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QORTI TAL-APPELL

IMHALLFIN

S.T.0. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI
ONOR. IMRALLEF CHRISTIAN FALZON SCERRI
ONOR. IMRALLEF JOSETTE DEMICOLI

Seduta ta’ nhar il-Hamis, 6 ta’ Frar, 2025.

Numru 6

Rikors numru 535/18/1 AF

Joseph Scicluna u martu Carmen Scicluna
V.
Malcolm Mallia u Ahmad Alshab ghan-nom tal-kumpanija
Komputek Company Limited bin-numru ta’ registrazzjoni (C-57815)

II-Qorti:

1. Dan huwa appell minn sentenza tal-Prim’Awla tal-Qorti Civili tat-13
ta’ Gunju, 2023 imressaq mill-konvenuti kollha, li permezz taghha lagghet
it-talbiet attrici u ordnat it-thassir tal-kuntratt ta’ bejgh u xiri tat-3 ta’
Novembru, 2016. B’zieda ma’ dan, I-Ewwel Qorti ordnat lill-konvenuti

sabiex iroddu lura lill-atturi |-prezz tal-bejgh u kkundanathom in solidum
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ihallsu s-somma ta’ sitta u sebghin elf, seba’ mija u erba’ u tmenin ewro
(€76,784) rapprezentanti danni mgarrba mill-atturi bl-imghax mid-data
tas-sentenza sal-hlas effettiv. Bl-ispejjez jingarru mill-konvenuti

solidalment.

Dahla

2. B’rikors mahluf tal-25 ta’ Mejju, 2018, I-atturi jfissru li b’att tan-Nutar
Dr. Jean Pierre Attard tat-3 ta’ Novembru 2016, huma xtraw minghand
Malcolm Mallia u Komputek Company Ltd il-post li kellu jsir penthouse,
identifikata bin-numru 4 li tinsab fir-raba’ sular, third floor level, li kien se
jkollha arja superfi¢jali ta’ 104 metri kwadri, parti mill-arja tal-blokk
immarkat ufficjalment bin-numru 49, Triqg il-Koppla, Fgura u fl-istess
kuntratt il-garaxx internament immarkat bin-numru 1, sitwat fil-livell ta’
semi-basement level mill-istess blokka b’a¢tess permezz ta’ rampa u

entratura komuni li tizbokka fuq Triq il-Koppla, Fgura.

3. Jissoktaw jghidu li kemm il-binja fuq l-arja ghall-penthouse u I-
garaxx inxtraw bhala proprjeta wahda, u kien il-hsieb li mad-dar ikun
hemm garaxx. ll-penthouse kienet fil-fatt mibnija u ma kien hemm I-ebda
kwistjoni fugha hlief ghall-affarijiet zghar ta’ hsarat ta’ ilma imma I-bqija
kollox skont il-ftehim. B’dan illi jghidu li mhux I-istess jista’ jinghad dwar

il-garaxx peress illi rrizulta illi mhux possibbli illi jidhlu vetturi fih fdik il-
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parti indikata ghall-familja Scicluna. Ifissru li I-komun tieghu ma
jippermettix illi karozza ddur biex tidhol fil-garaxx. Jghidu li I-problema hija
li access mill-parti komuni li suppost kellha tinghata, ma nghatatx ghaliex

gieghda 5.39 metri meta suppost kellha tkun 6 metri.

4. L-atturi jghidu li I-konvenuti bdew iweghdu li jirrexindu I-kuntratt u

jhallsu I-flejjes kollha mhallsa, izda meta jsibu min jixtri I-fond.

5. Jissoktaw jghidu li huma ma dahlux joqoghdu fil-fond inkwistjoni.

6. L-atturi jghidu li billi I-bini kif inhu tal-garaxx ma jippermettix illi |-
istess garaxx jintuza ghax |-ebda vettura tad-dags normali ma tidhol, jigi
b’hekk li I-garaxx illi gie kkonsenjat, ghaliex kien diga mibni, ma jistax
jintuza ghall-iskopijiet li nxtara. Billi I-garaxx huwa parti integrali mid-dar,

ghalhekk il-fondi li gew konsenjati mhux tal-kwalita pattwita.

7. Isostnu li minkejja illi I-konvenuti gew interpellati u ghalkemm
weghdu li se jaslu fi ftehim, meta z-zmien kien gieghed ghaddej u huma
ma setghux ikomplu b’din is-sitwazzjoni, fethu din il-kawza u talbu lill-
Prim’Awla tal-Qorti Civili sabiex:

«1. M’ghandhiex tiddikjara li I-fond (li kellu jsir penthouse, identifikata bin-
numru 4 li tinsab fir-raba’ sular, third floor level, li kien se jkollha arja
superfi¢jali ta’ 104 metri kwadri, parti mill-arja tal-blokk immarkat
ufficjalment bin-numru 49, Triq il-Koppla, Fgura u fl-istess kuntratt il-
garaxx internament markat bin-numru 1, sitwat fil-livell ta’ semi-
basement level mill-istess blokka b’access permess ta’ rampa u
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8.

entratura komuni li tizbokka fuq Triq il-Koppla, Fgura) konsenjat lill-atturi
mhux tal-kwalita pattwita.

2. Tordna t-thassir tal-kuntratt relattiv tan-Nutar Dr. Jean Pierre Attard
tat-3 ta’ Novembru 2016, bi spejjez tal-konvenuti.

3. Tikkundanna lill-konvenuti solidalment bejniethom li jirrifondu lill-atturi
I-flejjes kollha minnhom imhallsa in konnessjoni mal-istess, flimkien
mad-danni konsegwenzjali li ghandhom jigu likwidati minhabba l-agir tal-
istess konvenuti.

Bl-ispejjez u bl-ingunzjoni tal-konvenuti, u bl-imghaxijiet legali mid-data
ta’ dan ir-rikors guramentat.»

ll-konvenut Ahmad Alshab ghan-nom tal-kumpanija Komputek

Company Limited ressaq twegiba mahlufa fil-25 ta’ Gunju, 2018 u

eccepixxa hekk:

9.

«1.1lli I-ewwel talba hija opposta stante li anke r-rikorrenti stess fir-rikors
guramentat dwar il-penthouse hemm kollox kif miftiehem u fir-rispett tal-
garaxx, kif del resto ser jirrizulta waqt is-smigh tal-kawza huwa Kkif
miftiehem ghajr ghal parti komuni li twassal ghall-istess garaxx.

2. llli jsegwi ghalhekk, minn dak sottomess fl-ewwel e¢cezzjoni, illi t-tieni
talba ghandha tigi michuda stante li m’hemm I-ebda raguni fil-ligi ghaliex
ghandu jigi mhassar il-kuntratt maghmul fl-atti tan-Nutar Dr Jean Pierre
Attard ta’ 3 ta’ Novembru 2016 Ii di piu m’ghandu l-ebda qisien i
ghalihom jaghmel referenza r-rikorrenti.

3. llli t-tielet talba hija opposta stante illi I-penthouse hija kif mwieghda
fil-kuntratt u anke I-garaxx u minkejja li mhux obbligati |-esponenti taht
id-direzzjoni tal-periti arkitetti kienu lesti jaghmlu alterazzjonijiet li kienu
jaghmlu d-dhul ghal gol-garaxx aktar komdu izda r-rikorrenti baga’
jopponi.

Bl-ispejjez kontra I-istess atturi stante illi m’hemmx |-elementi rikjesti mil-
ligi sabiex dan il-kuntratt jigi mhassar, u inoltre kienet I-insistenza tieghu
ghal kollox irragonevoli illi wasslet ghal dawn il-pro¢eduri u dana kif ser
jJirrizulta waqt is-smigh tal-kawza.

Salv eccezzjonijiet ulterjuri.»

ll-konvenut Malcolm Mallia ressaq twegiba mahlufa fid-9 ta’

Jannar, 2019 u ec¢c¢epixxa:

Pagna 4 minn 27



App. Civ.535/18/1

10.

«1. i fl-ewwel lok in-numru tal-Karta tal-ldentita tal-intimat Malcolm
Mallia huwa skorrett u ghaldaqstant jehtieg li jigi korrett sabiex jaqra
373789M.

