App. Civ. 77/2021/2

QORTI TAL-APPELL
IMHALLFIN

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

Seduta ta’ nhar it-Tlieta, 15 ta’ Lulju, 2025.

Numru 4
Rikors numru 77/2021/2 BS
Anthony sive Antoine u Natalina konjugi Debrincat; Joseph u
Giorgienne konjugi Vella; Kevin Charles u Eileen konjugi Vella;
Raymond u Josephine Anne sive Joanne konjugi Debrincat; Victor
u Georgia konjugi Borg
V.

Karkanja Developments Limited (C-34155)

II-Qorti:

1. Din hija sentenza dwar appell imressaq mill-atturi kollha minbarra
Joseph u Giorgienne mizzewgin Vella kontra sentenza moghtija mill-
Qorti tal-Magistrati (Ghawdex) (Gurisdizzjoni Superjuri) (Sezzjoni
Generali) nhar is-26 ta’ April, 2024, fejn din: (i) lagghet I-ewwel talba tal-
atturi u ddikjarat li I-kumpanija konvenuta naqset milli thares I-obbligi

kuntrattwali merfugha minnha fuq il-kuntratti tal-akkwist tal-atturi; (ii)
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lagghet it-tieni talba tal-atturi u ordnat lill-kumpanija konvenuta sabiex
twettaq ix-xoghlijiet kollha mehtiega kif imfisser fil-kuntratti tal-akkwist
skont is-sengha u l-arti; (iii) laqghet it-tielet talba tal-atturi u
awtorizzathom sabiex fkaz li I-kumpanija konvenuta tongos milli twettaq
dawn ix-xoghlijiet, jaghmlu x-xoghlijiet huma stess taht I-indukrar tal-
Perit Alexei Pace; u (iv) ¢ahdet ir-raba’, il-hames u s-sitt talbiet tal-atturi
ghal-likwidazzjoni u |-hlas ta’ danni, bl-ispejjez kollha kontra I-kumpanija

konvenuta.

Dahla

2. B’rikors mahluf imressaq fil-15 ta’ Settembru, 2021, I-atturi fissru li
huma sidien ta’ garaxxijiet fil-binja bl-isem “Expomax” fi Triq it-Torri u fi
Trig Mons. Inno¢enz Zammit, fl-imsida. Tennew li fil-kuntratti ta’ akkwist
taghhom, il-kumpanija konvenuta kienet obbligat ruhha li tlesti I-
garaxxijiet mixtrija minnhom u kif ukoll I-a¢¢ess bil-vettura minn u ghall-
sar xejn, tant li I-garaxxijiet u l-partijiet komuni taghhom bagghu ma
tlestewx u b’hekk ma jistghux jintuzaw. B’Zieda ma’ dan issoktaw jghidu
li tnejn mill-erba’ liftijiet tal-binja ma jahdmux u ghalhekk dawn huma ta’
periklu ghal kull min jaghmel uzu mill-binja. Dan minbarra li dawn il-
liftijiet ma jaslux sal-livell tal-garaxxijiet u ghalhekk is-servizz mahsub

ma giex ipprovdut kif miftiehem.

Pagna 2 minn 22



App. Civ. 77/2021/2

3.

Fil-fehma tal-atturi, dan kollu kien gieghed johlogilhom danni u telf

ta’ gligh minhabba li huma ma setghux juzaw il-proprjeta taghhom u

langas setghu jikruha. Billi I-kumpanija konvenuta bagghet ma wetqitx

ix-xoghlijiet, anke wara li giet imsejha taghmel dan b’ittra bonarja tal-4

ta’ Mejju, 2020 u bl-ittra uffi¢jali bin-numru 118/2021, I-atturi fethu din il-

kawza u talbu lill-Qorti tal-Magistrati (Ghawdex) (Gurisdizzjoni Superjuri)

(Sezzjoni Generali) sabiex:

4.

«1. Tiddikjara u tiddeciedi illi s-socjeta konvenuta naqset milli tonora I-
obbligi kuntrattwali taghha ai termini tal-kuntratti tal-akkwist tal-proprjeta
taghhom formanti parti mill-izvilupp bl-isem 'Expomax’ fi Triq it-Torri u
Trig Mons. Innocenz Zammit, Msida, Malta;

2. Tordna lis-socjeta konvenuta sabiex taghmel ix-xoghlijiet kollha
necessarji skont l-arti u s-sengha kif ukoll ai termini tal-kuntratti tal-
akkwist;

3. Tawtorizza, fin-nuggas lill-atturi sabiex a spejjez tas-socjeta konvenuta
jaghmlu x-xoghlijiet necessarji skont il-kuntratti tal-akkwisti u dan taht is-
supervizjoni ta' perit/i nominand/i mahtura ghal dan il-ghan minn din |-
Onorabbli Qorti;

4. Tiddikjara illi I-agir u bin-nuggas ta’ azzjoni tas-socjeta konvenuta, |-
atturi garrbu danni kif ukoll telf ta’ gligh fin-nuggas ta' uzu tal-proprjeta
taghhom;

5. Tillikwida dawk id-danni kollha u telf ta' gligh sofferti mill-atturi per
konsegwenza tal-azzjonijiet u/jew in-nuggas ta’ azzjoni tas-socjeta
konvenuta anke bil-ghajnuna ta’ perit/i nominand/i;

6. Tikkundanna lis-soc¢jeta konvenuta sabiex thallas lill-atturi d-danni
kollha u telf ta’ gligh hekk likwidati ai termini tat-talba precedents;

Bl-ispejjez, inkluz tal-Ittra Ufficjali Nru. 118/2021 u bl-imghaxijiet kontra s-
socjeta konvenuta u bl-ingunzjoni tas-socjeta konvenuta li minn issa hija
ingunta ghas-subizzjoni.»

Minkejja li I-kumpanija konvenuta lagghet in-notifika tar-rikors
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mahluf fit-2 ta’ Novembru, 2021, hija ghazlet li ma tressaq ebda twediba

ghalih.

5.

B’sentenza tas-26 ta’ April, 2024, I-Ewwel Qorti ddecidiet il-kawza

b’dan il-mod:

6.

