuza’ s-sistema tal-kontrabeijt u fl-istess nifs ma sab xejn hazin
meta din is-sistema ma ntuzatx ghat-terrazzin. 1I-Qorti ma ssib |-ebda
kontradizzjoni; il-kwistjoni, kif gja° nghad, mhix x’sistema ntuzat, imma
jekk hix wahda difettuza. Il-fatt li ma ntuzatx is-sistema tradizzjonali ma
jfissirx bilfors li x-xoghol ma sarx skont is-sengha u I-arti.

Skont il-Perit Robert Ellul Sciberras, il-kwistjoni tal-ilma tganglet mill-
atturi gabel dahlu jogghodu fil-post kemm mal-Project Architect kif ukoll

14 Fol 207.
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mal-Project Manager. Jirrelata li “From a thorough inspection it was
found that the roof has a problem of water ponding. Water does not
drain and forms large puddles beneath the tiles. The worst area was
noted to be near the terrace door. This type of water ponding can
reduce the longevity of the roof and can cause several problems such
as faster deterioration of the roof’s coatings and materials, encourage
growth of vegetation such as moss and algae and it can also attract
mould and insects. These can eventually lead to long term roof damage
and possibly damage to the apartment below if water penetrates”.
(omissis) “it is also noted that the drain that brings down water from the
higher service roof level across the penthouse terrace to the fagcade of
the block has no falls at all”.*>

L-atturi pprezentaw rapport tal-Perit Michael Camilleri, ikkummissjonat
mis-sidien tal-appartament li jigi taht it-terrazzin, wara li dawn dahlilhom
I-ilma minn xaft mohbi tal-gipsum. Wara li taqqab il-gipsum, il-Perit sab
li kien hemm drains li kien hiereg I-ilma minnhom. Biex jiddetermina I-
kawza tad-dhul tal-ilma, ghamel spezzjoni tal-bejt u tat-terrazzin tal-
penthouse. Irrapporta li “from a visual inspection it is more than evident
that there are various issues of bad workmanship in all external areas...
when the raised flooring tiles were removed it was evident that any
resulting water seepage through the system is not properly drained off
into vertical downpipes. There are various areas of water ponding,
services passed haphazardly and not properly laid, drain pipes that
were chased through the middle in order to fit them in the space below
the tiles and various other incompatibilities”.*® L-istess Perit ha ritratt ta’
ventilation pipes li jmorru fix-xaft mohbi li juri l-istat hazin tal-membrejn
tat-terrazzin.'” Ikkonkluda li “all the incompatibilities noted above could
lead to series (recte: serious) infiltration of water through the structure.
It is more than evident that water is finding a way through the structure
and ending up in the concealed gypsum shaft since it is not being
properly drained. This is causing damage to the underlying structure.'®

[I-Perit Justin Spiteri esebixxa ritratti li juru I-ilma qieghed biswit il-bibien
tal-PVC billi I-glib tal-wi¢¢ gieghed fid-direzzjoni I-hazina.'® Haga li tista’
taghmel hsara lill-bibien. Dan id-difett gie kkonstatat ukoll mill-perit
tekniku meta xehed quddiem il-Qorti wara li ac¢eda fuq il-post l-ewwel
darba u gabel ma’ sema’ I-provi u ghadda ghar-relazzjoni tieghu,
ghalkemm imbaghad ma semmihiex fir-rapport: “Pero” definitely il-pond
dik tal-ilma quddiem il-bieb ma jistax jibga’ hekk kif daka fatt, nifhmu
jiena, niftah il-bieb biex tohrog fuq it-terrazzin u ssib ghadira ilma fhimt
mhiex haga, dak I-ilma sippost it runs off dik ir-risposta”.?® Ritratt iehor
mehud mill-Perit Spiteri juri brikks pogguti fuq il-membrane tat-terrazzin

15 Fol 87.
16 Fol 79.
17 Fol 83.
18 Fol 86.
19 Fol 53.
20 Fol 72.

Kopja mahluf apprezentata a fol 118-120.
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f'post fejn il-membrane ma kienx imwahhal tajjeb.?! Ma kienx hemm
drains bizzejjed ghall-kobor tat-terrazzin u ma kellhomx gulley. It-
terrazzin jiehu wkoll ilma minn fuq il-bejt tal-penthouse minflok li dan
imur direttament f’bir jew fit-triq.22

[I-Perit Andrea Scremin u I-Inginier Gabriele Sernagiotto xehdu li ma
kien hemm I|-ebda dhul ta’ iima fl-appartamenti sottostanti.?® L-ilma
jipprotegi l-elasticita” tal-membrane u ma jaghmillux hsara. Jipprotegih
mix-xemx. Ma jaghmilx irwejjah ghax ikun hemm ghal perjodu gasir ta’
zmien. Mhux veru jaghmel il-moffa; difatti m’hemmx. B’danakollu trid il-
maintenance biex jitnehha I|-nmieg u t-trab. M’hemmx biza’ ta’
infiltrazzjoni tal-ilma billi hemm zewg saffi. L-ebda tip ta’ problema ma
giet irrappurtata mill-appartament sottostanti. Kien hemm problema ta’
rwejjah li giet solvuta. Hemm aperturi fl-irkejjen tal-parapett tal-hgieg ta’
barra biex f’kaz ta’ xita iktar mis-soltu, l-ilma jahrab minnhom. Fil-fatt
ma kienx hemm problemi meta ghamlet xita e¢cezzjonali bhal fOttubru
2018 u Frar 2019.24

Ikkontro-ezaminat, il-Perit Scremin gal hekk dwar ix-xaqlib tal-art tat-
terrazzin: “Confermo che sul terrazzino c’e’ una leggera pendenza del
1%-1.5%, questo determina il fatto che si forma una pozzangera per
breve tempo. Ma questo non e’ un difetto e non effettua
impermeabilizzazione.”?® Skontu, t-tpendil ma setax ikun ikbar f'dan it-
tip ta’ flooring.?® Skont il-Perit Justin Spiteri, it-tpendil kellu jkun fug naha
14-il ¢entimetru u fuq in-naha I-ohra 19-il ¢entimetru. Qal Ii I-glib kien
inezistenti, u pjuttost jagleb il-kontra,?’ tant li jibga’ quddiem il-bibien tal-
PVC minflok jiddrejnja.?8

Valur probatorju tal-perizja ex parte:

Fi procedimenti civili, meta jqumu kwistjonijiet ta’ fatt li jinhtiegu
spjegazzjoni jew Kjarifika minn terzi persuni li ma jkunux parti fil-
proc¢eduri u li jkollhom gharfien partikolari, inkluz fmaterji tekni¢i jew
xjentifi¢i, il-Qorti tirrikorri ghall-esperti.

Hemm xi differenzi bejn I-espert fi pro¢eduri tal-common law u espert fi
proceduri tas-civil law.

