Rik. Nr. 983/22TA

QORTI CIVILI PRIW'AWLA

ONOR. IMHALLEF TONI ABELA LL.D.

Seduta ta’ nhar it-Tnejn 16 ta’ Dicembru 2024
Numru

Rikors Numru 983/2022

Hotel San Antonio Limited (C302)
VS
1. McGowan Dee Nic (K.l.Nru. 0244101I)
2. McGowan Travis (K.I.Nru. 0483100L)
3. McGowan Heather Rose (K.I.Nru 0482600L) u b’digriet tal-24 ta’
Novembru 2023 gie msejjah fil-kawza Christopher John Mc Gowan

[I-Qorti:

Rat ir-rikors guramentat tas-Socjeta’ San Antonio Limted (is-Socjeta’ Attrici)
tal-24 ta’ Ottubru 2022 |i permezz tieghu ppremettiet u talbet is-segwenti:

1. Illli s-socjeta” esponenti akkwistat permezz ta’ kuntratt in atti tan- Nutar Victor
John Bisazza data 27 ta” April tas-sena 2017 I-fond 34 u 36, maisonette, fi Triq
ix-Xolfa, San Pawl il- Bahar, liema propjeta’ giet deskritta, fil-kuntratt hawn
indikat u anness bhala Dok.2, bhala “ il-fond Ii huwa maisonette li jgib in-numru
erbgha u tletin (34 u sitta u tletin (36) fi Trig ix-Xolfa |_Qawra limiti ta” San Pawl
il-Bahar, libera u franka sottoposta ghal propjeta’ tal-familja McGowan”
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2.

llli I-intimati huma is-sidien gewwa I-propjeta’ sovvroposta u cioe’ |-propjeta’
bin-numru 38, Triq ix-Xolfa, St Paul's Bay fl-istess Blokka, kif anke tindika I-
istess deskrizzjoni fil-kuntratt ta” akkwist hawn su-indikat;

llli s-socjeta’ rikorrenti xtrat dan il-fond kif hawn indikat, sabiex isservi ghal
ufficini tal-Accounts Department kollu appartenenti I-grupp maghruf bl-isem ta’
DB Group fejn l-operat tal-istess Accounts Department huwa that il-parametri
tas-socjeta’ ohra bl-isem ta’ Seabank Hotel and Catering Limited (C40139).
Kemm is-socjeta’ rikorrenti u kif ukoll is-socjeta” Seabank Hotel and Catering
Limited jiffurmaw parti integrali minn DB Group;

llli fih dan il-fond kellu jokkupa madwar 30 ruh impjegati fl-istess Accounts
Department pero minhabba [-perikolu immedjat fl-istruttura tal-fond u
possibilita® ta” tigrif kellhom jigu inizzjati riparazzjonijet kbar strutturali, kif
indikatu mill-istess rapport peritali tal-Perit Darren Scibberas , hawn immarkat
Dok.3, ghalhekk wasal sabiex dawn I-impjegati u I-Accounts Department kollu,
mexxa minflokk gewwa sala fi hdan il-lukanda gewwa Seabank Hotel fil-
Mellieha, b'telfa cara finanzjarja ghal SeaBank Hotel and Catering Limited f°
kirjiet ta’ Il-istess sala ghal dan I|-perjodu kollu, kif ha jigi trattat fil-mori tal-
procedura;

llli s-socjeta’ Seabank Hotel and Catering Limited, bhlaa socjeta” li kellha
taghmel uzu mill-fond appartenenti lil Hotel San Antonio Limited, sabiex
thaddem l|-impjegati fi hdan l-accounts department kellha thallas x-xoghlijiet u
r-riparazzjonijiet fil-fond appartenenti s-socjeta’ rikorrenti fllammont ta’ tmintax
il-elf, disgha mija u sitt euro, u tlieta u disghin centezmi (€18,906.93) fl-intier
tieghu;

llli sussegwentament s-socjeta’ rikorrenti kellha taghmel tajjeb ghal dan il-kont,
gua sid il-post u hallset lura is-somma ta™ tmintax il-elf disgha mija u sitt euro,
u tlieta u disghin centezmi (€18,906.93) lis-socjeta Seabank Hotel and Catering
Limited, u ghalhekk soffriet danni f ammonti ta’ riparazzjonijiet, kif jidher mill-
invoice hawn annessa u mmarkata bhala Dok.D.