«lI. tilga’ -ewwel talba attrici u tiddikjara li s-socjeta konvenuta naqgset milli
tonora l|-obbligi kuntrattwali minnha assunti ai termini tal-kuntratti tal-
akkwist tal-atturi;

ii. tilga’ t-tieni talba afttrici u tordna lis-socjeta konvenuta sabiex taghmel
ix-xoghlijiet kollha necessarji u skont is-sengha u [l-arti ai termini tal-istess
kuntratti tal-akkwist;

iii. tilga’ t-tielet talba attrici u tawtorizza lill-atturi sabiex fin-nuggas,
Jaghmlu huma I-istess xoghlijiet a spejjez tas-socjeta konvenuta u taht is-
supetrvizjoni tal-Perit Alexei Pace;

Iv. tichad ir-raba’, hames, u sitt talbiet atturi.

Bl-ispejjez ta’ din l-istanza a karigu tas-socjeta konvenuta.»

Ir-ragunijiet li wasslu lill-Ewwel Qorti biex tiddeciedi hekk kienu

dawn:

«C. Ikkunsidrat:
Preliminari:

B’din il-kawza I|-atturi, wara li ppremettew li huma akkwistaw garaxx kull
koppja minnhom fil-binja ‘Expomax’, fi Triq Mons. Innocenz Zammit, |-
Imsida, Malta minghand is-socjeta konvenuta, u dan bil-pattijiet u
kundizzjonijiet inkluzi fil-kuntratti tal-akkwist taghhom; talbu dikjarazzjoni
li s-socjeta konvenuta naqgset milli tonora |-obbligi kuntrattwali taghha ai
termini tal-kuntratti tal-akkiwst ffirmati minnha flimkien mal-atturi.

Konsegwentement, talbu wkoll ordni sabiex I-istess socjeta konvenuta
taghmel ix-xoghlijiet necessarji skont is-sengha u l-arti b’awtorizzazzjoni
favur l-atturi stess sabiex fin-nuggas, jaghmlu dan huma stess a spejjez
unikament taghha.

Finalment, talbu wkoll dikjarazzjoni li bin-nugqgasijiet attribwibbli lis-
socjeta konvenuta huma garrbu danni kif ukoll telf ta’ qligh rizultanti minn

Pagna 4 minn 22



App. Civ. 77/2021/2

nuqqas ta’ uzu tal-proprieta taghhom. B’dan |Ii talbu ghalhekk il-
likwidazzjoni tad-danni u telf ta’ gligh u kundanna sabiex is-socjeta
konvenuta thallashom is-somma hekk likwidata.

Is-socjetd konvenuta, minkejja li giet debitament notifikata bl-avviz ta’
smigh nhar it-2 ta’ Novembru, 2021, naqset milli tirrispondi ghat-talbiet
atturi fit-terminu hekk lilha koncess mil-Ligi b’dan Ii giet iddikjarata
kontumadi.

Ikkunsidrat Ulterjorment:

Mill-provi in atti jirrizulta ampjament Ii I-atturi — in koppji ta’ konjugi — ilkoll
akkwistaw garaxx fil-binja ‘Expomax’, fi Triq Mons. Inno¢enz Zammit, |-
Imsida, Malta minghand is-soc¢jeta konvenuta permezz tal-kuntratti tal-
akkwist segwenti:

I. kuntratt tal-7 fa’ Lulju, 2016 in atti Nutar Kristen Dimech i bih akkwistaw
il-garaxx enumerat C11a l-atturi Raymond u Josephine Anne sive Joanne
konjugi Debrincat;

il. kuntratt tat-8 ta’ Awwissu, 2016 in atti Nutar Kristen Dimech li bih
akkwistaw il-garaxx enumerat C11b Il-atturi Joseph u Giorgienne konjugi
Vella;

ili. kuntratt tat-8 ta’ Awwissu, 2016 in atti Nutar Kristen Dimech li bih
akkwistaw il-garaxx enumerat C8a I-atturi Victor u Georgia konjugi Borg;

iv. kuntratt tal-27 ta’ Ottubru, 2016 in atti Nutar Enzo Dimech |i bih
akkwistaw il-garaxx enumerat C10b l-atturi Kevin Charles u Eileen
konjugi Vella, u;

v. kuntratt tal-24 ta’ Marzu, 2018 in atti Nutar Kristen Dimech li bih
akkwistaw il-garaxx enumerat C14 l-atturi Anthony sive Antoine u
Natalina sive Natalie konjugi Debrincat.

Kull wiehed mill-kuntratti tal-akkwist sucditati jinkludi klawsola dwar id-
dritt tal-uzu tal-lift i jikkonnetti [-partijiet komuni tal-appartamenti
residenzjali mal-kumpless ta’ garaxxijiet sottostanti fl-istess binja u dan,
minn kull sid li fil-binja ‘Expomax’ ghandu kemm garaxx kif ukoll
appartament.

B’dan li I-istess klawsola tirrizerva li fkaz li garaxx jinbiegh separatament
b’dan li jigi trasferit lill xi hadd li ma’ jkunx ukoll sid ta’ appartament fl-
istess binja; is-sid il-gdid tal-garaxx jitlef id-dritt tal-uzu tal-lift li jaghti
ghall-appartamenti residenzjali — izda mhux necessarjament ukoll |-uzu
ta’ lifts ohrajn li ma jaghtux ukoll ghall-parti residenzjali tal-binja.

Kull wiehed mill-kuntratti tal-akkwist succitati jinkludi wkoll klawsola dwar

it-terminu li fih kellhom jitlestew mis-socjetd konvenuta [i] il-partijiet
komuni fil-livell tal-garaxxijiet skont elenku provdut ma’ kull kuntratt, u; [ii]
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l-access bil-vettura minn u ghall-istess garaxx mill-partijiet komuni tal-
garaxxijiet - u dan ftermini — ossia perjodi ta’ Zzmien — stabbiliti fkull
kuntratt.

It-termini applikabbli ghat-tlestija mis-socjeta konvenuta taz-zewg settijiet
ta’ xoghlijiet hawn aktar ‘il fuq identifikati mhumiex necessarjament I-
istess fkull kuntratt ta’ akkwist ta’ kull koppja ta’ konjugi ivi atturi fdin I-
istanza.