2. llli I-ewwel talba hija opposta stante li anke r-rikorrenti stess fir-rikors
guramentat dwar il-penthouse jiddikjara li hemm kollox kif miftiehem u
fir-rispett tal-garaxx, kif del resto ser jirrizulta waqt is-smigh tal-kawza li
kieku r-rikorrenti ta access lill-haddiema tal-intimati kienu jsiru |-
alterazzjonijiet kollha biex il-garaxx jkollu fetha usa kif talab ir-rikorrenti.

3. llli mhuwiex minnu li z-Zzewg proprjetajiet u ¢joe I-penthouse u I-garaxx
huma proprjeta wahda tant li kif jirrizulta mill-kuntratt anness r-rikorrenti
xtraw il-garaxx fi stat ta’ gebel u saqaf u arja li kienet intiza ghall-
kostruzzjoni ta’ penthouse ta’ daqgs hemm dikjarat.

4. llli kuntrarjament ghal arja intiza ghall-penthouse |-garaxx inxtara meta
dan kien ga mibni u ghalhekk ir-rikorrenti xtraw dak Ii setghu jaraw u raw
u ghalhekk accettanti da parti taghhom oltre I-fatt illi I-ebda gisien ma
kienu inkluzi fil-kuntratt ta’ komprovendita in atti tan-Nutar Dr Jean Pierre
Attard ta’ 3 ta’ Novembru 2016.

5. llli b’sens ta’ rieda tajba u mhux ghax kellhom xi obbligazzjoni I-intimati
offrew li jaghmlu alterazzjonijiet li permezz taghhom titwessa’ I-fetha tal-
garaxx skont id-direzzjoni tal-perit arkitett responsabbli mill-blokka izda
r-rikorrenti ged jirrifjutaw li jaghtu access ghal gol-garaxx.

6. llli jsegwi ghalhekk, anke minn dak sottomess fit-tieni ec¢ezzjoni, illi t-
tieni talba tar-rikorrenti ghandha tigi michuda stante li m’hemm I|-ebda
raguni fil-ligi ghaliex ghandu jigi mhassar il-kuntratt maghmul fl-atti tan-
Nutar Dr. Jean Pierre Attard ta’ 3 ta’ Novembru 2016.

7. llli t-tielet talba hija opposta stante illi I-penthouse hija kif imwieghda
fil-kuntratt u anke I-garaxx u minkejja li mhux obbligati I-esponenti taht
id-direzzjoni tal-periti arkitetti kienu lesti jaghmlu alterazzjonijiet li kienu
jaghmlu d-dhul ghal gol-garaxx aktar komdu izda r-rikorrenti baga’
jopponi.

Bl-ispejjez kontra I-istess atturi stante illi m’hemmx |-elementi rikjesti mil-
ligi sabiex dan il-kuntratt jigi mhassar, u inoltre kienet I-insistenza tieghu
ghal kollox irragonevoli illi wasslet ghal dawn il-pro¢eduri u dana kif ser
jirrizulta waqt is-smigh tal-kawza.

Salv eccezzjonijiet ulterjuri.»

B’sentenza moghtija fit-13 ta’ Gunju, 2023, il-Prim’Awla tal-Qorti

Civili ddecidiet il-kawza billi lagghet it-talbiet attri¢i u ordnat it-thassir tal-
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kuntratt ta’ bejgh u xiri tat-3 ta’ Novembru, 2016. Aatret Nutar Pubbliku
sabiex jippubblika I-att relattiv. B'’zieda ma’ dan, I-Ewwel Qorti ordnat lill-
konvenuti sabiex iroddu lura lill-atturi |-prezz tal-bejgh u kkundannat lill-
konvenuti in solidum ihallsu s-somma ta’ sitta u sebghin elf, seba’ mija u
erba’ u tmenin ewro rapprezentanti danni mgarrba mill-atturi bl-imghax
mid-data tas-sentenza sal-hlas effettiv. Bl-ispejjez jingarru mill-konvenuti

solidalment.

11. Ir-ragunijiet li wasslu lill-Ewwel Qorti biex taqta’ I-kawza b’dan il-
mod huma dawn:

«lkkunsidrat illi permezz ta’ din I-azzjoni |-atturi geghdin jitolbu lill-Qorti
tiddikjara li I-fond minnhom akkwistat mhuwiex tal-kwalita pattwita.
Jitolbu ghalhekk illi I-Qorti tordna t-thassir tal-kuntratt t'akkwist kif ukoll
ir-rifuzjoni tal-prezz intier imhallas minnhom u d-danni minnhom sofferti.

ll-konvenuti laqghu billi rrespingew it-talbiet attrici bhala infondati fil-fatt
u fid-dritt. Jghidu illi I-kwalita tal-proprjeta akkwistata mill-atturi hija skont
kif pattwita u li ghalhekk m’hemmx lok ghat-thassir tal-kuntratt ta’ bejgh.
In ogni kaz jishqu li huma ghadhom disposti jaghmlu kull xoghol ta’
alterazzjoni li hu mehtieq sabiex Il-atturi jkunu aktar komdi juzaw il-
proprjeta.

Mill-provi jirrizulta li permezz ta’ kuntratt ta’ bejgh u xiri tat-3 ta’ Novembru
2016 fl-atti tan-Nutar Dottor Jean Pierre Attard, l-atturi akkwistaw porzjon
diviza ta’ arja intiza ghall-kostruzzjoni ta’ penthouse formanti parti
integrali minn blokka ta’ bini ufficjalment immarkat bin-numru 49,
minghajr isem u b’ac¢ess minn entratura komuni li tizbokka fi Triq il-
Koppla, Fgura kif ukoll il-garaxx internament immarkat bin-numru 1,
sitwat fil-livell tas-semi basement level u formanti parti mill-istess blokka
ta’ bini, accessibbli minn entratura komuni li tizbokka fuq Triq il-Koppla,
il-Fgura.

L-atturi ¢caraw il-punt illi I-ilment taghhom mhuwiex fir-rigward tal-
penthouse izda fir-rigward biss tal-garaxx. L-attur xehed illi huwa jinsab
impedut milli jidhol fil-garaxx u dan ghaliex il-parti komuni tal-garaxxijiet
hija zghira u ma tippermettix li jikkwartja bil-vettura tieghu sabiex idur
biex jidhol fil-garaxx bil-vettura tieghu llum hija tat-tip Toyota Tercel.
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L-attur xehed ukoll illi ghalih il-garaxx huwa parti integrali mill-proprjeta
minnu akkwistata tant li mhuwiex dispost izomm il-penthouse u jitlaq il-
garaxx. Issokta jghid illi I-garaxx ghalih huwa essenzjali sew ghaliex illum
ghandu certa eta u kif ukoll ghaliex it-triq li fiha tinsab il-proprjeta de quo
hija triq li fiha difficli i wiehed isib parkedg fit-triq. Zied jghid illi tant il-
kwistjoni tal-ac¢ess ghall-garaxx hija essenzjali ghalih u ghall-martu li
minkejja I-fatt li lestew u rrendew abitabbli I-penthouse, huma ghadhom
sal-lum il-gurnata lanqgas dahlu jghixu fiha. Zied jghid illi I-penthouse giet
mghammra b’dak kollu necessarju u li kollox ghadu taht il-garanzija u
gdid flamant. L-attur ipprezenta prospett li fih jelenka I-ispejjez kollha
nkorsi sabiex irrendew il-penthouse abitabbli. ll-pretensjoni tal-atturi
ghad-danni tammonta ghas-somma komplessiva ta’ €76,784.

[I-konvenuti xehdu li I-garaxx inbena fil-mori tal-konvenju u l-attur ac¢eda
ghall-garaxx qabel resaq ghall-att finali ta’ bejgh. Ahmad Alshab xehed
illi fwahda mill-laqghat Ii I-partijiet Zammew fuq il-post huwa saq il-
vettura tal-attur u dahhalha fil-garaxx. Issokta jghid illi I-partijiet fil-
prezenza tal-periti rispettivi gablu li ghall-fini li I-attur ikun aktar komdu,
il-konvenuti kienu disposti jwettqu u jhallsu ghall-alterazzjonijiet
mehtiega sabiex il-komun jitwessa’ u I-vettura tikkwartja b’aktar kumdita.

