App. Civ.1183/11/1

QORTI TAL-APPELL
IMHALLFIN
S.T.O. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI

ONOR. IMRALLEF ROBERT G. MANGION
ONOR. IMHALLEF GRAZIO MERCIECA

Seduta ta’ nhar it-Tlieta, 21 ta’ Mejju, 2024.

Numru 4

Rikors numru 1183/11/1 LM

George Borg u Josianne Borg
V.

Bartolomeo Bonett u Nadia Bonett ghal kull interess li jista’ jkollha

[I-Qorti:

FATTI

1. Borg kienu s-sidien tal-fond numru 6 St John the Baptist Street, San
Pawl il-Bahar; qrabathom kienu s-sidien tal-fond adjacenti numru 5.
Flimkien iddec¢idew li jwaqqghu dawn iz-zewg fondi u minflok jibnu blokk

ta’ appartamenti u garaxx tahthom.
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2. Permezz ta’ ftehim datat 15 ta’ Settembru, 2005 hatru lil Bartolomeo
Bonett bhala I-appaltatur sabiex iwaqqa’ z-zewg fondi, ihammel u jibni

blokk ta’ appartamenti.

3. Bonett obbliga ruhu li jaghmel ukoll ix-xoghlijiet indikati fid-dokument
X hemm anness, li kien jinkludi xoghol ta’ finishing tal-partijiet komuni tal-
blokk u ¢joe tarag tal-irham abjad (alzatura u pedala biss gnub xejn),
landings u passaggi tac¢-ceramika, kisi, gibs, points tad-dawl ghal kull
sular, zewg bibien tal-aluminium (wiehed ta’ barra u l-iehor ghal gol-

garaxx), aluminium tar-railing dritt u kif ukoll fa¢¢ata bil-graffiato.

4. Fil-5 ta’ Lulju 2006 in-Nutar Pierre Falzon ippubblika kuntratt ta’

trasferiment tal-appartament bhala hlas ghas-saldu tal-appalt moghti.

5. B'ittra datata 10 ta’ Dicembru, 2006 Bonett gie nfurmat li billi nagas li
jlesti x-xoghlijiet ta’ finishing fil-partijiet komuni tal-blokk Borg u

grabathom kienu ser igabbdu lil terzi biex ilestuhom Kkif fil-fatt ghamlu.

IL-KWISTJONI

6. Fid-29 ta’ Novembru 2011 Borg fethu din il-kawza kontra Bonett ghad-

danni minhabba li ma wettagx I-obbligazzjoni tieghu fiz-zmien mifthiem.
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7. Bonett eccepixxa:

(1) Il-preskrizzjoni skont Art. 2153 tal-Kodi¢i Civili.

(2) ll-preskrizzjoni skont Art. 2156(f) tal-Kodici Civili.

(3) In-nullitd minhabba li I-premessi mhux numerati (irtirata).

(4) Nadia, mart Bartholomeo kellha tigi liberata mill-osservanza tal-

gudizzju.

(5) L-atturi mhux I-unic¢i li kkuntrattaw mal-konvenut.

(6)(7) u (8) Kellha ssir is-soprasessjoni sakemm tigi deciza kawza
244/07 AF li fethu I-atturi, bil-pretenzjoni li I-kuntratt ta’ trasferiment tal-
appartament kien null; u kawza li fethu I-ec¢¢€ipjenti 501/07 b’mertu simili

(michuda fit-12 ta’ Ottubru 2012).

(9) Huwa waqaf iwettaq ix-xoghlijiet minhabba I-kawza li fethu Borg

biex ihassru I-kuntratt.

(10) Kellha ssir tpacija max-xoghlijiet extra li ma thallasx taghhom.
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DECIZJONIWJIET TAL-EWWEL QORTI

8. Bi provvediment tat-12 ta’ Ottubru 2012, il-Prim’Awla tal-Qorti Civili

¢cahdet I-e¢¢ezzjoni tas-soprassessjoni.

9. B’sentenza tal-5 ta’ Ottubru 2018, il-Prim’Awla tal-Qorti Civili cahdet |-
eccezzjonijiet tal-konvenuti; laqghet it-talbiet tal-atturi u llikwidatilhom

€10,770.93 danni.

L-APPELL

10. ll-konjugi Bonett appellaw minn dawn is-sentenzi billi talbu t-thassir
taghhom; l-ilqugh tat-tieni e¢¢ezzjoni u fin-nuggas Il-ilqugh tas-sitt, is-
seba’, id-disa’, I-ghaxar u t-tnax-il ec¢ezzjoni u ¢-cahda tat-talbiet kollha

tal-atturi.

