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QORTI CIVILI - PRIM’AWLA
ONOR. IMHALLEF MIRIAM HAYMAN LL.D.
Seduta tallum |-Erbgha tletin (30) ta’ Lulju, 2025

Rikors Guramentat Nru.: 271/2018 MH

Numru: 3
Michelle Abela
VS
Ramon Cassar, Alex Cassar u Rita Cassar
11-Qorti,

Rat ir-rikors guramentat tal-attri¢i tat-23 ta’ Marzu 2018 permezz ta’ liema

gie premess u mitlub —

1. “Illi permezz ta' kuntratt publikat fl-atti tan-Nutar Dr Daniela Borg nhar
Is-sebgha (7) ta' Mejju tas-sena elfejn u disgha (2009) l-artrici
esponenti xtrat u akkwistat minghand 1-intimat Ramon Cassar in
kwantu ghal nofs indiviz u minghand Alex u Rita, konjugi Cassar, in
kwantu ghan-nofs indiviz 1-iehor, 1-appartament mibni fl-ewwel u fit-
tieni sulari, formanti parti minn blokk ta' Zewg (2) appartamenti
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b’entratura komuni bin-numru ufficjali wiehed u tletin (31) fi Trig San
Vincenz, Sliema, bl-arja u bid-drittijiet u 1-pertinenzi kollha tieghu, u
soggett ghac-cens annwu u perpetwu ta' tmienja u hamsin centezmu ta'
Ewro (€0.58¢), mill-bgija liberu u frank (Dokument anness u mmarkat
bhala Dok A), fugq liema kuntratt 1-intimati ggarantew ukoll il-pacifiku
pussess u reali godiment tal-imsemmi appartament;

2. 1lli ricentement [-esponenti saret taf illi I-appartament in kwistjoni
mhuwiex soggett ghal cens annwu u perpetwu, kif stipulat fl-imsemmi
kuntratt, izda ghal cens annwu u temporanju illi jaghlaq fis-sena elfejn
u sebgha u ghoxrin (2027);

3. i kjarament l-esponenti soffiet danni kbar konsistenti fid-differenza
fil-valur li ghandu dan I-appartament kieku dan huwa verament soggett
ghal cens annwu u perpetwu kif gie stipulat fil-fug imsemmi kuntratt
meta hija akkwistat il-fond in kwistjoni minghand I-intimati, kif gie
minnhom dikjarat, u l-valur tal-istess fond bhala soggett ghal cens
annwu u temporanju li jaghlaq fis-sena 2027,

Raguni ghat-Talbiet f'dawn il-Proceduri

4. Illi ghaldagstant I-esponenti sofriet danni ngenti billi kjarament il-valur
fis-suq tal-proprjeta de quo agitur kif soggett ghac-cens temporanju
huwa ferm angas mill-valur fis-suq kieku tali proprjeta kienet soggetta
ghal cens annwu u perpetwu hekk kif dikjarat mill-intimati fil-kuntratt
suriferit;

5. i ulterjorment bir-rizultat ta’ dak hawn fuq premess, I-esponenti ser
tkun geghda ssofri danni ukoll rapprezentanti I-ispejjez kollha li hija
nkorriet sabiex xtrat u akkwistat I-fug imsemmi fond u sabiex ghamlet
xogholijiet fl-imsemmi fond, liema xogholijiet se jkollha d-dritt biss li
tgawdihom sakemm jaghlag ic-cens temporanju, u mhux ad eternum,
kif kien ikun il-kaz kieku c-cens kien wiehed perpetwu kif dikjarat u
garantit mill-intimati;

6. Illi ghaldagstant l-esponenti ma kellha ebda ghazla ohra ghajr li
tirrikorri ghal dawn il-proceduri sabiex jigu likwidati d-danni minnha
sofferti u sabiex I-intimati jigu ordnati jersqu ghall-hlas tad-danni hekk
likwidati;

7. i l-esponenti tiddikjara li taf b'dawn il-fatti personalment;
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Talbiet

Jghidu ghalhekk I-intimati ghaliex m'ghandhiex din I-Onorabbli Qorti,
prevja kull dikjarazzjoni talvolta mehtiega u necessarja u ghar-
ragunijiet premessi kif ukoll ghal dawk kollha i jistghu jirrizultaw waqt
it-trattazzjoni ta' dawn il-proceduri:

I. Tiddikjara lill-intimati responsabbli ghad-danni kollha sofferti mill-
attrici bhala konsegwenza tal-fatt li I-proprjeta mibjugha lilha mill-
istess intimate, u cioe’ mill-intimat Ramon Cassar in kwantu ghal nofs
indiviz u mill-intimati I-ohra Alex u Rita, konjugi Cassar, in kwantu
ghan-nofs indiviz I-iehor, in forza tal-kuntratt publikat fl-atti tan-Nutar
Dr Daniela Borg nhar is-7 ta' Mejju, 2009, ossia l-appartament mibni
fl-ewwel u t-tieni sulari, formanti parti minn blokk ta' zewg (2)
appartamenti b'entratura komuni bin-numru ufficjali wiehed u tletin
(31) fi Trig San Vincenz, Sliema, huwa soggetta ghal Cens annwu u
temporanju u mhux ghal cens perpetwu hekk kif dikjarat u garantit mill-
istess intimati fug I-imsemmi att pubbliku;

Ii. Tillikwida d-danni hekk sofferti mill-attrici okkorrendo bl-opera ta'
periti nominandi; u

ii. Tikkundanna lill-intimati sabiex fil-kwoti rispettivi taghhom jew
flimkien u solidalment bejniethom, kif joghgobha tordna din I-
Onorabbli Qorti, ihallsu lill-attrici dik is-somma li tigi hekk likwidata
minn din [-Onorabbli Qorti in linea danni.

Bl-ispejjez kollha u bl-imghax legali sad-data tal-hlas effettiv kontra I-
intimati li huma sa minn issa ngunti ghas-subizzjoni.”

Rat il-lista tax-xhieda u d-dokument anness mar-rikors guramentat.

Rat ir-risposta guramentata tal-konvenuti tad-19 t’April 2018 permezz ta’

liema gie premess u mitlub —
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1.

“Fl-ewwel lok |-azzjoni hi irritwalment proposta billi, trattasi ta’
bejgh, ir-rikorrenti ma setghetx titlob danni diretti imma biss dawk
fil-kwadru tal-azzjonijiet specifici disponibbli skond il-previzjoni
tal-ligi fl-istitut tal-bejgh a norma ta’ I-artikolu 1378 kombinat
mal-artikolu 1408 tal-Kodici Civili; jigifieri I-azzjoni in garanzija
jew redibitorja (art. 1424 et seq.), jew dik skond il-principju tal-
inadempiment (art. 1390) jew l-azzjoni tal-garanzija tal-pacifiku
pussess (art. 1409 et seq.);

Jekk ir-rikorrenti qeghda bit-tfassil tar-rikors promotur taghha
tipprospetta xi wahda minn dawn [-azzjonijiet allura kull wahda
minnhom hi perenta a tenur tal-artikoli 1431, 1407 u 1423 tal-
Kodici Civili;

1lli assolutament bla pregudizzju ghall-premess l-azzjoni hi wkoll
infondata fil-fatt u fid-dritt billi I-eccipjenti ma huma bl-ebda mod
responsabbli ghad-danni reklamati, anke ghaliex ir-rikorrenti
xtrat wara debiti ricerki li saru minn Nutar taghha u dawn Kienu
Jjuru li ¢-cens kien wiehed perpetwu, kif bl-istess mod kienu
akkwistaw l-esponenti;

1lli inoltre, u assolutament minghajr ebda’ pregudizzju ghall-
premess, jinkombi fuq ir-rikorrenti li ggib il-prova kjave illi fir-
realta’ x-xorta ta’ enfitewsi menzjonata fil-kuntratt ta’ I-akkwist
taghha ma kienetx dik perpetwa izda temporanja;

Salvi eccezzjonijiet ohra.”

Rat il-provi tal-partijiet u s-sottomissjonijiet finali taghhom.

Rat li I-kawza thalliet ghallum ghas-sentenza.

Rat I-atti kollha tal-kawza.

Ikkunsidrat:
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Permezz tal-pro¢eduri odjerni l-attri¢i qed titlob lill-Qorti tiddikjara li I-konvenuti
ghandhom jaghmlu tajjeb ghad-danni 1i kkawzawlha meta bighulha I-
appartament mibni fl-ewwel u t-tieni sulari formanti parti minn blokk ta' zewg
appartamenti b'entratura komuni bin-numru uffi¢jali 31 fi Trig San Vincenz,
Sliema. Dan stante li xi zmien wara l-bejgh skopriet li 1-fond huwa suggett ghal
¢ens temporanju li jiskadi f1-2027 u mhux ¢ens perpetwu kif stipulat fil-kuntratt
ta’ kompro-vendita. Per konsegwenza hija ged titlob ukoll il-likwidazzjoni u |-

hlas tad-danni ghal dan il-ghan.

ll-konvenuti jirrespingu tali pretensjonijiet bhala infondati u fid-dritt.

Ikkunsidrat:

Provi

Qabel xejn il-Qorti se tghaddi biex taghti stampa tal-provi mressqa biex wiched

anke jifhem dak li xpruna I-attrici tressaq din il-kawza.

Mill-atti jirrizulta li —
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L-attri¢i saret taf bil-proprjeta’ mertu tal-kawza permezz ta’ huha 1i fl-
epoka kien agent ma’ agenzija lokali tal-proprjeta’. Wara li marret
taraha u gharfet li kienet ser tkun investiment tajjeb ghaliha, hija

ddecidiet li takkwistaha;

Il-konvenju mas-sidien konvenuti gie ffirmat fit-8 ta’ Jannar 2009. Meta
hija stagsiethom dwar i¢-Cens giet assikurata li dan kien wiehed

perpetwu u li jekk riedet setghet tifdih;

Sabiex tkun certa dwar il-kwistjoni tac-cens hija ghamlet il-verifiki
anke man-nutar taghha Daniela Borg (illum Mercieca) u dan stante li
din kienet qed tiehu hsieb il-konvenju, ir-ricerki relattivi u
eventwalment il-kuntratt. Hija stagsiet lin-nutar dwar lil min kellha
thallas i¢-cens. In-nutar serrhitilha rasha li peress li ¢-Cens kien wiehed

perpetwu hija setghet anke tifdih b’¢edola prezentata fil-Qorti;

Mix-xhieda tan-nutara Daniela Mercieca! irrizulta li r-ricerki uffi¢jali
saru fuq it-trasferimenti u d-djun ta’ Ramon Cassar, Alex Cassar u Rita

Cassar kif ukoll fuq is-sidien li kienu proprjetarji qabel, minhabba li ma

1 Fol 176
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kinux ghaddew 10 snin minn meta 1-konvenuti akkwistaw il-proprjeta’.