Xehed ukoll il-Perit Roderick Camilleri li fuq inkarigu ex-parte tal-
konvenuti kien il-perit responsabbli mill-binja. Huwa kkonferma dak i
xehed Ahmad Alshab u ¢joé li waqt il-laqgha li nzammet fuq il-post,
Alshab ma kellux diffikulta jdahhal il-vettura tal-attur fil-garaxx
inkwistjoni. Dakinhar kien hemm ukoll prezenti I-Perit Lino Cachia
inkarigat ex-parte mill-atturi. Il-Perit Camilleri xehed illi waqt dik Il-istess
laggha |-periti gablu u fthemu li ghall-kumdita tal-attur setghet titnehha
kolonna u minflok jiddahhal travu b’hekk il-komun jitwessa’ u I-vettura
tkun aktar komda tikkwartja biex tiddahhal fil-garaxx. Zied jghid illi din I-
alterazzjoni ma kelliex taffettwa |-binja ghaliex din mhix tistrih fuq il-

kolonna. Ikkonferma dak illi xehdu I-konvenuti li |-alterazzjonijiet ma
sarux ghar-raguni li I-attur irrifjuta li jaghti access lill-konvenuti ghall-
garaxx.

Fir-relazzjoni taghha I-perit tekniku osservat illi waqt illi internament il-
garaxx suppost fih wisa’ ta’ 3.15 metri, fil-fatt irrizulta li fih wisa’ ta’ 2.68
metri. Irrizulta wkoll illi waqt li fuq il-pjanta approvata |-wisa’ tar-rampa
hija ndikata bhala li ghandha kejl ta’ 2.55 metri fil-fatt fiha kejl ta’ 2.7
metri. Ikkostatat ukoll illi I-wisa’ fuq barra tal-garaxxijiet u cioe fil-komun
tikkombacja mal-kejl ta’ 5.39 metri hekk kif indikat fuq il-pjanta
approvata. ll-perit tekniku hadet ukoll il-kejl tal-vettura tal-attur u tghid illi
din fiha kejl ta’ 3.9 metri bhala tul u 1.5 metri fil-wisa’. Ziedet tosserva li
dawn huma qisien ta’ karozza ta’ tul u wisa’ normali.

In konkluzjoni I-perit tekniku kkonstatat illi kif rat waqt |-access, karozza
ma tistax tikkwartja fil-garaxx internament immarkat bin-numru 1 ghaliex
kif inhu ddisinjat, dan il-garaxx ma jistax jintuza bhala garaxx ghal
karozza ta’ daqs medju.
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L-azzjoni kif impostata hija dik ai termini tal-Artikolu 1390 tal-Kap. 16
liema dispozizzjoni tipprovdi illi:

«Jekk il-haga li I-bejjiegh igib biex jikkunsinna ma tkunx tal-kwalita
mwieghda, jew ma tkunx bhall-kampjun li fuqu I-bejghikun sar, ix-xerrej
jJista’ jaghzel jew li jirrifiuta I-haga u jitlob id-danni, jew li jircievi -haga bi
prezz anqas fuq stima ta’ periti.»

Sostanzjalment I-azzjoni attrici hija dwar il-fatt illi I-proprjeta mixtrija mill-
atturi mhijiex tal-kwalita pattwita inkwantu |-garaxx lilhom mibjugh huwa
accessibbli minn passagg komuni li mhuwiex wiesa’ bizzejjed biex
karozza ddur u tidhol fil-garaxx. Ghall-atturi I-garaxx huwa essenzjali u
jqisuh bhala parti integrali mill-proprietd minnhom akkwistata bis-sahha
tal-kuntratt tat-3 ta’ Novembru 2016.

In tema ta’ dritt, fl-interpretazzjoni ta’ kuntratt ta’ bejgh hemm prezunzjoni
li x-xerrej ghandu [-aspettativa li |-prodott Ii gieghed jixtri fih dawk il-
kwalitajiet, li anki jekk mhux esplicitament elenkati fil-kuntratt ta’ bejgh,
huma Karatteristi¢i essenzjali tal-prodott. F’kaz i I-kwalita pattwita
tirrizulta nieqsa, il-ligi tikkontempla favur ix-xerrej il-jedd li jirrifjuta I-haga
u jitlob id-danni jew li jzomm |-oggett tal-bejgh izda jitlob tnaqqis fil-prezz.
Fil-kaz tal-lum l-atturi ghazlu li jitolbu r-rexxissjoni tal-kuntratt tal-bejgh u
I-hlas tad-danni. Infatti, ghalkemm huwa minnu li ghammru I-penthouse,
huma baqghu ma marrux jghixu fiha ladarba rrizulta li I-garaxx ma setax
jJintuza.

Ghall-atturi, il-kwistjoni tan-non konformita fil-kwalita miftehma tirreferi
ghall-fatt li fuq il-kuntratt huma xtraw garaxx mentri fil-prattika irrizulta li
I-garaxx ma jistax jintuza bhala tali ghaliex il-parti komuni hija ta’ kejl u
wisa’ tali Ii ma tippermettix li l-attur idur bil-vettura tieghu biex jikkwartja
ghal gol-garaxx.

[I-Qorti tinsab rinfaccjata bix-xhieda ta’ Ahmad Alshab u dik tal-Perit
Roderick Camilleri inkarigat ex-parte mill-konvenuti, li t-tnejn xehdu li fil-
laqgha li nzammet fuq il-post fil-prezenza tal-partijiet u tal-periti rispettivi,
Alshab sagq il-vettura tal-attur u dahhalha fil-garaxx. Din ix-xhieda ma
ssib ebda kontestazzjoni tant li fil-fatt lanqas kontroezami ma’ sar lix-
xhieda msemmija.

Mill-banda I-ohra, il-Qorti ghandha wkoll quddiemha r-relazzjoni teknika
tal-perit minnha nkarigat, fejn din qeghda tattesta ghall-fatt illi l-vettura
tal-attur ma tistax tigi pparkjata fil-garaxx mixtri minnu ghar-raguni li ma
hemmx bizzejjed spazju fil-parti komuni tal-garaxxijiet sabiex il-vettura
tikkwartja.

l-gurisprudenza li tiggwida lill-Qorti dwar il-konsiderazzjonijiet i ghandha
taghti lir-rapport tekniku hija vasta. Gie diversi drabi ribadit illi:
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«Kemm il-kostatazzjonijiet tal-perit tekniku nominat mill-Qorti kif ukoll il-
konsiderazzjonijiet u opinjonijiet esperti tieghu jikkostitwixxu skont il-ligi
prova ta’ fatt li kellhom bhala tali jigu meqjusa mill-Qorti.*»

Ai termini tal-Artikolu 681 tal-Kap.12 il-Qorti mhix marbuta li taccetta I-
konkluzjonijiet tar-rapport tekniku jekk dawn imorru kontra |-
konvinzjonijiet taghha. Madanakollu, il-Qorti ma tistax tiskarata dik ir-
relazzjoni b’leggerezza jew kapric¢. Dan ifisser illi -Qorti tista tiskarta
relazzjoni teknika unikament fcirkostanzi fejn tkun konvinta i I-
konkluzjonijiet milhuqa mill-espert taghha mhumiex gusti u Korretti.
Inghad ukoll illi I-Qorti ghandha taghti affidament lir-rapport tal-perit
minnha mahtur aktar u aktar meta I-parti interessata ma tkunx talbet
ghan-nomina ta’ periti addizzjonali®.