llli I-istess rapport peritali hawn indikat juri hsarat inter alia fil-konkrit, travi,
kollonni u struttura shiha tal-blokka kollha, inkluz fil-fond tal-intimati, fejn anke
[-gallariji tal-istess fond appartenenti I-intimati hija perikoluza ferm u f perikolu
ta’ kollass u tigrif;

lli b™ hekk, fin-nuggas ta" riparazzjonijiet u ta” xoghlijiet immedjati mill-intimati
fi-fond taghhom sovvrapost ghal fond tas-socjeta™ rikorrenti, is-socjeta’
rikorrenti geghda tbati u ha tkompli tbati perikolu u dannu fil-propjeta’ taghha
filwaqt li titnehhielha I-possibilita” li tali fond jigu uzat ghal iskop li nxtara stante
li tinsab fl-impossibilita™ li [-haddiema tal-accounts department jitgeghdu
hemmhekk minhabba perikolu car ghalihom.
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9. Dr David Debono, detentur tal-karta tal-idenitita” bin-numru 0025897M in
raprezenatata tas-socjeta’ rikorrenti jaf personalment b™ dawn il-fatti kollha.

1. Ghalhekk kellhom jigu istitwiti dawn il-proceduri.
Talbiet:

Jghidu ghalhekk I-intimati, jew minn minnhom | ghaliex din |-Onorabbli
Qorti m" ghandhiex, prevja kwalunkwe dikjarazzjoni necessarja u
opportuna:

1. Tiddikjara li I-fond tas-socjeta’ rikorrenti u cioe I-fond 34 u 36, maisonette, fi Triq
ix-Xolfa, San Pawl il-Bahar hija sottoposta ghal propjeta’ tal-intimati bin-numru
38, Triq ix-Xolfa San Pawl il-Bahar;

2. Tiddikjara li I-propjeta’ 38 Trig ix-Xolfa, San Pawl il-Bahar appartenenenti I-
intimati hija fi stat ta’ perikolu ghal propjeta’ sottoposta I-fond 34 u 36,
maisonette, fi Trig ix-Xolfa, San Pawl il-bahar u qeghda fi stat ta'riparazzjonijiet
u manuntenzjonijiet hziena, u anke f perikolu ta’ kollas, b" detriment ghal-
propjeta’ tar-rikorrenti;

3. Tiddikjara lill-intimati jew min minnhom responsabbli ghad-danni li s-socjeta’
rikorrenti soffriet, geghda isoffri u ghad trid issoffri stante li I-propjeta’ tal-intimati
geghda fi stat strutturali hazin b possibilta ta” kollass;

4. Tillikwida d-danni sofferti mis-socjeta’ rikorrenti jekk hemm bzonn bl-opera
ta periti nominandi minn din I-Onorabbli Qorti;

5. Tikkundanna lill-intimati sabiex ihallsu dawk id-danni hekk kif likwidati
solidalment bejniethom;
6. Tordna li f-kaz li l-intimati ma jaghmlux ix-xoghlijit necessarji, li that is-

sorveljanza ta’ periti nominandi minn din |-Onorabbli Qorti issiru dawk ix-
xoghlijiet u riprazzjonijiet kolha necessarji di parte tas-socjeta’ rikorrenti, fil-
propjeta’ tal intimate a spejjez tal-intimati kolha solidalment bejniethom u dan
stante id-danni ingennti u |-perikolu ezistenzi ghal istrittura tal-binja;

Bl-ispejjez, inkluzi dawk tal-mandat ta® sekwestru kawtelatorju ipprezentat
konteswalment ma’ din il-kawza u spejjez ohra relatti mal-kawza, bl-imghaxijiet
legali li jibdew jiddekorru mid-data ta” mta kien dovut il hlas, kontra I-intimati jew
min minnhom li jinsabu minn ngunti ghas-subizzjoni.
Rat ir-risposta guramentata ta’ Nic Dee McGowan, Heather Rose McGowan u
Travis McGowan fl-interess ta’ Chris McGowan (il-konvenuti) tas-7 ta’