Jirrizulta izda kjarament, u dan miz-zewg relazzjonijiet tal-perit tekniku
mahtur ghal dan il-ghan minn din il-Qorti, il-Perit Alexei Pace, li filwaqt li
r-rampa li kellha tipprovdi a¢¢ess minn u ghall-garaxxijiet tal-atturi odjerni
tlestiet fil-mori ta’ din l-istanza, u bejn id-data tal-ewwel relazzjoni tal-
istess perit tekniku li ddahhlet fil-pro¢ess nhar it-28 ta’ Ottubru, 2022 u
tat-tieni relazzjoni tieghu li ddahhlet fil-process fit-3 ta’ Awwissu, 2023,
wara li gie estiz I-inkarigu tal-istess perit tekniku; xoghlijiet addizzjonali
identifikati mill-perit tekniku bhala xoghlijiet li skont il-kuntratti vigenti
kellhom isiru mis-socjeta konvenuta baqghu ma tlestewx.

Bit-termini moghtija fkull kuntratt ta’ akkwist ta’ kull kopja ta’ konjugi ivi
atturi ghat-tlestija tax-xoghlijiet relattivi mis-socjeta konvenuta jaqghu Ikoll
gabel id-dati kemm tal-ewwel kif ukoll tat-tieni relazzjoni tal-perit tekniku,
huwa car u inkonfutabbli li x-xoghlijiet i ghalihom assumiet |-obbligu s-
socjeta konvenuta ma tlestewx fit-termini pattwiti skont il-kuntratti tal-
akkwist vigenti.

Mis-suespost, tirrizulta ghalhekk ragonevoli I-ewwel talba attri¢ci u dawk
konsegwenzjali ghaliha abbazi tal-princ¢ipju ta’ pacta sunt servanda.

B’dan li jibqa’ izda t-talbiet atturi relattivi ghal danni u telf.

Kif risaput, il-ligi u I-gurisprudenza nostrana huma kostanti u konsistenti
fli jridu li danni pretizi ghandhom jigu ppruvati bil-mezzi necessarji. Fuq
kollox, kull allegazzjoni ghandha wkoll tkun ippruvata minn dak i
jaghmilha.

Fil-kaz odjern I-atturi jilmentaw minn danni u telf pekunjarju allegatament
sofferti minnhom b’konsegwenza tan-nuqgas attribwibbli lis-socjeta
konvenuta kif diga kkunsidrat.

B’dan li, izda, f'dan ir-rigward l|-atturi jghidu biss li huma xtaqu jew setghu
jikru l-garaxxijiet taghhom kieku hekk riedu u jressqu Zzewg stimi ta’ kemm
potenzjalment igib fkera garaxx partikolari, dak enumerat C14 li huwa ta’
Zewg vetturi.

Din il-Qorti tosserva izda li ebda prova ma tressqet ta’ telf reali soffert
mill-atturi jew xi hadd minnhom bhal, nghidu ahna, fkaz ta’ ftehim iffirmat
ma’ potenzjali nkwilin ta’ garaxx li ma rnexxiex peress li ma tlestiex il-
garaxx fit-terminu mistenni.
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Angas ma ngiebu provi dwar danni pekunjarji bhal, nghidu ahna, fforma
ta’ hlas relattiv ghal xi garaxx alternattiv li xi hadd mill-atturi kellu jforni lill
xi nkwilin peress li ma setax jipprovdi |-garaxx tieghu lill-istess inkwilin
stante xi nuggas attribwibbli lis-soc¢jeta konvenuta.

Oltre minn hekk, I-istimi provduti mill-atturi jittrattaw garaxx wiehed, ta’
zewg vetturi, mentri mill-kuntratti tal-akkwist in atti jirrizulta li mhux kull
garaxx ta’ kull koppja ta’ konjugi ivi atturi huwa ta’ zewg vetturi u, anke fil-
prezenza tal-perit tekniku, l-atturi stess ma kinux certi minn liema huma I-
garaxxijiet taghhom.

Dan minghajr xejn ma’ jinghad dwar il-fatt li ghalkemm fuq talba tal-atturi,
pjanta li giet mhejjija mil-perit tekniku mal-ewwel relazzjoni tieghu sabiex
jindika fejn jahseb hu li jinsab kull garaxx giet korretta; xorta fil-kaz ta’
almenu Zewg garaxxijiet — dawk enumerati C11la u C8a — dawn baqghu
jidhru bhala ta’ vettura wahda.

Finalment, jinghad ukoll li |-klawsoli stess li fkull kuntratt jindikaw it-
terminu li fih kellu jitlesta x-xoghol intrapriz mis-socjeta konvenuta ma
jindikawx penali dwar dewmien li kellha tigi imposta fkaz ta’ dewmien.
Bil-principju ta’ pacta sunt servanda ghandu jsib applikazzjoni wkoll fdan
ir-rigward.

F'dan ir-rigward, din il-Qorti taghmel referenza ampja — izda inter alia —
ghad-decizjoni moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili nhar it-3 ta’ Ottubru,
2002 fl-ismijiet Jun Lui et noe v. Salomo Ulrich noe fejn gie ritenut:

«Meta jkun hemm ksur ta’ kuntratt, I-obbligat ikun responsabbli ghad-
danni. Dawn id-danni jistghu jkunu jew konvenzjonali jew gudizzjali. Ta’ I-
ewwel huma danni prelikwidati, fejn il-kontraenti jiftehmu minn gabel i,
fkaz ta’ ksur tal-kuntratt, id-danni rizarcibbli jkunu tant, kwantifikati minn
gabel. F'dan il-kaz, dawk id-danni jkunu dovuti minghajr htiega li ssir il-
prova li dawk id-danni gew fil-fatt sofferti. Min-naha I-ohra, jekk id-danni
ma jkunux prelikwidati, min jitlob id-danni, irid jipprova t-telf li hu realment
ikun sofra, u dan peress li d-danni jridu jkunu reali. Id-danni, f'dan il-kaz,
jigu likwidati mill-Qorti, u ghandhom ikollhom konnessjoni diretta mal-ksur
invokat.»»

