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Seduta tat-13 ta' Frar, 2007

Citazzjoni Numru. 1185/1998/1

Franco Busuttil u martu Marcette Busuttil
Versus

Marcello Greco u martu Melita Greco

Din hija actio sestimatoria.

|&-¢itazzjoni tghid illi b’kuntratt tad-9 ta’ Gunju 1997 fl-atti
tan-Nutar Francis Micallef I-atturi kienu xtraw minghand il-
konvenuti fully detached bungalow bla numru jisimha Villa
Marcello fi Triq il-Pinta, Victoria Gardens, ta’ I-lbrag, Saint
Andrews, bil-prezz ta’ mitejn u tletin elf lira (Lm230,000) u
bil-pattijiet stipulati fl-att.

Ftit gabel ma nfethet il-kawza tfaccaw difetti ser;ji fil-fond,
fosthom umdita fparti kbira minnu u hsarat fis-swimming
pool. Dawn id-difetti jnagqqsu sew il-valur tal-fond mixtri
mill-atturi.

Billi ghalxejn sejhu lill-konvenuti, Db’ittra tat-23 ta’
Settembru 1997, sabiex jersqu ghal-likwidazzjoni u r-radd
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ta’ parti mill-prezz, l-atturi fethu din il-kawza u geghdin

jitolbu illi I-gorti:
1.  tghid illi hemm difetti mohbija fil-fond mixtri;
2. tillikwida dik il-parti tal-prezz illi I-konvenuti

ghandhom iroddu minhabba dawn id-difetti; u

3. tikkundanna lill-konvenuti jroddu dik il-parti tal-prezz
hekk likwidata, flimkien ma’ I-imghax u l-ispejjez, b’dan illi
l-atturi jibqghu sidien tal-fond.

[l-konvenuti ressqu dawn |-e¢¢ezzjonijiet:

1. ma hux minnu illi I-fond mibjugh kien jew huwa
milqut b’difetti li ma jidhrux; u
2. l-atturi kienu ezaminaw il-fond u kellhom i¢-Cwievet

ghal hafna xhur wara li sar il-konvenju u gabel ma sar il-
kuntratt.

Din l-azzjoni saret tant l-artt. 1424 et seqq. tal-Kodici
Civili:

1424. ll-bejjiegh hu obbligat jaghmel tajjeb ghad-difetti li
ma jidhrux tal-haga mibjugha illi jaghmluha mhux tajba
ghall-uzu li ghalih hija mahsuba, jew li jnaqqsu dagshekk
il-valur taghha illi x-xerrej ma kienx jixtrina jew kien joffri
prezz izghar, li kieku kien jaf bihom.

1425. ll-bejjiegh ma jwegdibx ghad-difetti li jidhru, illi x-
xerrej seta’ jsir jaf bihom wahdu.

1426. lzda, huwa jwiegeb ghad-difetti li ma jidhrux, ukoll
jekk ma kienx jaf bihom, kemme-il darba ma jkunx ftiehem
li, fdan il-kaz, m’ghandux ikun obbligat ghal ebda
garanzija.

1427. Fil-kazijiet imsemmijin fl-artikoli 1424 u 1426, ix-
xerrej jista’ jaghzel, billi jigi '1 quddiem bl-azzjoni
redibitorja, li jaghti lura |-haga u jitlob ir-radd tal-prezz,
inkella, billi jigi 1 quddiem bl-azzjoni stimatorja, li jzomm
iI-haga u jitlob lura dik il-bi¢¢a mill-prezz li tigi stabbilita
mill-gorti.

Fil-kaz tallum I-atturi ghazlu li jmexxu bl-azzjoni stimatorja.
[l-konvenuti, min-naha l-ohra, geghdin ighidu, fl-ewwel
eccezzjoni, illi ma hemmx fil-haga mibjugha difetti bhal
dawk imsemmija fl-art. 1424, u, fit-tieni eccezzjoni, illi f'kull
kaz id-difetti ma kinux mohbija ghall-atturi meta sar il-
bejgh u ghalhekk, skond I-art. 1425, huma ma jwegbux
ghal dawk id-difetti.