Mir-ricerki rrizulta 1i —

lI-konvenuti akkwistaw il-fond mertu tal-kawza b’titolu oneruz
minghand Thomas u Donna Zammit permezz ta’ kuntratt fl-atti
tan-nutar Kristel Elena Chircop fil-31 t’Ottubru 2005, f’liema att
il-proprjeta’ giet trasferita bhala soggetta gha¢-cens annwu u
perpetwu ta’ €1.16 (Lm0.50c) altrimenti liberu u frank pagabbli

lil Dr Refalo;

Peress li Thomas u Donna Zammit kienu akkwistaw il-fond
imsemmi angas minn 10 snin gabel dan gie trasferit lill-attriéi,
in-nutar Mercieca akkwistat il-kuntratt t’akkwist taghhom fl-atti
tan-nutar Remigio Zammit Pace tal-21 ta’ Novembru 1995 fejn
huma kienu xtraw minghand Anthony Galea 1-fond bhala suggett

ghal ¢ens annwu u perpetwu ta’ €1.16 (Lm0.50c);

Saru wkoll ricerki uffi¢jali fuq it-trasferimenti u djun ta” Thomas

u Donna Zammit;



271/2018 MH

L-ahhar kuntratt akkwistat minn Nutar Mercieca kien dak tan-
nutar Patrick Hayman tal-11 t’Ottubru 1988 fejn Francis u Maria
Galea bieghu lil binhom Anthony Galea s-subdirett dominju
temporanju ta’ €69.88 (Lm30) ghaz-zmien rimanenti ta’ 17-il
sena li beda mit-2 ta’ Dicembru 1974 kif ukoll 1-utile dominium
perpetum wara l-iskadenza tal-imsemmi perjodu, gravanti I-
proprjeta’ in kwistjoni. Peress i Anthony Galea biegh lil Thomas
u Donna Zammit fis-sena 1995 u ¢ioe’ wara l-iskadenza tas-17-
il sena, hu kien biegh lill-konjugi Zammit bhala suggett ghal ¢ens

perpetwu;

Skont il-provenjenza tal-kuntratt tal-1988, Francis Galea
akkwista |-imsemmi sub-dirett temporanju u utile dominju
temporanju tal-fond permezz tal-mewt ta’ ohtu Carmela Bartolo

li giet niegsa fit-13 ta’ Marzu 1970;

V. Peress li dawn ir-ricerki kienu meqjusa sodisfacenti, |-kuntratt finali

bejn I-attrici u 1-konvenuti gie ffirmat fis-7 ta’ Mejju 2009;

vi.  Ftit xhur wara, circa f"April 2010 hija bdiet titkixxef mal-girien biex

ticcekkja jekk kinux jafu lil min kellu jithallas i¢-¢ens. Qalulha 1i dan
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Vil.

viii.

kien dovut lil George Debono. Meta I-attri¢i ppruvat taghmel kuntatt,

wegbitha martu li galtilha li kien imsiefer;

Ftit Zzmien wara li ghamlet din it-telefonata, l-attrici réeviet protest
gudizzjarju datat 28 ta’ Dicembru 2010 da parti ta’ George Debono pro
et noe permezz ta’ liema giet interpellata sabiex fi Zzmien 3 gimghat
tersaq ghall-att korrettorju notarili peress li d-dikjarazzjoni li saret mill-
konvenuti 1i huma kienu qeghdin jitrasferixxu 1-fond b’¢ens perpetwu
kienet zbaljata. Dan stante li skont il-provenjenza minnu elenkata, ic-
¢ens trasferit kien wiched temporanju li jiskadi fis-sena 2027. Debono
sostna li la I-konvenuti gatt ma kienu enfitewti in perpetwu huma gatt

ma setghu jitrasferixxu in perpetum lix-xerrejja Abela;

B’reazzjoni ghal dan il-protest I-attrici ghamlet kuntatt immedjat mal-
konvenuti Cassar li minn naha taghhom infurmawha li anke huma kienu
réevew protest simili. Ghalkemm fil-bidu saru xi tentattivi biex din il-

kwistjoni tigi rizolta amikevolment, dan baga’ ma sehhx;

Sadanittant fis-sena 2011 I-attri¢i avvicinat lin-nutara Daniela Mercieca

mill-gdid u n-nutara ordnat aktar ricerki —
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o Gew akkwistati r-ricerki testamentarji ta’ Carmela Bartolo li

kkonfermaw li skont I-ahhar testment taghha fl-atti tan-nutar Paul
Pullicino tal-25 ta’ Novembru 1957 kif emendat permezz ta’
testment iehor ukoll fl-atti tal-istess nutar tat-18 ta’ Dicembru
1960, l-eredi taghha kien huha Francis Galea (peress li huha

Joseph Galea miet gabilha);

Minn dawn ir-ricerki ta’ trasferiment ta’ Carmela Bartolo rrizulta
I1 hi akkwistat minghand Giuseppe Galea (meta kienet ghadha
mizzewga Farrugia) l-utile dominium temporanju ghaz-zmien li
fadal ta’ circa 90 sena ohra (mis-sena 1937) gravanti I-fond mertu
tal-kawza bhala suggett ghar-rata tieghu ta’ ¢ens annwu u
temporanju ta’ 10 xelini u dan permezz tal-kuntratt fl-atti tan-

nutar Emmanuele Pio Debono tal-24 ta’ Lulju 1937,

L-imsemmi Giuseppe Galea akkwista I-utile dominium
temporanju tal-fond permezz ta’ kuntratt ta’ divizjoni fit-23 ta’
Dicembru 1936 1i spjega kif il-proprjetajiet 1i gew assenjati
b’divizjoni kienu jappartjenu lill-genituri ta’ Giuseppe Galea,
Antonio u Virginia Galea. Permezz ta’ ricerki ulterjuri fuq it-

trasferimenti u fuq it-testmenti tal-konjugi Galea, gie konfermat

10
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li huma akkwistaw I-imsemmija proprjeta’ kif soggetti flimkien

ghac¢-¢ens temporanju ta’ Lml;

e Ebda provenjenza ulterjuri ma rrizultat.

B’hekk kien ¢ar 1i mir-ricerki ulterjuri li saru, rrizulta li ¢-Cens kien wiehed
temporanju li beda flI-1937 ghal 90 sena u li ser jiskadi f1-2027. Anzi, mill-
verzjoni originali tal-kuntratt tal-19372 jidher ¢ar li ¢-¢ens l-ewwel gie ndikat
bhala “perpetwu” izda mbaghad gie ngassat u korrett biex ikun “temporanju”

ghaz-zmien li fadal ta’ 90 sena.

Ikkunsidrat:

Ec¢éezzjonijiet preliminari

1. Fl-ewwel eccezzjoni preliminari |-konvenuti jargumentaw li I-azzjoni
odjerna hi rritwali stante li, trattasi ta’ bejgh, l-attri¢i ma setghetx titlob
danni diretti, kif geghda taghmel, imma biss dawk fil-kwadru tal-
azzjonijiet specifici disponibbli skond il-previzjoni tal-ligi fl-istitut tal-

bejgh.

2 Fol 289 et seq

11
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IlI-konvenuti jsostnu li skont il-ligi, fil-kuntest tal-istitut tal-bejgh, 1-

azzjonijiet li jistghu jittiehdu huma limitatament is-segwenti —

a) Ghan-nullita’ tal-bejgh f’kaz li 1-venditur jongqos milli jikkunsinna I-haga
jew invece li x-xerrej jigi mqieghed fil-pussess tal-haga (art.1385 tal-Kap

16);

b) Ghar-rexxissjoni tal-kuntratt (jew ghar-riduzzjoni fil-prezz f’kaz li x-xerrej
jeleggi i jzomm il-haga) a bazi tan-non konformita’ (bejgh mhux skont il-

kwalita’ pattwita — art 1390 tal-Kap 16);

c) Ghar-rexxissjoni tal-kuntratt a bazi ta’ ksur ta’ garanzija tal-pacifiku

pussess (art 1409 et seq tal-Kap 16);

d) Ghar-rexxissjoni tal-kuntratt a bazi ta’ difett latenti u cioe’ 1-azzjoni

redibitorja (art 1427 tal-Kap 16);

e) Ghar-riduzzjoni fil-prezz b’konsegwenza ta’ difetti latenti u fejn ix-xerrej

jeleggi li jzomm il-haga mibjugha u ¢ioe’ 1-azzjoni aestimatoria jew quanti

minoris (art 1427 tal-Kap 16).

12
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llI-konvenuti jzidu wkoll 1i jekk dan ma kienx bizzejjed, l-attri¢i setghet
ukoll titlob ir-rexxissjoni tal-kuntratt a bazi tal-vizzju tal-kunsens (art 974-
981 tal-Kap 16). Ukoll, b’rabta mal-istitut tal-bejgh hemm ghamliet ohra
ta’ azzjoni fosthom bejgh ta’ haga ta’ haddiehor (art.1372 tal-Kodici

Civili).
Ladarba skont il-konvenuti, I-attri¢i m’utilizzat ebda wahda minn dawn 1-
azzjonijiet, allura l-azzjoni taghha guridikament ma tregix U hija

improponibbli.

Minn naha taghha I-attrici ssostni li r-rimedji miftuha ghax-Xxerrejja

mhumiex limitati ghal dawk li jissemmew taht 1-istitut tal-bejgh.

ll-kontendenti i¢¢itaw kazistika kopjuza li ssostni I-pozizzjoni taghhom.

Gurisprudenza

11-Qorti se tibda billi tirreferi ghall-kaz Baldassare Bugeja et vs George
Muscat et deciz fit-28 ta’ Frar 2007 u sussegwentement mill-Qorti tal-
Appell fid-29 ta’ Mejju 2009. Kaz 1i mieghu rabtet b’mod sod I-attrici.