7. B'rikors tal-appell imressaq fis-27 ta’ Mejju, 2024, I|-atturi kollha
minbarra Joseph u Giorgienne mizzewgin Vella Imentaw li I-Ewwel Qorti
ma messhiex ¢ahdet it-talbiet taghhom sabiex il-kumpanija konvenuta

tigi ordnata thallashom ghad-danni li garrbu.
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8. ll-kumpanija konvenuta wiegbet ghall-appell tal-atturi appellanti fil-
5 ta’ Lulju, 2024 u hemmhekk hija tat ir-ragunijiet taghha ghalfejn

temmen li l-appell ghandu jigi michud.

9. B'nota tas-27 ta’ Mejju, 2025, |I-Avukat Joshua Grech gharraf lill-
Qorti li ghalkemm l-atturi Joseph u Giorgienne mizzewg@in Vella ma
appellawx mis-sentenza tal-Ewwel Qorti, dawn huma Klijenti tieghu.
Ghalhekk, huwa ta ruhu b’notifikat bl-atti tal-appell fisimhom sabiex

b’hekk il-proc¢ess ikun jista’ jimxi.

10. 1l-Qorti wara li rat I-atti kollha tal-kawza, tqis li m’hemmx il-htiega li

tgieghed dan l-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:

11. Fl-aggravju wahdieni taghhom I-atturi appellanti jishqu i fl-

affidavits li tressqu minnhom matul is-smigh tal-kawza huma spjegaw
b’'mod c¢ar x’kienu Il-ilmenti u t-tbatijiet taghhom. Itennu li kien biss waqt
il-mixi ta’ din il-kawza li |-kumpanija konvenuta lestiet I|-access bil-
vettura, permezz ta’ rampa, sal-livell fejn jinsabu |-garaxxijiet taghhom.

Jghidu li fl-istess waqt, izda, ix-xoghol tal-finituri fil-garaxxijiet u fil-
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partijiet komuni ghadu langas biss beda. Dan, skont I-atturi, ifisser li dik
il-kumpanija konvenuta ntrabtet li taghmel, ghadha ma wettqitux, u kien
sewwasew dan li wassal lill-Ewwel Qorti biex tilga’ I-ewwel tliet talbiet

taghhom.

12. L-atturi madankollu jilmentaw li ma kienx jaghmel sens li t-talbiet |-
ohra taghhom jigu mi¢huda ghaliex dawn kienu konsegwenzjali ghall-
ewwel tliet talbiet. Ifissru li hekk kif stabbilixxa I-perit gudizzjarju fl-ewwel
rapport tieghu, sad-data tal-ewwel access li sar mill-istess perit ma
kienx hemm rampa li twassal ghal-livell tal-garaxxijiet taghhom. Barra
minn hekk il-partijiet komuni ta’ dawn il-garaxxijiet ghadhom mhumiex
lesti sal-lum il-gurnata. Dan skonthom iwassal lil dak li jkun ghal
konkluzjoni wahda, viz. li sa issa dawn il-garaxxijiet ma setghux jinkrew,
sew ghaliex sa ftit ta’ zmien ilu dawn ma kellhomx aé¢c¢ess mit-triq u sew
ghaliex ghadhom ma tlestewx il-finituri tal-partijiet komuni tal-livell
taghhom. Ghalhekk, fil-fehma taghhom I-Ewwel Qorti ma kinitx siewja
meta ppretendiet li huma kellhom iressqu prova li kienu lahqu ftehim
dwar il-kiri tal-garaxxijiet biex tkun tista’ tintlaga’ t-talba taghhom ghall-

hlas ta’ danni.

13. L-atturi jtennu li fdan il-kaz, id-danni li huma garrbu setghu jigu

likwidati arbitrio boni viri u fdan is-sens huma ghamlu referenza ghal

numru ta’ sentenzi ta’ din il-Qorti. Isostnu li d-decizjoni tal-Ewwel Qorti li
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tehles lill-kumpanija konvenuta milli thallashom ghad-danni u ghat-telf i
garrbu tohloq sitwazzjoni perikoluza u sahansitra ta’ abbuz. Ghalhekk,
jinsistu li I-kumpanija konvenuta ghandha tigi ordnata thallashom ghat-

telf li kkawzatilhom minhabba n-nuqqasijiet taghha.

14. Fuq ix-xagliba I-ohra, il-kumpanija konvenuta tishaq li I-atturi ma
batew ebda danni ghaliex hija kienet provditihom alternattiva ghall-
garaxxijiet taghhom billi offritihom numru ta’ spazji ta’ parkegg fl-istess
binja. Issostni li kienet |-ghazla konxja tal-atturi li ma jaghmlux uzu mill-
parkegg li gie offrut lilhom u li ta’ dan m’ghandhiex tbati hi. Ittenni li
wara kollox, kull minn jitlob il-hlas ta’ danni ghandu I-obbligu i
jnaggashom kemm jista’ jkun. Hija tghid ukoll li l-appellanti kollha
kellhom appartament fl-istess binja minbarra garaxx, u ghalhekk
mhuwiex verosimili li huma kien behsiebhom jikru I-garaxxijiet
separatament minghajr l-appartamenti. Anzi, hija tishaq li mill-atti tal-
kawza jirrizulta li I-atturi gatt ma kellhom il-hsieb li jikru I-proprjetajiet
taghhom, fosthom il-garaxxijiet. Ghalhekk, fil-fehma taghha s-sentenza

tal-Ewwel Qorti ghandha tigi kkonfermata kollha kemm hi.

15. Din il-Qorti titlaq billi tqis li I-prin€ipju tar-rieda tajba fl-ezekuzzjoni
tal-kuntratti huwa kuncett li jsib is-sies tieghu fil-principji ta’ gustizzja,
ragonevolezza u onesta u bhall-principju ta’ pacta sunt servanda huwa

wkoll prin¢ipju kardinali tal-ligi kuntrattwali li jinsab mnizzel fl-Artikolu
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993 tal-Kodiéi Civili. Dan jehtieg li t-termini kuntrattwali li jkunu gew
miftehma bejn il-partijiet jigu rispettati u mharsa u jobbligaw mhux biss
dak li jinghad fihom izda wkoll ghall-konsegwenzi kollha li §gib maghha
I-obbligazzjoni (ara Sydney Butcher Co Limited v. Bag Investments

Limited et maqtugha mill-Qorti tal-Appell fil-25 ta’ Frar, 2025).