11. Id-doljanza taghhom dwar il-provvediment tat-12 ta’ Ottubru 2012
hija li t-thassir tat-trasferiment tal-appartament, li kellu jservi bhala hlas
ghall-appalt, ifisser li t-talba ghad-danni mill-atturi kellha tigi pac¢uta kontra

I-kreditu ta’ Bonett ghax-xoghol skont I-appalt li baga’ ma thallasx.
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12. Dakinhar li nghata I-imsemmi provvediment, kien hemm sentenza
tal-Prim’Istanza (244/2007/2 tal-10.03.2011) li cahdet it-talba ghat-thassir
tal-kuntratt. Sussegwentement is-sentenza thassret, u |-kuntratt dikjarat
null, mill-Qorti tal-Appell (06.02.2015). Fid-29.10.2015 Bonett fethu
kawza (1024/15) biex il-kuntratt tat-trasferiment isir mill-gdid. Din il-
kawza kienet ghadha pendenti meta nqatghet din il-kawza mill-Prim’Awla
(05.10.2018). Ingatghet mill-Prim’lstanza b’¢ahda tat-talba ta’ Bonett fl-
01.07.2022 u kkonfermata minn din il-Qorti diversament ippreseduta fil-

25.01.2023; fil-mori ta’ dan |-appell.

13. Ghalhekk m’ghadx hemm iktar possibbilita ta’ soprassessjoni ghaliex
m’ghadx hemm kawza ohra x'wiehed jistenna li tinqata’. Ghalhekk din I-

eccezzjoni giet sorvolata ghaliex m’ghadx hemm lokha.

14. Fi kwalunkwe kaz, sewwa qgalet I-Ewwel Qorti li s-soluzzjoni tal-
kwistjoni fil-kawza prezenti — il-hlas tad-danni minhabba inadempjenza
tal-appalt — ma tiddependix fuq jekk il-kuntratt ta’ trasferiment kienx validu
jew le. Lanqas jista’ jinghad li kellha ssir soprassessjoni biex ikun hemm
tpacija, ghaliex it-tieni kawza ma kinitx dwar il-likwidazzjoni monetarja ta’

tali hlas.

15. Dan l-aggravju gieghed ghalhekk jigi respint.
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16. L-aggravji dwar is-sentenza tal-5 ta’ Ottubru 2018 huma li:

(1) Borg ma jistghux jippretendu hlas skont kundizzjoni tal-kuntratt
tal-appalt meta huma stess mhumiex jonoraw klawzola ohra tal-istess
kuntratt ¢joe I-hlas in kind bit-trasferiment tal-appartament. Dan
ghaliex bis-sentenza tal-Qorti tal-Appell fil-kawza 244/07 tpoggew fis-
sitwazzjoni li kellhom ihallsu lil Bonett skont il-ftehim tal-appalt billi

jerghu jiffirmaw il-kuntratt ta’ trasferiment.

17. Kif sewwa wiegbu l-appellati, dan l-aggravju huwa effettivament
eccezzjoni ta’ inademplenti non est ademplendum li ma gietx imgangla
quddiem I-Ewwel Qorti u li ghalhekk ma tistax titgajjem fdan l-istadju.

Ghalhekk din il-Qorti mhix sejra tiehu konjizzjoni taghha.

(2)  Mhux minnu li I-ec¢ezzjonijiet tat-tpacija u tal-preskrizzjoni huma
inkompatibbli ghaliex |-ewwel wahda giet maghmula bla pregudizzju

ghat-tieni wahda.

18. Dan l-argument diga gie indirizzat minn din il-Qorti diversament

ippreseduta, li qalet li “xejn ma jiswa li I-kompensazzjoni tigi opposta in

subordine u bla pregudizzju ghall-preskrizzjoni ghax bil-fatt tieghu stess
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il-konvenut li je¢epixxi t-tpacija jigi li rrinunzja ghall-preskrizzjoni li hu ma

jistax isalva b’semplici rizerva (Kollez. XLIV.ii.519)".%

(3) Ghalkemm sewwa qalet I-Ewwel Qorti i Bonett ma ressaqgx
kontrotalba biex jithallas ta’ xoghlu, it-talba ghall-hlas ghamilha fil-

kawza numru 610/2015.

19. Ma jirrizultax lil din il-Qorti li fdik il-kawza saret talba bhal din. Dik il-
kawza nfethet kontra Bonett ghall-izgumbrament tieghu mill-

appartament; fiha huwa konvenut u m’ghamel |-ebda talba.

(4) Mhux minnu li ma ressagx provi dwar ix-xoghol extra li ghamel.
Dan ippruvah bix-xhieda tieghu stess u b’'dik taz-zewg periti minnu

prodotti.

20. Din il-Qorti ma ssib xejn x’tic¢ensura fir-ragunament tal-Ewwel Qorti
fis-sens li l-appellant ma ressaqgx talba formali rigward ix-xoghol extra li
ghamel u li:

“‘F'dan il-kaz l-atturi mhumiex jagblu li huma ghandhom ihallsu lill-
konvenut tax-xoghlijiet addizzjonali allegatament imwettga mill-
konvenut. In vista tan-nuqgas ta’ prova dwar i¢-¢ertezza ta’ dan id-
dejn li I-konvenut gieghed jippretendi I-hlas tieghu, il-Qorti mhix tilga’
l-e¢cezzjoni li ghandu jkun hem tpacija kif qieghed jippretendi I-
konvenut.”

