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

Rikors Guramentat Nru 1258/2021

KAREN MILLS (KI 39883A)
BHALA MANDATARJA SPECJALI TAL-ASSENTI
GARY MICHAEL SIMONS (KI 207497A) U
ROSINA MARIA CARMEN OWENS (K1 358617L)

VS

ALPHA INVESTMENTS LIMITED (C 44302)
U B’DIGRIET DATAT 24 TA’ FRAR 2023 GIET KJAMATA IN KAWZA S-
SOCJETA’

JULIETTE TANGO HOLDINGS LIMITED (C48642)

Seduta ta’ nhar il-Hamis, 6 ta’ Gunju 2024

[I-Qorti:



1. Din hija sentenza finali sabiex is-socjeta’ Alpha Investments Limited tigi

dikjarata unikament responsabbli ghal hsarat u danni kawzati fl-

appartament tar-rikorrenti, cioe Flat 4, ‘Horizon Court’, Entrance A, Triq iz-

Zafran, Marsascala, u ghal-likwidazzjoni ta’ hsarat u danni kagunati mill-

istess socjeta’ intimata lir-rikorrenti;

Preliminari

2. Permezz ta’ rikors guramentat ipprezentat nhar it-tnejn u ghoxrin (22) ta’

Dicembru 2022, ir-rikorrenti Karen Mills noe ippremettiet:

a.

llli r-rikorrenti Gary Michael Simons (KI 207497A) u Rosina Maria
Carmen Owens (KI 358617L) kif debitament rappreZentati minn Karen
Mills in forza tal-prokura hawn annessa u mmarkata bhala ‘Dok A’,
huma |-proprjetarji tal-appartament Flat 4, ‘Horizon Court’, Entrance A,
Triq iz-Zafran, Marsascala, liema appartament huma akkwistaw nhar it-
12 ta’ Lulju 2019 minghand is-soCjeta’ intimata, permezz ta’ kuntratt in
atti tan-Nutar Dr Andre Farrugia, kopja hawn annessa u mmarkata
bhala ‘Dok B’;

llli l-appartament tar-rikorrenti jinsab sottopost ghall-penthouse Ii hi
proprjeta’ tas-socjeta’ intimata. Illi wara l-akkwist, is-socjeta’ intimata
assigurat lir-rikorrenti gabel ma prosegwew bix-xogholijiet ta’ finishes u
ma xtraw |-ghamara ghall-appartament taghhom, illi I-penthouse kienet
‘watertight’ u ma seta jipperkola I-ebda ilma ghal ghandhom;

llli ma dana kollu x-xogholijiet ta’ kostruzzjoni gewwa din il-penthouse
qatt ma gew kompletati u thalliet fi stat ta’ gebel u saqaf. Din il-
penthouse thalliet fi stat ta’ abbandun ghal diversi snin, kif ghadha sal-
gurnata tal-lum. llli barra minn hekk, jirrizulta ukoll illi hemm hafna skart

u materjal tal-kostruzzjoni li jinsab mitfugh gewwa din il-penthouse;
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d. llli b’konsegwenza diretta tal-istat dizastru illi tinsab fih I-imsemmija
penthouse proprjeta’ tas-socjeta’ intimata, kif ukoll minhabba I-fatt illi
din il-penthouse hija kompletament esposta ghall-elementi tan-natura,
ir-rikorrenti sofrew u ghadhom qed isofru minn perkolazzjoni estensiva
ta’ ilma gewwa [l-appartament taghhom |i qed jikkawzalhom danni u
hsarat ingenti u dan kif jinsab evidenzjat fir-rapport tal-Perit Cleaven
Tabone kopja ta’ liema rapport qed tigi hawn annessa u mmarkata
bhala ‘Dok C’;

e. llli mid-data tar-rapport tal-Perit Cleaven Tabone sal-lum, stante li |-
perkolazzjoni tal-ilma baqghet tippersisti, il-hsarat saru iktar estensivi u

d-danni komplew jizdiedu u dan kollu kif ser jigi muri waqt is-smigh ta

din il-kawza;

f. llli minhabba dawn il-hsarat ikkawzati mill-perkolazzjoni tal-ilma, ir-
rikorrenti gatt ma setghu jillestu l-appartament sabiex ikun abitabbli u
adegwat li jpogguh fuq is-suq ghall-kiri biex jibdew idahhlu introjtu mill-
investiment taghhom. llli ghalhekk is-socjeta’ intimata mhux biss hi
responsabbli ghall-hsarat u danni ikkawzati fl-appartament tar-
rikorrenti, izda hija wkoll responsabbli ghad-danni konsistenti minn telf

ta’ qliegh minn Kkirjiet tal-appartament taghhom;

g. llli minkejja li s-socjeta’ intimata giet ripetutament interpellata nkluz
b’ittra legali u b’ittra uffi¢jali (hawn annessi u mmarkati bhaal ‘Dok D’ u
‘Dok E’ rispettivament), sabiex taghmel ix-xogholijiet kollha mehtiega u
tiehu I-mizuri opportuni kollha sabiex I-ilma ma jibgax jipperkola mill-
fond taghha ghal dak tar-rikorrenti, u ma tibgax tikber il-hsara, is-
socjeta’ intimata baqghet inadempjenti ghall-ahhar u ghadha hekk sal-

gurnata tal-lum;

h. Illi ghalhekk ir-rikorrenti ma kellhomx triq ohra hlief i jistitwixxu din il-

kawza kontra s-socjeta’ intimata;

3. Ghaldagstant ir-rikorrenti noe talbet lil din il-Qorti sabiex:
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Vi.

Tiddikjara u tiddeciedi il s-socjeta’ intimata hija unikament
responsabbli ghall-hsarat u danni kkawzati fl-appartament tar-
rikorrenti li jinsab Flat 4, ‘Horizon Court’, Entrance A, Triq iz-Zafran,
Marsascala, b’konsegwenza tal-perkolazzjoni tal-ilma mill-fond ossia
I-penthouse proprjeta’ tas-socjeta’ intimata li tinsab soprastanti ghall-

appartament tar-rikorrenti;

Tiddikjara u tiddeciedi illi s-socjeta’ intimata hija wkoll responsabbli
ghad-danni konsistenti ftelf ta’ gliegh ossia kirjiet, sofferti mir-rikorrenti
b’konsegwenza tal-hsarat ikkagunati mill-perkolazzjoni tal-ilma mill-

fond ossia |-penthouse proprjeta’ tas-socjeta’ intimata;

Tillikwida occorrendo bl-opera ta’ Periti nominandi ghal dan I-iskop, |-
istess hsarat u danni kollha ikkagunati mis-socjeta’ intimata lir-

rikorrenti;

Tikkundanna lis-soc¢jeta’ intimata sabiex thallas dik is-somma hekk

likidata in linea ta’ danni u hsarat lir-rikorrenti;

Tordna lis-socjeta’ intimata sabiex fi zmien qasir u perentorju li jigi
stabbilit minn din I-Onorabbli Qorti, twettaq dawk ix-xogholijiet kollha
mehtiega sabiex titwaqqaf I-imsemmija perkolazzjoni tal-ilma u dan

taht is-supervizjoni ta’ Perit arkitett nominat mill-Qorti ghal dan I-iskop;

Fin-nuqqas tawtorizza lir-rikorrenti sabiex jaghmlu dawn ix-xogholijiet
kollha mehtiega i jsiru unikament a spejjez tas-socjeta’ intimata
sabiex titwaqqaf il-perkolazzjoni tal-ilma fl-appartament taghhom u ma

Jjkunx hemm aktar hsarat fl-istess;

Bl-ispejjez kollha kontra s-soCjeta’ intimata, inkluz dawk tal-ittra
uffi¢jali bin-numru 3361/2021 (Dok E).
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. Permezz ta’ digriet moghti fl-erbgha (4) ta’ Jannar 2022, din il-Qorti
appuntat il-kawza ghas-seduta ta’ nhar it-Tlieta, tnejn u ghoxrin (22) ta’
Frar 2022, b’ordni ghan-notifika tar-rikors lis-socjeta’ intimata, illi nghatat

ghoxrin (20) jum biex tirrispondi skont il-ligi;

. Is-soc¢jeta’ konvenuta Alpha Investments Limited, debitament notifikata

bil-procedura tal-pubblikazzjoni u I-affissjoni, bagghet ma intavolatx
risposta guramentata fit-terminu lilha koncess, u giet ghalhekk dikjarata

kontumaci waqt is-seduta tat-tmienja (8) ta’ Lulju 2022;