F’dak il-kaz I-atturi talbu I-likwidazzjoni u I-hlas tad-danni minghand il-

13
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konvenuti, jew min minnhom, stante li fil-fehma taghhom sfaw imqarrqa.
Dan peress li wara li l-atturi xtraw appartament minghand il-konvenuti,
huma skoprew li I-permess relattiv fuqu mahrug mill-MEPA kien ghall-
uzu tal-appartament bhala store, u talba li kienu ghamlu ghal bdil ta’ uzu
tal-fond minn store ghal post residenzjali giet michuda mill-istess MEPA.
Peress li l-atturi kienu qed juzaw il-fond ghal ghan residenzjali, huma gew
rinfac¢¢jati b’Avviz biex Tieqaf u ta” Twettiq mahrug mill-MEPA. Kien
jirrizulta wkoll i I-istess blokk ta’ appartamenti ma kienx inbena skont

permess tal-izvilupp mahrug mill-MEPA.

F’dik il-kawza l-konvenuti kienu ec¢¢epew ukoll fost ohrajn in-nullita’ tac-
citazzjoni in kwantu fil-fehma taghhom, la kienet ged tintalab mill-Qorti
dikjarazzjoni ta’ gerq fil-konfront tal-konvenuti ghad-dannu tal-atturi u fl-
Istess waqt kienet ged tintalab dikjarazzjoni ta’ responsabbilta’ ghal danni,
allura r-rimedju skond il-ligi kellu jkun talba ghar-rexxissjoni tal-kuntratt
u mhux ghad-danni, u dan ukoll bi ksur tal-prin¢ipju kardinali ‘electa una

via non datum recursus ad alteram’.

B’rabta ma’ dik I-ec¢ezzjoni, I-ewwel Qorti kienet galet hekk fis-sentenza

taghha -

14
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“llli fil-kawza fl-ismijiet “Renate u Klaus konjugi Zawisla vs V.
Debono & Sons Company Ltd” (P.A. (JA) — 24 ta’ Ottubru 2005 -
Cit.Nru:- 1379/02/JA) intqgal:-

...... wiehed ghandu jenfasizza li I-konvenuti f’din il-kawza, kif galu I-
atturi fic-citazzjoni, ddikjaraw fil-kuntratt tal-akkwist illi I-bini kien
kopert bil-permessi necessarji. Ghandu wiehed allura jichad it-talba
tal-atturi (jekk jirrizulta li din id dikjarazzjoni ma kinitx veritijiera)
ghax l-atturi ghazlu li jzommu l-proprjeta’ u jitolbu d-danni meta f’kull
kuntratt iehor ma hemm ebda dubbju li kull parti hija passibbli ghad-
danni jekk tiddikjara xi haga li ma tirrizultax?”

“Fil-fehma tal-Qorti jekk bejjiegh jiddikjara li |-permessi jezistu,
gieghed jassumi obbligazzjoni versu x-xerrej li dan huwa fatt u jista’
jitlob id-danni bid-differenza li fil-waqt li fl azzjonijiet kontemplati fl-
artiklu 1390 I-attur ma ghandux ghalfejn jipprova li I-konvenut kien jaf
bid-difett jew nuqqas ta’ kwalita’ ghaliex dawn il-garanziji johorgu
awtomatikament mill-kuntratt ta’ bejgh, jekk jitlob biss id danni skond
il-principji normali tad-dritt kontrattwali, irid igib il-prova skond I-
Istess principji ossija li d-danni gew ikkawzati b’nugqas tal-konvenut.
Dan anke ghaliex il-kliem tal-artikolu 1390 jindika li ged jikkontempla
sitwazzjoni differenti fejn jghid li x-xerrej jista’ jirrifjuta l-haga.
Wiehed isibha difficli jimmagina sitwazzjoni fejn ix-xerrej jirrifjuta I-
oggett mibjugh meta jinduna bin-nuggas wara li jkun xtrah u ha I-
pussess tieghu”.

“Ghalhekk il-Qorti hija tal-fehma li fil-wagqt li tapprezza li | kwistjoni
hija mill-punto di vista legali dibattibbli ...... thoss li ladarba -
konvenuti taw assigurazzjoni, huma ghandhom iwiegbu ghal tali
assigurazzjoni, u l-atturi ghandhom dritt jitolbu biss id-danni minghajr
ma jitolbu t-thassir tal kuntratt, jekk I-allegazzjoni taghhom tirrizulta
pprovata.”

i din il-Qorti tagbel ma’ tali konkluzjoni u dan peress li skond I-iStess
kuntratt inghad li I-bini tal-istess sar skond il-permessi tal-bini u jidher
li ma hemm ebda dubju li | istess fond gie akkwistat mill-attur bhala
post ta’ residenza, u ghalhekk din il-Qorti thoss li f’dan il-kaz ghandha
tichad din I-eccezzjoni tal-konvenuti billi I-kawza odjerna kif interposta
hija permissibbli ghar-ragunijiet fug imsemmija. ”
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Wara li fil-prim’ istanza kienu ntlagghu t-talbiet attri¢i u fil-fatt gew likwidati
danni a favur taghhom, kien tressaq appell mill-konvenuti. Fis-sentenza taghha I-
Qorti tal-Appell elaborat aktar f’dan ir-rigward —

“Trattat l-aggravju dwar in-natura tal-azzjoni, il-konvenuti appellanti

Jjargumentaw i trattandosi ta’ kuntratt ta’ bejgh, ir-rimedji disponibbli
lill-atturi bhala xerrejja huma dawk li taghti I-ligi, u ma setghux
jittentaw azzjoni generali ghad-danni.

L-atturi fil-kawza odjerna ma resqu ebda wahda minn dawn |-
azzjonijiet, izda talbu rimedju generali u ressqu kawza ghad-danni
minhabba ksur ta’ obbligazzjoni kontrattwali. Din l-azzjoni tidher li
giet accettata minn din il-Qorti almenu fzewg sentenzi. Fil-kawza
Caruana v. Vella, deciza minn din il-Qorti fis-27 ta’ Marzu, 2003, il
venditur instab responsabbli ghad-danni meta biegh fond meta kien jaf
jew kellu jkun jaf li I-appartament in kwistjoni ma kienx kopert bil-
permessi relattivi. Fil-kawza Mallia Bonello v. Camilleri, deciza wkoll
minn din il-Qorti fl-7 ta’ Frar, 2008, din il-Qorti osservat illi: “Hija
haga evidenti ghal din il-Qorti illi I-azzjoni ta' I-attur hija wahda intiza
ghar-rizarciment tad-danni li huwa sejjer isofri minhabba li, kif jallega,
il-konvenuti ttrasferewlu fond residenzjali msemmi fic-citazzjoni meta
dan ma kienx kopert mid-debiti permessi mill-Awtorita kompetenti biex
Jjintuza ghal skop residenzjali... ...

Din l-ahhar xejra gurisprudenzjali giet ezaminata wkoll mill-Qorti tal-
Magistrati (Ghawdex) Gurisdizzjoni Superjuri, fil-kawza Axiaq V.
Galea et., deciza fit-2 ta’ Mejju, 2008, u waslet ghall-konkluzjoni i,
[’kaz ta’ fond mibjugh mhux kopert bil-permessi mehtiega ghall-uzu
tieghu, “ir-rimedji miftuha ghax-xerrej m’humiex limitati ghal dawk
li jissemmew taht I-istitut tal-bejgh. ” (enfasi ta’ din il-Qorti).

Fid-daw! ta’ dawn il-principji, l-azzjoni attrici ma tistax tigi
ccensurata, u la darba kien jirrizulta car li l-atturi riedu | fond ghall-
abitazzjoni taghhom, in-nuqgas tas-socjeta” venditrici li tforni fond bil-
“capacita’ funzionale a sodisfare in concreto i bisogni
dell’acquirente”, jesponiha ghad danni taht [-Artikoli 1125 u 1133 tal-
Kodici Civili.”
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Kompla jinghad hekk fil-kaz Valhmor Borg (Import Export) Ltd vs Slais Co

Ltd deciz fil-21 ta’ Mejju 20243 —

“42. Issa, huwa minnu li hemm gurisprudenza li ZZomm dak pretiz mis
socjeta attrici illi bejjiegh li jikser [-obbligi kuntrattwali tieghu huwa
passibbli ghall-azzjoni generali ghad-danni ai termini tal-Artikolu
1125 tal Kodici Civili. Il-principju li r-rimedji miftuha ghax-Xerrej
mhumiex limitati ghal dawk li jissemmew taht [-istitut tal-Bejgh rega’
gie kkonfermat mill Qorti tal-Appell fis-sentenza Gorg Bonello et. v.
Joseph Grech et moghtija fit-30 ta’ Marzu, 2022:”

... Madankollu, jibga’ I-fatt li r-rimedju taht [-Art. 1427 tal-Kodic
Civili ma jeskludix rimedji ohra.” B’ezempju fejn inzamm li I-azzjoni
generali ghad-danni hija wkoll miftuha ghax-xerrej issir referenza
ghas-sentenza Baldassere Bugeja et. v. George Muscat et. moghtija
mill-Qorti tal-Appell fid-29 ta’ Mejju, 2009:

43. Fuq l-istess linja ta’ hsieb is-sentenza Franco Dipasquale v.
Gaetano Abela moghtija mill-Qorti tal-Appell fit-30 ta’ Mejju, 2014,
kawza li trattat bejgh ta’ immobbli li nbiegh bhala residenza u wara
rrizulta li | -permess kien ghall-basement mhux abitabbli:

“Fil-kuntest tal-appell tal-attur, gia® rajna li l-azzjoni tieghu, bhala
wahda ghad-danni, tista’ timxi, u d-danni, allura, ma ghandhomx ikunu
limitati ghad-differenza fil-prezz, kif stabbiliet I-ewwel Qorti. La darba
I-azzjoni attrici mhux marbuta mal-Artikolu 1390 tal-Kodici Civili, id-
danni ghandhom ikunu dawk reali u ma ghandhomx jirriapprezentaw
biss “it tnaqqis fil-prezz tal-bejgh .

3 Trattandosi hawn ta’ konsenja ta’ laham.
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Jidher ghalhekk li [-Qrati taghna hadu din il-pozizzjoni kif appena
riprodotta fejn in-nuggas kuntrattwali jkun jolqot permessi ta’ bini gusti u

validi.

Ghal din il-pozizzjoni, il-konvenuti ressqu fin-nota ta’ sottomossjonijiet taghhom
pataflun ta’ gurisprudenza li taghti stampa c¢ara ta’ dawk li huma I-azzjonijiet
tradizzjonalment u ritwalment permissibbli mil-ligi nostrana fejn jinqala’ ghelt fi

trasferiment, fil-bejgh.