F’gurisdizzjonijiet tal-common law, tipikament ikun hemm ix-xhud
espert jew expert witness li jkun persuna li jkollha taghrif ikbar minn dak
ta’ persuna normali dwar xi kwistjoni li tkun tinhtieg hila jew sengha
spegjali li tigi minn tahrig, studju jew prattika. Huwa jinhatar “to furnish
the judge or jury with the necessary scientific criteria for testing the

21 Fol 47.
22 Fol 50.

23 Rapport tal-24 ta’ Jannar 2020.
24 Fol 122, 123.

25 Fol 133.

26 Fol 152.

27 Fol 160.

28 Ritratti

a fol 166.
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accuracy of their own conclusions, so as to enable (them) to form their
own independent judgment by the application of these criteria to the
facts proved in evidence”.?® Generalment kull parti fi procediment
ikollha |-espert jew esperti taghha.

F’gurisdizzjonijiet tas-civil law, tipikament espert ikun persuna jew
istituzzjoni mantura mill-Qorti biex tipprovdi informazzjoni oggettiva fil-
gasam ta’ specjalizzazzjoni tieghu. Il-hatra ta’ espert huwa mizura
investigattiva ordnata mill-Qorti. Huwa mhux biss iservi bhala mezz ta’
prova, imma ghandu wkoll funzjonijiet bhala assistent tal-Qorti.

|z-zewq sistemi ta’ espert fil-common law u fis-civil law huma suggetti
ghal diversi sfumaturi. Hekk per ezempju fl-Ingilterra u f'Wales il-Qorti
tista’ tahtar espert wiehed biex jassistiha fxi materja partikolari. Fi
Sweden, fejn jistghu jitgabbdu kemm esperti ex parte kif ukoll esperti
mill-Qorti, huwa iktar komuni li jitqabbdu esperti ex parte jew, kif inhuma
msejha, esperti privati.

Taht il-ligi Maltija, sakemm giet introdotta r-riforma tal-pro¢edura civili
fil-1995, ma kienx possibbli li jinhatru periti privati. Fost possibilitajiet
ohrajn, il-Qorti setghet tahtar tliet periti, nominati wiehed minnha stess,
wiehed mill-attur, u iehor mill-konvenut. F’kaz ta’ nugqas ta’ qbil setghet
tahtar espert wiehed biss, maghzul minnha. Il-Kummissjoni tal-1993
dehrilha li din il-pro¢edura ma kinitx sodisfacenti ghall-ahhar ghaliex ma
kinitx tippermetti ghal kollox li rapport tekniku jsir minn espert li kull parti
kellha fiduc¢ja fih. Ghalhekk ipproponiet I-introduzzjoni tal-periti privati
b’Zieda mas-sistema ta’ periti appuntati mill-Qorti. Minkejja li jigu
prodotti periti privati, [-Qorti xorta tista’ tahtar periti taghha (Art. 646, Art.
563A(3)).

Fil-prezent, jekk il-partijiet jiftiehmu fug min ghandu jinhatar perit, il-
Qorti ghandha tahtar lilu, u huwa biss fin-nuqqas ta’ ftehim li tista’ tahtar
perit tal-ghazla taghha (Art. 646 tal-Kap 12). Barra minn hekk kull parti
tista’ tipproduci bhala xhud taghha persuna biex taghmel dikjarazzjoni
ta’ opinjoni fuq kull kwistjoni rilevanti li dwarha tkun kwalifikata taghti x-
xhieda taghha bhala espert (Art. 563A Kap 12).

Huwa minnu li I-ligi nnifisha taghmel ir-rizerva esplicita li “ll-Qorti mhix
marbuta li tacéetta I-konkluzjonijiet tar-rapporti tal-periti kontra I-
konvinzjoni taghha nfisha” (Art 681 Kap 12). Dan peress li fl-ahhar mill-
ahhar, ilkonsiderazzjonijiet, |-opinjonijiet esperti, u I-konstatazzjonijiet
tal-perit tekniku nominat mill-Qorti jikkostitwixxu skont il-ligi prova ta’
fatt u ghandhom jigu megjusa bhala tali mill-Qorti.3° L-ezercizzju mill-
espert jinvolvi ghazliet ibbazati fug id-diskrezzjonalita® teknika tat-
testijiet kondotti minnu u kull udizzju tieghu, in kwantu mezz ta’ prova,

29 B. Moriarty, Evidence in Civil Law — Ireland (Maribor: Institute for Local Self-Government and
Public Procurement Maribor, 2015),93. I¢¢itat minn Stefaan Voet f'Chapter 4b, Experts fil-ktieb
Dimensions of Evidence in European Civil Procedure, 2016, pagna 179.

30 Noel Pisani et pro et noe vs Adam Bartolo deciz minn din il-Qorti diversament preseduta fit-
12 t'April 2016 Zammit Mark v Strand Electronics Ltd — 22.05.2009 QA(PS).
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hu rizervat lill-gudikant fl-gharbiel tal-kumpless tal-provi. Hu principju
ben maghruf illi kull gudikant ghandu I|-poter diskrezzjonali wiesgha i
jqis dawk I-elementi ta’ prova, pro¢esswalment akkwiziti, li huwa jidhirlu
hekk suffi¢jenti ghall-gudizzju tieghu. Dan ma jfissirx pero” illi I-Qorti
tista’ taghmel hekk b’mod legger jew kapric¢juz®': Dagstant iehor hu
wkoll konkordament ricevut u accettat illi dan ma jfissirx illi 1-Qorti
arbitrarjament u bla raguni tista’ tiskarta konkluzjoni ta’ perit nominat
minnha.3? B'danakollu dan ma ffissirx illi I-Qorti ma kellhiex thares b'lenti
kritika lejn l-opinjoni teknika lilha sottomessa u ma kellhiex tezita li
tiskarta dik I-opinjoni jekk din ma tkunx wahda sodisfacentement u
adegwatament tinvesti I-mertu, jew jekk il-konkluzjoni ma kenitx sewwa
tirrizolvi I-kwezit ta' natura teknika.