Dicembru 2022 li permezz taghha wiegbu u eccipew is-segwenti:

llli I-azzjoni odjerna tas-socjeta’ attrici hija wahda malizzjuza u intenzjonata biex
tikkaguna danni u tohloq piz fuq I-esponenti biex dawn |-istess esponenti jaslu
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jbieghu I-propjeta’ taghhom lis-socejta’ attrici, liema propjeta’ hija ta’ valur kbir
ghal-istess socjeta’ attrici minhabba I-pozizzjoni taghha;

llli I-esponenti huma ko-propjetarji tal-propjeta bin-numru 38 fi Triq ix-Xolfa, San
Pawl il-Bahar, liema propjeta’ tikkonsisti fappartament fit-tieni sular tal-blokka
liema appartament ghandu bieb u acc¢ess separat mill-bgija tal-fondi fil-blokka;

llli kif indikat mis-soc¢jeta’ attri¢i fir-rikors promotur, f-2017 hija xtrat il-partijiet |-
ohra tal-blokka u ¢ioe I-maisonette li gieghda fil-livell terran u fl-ewwel sular tal-
blokka fi Triq ix-Xolfa, liema maisonette ghandha a¢c¢ess separat minn dak tal-
propjeta’ tal-esponenti;

llli l-ispejjez li qed taghmel referenza ghalihom is-socjeta’ attri¢i fir-rikors
promotur, huma spejjez li saru fil-proprjeta’ tas-socjeta’ attric¢i stess u cioe fil-
maisonette li xtrat fl-2017, biex tirranga |-propjeta’ taghha stess ghall-uzu
mixtieq minnha, u ¢ioe biex tintuza bhala uffi¢ini ghal-tlettin (30) ruh, kif indikat
minnha stess, u ghalhekk ¢ertament I-esponenti m’ghandhom |-ebda obbligu
jaghmlu tajjeb ghal dawk ix-xogholijiet.

i barra minn hekk, danni sofferti mis-socjeta’ attri¢i fuq difetti li sabet fl-
istruttura tal-post, li minhabba dawn id-difetti ma setghetx tuza I-post kif xtaget
gabel ma taghmel riparazzjonijiet “estensivi’, ¢ertament m’ghandhomx jintalbu
minghand I-esponenti, li gatt ma kellhom xi tip ta’ dritt fuq il-propjeta’ tas-socjeta’
attrici, imma tali danni ghandhom jekk xejn jintalbu mill-vendituri tal-propjeta’
taghhom jekk tali difetti kienu dagstant gravi li kkawzaw danni lis-socjeta’ attrici.

Il di piu, il-problemi li sabu fl-istruttura tal-propjeta’ taghhom a bazi tar-rapport
tal-perit tekniku, ¢ertament m’humiex problemi ikkawzati mill-esponenti jew
minn |-agir tal-esponenti, imma jekk xejn huma problemi fl-istruttura li zviluppaw
bi zmien.

Ghaldagstant, ghar-ragunijiet premessi, it-talbiet tas-socjeta’ attrici huma
nfondati fil-fatt u fid-dritt u ghandhom jigu mi¢huda bl-ispejjez kontra s-socjeta’

attrici.

Salv e¢cezzjonijiet ulterjuri.

Rat ir-risposta guramentata ta’ Chris McGowan (il-konvenut kjamat fil-kawza)

tat-2 ta’ Frar 2024 li permezz taghha wiegeb u e¢¢epixxa s-segwenti:
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llli I-esponent gie kjamat in kawza in statu et terminis b’digriet ta’ din il-Qorti
moghti fl-24 ta’ Novembru 2023 ai termini tal-artikolu 960 tal-Kap. 12 tal-Ligijiet
ta’ Malta;

llli I-esponent ta ruhhu b’notifikat bl-atti fis-seduta tat-22 ta’ Jannar 2024, fejn
din I-Onorabbli Qorti taghtu I-fakulta’ li jipprezenta I-prezenti risposta fi zmien
ghoxrin (20) jum;