Waqt li I-Qorti tapprezza |-fatt li r-relazzjoni teknika fiha element ta’
soggettivita, fl-istess hin qieghda tqis ukoll illi ghalkemm il-konvenuti ma
qgablux ma’ dak minnha konkluz, fl-istess waqt, huma ghazlu |i ma
jingdewx bir-rimedji li taghtihom il-/igi sabiex jirribattu |-konstatazzjonijiet
u l-konkluzjonijiet indikati fir-rapport tekniku. Fil-fatt, waqt illi ressqu
domandi in eskussjoni, ghal liema nghatat twegiba, il-konvenuti ma
ressqux talba ghan-nomina ta’ periti addizzjonali. Kien jispetta lill-
konvenuti illi jisfruttaw kull dritt lilhom koncess sabiex jattakkaw dik I-
opinjoni fil-waqt opportun biss ghal ragunijiet lilhom maghrufa huma
ghazlu li ma jaghmlux dan. Ghalhekk, la darba [-Qorti mhijiex issib
ragunijiet sufficjenti sabiex titbieghed mill-konkluzjonijiet milhuga mill-
perit tekniku, il-Qorti sejra tistrieh fuq dawn il-konkluzjonijiet u tqishom
bhala prova ta’ fatt flimkien mal-provi |-ohra.

Fid-dawl tar-rizultanzi teknici, il-Qorti gieghda ssib illi I-oggett tal-bejgh
ossia l-garaxx mhuwiex tal-kwalita pattwita. Konsegwentement, il-Qorti
tqis bhala misthoqqa t-talba attri¢i ghat-thassir tal-kuntratt ta’ bejgh tat-3
ta’ Novembru 2016.

Stabbilit dan, imiss issa illi I-Qorti tghaddi sabiex tittratta I-kwistjoni tad-
danni pretizi mill-atturi. It-talba tal-atturi hija kemm dwar il-prezz tal-bejgh
tal-proprjeta intiera kif ukoll ghal rizarciment ta’ spejjez li ghamlu huma
sabiex irrendew il-penthouse abitabbli. L-atturi elenkaw I-ispejjez
minnhom inkorsi fil-prospett inserit fl-affidavit guramentat tal-attur. Il-
konvenuti ma kkontestawx il-quantum pretiz tad-danni. F’'dan il-kaz, il-
Qorti tithem i |-afturi dahlu fghadd ta’ spejjez konsiderevoli sabiex
irrangaw il-penthouse u rrendewha abitabbli, fl-istess hin pero tqis ukoll
illi ghajr ghax-xhieda tal-attur, mill-atti ma tirrizulta ebda prova ohra dwar
ix-xoghlijiet li Il-atturi setghu ghamlu. In effetti la hemm ritratti tal-
penthouse li jikkonfermaw li x-xoghlijiet verament saru u lanqas ma
tressqu biex jixhdu xi persuni li hadmu fil-post fuq inkarigu tal-atturi.
Madanakollu, fin-nuqqas ta’ xi forma ta’ kontestazzjoni ghall-prospett

! Ara: Joseph Calleja noe v. John Mifsud, Qorti tal-Appell, 19 ta’ Novembru 2001

2 Ara: Cauchi v. Mercieca, Qorti tal-Appell, 6 ta’ Ottubru 1999; Saliba v. Farrugia, Qorti tal-
Appell, 28 ta’ Jannar 2000

3 Ara: Giswarda Bugeja et v. Emmanuele Muscat et, Appell Civili, 23 ta’ Gunju 1967
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guramentat, il-Qorti gieghda takkorda lir-rikorrenti s-somma ta’ €76,784
minnhom pretiza.»

12. i I-konvenuti appellaw minn din is-sentenza b’rikors tal-10 ta’
Lulju, 2023 u permezz tieghu ressqu tliet aggraviji, ¢joé: (i) li I-Ewwel Qorti
ddecidiet hazin li I-garaxx mibjugh mhux tal-kwalitd miftehma; (i) i I-
Ewwel Qorti ma kkunsidratx is-sottomissjoni taghhom |i [|-appellati
zammew il-pussess tal-proprjeta minkejja Il-ilmenti taghhom; u (iii) Ii d-

danni likwidati mill-Ewwel Qorti ma kinux imsahha bi provi fl-atti.

13. L-atturi appellati ressqu twegiba fil-25 ta’ Settembru, 2023 fejn taw

ir-ragunijiet ghala l-appell ghandu jigi mi¢hud.

14. IlI-Qorti wara li rat I-atti kollha tal-kawza, tqis li m’hemmx il-htiega li
tgieghed dan |-appell ghas-smigh u b’hekk sejra tghaddi minnufih ghas-
sentenza b’rihet I-Artikolu 152(5) tal-Kodi€i ta’ Organizzazzjoni u

Procedura Civili.

Konsiderazzjonijiet:

15. i din hija kawza li tressqet b’rihet |-Artikolu 1390 tal-Kodici
Civili. L-atturi geghdin jitolbu r-rexxissjoni tal-kuntratt ta’ bejgh u xiri
ppubblikat nhar it-3 ta” Novembru, 2016 ghaliex isostnu li I-immobbli

mixtrija mhux skont il-kwalita miftehma. Jirrizulta li permezz ta’ dan il-
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kuntratt u fid-data li sar, I-atturi xtraw minghand il-konvenuti arja li kellha
tinbena fpenthouse fi stat lest minn kollox, u garaxx li sakemm gie
ppubblikat il-kuntratt kien diga mibni. L-atturi jsostnu li filwaqgt i
m’ghandhomx ilmenti dwar il-penthouse, mhux l-istess fuq il-garaxx billi
dan mhux tal-kwalita miftehma ghaliex ma jistghux jaghmlu uzu minnu.
Billi dawn |-immobbli nxtraw bhala proprjeta wahda jishqu li ghandu

jsegwi li I-bejgh ma sarx skont kif miftiehem.

16. llli huwa magqgbul illi I-obbligu primarju ta’ kull venditur hu dak li
jikkonsenja oggett adatt ghall-fini tax-xiri tieghu u, fejn ikun il-kaz, skont
il-kwalita li I-partijiet ikunu hekk ftehmu (ara s-sentenza tal-Qorti tal-Appell
(Inferjuri) tat-3 ta’ Ottubru, 2008 fl-ismijiet Raymond Azzopardi v.

Francis sive Frans Azzopardi).

17. L-azzjoni tax-xerrej dwar in-nuqqgas fil-kwalita miftehma tista’
tirnexxi, mhux biss meta |-haga konsenjata tkun ghalkollox differenti minn
dik miftehma jew minn dik murija fil-kampjun, izda meta I-haga kunsinnata
lix-xerrej tkun nieqsa minn xi kwalitd essenzjali li taghmilha mhix tajba
ghall-uzu li ghaliha x-xerrej ried jixtriha. Generalment, il-ligi titlob li n-
nuqqgas tal-gbil fil-kwalita miftehma tal-haga mibjugha jkun wiehed
rilevanti u l-azzjoni ma tirnexxix fejn in-nuqqas li johrog ikun marginali,
jekk kemme-il darba, bih u minghajru, ix-xerrej ikun jista’ jinqgeda bil-haga

mixtrija xorta wahda jew jekk il-haga tkun ta’ fejda ghax-xerrej minkejja
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dak in-nuqgas (ara s-sentenza tal-Prim’Awla tal-Qorti Civili tal-31 ta’

Mejju, 2012 fil-kawza Morina Aquasport Ltd v. Eastern Star Ltd).

18. Intgal ukoll li, «It-terminu ghall-proponiment ta’ azzjoni bhal din, jew
biex tigi ezercitata I-eccezzjoni, hu dak ta’ sentejn [Artikolu 1407 (1),
Kapitolu 16]. Jidher li hu pacifiku illi dan it-terminu ‘piu di una
prescrizione costituisce una decadenza o una perenzione”» (ara Kollez.

Vol. XXIV P Il p 629).

19. i kif tenniet il-Qorti tal-Appell (Inferjuri) fl-4 ta’ Mejju, 2005 fil-
kawza fl-ismijiet Dr Christian Farrugia noe v. George Xuereb pro et
noe, huwa accettat illi I-istess dispozizzjoni taqa’ fid-dixxiplina tal-
inadempiment kuntrattwali u allura kien jinkombi fuq ix-xerrej li jgib prova

assikurattiva ta’ tali inadempiment.