Kemm jekk ikunu ex parte kif ukoll jekk ikunu mahturin minnha (Art.681,
563A Kap 12), il-Qorti mhix marbuta li taccetta I-konkluzjonijiet tar-
rapporti tal-periti kontra I-konvinzjoni taghha nnifisha. Ghalhekk, kull
verifika li ssir minn parti, anke jekk permezz ta’ I-awzilju ta’ espert,
tirrapprezenta acé¢ertament tekniku li jibga’ wiehed unilaterali u, ut sic,
ma jikkostitwix ghall-gudikant fonti oggettiva ta’ ac¢ertament ta’ fatt u,
allura, mhux bilfors trid tac¢ettah. Dan ukoll fejn si tratta minn perizja ta’
espert nominat mill-Qorti.3® ll-konsulenzi tekni¢i ex parte ma
jikkostitwux strettament mezzi ta' provi dagskemm ta' allegazzjonijiet
difensivi ta' karattru tekniku li jistghu, ghaldagstant, jigu konfutati jew
accettati. Naturalment, anke jekk mhux necessarjament jikkostitwixxu
prova tal-fatti allegati, I-opinjonijiet maghmula minn dawk il-konsulenti
jikkostitwixxu ¢ertament indizji li jiggustifikaw approfondiment istruttorju
mit-Tribunal adit skont is-soliti principji tal-valutazzjoni tal-provi u tal-
konvin¢iment liberu tal-Qorti. Naturalment, ukoll, il-Qorti tibga’ hielsa li
tikkondividi I-opinjoni teknika ta' parti wahda fuq dik tal-kontro-parti
basta li tipprovdi ragunijiet adegwati ghal dik I-preferenza, u bbazata,
s'intendi, fuq il-kriterji teknici tal-materja kkontestata.3*

Jibga’ izda I-kwezit tal-evaluwazzjoni tal-opinjonijiet esperti fkaz ta’
konflitt bejn perizji ex parte u periti gudizzjarji. Ghalkemm rapporti ex
parte jkollhom effett probatorju, dan l-effett ghandu I-limitazzjonijiet
tieghu kif fug spjegat, u ghalhekk il-Qorti hija naturalment dejjem iktar
propensa li toqghod u tadotta I|-parir tal-esperti li jkunu gew mahtura
minnha.®> Ghalkemm, bil-ligi, I-fehma ta’ espert imgabbad mill-parti
tista’ titgies bhala prova jekk fil-fehma tal-Qorti dik il-persuna jkollha I-
kwalifiki mehtiega dwar dik il-kwestjoni, il-Qorti tista’ taghzel li tiskartaha
kemm-il darba dik il-prova kienet quddiem il-perit imgabbad mill-Qorti
meta jkun gieghed ifassal ir-rapport tieghu, u sadattant ma dehrlux i
kellu jogghod fuqu.®® Dan ma ffissirx, izda, li I-fehma tal-Perit Tekniku

31 Noel Pisani et pro et noe vs Adam Bartolo deciz minn din il-Qorti diversament preseduta fit-
12 t'April 2016.

32 Anthony Cauchi - vs- Carmel Mercieca, Appell 6 ta’ Ottubru, 1999.

33 Ara Artikolu 681, Kapitolu 12; Mark Portelli Mark v. Sirol Raniero 29.01.2010 Q.A.(P.S.).

34 C. Testa & Co. Ltd vs Grace Pavia 12.02.2010 Qorti tal-Appell — Imh. Philip Sciberras.

35 Alfred Farrugia v Mary Rose Meli 25.09.2006 Qorti tal-Appell (Sede Superjuri).

36 Charles Conti et vs Valent Xuereb — PA(JRM)08.03.3005.
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bilfors tipprevali fuq dik tal-periti privati. Li kieku kien hekk, I-opinjonijiet
ex parte ma jkunu jiswew ghalxejn kull meta jkun hemm ukoll [-opinjoni
ta’ perit mahtur mill-Qorti. B’danakollu, ghalkemm il-punt tat-tluq
ghandu jkun dejjem li tinghata preferenza ghall-fehma tal-perit tekniku
mahtur mill-Qorti, il-Qorti mhix marbuta ssegwiha jekk ir-rapporti ex
parte jwassluha ghall-konvinzjoni kuntrarja basta |i din tkun ben
informata u bbazata fuq ragunijiet li gravement ipoggu fid-dubju dik I-
opinjoni teknika lilha sottomessa b’ragunijiet li m’ghandhomx ikunu privi
mill-konsiderazzjoni ta’ I-aspett tekniku tal-materja taht ezami. Haga li
wara kollox tista’ taghmel anke jekk ma jkunux gew prodotti periti
privati.

Skont |-addetti teknic¢i tal-konvenuta I-art tat-terrazzin taht il-madum hi
mxagqilba bi grad minimu ghall-ahhar (1-1.5%). Skont il-Perit Justin
Spiteri, li ghamel il-kejl u |-kalkoli konsegwenzjali, it-tpendil kellu jkun
fuq naha 14-il ¢entimetru u fuq in-naha |-ohra 19-il ¢entimetru. Skont it-
teknic¢i tal-konvenuta, |-art ma setghetx tixxaqgleb iktar f'dan it-tip ta’
floating roof, minghajr ma spjegaw ghaliex. 1I-Qorti tosserva li skont il-
kalkoli tal-Perit Spiteri, kellu jkun hemm tpendil ta’ 5 centimetri filwaqt li
[-madum tpogga 10 ¢entimetri oghla mill-art tal-konkoz u membrane.
Ghalhekk li kieku sar it-tpendil kif suggerit mill-Perit Spiteri, xorta wahda
kien jibga’ spazju adegwat taht il-madum. II-Qorti mhix konvinta mill-
argumenti mressqa mit-teknici tal-konvenuta li I-ilma huwa tajjeb ghall-
membrejn. lI-Periti prodotti mill-atturi huma konkordi li I-ilma qieghed
jaghmel il-hsara, mhux gid. Langas mhi konvinta |-Qorti li hi parti mis-
sistema ta’ floating roof li I-ahhar parti tal-ilma li jingabar jibga’ hemm u
jithalla jevapora. Ma ngiebet |-ebda raguni konvincenti I-ghala ghandu
jkun hekk. Barra minn hekk, il-ftit pendil li kien hemm ma jidhirx li kien
konsistenti. |l-Perit Spiteri kkonstata |i I-glib kien prattikament
inezistenti, u, fejn kien jezisti, pjuttost jagleb il-kontra,3’tant Ii jibga’
quddiem il-bibien tal-PVC minflok jiddrejnja.38 Dan ma jistax ikun xoghol
skont is-sengha u I-arti. ll-perit tekniku, li rrelata li m’hemm I|-ebda difett
mohbi fit-terrazzin, ma semma’ xejn fir-relazzjoni tieghu dwar I-ilma li
jingema’ quddiem il-bibien li jaghtu ghal fuq it-terrazzin, kif ikkonstatat
mhux biss mill-periti ex parte imma sahansitra minnu stess meta xehed
viva voce quddiem il-Qorti wara |-a¢cess preliminari li gie mitlub
jaghmel. In-nuqqas ta’ pendil u I-wic¢¢ irregolari tal-art tal-konkrit tat-
terrazzin hija ¢ertament difett mohbi. ll-membrejn, ghalkemm f'zewg
saffi, ma tpoggiex ghal kollox skont is-sengha u Il-arti. Parti minnu ma
giex imwahhal sew, kif jixhdu r-ritratt tal-brikks u r-ritratt tax-xaft mohbi,
u, anke jekk s’issa ma kienx hemm /eaks tal-lma fl-appartamenti
sottostanti, probabilment ikun hemm ‘il quddiem. Tant li fwiehed mill-
appartamenti sottostanti ghat-terrazzin, dahal I-lma minn xaft,
ghalkemm mhux mis-saqaf, u dan kien dovut ghal membrejn imwahhal
hazin — kif muri permezz ta’ ritratt — kif ukoll minhabba I-ilma qgieghed
fuq il-wi¢c¢ tal-art tat-terrazzin. Dan ¢ertament huwa difett mohbi. Difett
mohbi iehor huwa s-servizzi mghoddijin bl-addo¢¢ minn fuq il-

37 Fol 160.
38 Ritratti a fol 166.
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membrejn. F'dan ir-rigward, ghalhekk, il-Qorti sejra tiddiskosta ruhha
mir-rapport tal-Perit Tekniku.