llli din hija r-risposta tal-esponent ghat-talbiet tas-soc¢jeta’ attrici;

llli I-azzjoni odjerna tas-socjeta’ attrici hija wahda malizzjuza u intenzjonata biex
tikkaguna danni u tohloq piz fuq I-esponent biex jasal ibiegh il-propjeta’ lis-
socejta’ attrici, liema propjeta’ hija ta’ valur kbir ghal-istess socjeta’ attrici
minhabba |-pozizzjoni taghha;

llli -esponent huwa ko-propjetarju tal-propjeta bin-numru 38 fi Triq ix-Xolfa, San
Pawl il-Bahar, liema propjeta’ tikkonsisti fappartament fit-tieni sular tal-blokka
liema appartament ghandu bieb u acc¢ess separat mill-bgija tal-fondi fil-blokka;

lli kif indikat mis-soc¢jeta’ attrici fir-rikors promotur, fl-2017 hija xtrat il-partijiet I-
ohra tal-blokka u ¢ioe I-maisonette li gieghda fil-livell terran u fl-ewwel sular tal-
blokka fi Trig ix-Xolfa, liema maisonette ghandha aécess separat minn dak tal-
propjeta’ tal-esponenti;

llli l-ispejjez li qed taghmel referenza ghalihom is-socjeta’ attrici fir-rikors
promotur, huma spejjez li saru fil-proprjeta’ tas-socjeta’ attrici stess u cioe fil-
maisonette li xtrat fl-2017, biex tirranga |-propjeta’ taghha stess ghall-uzu
mixtieq minnha, u ¢ioe biex tintuza bhala uffi¢ini ghal-tlettin (30) ruh, kif indikat
minnha stess, u ghalhekk c¢ertament I-esponent m’ghandhu I|-ebda obbligu
jaghmel tajjeb ghal dawk ix-xogholijiet.

lli barra minn hekk, danni sofferti mis-socjeta’ attri¢i fuq difetti li sabet fl-
istruttura tal-post, li minhabba dawn id-difetti ma setghetx tuza I-post kif xtaget
gabel ma taghmel riparazzjonijiet “estensivi”’, ¢ertament m’ghandhomx jintalbu
minghand I-esponent, li gatt ma kellhu xi tip ta’ dritt fuq il-propjeta’ tas-socjeta’
attrici, imma tali danni ghandhom jekk xejn jintalbu mill-vendituri tal-propjeta’
taghhom jekk tali difetti kienu dagstant gravi li kkawzaw danni lis-socjeta’ attrici.

Il di piu, il-problemi li sabu fl-istruttura tal-propjeta’ taghhom a bazi tar-rapport
tal-perit tekniku, ¢ertament m’humiex problemi ikkawzati mill-esponenti jew
minn |-agir tal-esponenti, imma jekk xejn huma problemi fl-istruttura li zviluppaw
bi zmien.
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Ghaldagstant, ghar-ragunijiet premessi, it-talbiet tas-socjeta’ attrici huma
nfondati fil-fatt u fid-dritt u ghandhom jigu mi¢huda bl-ispejjez kontra s-socjeta’
attrici.
Salv e¢cezzjonijiet ulterjuri.
Rat |-atti u dokumenti kollha fil-kawza.
Semghet u grat ix-xhieda tal-persuni li tressqu fil-perkors ta’ din il-Kawza.
Rat li I-Kawza thalliet ghal-lum ghas-Sentenza.
Punti ta’ fatti
Is-Socjeta’ Attri¢i hija |-propjetarja tal-fond 34 u 36 fi triq ix-Xolfa, San Pawl il-
Bahar mentri I-konvenuti huma propjetarji tal-fond sovrapost ghal dak tas-
Socjeta’ Attri¢i u cioe, 38, Triq ix-Xolfa, San Pawl il-Bahar.
Is-Socjeta’ Attri¢i akkwistat dan il-fond biex minnu setghet topera bhala
accounts section kemm taghha stess u kif ukoll tas-Soc¢jetajiet kummercjali

ohra li huma tal-istess UBO u ghalhekk ikkunsidrati bhala grupp omogeneju ta’

kumpaniji fost dawn is-Socjeta’ Seabank Hotel and Catering Limited.