. Wagqt is-seduta tat-tmienja (8) ta’ Lulju 2022, ir-rikorrenti talbu |-hatra ta’
Perit Arkitett sabiex jikkonstata dwar il-hsarat sofferti fil-fond tar-rikorrenti
mertu ta’ din il-kawza, jikkonstata wkoll dwar hsarat fuq oggetti u ghamara
mobbli, u dwar il-kagun ta’ x’'wassal ghal dawn il-hsarat, kif ukoll sabiex
jirrelata dwar il-valur lokatizju tal-fond in kwistjoni, mid-data tal-akkwist tal-
fond in kwestjoni sa Lulju 2022. II-Qorti lagghet it-talba tar-rikorrenti u
hatret ghal dan il-ghan lill-Perit Tekniku Michael Lanfranco, a spejjez
provizorjament tal-atturi, bl-inkarigu li jisma’ I-provi sabiex ikun jista’

jespleta l-inkarigu lilu moghti;

. Permezz ta’ rikors datat wiehed u ghoxrin (21) ta’ Lulju 2022, il-Perit
Tekniku talab lil din il-Qorti tawtorizzah izomm access fil-penthouse mertu
tal-pro¢eduri odjerni. Din il-Qorti laqghet it-talba tal-Perit Tekniku b’digriet
datat sitta u ghoxrin (26) ta’ Lulju 2022, illi permezz tieghu awtorizzat |i jsir
l-access mitlub, ordnat lis-so¢jeta’ konvenuta taghti access ghall-
penthouse indikata, u awtorizzat ukoll lill-Perit Tekniku, sabiex fin-nuqqas
illi jinghata access, jikseb tali access bl-isgass bl-assistenza tal-Marixxal

tal-Qorti u tal-Pulizija Ezekuttiva;

. B’rikors datat ghoxrin (20) ta’ Settembru 2022, ir-rikorrenti noe talbet illi tigi
kjamata in kawza s-socjeta’ Juliette Tango Holdings Limited, stante illi
rrizultalha illi din is-soc¢jeta’ kienet akkwistat minghand is-socjeta’
konvenuta Alpha Investments Limited il-penthouse mertu tal-kawza

odjerna;
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9. Ir-rapport tal-Perit Tekniku gie pprezentat fir-Registru ta’ din il-Qorti nhar
is-sitta (6) t'Ottubru 2022, u mahluf mill-Perit Tekniku nhar is-sitta u ghoxrin
(26) t'Ottubru 2022;

10.Waqt is-seduta tal-erbgha u ghoxrin (24) ta’ Novembru 2022, I-atturi talbu
illi jigi estiz l-inkarigu tal-Perit Michael Lanfranco sabiex jigi kwantifikat il-
valur shih sabiex isiru x-xogholijiet riparatorji tal-hsarat kif konstatati mill-
istess Perit fir-rapport tieghu rigwardanti |-fond tar-rikorrenti mertu tal-
kawza. II-Qorti lagghet it-talba u estendiet l-inkarigu bil-mod mitlub a

spejjez tal-atturi;

11.Ir-rapport addizzjonali tal-Perit Tekniku gie pprezentat fir-Registru ta’ din il-
Qorti nhar it-tnax (12) ta’ Jannar 2023, u mahluf mill-Perit Tekniku nhar il-
hamsa u ghoxrin (25) ta’ Jannar 2023;

12.Wara li s-socjeta’ konvenuta giet notifikata bir-rikors tar-rikorrenti noe tal-
ghoxrin (20) ta’ Settembru 2022 u ma dahhlitx risposta ghat-talba tar-
rikorrenti noe fit-terminu lilha koncess, il-Qorti, b’digriet tal-erbgha u
ghoxrin (24) ta’ Frar 2023, laqghet it-talba sabiex tigi kjamata in kawza s-
socjeta’ Juliette Tango Holdings Limited (C 48642), u ordnat in-notifika lill-
istess socjeta’ tar-rikors guramentat u kkonceditilha terminu ta’ ghoxrin

(20) jum min-notifika sabiex tipprezenta r-risposta taghha;

13.B’risposta guramentata datata sittax (16) ta’ Mejju 2023, il-kjamata in
kawza Juliette Tango Holdings Limited ec¢cepiet:

a. llli jigi puntwalizzat illi I-kjamata in kawza akkwistat il-penthouse
minghand il-konvenuta (li tigi tissovrasta I|-appartament tal-atturi)
b’kuntratt datat 5 ta’ Lulju 2022 in atti tan-Nutar Dr Jean Carl Debono.
F’tali kuntratt, inter alia, m’hemm |-ebda referenza ghall-kwistjoni mertu
ta’ dawn il-proceduri u fih m’hemm I-ebda trasferiment u/jew ¢essjoni
ujew assenjazzjoni ta’ xi drittijiet litigjuzi mill-bejjiegh (Alpha

Investments Ltd) lejn ix-xerrej (Juliette Tango Holdings Ltd). Ghalhekk,
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kwalsiasi responsabilita, dmir, obbligazzjoni u/jew inadempjenza li I-
atturi ged jaddebitaw lill-kumpanija Alpha Investments Ltd fdawn il-
proceduri ma gew bl-ebda mod assorbiti mill-kjamata in kawza Juliette
Tango Holdings Ltd u/jew vestiti fiha fid-daw/ ta’ [-imsemmi

trasferiment;

. Illi hekk kif ammess mill-atturi (vide tieni premessa), l-awtur fit-titolu
taghhom, ossia I-bejjiegha Alpha Investments Ltd (il-konvenuta),
kienet assigurathom u promettitihom, wara Ii trasferitihom I-
appartament numru 4, illi I-penthouse |i tissovrasta tali apprtament
kienet ser tkun idoneja, ossia li kienu ser jitwettqu xogholijiet fil-
penthouse biex din tkun ‘water tight’ u li ma jipperkola I-ebda ilma ghal
gewwa [-appartament numru 4. F'dak iz-Zzmien u sakemm sar it-
trasferiment lill-kjamata in kawza, is-sid tal-penthouse kienet il-
konvenuta. Ta’ dan il-kjamata in kawza ma tistax tigi ritenuta
responsabbli u kkundannata skond I-ewwel erbgha talbiet attri¢i stante
li -adempiment ta’ tali obbligu kien u ghadu vestit fil-konvenuta Alpha
Investments Ltd u li hu obbligu res inter alios acta di fronti ghall-kjamata

in kawza;

. llli hekk kif ukoll konfessat mill-atturi (vide tielet premessa), I-awtur fit-
titolu taghhom, ossia I-bejjiegha Alpha Investments Ltd (il-konvenuta),
kienet inadempjenti u sahansitra abbandunat il-penthouse i
tissovrasta |-appartament taghhom fi stat ta’ gebel u saqaf u ma
wettqet I-ebda xoghlijiet kif kienet promettiet. F'dak iz-zmien u sakemm
sar it-trasferiment lill-kjamata in kawza, is-sid tal-penthouse kienet il-
konvenuta. Ta’ dan il-kjamata in kawza ma tistax tigi ritenuta
responsabbli u kkundannata skond I-ewwel erbgha talbiet attri¢i stante
li -adempiment ta’ tali obbligu kien u ghadu vestit fil-konvenuta Alpha
Investments Ltd u li hu obbligu res inter alios acta di fronti ghall-kjamata

in kawza;

. Illi kwalsiasi inadempjenza li talvolta |-atturi ged jimputaw lill-bejjiegh

taghhom, ossia |-konvenuta Alpha Investments Ltd ma tistax tigi
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spustata u/jew trasferita fuq spallejn il-kjamata in kawza Juliette Tang
Holdings Ltd ghas-semplici raguni li fil-5 ta’ Lulju 2022, I-istess imsejha
filkkawza saret sid tal-penthouse. Dan peress li I-ilmenti tal-atturi
jJirrisalu ghal Zmien meta Alpha Investments Ltd kienet is-sid u I-gestur
esklussiv tal-penthouse u tali ilmenti jintrabtu ma’ responsabbilitajiet
kuntrattwali u ma ghmemil omissiv unikament da parti ta’ Alpha
Investments Ltd meta hi kienet is-sid. Ta' dan, il-kjamata in kawza ma
tistax tigi ritenuta responsabbli u kkundannata skond l-ewwel erbgha
talbiet attri¢i stante li I-adempiment ta’ tali obbligu kien u ghadu vestit
fil-konvenuta Alpha Investments Ltd u li hu obbligu res inter alios acta

di fronti ghall-kjamata in kawza;