Kollox ma’ kollox ma rrizultawx id-difetti kollha mohbija fil-fond mixtri
mill-atturi, u, dawk li tassew irrizultaw, ghalkemm gravi, mhumiex ta’
entita’ tali li jiggustifikaw ir-riduzzjoni ta’ €140,000 kif jippretendu I-atturi
skont i¢-¢ertifikat tal-Perit Justin Spiteri.3%”
5. Rat ir-rikors tal-appell tas-socjeta konvenuta Belleview
Supermarkets Company Limited li permezz tieghu talbet lil din il-Qorti
thassar u tirrevoka s-sentenza appellata fl-ismijiet u bin-numru premess
tad-29 ta’ Settembru, 2022, u tghaddi sabiex tiddeciedi I-kawza billi tilga’

l-ec¢cezzjonijiet tal-kumpanija konvenuta appellanti, u tichad it-talbiet

attrici, bl-ispejjez kollha kontra taghhom.

6. Rat ir-risposta tal-atturi appellati konjugi Camilleri, li permezz
taghha talbu lil din il-Qorti tichad I-appell odjern u tikkonferma s-sentenza
tal-Prim’Awla tal-Qorti Civili tad-29 ta’ Settembru, 2022, fis-shih, bl-

ispejjez kontra s-socjeta appellanti.

7. Rat li bis-sahha tal-emendi li dahlu permezz tal-Att XXXII tas-sena
2021, il-Qorti nghatat is-setgha sabiex tghaddi ghas-sentenza, u dan a
tenur tal-Artikolu 152(5) tal-Kodiéi ta’ Organizzazzjoni u Procedura Civili
(Kap. 12 tal-Ligijiet ta’ Malta), u wara li rat il-proc¢eduri bil-miktub, ma tqisx

mehtieg li jinghata smigh u ghalhekk ser tghaddi minnufih ghas-sentenza;

39 Fol 48.
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8. Rat I-atti kollha tal-kawza u d-dokumenti esebiti;

Ikkonsidrat:

9. llli permezz ta’ din il-kawza, l-atturi jressqu l|-azzjoni stimatorja
peress li jikkontendu li I-proprjeta akkwistata minnhom hija milquta bid-
difetti latenti u gravi li ma kinux jidhru fil-mument li gie ffirmat I-att tal-
akkwist u li jnaggsu mill-valur taghha, kif ukoll jaghmluha mhux tajba
ghall-uzu li ghaliha kienet mahsuba; u ghalhekk tistabbilixxi u tillikwida,
bl-opera ta’ periti nominandi, dik il-parti tal-prezz li ghandha tigi moghtija
lura lill-atturi mis-soc¢jeta konvenuta fid-dawl tad-difetti latenti msemmija;
u konsegwentement tikkundanna u tordna lis-socjeta konvenuta thallas

lura dik is-somma, hekk stabbilita u likwidata, minn din I-Onorabbli Qorti.

10. Is-socjeta konvenuta, fost affarijiet ohra, tichad i I-proprjeta
inkwistjoni hija milquta mid-difetti latenti li ghalihom huma ghandhom
iwiegbu jew jikkumpensaw lill-atturi, u li I-atturi ghandhom igibu prova tad-

danni allegatament sofferti mill-atturi.

11. L-Ewwel Qorti ddecidiet il-kawza billi, filwaqt li lagghet I-ewwel talba
attrici, fis-sens li |-proprjeta inkwistjoni hija afflitta minn difetti latenti u

gravi li ma kinux jidhru fil-mument li gie ffirmat il-kuntratt tal-akkwist, li
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jnaqqsu mill-valur taghha, kif ukoll irenduha mhux tajba ghall-uzu i
ghaliha kienet mahsuba, lagghet it-tieni talba attrici fis-sens li llikwidat is-
somma ta’ €690,000 bhala I-prezz li I-atturi kienu jhallsu li kieku kienu jafu
bid-difetti msemmija, u ghalhekk is-socjeta konvenuta ghandha tirrifondi
€50,000 lill-atturi u kkundannat lis-soc¢jeta konvenuta thallas lura lill-atturi
s-somma ta’ €50,000 imhallsa Zzejda. Bl-ispejjez kollha u bl-imghax legali

mid-data tas-sentenza sal-eventwali hlas effettiv.

12. Is-socjeta konvenuta hassitha aggravata bl-imsemmija sentenza u

ghalhekk interponiet appell minnha. L-appell tas-so¢jeta konvenuta

jissejjes fuq erba’ aggraviji principali:

(i) I-azzjoni hija perenta ghall-finijiet tal-Artikolu 1431 tal-Kap. 16;

(i) in-nuqqasijiet lamentati mill-atturi ma jikkostitwux difetti latenti;

(iii) I-iskartar tal-opinjoni tal-perit tekniku; u

(iv) il-quantum tad-danni.

13. llli ghandu jinghad mal-ewwel li, sa fejn is-socjeta konvenuta

appellanti ssostni li I-azzjoni attrici hija perenta skont |-Artikolu 1431 tal-

Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, din il-Qorti tqis li tali e¢¢ezzjoni ma tistax
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tirnexxi. Jibda billi jigi osservat li, inkwantu I-appellanti tilmenta i I-Ewwel
Qorti nagset milli tiehu konjizzjoni tal-ec¢¢ezzjoni mgajma minnha fin-nota
ta’ sottomissjonijiet taghha, huwa minnu li ec¢¢ezzjoni tal-preskrizzjoni
tista’ titqajjem fkull waqt tal-kawza, sahansitra fl-istadju tal-appell,
inkwantu ec¢cezzjoni perentorja tista’ tinghata wkoll fil-Qorti fil-grad ta’
appell (ara Artikolu 732(1) tal-Kodi¢i ta’ Organizzazzjoni u Proc¢edura
Civili — Kap. 12 tal-Ligijiet ta’ Malta u Artikolu 2112 tal-Kodi¢i Civili — Kap.
16 tal-Ligijiet ta’ Malta). Madankollu, apparti li I-Artikolu 1431 tal-Kap. 16,
jittratta I-azzjoni redibitorja u l-azzjoni stimatorja, huwa ritenut li dan it-

terminu taht I-Artikolu 1431(1) huwa wiehed ta’ dekadenza.