16. Billi fdan il-kaz r-rabta guridika bejn il-partijiet hija kuntrattwali, il-
hsara mwettqa min-nuggas ta’ harsien ta’ dak I-obbligu taghti lok ghal
azzjoni ghad-danni msejsa fuq responsabbilta kuntrattwali. Kemm hu
hekk I-Artikolu 1133 tal-Kodiéi Civili jghid li:

«ld-debitur, ukoll jekk ma jkunx mexa b’mala fidi, jigi kkundannat ghad-
danni, jekk ikun hemm lok, sew minhabba li jkun naqas ghall-esekuzzjoni
tal-obbligazzjoni kemm ukoll minhabba d-dewmien fl-esekuzzjoni taghha,
kemme-il darba hu ma jippruvax illi n-nuqgas tal-esekuzzjoni jew id-
dewmien sar minhabba xi hada barranija li taghha huwa ma kienx htija.»

17. Galadarba d-danni mitluba mill-atturi appellanti huma ta’ sura
kuntrattwali, I-ghan taghhom irid ikun dak li jaghmlu tajjeb ghall-hsara li
I-parti kontraenti mgarrba turi li batiet minhabba ksur kuntrattwali tal-
parti I-ohra u m’ghandhomx ikunu piena kontra dik il-parti li ma tkunx
harset |-obbligi taghha u langas okkazjoni ghall-parti mgarrba i
tistaghna bi hsara ghall-parti li tkun fnuggas (ara Anthony Richard
Calleja nomine v. Joseph Mamo pro et noe dec¢iza mill-Qorti tal-
Appell Kummercjali fil-15 ta’ Di¢embru, 1952). B'mod partikolari, min
minhabba ksur ta’ rabta kuntrattwali li jkun dahal ghaliha, isir

responsabbli ghall-hlas tad-danni lill-parti |-ohra jrid jaghmel tajjeb ghal
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kull dannu li ragonevolment jitgies konsegwenti direttament ghal dak in-
nuqggas, filwaqt li I-istess parti mgarrba ghandha fid-dmir li tiehu I-passi
mehtiega biex tnaqgas kemm jista’ jkun dak id-dannu jew tal-angas ma
taghmlux aghar (ara John Xuereb v. James Edward Livick moghtija

mill-Qorti tal-Appell (Kompetenza Inferjuri) fit-3 ta’ Novembru, 1956).

18. Bil-maqglub ta’ dak li forsi tat x’tithem I|-Ewwel Qorti, il-fatt li |-
partijiet ma jnizzlux espressament fil-ftehim ta’ bejniethom is-sanzjoni
tal-hlas tad-danni fkaz ta’ dewmien ma jfissirx li d-danni ma jistghux
jintalbu. Fuq kollox, kif rajna aktar il fuqg, hija I-ligi stess li tipprovdi ghall-
hlas ta’ danni meta jkun hemm nuqgas jew dewmien fit-twettiq ta’
obbligazzjoni (ara Mekanika Limited v. Eurobyte Limited maqtugha

mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fl-10 ta’ Novembru, 2010).

19. Minghajr ebda dubju huwa I-kreditur tal-obbligazzjoni li ghandu
jipprova l-ezistenza tan-nuqqas ta’ twettiq tal-obbligazzjoni imma
galadarba tkun saret dik il-prova jaga’ fuq id-debitur il-piz li jipprova li
dak in-nugqas kien dovut ghal xi haga barranija li taghha hu ma kienx
responsabbli. Jekk din il-prova ma ssirx, id-debitur ikun fi htija u jidhol
responsabbli ghad-danni (ara Joseph Mallia et v. JD Lifts Supplies
Limited deciza mill-Qorti tal-Appell (Kompetenza Inferjuri) fl-14 ta’
Dicembru, 2006). Fil-kaz taghna, I-Ewwel Qorti diga sabet li I-kumpanija

konvenuta ma wettqitx ix-xoghlijiet fuq il-partijiet komuni tal-garaxxijiet
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fiz-zmien li hija ntrabtet li twettaghom fil-kuntratti tal-akkwist tal-atturi
appellanti. Konkluzjoni din, li dwarha ma sar ebda appell. Ghalhekk dak
li jehtigilha tistharred din il-Qorti huwa: (i) jekk I-atturi ippruvawx kif jixraq
it-telf li geghdin jghidu li darrbu; u (ii) jekk huma ghamlux kulma setghu

biex inaqgsu dan it-telf.

20. Issa fl-appell taghhom, I-atturi appellanti jghidu li n-nuqqgas tal-
kumpanija konvenuta li tlesti fiz-zmien miftiehem il-partijiet komuni tal-
garaxxijiet taghhom wassalhom biex ghamlu telf ta’ gligh ghaliex huma
gew imcahnda milli jikru |-garaxxijiet taghhom il terzi. Minn qari tal-
affidavits li tressqu mill-appellanti jidher ¢ar li huma tassew xtraw dawn
il-garaxxijiet bil-hsieb li jikruhom. Bil-magqglub ta’ dak li tghid il-kumpanija
konvenuta, il-fatt wahdu li l-appellanti ghandhom appartament fl-istess
blokka ma jxejjinx il-verzjoni taghhom. Tabilhagq, ma kien hemm xejn xi
jzommhom milli jikru |-garaxxijiet biss jew li sahansitra jikru I-

appartament u l-garaxxijiet b’'mod separat lill-inkwilini differenti.