. Il fid-dawl tal-eccezzjonijiet thawn fuq, il-kjamata in kawza ma tistax
tirrispondi di fronti ghall-ewwel erbgha talbiet ta’ I-atturi, u,
konsegwentement, lanqas ma tista tigi kundannata skond il-parametri
ta’ l-istess erbgha talbiet. Fi kliem iehor, il-kjamata in kawza ma tistax
tigi misjuba hatja ghall-inadempjenzi ta’ haddiehor (i.e. tal-konvenuta
Alpha Investments Ltd) u tigi kkundannata taghmel tajjeb ghall-hsarat
u ghad-danni mgarrba mill-atturi fl-appartament taghhom u ghall-
allegat telf ta’ qliegh minn kirjiet li I-atturi gew prekluzi milli jaghmlu
minhabba n-nuqqasijiet ta’ haddiehor (i.e. tal-konvenuta Alpha
Investments Ltd). Del resto, is-sejha tal-kjamata in kawza sehhet
solament ghall-finijiet ta’ |-ahhar zewg talbiet ta’ Il-atturi, hekk Kkif
implicitament rikonoxxut mill-atturi fir-rikors taghhom datat [-20 ta’
Settembru 2022;

llli bla ebda pregudizzju ghal dak sovra ec¢cepit, il-kjamata in kawza —
li saret is-sid tal-penthouse li tissovrasta |-appartamnet ta’ I-atturi fil-5
ta’ Lulju 2022 — tirrileva illi minn meta saret proprjetarja tal-penthouse
hi, nehhiet I-iskart u I-materjal ta’ kostruzzjoni minn gewwa I-penthouse
(vide tielet premessa) u fil-prezent tinsab fil-fazi li tinkariga kuntratturi
u/jew haddiema sabiex isehhu numru ta’ xoghlijiet u ta’ finishings fl-
istess penthouse, liema xoghlijiet talvolta ser jindirizzaw il-kwistjoni ta’

kwalsiasi perkolazzjoni u/jew ingress tilma ghal gewwa l-appartament
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tal-procediment;

. i in vista ta’ I-e¢cezzjoni ta’ qabel din, il-kumpanija kjamata in kawza
ma ssib |-ebda oggezzjoni illi I-eventwali imsemmija xoghlijiet jigu
sorveljati mill-perit gudizzjarju tekniku gja mahtur minn din I-Onroabbli
Qorit, u dan sabiex I|-istess isehhu u jigu ezegwiti in linea mal-

rashom;

. Illi fid-dawl tal-prezenti grajja u in vista ta’ dak fuq eccepit, il-kjamata in
kawza m’ghandheix tbati spejjez tal-prezenti proc¢eduri, stante li gew
unikament skatenati minhabba I-inadempjenzi, I-ommissjonijiet, in-
negligenza u Il-passivita’ tal-konvenuta Alpha Investments Ltd fid-

doveri taghha di fronti ghall-atturi,

Salv e¢cezzjonijiet ulterjuri permessi u skond il-Ligi.

Bl-ispejjez.

14.Regghet rat ir-rikors guramentat tar-rikorrenti noe datat tnejn u ghoxrin (22)

ta’ Dicembru 2021, u d-dokumenti annessi mieghu;

15. Rat il-kopja tal-att pubbliku in atti tan-Nutar Robert Micallef, datat sittax (16)

ta’ Jannar 2010, esebit mir-rikorrenti noe, illi jikkonferma minn fejn is-

socjeta’ intimata dderivat it-titolu taghha tal-penthouse, a fol 43 et seq tal-

process;

16.Rat illi, wara illi saru t-tentattivi kollha ghan-notifiki tas-socjeta’ konvenuta

skond il-ligi, is-socjeta’ konvenuta giet debitament notifikata bir-rikors

promotur nhar is-sitta (6) ta’ Gunju 2022, izda nagset milli tipprezenta
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17.

18.

19.

20.

21.

risposta guramentata fit-terminu lilha koncess. Is-soc¢jeta’ konvenuta giet
ghalhekk dikjarata fi stat ta’ kontumaci waqt is-seduta tat-tmienja (8) ta’
Lulju 2022;

Rat id-digriet moghti minna stess nhar it-tmienja (8) ta’ Lulju 2022, illi
permezz tieghu din il-Qorti, fuq talba tar-rikorrenti noe, hatret lill-Perit
Michael Lanfranco bhala Perit Tekniku sabiex jikkonstata dwar il-hsarat
sofferit fil-fond tar-rikorrenti mertu ta’ din il-kawza, jikkonstata wkoll dwar
hsarat fug oggetti u ghamara mobbli u dwar il-kagun ta’ x¥'wassal ghal dawn
i-hsarat kif ukoll sabiex jirrelata dwar il-valur lokatizju tal-fond in kwistjoni

mid-data tal-akkwist tal-fond in kwistjoni sa Lulju 2022;

Rat ir-rapport tal-Perit Tekniku Michael Lanfranco ipprezentat fir-Registru
tal-Qorti nhar is-sitta (6) t'Ottubru 2022, u manluf fir-Registru tal-istess
Qorti nhar is-sitta u ghoxrin t'Ottubru 2022, a fol 110 et seq tal-process;

Rat id-digriet moghti minna stess nhar l-erbgha u ghoxrin (24) ta’
Novembru 2022 illi permezz tieghu gie estiz I-inkarigu tal-Perit Tekniku
sabiex jikkwantifika I-valur shih sabiex isiru ix-xoghlijiet riparatorji tal-hsarat
kif kostatati mill-istess Perit fir-rapport tieghu rigwardanti I-fond mertu tal-
kawza, u cioe Flat 4, Horizon Court, Entrance A, Triq iz-Zafran,

Marsascala;

Rat ir-rapport addizzjonali tal-Perit Tekniku Michael Lanfranco ippezentat
fir-Registru tal-Qorti nhar it-tnax (12) ta’ Jannar 2023 u minnu manluf fir-
Registru tal-istess Qorti nhar il-hamsa u ghoxrin (25) ta’ Jannar 2023, a fol

521 et seq tal-process;
Rat id-digriet taghha stess datat erbgha u ghoxrin (24) ta’ Frar 2023 illi

permezz tieghu giet kjamata in kawza s-socjeta’ Juliette Tango Holdings
Limited;
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22.Regghet rat ir-risposta guramentata tas-socjeta’ kjamata in kawza Juliette
Tango Holdings Limited, datata sittax (16) ta’ Mejju 2023, a fol 557 et seq

tal-process;

23.Semghet ix-xhieda bil-gurament ta’ Rosina Owens, prodotta mis-socjeta’
kjamata in kawza in kontro-ezami, waqt is-seduta tat-tmienja u ghoxrin (28)
ta’ Settembru 2023%;

24.Semghet ix-xhieda bil-gurament ta’ Gary Simons, prodott mis-socjeta’
kjamata in kawza in kontro-ezami, waqt is-seduta tat-tmienja u ghoxrin (28)
ta’ Settembru 20232,

25.Rat l-affidavit ta’ Jeremy Tsung Tat Tan, a fol 590 et seq tal-process;

26.Rat l-affidavit addizzjonali ta’ Jeremy Tsung Tat Tan, a fol 597 et seq tal-

process;

27.Rat illi minkejja illi gie koncess lis-soc¢jeta’ konvenuta Alpha Investments
Limited terminu ta’ xahar sabiex tipprezenta s-sottomissjonijiet taghha bil-

miktub, hija nagset milli taghmel dan fit-terminu lilha koncess;

28.Semghet it-trattazzjoni finali tar-rikorrenti waqt is-seduta tas-sebgha (7) ta’
Marzu 20243,

29.Semghet it-trattazzjoni finali tas-soc¢jeta’ kjamata in kawza waqt is-seduta
tas-sebgha (7) ta’ Marzu 20244

30.Rat illi I-kkawza giet differita ghas-seduta tal-lum ghas-sentenza,

31.Taghmel is-segwenti konsiderazzjonijiet:

1 It-traskrizzjoni tax-xhieda tinsab a fol 567 et seq tal-process
2 lt-traskrizzjoni tax-xhieda tinsab a fol 581 et seq tal-process
3 It-traskrizzjoni tinsab a fol 607 et seq tal-process
4 It-traskrizzjoni tinsab a fol 610 et seq tal-process

Page 11 of 30



Konsiderazzjonijiet Legali

A. Stat ta’ Kontumadci

32.Fl-ewwel lok, il-Qorti thoss illi jkun ghaqli illi tindirizza I-istat tas-socjeta’

konvenuta fil-kawza odjerna;