14. F’dan is-sens hija s-sentenza ta’ din il-Qorti tas-26 ta’ Ottubru,
2022, Gordon Mizzi noe v. Carmela Baldacchino et noe li fiha saret
referenza ghal sentenzi ohra fuq I-istess tema, fosthom is-sentenza ta’
din il-Qorti tad-19 ta’ Mejju, 2009 fil-kawza fl-ismijiet Maria Victoria Borg
et v. Sindku Kunsill Lokali Pieta fir-rigward tal-Artikolu 469A tal-Kap.

12:

J

“..din l-eccezzjoni issa mqanqla fir-rikors ta’ I-appell tad-dekadenza ta
l-azzjoni hi wahda perentorja tal-gudizzju, u mhux wahda perentorja
merament tal-mertu ghal liema japplika I-Artikolu 732 tal-Kap. 12.
Konsegwentement, in kwantu din l-eccezzjoni ta’ dekadenza hija
eccezzjoni perentorja tal-gudizzju, ghal finijiet ta’ I-istadju li fiha kellha
tigi sollevata ghandha titgies bhala eccezzjoni dilatorja, u kien jehtieg li
titgajjem in limine litis. Dan anke ghaliex fir-rigward taghha ma tezisti
ebda disposizzjoni espressa li tipprovdi xort'ohra (Artikolu 731 tal-Kap.
12), bl-invers ta’ dak Ii nsibu fir-rigward tal-preskrizzjoni (ara Artikolu
2112 tal-Kodici Civili). La din I-eccezzjoni ma tqajmitx fl-istadju bikri tal-
kawza, din ghandha titqies rinunzjata’.
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15. Kif ukoll, is-sentenza ta’ din il-Qorti (Sede Inferjuri) tat-30 ta’ Jannar,
2009, fil-kawza fl-ismijiet Paul Aquilina v. J.J.Scerri Co. Ltd. liema
appell kien jittratta proprju li titressaq |-ec¢ezzjoni ulterjuri taht I-Artikolu
1431(1) tal-Kodic¢i Civili nghad:
“..tezisti certament ir-riflessjoni fundamentali dwar kemm setghet |-
eccezzjoni tal-perentorjeta’ ta’ azzjoni titqajjem in sede ta’ appell.
B’eccezzjoni bhal din, kieku nghatat fiz-zmien li kellha tinghata, u in
limine litis, din kien ikollha I-effett li tistronka I-gudizzju in kwantu l-istess
eccezzjoni hi perentorja tieghu. Jigi li ghall-finijiet ta’ l-istadju li fih kellha
tigi sollevata din I-eccezzjoni dan kellu jkun dak bikri tal-contestatio litis
quddiem it-Tribunal meta allura I-kontestazzjoni tkun giet radikata u
formulata. Kif gja sa ricentement osservat din il-Qorti, kif presjeduta, fug
l-istess tema, “la dan ma sarx fdak il-kaz dik l-eccezzjoni ghandha

titgies rinunzjata (Kollez. Vol. XXXIIl P | p 630) in kwantu din
tippresupponi dik il-kondotta processwali li tevidenzja I-ezistenza ta’ dik

2

il-volonta univoka li l-appellanti ma riedx iqajjem dik I-eccezzjoni
(“Geswalda Saliba -vs- Mario Galea”, Appell mit-Tribunal ghat-Talbiet
tal-Konsumatur (Ghawdex), 9 ta’ Lulju, 2008). Prettament, ghal din ir-
raguni l-ewwel aggravju qed jitqies insostenibbli’.
L-istess jista’ jinghad fil-kaz in ezami, ghalkemm I-e¢¢ezzjoni taht I-
Artikolu 1431(1) tal-Kodi¢i Civili hija perentorja tal-gudizzju, din kellha
titqajjem fil-bidu tal-proceduri, peress li mhix wahda mill-e¢¢ezzjonijiet li
jsemmi I-Artikolu 731 tal-Kap. 12 u ghalhekk meta ma tressqitx fil-bidu fir-
risposta mahlufa, titgies li tkun rinunzjata. Kwindi f'dan il-kaz ukoll, jitqies
li s-soc¢jeta’ konvenuta rrinunzjat ghaliha u ma hemmx htieda li din il-Qorti

tidhol fil-mertu tal-istess e¢cezzjoni. Isegwi li dan I-ewwel aggravju ma

jregix u ser jigi michud.

16. Imiss li jigi trattat it-tieni aggravju, dak fejn is-so¢jeta konvenuta

appellanti tikkontendi li n-nugqgasijiet lamentati mill-atturi ma jikkostitwux
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difetti latenti. Hija tikkontendi li n-nugqgasijiet lamentati huma kollha
elementi vizibbli mas-sempli¢i daqqa t'ghajn li kienu maghrufa mill-atturi
fil-mument tal-akkwist. Dan jinghad minnha referibbilment ghar-ritratti a
fol. 89 tal-process esebiti mill-istess atturi, li ttiehdu minnhom fil-perjodu
bejn Ottubru u Novembru tas-sena 2018, jigifieri gabel ma nxtara I-fond,
u kwindi ssostni li bl-ebda mod ma jistghu jitgiesu bhala difetti mohbija
jew latenti. Issir referenza ghall-Artikolu 1425 tal-Kap. 16, fis-sens i I-
bejjiegh ma jwegibx ghad-difetti li jidhru, u li x-xerrej seta’ jsir jaf bihom
wahdu u ghall-gurisprudenza in sostenn tal-principju li vizzju ma jistax jigi
kkunsidrat bhala okkult jekk jista’ jigi skopert wara verifika tal-istat u I-
kundizzjoni tal-haga. Dan apparti li, fil-fehma tal-perit tekniku, kien tal-
parir li I-fond ma kienx fih difetti latenti fl-istruttura. Tilmenta li filwaqt Ii I-
Ewwel Qorti rriteniet li ¢ertu xoghlijiet ma sarux skont kif titlob is-sengha
u l-arti, izda I-kwistjoni quddiem il-Qorti kienet tittratta jekk ix-xoghol kienx
milqut minn difetti latenti. Tikkontesta I-fehma tal-Ewwel Qorti li n-nuqqas
ta’ glib tal-bejt kien difett latenti, peress li wiehed jarah minnufih bla xkiel
ta’ xejn, minghajr il-htiega ta’ espert jew perit, u ghalhekk issostni li I-

affarijiet lamentati mill-atturi ma kinux difetti mohbija.