21. Hekk ukoll, ghalkemm il-kumpanija konvenuta tghid tajjeb li huwa
fid-dmir ta’ min issirlu I-hsara li jiehu I-mizuri kollha li huma ragonevoli
biex inaqqas it-telf li jkun garrab bhala konsegwenza tal-att jew tal-
omissjoni ta’ min ikun iwettaq il-hsara, il-kwistjoni ta’ x'inhu ragonevoli i
jaghmel min ibati |-hsara biex itaffiha hija wahda ta’ fatt li trid tigi

meqjusa fi¢c-Cirkostanzi partikolari ta’ kull kaz (ara Joseph Aquilina v.
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Emmanuele Schembri moghtija mill-Qorti tal-Appell (Kompetenza
Inferjuri) fl-24 ta’ Jannar, 1969). F'dan il-kaz, kif xehdet tajjeb Eileen
Vella fl-affidavit taghha, l|-offerta li saret mill-kumpanija konvenuta lill-
atturi appellanti sabiex dawn jaghmlu uzu mill-ispazji ta’ parkegg fl-
istess binja fejn jinsabu l|-garaxxijiet taghhom, zgur ma kinitx sejra
tindirizza jew itaffi I-problema ta’ telf ta’ gligh li hija holqgot lill-appellanti
ghaliex dawn xorta ma kinux sejrin ikun fqaghda li jikru I-imsemmija
spazji ta’ parkegg lil terzi. Tabilhaqq, |-offerta li saret lill-appellanti mill-
kumpanija konvenuta ma kinitx li jithallew jissullokaw dawn l-ispazji ta’
parkedg bi gligh ghalihom izda semplicement |li jaghmlu uzu minnhom
huma biss sakemm |jitlestew ix-xoghlijiet fil-livell fejn jinsabu I-garaxxijiet
tal-appellanti. Ghalhekk, il-kumpanija konvenuta mhijiex siewja meta

tghid li I-appellanti kienu fgaghda li jnaqgsu dawn id-danni.

22. Maghluga din il-kwistjoni, din il-Qorti tqis |li meta wiehed jitlob
kumpens ghat-telf ta’ kera, huwa jrid iressaq prova tat-telf tal-kera,
jigifieri kemm il-prova tal-valur lokatizju tal-postijiet li jkunu ghall-kiri, u kif
ukoll prova tal-possibbilta ta’ kirjiet matul iz-zmien li ghalih jintalab il-
kumpens. Tassew, in-norma hi li I-grati taghna jallokaw biss danni ghat-
telf ta’ dhul minn kirjiet meta tingab prova konkreta li I-postijiet tassew
setghu jinkrew u wkoll prova li ghal dak il-perjodu kollu li ghalih ikunu
ntalbu d-danni, kien hemm xi hadd li kien sewwasew interessat Ii jikri

dawk il-postijiet (ara Helen Schembri et v. Anthony George Zahra
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noe et maqtugha mill-Qorti tal-Appell fit-28 ta’ Settembru, 2012, Joseph
Mallia Bonello v. Paul Camilleri et de¢iza mill-Qorti tal-Appell fis-26 ta’
Jannar, 2018, G.R.A.P. Limited v. Mario Brincat sive Bezzina et
moghtija mill-Qorti tal-Appell fit-12 ta’ Lulju, 2023 u Philip Grima v.

Casfen Limited maqgtugha mill-Qorti tal-Appell fil-25 ta’ Ottubru, 2023).

23. F’dan il-kaz, l-atturi ressqu biss bhala prova zewg stimi mhejjija
minn zewg agenti tal-proprjeta, li mhumiex mahlufa: (i) wahda ta’ D.B.
Trade Ltd, minghajr data, li tghid li I-garaxx ta’ zewg karozzi bin-numru
C14, li jigi proprieta ta’ Anthony u Natalina Debrincat, igib kera ta’
€2,500 fis-sena; u (ii) ohra ta’ Property Giant datata I-1 ta’ Ottubru,
2023, li tghid li l-istess garaxx ta’ zew§ karozzi jgib kirja ta’ €200 fix-

xahar.

24. Issa huwa minnu li kif irrimarkat I-Ewwel Qorti, |-atturi appellanti
ressqu biss prova ta’ x'inhuwa l-valur lokatizju ta’ garaxx li jesa’ zewq
karozzi fil-binja inkwistjoni izda ma ressqu ebda prova li kienu dahlu f'xi
ftehim biex jikruhom jew li sahansitra kien hemm xi hadd li kien lest li
jikri dawn il-garaxxijiet. Madankollu, din il-Qorti tqis li fi¢-Cirkostanzi
partikolari ta’ dan il-kaz, I-atturi appellanti tassew ma setghux joffru |-
garaxxijiet taghhom ghall-kiri, kemm ghaliex sa meta sar I-ewwel ac¢ess
fuq il-post mill-perit gudizzjarju fit-13 ta’ Settembru, 2022, dawn kien

ghad m’ghandhomx access bil-vettura mil-livell tat-triq u kif ukoll ghaliex
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ma hemm ebda prova fl-atti tal-kawza li sal-gurnata tal-lum il-finituri tal-
garaxxijiet tlestew mill-kumpanija konvenuta u b’hekk jinsabu fgaghda

tajba biex wiehed inalli I-vetturi fihom.

25. F'dawk i¢-Cirkostanzi kien x'aktarx difficli, jekk mhux ukoll
impossibbli ghall-atturi appellanti li jressqu xi prova ohra dwar id-danni
bil-mezzi ordinarji, ghajr ghall-prova tal-valur lokatizju tal-garaxxijiet. Jigi
b’hekk li I-atturi appellanti ghandhom ragun jilmentaw li huma ma setghu
jkunu qatt fqaghda li jressqu I-prova li stenniet I-Ewwel Qorti (ara fdan
is-sens is-sentenzi fl-ismijiet Sandra Ranier v. Mohib sive Michael
Abouzidan dec¢iza mill-Qorti tal-Appell fis-16 ta’ Marzu, 2023, David
Borg et v. Marisa Farrugia moghtija mill-Qorti tal-Appell fid-29 ta’ Frar,
2024 u Faces Displays Limited v. Joseph Debono et magtugha mill-

Qorti tal-Appell fit-3 ta’ Ottubru, 2024).