33.L-Artikolu 187 tal-Kap 12 tal-Ligijiet ta’ Malta jistabbilixxi illi:

(1) In-notifika ssir bil-kunsinna ta’ kopja tal-iskrittura lill-
persuna li lilha I-iskrittura ghandha tkun innotifikata, kull
fejn dik il-persuna tista’ tinstab. In-notifika tista’ wkoll issir
billi dik il-kopja tithalla fil-lok fejn toqghod jew tahdem jew
fil-post tax-xoghol jew fl-indirizz postali ta’ dik il-persuna
fidejn membru tal-familja jew tad-dar jew fidejn wiehed
fis-servizz ta’ dik il-persuna jew fidejn il-prokuratur
taghha jew persuna awtorizzata minnha biex tirCievi I-
posta taghha. Jekk in-notifika ma ssirx fl-ewwel tentattiv,
I-ufficjal inkarigat min-notifika ghandu jaghmel zewg
tentativi ohra biex jinnotifika I-kopja tal-iskrittura minghajr
ebda awtorizazzjonijiet ohra mill-Qorti u dawn it-tentattivi
ghandhom isiru fhinijiet differenti tal-gurnata, bl-ahhar

tentattiv ta’ notifika jsir wara I-hinijiet gudizzjarji. |[...]

[...]

(3) Jekk mir-riferta tal-uffi¢jal inkarigat minn notifika ta’
Skrittura jew att gudizzjarju jinstab Ii I-persuna li ghandha
tigi notifikata bl-iskrittura jew att, ghalkemm ma tirrizultax
li geghda barra minn Malta, id-dhul fil-post tar-residenza
taghha ma jkunx jista’ jsir, jew il-post tar-residenza

taghha ma jkunx maghruf, il-qorti tista’ tordna illi n-
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notifika ssir billi titwahhal kopja tal-att fil-post, fil-belt jew
fid-distrett fejn soltu jitwahhlu [-atti ufficjali, u billi dik |-
iskrittura jew att jinhargu fil-qosor fil-Gazzetta u fgurnal
ta’ kuljum wiehed jew iktar minn wiehed skont Kif il-qorti
tiddeciedi u, meta jkun possibbli, jekk il-post tar-
residenza jkun maghruf, billi titwahhal kopja tal-iskrittura
mal-bieb ta’ dik ir-residenza. ll-qorti tista’ wkoll tiehu
dawk il-mizuri ohra Ii jkunu jidhrulha xierga sabiex I-
iskrittura jew l-att issir taf bihom il-persuna Ii lilha
ghandhom ikunu notifikati. F’dawk il-kazijiet in-notifika
ghandha titqies li tkun saret fit-tielet jum tax-xoghol wara
l-ahhar data meta tkun giet pubblikata jew minn meta
tkun twahhlet il-kopja, skont liema tigi l-aktar tard.
F’kazijiet meta n-notifika tkun giet ordnata Ii ssir
b’urgenza, in-notifika titgies li tkun saret fdak iz-zmien
specifiku, wara t-twahhil jew il-pubblikazzjoni skont Kif il-
qorti tista’ tistabbilixxi, li issemma fl-istess pubblikazzjoni

jew twahhil.

34.Fil-kaz odjern, il-Marixxal tal-Qorti ghamel Zzewg tentattivi sabiex jinnotifika
lis-soc¢jeta’ konvenuta fis-sbatax (17) ta’ Jannar 2022° u fit-tmienja u
ghoxrin (28) ta’ Jannar 2022°, imbaghad ghamel tentattiv iehor sabiex
jinnotifikaha wkoll wara I-hin legali nhar |-erbgha (4) ta’ Frar 20227. B’hekk
jirrizulta illi saru t-tentattivi kollha ai termini tal-Artikolu 187(1) tal-Kap 12.

Dan, izda, jidher illi kien ghalxejn;

35.Dwar il-pro¢edura kontemplata mill-Artikolu 187(3) tal-Kap 12, gie ritenut
mill-Qorti tal-Appell (Superjuri) fis-sentenza moghtija fl-ismijiet Three

Barrels Limited vs Joan Schembri noe?, kif ¢itata b’approvazzjoni wkoll

5 Folder a fol 40 tal-proc¢ess
6 Folder a fol 59 tal-process
7 Folder a fol 60 tal-process
8 Cit Nru 553/99, Qorti tal-Appell (Superjuri), 13 ta’ Lulju 2001
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mill-Qorti tal-Appell (Superjuri) fis-sentenza moghtija fl-ismijiet Frances
Bergedahl noe vs Francis Formosa®:

Dan Il-artikolu [cioe [-Artikolu  187(3)] jimponi
tassattivament minimu ta’ tlett elementi biex jigi assigurat
in-notifika ta’ att bil-procedura hekk imsejha ‘tal-

pubblikazzjoni” jew “ta’ |-affissjoni”.

(a) I-Qorti tista’ tordna i notifika ssir billi titwahhal kopja
ta’ l-att fil-post fil-belt jew fid-distrett fejn soltu jitwahhlu

l-atti ufficjali;

(b) Wi dik |-iskrittura jew att jinhargu fil-qosor fil-Gazzetta,;

(c) Wi l|-iskrittura jew att jinhargu fgurnal ta’ kuljum,
wiehed jew aktar minn wiehed, skond kif il-Qorti
tiddeciedli.

Dawn it-tlett modalitajiet kif |-iskrittura jew I-att kellhom
jingiebu a konjizzjoni tal-persuna notifikanda kellhom jigu
attwati t-tlieta flimkien, u f'dan ir-rigward il-konguntiv “u”
ghandu jinghata [-piz shih tieghu. Ma’ dawn it-tlett
rekwiziti ghan-notifika valida permezz ta’ din il-procedura
kellu jizdied rekwizit iehor, ukoll mehtieg ad validitatem,
‘meta jkun possibbli jekk il-post ta’ residenza jkun
maghruf’, illi titwahhal kopja ta’ I-iskrittura jew att mal-
bieb ta’ dik ir-residenza. Jekk ma jigix provat illi jkun sar
dak li I-ligi tesigi bhala minimu ghal notifika valida fit-
termini tas-subinciz 3 ta’ l-artikolu 187, tali notifika kellha

titgies li kienet irritwali u bla effett fil-/igi.

36.11-Qorti rat illi:

o App Civ Nru 128/2007/1, Qorti tal-Appell (Superjuri), 30 ta’ Settembru 2011
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a. Kopja tal-att twahhlet mal-indirizz tas-soc¢jeta’ intimata nhar id-disgha
(9) ta’ Marzu 2022 (vide timbru a fol 62a tal-proc¢ess);

b. Kopja tal-att twahhlet |-Ghassa tal-Pulizija Sliema u Kunsill Lokali
Sliema nhar id-disgha (9) ta’ Marzu 2022 (vide timbru a fol 62a tal-

process);

c. Saret il-pubblikazzjoni fil-Gazzetta tal-Gvern nhar il-hmistax (15) ta’
Marzu 2022 (vide Dok G1 a fol 77-78 tal-process);

d. Saret il-pubblikazzjoni fgurnal lokali wiehed nhar l-ewwel (1) ta’ Gunju
2022 (vide Dok G2 a fol 79 tal-process);

37.Jirrizulta ghalhekk illi ghandu jitgies illi s-soc¢jeta’ konvenuta giet notifikata
bl-atti nhar is-sitta (6) ta’ Gunju 2022, cioe tlett iiem ta’ xoghol wara |-ahhar
pubblikazzjoni. Madanakollu, is-so¢jeta’ konvenuta naqgset milli tintavola

risposta fit-terminu t'ghoxrin jum minn din id-data;

Malta illi huma relevanti ghall-kaz odjern, u cioe:

158. (1) Ill-konvenut ghandu jipprezenta r-risposta
guramentata tieghu fi zmien ghoxrin jum mid-data tan-

notifika, kemme-il darba ma jkunx se jammetti t-talba.

[...]

(10) Jekk il-konvenut jonqos i jipprezenta r-risposta
guramentata msemmija f'dan [-artikolu, il-qorti tiddeciedi I-
kawza bhallikieku I-konvenut baqa’ kontumaci kemme-il
darba ma jippruvax ghas-sodisfazzjon tal-qorti raguni tajba
li ghaliha naqas Ii jipprezenta r-risposta guramentata fiz-

zmien i jmiss. ll-qorti ghandha, madanakollu, gabel ma

Page 15 of 30



taghti s-sentenza, taghti lill-konvenut Zmien qasir li ma jistax
jiggedded biex fih jaghmel sottomissjonijiet bil-miktub biex
jiddefendi ruhu kontra t-talba tal-attur. Dawk is-
sottomissjonijiet ghandhom jigu notifikati lill-attur li jkollu

Zmien qasir biex jirrispondi.