17. Ghandu jinghad li din il-Qorti taghraf li mhux kull difett jghodd
sabiex jikkwalifika tanht I-azzjoni stimatorja, peress li dan id-difett irid ikun
wiehed gravi u li ma kienx jidher fil-mument li sar il-bejgh. Kif inghad fis-

sentenza fl-ismijiet Giuseppe Gerada v. Salvu Attard (Appell
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Kummercjali) deciza fis-6 ta’ Novembru, 1959 (Kollez. Vol. XLIII.i.545):
“kwindi I-garanzija i I-venditur ghandu jaghti lill-kompratur hija ghall-vizzji
Jew difetti gravi, okkulti u pre-ezistenti.” lli wahda mill-obbligi tal-bejjiegh
hija li jiggarantixxi I-haga mibjugha, inkluz ghad-difetti li ma jidhrux, mentri
I-ligi tipprovdi li d-difetti li jidhru huma dawk li x-xerrej seta’ jinduna bihom
wahdu (Artikolu 1425 tal-Kodi¢i Civili). Isegwi li apparti fdawk il-kazijiet
fejn ix-xerrej seta’ mad-daqgga t'ghajn jinduna bid-difett, jispetta lill-
bejjiegh jassigura li I-oggett tal-bejgh huwa tajjeb ghall-uzu mahsub.
Hekk, perezempju nghad mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fil-kawza fl-ismijiet
Carmelo Barbara v. Joseph Camenzuli, deciza fl-20 ta’ Ottubru, 2005:
“F’kaz ta’ bini, huwa d-dover tal-venditur, anke jekk ma kienx hu I-
kostruttur, li jara li I-bini jkun “tajjeb” ghall-iskop li ghalih se jinbiegh, f’'dan
il-kaz, ta’ residenza. L-obbligu li jara li kollox hu sewwa u in regola hu
mixhut fuq il-venditur u mhux fuq ix-xerrej li, hlief ghac-cirkustanzi li jidhru

ictu ocoli ghandu dritt jhalli fidejn il-venditur dwar il-vijabilita’ tal-oggett.”

18. Relevanti wkoll in materja hija s-sentenza ta’ din il-Qorti tas-6 ta’
Frar, 2015 fil-kawza fl-ismijiet Odette Grixti v. Mario Rodgers et fejn

inghad:

“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 c-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. ll-kriterju determinanti huwa jekk
ix-xerrej setax isir jaf bid-difett wahdu.” (App. Florian v. Desira, deciza
9 Gunju 1969, citata b’approvazzjoni minn din il-Qorti fil-kawza
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App.S.487/2008 Bogoljub Sanjic et v. Scolastica Cachia, deciza 28
Marzu 2014; ara ukoll rassenja ta’ kazistika u dottrina citati f'din I-ahhar
sentenza.)

Applikati dawn il-principji ghall-kaz in ezami, din il-Qorti tqis li I-fatt li waqt
li kienu ghadhom ghaddejjin ix-xoghlijiet kien ingabar I-ilma fuq it-
terrazzin ftit gabel ma sar il-kuntratt ta’ akkwist (ara ritratti a fol. 197), ma
jfissirx li l-atturi kellhom gharfien tad-difett minn qabel ma sar il-kuntratt,
peress li kif inghad fis-sentenza Grixti v. Rodgers hawn appena citata,
il-fatt li xerrej prospettiv jesprimi thassib dwar xi haga, ma jfissirx li jkollu
dubju ragonevoli jew suspett fondat li I-fond hu affett minn mankament ta’
Certu gravita. Huwa logiku li xi hadd li ma jifhimx fil-bini u jirrileva t-thassib
tieghu mal-bejjiegh jew mal-perit inkarigat mill-progett dwar dan, izda jara
li x-xoghlijiet ghadhom ghaddejjin, maghduda mal-fatt li jigi spjegat lilu li
ser tintuza sistema li hija differenti minn kif tradizzjonalment isiru s-soqfa
fMalta b’vantagg mizjud (ara xhieda ta’ Raymond Mintoff a fol. 207), ma
jfissirx li x-xerrej ikollu gharfien li ser ikun hemm difett fil-fond komplut u
eventwalment mixtri minnu. Fil-fatt, din il-Qorti tosserva li I-atturi ma
setghux jaraw id-difetti peress li kollox kien mghotti. Ghalhekk, ma jistax
jinghad li l-atturi m’'uzawx id-diligenza ta’ bonus paterfamilias f'dan ir-

rigward.

19. ll-fatt li I-madum imwahhal bis-sistema ta’ raised jew floating
flooring setghet taghmilha facli li I-atturi jaqilghu I-madum u jittawlu tahtu,

dan ma jfissirx li kien mistenni minnhom li jac¢ertaw ruhhom u jittawlu taht
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il-madum |i ma jkunx hemm xi difett, peress li kif inghad qabel, fl-ahhar
mill-ahhar, jibga’ l-obbligu tal-bejjiegh li jikkonsenja I-oggett ta’ bejgh
hieles minn difett mohbi. L-istess jista’ jinghad dwar il-glib tal-art,
certament ma kienx mistenni mill-atturi li jiehdu nvell maghhom sabiex
jaccertaw il-qlib tal-art, gabel ma jixtru I-fond inkwistjoni, jew li jgabbdu xi
hadd tas-sengha sabiex jac¢erta runu minn dawn l-affarijiet. Huwa aktar
verosimili li, hekk kif spjegat mill-atturi, wara li tlestew ix-xoghlijiet u
kellhom il-problemi wara li ghamlet ix-xita, li setghu jaghrfu li seta’ kien
hemm xi problema u allura nkarigaw lill-perit ex parte sabiex jacc¢erta ruhu
mill-istat tal-fond. Hekk ukoll fil-kaz tal-bejt tal-penthouse, il-fatt li I-atturi
setghu raw il-membrane, ma setghu qgatt ikun jafu li taht dak il-membrane
ma kienx hemm il-kontrabeijt, kif normalment isir f'’kazijiet simili. Dan kollu
jikkonvingi lil din il-Qorti li I-fond inkwistjoni huwa vizzjat minn difett serju
li misshom hasbu ghalih il-vendituri fit-tqeghid tal-membrane u tal-
madum. Ghalhekk, li ghandu jirrizulta ¢ar li d-difett li jilmentaw minnu I-
atturi kien latenti fil-mument tal-bejgh, inkwantu u ma kienx vizibbli, kif
ukoll, id-difett jikkwalifika bhala wiehed gravi, tenut kont li ma jistax jigi
njorat, peress li jekk jigi njorat il-problema ovvjament ser tikber u
eventwalment ikun hemm hsarat akbar, bid-dhul tal-iima kemm fil-
penthouse tal-atturi, kif ukoll ghall-fond sottostanti dak tal-atturi. Isegwi li

t-tieni aggravju wkoll ma jistax jigi milqugh.
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20. Fir-rigward tat-tielet aggravju dwar I-iskartar tal-opinjoni tal-perit
tekniku, is-socjeta konvenuta appellanti tiimenta li I-Ewwel Qorti skartat
parti mill-konkluzjonijiet tal-perit tekniku mahtur minnha, u minflok ghazlet
li tabbracc¢ja |-konkluzjonijiet tal-periti ex parte prodotti mill-atturi, li ma
kellhom I-ebda esperjenza tal-metodologija li ntuzat fil-kostruzzjoni tal-
binja. Ghalkemm tikkon¢edi li I-Qrati mhuma bl-ebda mod marbuta mal-
konkluzjonijiet tal-perit imgabbad minnha, izda |-gurisprudenza tghallem
li I-Qorti m’ghandhiex taghmel dan b’'mod legger u minghajr I-ebda raguni
valida. Filwaqt li ssir referenza ghall-gurisprudenza f'dan is-sens, u ghall-
esperjenza vasta li ghandu I-perit tekniku, tishaq li f'dan il-kaz il-Qorti ma
sabet I-ebda raguni gravi li wasslitha li twarrab f'parti r-rapport tal-perit
tekniku. Minkejja li taghraf li I-perit tekniku sab li parti mix-xoghlijiet kienu
“contrary to good building practice”, izda ghamilha ¢ara li dawn in-
nuqqgasijiet ma kinux jammontaw ghal difetti latenti u d-difetti li rriskontrat
I-Ewwel Qorti mhumiex dawk indikati mill-perit fir-rapport tieghu, peress li
semmiet il-kwistjoni tal-glib u s-sistema ta’ floating floor. Kwindi I-Ewwel
Qorti ma setghetx tiskarta kwalunkwe prova teknika u tmur kontra dak i

jirrizulta mil-lat fattwali u tekniku.