Sabiex ighid kienx hemm difetti fil-fond mibjugh u, f'dak il-
kaz, ighid ta’ liema natura kienu, il-qorti b’dikriet tat-28 ta’
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Jannar 1999 hatret perit tekniku. Dan baga’ ma irrelatax
u, ghal xi zmien, jidher illi l-atturi tilfu l-interess fil-kawza i,
fid-29 t'Ottubru 2003, marret sine die. Fis-17 ta’
Novembru 2004, wara talba mill-atturi, il-kawza regghet
tgieghdet fuq il-lista, u, b’'dikriet tas-17 ta’ Marzu 2005,
inhatar perit tekniku iehor sabiex ighin lill-qorti waqt is-
smigh tax-xhieda. Wara li, fl-20 t'Ottubru 2005, il-perit
sema’ x-xhieda flimkien mal-qorti, rega’ inhatar b’dikriet
moghti dakinhar sabiex, wara li jaghmel a¢c¢ess fuq il-post,
jirrelata dwar:

1. jekk fil-fond hemmx difetti gravi bizzejjed li jnaggsu I-
valur tieghu;

2.  jekk dawn id-difetti kinux jezistu fil-waqt meta sar il-
bejgh jew grawx minhabba xi kawza li ngalghet wara;

3. jekk id-difetti kienu jezistu meta sar il-bejgh, kinux
tali illi x-xerrej seta’ jintebah bihom; u

4.  jekkisib li kien hemm difetti gravi li kienu jezistu izda
ma jidhrux meta sar il-bejgh, wara li jqis il-prezz u z-zmien
tal-bejgh, ighid b’kemm kien jonqgos il-prezz li kieku d-
difetti kienu maghrufa f'dak iz-zmien.

[l-perit halef ir-rapport tieghu fis-6 ta’ Dicembru 2005. II-
konkluzjonijiet tieghu kienu dawn:

1. fil-fond hemm difetti gravi bizzejed illi jnaqqgsu I-valur
tieghu;

2. dawn id-difetti kienu jezistu meta sar il-bejgh, u anzi
kienu jezistu meta nbena u tgieghed il-madum;

3. id-difetti ma kinux jidhru ad occhio nudo izda dan
ma jfissirx illi perit ma kienx jintebah bihom, ukoll jekk il-
post kien ghadu kif tbajjad;

4.  biex jissewwew id-difetti fiz-zmien tal-bejgh kienet
tkun mehtiega nefqa ta’ sebat elef u hames mitt lira
(Lm7,500), u ghalhekk il-prezz tal-bejgh kellu jonqos
b’madwar tmint elef lira (Lm8,000).

Min-nota ta’ osservazzjonijiet taghhom jidher li I-konvenuti
jagblu illi difetti kien hemm fil-fond meta sar il-kuntratt, u
ghalhekk qgeghdin implic¢itament jirrinunzjaw ghall-ewwel
eccezzjoni taghhom. Qeghdin ighidu izda illi dawn kienu
difetti li jidhru, jew li x-xerrej seta’ jsir jaf bihom wahdu.
ll-perit tekniku mqgabbad mill-qorti irrelata illi d-difett
ewlieni gej mil-livell tal-gatran jew in-nuggas ta’ qatran,
kemm dak orizzontali u kemm dak vertikali. Dan in-
nuggas holog problemi ta’ umdita, ghax fejn ma hemmx
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gatran l-umdita setghet tippenetra u taghmel hsara, u fejn
il-gatran ma huwiex fil-livell li ghandu jkun — jew ghax il-
gatran tgieghed baxx wisq jew ghax il-madum tgieghed il
fug wisg — sar bridging u l-umdita xorta setghet tghaddi.
[I-perit tekniku ma galx illi hemm hsara wkoll fis-swimming
pool, ghalkemm [-atturi ghamlu din Il-allegazzjoni fic-
Citazzjoni.

Kemm il-perit tekniku kif ukoll il-Perit Robert Sant, li
tressaq bhala xhud mill-atturi stess, qalu illi d-difett li
wassal ghall-umdita kien difett illi [-atturi setghu saru jafu
bih gabel il-bejgh.