Qabel ma’ 1-Qorti tislet ftit minn dawn, ghax kif inghad din hija gurisprudenza
ferm kopjuza, taghmel ukoll referenza ghal sentenza ohra li ghaliha rreferew I-
atturi, dan biex jsostnu wkoll il-pozizzjoni li ha terz akkwirenti, wkoll milqut
b’dan l-izball tad-durita’ tac-¢ens ta’ proprjeta’ lilu mibjugha mill-konvenuti

odjerni.

Issir referenza ghalhekk ghal dak li qalet il-Qorti tal-Appell fil-kaz surreferit

Jurgen Lee Borg vs Ramon Cassar et -

“16. Hu fatt li n-nutar li ppubblika |-att seta’ ghamel iktar ricerki li
Jjkunu jindirizzaw i¢-cens. Kieku saru, jidher li seta’ jsir jaf li ¢-cens
m’huwiex perpetwu izda temporanju. F’dan ir-rigward hemm il-
kuntratti tat-2 ta’ Lulju, 1911, 23 ta’ Dicembru, 1936 u 24 ta’ Lulju,
1937. Pero’ I-fatt li ma sarux ricerki li jmorru dagstant lura fis-snin,
ma jfissirx li l-attur kien b’xi mod negligenti jew li I-izball m huwiex
skuzabbli. L-attur inkariga nutar sabiex isir dak li hemm bzonn biex
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jakkwista |-fond. Hu halla f’idejn in nutar Castaldi Paris. M’ hemmx
prova li l-attur ta xi ordni lin-nutar sabiex ma jaghmilx ricerki jew
illimitalu t-tip ta’ ricerki li ghandhom isiru jew il perjodu ta’ Zmien li
ghandhom ikopru.

17. F’kull kaz m’hemmx obbligu fuq xerrej li jaghmel ricerki li jmorru
lura ghal dawk is-snin kollha. Anzi |-gorti tghid li ma tara I-ebda skop
ghalfejn ix-xerrej kellu jmur dagstant lura, sabiex ikollu serhan tal-
mohh dwar it-titolu tal-bejjiegha. Dan meta tikkunsidra dak dikjarat
[fkuntratti precedenti ghal dak tal-attur, u ma kien hemm I-ebda
indikazzjoni li ¢ cens seta’ kien temporanju. Qabel il-pubblikazzjoni tal-
kuntratt tal-attur kien hemm xejn ingas minn tlett (3) kuntratti ohra li
saru min-nutara differenti u li fihom kien dikjarat li ¢-cens hu perpetwu
(inkluz dawk pubblikati min-nutar Dr Remigio Zammit Pace tal-25 ta’
Novembru, 1995 u tan-nutar Dr John Hayman tal-/7 ta’ Ottubru,
1988). Ma kien hemm [ ebda indikazzjoni jew hjiel li dak il-fatt seta’
kien zbaljat. Dan hu evidenti wkoll mid-deposizzjoni tan-nutar Dr
Castaldi Paris, tal-attur u I-konvenuti stess.

18. ll-fatt li n-nutar kien maghzul mill-attur ma jbiddel xejn. Dan
apparti li |-konvenuti kienu parti ghall-kuntratt u bhala bejjiegha
ddikjaraw li I-fond kien soggett ghal cens perpetwu. Il-konvenuti bieghu
I-fond lill-attur bhala suggett ghal cens annwu u perpetwu ta’ Lm0.25.
Irrispettivament kinux jafu jew le li ¢-cens kien temporanju, huma
stess taw lok ghall-izball. Gordon Attard, agent tal-proprjeta mad-
Dhalia, stess xehed li I-konvenut kien infurmah li I-fond kien soggett
ghal ¢ens annwu u perpetwu ta’ Lm0.25. Zied li I-konvenut Alex Cassar
pogga [-fond ghall-bejgh, u Dhalia bdiet tirreklamah b’cens perpetwu
ta’ Lm0.25 (ara wkoll Agency Agreement a fol. 52). Ghalhekk hu
evidenti li I-konvenuti taw lill-attur x jithem [i ¢-cens kien perpetwu u
mhux temporanju. ”(Tipa grassa enfasi ta’ din il-Qorti)”

Ghandu jigi hawn premess li 1-azzjoni mressga mill-attur fis-sentenza appena

¢itata kienet tirrigwardja vizzju tal-kunsens. Tant li I-premessi li fughom gie

deciz l-appell kien fuq il-kawzali dwar vizzju ta’ kunsens minhabba zball ta’ fatt.
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[1-Qorti ta’ I-Appell kellha dan xi tghid fil-konfront ta’ Zball ta’ fatt li jolqot il-

kunsens tal-kontraenti;

“10. L-Artikolu 976 tal-Kodici Civili jipprovdi:-

“(1) L-izball dwar il-fatt ma jgibx in-nullita tal-kuntratt hlief meta jaga’
fuq is-sustanza infisha tal-zaga li thun [-oggett tal-ftehim”.

11. Fis-sentenza Awv. Dr Giuseppe Agius noe v. F.S. Vassallo et noe

(Vol. XXIV.i.1134),1 il-Qorti tal-Appell galet:-

“L’articolo 682 di detta Ordinanza, corrispondente all’articolo 1110
del Codice Civile Italiano, stabilisce che [’errore di fatto non produce
la nullita’ della convenzione se non quando cade sulla sostanza stess
della cosa che ne e’ [’oggetto. Sono varie le opinioni intorno a che cosa
si debba intendere per ‘sostanza’ si nella dottrina francese che nella
dottrina italiana; ma il Giorgi, seguendo la teoria piu’ plausibile e piu’
largamente accettata, ritiene al Vol. IV Teoria delle Obbligazioni,
numero marginale 31, che il criterio sottinteso dal legislatore sul
significato della parola ‘sostanza’ e’ interamente subbiettivo vale a
dire, un criterio tutto relativo al modo con cui veniva considerato

b

[’oggetto della convenzione dal contraente che si e’ ngannato”.

Ghalhekk il-Qorti tal-Appell hadnet id-decizjoni ta’ I-ewwel Qorti ta’ rexxissjoni
tal-kuntratt ta’ kompro-vendita fuq bazi ta’ vizzju ta’ kunsens indott minn zball

ta’ fatt.

Ghandu jinghad li fil-kaz in ezami |-konvenuti jirrikonoxxu li l-attri¢i kellha
a dispozizzjoni taghha din l-azzjoni biex tattakka il-kuntratt ta’ bejgh,
azzjoni mibnija taht il-prin¢ipji generali marbuta mal-obbligi kuntrattwali
fejn milqut il-kunsens tal-kontraenti u I-konsegwenti danni naxxenti minn

hekk.
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Tqis ulterjorment.

Invarjabilment, kif ghamlu 1-konvenuti fin-nota ta’ sottomissjonijiet taghhom,
anke 1-Qorti se taghmel ampja referenza ghall-pubblikazzjoni tal-mibki Imhallef
Ph. Sciberras fil-pubblikazzjoni tieghu L-ALFABETT sal-Kodi¢i Civili volum

T-Z!

Fil-Kapitolu Vendita insibu hekk:

“ Fid-dawl tal-punti legali fuq identifikati u tal-ewwel eccezzjoni tas-
socjeta’ Konvenuta, u cioe’ lit-talbiet Attrici huma infondati fil-fatt u
fid-dritt, din il-Qorti trid I-ewwel tistabbilixxi |-estremi guridici ta’ I-
azzjoni kif esperita. F’dan ir-rigward, jrid ukoll jigoi nnuttat, li s-
Socjeta’ Attrici ma hiex tiddomanda [-hall jew thassir tal-Kuntratt ta’
bejgh mertu ta’ din il-kaewza u per konsegwenza r-ritorn lura tal-
oggett mixtrija mixtri lill-bejjiegh u r-radd lura tal-prezz. L-angas ma
hi tattakka I-bejgh per se, abbazi tar-ragunijiet fid-dritt apparti dawk
prospettati mill-Istitut tal-bejgn, bhal per ezempju vizzju tal-kunsens ,
b’dana kollu trid hlas tad-danni. It-talbiet Attrici huma unikament
vinkolati mad-danni. ...

Issa fil-kaz in kwistjoni minghajr ma qed tintalab ir-risoluzzjoni xorta
ged jintalbu |-konsegwenzi guridici taghha”

Fl-istess pubblikazzjoni ssir referenza ghad-dec¢izjoni fl-ismijiet Reuben u

Maria Tania konjugi Briffa. vs Joseph u Mary konjugi Mallia® (mhux

4 Pegna 426 et. seq.
5 Deciza 28 ta’ Frar, 2002 : 635/98/RCP
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appellata) fejn gew sew elaborati dawk li huma I-azzjonijiet permessibbli f’kaz

ta’ kompra-vendita:-

“Illi il-kaz odjern pero’ l-atturi ma ghazlux wahda mill alternattivi
offerti mill-ligi, pero™ ghazlu li jitolbu biss danni, rimedju li mhux
kontemplat fil-ligi hlief abbazi tal-artikolu 1390 meta [-atturi
jirrifjutaw il-haga, u meta jaccettaw il-kaga I-unika haga li jistghu
jitolbu huwa biss tnaqqis fil-prezz abbazi ta’ stima ta’ periti.

Ili ghalhekk jirrizulta li I-azzjoni attrici kif inhi imposta bhala azzjoni
merament ta’ danni ma ghandha ebda bazi guridika u t-talbiet hemm
kontenuti ma jistghux jintlagghu peress illi tali azzjoni hi
improponibbli, u dan dejjem fl-ambitu ta’ azzjoni naxxenti minn
bejgh, fejn l-unici azzjonijiet li huma disponibbli ghall-kompratur
huma l-azzjoni dwar il-pacifiku pussess u difett latenti skond I-
artikolu 1427 u l-azzjoni fuq indikata li I-oggett mhux tal-kwalita’
pattwita abbazi talartikolu 1390 tal-Kap 16.