21. In materja ta’ perizja gudizzjarja, huwa minnu li I-Qorti mhix
marbuta mal-konkluzjonijiet li jaslu ghalihom il-periti tekni¢i nominati
minnha fir-rapporti taghhom, kontra I-konvinzjoni taghha (Artikolu 681 tal-

Kap. 12 tal-Ligijiet ta’ Malta) u li tali rapporti jservu biss biex jassistu lill-

Pagna 23 minn 29



App. Civ. 1093/19/1

grati u mhux biex jorbtuhom (dictum expertorum numquam transit in rem
judicata). 1zda ghalkemm il-Qorti ghandha setgha diskrezzjonali wiesgha
li tqis dawk l-elementi tal-prova li jinstabu fil-process, inkluz ir-rapport
peritali, l-istess rapport ma jistax jigi skartat kapriccozament jew
leggerment, izda biss f'kazijiet fejn ikun hemm ragunijiet serji ghaliex dan
ghandu jigi skartat (ara f'dan is-sens is-sentenza ta’ din il-Qorti, fil-kawza
fl-ismijiet Philip Grima et v. Knightsbridge Development Limited
deciza fit-22 ta’ Gunju, 2022). Dan peress li, fl-ahhar mill-ahhar, il-
konsiderazzjonijiet tal-perit tekniku mahtur mill-Qorti jikkostitwixxu skont
il-ligi, prova ta’ fatt li ghandha tkun megqjusa bhala tali. Fil-fatt tajjeb
jinghad ukoll li I-konvinzjoni kuntrarja tal-Qorti ghandha tkun ben
infurmata u bbazata fuq ragunijiet li jpoggu f'dubju serju dik I-opinjoni
teknika u b’ragunijiet li ma jkunux niegqsa minn konsiderazzjonjiet teknici

dwar il-materja in ezami.

22. Applikati dawn il-principji ghall-kaz in ezami, ghalkemm |-Ewwel
Qorti gieset dan kollu u dahlet fil-fond tar-rapporti mressga mid-diversi
periti, kemm dawk mahtura minn kull parti, kif ukoll dak redatt mill-perit
inkarigat minnha, hija rrilevat li I-perit tekniku meta xehed quddiemha,
wara access li kien ghamel, ikkonferma li rriskontra li jingema’ l-ilma
quddiem il-bibien li jaghtu ghal fuq it-terrazzini, u fil-fatt waqt is-seduta tal-

4 ta’ Frar, 2020, xehed:
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“Pero definitely il-pond dik tal-ilma quddiem il-bieb ma jistghax jibqa’
hekk daka fatt, nifhmu jiena, niftah il-bieb biex tohrog fuq it-terrazzin u
ssib ghadira ilma fhimt mhiex haga, dak I-ilma suppost it- runs off dik ir-
risposta’.
23. Ghalkemmm inghatat din ix-xhieda mill-perit tekniku, quddiem I-
Ewwel Qorti, din il-materja ma gietx indirizzata fir-rapport tieghu. Huwa
minnu li ma saritx I-eskussjoni tal-perit inkarigat mill-Ewwel Qorti u langas
intalbet il-hatra tal-periti addizzjonali, meta kien xieraq li dan isir, izda I-
Ewwel Qorti gustament ma setghetx tiskarta din I-anomalija, liema
anomalija tinsab sodisfacentement spjegata permezz tar-rapport tal-Perit
inkarigat mill-atturi Justin Spiteri li fir-rapport tieghu (Dok. JS 1 a fol. 162)
jispjega li rriskontra s-segwenti nugqasijiet:

“1. No roof screed is present (refer to photo 1). Consequently one
also asks if a roof screed has been laid on the penthouse roof?

2. If roof had to serve as a screed it still has the wrong falls and
wrong direction (refer to photos 2,3 and document 2)!

5. Water is remaining in front of the pvc doors which in turn
becomes stagnant and smells (refer to photo 4)”.
Ir-risposta ghall-ewwel mistogsija tal-Perit Spiteri tinghata mill-istess perit

tekniku tal-Qorti, meta fir-rapport tieghu jirriskontra s-segwenti:
“No roof screed was laid on the penthouse roof, which screed would
have protected the waterproofing membrane and provided a more solid

base for the water tanks thereon. To date there was no water ingress
into the penthouse”’.
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24. Kif gustament osservat mill-Ewwel Qorti, il-fatt li s’issa ma kienx
hemm perkolazzjoni ta’ iima gewwa I-fond, ma jfissirx li mhux ser ikun
hemm aktar ‘il quddiem (relevanti f'dan is-sens huwa r-rapport tal-Perit
Robert Ellul Sciberras a fol. 87 inkarigat ukoll mill-atturi). Dan il-fatt huwa
kkonfermat mill-istess perit tekniku meta fir-rigward tal-bejt tal-penthouse

huwa rrakkomanda li jsiru numru ta’ xoghlijiet rimedjali:

“Further to the submission of reports and witness statements as well as
the site inspection, the undersigned considers the roof finishing to be
contrary to ‘good building practice’ and recommends the replacement
of the existing waterproofing membrane, the laying of a lightweight roof
screed on overlay over the membrane and cutting of expansion joints
in the screed surfaces and filling of same with the appropriate silicon
sealer”.

Minkejja li |-perit tekniku wera I-fehma li d-difetti ma kinux ta’ natura
latenti, din il-Qorti ma taqgbilx, peress li kif spjegat gabel f'paragrafi 17 u
18 ta’ din is-sentenza, il-bejjiegh jibga' obbligat li jiggarantixxi I-haga
mibjugha, kif ukoll li mhux mistenni minn bniedem ordinarju, li jkun ser
jixtri proprjeta, li jmur jivverifika jekk taht il-membrane sarx ix-xoghol sew
kif titlob is-sengha u I-arti, jew li fil-kaz tat-terrazzin jogghod jaqla’ I-

madum u jara ‘| fejn ixaqleb I|-art tat-terrazzin bl-invell!