1 Eucharistico Gauci v. Jesmond Borg 14.07.2004 Qorti tal-Appell.
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21. Fi kwalunkwe kaz, il-provi li ressaq il-konvenut, bi stimi ta’ xoghol
mahdumin b’rati ta’ snin wara xejn ma huma konvinc¢enti u ma jilhqux il-

grad ta’ prova rikjest mil-ligi.

22. Borg appellaw inc¢identalment dwar |-apprezzament tal-provi tal-
Ewwel Qorti dwar it-telf ta’ kera batuta minhabba n-nuqgas ta’ Bonett li
jlesti |-partijiet komuni tal-blokka. Ghalhekk jippretendu li d-danni totali
huma ta’ €38,172.93 jew somma verjuri, minflok €10,770.93 likwidata

mill-Ewwel Qorti.

23. L-Ewwel Qorti rragunat hekk fir-rigward:

“Il-Qorti kkunsidrat ukoll il-pretensjoni tal-atturi ghar-rifuzjoni tal-kirjiet
li huma tilfu tul iz-zmien kollu li fih il-konvenuti zammewhom milli jlestu
[-partijiet komuni tal-blokka, u filwaqt li tifthem li I-kwistjonijiet bejn il-
partijiet twalu, jirrizulta li l-atturi dejjem kellhom il-pussess tal-
proprjetajiet mibnija fidejhom, hlief ghall-appartament numru 2 li kien
lahaq gie ttrasferit lillkonvenuti, u kienu liberi li jaghmlu bihom dak
kollu li xtaqu, tant li appartament minnhom, dak bin-numru 1, inbiegh
lil terzi. Jirrizulta wkoll li latturi kienu liberi Ii jkomplu jlestu I-
appartamenti minn gewwa, anki fiz-zmien li fih kienu inibiti milli jlestu
I-komun tal-appartamenti, u li assolutament ma kien hemm xejn
x'izommhom milli jikru I-proprjetajiet lil terzi, bhalma jirrizulta li xejn ma
zammhom milli jbieghu appartament lil terzi. Ghaldagstant tqis illi t-
talba tal-atturi ghar-rifuzjoni tal-ispejjez tal-kera li huma tilfu tul issitta
u ghoxrin xahar li matulhom ma setghux ilestu I-komun ta’ din il-blokka
bini, mhix gustifikata.”

24. Borg jissottomettu li I-istat tat-tarag kien tali li kien ta’ periklu ghas-
sahha u s-sigurta billi fost nugqasijiet ohrajn ma kienx hemm railing u
dawl. Fil-fehma ta’ din il-Qorti, ma kien hemm xejn xi jzomm lis-sidien

milli jaghmlu railing u dawl provizorju, kif soltu jsir fil-kors ta’ xoghol ta’
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finishing ta’ bini. B’hekk effettivament ma kien hemm xejn xi jzommhom
milli jlestu l-appartamenti minn gewwa. B’danakollu huwa minnu Ii altru
tbiegh appartament, u altru tikrien. Min jixtri rrid jkun lest jaghmel il-
finishes u ghalhekk jissaporti I-partijiet komuni mhux lesti; min jikri jrid isib
il-lest. II-Qorti sejra taghmel ezercizzju arbitrio boni viri.  Biex tlesti
appartament, din il-Qorti, fiz-zminijiet tal-lum fejn diffi¢li ssib haddiema
tas-sengha, tikkalkula sena zmien. Barra minn hekk, tikkalkula
occupancy rate ta’ 70%. Id-dhul mhux kollu gliegh ghaliex ikun hemm I-
ispejjez bhal wear and tear u taxxi. Ghalhekk sejra tnaggas 10% ohra

fuq id-dhul gross. Ghalhekk:

Dnhul gross f'14-il xahar €14,754.92
70% €10,328.45
90% ta’ 10,328.45 € 9,295.60

25. It-total tad-danni huwa ghalhekk €10,770.92 + €9,295.60 =

€20,066.52.

DECIDE

26. Ghal dawn il-motivi I-Qorti wara li kkunisdrat I-aggraviji rispettivi kemm
tal-appell principali kif ukoll dak in¢identali kif fuq espost, tichad |-appell
principali, tilga’ in parte l-appell inc¢identali u tirriforma s-sentenza

appellata billi tvarja s-somma likwidata fit-tieni kap tad-decide taghha billi
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zzidu ghal ghoxrin elf, sitta u sittin ewro u tnejn u hamsin ¢entezmu

(€20,066.52) filwaqt li tikkonferma I-bgija tas-sentenza.

27. Jibga’ impregudikat kull dritt ghal hlas li jista’ jkollhom il-konvenuti

ghax-xoghol tal-appalt minnhom esegwit.

28. Spejjez tal-ewwel istanza jibqghu kif decizi mill-Ewwel Qorti; spejjez

tal-appell principali u tal-appell inc¢identali a spejjez tal-appellanti

principali.
Mark Chetcuti Robert G. Mangion Grazio Mercieca
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
da
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