20. Nghaddu sabiex inqgisu I-ewwel aggravju mressaqg mill-konvenuti,

li permezz tieghu jghidu li I-azzjoni kif impustata hija li [-proprjeta mixtrija
mill-appellati mhijiex tal-kwalita pattwita. Jghidu li mir-rapport tekniku
jirrizulta li t-tul ta’ quddiem il-garaxx huwa ta’ 5.39 metri kif dikjarat fuq il-
pjanta mehmuza mal-kuntratt ta’ bejgh u din minnha nnifisha kellha
twassal ghac-cahda tal-ewwel talba attrici u konsegwentement ghac-
¢cahda tat-talbiet |-ohra attri¢i. Jissoktaw jghidu li dak premess fir-rikors

mahluf li: «l-problema hija li ac¢ess mill-parti komuni li suppost kellha
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tinghata ma nghatatx ghax gieghda 5.39 metri meta suppost li kellha tkun
6 metri» ma jirrizultawx ghaliex anke mir-rapport imhejji mill-perit tekniku
jirrizulta li I-qies huwa ta’ 5.39 metri. Minbarra dan izidu li |-weghda ta’ 6
metri msemmija minnhom ma tirrizulta minn I-ebda dokument jew prova

ohra.

21. L-appellanti jghidu li minkejja li I-konvenuti bieghu lill-atturi dak
imwieghed (anzi aktar minn hekk ghaliex fl-istess kuntratt u minghajr hlas
zejjed trasferewlhom is-sehem shih tal-partijiet komuni kollha fil-blokk u I-
kumpless tal-garaxxijiet) huma offrew li jsolvu I-problema li |-atturi jghidu
li kellhom bit-turning circle, kif fuq kollox pattwita, billi jaghmlu xoghlijiet
fil-kolonna tal-garaxx tal-atturi, liema xoghlijiet setghu jsiru strutturalment,
perd l-atturi rrifjutaw minkejja I-gbil mil-lat tekniku tal-perit mahtur
minnhom. Jghidu wkoll li dak li I-perit tekniku sejhitlu bhala t-turning circle
li johloq skumdita biex il-vettura tidhol fil-garaxx huwa I-istess gies dikjarat
fuq il-pjanta mehmuza mal-att ta’ trasferiment. B’hekk jargumentaw li I-
Ewwel Qorti qatt ma setghet tasal ghad-decizjoni li I-oggett mibjugh ma

kienx ta’ kwalita pattwita meta dak l-oggett kien skont il-kuntratt.

22. i l-kwistjoni bejn il-partijiet gamet dwar il-garaxx mibjugh li fid-data
tal-pubblikazzjoni tal-kuntratt kien diga mibni, izda li I-attur jixhed li meta
kien mar biex jarah kien hemm wisq dlam u kien hemm l-ingenji u dan

galu sabiex jilga’ ghall-argument li |-atturi setghu jikkonstataw id-dags u
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l-ambjenti tal-garaxx gabel |-iffirmar tal-istess kuntratt. Dan il-garaxx gie

deskritt hekk fil-kuntratt:

23.

«ll-garaxx internament immarkat bin-numru wiehed (1) sitwat fil-livell tas-
semi basement level parti mill-istess blokk b’access huwa permezz ta’
rampa u entratura komuni li tizbokka fuq Triq il-Koppla, II-Fgura.»

L-ilment tal-attur dwar dan il-garaxx gie mfisser minnu fl-affidavit

meta qal li huwa ghandu karozza ta’ daqs normali tal-ghamla Toyota

Tercer u li meta mar idahhal I|-istess karozza fil-garaxx sab li |-bini sar

b’tali mod li ma kienx possibbli li I-karozza tikkwartja u tkun tista’ tidhol.

24,

L-Ewwel Qorti hatret Perit Tekniku li kkonkludiet dan li gej, wara li

rat il-permess PA 621/15 tas-26 ta’ Settembru, 2016, Dok OM3 i

jirrapprezenta minor amendment ghall-applikazzjoni 621/2015 u I|-pjanta

fpagna 40 tal-process:

«1. llli I-wisa’ quddiem il-garaxxijiet (aisle width), ossia 5.39m huwa skont
dak fil-permess PA 621/15 u I-pjanta Dok OM3 fol.40.

2. ll-wisa’ intern tal-garaxx numru 1 huwa circa 0.47m ingas minn dak
tal-permess PA 621/15 u I-pjanta Dok OM3 fol.40.

3. ll-wisa’ tar-rampa komuni huwa circa 0.15m aktar minn dak tal-
permess PA 621/15 u |-pjanta Dok OM3 fol. 40.

4. i skont dak li rat waqt |-access karozza ma tikkwartjax ghal gol-
garaxx numru 1.

5. llli skont il-pjanta Ii hejjiet I-esponenti fuq qisien li hadet tas-semi-
basement garage, it-turning circles juru li I-karozza ma tistax tikkwartja
ghal gol garaxx numru 1;

6. llli salv gies wiehed, dik ta’ quddiem il-garaxxijiet (aisle width), il-gisien
I-ohra, jigifieri I-wisa’ tar-rampa komuni u |-wisa’ intern tal-garaxx numru
1, mhumiex skont il-permess PA 621/15 pjanta Dok OM3 fol. 40, u
ghaldaqgstant dak konsenjat lill-atturi mhux tal-kwalita pattwita.
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7. lli kif inhu ddisinjat il-‘garaxx’ numru 1 ma jistax jintuza bhala garaxx
ghal karozza ta’ daqs medja.»

25. llI-Perit Tekniku wiegbet mistogsijiet li sarulha fl-eskussjoni, izda I-
konkluzjoni taghha baqghet I-istess. Ma saret ebda talba ghall-hatra ta’
Periti Perizjuri min-naha tal-konvenuti. Din il-Qorti bhall-Ewwel Qorti ma
tgisx li hemm xi raguni valida fil-ligi ghaliex ghandha twarrab ir-rapport
tekniku li minnu jirrizulta li dak li jissejjah u nbiegh bhala garaxx lill-attur
ma jistax jintuza biex go fih tigi pparkjata karozza ta’ dags medja. Mhux
hekk biss, jirrizulta li mhux il-gisien kollha huma skont il-permess
approvat. B'’zieda ma’ dan irid jinghad ukoll li I-konvenuti ma hassewx il-
htiega li juzaw |-ghodda moghtija lilhom mil-ligi ghall-hatra ta’ periti
perizjuri u ghalhekk issa f'dan I-istadju tal-pro¢eduri mhux permess lilhom
li jippruvaw iwaqqghu I-konkluzjonijiet tal-Perit Tekniku meta kellhom

ghodda legali u ma rrikorrewx ghaliha.

26. Fid-dawl ta’ dan kollu, din il-Qorti tqis li dan |I-ewwel aggravju mhux

siewi u ghaldaqgstant se jigi michud.

27. Imiss li din il-Qorti tistharreg it-tieni aggravju li permezz tieghu I-

konvenuti jishqu li I-Ewwel Qorti ma kkunsidratx is-sottomissjoni taghhom
li I-appellati zammew il-pussess tal-istess proprjeta tul dawn il-pro¢eduri
gudizzjarji u fl-ebda mument ma ddepozitaw i¢-Cwievet tal-istess

proprjeta fir-redistru tal-gorti.
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28. L-appellati jilgghu ghal dan I-aggravju billi jghidu li ma tressqet I-
ebda eccezzjoni f'dan is-sens fir-risposta mahlufa. Jissoktaw jghidu i
huma zammew il-pussess tal-fond minhabba li meta hadu ¢-¢avetta kienu
gabu diversi appliances u hwejjed ohra godda ghall-appartament. Jghidu
li hemm hwejjeg godda li langas infethu mill-ippakkeggar taghhom u
b’hekk kieku ¢-cavetta nghatat anke formalment kien ikun gieghed
jikkonsenja mhux biss il-fond imma wkoll kull ma jinsab fih. Jghidu li huma
ma marrux joqoghdu fil-fond u billi I-fond kien flitigazzjoni allura kollox
inzamm fl-istat li kien. Kien ikun differenti jghidu I-appellati kieku marru

jogoghdu fil-fond.