25. Din il-Qorti tagbel mal-Qorti ta’ gabilha meta rriteniet li d-difett kien
wiehed mohbi u li allura kellha tiddistakka runha mir-rapport tal-perit
tekniku nkarigat minnha u toqghod aktar fuq il-provi mressqa mill-atturi
permezz tal-periti nkarigati minnhom. Din il-Qorti ma ssib xejn
x'tic¢ensura f'dak li ddecidiet I-Ewwel Qorti meta sejset id-decizjoni
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taghha fuq il-provi in atti li rradikaw fiha I-konvin¢iment morali sabiex
waslet ghall-konkluzjoni taghha. Dan m’ghamlitux b’'mod legger, izda
peress li kien hemm ragunijiet serji bizzejjed li twarrab ir-rapport tal-perit
inkarigat minnha, almenu f’parti sabiex tasal ghal dak li kienet tiddetta I-

logika. Ghalhekk dan l-aggravju wkoll ma jimmeritax li jigi milqugh.

26. Jonqos li jigi trattat I-ahhar aggravju, dak dwar il-quantum tad-
danni. Is-socjeta konvenuta appellanti tilmenta li t-tnaqqis fil-prezz
likwidat huwa wiehed esagerat, dan meta I-perit tekniku kkwantifika I-
valur tax-xoghlijiet sabiex jigi rimedjat ix-xoghol li ma sarx skont |-arti u s-
sengha fil-valur ta’ ftit aktar minn €12,000 (inkluz il-VAT). Mentri l-ammont
likwidat mill-Ewwel Qorti jizboq ferm dan [-ammont u dan kwazi sa hames
darbiet aktar minn dak likwidat mill-perit innifsu. Tilmenta li I-Ewwel Qorti
ma semmiet ebda parametri fuq liema bazi tiggustifika t-thaqqis tas-
somma ta’ €50,000, izda ¢ertament din ma tirrizultax mir-rapport tekniku
u lanqas tressqu xi provi dwar Il-effett fuq il-prezz li d-difett riskontrat mill-
Qorti kien ser ikollu. Tishaq li fil-kaz odjern, ma jirrizultax li I-attur sofra
ebda dannu partikolari, hsara ma saritx u I-perit irrikkomanda xi xoghlijiet

zghar bhalma huma interventi fuq il-membrane u s-servizzi mghoddija.

27. Fis-sentenza ta’ din il-Qorti tas-17 ta’ Marzu, 2021, fil-kawza fl-

ismijiet Roberta Pisani v. Mark Galea et inghad:
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“31. L-Artikolu 1427 tal-Kodic¢i Civili jipprovdi li fkawza ta’ din ix-xorta
xerrej jista’ jzomm il-haga bid-difett latenti u jitlob lura dik il-bic¢ca mill-
prezz li tigi stabbilita mill-Qorti. Fis-sentenza fl-ismijiet Martin Bajada v.
Anthony Paul Demajo noe, deciza mill-Qorti tal-Kummer¢ fis-7 ta
Novembru 1988 intqal:

J

‘i fil-kaz ta’ I-actio aestimatoria, il-Qorti ghandha tistabilixxi x’ammont
anqas kien ihallas ix-xerrej kieku, fil-mument tax-xiri, kien jaf bid-difett.
Din hi materja pjuttost soggettiva u fl-istess hin mhux bilfors tkun
involuta l-ispiza necessarja ghar-rimedju tad-difett meta nkixef. Ir-
ricerka li ghandha taghmel il-Qorti hija nec¢essarjament u unikament
relatata ghaz-zmien i fih sar il-kuntratt tax-xiri. ll-kriterju sostanzjali
skond l-artikolu 1424 tal-Kodiéi Civili huwa: li kieku x-xerrej kien jaf bid-
difett dakinhar li resaq ghall-kuntratt, kemm kien joffri prezz anqas milli
hallas?’

33. Likwidazzjoni arbitrio boni viri ssir meta jkun difficli li titressaq prova
ta’ valur b’mezzi ordinarji. Dan huwa proprju I-kaz tal-lum fejn il-Qorti
tal-ewwel grad riedet tasal biex tiddetermina x’porzjon mill-prezz tal-
akkwist ghandu jinghata lura lill-appellata bhala konsegwenza tad-difett
latenti li fih il-fond. F’¢irkostanzi simili m’huwiex possibbli li I-Qorti taghti
rendikont ta’ kalkolu matematiku li jwassal ghal somma preciza bhal ma
Jsir meta jigu likwidati d-danni. Hu bizzejjed i fil-konsiderazzjonijiet ikun
hemm spjegazzjoni ¢ara ta’ x’'wassal lil dik il-Qorti biex tiffissa I-ammont
li I-bejjiegh ghandu jhallas lura lix-xerrej mill-prezz tal-akkwist”.
28. Applikati dawn il-principji ghall-kaz in ezami, I-Ewwel Qorti gieset |i
l-atturi ressqu prova permezz tal-Perit inkarigat minnhom Justin Spiteri
(ara fol. 48) fejn jinghad li kieku |-atturi, bhala klijenti tieghu kienu jafu bid-
difetti, huma ma kinux joffru aktar mis-somma ta’ €600,000 sabiex jixtru
I-proprjeta inkwistjoni (minflok €740,000). Madankollu, I-Ewwel Qorti
gieset li ghalkemm irriskontrat id-difetti mohbija, dawn ma kinux ta’ entita
hekk gravi li jimmeritaw tali riduzzjoni ta’ €140,000. Min-naha |-ohra, is-
somma msemmija mill-perit tekniku mahtur mill-Qorti kienet dik ta’

€12,201.20 bhala s-somma mehtiega sabiex isiru x-xoghlijiet rimedjali

mehtiega fuq il-bejt tal-penthouse, izda kif inghad qabel, ladarba ma
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rriskontrax difett mohbi, ma dahalx fil-mertu tal-impatt |i d-difett monhbi
riskontrat mill-Ewwel Qorti, seta’ kellu fuq il-prezz. Ghalhekk, wara li |-
Ewwel Qorti elenkat dawk id-difetti mohbija li rriteniet Ii jirrizultaw mill-atti
filkkaz in ezami, ghaddiet sabiex illikwidat arbitrio boni viri -ammont ta’
€50,000 li kellu jitnaggas mill-prezz imhallas mill-atturi. Din il-Qorti ghal
darb’ohra ssib il-konkluzjoni tal-Ewwel Qorti ragonevoli u ma ssib xejn

x'ticéensura f'dak deciz minnha.

Decide

Ghal dawn ir-ragunijiet, tichad |-appell tas-soc¢jeta konvenuta appellanti

Belleview Supermarkets Company Limited u tikkonferma s-sentenza

moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili tad-29 ta’ Settembru, 2022, fil-

kawza fl-ismijiet premessi, bl-ispejjez taz-zewg istanzi kontra taghha.

Mark Chetcuti Joseph R. Micallef Tonio Mallia
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
rm
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