Irrizulta li I-blokka kollha tal-bini u ghalhekk inkluz il-propjetajiet tal-
kontendenti, kienu fi stat hazin ta’ bini bil-konsegwenza li s-Socjeta’ Attrici
kellha tirrialloka lill-impjegati taghha u dan b’telf ta’ gliegh.

Is-Socjeta’ Attrici ghamlet diversi riparazzjonijiet fil-fond terran. L-ispejjes ghal
dawn ir-riparazzjonijiet thallsu mis-Soc¢jeta’ SeaBank Hotel and Catering
Limited li pero’ gew rifuzi mis-Socjeta’ Attri¢i. Dawn I-ispejjes huma fl-ammont

ta’ €18,906.93. Minn rapport tal-Perit tal-Qorti irrizulta li I-hsarat mhux biss
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kienu fil-fond tas-Socjeta’ Attrici izda anke f'dak tal-konvenuti kif jirrizulta mill-
gallarija fi stat hazin ta’ dan il-fond.

Jidher li I-konvenuti rrezistew li |-perit ex-parte tas-Socjeta’ Attrici ma thalliex
jac¢edi ghall-fond taghhom u di pju’ huma ma ghamlu ebda riparazzjonijiet
taghhom fost ohrajn minhabba ragunijiet finanzjarji. Ghalhekk is-Socjeta’
Attri¢i gieghdha tikkontendi li fin-nuqqas ta’ riparazzjonijiet immedjati mill-
konvenuti fil-fond taghhom, Ii huwa sovrapost ghal dak tas-Socjeta’ Attrici, din
ta’ I-ahhar ser tkompli tbati perikolu u danni fil-propjeta’ taghha bil-
konsegwenza li l-istess Socjeta’ Attrici gieghda tkun im¢anhhda li taghmel uzu
mill-fond taghha bi spejjes ingenti li ged ikollha tbati.

Ghalhekk ghamlet din il-Kawza.

Punti ta’ Ligi

[I-kawzali u t-talbiet kif imfassla f'din I-azzjoni huma diretti sabiex jimputaw
culpa aquilina lill-konvenuti, ghad-danni li s-Socjeta’ Attrici ssostni li sofriet u li
ged issofri konsegwenza tal-hsara li ged iggarrab fil-propjeta’ taghha mertu ta’
din il-kawza. L-ghemil delittwali tal-konvenuti jikkonsisti fil-fatt li m’humiex
jiehdu hsieb il-fond sovrapost ghal dak tas-Socjeta’ Attrici li jinsab fi stat
delipidat ghall-anhar (Ara ritratti mehuda waqt I-acces tal-fond tal-konvenuti &’
fol 71 sa 76).

[I-ligi tikkontempla danni naxxenti minn culpa aquiliana fl-artikoli 1031 et seq
tal-Kodi¢i Civili. F’azzjoni bhal din pero’ jispetta lill-attur li jgib il-prova tal-htija u
li tassew garrab id-danni. L-Art 1031 tal-Kap 16 jistabilixxi illi “kull wiehed

iwiegeb ghall-hsara li tigri bi htija tieghu”. Minn din in-norma tal-ligi fil-kamp
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tar-responsabilita’ akwiljana jiskatta I-principju li min ikun l-awtur tal-hsara
huwa obbligat jaghmel tajjeb ghall-konsegwenzi negattivi li I-att igib mieghu. II-
ligi generali taghna ma taghtix tifsira ta” culpa izda bhala effett tal-Art 1032(1)
tal-Kap 16 tidentifikaha bhala mgieba fejn jirrizulta nuqqas ta” prudenza,
nuqqas ta’ diligenza u nuqqas ta" hsieb tal-bonus paterfamilias. Issa dan jista’
jirrizulta kemm minhabba li ssir haga li tikkawza |-hsara, ghalhekk
b’kommissjoni, jew bhal ma huwa I-kaz li ghandna quddiemha llum, minhabba
li ghandha ssir xi haga u ma ssirx. F'dan il-kaz b’'ommissjoni. F’din il-kawza
dan huwa x-xorta ta’ agir delittwali li ged ikun imputat lill-konvenuti ghaliex
m'humiex jaghmlu r-riparazzjonijiet fil-propjeta’ taghhom.