26. Fil-fehma ta’ din il-Qorti, (i) galadarba I-Ewwel Qorti sabet li I-
kumpanija konvenuta naqgset milli thares I|-obbligi taghha fiz-zmien i
ntrabtet bih mal-atturi appellanti, (ii) ladarba mill-atti rrizulta li [-appellanti
kellhom hsieb li jikru I-garaxxijiet taghhom lil terzi bi gligh, u (iii) la darba
wkoll li I-atturi gabu prova tal-valur lokatizju ta’ garaxx li jesa’ zewg
karozzi, allura I-Ewwel Qorti kellha wkoll tilga’ r-raba’, il-hames u s-sitt
talbiet taghhom u tghaddi biex tillikwida d-danni konsistenti f'telf ta’ gligh

mill-kirjiet. Dawn id-danni jistghu jigu likwidati arbitrio boni viri.
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27. Wara kollox, fcirkostanzi fejn l-ammont ta’ danni ma jistax
jirrizulta b’'mod preciz, jaga’ fuq il-Qorti li tillikwidahom ex aequo et bono
(i.,e. skont il-gustizzja u t-tjieba) u I-Qorti jifdlilha dejjem is-setgha
diskrezzjonali li tillikwida l-ammont pretiz fuq il-kriterju sussidjarju tal-
valutazzjoni ekwitattiva, imbasta thares b’reqga l-elementi kollha i
johorgu mill-atti tal-kawza u ssejjes il-fehma taghha fuq motivazzjoni
logika li taghti hjiel xieraq ta’ kif wiehed ikun wasal ghal dik il-
likwidazzjoni. Dan ghandu jsir mhux biex il-Qorti tpatti ghan-nuqqas tal-
parti li tippretendi I-likwidazzjoni milli twettaq id-dmir taghha li tipprova |-
kaz taghha sal-grad mehtie§ imma sewwasew ghaliex dik il-parti ma
tkunx f'qaghda li tikkontrolla u §gib il-provi mehtiega (ara Tonna v.
Cremona noe deciza mill-Qorti tal-Appell fit-8 ta’ Lulju, 1935, Neg.
Edgar Laferla noe v. Neg. Antonio Cachia pro et noe moghtija mill-
Qorti tal-Kummer¢ fis-6 ta’ Gunju, 1951, Wilhelmina Abela noe et v.
Alex Ciantar et maqtugha mill-Qorti tal-Appell fid-29 ta’ April, 2016,
Mizzi Home Furnishings Ltd. et v. Italgreen SpA deciza mill-Qorti tal-
Appell fis-27 ta’ Ottubru, 2017, Edward Engerer v. Richard Attard et
pro moghtija mill-Qorti tal-Appell fis-27 ta’ Settembru, 2019, Mark
Schembri et v. Vella Group Limited magtugha mill-Qorti tal-Appell fl-
24 ta’ Awwissu, 2023 u Vincent Ciappara et v. Nazzareno sive Reno

Bartolo et deciza mill-Qorti tal-Appell fil-15 ta’ Novembru, 2023).
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28. Dwar [-ammont ta’ danni, skont I-istimi maghmula mill-agenti tal-
proprjeta, il-valur lokatizju ta’ garaxx li jesa’ zew§ karozzi fil-binja fejn
jinsabu |-garaxxijiet huwa dak ta’ madwar €200 fix-xahar. Issa I-Qorti
jidhrilha li kien ikun ahjar li kieku l-atturi ressqu stima mahlufa u
maghmula minn perit minflok wahda maghmula minn agenti tal-
proprjeta, li mhijiex mahlufa ghaliex perit normalment jidhol fil-post u
jarah minn fuq s’isfel filwaqt li agent ta’ proprjeta semplicement igabbel
il-post ma’ kirjiet li jgib is-suq fdawk I-inhawi (ara Gian Domenico Sarti
v. Palazzo Events Limited moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fid-19
ta’ Dicembru, 2013). Fid-dawl ta’ dan il-Qorti sejra tkun gieghda tnaqqas
50% mill-valur lokatizju minhabba li |-atturi ma kellhom ebda garanzija li
kien sejjer jirnexxilhom, fuq medda ta’ diversi snin, jikru garaxx li jesa’

zewq karozzi bl-ammont ta’ €200 fix-xahar.

29. Nibdew mill-garaxx C14, li huwa garaxx ta’ zewq karozzi u jigi
proprjeta tal-atturi Anthony u Natalina Debrincat. Skont il-kuntratt tal-24
ta’ Marzu, 2018, li bih dawn I-atturi xtraw il-garaxx, il-partijiet komuni ta’
dan il-garaxx kellhom jitlestew sal-ahhar ta’ Marzu 2019. Minn dakinhar
sal-lum ghaddew 75 xahar. €200 x 75 jaghmlu €15,000. Minn dan I-
ammont ghandhom jitnaqqsu 50% minhabba li dawn I-atturi ma kellhom
ebda garanzija li kien sejjer jirnexxilhom jikru I-garaxx taghhom b’dan I-
ammont u kif ukoll 25% ohra minhabba li m’hemmx certezza li I-garaxx

kien sejjer jinkera ghall-perjodu kollu li matulu dan kien ser ikun
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fgaghda li jinkera. Ghalhekk, minn €15,000 wiehed irid inaqqgas 50% li
jigu, €7,500 u minn dan I-ammont iridu jithaqqsu 25% ohra, li jwasslu
ghall-ammont totali ta’ €5,625. B’hekk huwa dan I-ammont ta’ €5,625 li
gieghed jigi likwidat favur I-atturi Anthony u Natalina Debrincat bhala

danni.

30. Nghaddu issa ghall-garaxx bin-numru C11a, li huwa garaxx ta’
karozza wahda u jigi proprjeta tal-atturi Raymond u Josephine Anne
Debrincat. Skont il-kuntratt tal-1 ta’ Lulju, 2016, li bih dawn I-atturi xtraw
il-garaxx, il-partijiet komuni ta’ dan il-garaxx kellhom jitlestew sal-ahhar
ta’ April 2017. Minn dakinhar sal-lum ghaddew 98 xahar. Billi I-garaxx
jesa’ biss karozza wahda, il-Qorti sejra tqis il-valur lokatizju ta’ €100 fix-
xahar. €100 x 98 jaghmlu €9,800. Minn dan l-ammont ghandhom
jitnaqqsu 50% minhabba li dawn [-atturi ma kellhom ebda garanzija li
kien sejjer jirnexxilhom jikru I-garaxx taghhom b’dan [-ammont u kif ukoll
25% ohra minhabba li m’hemmx ¢ertezza li I-garaxx kien sejjer jinkera
ghall-perjodu kollu li matulu dan kien ser ikun fqaghda li jinkera.
Ghalhekk, minn €9,800 wiehed irid inaggas 50% li jigu, €4,900 u minn
dan l-ammont iridu jithaggsu 25% ohra, li jwasslu ghall-ammont totali ta’
€3,675. B’hekk huwa dan l-ammont ta’ €3,675 |i gieghed jigi likwidat

favur l-atturi Raymond u Josephine Anne Debrincat bhala danni.