Illi dan gie kkonfermat fis-sentenza fl-ismijiet “Nadia Cassar et vs
Charles Pace noe” (K. JDC. 13 ta’ Marzu 1995), fejn inghad illi I-
azzjoni ta’ danni proposta mill-kompratur huma biss dawk elenkati
fl-istess Kodici Civili taht it-Tagsima 2, Titolu 6, Sub-titolu 4 tal-Kap
16 tal-Ligijiet ta’ Malta, u dan abbazi tal-insenjament maghmul fis-
sentenza “Scicluna vs Scerri” (K. 16 ta’ Jannar 1958 — XL11.11.855),
fejn inghad illi: “I-opinjoni preponderanti hija li si tratta ta’ regoli
specjali li ghandhom ghalhekk jipprevalu ghad-disposizzjonijiet
generali li jirregolaw il-kuntratti; u li la darba I-ligi stess iddeterminat
|-effetti tal-vizzji, m’ghandhomx jigu moghtija lix-xerrej, drittijiet, u
lil venditur imposti oneri, akbar minn dawk indikati bil-Zigi.”

Illi tal-istess portata hija s-sentenza fl-ismijiet “Anthony McKay vs
Alfred Cassar” (K. (JF) 10 ta’ Dicembru 1992), fejn gie kkonfermat
li I-azzjoni ta’ danni ma tistax tirnexxi minflok I-actio aestimatoria
u/jew redhibitoria jew l-azzjoni skond l-artikolu 1390, u dan gie
kkonfermat fis-sentenza “JC Hydraulics Ltd vs Waste Control
Services Limited” (P.A. (RCP) 28 ta’ Gunju 2001).

I1i fil-fatt fl-istess sentenza gew affermati is-segwenti principji u cjoe’
li minn dak fuq premess jirrizulta li per analogia u applikati I-
principji fuqg esposti jirrizulta li:
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“(a) tali azzjonijiet fuq deskritti huma I-unici permessibbli lix-xerrej,

(b) t-talbiet tax-xerrej huma limitati ghal dak li jiprovdu d-
disposizzjoni tal-istess artikoli, b’dan ghalhekk li f’kawza tan-natura
ta’ dik kontenuta fil-kontro-talba (f’dan il-kaz citazzjoni) odjerna u
abbazi tal-artikolu 1390 u/jew l-artikolu 1427 tal-Kap 16 kellha
tintalab ‘sine qua’ non li:

(i) l-oggett mhux tal-kwalita" pattwita jew dikjarazzjoni ta’ difett
latenti;

(ii) talba ghall-iffissar tal-prezz inqas u konsegwenti rifuzjoni ta’ parti
tal-prezz

li tirrizulta li hija in eccess ta’ dak stabbilit mill-Qorti jew li tinghata
il-haga lura u jintradd il-prezz, jew abbazi tal-artikolu 1390 jew li
jirrifjuta I-haga u jitlob id-danni jew jircievi I-haga bi prezz ingas fuq
stima ta’ periti.”

Ili minn ezami tac-citazzjoni odjerna jirrizulta li din l-azzjoni saret
biss abbazi ta’ danni ex contractu skond il-principji generali tal-
kuntratti u ghalhekk ghal kollox differenti u estraneja ghall-ligi
specjali u azzjonijiet ad hoc permessibbli taht il-kuncett guridiku ta’
bejgh jew tpartit skond kif gie ritenut ukoll fis-sentenza “Portelli vs
Grima” (A.C. 27 ta’ Novembru 1957 — XL1.1.341).”

Issir ukoll referenza ghad-dec¢izjoni fl-ismijiet Ray Pace et. vs SN Properties

Limited et.® fejn intgal dan:-

“l-azzjoni attrici kif kif inhi imposta bhala azzjoni merament ta’ danni
ma ghandha ebda bazi guridika u t-talbiet hemm kontenuti ma jistghux
Jintlagghu peress li tali azzjoni hi nproponibbli, u dan dejjem fl-ambitu
ta’ azzjoni naxxenti minn bejgh, fejn [-unic¢i azzjonijiet li huma
disponibbli ghall-kupratur huma l-axzjoni dwar il-pacifiku pussess u
difett latenti skont I-artikolu 1427 u l-azzjoni fuq indikata li I-azzjoni
mhux tal-kwalita patwita’ abbazi ta’ I-artikolu 1390 tal-Kap 16~

6 Deciza 28 gta’ Ottubru, 2005
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Ikkunsidrat:

Illi qabel ma tkompli b’dak li hu r-rizultat legali ta’ din il-vertenza, I-Qorti
trid tghid ghax is-sewwa jrid ikun maghruf, li Hi taghraf ukoll 1-ghelt li
tinsab fih l-atri¢i. Mara li nvestit flus minnha mfaddla, flusha bi hsieb ta’
Investiment, li issa spic¢cat rinfaccata li fi zmien qasir li gej se titlef I-istess.
Sabet ma’ wi¢¢ha, u dan il-Qorti mhu se tiddejjaq xejn tghidu, konvenuti li

ghalkemm jiddikjaraw li anke huma Kkienu sorprizi li ¢-cens kien wiehed

esposti lilha hekk juru.

[1-Qorti se terga taghmel pero’ referenza ghal dak li galet il-Qorti tal-Appell fil-
kawza gia citata supra Valhmor Borg vs Slais Co. Ltd, ghax hemm il-Qorti
ghamlet trattat u argumenti li jorbtu sew ma’ din il-kawza. Fliet ukoll il-kuntratt
ta’ akkwist tal-propjeta’ de quo esebit bhala Dok SA a folio 7 ta’ 1-atti u tara, illi
fejn jolgot il-kundizzjonijiet ta’ kompra-vendita bejn il-partijiet, il-vendituri taw
lix-xerrejja “....the paeceful possession and the full and unrestricted enjoyment

of the said property ...”"

7 Folio 9
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Dan l-ezercizzju I-Qorti taghmlu ghax hu doveruz fugha li thares lejn kull aspett

legali possibbli ta’ din il-vertenza, oltre 1i tidentifika b’mod ¢ar 1-azzjoni lill-

attri¢i verament ged tressaq.

F’din id-decizjoni ricenti (de¢iza 2024), trattando wkoll u biss ta’ talba ta’ danni
wara kunsenja ta’ laham mibjugh li kellu tikketti foloz bil-konsegwenza li spi¢ca

magbud mill-awtoritajiet kompetenti, il-Qorti kellha dan xi tghid izjed:-

“Konsiderazzjonijiet tal-Qorti.

13. Fis-sentenza appellata, I-Ewwel Qorti kkunsidrat in-natura tal-
azzjoni attrici. Wara i stabbilit illi [-azzjoni attrici la hi dik
aestimatoria u langas redhibitoria qieset illi “Fi ftit kliem, is-Socjeta
Attrici, fit-talba taghha ghad-danni hemm celat il-principju ta’ resitutio
ad integrum /i jista’ biss isehh meta jintalab il-hall jew xoljiment ta’
kuntratt (ara artiklu 1209 talKodici Civili)

... Issa fil-kaz inkwistjoni minghajr ma ged tintalab ir-risoluzzjoni xorta
ged jintalbu |-konsegwenzi guridici taghha.”

Tehaddi mbaghad [-Ewwel Qorti sabiex ti¢cita estensivament mis-
sentenza Ray Pace et. v. SN Properties Limited et moghtija mill-Qorti
tal-Appell fil-5 ta’ Dicembru, 2014 fejn inzamm illi:

“ ... id-danni jistghu jintalbu biss fil-kuntest tal-azzjonijiet specjali li
tipprovdi I-ligi fil-kuntest tal-istitut tal-bejgh. ...... Isegwi li azzjoni
ghad-danni ab bazi tal-principji regolari tal-kuntratt ma tistax tregi.

F’din il-kawza |-atturi jinsistu li 1-azzjoni hi biss ta’ danni, u li “minn
imkien ma jirrizulta li I-atturi kienu ged jaghmlu azzjoni redibitorja jew
aestinatorja” u ghalhekk, difficli li [-azzjoni tigi salvata. Talba ghad-
danni specifici tista’ titqies perfettament kompatibbli mal-actio
aestimataria, pero’ l-azzjoni attrici ma hijiex mahsuba li tigbor fiha
kemm id-defferenza quanti minoris fil-prezz u kemm id-danni ex
Artikolu 1429 tal-Kodici Civili (ara decizjoni ta’ din il-Qorti tas-26 ta’
Marzu 2010, filkawza Fenech v. Lagana '), u dan anke b dikjarazzjoni
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espressa tal istess atturi. Darba ged jigi allegat illi fil-fond “bdew
johorgu” hsarat u lanjanzi strutturali u dan minhabba difetti fil-bini
tal-istruttura, l-azzjoni attrici kellha tkun a bazi tal-garanzija moghtija
mil-ligi; la darba I-atturi ma ghazlux din il-via legali, I-azzjoni prezenti
ghandha titqies hazina u ma tistax tirnexxi”’.

14. Filwaqt li din il-Qorti tqis li l-principji ta’ dritt enunzjati fis-
sentenza citata mill-Ewwel Qorti ghandhom fondament legali b’sahhtu
li din il-Qorti kif komposta tagbel maghhom, ezami tal-fatti mertu tal-
kawza odjerna juri illi dawk il-principji hemm enunzjati ma humiex
applikabbli ghall-fattispecie tal-kawza odjerna. Fil-kawza citata mill-
Ewwel Qorti |-kaz kien jirrigwardja allegazzjoni ta’ difetti latenti
konsistenti fi “hsarat u lanjanzi strutturali” go fond immobiljari. Din
il-Qorti diversament komposta gustament ikkunsidrat illi [-jedd vantat
mill-attur f'dik il-kawza kien jinkwadra ruhu precizament fl-azzjoni
aestimatoria jew redhibitoria minhabba allegat difett latenti fil-mument
li sehh il-bejgh.

15. Mentri |-kaz mertu tal-appell odjern ma hux semplic¢i azzjoni ta’
xerrej minhabba allegazzjoni ta’ difetti latenti imma azzjoni ghad-
danni istitwita minn xerrej fuq l-allegazzjoni illi I-merkanzija
konsistenti f’laham lilu mibjugha u kkonsenjata kellha tikketti foloz bil-
konsegwenza i |-merkanzija giet sekwestrata mill-awtoritajiet
kompetenti. Difatti, fir-rikors promotur is-socjeta attrici lanqas biss
issemmi illi I-merkanzija minnha mixtrija ma kinitx tal-kwalita pattwita
nonostante li kif rajna kien instab mit-testijiet tossologici illi dik il-
konsenja ta’ laham kellha sustanza pprojbita. Ma hux mertu ta’ dan [-
appell jekk l-allegazzjoni li I-merkanzija kienet akkumpanjata minn
tikketti foloz gietx adegwatament ippruvata mil-l-attrici. L-Ewwel Qorti
gieset u ddikjarat I-azzjoni attrici improponibbli ghaliex strahet fuq il-
konsiderazzjoni illi sabiex l-attrici titlob id-danni kellha gabel xejn
titlob il-zall tal-bejgh tal-merkanzija milquta b ’tikketti foloz.