29. Din il-Qorti titlag billi tghid li ma jistax jinghad li I-konvenuti bl-
eccezzjonijiet li ressqu ma laqtux din il-kwistjoni ghalkemm I-istess
eccezzjonijiet jistghu jidhru generi¢i. Kemm hu hekk, titwila lejn it-tieni
eccezzjoni ta’ Malcolm Mallia u I-ewwel ec¢¢ezzjoni tal-konvenut Ahmad
Ashab ghan-nom tal-kumpanija ghandu jirrizulta li huma geghdin isostnu
li kienu I-istess atturi li sostnew li I-penthouse hija tal-kwalita pattwita u
ghal dak li huwa I-garaxx ukoll, hlief ghall-parti komuni li twassal ghall-
istess garaxx u li huma kienu lesti li jwettqu alterazzjonijiet biex il-garaxx
ikollu fetha usa’. Jigi b’hekk li I-konvenuti geghdin je¢cepixxu li I-immobbli

inkwistjoni huma skont kif miftiehem bejn il-partijiet.
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30. Dawn l-e¢¢ezzjonijiet iridu jingraw fid-dawl ta’ dak li gie premess
fir-rikors mahluf innifsu u fit-talbiet infushom, ¢joé li I-atturi ma dahlux
jogoghdu fil-fond inkwistjoni filwaqt li tennew li I-penthouse ma kienx
hemm problemi dwarha u talbu fil-konfront tal-konvenuti mhux biss
rifuzjoni tal-flejjes minnhom imhallsa izda wkoll danni, liema spejjez
irrizulta li fost ohrajn kienu qeghdin jippretendu ghall-ghamara u l-oggetti
u servizz li twahhlu fl-istess penthouse. L-atturi ma jghidux li huma offrew
ic-Cavetta tal-fondi lura jew li ddepozitawha fir-redistru tal-gorti. Mod
iehor, fl-istess rikors mahluf jghidu li I-konvenuti offrew li jaslu fi ftehim
izda z-zmien kien ghaddej u ma setghux jistennew, li twassal ghall-
konkluzjoni li I-fondi nzammew minnhom. Kien ghalhekk, zgur mhux forsi,
li I-konvenuti wiegbu li kollox kien jindika li |-fondi kienu skont kif
imwieghed ghaliex s’intendi baqghu fil-pussess tal-atturi. Fuq kollox meta
[-atturi ddikjaraw bil-gurament li huma ma dahlux jogqoghdu fil-fond huma
riedu jippruvaw li ma zammewx dak il-fond u kien ghalhekk li geghdin

jippretendu li I-kuntratt jinhall ghaliex huma m’uzawx il-proprjeta mixtrija.

31. Is-sitwazzjoni kienet tkun differenti li kieku I-atturi fir-rikors mahluf
taghhom sostnew li huma raddew lura I-fondi, u I-konvenuti ma jressqu |-
ebda eccezzjoni specifika dwar tali data. F’cCirkostanzi bhal dawn, fin-
nuqgqas ta’ oppozizzjoni specifika, |-attur li ghalkemm jehtieglu li dejjem
jipprova dak li jinghad minnu, izda fkaz ta’ oppozizzjoni l-attur kien

jehtieglu jirribatti b’aktar gawwa. Ma jkunx ghalhekk lecitu li I-ewwel parti
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ma topponix ghal dikjarazzjoni ta’ fatt, tistenna Il-ezitu tas-sentenza, biex

imbaghad fi stadju ta’ appell tikkontradixxi fatt li messha kkontradixxitu fi

stadju precedenti.

32.

Imwarrab dan il-punt, din il-Qorti tqis li I-azzjoni mressqga mill-atturi,

kif diga nghad, hija brihet I-Artikolu 1390 tal-Kodiéi Civili li permezz

taghha xerrej ghandu zewg ghazliet. Hekk kif imfisser fis-sentenza tal-

Prim’Awla tal-Qorti Civili tat-12 ta’ Marzu, 2012 fil-kawza fl-ismijiet Louis

Farrugiav. S & R (Handaq) Ltd:

33.

34.

«llli johrog mil-ligi wkoll li x-xerrej li jinghata haga li ma tkunx tal-kwalita
miftehma mal-bejjiegh jew li ma tkunx tagbel mal-kampjun, ghandu zewg
ghazliet: jew li ma jaccettax il-haga u jitlob id-danni, jew li jzomm il-haga u
jitlob tnaqgqis fil-prezz taghha. Xerrej ma jistax izomm il-haga, jingeda biha
maqar ghal ftit Zmien, u mbaghad, meta jkun imfittex biex ihallas prezzha,
jitlob id-danni ghan-nuqqas ta’ adempiment (App. Inf. PS 9.2.2005 fil-
kawza fl-ismijiet M.A.S. Communications Ltd v. METCO Ltd).»

F’'din l-istess sentenza, il-Qorti fissret:

«llli problema li minn dejjem tqanqal f’dawn |-azzjonijiet u I-proponibbilta
taghhom huwa dak dwar jekk il-haga mixtrija Kkinitx konsenjata jew le.
Jidher li din il-kwestjoni giet solvuta fis-sens li |-azzjoni taht [-artikolu
1390 tista’ tirnexxi u jista’ jintalab it-thassir tal-kuntratt, ukoll jekk tkun
saret il-konsenja tal-haga, dment li x-xerrej ma jkunx tilef tali dritt bil-fatt
tieghu stess (per ezempju, jekk ikun biegh il-haga jew ikun biddlilha n-
natura taghha) (Ara, per ezempju, P.A. GV 27.6.2001 fil-kawza fl-ismijiet
Ignazio Anastasi Ltd. v. Maresco Trading Ltd. (mhix pubblikata)).
Jidher li l-uzu tal-haga u I-ilment minghajr dewmien tax-xerrej lill-bejjiegh
dwar x’gara wagqt tali uzu huwa mizmum ukoll bhala element siewi biex
Jghin lil wiehed jiddetermina jekk I-azzjoni taht il-kuntratt hijiex miftuha
lix-xerrej (Ara, per ezempju, P.A. DS 15.10.2001 fil-kawza fl-ismijiet
Fenech v. Meilag (mhix pubblikata)).»

llli din il-Qorti fis-sentenza taghha tad-19 ta’ Ottubru, 2023 fl-ismijiet

Dr Marisa Vella nomine v. lan Clague gabret il-prinCipji li ghandhom
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imexxuha ghal dak li hija I-kwistjoni tal-konsenja tal-oggett u z-zamma
jew in-nuqqas ta’ zamma tieghu:

«This Court acknowledges that throughout the years, various Maltese
Courts have failed to agree on the moment or time until which the choice
to reject the object being sold is still afforded to the buyer. Some Courts
have held that if the thing being sold is not of the promised quality, the
buyer should reject it before or immediately at the moment of delivery.
This rejection should occur by physically returning the thing being sold
to the seller or by placing the object under the authority of the Court by
way of a schedule of deposit. If the buyer fails to adhere to the above,
he would be forfeiting his right to reject the thing being sold to him (see
Emmanuele Calleja v. Joseph Grech decided by the Civil Court, First
Hall on the 10" of June, 1965, Avv. Dr Louis Cassar Pullicino noe v.
Pauline Buhagiar noe delivered by the Court of Appeal on the 28" of
April, 2000, Andrew Camilleri et v. Daniel Edwin Sayles decided by
the Civil Court, First Hall on the 27t of June, 2003, David Pace v. Tony
Vella decided by the Civil Court, First Hall on the 12t of November, 2013
and Dr Louis Buhagiar v. UCIM CO Limited delivered by the Court of
Appeal on the 12 of July, 2019).

This consequence arises from the premise that the thing sold must be
returned to the seller in the same condition and state at the time of the
contract of sale. It is self-evident that the objective of an action of
rescission under Article 1390 of the Civil Code cannot be reached if
the thing sold is damaged or marred while being in the buyer’s
possession (see Av. Richard Galea Debono noe v. Arcidiacono
Limited decided by the Civil Court, First Hall on the 14" of December,
2006). Thus, the above principles typically apply when the object sold is
perishable or if its value reduces with its use, for example, when the thing
sold is a car, decorative paint, a blade or other consumables, such as
groceries.