39.Fil-kaz in ezami, jirrizulta mill-atti illi ma giet prezentata I-ebda risposta
guramentata, u ghalhekk din il-Qorti tqgis illi s-socjeta’ konvenuta Alpha

Investments Limited tinsab fi stat ta’ kontumacja;

40.Ai termini tas-sub-in¢iz 10 tal-Artikolu 158 sucitat, izda, is-socjeta’
konvenuta kellha I-possibilta’ illi tipprova ghas-sodisfazzjon tal-Qorti raguni
tajba illi ghaliha naqgset milli tipprezenta risposta fi Zzmien ghoxrin jum min-
notifika taghha bir-rikors guramentat. Dak illi jikkwalifika bhala
istanzi fejn il-Qrati Maltin iddealineaw kif ghandu jigi interpretat il-kliem
‘raguni tajba”. Referenza ssir ghas-sentenza moghtija fl-ismijiet Noel
Calleja et vs Middle Sea Valletta Life Assurance?®, fejn, b'referenza
ghas-sentenza fl-ismijiet Vittoria Cassar vs Carmelo Vassallo?, il-Qorti
tal-Appell elenkat il-principji illi huma generalment ikkunsidrati bhala punt

ta’ tlug ghal dak li jikkoncerna l-istat ta’ kontumacja:

(1) ll-kontumacja ma tistax tigi ritenuta gustifikata jekk kienet

volontarja;

(2) Lanqas tista’ tigi gustifikata jekk kienet almenu kolpuza;

(3) Biex ikun hemm lok ghall-gustifikazzjoni hemm bzonn li

tigi pruvata kawza gusta;

(4) Din il-kawza gusta ghandha tkun tikkonsisti fimpediment

legittimu;

10 Appell Civili Nru 126/2003/1, Qorti tal-Appell (Superjuri), 28 ta’ Jannar 2005
11 Qorti tal-Appell (Inferjuri), Onor Imh William Harding, 29 ta’ Mejju 1937 (Vol XXIX.i.1581)
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(5) L-impediment, biex ikun legittimu, ghandu jkun

indipendenti mill-volonta’ tal-kontumaci;

(6) L-izball m’hux impediment legittimu jekk ma jkunx zball
invincibbli, ghaliex jekk ikun vincibbli, allura jigi ekwiparat

ghall-kulpa;

(7) Dan I-impediment legittimu jista’ jkun, kif intqal, “una
necessita’ impellente di chiamata ad altri doveri

imprescindibili”;

(8) L-impossibbilta’ li wiehed jidher ghas-subizzjoni jew
almenu d-diffikulta’ gravi, biex tista’ tikkonstitwixxi
impediment  legittimu ghandha tkun fizika, u

eccezzjonalment biss tista’ tkun morali.

41.Dwar dik illi tikkostitwixxi “kawza gusta”, inghad imbaghad fis-sentenza

Calleja et vs Middle Sea Valletta Life Assurance sucitata illi:

Dan maghdud, pero’, xorta wahda jibqa’ mhux ghal kollox
ben definit x’tikkostitwixxi “kawza gusta” meta mill-principju
wiehed jghaddi ghall-ezami tal-fatti. Fil-fatt gara Ii ftit ftit
bdiet tidhol il-prassi — ghalkemm mhux b’mod uniformi — li
darba li konvenut in kontumacja jidher personalment fl-
ewwel appuntament tal-kawza, allura dan beda jitqies
bhala turija li ma kienx hemm dak id-dispett jew kontumacja
li trid tirrizulta biex il-kontumacja ma tigix iggustifikata. Din

il-Qorti trid taghmilha ¢ara li qustifikazzjoni merament

bazata fuq il-prezenza tal-parti mharrka fl-ewwel

appuntament tal-kawza m’huwiex bizzejjed bhala turija li

J

ma hemmx dispett jew kontumacja lejn [|-awtorita

qudizzjarja. Dik il-prezenza ta’ I-imharrek — fatt fih innifsu
pozittiv — hija invece mehtiega bhala parti mill-indagni li

tkun trid issir mill-Qorti biex tistabbilixxi jekk kienx hemm
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tassew ‘kawza gusta” jew le. Dan hu hekk ghar-raguni li I-
gustifikazzjoni ta’ kontumacja ghandha tibqa’ titqies bhala

eccezzjoni ghar-reqola li I-imharrek hu tenut li jwiegeb bil-

J

miktub b’nota fiz-Zzmien stipulat  fil-Kodiéi ta

Organizzazzjoni u Proc¢edurali Civili u bhala tali I-
eccezzjoni m’ghandha qatt tipprevali u tissupera dik Ii hija

r-regola.

42.Fil-kaz odjern, is-soc¢jeta’ konvenuta titgies illi kienet ben konxja tal-fatt illi
r-rikorrenti noe kellhom pretensjoni fil-konfront taghha, ghaliex hija
kkunsidrata illi giet notifikata bir-rikors guramentat u l-avviz tas-smigh.
Madanakollu, anke jekk ghall-grazzja tal-argument is-soc¢jeta’ konvenuta
kellha raguni valida illi ghaliha ddeciediet illi ma tintavolax risposta
guramentata, din il-Qorti hija tal-fehma illi s-socjeta’ konvenuta kellha mill-
ingas tara illi jidher rapprezentant taghha u/jew tkun rapprezentata waqt is-
seduti sabiex titlob il-permess tal-Qorti ghal estensjoni ta’ Zmien sabiex
tipprezenta r-risposta guramentata taghha. Sahansitra anke meta gie
koncess terminu illi fih setghet taghmel is-sottomissjonijiet finali taghha, is-
soc¢jeta’ konvenuta nagset milli taghmel dan, u ghazlet minflok illi tibga’
siekta. Din il-Qorti ghalhekk ma tarax illi s-so¢jeta’ konvenuta gabet prova
illi kien hemm xi kawza gusta ai termini tal-principji legali suesposti illi a
bazi taghha din il-Qorti tista’ tikkunsidra I|-kontumacja bhala wahda

gustifikata;

43.Dan kollu kkunsidrat, izda, huwa stabbilit fgurisprudenza nostrana illi I-
kontumacja ma tfissirx, u ma tistax tigi ekwiparata m’ammissjoni.
Referenza ssir ghal dak ritenut fis-sentenza fl-ismijiet Blye Engineering

Co Ltd vs Philip Borg Bellanti et'?, fejn gie senjalat illi:

12 Appell Civili Nru 273/2003/1, Qorti tal-Appell (Inferjuri), Onor Imh Philip Sciberras, 22 ta’ Gunju
2005. Ara wkoll Attard Farm Supplies Limited vs Kollvik Recycling S.L., Rik Gur 649/2017, Qorti
Civili (Prim’Awla), Onor Imh Robert G Mangion, 30 ta’ Marzu 2021 (in gudikat), u Besteam Audio
Limited vs World Entertainment Company s.r.l., Rik Gur 340/2020, Qorti Civili (Prim’Awla), Onor
Imh Anna Felice, 4 ta’ Mejju 2022 (in gudikat)
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Maghdud dan, huwa wkoll principju ben stabbilit illi
ghalkemm il-konvenut jibqa’ kontumaci dan ma kellux
jinftiehem bhala li hu abbanduna kull e¢¢ezzjoni li seta’
Jaghti fil-kawza u ammetta d-domanda. Sta ghall-gudikant li
jezamina jekk it-talba hix gustifikata, independentement
mill-kontumacja tal-konvenut. Vide Kollez. Vol. XXIX P I
p 35;

44.11-fatt, ghalhekk, illi s-soc¢jeta’ konvenuta gieghda titgies bhala fi stat ta’
kontumacja, ma ffissirx illi, b’mod awtomatiku, ghandhom jitlaqghu t-talbiet
rikorrenti. Din il-Qorti xorta wahda ghandha r-responsabbilita’ illi tindaga
jekk it-talbiet rikorrenti humiex gustifikati jew le, irrispettivament mill-fatt illi
s-socjeta’ konvenuta nagset milli tirrispondi tempestivament ghat-talbiet kif
dedotti fir-rikors guramentat u milli tattendi ghas-seduti illi nzammu

quddiem din il-Qorti u quddiem il-Perit Tekniku.