Imma huwa pacifiku fil-gurisprudenza taghna li “min ifittex ghad-danni jrid
Jipprova mhux biss Il-att jew ommissjoni kolpuza izda li dak I-istess att jew
ommissjoni ghandhom konnessjoni ta’ kawza u effett mad-danni sofferti” (ara
- Kollez. Vol. XXX. I. 142). Huwa wkoll ac¢ettat fil-gurisprudenza taghna li “I-
kolpa fil-kaz ta” fatt dannuz li minnu torigina l-azzjoni akwiljana tavvera ruhha
filli wiehed jaghmel att volontarjament u jonqos li jipprevedi I-effett dannuz ta’
dak il-fatt meta seta’ jipprevedi dak I-effett” (ara - Kollez. Vol. XLII. I. 74).
Dan ifisser illi wiehed jehtied jorbot |-att kolpuz minhabba imprudenza jew
nuqqgas ta" diligenza mal-prevedibilita’ ta” I-event dannuz, “prevedibilita’ din li
trid tkun ta” probabilitajiet ragjonevoli u mhux ta” possibilitajiet remotissimi u
inverosimili” (ara — Kollez. Vol. XLVIII. I. 258). lkompli jinghad fis-Sentenza
riportata fil-Kollez. Vol. XXIV. I. 172, illi tissussisti |-culpa: “quando vi ha la

violazione di un dovere ed una volontaria omissione di diligenza per cui non si
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prevedono le conseguenze della propria azione od omissione, e si viola il
diritto altrui, senza volerlo ed anche senza avvedersene”. U fis-Sentenza fl-
ismijiet Michael D"Amato noe -vs- Filomena Spiteri de¢iza minn din il-
Qorti (PA/PS) fit-3 ta” Ottubru 2003, b referenza ghall-Art 1031 tal-Kap 16,
jinghad hekk:-

“Din in-norma tal-ligi fil-kamp tar-responsabilita’ akwiljana jew
extrakontrattwali tikkostitwixxi I-punt kardinali in subjecta materia, u tennunc¢ja
I-principju in virtu ta” liema I-lezjoni kagjonata lis-suggett tobbliga lill-awtur tal-
lezjoni li jirrizarcixxi I-konsegwenzi negattivi, ossija d-danni, kompjuti bl-att
tieghu; Issa kif saput, il-fonti primarju tar-responsabilita’ civili hi ravvizata fl-
imgieba imputabbli ghal dolo jew culpa. II-ligi ¢ivili taghna ma tiddefinixxix il-
kolpa civili fl-ghemil izda taghmlu jikkonsisti fin-nuggas ta’ prudenza, nuggas
ta’ diligenza u nuggas ta" hsieb tal-bonus paterfamilias [Artikolu 1032 (1),
Kodici Civili]. Dan jikkorrispondi in criminalibus ghan-nuqgas ta" hsieb, bi
traskuragni, jew b’'nuqqas ta" hila fl-arti jew professjoni tieghu jew nuqqas ta’
tharis tar-regolamenti statwit fl-Artikolu 225 tal-Kodic¢i Kriminali”.
Fis-Sentenza tal-Qorti tal-Appell fil-15 ta” Dicembru 2015 fl-ismijiet Paul
Azzopardi et -vs- Charles Grech et inghad illi:-

“... Jidher li I-azzjoni attrici tinbena fuq dak li jipprovdi I-artikolu 1031 tal-Kodici
Civili marbut ma® d-dispozizzjonijiet tal-artikolu 1038 tal-istess Kodiéi. llli huwa
principju ewlieni f'azzjoni ta’ danni li min jallega li garrab hsara bi htija jew I-
ghamil ta” haddiehor irid jipprova r-rabta bejn il-hsara mgarrba u dik il-htija jew

dak I-ghamil. Ghalkemm il-ligi taghna ma tfissirx x'inhi I- ‘htija’, madankollu
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tghid li jkun jitqies fi htija min f'ghemilu jonqos li juza I-prudenza, |-ghaqal u I-
hsieb ta’ missier tajjeb tal-familja.”