16. Li jrid jigi hawn deciz huwa jekk I-Ewwel Qorti inkwadratx I-azzjoni
attrici korrettement gabel ma ddikjaratha improponibbli.

17. Din il-Qorti ezaminat I-atti kollha u ssib illi 1-kawzali principali tas-
socjeta attrici hi li wara li I-merkanzija mixtrija minghand is-socjeta
konvenuta giet konsenjata “ ... ufficjali mid-Dipartiment tas-Sahha,
wara ispezzjoni tal-merkanzija inkwistjoni gewwa [-cold stores tas-
socjeta rikorrenti, issigillaw u qabdu mitejn u tmienja u erbghin (248)
kaxxa ... ta’ laham, ghar-raguni li allegatament ghandhom tikketti
foloz..... Is-socjeta rikorrenti hija projbita milli tiddisponi minnha.”
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19. lIs-socjeta attrici ssejjes [-azzjoni taghha fug [-addebitu illi
Imerkanzija kellha tikketti foloz li wasslu sabiex tigi konfiskata mill-
awtoritajiet tas-sahha. Tghid li ghalhekk sofriet danni “b rizultat tali-
nadempjenza u/jew nuqgqasijiet tas-socjeta intimata s-socjeta rikorrenti
sofriet danni......"

21. Fir-rikors tal-appell taghha s-socjeta appellanti tghid illi [-azzjoni
taghha hija dwar merkanzija lilha mibjugha [i wara rrizulta li hi
“merkanzija mhux kummercjabbli” u ghalhekk mexxiet bl-azzjoni

)

msejsa fug “il-garanzija kontra l-evizjoni”.

22. Ma jirrizultax li huwa kkontestat bejn il-partijiet illi s-socjeta attrici
sofriet evizzjoni meta l-merkanzija mixtrija giet magbuda u ssigillata fl-
imhazen tas-socjeta attrici mid-Dipartiment tas-Safifia Pubblika fit-13
ta’ Marzu, 2007.5 Erba’ xhur wara s-socjeta attrici istitwit il-kawza
odjerna titlob id-danni minhabba dik [-evizzjoni. Azzjoni li tattalja
perfettament mal-azzjoni minhabba ksur tal-garanzija tal-pacifiku
pussess, garanzija legali mixhuta mil-ligi fuq spallejn il-bejjiegh.®

23. Ghalkemm fil-kuntratt tal-bejgh ma thkunx giet miftiehma I-
garanzija, il-bejjiegh ghandu de jure jaghmel tajjeb lix-xerrej ghall-
evizzjoni li ttellfu |-iaga mibjugha, kollha jew bicca minnha.®. |l-
garanzija tal-pacifiku pussess hi limitata ghall-kwistjoni ta’
evizzjonijiet, totali jew parzjali, u ghall-pregudizzju kagonat minn tali
evizzjoni. Isegwi ghalhekk illi I-konfigurazzjoni tal-garanzija kontra |-
evizzjoni hi mahsuba biex tittutela lix-xerrej kontra I-ispossessar minn
terzi. “L-hekk imsejjah “pacifiku pussess” hu intiz kontra [-fatt
evizzjonali ossia I-intervent rivendikatorju tat-terz. Huwa proprju dan
li jikkostitwixxi |-presuppost ghall-invokazzjoni tal-garanzija u hu dan
li jiddetermina I-inadempjenza fil-bejjiegh. ” (Marthese Attard v. C. A.
Developers Limited - Qorti tal-Appell (sede Inferjuri) - 9 ta’ Novembru,
2005). Ma hux bizzejjed li xerrej jassumi [i hemm theddida potenzjali
izda dik it-theddida trid tkun realment tissussisti ghall-anqas sal-
mument li tigi esperita [-azzjoni li tinvoka l-garanzija talpacifku
pussess (May Micallef v. Darker Building Contruction Limited -
Prim’Awla - 19 ta’ Jannar, 2005).

24. l-partijiet jistghu, bi ftehim specjali, iZzidu jew inaqqsu [l-effetti ta’
din il-garanzija li tigi mil-ligi, u jistghu jiftehmu li [-bejjiegh m ghandu

8 Artikolu 1408 Kap 16.
9 Art. 1409, Kap. 16.
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Jkun suggett ghal ebda garanzija.® IZda anke meta I-partijiet ikunu
ftehmu espressament illi 1-bejgh ma hu suggett ghall-ebda garanzija
tal-pacifiku pussess, f’kaz ta’ evizjoni [-bejjiegh xorta wahda jibga’
obbligat li jrodd lura l|-prezz ricevut, sakemm ma jkunx ukoll gie
espressament miftienem illi anke fil-kaz ta’ evizjoni I-prezz imhallas ma
jintraddx lura.t* Jekk pero l-evizjoni ssehih b’rizultat tal-ghemil tal-
bejjiegh, xorta wahda jkun responsabbli ghall-garanzija tal-pacifiku
PUSSESS.

25. Xerrej li jgawdi l-garanzija tal-pacifiku pussess espressament
mifthema jew xort’ ohira, u li jsofri evizzjoni ghandu s-segwenti jeddijiet
fil-konfront tal-bejjiegh:

“(a) ir-radd tal-prezz;
(b) ir-radd tal-frottijiet, meta x-xerrej ikun gie obbligat iroddhom lis-
sid li jkun ha lura [-haga;
(¢) l-ispejjez kollha gudizzjarji, fosthom dawk i jkun ghamel biex
igharraf bil-kawza lill-awtur tieghu;
(d) il-alas tal-hsara, kif ukoll l-ispejjez legittimi tal-kuntratt u kull hlas
legittimu iehor li jkollu x jagsam mal-bejgh.*?

26. Meta, fiz-zmien tal-evizzjoni, il-haga mibjugha tkun saret tiswa
anqas jew tkun tgharrqet bosta, sew bi traskuragni tax-xerrej kemm
b’forza magguri, il-bejjiegh hu obbligat xorta wahda ghar-radd tal-
prezz kollu.23. Jekk mill-banda |-ofira I-haga mibjugha tkun saret tiswa
izjed, ukoll jekk dan ma jkunx gara b’ghemil ix-xerrej, il-bejjiegh
ghandu jhallas lix-xerrej is-somma li thun tagbez il-prezz tal-bejgh.'*

27. Bhala regola generali [-garanzija konvenzjonali pattwita
tikkostitwixxi biss mezz ta’ tishieh ghat-tutela tax-xerrej, u ma sservix
biex b’xi mod tnaqqas il-garanzija legali. ll-garanzija konvenzjonali
ma hiex b’eskluzjoni ta’ dawk provduti bil-ligi, izda b’aggunta
maghhom. Dan hu hekk sakemm ma jirrizultax b’mod car li [-partijiet
ftehmu li jkunu regolati biss bil-garanzija konvenzjonali. (Peninsula
Investments Ltd. v. BIM Ltd. - Qorti tal-Appell - 25 ta’ Ottubru, 2013).

28. Hu evidenti mill-atti illi kuntrarjament ghal dak dikjarat fis-
sentenza appellata, I-azzjoni esperita mis-socjeta attrici la hi [-azzjoni

10 Art. 1410, Kap. 16
11 Art. 1412, Kap. 16.
12 Art. 1413, Kap, 16
13 Art. 1414 (1), Kap. 16.
14 Art. 1415, Kap. 16
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aestimatoria jew redhibitoria u langas l-azzjoni restitium ad integrum
kif qalet I1-Ewwel Qorti. Tajjeb jigi ribadit illi mhux kull azzjoni
naxxenti minn kuntratt ta’ bejgh necessarjament hija limitata ghal xi
wahda mill-azzjonijiet kontemplati taht I-istitut tal-bejgh.

29. Meta |-kawza odjerna giet intavolata s-socjeta attrici kienet gia
sofriet l-evizzjoni bl-azzjoni mehuda mill-awtorita pubblika fejn
issiggillat u ssekwestrat il-merkanzija mertu tal-kawza. Eventwalment
Il-merkanzija giet distrutta. Huwa ghalhekk evidenti ghal din il-Qorti li
I-azzjonijiet li fughom strahet I-Ewwel Qorti sabiex cahdet it-talbiet
attrici lanqas kienu miftuha ghas-socjeta attrici ghaliex la setghat titlob
Il-Aall tal-bejgh u tirritorna [-merkanzija b rifuzjoni tal-prezz u hlas ta’
danni u lanqas setghat tesperixxi [-actio quanti minoris tenut kont illi |-
merkanzija kienet konfiskata u ghalhekk ma kentix la fil-pussess taghha
u langas kummercjabbli.

30. L-Ewwel Qorti qieset illi l-attrici ma setghatx titlob id-danni
minghajr qabel ma titlob il-hall jew xoljiment tal-bejgh ai termini tal-
Artikolu 1209 tal-Kodici Civili jew permezz tal-azzjoni redhibitoria.

31. Ikkonsidrati I-fattispecie tal-kaz quddiemna, u fid-dawl tat-talbiet
kif imressqa fir-rikors guramentat, din il-Qorti ma tistax tagbel mal-
konkluzjoni tal-Ewwel Qorti illi |-azzjoni attrici hija improponibbli
minghajr it-talba ghat-thassir tal-bejgh. Tajjeb jigi mfakkar illi bir-
rexxissjoni l-partijiet jigu mgeghda fl-istat li fih kienu gabel il-ftehim u
kull parti ghandha trodd lill-ohra dak [i thkun irceviet jew dahhlet
b effett jew bis-sahha talkuntratt issa rexxiss.*> Una volta |-merkanzija
mertu tal-kawza [-ewwel giet konfiskata mill-awtoritajiet kompetenti u
sussegwentement distrutta, il-partijiet ma setghux jigu mgeghda fl-istat
li fih kienu gabel il-bejgh.

32. Galadarba s-socjeta attrici ma talbitx il-hall tal-bejgh ma jistax
jinghad illi [-kawza [i pproponiet is-socjeta attric¢i hija [-azzjoni
redibitorja. Bl-istess mod, galadarba ma talbitx tnaqqis fil-prezz ma
Jistax jinghad li esperit [-azzjoni estimatorja. (ara. Sandro Falzon v.
Ebenezer Attard - Qorti tal-Appell - 26 ta’ Mejju, 2021).