B. lI-Mertu tal-Kawza

B.1. Reponsabilita’ ghall-Hsarat Kaqunati

45.Bil-kawza odjerna, ir-rikorrenti qed jallegaw illi, per kawza tal-
inadempjenza tas-socjeta’ intimata Alpha Investments Limited sabiex
taghlaqg il-penthouse sovrastanti ghall-proprjeta’ taghhom, giet kawzata
hsara fil-proprjeta’ taghhom per konsegwenza ta’ perkolazzjoni tal-ilma
mill-penthouse ghal §ol-proprjeta’ taghhom, b’danailli I-proprjeta’ taghhom

giet reza inabitabbli;

46.L-Artikolu 1031 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta jghid, “/Zzda, kull wiehed
iwiegeb ghall-hsara li tigri bi htija tieghu.” In oltre, imbaghad, |-Artikolu
1032(1) ikompli: “Jitqies fi htija kull min bl-ghemil tieghu ma juzax il-

prudenza, id-diligenza, u I-hsieb ta’ missier tajjeb tal-familja.”
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47.Gie ritenut fis-sentenza moghtija fl-ismijiet Martin Paul Vella et vs Chris
Micallef!3;

F’'materja ta’ danni hu ben assodat illi I-kundanna
dwarhom tippresupponi htija fmin ikun gabhom fis-sehh.
Htija din li trid per forza tirrizulta minn xi att jew
trasgressjoni tad-dover u mankanza tad-debita
diligenza, ghal liema jirreferu I-Artikoli 1031 u 1032 tal-
Kodici Civili. Bir-ragun, kif rilevat fis-sentenza fl-ismijiet
“George Thomas Davison -vs- Joseph Azzopardi
nomine”, Appell Kummercjali, 2 ta’ Marzu, 1962, “mill-
analisi ta’ l-istess disposizzjonijiet tal-ligi jirrizulta illi
ghall-applikazzjoni taghhom ghandhom jikkonkorru tliet
elementi li huma (1) il-fatt dannuz illecitu, (2) I-
imputabilita’ ta’ I-istess fatt ghal min ikun ghamlu, u (3)
id-dannu kagonat minn dak I-istess fatt. Dawn it-tliet
elementi ghandhom bilfors jikkonkorru fdelitt civili, jew fi
kwazi-delitt li jobbligaw I-awtur taghhom ghar-rizarciment
tad-dannu kagonat mhux biss lill-vittma ta’ I-att illecitu,
imma anke lil kull min indirettament jirrizenti d-danni;
liema delitti u kwazi-delitti huma msemmijin mil-legislatur
fir-rubrika tal-Kap 1l tas-Subtitolu Il tat-Titolu IV tat-Tieni
Parti tat-Tieni Ktieb tal-Kodici Civili, u |i huma
kumulattivament dezinjati taht I-isem generiku ta’ ‘htija’

fl-artikolu citat”:

[.]

Hi dottrina elementari sew maghrufa illi “per dare luogo
a responsabilita’ € necessario che esiste un rapporto di
causa ad effetto tra il fatto illecito e il danno” (ara Fadda,
“Giurisprudenza sul Codice Civile”, Vol. Vp. 721). Dan

13 Appell Civili Nru 653/2008/1, Qorti tal-Appell (Inferjuri), Onor Imh P Sciberras, 6 t'Ottubru 2010
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il-principju sab rispons favorevoli fdiversi decizjonijiet
tal-Qrati taghna, kif tixhed is-sentenza fl-ismijiet
“Giovanni Sare’ -vs- Carmelo Farrugia et”, Appell
Kummercjali, 6 ta’ Frar, 1928. Fi kliem iehor, “hu
imprexxindibilment rikjest sabiex ikun hemm lok ghad-
danni li jkun hemm ness ta’ kawzalita' bejn il-fatt
kolpevoli u l-event dannuz” (*John Debono et -vs-
Negte. Joseph Muscat proprio et nomine”, Appell
Kummercjali, 26 ta’ Frar, 1960. Ara wkoll “Paul Debono
-vs- Malta Drydocks”, Prim’ Awla, Qorti Civili, 27 ta’
April, 2005;

48.11-Perit Tekniku inkarigat mill-Qorti sabiex jaccedi fuq il-post, jisma’ I-provi
u jirrelata dwar il-hsara sofferta mir-rikorrenti u I-kawza tal-istess hsara,
zamm erba’ seduti, ac¢eda fuq il-post, u rrediega r-rapport a fol 110 et seq

tal-process. Dwar is-sors tal-hsarat, il-Perit Tekniku gal,

Mill-ispezzjoni dettaljata i ghamel l-esponent waqt |-
ewwel access, gie konkluz illi I-hsara kien derivanti mil-
livell sovrastanti |-proprjeta’ mertu ta’ dawn il-proceduri.
Ghaldaqgstant, I-esponent acceda fl-imsemmija proprjeta’
sovraposta u kkonstata li fost ohrajn kien hemm ammont
kbir ta’ materjal relatat ma’ xoghol ta’ kostruzzjoni fl-
appartament (ML33-34). Barra minn hekk, ghalkemm it-
terrazzin ta’ quddiem kien ¢¢angat bil-madum, l-apertura
li taghti ghat-terrazzin kien maghluq bil-plastic li kien
mqatta’ (ML35) u li huwa sors ta’ infiltrazzjoni tal-ilma.
Fil-fatt, I-esponent innota li I-bricks kienu xxarrbu u kienu
mtabbghin. L-esponent innota illi kien hemm ukoll togba
kbira fil-vicinanzi tal-bitha interna (ML36). Ghalkemm it-

J

twieqi ta’ dan [l-appartament kienu generalment
maghlugin bl-injam / plastic, kellhom diversi bnadi fejn
kienu mqattghin jew kellhom xi toqob (ML37-39) li jistghu

jrendu ruhhom bhala sors ta’ dhul ta’ ilma tax-xita. Fil-
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kmamar li huma acc¢essibbli mill-kuritur tal-fond kien ¢ar
illi I-bricks kienu xxarrbu (ML38) ghaliex kellhom diversi
tbajja’ kkawzati minn infiltrazzjoni tal-ilma. Hija l-opinjoni
professjonali tal-esponent illi stanti illi hemm ammont kbir
ta’ materjal relatat ma’ xoghol ta’ kostruzzjoni fl-
appartament dan jixxarrab meta tidhol ix-xita fil-fond bil-
konsegwenza illi dan il-materjal idum ma jinxef u
sussegwent jikkawza umdita’ fil-fond sottostanti. Barra
minn hekk, il-fatt illi hemm dan I-ammont kbir ta’ materjal
fl-appartament, dan jostakola |-iima Ii jidhol milli jerga’
Jjohrog. Peress illi mhemmx twieqi / bibien fl-aperturi u
billi hemm diversi aperturi ohra zghar fil-hitan, dan kollu
jJikkawza tixrib u umdita’ fl-appartament sottostanti. L-
esponent m’ghandux informazzjoni dwar jekk il-bejt ta’
dan il-fond huwiex miksi bil-membrane u ghaldaqgstant
ma jistax jghid jekk hemmx xi infiltrazzjoni tal-ilma minn
fuq il-bejt.14

49. 1I-Perit Tekniku kkonkludal®:

1. Illi r-rikorrenti sofrew diversi hsarat fl-appartament
taghhom sija fil-finituri kif ukoll fl-ghamara u dan kif
spjegat ahjar fil-parti intitolata ‘Deskrizzjoni tal-proprjeta’
u Hsarat fil-fond’. Dawn il-hsarat huma ukoll riflessi fix-

xhieda li gabar l-esponent tul l-inkarigu tieghu.

2. llli I-kawza ta’ dawn il-hsarat hija l-infiltrazzjoni tal-
ilma mill-fond sovrastanti u dan il-fatt jikkorrobora u
jikkonferma bl-aktar mod lampanti x-xhieda migbura mill-
esponent Perit Tekniku hawn anness. Il-fatt li waqt il-mori
tal-inkarigu tieghu gew ipprezentati diversi ritratti tal-fond

gabel ma beda l-infiltrazzjoni tal-ilma (ara x-xhieda ta’

14 A fol 116 tal-process
15 A fol 118 tal-process
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Gary Simons tat-3 ta’ Awwissu 2022 u specifikament
ritratti GS1 sa GS3) turi bi¢-Car illi I-hsara bdiet mad-dhul
tal-ilma. Barra minn hekk, hija I-opinjoni professjonali tal-
esponent illi ma jidhirx illi I-kawza tal-infiltrazzjoni tail-

ilma tnehhiet ghal kollox.