Konsiderazzjonijiet

Is-Socjeta’ Attri¢i xtrat il-fond inkwistjoni b’kuntratt tas-27 ta’ April 2017 atti tan-
nutar Victor John Bisazza. Mill-provenjenza ta’ dan il-kuntratt jirrizulta li |-
istabbli mertu tal-Kawza kien inbena minn c¢ertu Peter Getting Johnston ghal
habta tal-1965 (a’ fol 25 u 27). lI-Perit ex parte jghid li meta nxtrat il-proprjeta’
gie mitlub jaghmel spezzjoni u kien diga’ jidher li hemm trend (a’ fol 61).
Nicholas Sammut, Maintenance Manager mas-Socjeta’ Attri¢i jghid li “Malli
nxtrat il-propjeta’ konna ha nuzawha ghall-accounts. Morna fil-binja u nnutajna
li kien hemm xi deterjorament” (a’ fol 77).

[I-Qorti hasset li kellha tibda b’din |-osservazzjoni ghaliex issibha bi tqila i
hsarat li huma dagstant estensivi ma kinux diga’ vizibbli fil-mument tal-akkwist.
Jekk ma kinux vizibbli dak in-nhar tal-akkwist, zgur li feggew ftit wara. Minn
ezami tal-kuntratt ta’ akkwist tas-Socjeta’ Attrici jirrizulta li ebda wahda mill-
garanziji li jaghti I-bejjiegh skond il-ligi ma giet eskluza. Ghalhekk il-Qorti
issibha stramba hafna kif is-Socjeta’ Attrici ma hassitx li ghandha tipprocedi
kontra minn biegh lilha izda li tippro¢edi kontra |-konvenuti b’'din il-Kawza.

Din l-osservazzjoni takkwista aktar importanza meta jirrizulta li I-kwalita’ tal-
binja, kemm f'dak li huwa konkos u kif ukoll struttura hija wahda pessima
ghall-ahhar. Stat ta’ fatt li zgur ma jirrispondux ghalih il-konvenuti. F'dan ir-
rigward il-perit Darren Sciberras, inkarigat mis-Socjeta’ Attric¢i, jghid li “Kien

jidher ¢ar li d-damages gejjin, I-ewwel minhabba |-age, |-eta’ tal-istruttura li
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kienet tidher beyond I-age li jaghtik il-konkos. Jigifieri aktar minn 50 sena ilu”
(a’ fol 52 tergo emfazi tal-Qorti). Bi struttura jithem |-appartamenti kollha,
ghalhekk inkluz dak tal-konvenuti (a’ fol 58).
Ikompli jispjega li I-kwalita’ tal-konkos, kulur abjad, tidher i hija hazina. (ibid).
Dan il-perit ikompli jispjega, li ghalhekk il-hsara fis-sular t'isfel §ejja minn
umdita’ li I-istruttura stess bdiet tassorbi. Jghid li kieku I-kwalita tal-konkos hija
tajba kienet izzomm lill-umdita’ milli titla’ (a’ fol 59 tergo). Pero’ jghid ukoll li
kwantu ghall-istruttura tal-fond tan-nofs gejja minn fuq izda haga §gib lill-ohra
(a fol 59 tergo).
[I-Qorti fkaz bhal dan hasset li kellha tahtar espert taghha biex fost ohrajn
tkun stabbilita I-kawza tal-hsarat. Il-Perit tal-Qorti ma tagbilx ghal kollox mal-
konkluzjonijiet tal-perit ex-parte u ¢ioe’ li I-fond tal-konvenuti kkawza I-hsara fil-
fond tas-Socjeta’ Attrici minhabba perkolazzjoni ta’ ilma.
Skond il-Perit tal-Qorti dan ma jistax ikun ghas-segwenti ragunijiet:

1. Ghax bejniethom hemm ir-residenza tal-konvenuti li hija wahda abitata

(pg 7 para 3 tar-rapport).