33. Rilevanti f’dan ir-rigward it-taghlim tal-Professur Victor Caruana
Galizia: “It is the duty of the parties, in instructing the question of law,
to show to the judge the law existing in favour of their respective views;
it is, however, also the duty of the Judge, with reference to questions of

5 Art. 1209, Kap. 16.
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law, to make good the mistakes or deficiencies of the parties: iura novit
curia. It is, therefore, the duty of the Judge to examine all the juridical
aspects of the case: narra mihi factum, narra tibi jus. In performing
these functions the Judge does not require the initiative of the parties,
who, on the contrary, cannot exercise coercive means on his
inquiries. "®

34. Din il-Qorti tqis illi galadarba [-merkanzija mixtrija mis-socjeta
attrici giet mhux biss sekwestrata imma wkoll distrutta mill-awtoritajiet
kompetenti, hija batiet evizzjoni tal-oggett mixtri, evizzjoni li tiskatta [-
azzjoni ghad-danni minhabba ksur tal-garanzija tal-pacifiku pussess.
L-azzjoni ghad-danni marbuta mal-pacifiku pussess ma tirrikjedix i x-
xerrej jitlob ukoll it-thassir tal-bejgh. Dan johrog c¢ar mill-Artikolu
1413 tal-Kodici Civili fuq citat.

35. Azzjoni mibdija fuq il-garanzija tal-pacifiku pussess tista’ ssir biss
mill-partijiet li dahlu fir-rapport kontrattwali li minnu nibtet il-
garanzija u hi biss fil-konfront taghhom li japplikaw il-konsegwenzi
naxxenti minn tali garanzija. ll-garanzija tal-pacifiku pussess ma hiex
limitata ghall-evizzjoni effettiva, definittiva jew konkreta. (ara Francis
Buhagiar et. v. Ta’ Natu Limited - Qorti tal-Appell - 17 ta’ Marzu,
2021).

36. Kif inzamm minn din il-Qorti fis-sentenza George Fenech et. v.
Edith Zerafa et. 7 moghtija fil-15 ta’ Frar, 2024: “Gie mtenni li I-
garanzija tal-pussess pacifiku tal-haga mibjugha tinkiser jekk jintwera
li X-xerrej ikun bata evizzjoni. Dwar x jikkostitwixxi evizzjoni taht il-
garanzija tal-pussess pacifiku, inghad fil-gurisprudenza li ma hemmx
bzonn tabilfors li x-xerrej ikun garrab evizzjoni bis-sahha ta’ sentenza
li tghid illi huwa ma ghandux titlu tajjeb fuq [-art;, imma huwa bizzejjed
li 1-jedd miksub mix-xerrej ikun qgieghed jigi kkontestat (ara Filippo
Pace v. Sacerdote Salvatore Griscti nomine deciza millPrim’Awla tal-
Qorti Civili fil-25 ta’ Marzu, 1933, Ta’ Kapaci Limited v. App.
Civ.1098/14/1 Pagna 30 minn 34 Joseph Meli et deciza millQorti tal-
Appell fis-27 ta’ Jannar, 2017 u Carmel sive Charles Zammit et v.
Central Mediterranean Development Corporation Limited deciza mill-
Qorti tal-Appell fis-27 ta’ Marzu, 2020). Hu bizzejjed ghalhekk biex
xerrej ikun jista’ jinvoka [-garanzija tal-pacifiku pussess i juri li
ttgawdija tal-gid mixtri minnu tkun taht theddida reali minhabba difett
fittitlu (ara Godfrey Micallef v. Emanuel Falzon Fava et dec¢iza mill-

16 Notes on the Code of Organisation & Civil Procedure - Instructions of the Proceedings & Evidence in
General - pag. 1370.
17 Ara wkoll Peter Incorvaja et. v. CMR Commercial Ltd. et - Qorti tal-Appell - 31 ta’ Mejju, 2023
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Prim’Awla tal-Qorti Civili fis-27 ta’ Frar, 2008). Naturalment f kazijiet
bhal dawn, fejn [-evizzjoni ma tkunx gejja minn sentenza, it-theddida
tal-evizzjoni trid thkun wahda reali u konkreta u mhux wahda misthajla
li tkun biss f'mohh ix-xerrej (ara George Fenech nomine v. Richard
Micallef et nomine deciza mill-Qorti tal-Appell fit-12 ta’ Gunju, 2001).
(Ara s-sentenza tal-Qorti tal-Appell tal-317 ta’ Mejju, 2023 fil-kawza
flismijiet Peter Incorvaja et v. CMR Commercial Limited). 18"

37. L-espressjoni « evizzjoni » jew « evizjoni » gejja mil-Latin «
evincere » - « evincere est aliquid vincendo auferre » ie. tiehu [-pussess
wara li tirbah il-kaz tieghek. Kif jinghad fix-xoghol Manuale di Diritto
Privato - Torrente & Schlesinger : “Costituiscono evizione pure
[’espropriazione forzata del bene o la sua espropriazione per causa di
pubblica utilita, ovvero un ordine di distruzione della cosa , ... Se il
compratore ... subisce I’ evizione ha diritto di pretendere dal venditore
il-risarcimento del danno, la restituzione del prezzo ... la garanzia per
evizione costituisce un effetto naturale del negozio: essa opera senza
necessita di una specifica pattuizione

Taqis, li in konformi ma’ dak li gal is-su ¢itat Profs. Victor Caruana Dingli, li |-
Qorti ghandha tfittex u taghraf 1-azzjoni proprja li ged tigi mbottata, nonostante
li l-attri¢i fin-nota ta’ sottomissjonijiet taghha tiddikjara li hawn mhux ged
tinvoka ebda garanzija, imma ged tibbaza l-azzjoni taghha biss fuq “... nugqas
ta’ twettiq ta’ obbligazzjoni mfissra f att pubbliku....°”. A contrario din il-Qorti
hi tal-fehma li hawn si tratta ta’ evizzjoni ¢ara gialadarba dan i¢-Cens wasal daqt
ghall-iskadenza tieghu u l-attrici se tispicta pussessata mid-dritt minnha
akkwistat. Hawn il-Qorti gieghda thaddan il-prin¢ipji hawn fuq msemmija mill-

abbli gurist Caruana Dingli ta’ ‘iura novit curia’ maghduda ma ‘narra mihi

18 Ara wkoll Romaro Limited v. George Fenech et. - Prim’Awla - 3 ta’ Ottubru, 2013.
19 Edit. 26th — 2023 — Giuffre’ — pag 759.
20 pagna 449 nota ta’ sottomissjonijiet.
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factum, narra tibi jus.” . Tqis li fil-fatt I-premessi attrici jindikaw car 1-evizzjoni

11 taghha hi vittma.

F’din l-istess sentenza jinghad ukoll illi “Huwa principju ta’ dritt illi I-indoli tal-
azzjoni jaghzilhom min jadixxi 1-Qorti u li tali “indoli tal-azzjoni tigi dezunta
mhux tant mill- kliem piu 0 meno ezatti ta” I-att istituttiv tal-gudizzju, imma mill-

iskop li graliha huwa intiz il-gudizzju %

Konsegwentement tqis li I-ewwel e¢¢ezzjoni mhux siewja fil-limitu ta’ dak

appena premess u ghandha tigi michuda.

It-Tieni Ec¢¢ezzjoni

Fil-konfront tal-evizzjoni u t-tieni e¢¢ezzjoni mressqa mill-konvenuti taghmel
referenza hawn ghad-decizjoni moghtija mill-Qorti tal-Appell fl-ismijiet Elton u

Cheryll konjugi Penza v. Terra Mediterranea Limited et.??

“35. Huwa minnu illi I-gurisprudenza ma hijiex ghal kollox konsistenti
dwar jekk l-azzjoni tal-garanzija tal-pussess pacifiku tistax tirnexxi
meta, bhal fil-kaz tallum, ma hemmx evizzjoni, u langas ma hemm
proceduri gudizzjarji pendenti kontra [-atturi ghall-evizzjoni.

21 Kollez. Vol XXXIV.I11.746.
22 Deciza fl-14 ta’ Novembru, 2024: Citazzjoni numru 299/2004
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36. ll-konvenuti geghdin ighidu illi ma sehhet ebda evizzjoni wagqt illi -
atturi geghdin ighidu illi [-hrug ta’ certifikati ta’ titolu favur il-Gvern
ta’ Malta huwa tehdida bizzejjed ghalihom biex jitgies bhala molestja
ghall-pussess taghhom.

37. It-test tal-ligi jsahhah it-tezi tal-konvenuti appellanti. L-art. 1413
Kod. Civ. jghid illi r-rimedji taht il-garanzija jmissu “lix-xerrej li jbati
l-evizzjoni” u [-art. 1414 u 1415 dwar il-punctum temporis ghall-
ghanijiet tar-radd tal-prezz u l|-hlas tal-hsara tqis “iz-zmien tal-
evizzjoni”. Ukoll, I-art. 1423 ighid illi [-azzjoni “taqa’ bil-preskrizzjoni
bl-ghelug ta’ sentejn li jibdew ighoddu minn dak in-nhar illi s-sentenza
li biha x-xerrej ikun gie kundannat tghaddi f’gudikat”. 1l-kaz li tahseb
ghalih il-ligi meta ma hijiex mehtiega evizzjoni huwa dak imsemmi fl-
art. 1421, meta x-xerrej jehles mill-evizzjoni bi hlas ta’ somma ta’ flus,
li ma huwiex il-kaz tallum.