Indeed, other Courts have held that when it is not practicable to examine
the thing being sold at the moment of delivery, the buyer may reject it by
returning it to the seller or by depositing it under the authority of the Court
after the delivery takes place. Each case is different and depends on the
unigue circumstances that shape it.

In some exceptional cases, the return of the thing sold to the vendor is
physically impossible. In such cases, if the thing sold is not of the
promised quality, it is not mandatory to return the thing to the seller or to
deposit it under the authority of the Court and therefore, failure to do so
on the buyer’s part, does not forfeit his right to reject the thing sold to him
(see Nazzareno Sive Ronnie Cauchi noev. Joseph Baldacchino noe
delivered by the Court of Appeal on the 7t of October, 1997, Apex
Interiors Limited v. Martin Camilleri decided by the Court of Appeal
(Inferior Jurisdiction) on the 20" of October, 2004, Joseph Debono et
v. Uskin Limited delivered by the Court of Appeal (Inferior Jurisdiction)
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35.

on the 28t of March, 2008, Medcomms Limited v. Peter Muscat Scerri
decided by the Court of Appeal on the 315t of January, 2014 and Tar-
Robba Limited v. Kalabardi Construction Limited delivered by the
Court of Appeal on the 28" of November, 2018). Some examples of
these cases include situations wherein a sold garage door had already
been installed, and a batch of sold concrete had already been used and
placed on site.

Notwithstanding this, the above principle does not apply if the buyer
forfeits his right to return the object sold to him due to his behaviour. It is
undisputed that if the buyer uses the thing or disposes of it, or even if he
hands it over or sells it to someone else, it would no longer be possible
for him to return the thing to the vendor. The use of the thing and the
complaint without delay by the buyer to the seller regarding the troubles
encountered during such use is considered a valuable element which
assists the Court in determining if an action under Article 1390 of the
Civil Code is still available to the buyer at that particular stage (see
Ignazio Anastasi Ltd v. Maresco Trading Ltd decided by the Civil
Court, First Hall on the 27" of June, 2001, Maria Lourdes Fenech v.
Carmelo sive Charles Meilaq decided by the Civil Court, First Hall on
the 15t of October, 2001, Dr. John Cassar nomine v. Carmen Grech
decided by the Civil Court, First Hall on the 25" of February, 2002, Dr.
Mario Falcone noe v. Regina Bianca Ltd delivered by the Civil Court,
First Hall on the 15t of April, 2003, Louis Farrugia v. S&R (Handaq) Ltd
decided by the Civil Court, First Hall on the 12 of March 2012 and
Marina Aquasport Ltd v. Eastern Star Ltd delivered by the Civil Court,
First Hall on the 31st of May, 2012).

Thus, if after becoming aware that the object bought is not of the
promised quality, the buyer chooses to hold on to the object delivered to
him without reacting accordingly by raising the necessary complaints
with the seller, and consequently defiles such object, he would be
irrevocably prejudicing his right to return that object and claiming his
money back from the seller (see John Mary Dalli nomine v. Grezzju
Patiniott delivered by the Court of Appeal on the 19t of May, 2000).»

Jigi b’hekk, li meta qorti tkun gieghda tistharred azzjoni mressqa

b’rihet I-Artikolu 1390 tal-Kodiéi Civili li permezz taghha xerrej jista’: (i)

jew jitlob il-hall tal-kuntratt flimkien ma’ danni; jew (ii) it-tnaqqis fil-prezz;

huwa ovvju li ghal dik li hija t-tieni ghazla l-oggett mixtri se jibqa’ fil-

pussess tax-xerrej. F’'dan il-kaz, ix-xerrej xorta wahda jkun gieghed jilga’

l-oggett izda billi ma jkunx tal-kwalita pattwita jippretendi li jhallas anqas
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ghalih. Fuq ix-xaqgliba I-ohra, meta xerrej jitlob biex jinhall mill-kuntratt
huwa mistenni li ma jzommx I-oggett fidejh u jaghmel uzu minnu. Kif rajna
mill-gurisprudenza sahansitra kien hemm dibattitu jekk galadarba I-oggett
jigi accettat, dik I-accettazzjoni fiha nnifisha hijiex ta’ xkiel ghas-sucéess
tal-azzjoni. Il-grati ddecidew, gustament, li jezistu wkoll ¢irkostanzi li ma
jippermettux minhabba n-natura tal-oggett mixtri li jkun hemm sahansitra
r-radd lura fiziku, izda b’xi mod ix-xerrej irid ikun wera li mhux jaccetta |-

oggett, u fug kollox ma jsirx uzu jew ma jibgax isir uzu tal-oggett.

36. Ghalhekk biex tirnexxi b’su¢c¢ess I-azzjoni bhal dik imressqa barra
mir-rekwizit li [-oggett mhux tal-kwalita pattwita u I-moghdija tas-sentejn,
irid ukoll jirrizulta li b’ghemilu x-xerrej kien gieghed jichad |-oggett

verament.

37. Meta nduru ghall-kaz taghna, huwa aktar milli ovvju mill-affidavits
ipprezentati mill-atturi, ¢joé dak tal-attur innifsu u dak ta’ Joseph Brincat
l-enfazi li I-fond ma ntuzax u li I-atturi ma ragdux fih. Imbaghad fit-twegiba
ghall-appell I-attur ikkonferma li I-fond ma ntuzax, li ddahhlet I-ghamara u
[-affarijiet mixtrija u li ¢-¢avetta ma ntradditx lura. Biss pero fl-affidavit
tieghu Joseph Scicluna gal ¢ar u tond li fl-istess gimgha li sar il-kuntratt
ordna I-ghamara u kkonfermaha dik il-gimgha stess u dan billi kien

minghalih li kollox kien sew. Xehed li I-k¢ina giet iffittjata fuq il-post, u I-
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istess il-kamra tas-sodda flimkien mal-walk-in wardrobe li flimkien swew
€28,924. Xehed ukoll li:

«Kmamar tal-banju materjal ta’ tiles e¢¢ gew €12093, Airconditioner
imwahhlin €2025. Fireplace €450. Parquet € 1350. Dwal extra materjal li
xtrajna €2428. Geyser €150, bieb tal-garage €700, three phase elettriku
minhabba I-lift €300, Zebgha ec¢¢ €965, wall paper €425, bibien interni
€3359, intercom €275, tal-electrician €3600, gypsum €5800, opramorta
€3800, tal-madum €1800, applikazzjonijiet dawl u ilma €645, interior
designer €985.»

38. Ghaldagstant fid-dawl tal-provi mressqa u meta jithaddem it-
taghlim gurisprudenzjali ghall-kaz taghna jitgies illi I-penthouse u I-garaxx
ghandhom jitgiesu bhala proprjeta wahda. Ghalkemm originarjament il-
konvenut Malcolm Mallia ecéepixxa li m’ghandhomx jitgiesu bhala
proprjeta wahda, u [-Ewwel Qorti ma gablitx mieghu, madankollu ma
tressaq |-ebda aggravju f'dan is-sens. Fi kwalunkwe kaz, jirrizulta kemm
mill-istess kuntratt ta’ bejgh u xiri fejn wara li kien hemm id-deskrizzjoni
tal-arja u tal-garaxx separatament, intgal li minn dak il-hin ’il quddiem ir-
referenza ghal dan il-fond kienet se tkun “il-proprjeta” li jaghti x’tifthem li
geghdin nitkellmu fuq unita wahda. Barra minn hekk, irrizulta b’mod
mhux ikkontestat mix-xhieda ta’ Joseph Scicluna li I-intiza kienet li titgies

bhala tali. L-iskop tal-garaxx kien ghal parkegg ta’ vettura.