2. Tikkonkludi wkoll li I-ilma gej mis-sotteran u mhux minn fuqg u dan fid-
dawl tal-istess osservazzjonijiet li ghamel il-perit ex-parte (pg 7 para 4

tar-rapport).

3. Tkompli tosserva li n-nuqqas ta’ d.p.c ifisser li l-istruttura ta’ din il-binja
kienet fterran umduz ghal zmien twil li jispjega I-fatt ghalfejn il-pilastri I-

aktar li sofrew (pg 7. para 5 tar-rapport).
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Dawn huma I-fatturi li jwasslu lill-Perit tal-Qorti biex tikkonkludi li d-
deterjorazzjoni fl-intier taghha hija minhabba I-konkos ta’ kwalita’ inferjuri u
kostruzzjoni mhux skond l-arti u s-sengha. Ir-ritratti esebiti, partikularment dak
fejn jidher il-pedament huma ta’ sufragju ghall-konkluzjonijiet tal-Perit tal-Qorti.
[I-Qorti gieset ukoll I-opinjoni tal-espert ex parte izda wara li fliet sewwa |-provi,
waslet ghall-konkluzjoni li fmaterja tant teknika m’ghandhix ghalfejn
tiddipartixxi mill-opinjoni ta’ I-espert taghha. Kif inghad fis-Sentenza tat-2 ta’
Marzu 2018, Qorti tal-Appell (Superjuri) fl-ismijiet James Grech v.
Roderick Muscat hu risaput, li I-Qorti mhix marbuta li tac¢etta I-konkluzjonijiet
ta’ perit tekniku kontra I-konvinzjoni taghha stess (jew kontra I-konkluzjonijiet
ta’ perit ex parte jekk jidhrilha li huma aktar verosimili). Madanakollu dan
m’ghandhiex taghmlu b’mod legger izda f'¢irkostanzi fejn hija ma tkunx
konvinta li I-konkluzjoni tal-perit tekniku hija gusta u korretta. Fil-kaz odjern I-
Qorti tgies li I-konkluzjonijiet tal-perit espert minnha mahtura hija wahda tajba
u gusta.

Issa anke kif rajna skond il-principji legali fug imsemmija huwa dottrinalment u
gurisprudenzjalment stabbilit illi biex ikun hemm lok ghad-danni hu
imprexxindibilment mehtieg li jkun hemm ness ta’ kawzalita™ bejn il-fatt
kolpevoli u I-konsegwenza dannuza. Hekk jinsab affermat illi “perche possa
una persona ritenersi responsabile per danni fa mestieri che chi reclami
I'indennizzo riesca a provare non solo I'atto o 'omissione colposa del
denunciato, ma altresi che I'atto o la omissione colposa abbia avuto il nesso di

causa ad effetto col pregiudizio sofferto dallinstante” (Ara Sentenza fl-
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ismijiet Giovanni Sare” -vs- Carmelo Farrugia et, Appell Kummerg¢jali, 6
ta’ Frar, 1928).

Fuq skorta ta’ dan it-taghlim jirrizulta b’mod ¢ar, li I-hsarat u danni sofferti mis-
Socjeta’ Attrici m’ghandhomx bhala kawza prossima I-agir tal-konvenuti. Dan
ged jinghad anke fid-dawl tal-konkluzjonijiet tal-Perit minnha mahtura.
Ghalhekk huwa wkoll ¢ar, li in mankanza tan-ness kawzali bejn il-hsara
sofferta u I-ghemil tal-konvenuti, it-talbiet Attri¢i ma jistghux jintlagghu.
Decide

Ghaldagstant il-Qorti ghar-ragunijiet premessi ged taqta’ u tiddeciedi din il-
Kawza bil-mod segwenti:

Tilga’ is-sitt ec¢ezzjoni tal-konvenuti.

Tichad it-talbiet Attrici.

Spejjes tal-Kawza ghas-Socjeta’ Attrici.

Imhallef Toni Abela

Deputat Registratur
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