31. Imiss issa l-garaxx bin-numru C8a, li huwa garaxx ta’ karozza
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wahda u jigi proprjeta tal-atturi Victor u Georgia Borg. Skont il-kuntratt
tat-8 ta’ Awwissu, 2016, li bih dawn l-atturi xtraw il-garaxx, il-partijiet
komuni ta’ dan il-garaxx kellhom jitlestew sal-ahhar ta’ Gunju 2018.
Minn dakinhar sal-lum ghaddew 84 xahar. Billi I-garaxx jesa’ biss
karozza wahda, il-Qorti sejra tqis il-valur lokatizju ta’ €100 fix-xahar.
€100 x 84 jaghmlu €8,400. Minn dan l-ammont ghandhom jitnaqqsu
50% minhabba li dawn I-atturi ma kellhom ebda garanzija li kien sejjer
jimexxilhom jikru |-garaxx taghhom b’dan I-ammont u kif ukoll 25% ohra
minhabba |i m’hemmx c¢ertezza li |-garaxx kien sejjer jinkera ghall-
perjodu kollu li matulu dan kien ser ikun fgaghda li jinkera. Ghalhekk,
minn €8,400 wiehed irid inaqqas 50% li jigu, €4,200 u minn dan I-
ammont iridu jitnaqqsu 25% ohra, li jwasslu ghall-ammont totali ta’
€3,150. B’hekk huwa dan I-ammont ta’ €3,150 li gieghed jigi likwidat

favur l-atturi Victor u Georgia Borg bhala danni.

32. Jifdal biss il-garaxx bin-numru C10b, li huwa garaxx ta’ zewg
karozzi u jigi proprjeta tal-atturi Kevin Charles u Eileen Vella. Skont il-
kuntratt tal-21 ta’ Ottubru, 2016, li binh dawn I-atturi xtraw il-garaxx, il-
partijiet komuni ta’ dan il-garaxx kellhom jitlestew sal-ahhar ta’ Gunju
2018. Minn dakinhar sal-lum ghaddew 84 xahar. €200 x 84 jaghmlu
€16,800. Minn dan l-ammont ghandhom jitnaqgsu 50% minhabba li
dawn l-atturi ma kellhom ebda garanzija li kien sejjer jirnexxilhom jikru I-

garaxx taghhom b’dan l-ammont u kif ukoll 25% ohra minhabba i
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m’hemmx Certezza li |-garaxx kien sejjer jinkera ghall-perjodu kollu li
matulu dan kien ser ikun fqaghda li jinkera. Ghalhekk, minn €16,800
wiehed irid inaqgas 50% li jigu, €8,400 u minn dan |-ammont iridu
jitnaqqsu 25% ohra, li jwasslu ghall-ammont totali ta’ €6,300. B’hekk
huwa dan l-ammont ta’ €6,300 li gieghed jigi likwidat favur I-atturi Kevin

Charles u Eileen Vella bhala danni.

33. Fid-dawl ta’ dan kollu, I-appell gieghed jintlaga’, hekk kif geghdin
jintlagghu wkoll ir-raba’, il-hnames u s-sitt talbiet tal-atturi appellanti u
b’hekk il-kumpanija konvenuta qieghda tigi ordnata thallas lill-atturi
appellanti I-ammonti hawn fuq indikati. F’dak li ghandu x’jagsam ma’
mghax, fuq is-sahha tal-prin¢ipju ta’ in liquidandis non fit mora, din il-
Qorti gieghda tordna lill-kumpanija konvenuta thallas |-imghax bir-rata
ta’ 8% fuq l-ammonti hawn fugq imsemmija, liema mghax ghandu jibda

miexi mid-data ta’ din is-sentenza.

Decizjoni

34. Ghaldagstant din il-Qorti gieghda tilga’ l-appell li tressaq mill-
atturi kollha hlief Joseph u Giorgienne mizzewgin Vella billi thassar is-
sentenza tal-Ewwel Qorti sa fejn din ¢ahdet ir-raba’, il-hames u sitt
talbiet tal-atturi u minflok tilga’ dawn it-talbiet biss sa fejn dawn tressqu

mill-atturi appellanti Anthony maghruf bhala Antoine u Natalina
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mizzewg@in Debrincat, Kevin Charles u Eileen mizzewgin Vella,
Raymond u Josephine Anne mizzewgin Debrincat u Victor u Georgia
mizzewgin Borg billi: (i) tiddikjara li minhabba n-nuqqasijiet ta’ Karkanja
Developments Limited dawn I-atturi appellanti arrbu danni li jikkonsistu
ftelf ta’ qgligh; u (ii) b’hekk tordna lil Karkanja Developments Limited
thallas l-ammont ta’ €5,625 lil Anthony maghruf bhala Antoine u
Natalina mizzewgin Debrincat, I-ammont ta’ €6,300 lil Kevin Charles u
Eileen mizzewgin Vella, I-ammont ta’ €3,675 lil Raymond u Josephine
Anne mizzewdin Debrincat u l-ammont ta’ €3,150 lil Victor u Georgia
mizzewdin Borg, bl-imghax bir-rata ta’ 8% mid-data ta’ din is-sentenza
sa meta jsir il-hlas kollu. Mill-bgija is-sentenza tal-Ewwel Qorti gieghda

tithalla kif inhi.

L-ispejjez marbuta mas-sentenza tal-Ewwel Qorti ghandhom jibqghu kif

decizi fdik is-sentenza filwaqt li l-ispejjez marbuta ma’ dan l-istadju tal-

appell ghandha ggorrhom kollha Karkanja Developments Limited.

Mark Chetcuti Christian Falzon Scerri Josette Demicoli
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
da
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