39. i ma jirrizultax mill-provi meta I-atturi hadu c¢-Cavetta tal-
penthouse fidejhom billi fug il-kuntratt din ma kinitx ghadha nbniet. Ma
jirrizultax lanqas meta l-attur irrealizza li I-garaxx ma setax juzah kif

mixtieq minhabba li I-karozza tieghu ma setghetx tikkwartja. Fl-affidavit
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jghid li mill-ewwel gibed l-attenzjoni tal-bejjiegha permezz ta’ diversi
kuntatti, izda m’hemmx aktar dettall minn tali dikjarazzjoni, hlief xi lagghat
li saru. Kemm hu hekk, il-konvenut Ahmad Alshab jixhed li xhur wara |-
iffirmar tal-kuntratt, |-attur beda jilmenta li ma setax jidhol gol garaxx (li
kien ghazel huwa stess) bil-karozza tieghu. B’hekk dan il-konvenut mar
jitaga’ mieghu fuq il-post u I-attur gallu li I-wiesgha tal-bieb tal-garaxx
kienet zghira u dak il-hin ¢empel lil Malcolm Mallia u ftehmu i jiltagghu
jumejn wara. lltagghu xi gimgha wara. L-attur dakinhar talab li jkun hemm
prezenti |-Perit tieghu u regghu Itaqghu flimkien mal-periti rispettivi
taghhom u kien hemm ukoll Joseph Brincat. F’din it-tielet laggha jghid li
huwa rnexxilu jdahnal il-karozza tal-attur fil-garaxx izda I-attur xorta baga’
jilmenta u |-Perit tal-attur issuggerixxa li titnehha parti mill-koxxa tal-bibien
tal-garaxx tieghu biex ikun aktar komdu u facli sabiex jidhol bil-vettura
tieghu u I-konvenuti accettaw anke li jhallsu ghal dawn ix-xoghlijiet biex
ikun kuntent mhux ghaliex kienu obbligati legalment. Jghid li kull meta
¢emplu lill-attur biex jiftehmu data minhabba x-xoghlijiet gatt ma tahom
tweg@iba u b’hekk ma sar xejn. ll-konvenut Malcolm Mallia jikkorrobora
max-xhieda ta’ Ahmad Alshab. Id-dati ta’ dawn il-lagghat ma jirrizultawx
mill-atti. Lanqas jirrizulta li l-atturi baghtu xi ittri legali jew uffi¢jali fil-

konfront tal-konvenuti.

40.  Jirrizulta illi sakemm l-atturi pprezentaw il-kawza tal-lum ma kinux

ghaddew sentejn mill-kuntratt ta’ bejgh u xiri, ghalkemm kien fadal biss
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ftit xhur. Ma jirrizultax mill-provi li l-atturi offrew i¢-Cavetta lura lill-
konvenuti u wisq anqgas ma pprezentaw i¢-cavetta permezz ta’ ¢edola ta’
depozitu fir-registru tal-qorti. Verament li jista’ jitgies li wiehed jipprezenta
¢-Cavetta formalment hija simbolika ghaliex dejjem tista’ ssir kopja taghha

u tinzamm.

41. Ghalhekk wiehed irid idawwar harstu fuq jekk sarx uzu mill-oggett
li nxtara, f'dan il-kaz I-immobbli. Dwar il-garaxx ma jirrizultax li l-attur gatt
ipparkja I-karozza tieghu filwaqt li I-attur jghid li twahhal il-bieb tal-garaxx.
Ghal dik i hija I-penthouse, din il-Qorti ma tistax taccetta I-argument i
nzamm il-pussess taghha ghaliex fih kellu oggetti li kienu ghadhom godda

flamanti.

42. Jinghad li I-provi huma sajma minn dettalji dwar meta nbniet il-
penthouse u meta l-atturi effettivament indunaw li I-garaxx ma kienx se
jservi ghall-uzu miftiehem u mahsub minnhom. Li huwa maghruf huwa li
bejn I-iffirmar tal-konvenju u I-pubblikazzjoni tal-kuntratt ta’ bejgh u xiri, il-
garaxx kien diga mibni. Kif din il-Qorti semmiet aktar ’il fuq, I-attur xehed
x'sar minnhom biex jghammru |-penthouse, ¢joé x-xoghlijiet u I-ghamara
li ddahhlet u l-appliances li twahhlu. F’dan il-punt din il-Qorti jehtiegilha
tippuntwalizza li prova dokumentarja jew mod iehor tax-xiri u/jew twahhil
ta’ ghamara e¢¢ ma tressqitx u ghalhekk dwar dan il-punt din il-Qorti

gieghda toqghod fuq ix-xhieda tal-attur. Filwaqt li l-airconditioners u
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appliances jistghu facilment jitnehhew, mhux l-istess jista’ jinghad ghall-
kéina u kamra tas-sodda li jinghad li huma fitted ghall-post u b’hekk

difficilment jistghu jintuzaw x’imkien iehor.

43. ll-kwistjoni izda mhix tant jekk I-oggetti jew I-ghamara jistghux
jitnehhew. Ghalkemm il-provi huma pjuttost fjakki, huwa minn ewl id-dinja
li jinghad li sakemm giet ordnata |-ghamara u effettivament tlestiet u
twahhlet u sakemm twahhal il-parquet u nxtraw l-appliances u fireplace
ghadda z-zmien, u aktar iva milli le, ghaddew xhur. Zgur mhux forsi li
sakemm inbniet il-penthouse u sahansitra gie installat id-dawl u ddahhal
is-servizz tal-ilma, l-atturi kellhom [-opportunita li jindunaw li kien hemm
problema dwar il-garaxx. Il-fatt li huma kkunsidraw li [-garaxx huwa haga
wahda mal-penthouse u li mingharju langas l-istess penthouse ma jridu
(ghalkemm m’ghandhomx ilmenti dwarha) ma kellhomx jibgghu
ghaddejjin bit-taghmir tal-penthouse dagslikieku kollox kien sew u kif
mixtieq. Ix-xoghlijiet li twettqu fil-penthouse u t-taghmir, sahansitra
fireplace u t-twahhil tal-bieb tal-garaxx, liema garaxx huma sabu
problema dwaru, ma jistax hlief iwassal lil din il-Qorti tikkonkludi li I-atturi

mhux biss zammew il-pussess tal-fondi izda ghamlu uzu minnhom ukoll.

44. Ladarba I-atturi ma ridux il-penthouse u |-garaxx ma messhomx
baqghu ghaddejjin bil-pjanijiet taghhom. lI-fatt li ma marrux jirrisjedu fil-

fond mhux bizzejjed biex jinghad li huma ma kinux geghdin ja¢cettaw dak
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mibjugh lilhom. Dan aktar u aktar meta lanqas irrizulta meta bdew |-
iimenti u kemm urew konsistenza fl-ilment taghhom biex juru verament li
riedu jinhallu mill-kuntratt. Fuq kollox imbaghad il-fatt mistgarr mill-atturi
stess li zammew il-penthouse ghaliex kellhom bzonn izommu fiha I-
affarijiet li kienu xtraw, ikompli juri kemm huma ghamlu uzu tal-
penthouse. Dan ged jinghad ghaliex |-uzu ta’ post ma jigix ezercitat biss

meta xi hadd jidhol jghix fih izda anke meta xi hadd izomm |-affarijiet fih.

45. Ghaldagstant dan it-tieni aggravju se jintlaga’ billi huwa misthoqq.

46. Ladarba din il-Qorti lagghet it-tieni aggravju, m’hemmx il-htiega li

tistharreg it-tielet aggravju li kien dwar I-ammont ta’ danni likwidat mill-

Ewwel Qorti billi gie deciz li -atturi, minkejja kollox, mhux biss zammew
[-immobbli ghandhom izda ghamlu uzu minnhom u b’hekk gie li ac¢ettaw
l-oggetti u ghaldagstant m’hemmx lok ghat-thassir tal-kuntratt u ghal

danni.

Decide

Ghaldagstant, ghar-ragunijiet fug imsemmija, din il-Qorti gieghda tilga’ I-
appell tal-konvenuti, thassar is-sentenza appellata u konsegwentement

tichad it-talbiet attrici.
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L-ispejjez taz-zewq istanzi jithallsu mill-istess atturi.

Mark Chetcuti Christian Falzon Scerri Josette Demicoli
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
da
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