[.]

50.Hekk kif gie osservat fis-sentenza moghtija mill-Qorti tal-Appell (Superjuri)

fl-ismijiet Simone Eve Collette Sammut et vs Adam Sammut et'6:

Ghalkemm qorti mhix marbuta li tacc¢etta I-konkluzjonijiet
ta’ perit tekniku kontra I|-konvinzjoni taghha (dictum
expertorum numqguam transit in rem judicata), fl-istess
waqt, dan ma jfissirx pero’, illi Qorti dan tista’ taghmlu
b’'mod legger jew kapric¢¢juz. ll-konvinzjoni kuntrarja tal-
Qorti ghandha tkun ben informata u bbazata fuq
ragunijiet li gravament ipoggu fid-dubju dik l-opinjoni
teknika lilha sottomessa. (Ara fdan is-sens is-sentenza
ta’ din il-Qorti tad-29 ta’ Mejju, 1998 fil-kawza fl-ismijiet
Grima v. Mamo et noe). Din il-Qorti tirribadixxi li I-
giudizio dell’arte espress mill-perit tekniku ma jistax u ma
ghandux, aktar u aktar fejn il-parti interessata ma tkunx
ipprevaliet ruhha mill-fakolta’ lilha moghtija ta’ talba
ghall-hatra ta’ periti addizzjonali, jigi skartat facilment,
sakemm ma jkunx jidher sodisfacentement illi |-
konkluzjonijiet peritali huma, fil-kumpless kollu tac-
Cirkostanzi, irragonevoli (Ara fdan is-sens is-sentenza
ta’ din il-Qorti tat-23 ta’ Gunju, 1967, fil-kawza fl-ismijiet
Giswarda Bugeja et v. Emanuele Muscat et, Kollez.
Vol. L1.1.389).

16 Rik Nru 1047/2014/1, Qorti tal-Appell (Superjuri), 17 ta’ Marzu 2021
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51.

52.

53.

Jigi senjalat illi, fil-kaz odjern, la saru mistogsijiet in eskussjoni lill-Perit
Tekniku, u langas intalbet il-hatra ta’ periti perizjuri. 1l-Qorti fliet id-
dokumenti annessi mar-rapport tal-Perit Tekniku u I-provi illi ngabru minnu,
u ma tarax ghalfejn ghandha tiddipartixxi mill-konkluzjonijiet tal-Perit
Tekniku, stante illi I-provi prodotti quddiemu (kif langas gew kontestati mis-
socjeta’ intimata), ma jwasslu ghal ebda konkluzjoni ragunata ohra ghajr

dik illi wasal ghaliha I-Perit Tekniku. Din il-Qorti sejra ghalhekk tqis il-

konkluzjonijiet tal-Perit Tekniku bhala prova ta’ fatt, tadottahom u

taghmilhom taghha;

Ir-rapport tal-Perit Tekniku jikkonferma illi |-fatt dannuz ille¢itu kien I-
abbandun tal-penthouse mill-proprjetarju rispettiv, kif ukoll illi d-dannu
kkagunat fil-proprieta’ tar-rkorrenti kien precizament ikkagunat min-
negligenza tal-istess proprjetarju. Dak illi fadal jigi indagat huwa min
effettivament ghandu jinzamm responsabbli ghall-istess dannu. Dan
stante illi fil-kkaz odjern jirrizulta illi filwaqt illi meta giet intavolata I-kawza I-
proprjeta’ kienet tas-soc¢jeta’ Alpha Investments Limited, fil-mori tal-kawza
I-proprjeta’ ghaddiet lis-socjeta’ Juliette Tango Holdings Limited illi giet

kjamata in kawza;

[I-Qorti rat illi kienu r-rikorrenti stess illi, fit-trattazzjoni taghhom, iddikjaraw
illi Juliette Tango Holdings Limited ghamlet ix-xoghol kollu illi kellu jsir fil-
penthouse sabiex jigi evitat illi ssir aktar hsara, b’mod illi kien sodisfacenti
ghar-rikorrenti, u li I-pretensjonijiet taghhom kienu unikament vis-a-vis s-
socjeta’ Alpha Investments Limited. ll-fatt illi sar ix-xoghol ne¢essarju gol-
penthouse gie konfermat mir-rapprezentant tas-socjeta’ kjamata in kawza
stess Jeremy Tsung Tat Tan fl-affidavit tieghu (a fol 597 tal-process), u
mir-ritratti annessi mieghu, illi juru bidla sostanzjali fil-penthouse mir-ritratti
annessi mar-rapport tal-Perit Tekniku a fol 133 et seq tal-process. IlI-Qorti
hija ghalhekk sodisfatta illi x-xoghol sar, u sar sew, b’dana illi s-soc¢jeta’
kjamata in kawza m’ghandhiex tigi mizmuma responsabbli ghal danni

kagunati fil-proprjeta’ tar-rikorrenti;
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54.Mhux l-istess, izda, jista’ jinghad fil-kaz tas-socjeta’ Alpha Investments
Limited. Il-kuntratt pubblikat fl-atti tan-Nutar Dr Robert Micallef nhar |-
ghaxra (10) ta’ Jannar 2010 (Dok RM1 a fol 44 et seq tal-process), juri illi
I-proprjeta’ giet akkwistata minn Alpha Investments Limited, u giet minnha
mbaghad mibjugha lis-soc¢jeta’ kjamata in kawza permezz tal-kuntratt
pubblikat fl-atti tan-Nutar Dr Jean Carl Debono nhar il-hamsa (5) ta’ Lulju
2022 (Dok JCD1 a fol 90 et seq tal-process). Fin-nuqqas ta’ prova ghall-
kuntrarju, din il-Qorti tikkonkludi illi, ghal dan il-perjodu, kienet is-so¢jeta’
Alpha Investments Ltd illi kellha r-responsabbilita’ illi tiehu hsieb il-
penthouse sovrastanti ghall-proprjeta’ rikorrenti u tara illi ma tigix arrekata
hsara fil-proprjeta’ tar-rikorrenti. Infatti, kien lid-Direttur tas-soc¢jeta’ Alpha
Investments Limited, Raymond Agius, illi r-rikorrenti indirizzaw |-
interpellazzjonijiet taghhom sabiex isiru x-xoghlijiet necessarji sabiex tigi

rimedjata |-hsara (Dok D a fol 35 tal-process, u Dok E a fol 39 tal-process);

55. Fid-dawl tal-premess, din il-Qorti tqis illi gie sodisfacentement pruvat illi s-
socCjeta’ konvenuta Alpha Investments Limited ghandha tinzamm
responsabbli ghall-hsara sofferta mir-rikorrenti fil-proprjeta’ taghhom,

b’dana ghalhekk illi sejra tghaddi sabiex tilga’ I-ewwel talba rikorrenti;
56.Mill-banda |-ohra, ghal kull buon fini, din il-Qorti tiddikjara illi s-socjeta’

kjamata in kawza ghandha tigi ezonerata minn kull responsabilita’ ghall-

istess.

B.2. Likwidazzjoni u Hlas ta’ Danni

57.Fit-tieni u t-tielet talbiet taghhom, ir-rikorrenti jitolbu lil din il-Qorti tiddikjara
lis-socjeta’ intimata responsabbli ghad-danni konsistenti ftelf ta’ gliegh,
ossia kirjiet, sofferti mir-rikorrenti b’konsegwenza tal-hsarat kagunati mill-
perkolazzjoni tal-ilma mill-penthouse, u sabiex tillikwida wkoll il-hsarat u

danni kollha kagunati mis-soc¢jeta’ intimata lir-rikorrenti,
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58.F’dak illi huma danni materjali u xoghol rimedjali, il-Perit Tekniku, fir-

rapport addizjonali tieghu'’, jghid illi n-natura tax-xoghlijiet li hemm bzonn

isiru fil-proprjeta’ tar-rikorrenti huma s-segwenti:

1.) Xogholijiet sabiex jigi evitat iktar infiltrazzjoni tal-ilma
mill-fond sovrastanti u dawn jinkludu tnehhija ta’ materjal

u skart li huwa mxarrab / umduz.

2.) Gheluq tal-aperturi bil-plastic jew materjal ohra sabiex
Jigi evitat infiltrazzjoni tal-ilma mill-aperturi u gheluq ta’
kwalunkwe togba / toqob kbar li jistghu jkunu sor ta’

infiltrazzjoni tal-ilma.