38. Min-naha l-ohra fil-Fonti e Commenti taht [-art. 1123 tal-Ord. VII
tal-1868 (illum art. 1409 Kod. Civ.) Dingli jghid illi “Troplong n. 431
[Della Vendita] deduce che basta una molestia o una minaccia ... ...
... . Troplong ighid hekk dwar [-art. 1626 tal-Code Civil, li fuqu huwa
msejjes l-art 1409 taghna:

»Non e soltanto il caso della evizione che da luogo a garanzija; la
responsabilita del venditore é inoltre impegnata quando havvi semplice
molestia nella persona del compratore. E vero che il nostro articolo
non lo dice nel suo testo, ma questa obbligazione risulta dall’art. 16042
. Potremmo anche sostenere con fondamento che l’art. 1626 usando la
parola evizione ha inteso parlare tanto del caso in cui la cosa viena
tolta dal compratore, quanto del caso in cui il possesso dell 'ultimo é

’oggetto di qualche contesa o minaccia® . »

Si chiama molestia la domanda promossa contro il compratore da un
terzo, che pretende avere il diritto di farsi rilasciare il fondo venduto;
oppure, quando il compratore non é in possesso, il rifiuto che fa il terzo
detentore della cosa li rilasciargliela; insomma tutto cio che contrasta
al diritto del compratore, tutto cio che lo mette in dubbio, sia per la
totalita sia per una parte, tutto ci0 che costituisce una pretensione
minaccevole, ed una collisione contraria alle promesse del contratto.«

39. Effettivament l-eZistenza ta’ certifikat ta’ titolu favur terzi huwa
tehdida ghall-pussess tax-xerrej illi I-bejjigh huwa marbut li jharsu

23 »Pothier, Vendita, n. 83 e 103«
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kontrieha billi jnehhi jew ixejjen dik it-tehdida. ll-fatt illi sallum, wara
aktar minn ghoxrin sena, is-socjeta konvenuta bhala bejjigh ghadu ma
sehhilhiex li tnehhi dik it-tehdida jfisser illi nagset mill-obbligazzjoni
taghha taht il-garanzija u dan huwa ekwivalenti ghal evizzjoni ghall-
ghanijiet tal-garanzija. ll-bejjigh ma jistax jinghad illi wettaq I-
obbligazzjoni tieghu [i jhares il-pussess pacifiku tax-xerrej meta Xx-
xerrej sa issa nzamm aktar minn ghoxrin sena fi stat ta’ incertezza dwar
jekk dak li xtara huwiex tassew tieghu jew le.

40. ll-fatt ghalhekk illi ghadha ma sehhitx evizzjoni de facto tal-atturi
ma huwiex ta’ ostakolu ghall-azzjoni taghhom.

41. It-tieni aggravju huwa ghalhekk michud.”

Mhaddna din il-gurisprudenza 1-Qorti ma tistax tagbel ma’ dak 1i eccepew il-
konvenuti li hawn I-azzjoni attri¢i hi milquta bi preskrizzjoni. M’hemmx dubbju
li l-attri¢i hija rinfa¢¢ata llum b’¢ens li jaghlaq bil-konsegwenzi tat-telf li daqt se
tbati fl-investimenti taghha. Tfakkar ukoll li sid ¢-cens George Debono gia
qeghda in mora bil-protest gudizzjarju minnu prezentat. L-attri¢i hija s’issa vittma
ta’ theddida kontinwa da parti tad-dirett dominjum li ghad se tavvera ruhha, li

pero’ geghda tfixkel il-pacifiku pussess u godiment ta’ I-investiment taghha.

Konsegwentement tqis li sa fejn it-tieni ec¢ezzjoni tolqot il-preskrizzjoni marbut

mal-garanzija tal-pacifiku pussess, din m’ghandix mis-sewwa.

Ghalhekk il-Qorti tqis li t-talbiet attri¢ci marbuta mad-danni ghandhom mis-

sewwa fuq dan il-bazi.
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Danni u likwidazzjoni ta’ 1-istess

Fit-tieni u fit-tielet talba I-attrici gieghda titlob il-likwidazzjoni u I-hlas tad-

danni.

Id-danni minnha reklamati huma magsumin fi tnejn —

¢ |d-diskrepanza fil-valur tal-fond meta wiehed igabbel il-valur reali tieghu
fis-suq hekk kif aggravat b’¢ens temporanju li jaghlaq fis-sena 2027, mal-
valur reali tieghu fis-suq kieku kien moghni b’cens perpetwu hekk kif

suppost inbiegh lilha; u

e L-ispejjez inkorsi sabiex l-attrici ghamlet ix-xoghlijiet ta’ finitura fil-fond

kif ukoll biex xtrat u nstallat ghamara u arredamenti.

Dwar id-diskrepanza fil-valur, l-attri¢i ressqet I-istima u x-xhieda tal-perit Ivan
Sciortino. Fir-rapport tieghu datat 5 ta’ Jannar 2018%* dan il-perit, wara 1i ha in
konsiderazzjoni diversi fatturi, ikkonkluda li I-valur totali tal-proprjeta’ fis-suq

hieles kellu jigi stmat hekk —

24 Fol 157
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[I-Fond b’¢ens temporanju li jiskadi f1-2027 - €45,000

[I-Fond b’¢ens perpetwu - €275,000.

Huwa kredibbli u realistiku l-argument tal-attri¢i li I-fond minghajr ¢ens

perpetwu ser jitlef drastikament il-valur tieghu.

Minn naha taghhom il-konvenuti la ressqu domandi lill-perit Sciortino u langas

Ipprezentaw stimi peritali ohra li jirribattu dawk tal-perit imsemmi.

Detto cio’, tali stima hija riferribbli ghall-perjodu li fih saret I-ispezzjoni u ¢ioe’
fl-2017. Mentri I-fond effettivament inxtara ghall-prezz ta’ €96,700 {1-2009
dejjem fuq il-premessa li kellu ¢ens perpetwu. Allura ghalkemm dec¢izament il-
valur tal-fond b’¢ens temporanju fis-sena 2009 kien ikun inqas minn €45,000
xorta jrid jittiched kont tal-fatt li fil-mument tax-xiri tal-fond, l-attri¢i kellha a
dispozizzjoni taghha t-tgawdija tal-fond ghal bosta aktar snin minn dawk
rimanenti fil-mument tar-rapport peritali esebit. Arbitrio boni viri I-Qorti ser
tikkalkula I-valur tal-fond b’¢ens temporanju fis-7 ta” Mejju 2009 bhala €30,000
li allura huwa meqjus il-prezz li l-attri¢i kienet thallas ghall-fond b’¢ens

temporanju.
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B’hekk il-Qorti tqis li mis-somma mhallsa mill-attri¢i fuq il-kuntratt in kwistjoni
ta’ €96,700 ghandha titnaqqas is-somma ta’ €30,000 u kwindi d-differenza ta’

€66,700 ghandha tithallas lill-attrici in linea ta’ danni.

Fir-rigward tal-ispejjez pretizi mill-attri¢i ghal xoghlijiet ta’ finitura fil-fond kif
ukoll biex xtrat u nstallat ghamara u arredamenti 1-Qorti tinnota li gew prezentati
minn naha taghha rendikont a fol 47 u numru sostanzjali ta’ ricevuti 1i hija tghid

jammontaw ghal circa €55,000.

[1-Qorti tqis li ghandha taghti piz lill-fatt li parti mill-ghamara tista’ liberament
tittiched mill-attrici wara l-iskadenza tac-cens. Hija targumenta 1i m’ghandux
ikun hemm tnaqqis ghax li kieku ma sehhx dan kollu hija ma kinitx tispicca tixtri
diversi mobbli inutilment. I1-Qorti izda tirribatti li 1-ghamara u 1-arredamenti li
xtrat servew biex matul dawn is-snin l-attri¢i ghamlet qligh mill-investiment tal-
post ghall-kiri lil terzi kif jirrizulta mid-diversi kuntratti tal-kirijiet minnha stess
esebiti. Inoltre, tali arredamenti ¢ertament i matul is-snin ikunu tilfu parti mill-
valur taghhom. Fi¢-¢irkustanzi, pero’ ma jfissirx li l-attrici m’ghandha tircievi
xejn ghax fl-ahhar mill-ahhar hija I-investiment li ghamlet kien biex jigi utilizzat
intierament fil-fond mertu tal-kawza u mhux biex fi ftit taz-zmien hi trid tibda
tara x’se jigri minnha 1-ghamara u arredamenti li hallset ghalihom. Irid jittiehed

kont ukoll tax-xoghlijiet li wettqget 1-attri¢i li ser ikollu jibqa’ fil-post ghax
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mhuwiex mobbli. Ghal dan il-ghan il-Qorti ser tillikwida a favur I-attri¢i s-

somma ta’ €20,000 bhala danni.

Ghaldagstant il-bgija tat-talbiet attrici ser jintlaqghu limitatament kif inghad
filwaqt li ghall-istess ragunijiet, il-bgija tal-ec¢ezzjonijiet tal-konvenuti ser jigu

michuda.

L-imghaxijiet mitluba mill-attri¢i jibdew jiddekorru millum.

Ghal dawn il-motivi I-Qorti taqta’ u tiddeciedi |-kawza billi —

1. Ti¢had l-eééezzjonijiet tal-konvenuti;

2. Tilga’ l-ewwel talba tal-attrici u tiddikjara lill-konvenuti
responsabbli ghad-danni sofferti mill-attrici a bazi ta’ kif inghad
fis-sentenza, u dan bhala konsegwenza tal-fatt li I-proprjeta’
mibjugha lilha mill-istess konvenuti, in forza tal-kuntratt
ippubblikat fl-atti tan-Nutar Dr Daniela Borg nhar is-7 ta'
Mejju, 2009, ossia l-appartament mibni fl-ewwel u t-tieni sulari,

formanti parti minn blokk ta' zewg (2) appartamenti
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b'entratura komuni bin-numru uffi¢jali wiehed u tletin (31) fi
Trig San Vin¢enz, Sliema, huwa soggett ghal ¢ens annwu u
temporanju u mhux ghal ¢ens perpetwu hekk kif dikjarat u

garantit mill-istess konvenuti fug I-imsemmi att pubbliku;

. Tilqa’ t-tieni talba u tillikwida s-somma globali ta’ sitta u tmenin
elf u sebgha mitt ewro (€86,700) bhala danni in kwantu ghas-
somma ta’ sitta u sittin elf u sebgha mitt ewro (€66,700) sabiex
taghmel tajjeb ghad-differenza fil-valur tal-fond li rrizulta li
huwa gravanti ¢ens temporanju u mhux perpetwu u in kwantu
ghal ghoxrin elf ewro (€20,000) biex jaghmlu tajjeb ghall-
ispejjez inkorsi sabiex l-attrici ghamlet ix-xoghlijiet ta’ finitura

fil-fond, u xtrat u nstallat ghamara u arredamenti; u

. Tilga’ t-tielet talba u tordna lill-konvenuti jhallsu s-somma hekk
likwidata lill-attri¢i fil-kwoti rispettivi taghhom jew flimkien u

solidalment bejniethom,;
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5. L-ispejjez ghandhom ikunu a Kkarigu tal-konvenuti

imghaxijiet li ghandhom jibdew jiddekorru millum.

Onor. Miriam Hayman LL.D.

Imhallef

Rita Falzon

Dep. Reg.

bl-
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