[I-perit tekniku gal hekk:

Hija prattika tajba illi x-xerrej prospettiv igabbad perit
b’esperjenza sabiex jispezzjona I-proprieta biex jaghti
parir dwar difetti u |-estent ta’ dawn id-difetti fil-bini. Mix-
xhieda tas-Sur Busuttil [I-attur] jidher li huwa kien gabbad
perit biex jinghata dan il-parir. Meta perit jaghmel
spezzjoni ta’ dan it-tip normalment jispezzjona I-livelli tal-
gatran orizzontali, billi fizikament jikxef jew jaqgla’ parti mill-
iskirting biex jassigura lilu nnifsu li I-livell tal-gatran huwa ’l
fug mil-livell tal-madum jaw tal-paviment. It-tieni haga li
jispezzjona huwa l-istat tas-soqfa tal-konkos, biex jara
hemmx xi gsim jew concrete spalling minhabba li I-hadid
ikun saddad. ... ... ... lI-fatt jibga’ illi mhux ghaliex id-
difetti ma kinux vizibbli ad occhio nudo ma (fissirx i
bniedem professjonista f'’xogholu ma setax jinduna bihom,
anke jekk il-post kien ghadu kif gie mbajjad."

Aktar espli¢itu kien il-Perit Sant, li, meta |-gorti stagsietu
jekk huwiex mehtieg li jingala’ -madum biex tara hemmx
bridging , qal hekk:

M’ghandekx bzonn tagla’ madum. Inti effettivament meta
thares fil-kantuniera m’intix ged tara gatran. Jekk m’intix
ged tara qgatran, jigifieri meta jiena mmur nispezzjona I-
proprieta ghall-klijent tieghi, jekk jien minix ged nara
gatran irrid nistagsi I-mistogsija x'qieghed jigri.”

L-avukat imbaghad stagsieh jekk il-gatran jidhirx ukoll
meta |-hajt ikun imbajjad, u I-perit wiegeb hekk:

! Foll. 168 et seq.
2 Ara x-xhieda tal-Perit Robert Sant fis-seduta tal-20 t’Ottubru 2005, foll. 144 et
seq.
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Dazgur, anke jekk huwa mbajjad. In all fairness tarah
xorta anke meta jkun imbajjad. Jekk hemm I-iskirting
huwa |-mod kif tizgwidak: li jkollok skirting u warajh ma
jkunx hemm gatran, int tassumi li hemm. Sa certu punt,
ghall-ingas ahna naqlughha bhal meta ghandek soffitt:
jien irrid nara X’ hemm fis-sagaf jew inkella ha nghid mhux
ged narah.?

[l-perit kompla jghid illi kien hemm ukoll nuqqas ta’
impermeabilizzazzjoni fil-kantina u dan kien nuqqgas i
tintebah bih mill-ewwel:

ll-basement stess, jien ghalkemm rajt il-proprjeta darba
kienet ¢ara mill-ewwel li I-concrete li hemm huwa binding
layer: ma huwa xejn aktar. Binding layer jigifieri ahna
nitfghu t-torba, inpoggu binding layer biex inwahhlu I-
membrane fugha mbaghad jiffinixjaw [sic]. Dan gatt ma
gie ffinixjat [sic], jigifieri minn meta |-klijent tieghi [l-attur]
ged ighix go fih. Iddec¢ieda ma jiffinixjahx [sic] for some
reason; allura bilfors ha jkun hemm c¢ertu ammont ta’
umdita tiela’.”

Jidher ¢ar mix-xhieda ta’ dawn iz-zewg periti illi d-difett
seta’ jinkixef li kieku sar kif kellu jsir dak I-ezami ta’ fond i
xerrej bil-ghagal normalment jaghmel qabel ma jixtri
immobbili, jekk mehtieg bil-ghajnuna ta’ bniedem tekniku,
aktar u aktar meta tqis illi I-atturi kellhom il-fond fiidejhom
sew qabel ma sar il-kuntratt, u ghalhekk kellhom
opportunita ampja biex jaghmlu [-ac¢ertamenti kollha
mehtiega. Id-difetti fil-fond ghalhekk ma jistghux jitgiesu
bhala “difetti li ma jidhrux” izda huma difetti “illi x-xerrej
seta’ jsir jaf bihom wahdu”, li kieku mexa bil-ghaqal ta’
bonus paterfamilias.

Billi d-difett ma kienx wiehed li ma jidhirx kif trid il-ligi, I-
azzjoni stimatorja ma tistax tirnexxi, u l-qorti ghalhekk
tagta’ I-kawza billi, wara li tilga' t-tieni e¢cezzjoni tal-
konvenuti, tichad it-talbiet ta’ I-atturi u tikkundannahom
ihallsu l-ispejjez kollha tal-kawza.

< Sentenza Finali >

3 Ibid. fol. 145.
4 Ibid. fol. 145.
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