3.) Manutenzjoni tal-membrane jew tqieghed tal-
mebrane fuq il-bejt tal-fond sovrastanti. Kif diga indikat
fl-ewwel rapport tieghu, I-esponent mhuwiex edott mis-
sitwazzjoni tal-bejt tal-fond sovrastanti u jekk hemmx xi
membrane. Ghaldaqstant, fl-istima tieghu [-esponent

indika ammont provizorju ghal tali xogholijiet.

4.) Tindif tat-titjir tal-konkos minn fuq it-terrazzin tal-atturi
u stallazzjoni ta’ ‘liquid membrane’ fuq il-madum tat-
terrazzin.

5.) Tindif tal-aperturi mit-titjir tal-konkos.

6.) Zbih tat-terrazzin.

7.) Trattament tal-moffa / tindif tal-istess fuq I-indana u I-

kumplament tal-appartament fejn hemm bzonn.

17 A fol 524-525 tal-process
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8.) Zbih tal-kmamar fejn hemm tbajja’ tal-infiltrazzjoni tal-

ilma / tal-moffa.

9.) Xogholijiet mixxelanji tal-gypsum inkluz it-tibdil ta’ xi

partijiet jekk u fejn hemm bzZonn.

10.) Manutenzjoni lis-sistema tal-elettriku.

11.) Sostituzzjoni tal-ghamara / partijiet minnha fejn

hemm hsara ta’ umdita’ / ilma.

12.) Xogholijiet fuq it-terrazzin ta’ wara inkluz it-tnehhija

tal-armar, tindif, kisi u zbih tat-terrazzin.

59.1l-Perit Tekniku jistma illi dan ix-xoghol rimedjali kollu ghandu jiswa madwar
hdax-il elf, tliet mija u erbgha u disghin Ewro u sitta u sittin c¢entezmu
(€11,394.66)'8, b’dana illi jistma illi x-xoghol fil-penthouse ghandu jilhaq is-
somma ta’ erbat elef u mitt Ewro (€4,100), filwaqt illi x-xoghol fl-
appartament tar-rikorrenti ghandu jilhaq is-somma ta’ hamest elef, tliet mija
u hamsa u disghin Ewro u hamsa u hamsin ¢entezmu (€5,395.55). Fuq |-

ammont globali jzid imbaghad 20% ghal kontingenza;

60.Hekk kif gia gie spjegat aktar ‘il fuq, ix-xoghol fil-penthouse sabiex ma tigix
kagunata aktar hsara lill-proprjeta’ tar-rikorrenti, sar mis-so¢jeta’ kjamata
in kawza, u ghalhekk din il-Qorti sejra tqis il-hames u s-sitt talbiet rikorrenti

bhala sorvolati u tastjeni milli tiehu konjizzjoni ulterjuri taghhom;

61.Madanakollu, din il-Qorti tqis illi s-socjeta’ intimata ghandha taghmel tajjeb
ghad-danni materjali sofferti mir-rikorrenti per konsegwenza tal-
perkolazzjoni tal-ilma. II-Qorti rat illi r-rikorrenti ma ressqux talba sabiex is-
soc¢jeta’ intimata taghmel ix-xoghol rimedjali u tirripristina I-appartament

taghhom, b’dana ghalhekk illi din il-Qorti ma tistax tordna illi jsir dan.

18 A fol 534 tal-process
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Ghaldagstant, din il-Qorti sejra tillikwida arbitrio bono viri s-somma ta’ sitt
elef u hames mitt Ewro (€ 6,500), liema somma hija bbazata fuq I-istima
maghmula mill-Perit Tekniku ta’ spejjez illi jehtieg isiru sabiex jigu rimedjati
I-hsarat fil-proprjeta’ tal-atturi’®, u liema somma, fil-fehma tal-Qorti,
ghandha tigi meqjusa illi sejra tkopri l-ispejjez illi sejrin jinkorru r-rikorrenti
sabiex jirripristinaw il-proprjeta’ taghhom u jirrenduha ghal darb’ohra
abitabbli;

62. Mill-banda I-ohra, f'dak illi huwa telf ta’ gligh, quddiem il-Perit Tekniku r-
rikorrenti Rosina Owens xehdet illi, “we bought it as a rental investment.
To make money off it. 20 |[I-Qorti ma ssibhiex difficli illi temmen illi dan huwa
minnu, partikolarment tenut kont tal-fatt illi r-rikorrenti, skont il-Prokura
annessa mar-rikors guramentat, jirrisjedu I-Ingilterra, u ghalhekk zgur illi
ma kinux gqeghdin jakkwistaw il-proprjeta’ sabiex jirrisjedu fiha huma. II-
Perit Tekniku jistma illi bejn it-12 ta’ Lulju 2019, u t-8 ta’ Lulju 2022, i kieku
I-proprjeta’ tar-rikorrenti nkriet ghall-perjodu kollu, r-rikorrenti kienu
jaghmlu qligh fis-somma kumplessiva ta’ hamsin elf u tliet mitt Ewro
(€50,300)2%. Din il-Qorti, izda, thoss illi ghandha tiehu in konsiderazzjoni |-
fatt illi seta’ kien hemm perjodu illi fih il-proprjeta’ kienet tkun battala. Biss
biss, kien hemm perjodu wara illi akkwistaw il-proprjeta’ illi fih ir-rikorrenti
ghamlu |-finishes tal-appartament u xtraw |-ghamara, skont it-tieni
premessa fir-rikors guramentat stess. Ghaldagstant, din il-Qorti sejra
tnaggas minn din is-somma hamsin fil-mija (50%) tal-istess, rapprezentanti
nuggas ghal kwalunkwe perjodu illi fih il-proprjeta’ ma kinitx ser tkun
mikrija. Konsegwentement, din il-Qorti sejra tillikwida I-ammont dovut lir-
rikorrenti fdanni mis-socjeta’ konvenuta ghal telf ta’ gligh minn lokazzjoni
tal-proprjeta’ taghhom fis-somma ta’ hamsa u ghoxrin elf Ewro
(€25,000).

Decide

19 A fol 534 tal-procéess
20 A fol 144 tal-process
21 Vide tabella ML2 a fol 117 tal-process
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Ghal dawn il-motivi, il-Qorti tagta’ u tiddeciedi billi:

Tilga’ I-ewwel talba rikorrenti, u tiddikjara u tiddeciedi illi s-so¢jeta’

Alpha Investments Limited hija unikament responsabbli ghall-hsarat u
danni kkawzati fl-appartament tar-rikorrenti li jinsab Flat 4, ‘Horizon
Court’, Entrance A, Triq iz-Zafran, Marsascala, b’konsegwenza tal-
perkolazzjoni tal-ilma mill-fond ossia |-penthouse li tinsab soprastanti

ghall-appartament tar-rikorrenti,

Tilga’ t-tieni_talba rikorrenti u tiddikjara u tiddeciedi illi s-soc¢jeta’
intimata hija wkoll responsabbli ghad-danni konsistenti fdanni
materjali u ftelf ta’ qliegh ossia kirjiet, sofferti mir-rikorrenti
b’konsegwenza tal-hsarat ikkagunati mill-perkolazzjoni tal-ilma mill-

penthouse sovrastanti ghall-proprjeta’ tar-rikorrenti;

Tilga’ t-tielet talba rikorrenti u tillikwida |-hsarat u danni kollha

sofferti mir-rikorrenti fis-somma kumplessiva ta’ wiehed u tletin elf, u
hames mitt Ewro (€31,500), rapprezentanti in kwantu ghal hamsa u
ghoxrin elf Ewro (€25,000) telf ta’ gligh mil-lokazzjoni tal-appartament
taghhom, u in kwantu ghal sitt elef u hames mitt Ewro (€6,500) danni
materjali sofferti mir-rikorrenti, bl-imghax fuq din is-somma dekorribbli
bir-rata ta’ tmienja fil-mija (8%) mid-data ta’ din is-sentenza sad-data

tal-effettiv pagament;

Tilga’ r-raba’ talba rikorrenti u tikkundanna lis-socjeta’ Alpha

Investments Limited sabiex thallas din is-somma hekk likwidata in

linea ta’ danni u hsarat lir-rikorrenti;

Tastjeni milli tiehu konjizzjoni tal-hames u s-sitt talbiet rikorrenti,

stante illi dawn gew sorvolati fil-mori tal-pro¢eduri odjerni.

Bl-ispejjez ta’ din il-kawza, inkluz tal-ittra ufficjali numru 3361/2021 a karigu

tas-socjeta’ Alpha Investments Limited.
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Moqgrija.

Onor Imhallef Dr Audrey Demicoli LL.D.

Deputat Registratur
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