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Franco Dipasquale
Versus

Gaetano Abela

F’'din il-kawza l|-attur gieghed ifittex rimedju ghax gieghed
ighid illi immobbli mibjugh lilu mill-konvenut ma kellux il-
permessi mehtiega. ll-konvenut ressaq l-e¢cezzjoni illi I-
ligi ma taghtix azzjoni bhal dik imressqa mill-attur, u illi I-
azzjoni waqghet bi preskrizzjoni taht l-art. 2153 tal-Kodici
Civili.

|¢-Citazzjoni tghid illi l-attur kien kiseb minghand il-
konvenut ghal skopijiet ta’ abitazzjoni I-fond numru
tmintax (18) fi Triq il-Bramel, is-Swieqi, b’kuntratt ta’ I-14
ta’ Novembru 1991 fl-atti tan-Nutar Peter Fleri Soler.
Fis-sena 2004 |-Awtorita ta’ Malta dwar |-Ambjent u [-
Ippjanar innotifikat lill-attur b’Avviz ta’ Twettiq li bih fost
hwejjeg ohra gharrfitu illi I-fond kellu permess biss ghal
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basement u ma kellux permess ghal skopijiet ta’
abitazzjoni.

L-attur ikompli jghid illi minhabba n-nuqqgas tal-konvenut
hu garrab danni ghax il-proprjeta bil-permessi li ghandha
tiswa ferm ingas mill-proprjeta kif riedha hu meta xtraha
ghal skopijiet ta’ abitazzjoni; barra minn hekk, bil-prezz li
bih xtara minghand il-konvenut, illum [-attur ma hux sejjer
isib jixtri fond ta’ abitazzjoni bhal dak li xtara minghand il-
konvenut.

L-attur ghalhekk fetah din il-kawza u qieghed jitlob illi I-
gorti:

1. tghid illi minhabba n-nuggas tal-konvenut, li bighlu fond
immobbli ghall-abitazzjoni meta dak il-fond ma kellux il-
permessi mehtiega, |-attur garrab danni;

2. tghid illi I-konvenut ghandu jwiegeb ghad-danni i
garrab l-attur;

3. tillikwida dawn id-danni; u

4. tikkundanna lill-konvenut ihallas id-danni hekk likwidati,
flimkien ma’ I-imghax u l-ispejjez, fosthom dawk ta’ ittra
ufficjali tal-31 ta’ Jannar 2005.

ll-konvenut ressaq dawn I-e¢¢ezzjonijiet, fost ohrajn:

1. l-azzjoni hija “irritwali u nulla® ghax I-istitut tal-bejgh
jaghti biss “azzjonijijiet ghal rexissjoni jew I-actio
aestimatoria izda mhux ta’ sempli¢i danni”; u

2. l-azzjoni waqghet bi preskrizzjoni taht l-art. 2153 tal-
Kodici Civili.

Din is-sentenza tallum hija dwar dawn iz-zewg
eccezzjonijiet.

[l-fatti li wasslu ghal din il-kawza, safejn huma relevanti
ghall-ghanijiet tas-sentenza tallum, sehhew hekk:
B’kuntratt ta’ I-4 ta’ Novembru 1991 fl-atti tan-Nutar Peter
Fleri-Soler, l-attur kiseb proprjeta immobbli minghand il-
konvenut, li tah ukoll garanzija “of the peaceful
possession and the free and unrestricted enjoyment of the
immovable property”. L-attur issa gieghed ighid illi fl-2004
irCieva minghand I|-Awtorita ta’ Malta dwar I-Ambjent u |-
Ippjanar avviz ta’ twettiq ghax il-proprjetd ma kellhiex il-
permessi mehtiega. Ghalhekk gieghed jitlob “danni” ghax
ighid illi |-proprjeta bla permessi tiswa angas mill-istess
proprjeta li kieku kellha I-permessi mehtiega.

lI-konvenut gieghed ighid illi azzjoni ghal danni bhal dik
tallum ma tinghatax fil-kaz ta’ kuntratt ta’ bejgh-u-xiri.
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[I-qgorti tosserva illi I-bejgh sar bil-patt illi I-konvenut, bhala
bejjigh, jaghti garanzija “of the peaceful possession and
the free and unrestricted enjoyment of the immovable
property”. Billi r-regoli ta’ interpretazzjoni tajba jridu illi kull
kelma fil-ftehim ikollha tifsira, u ma titgiesx bhallikieku ma
zzid xejn fil-ftehim®, il-kliem “peaceful possession” u “free
and unrestricted enjoyment” ma jistghux ikunu jfissru I-
istess haga: fil-fatt, ta’ I-ewwel hija garanzija ta’ titolu
tajjeb u ta’ I-ahhar hija garanzija kontra kull ma jista’ jfixkel
jew ixekkel it-tgawdija tal-haga.

Jekk tassew il-proprjeta mibjugha ma ghandhiex il-
permessi mehtiega — u din hija haga li ghad irridu
narawha — dan in-nuggas certament ikun wiehed i
jnaqqas it-tgawdija u ghalhekk il-konvenut ikun nagas mill-
obbligazzjoni tieghu.

[I-ligi hija strument biex isir il-haqq u s-sewwa: la hi
mahsuba biex taghlaq il-bieb lil min jehtieg rimedju u
langas biex tagevola Ilil min naqgas |i jwettaq I-
obbligazzjonijiet tieghu. Jekk tassew il-konvenut nagas
mill-obbligazzjoni tieghu li ma jkun hemm xejn li jfixkel it-
tgawdija tal-haga mibjugha, l-attur ma ghandux jithalla
minghajr rimedju.

Fil-fatt il-ligi stess tahseb ghall-kaz meta fil-haga mibjugha
tongos xi kwalitd miftiehma. L-art. 1390 tal-Kodi¢i Civili

jghid hekk:
1390. Jekk il-haga li I-bejjiegh igib biex jikkunsinna ma
tkunx tal-kwalita mwieghda ... ... ... ix-xerrej jista’ jaghzel

jew li jirrifjuta I-haga u jitlob id-danni, jew li jircievi I-haga bi
prezz angas fuq stima ta’ periti.

L-attur ma ghazilx li jitlob li jinhall il-bejgh izda li jithallas
tad-danni. Tassew illi gieghed jitlob “danni” u mhux
tnaqqis fil-prezz kif tghid il-ligi; madankollu I-ligi ma
tinsistix fuqg I-uzu ta’ kliem sagramentali, u li I-attur isejjah
‘danni” t-tnaqqis fil-prezz ma jwassalx ghan-nullita ta’ I-
azzjoni. Wara kollox, il-ligi trid ut magis res valeat quam
pereat, u ma tridx li bis-sahha ta’ formalizmi sagramentali
tichad is-sewwa, ghax inkella tkun summum ius summa
iniuria.

. Art. 1004, Kod. Civ.
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Ghal dawn ir-ragunijiet l-azzjoni mressga mill-attur ma
hijiex milquta b’nullita jew irritwalita, u lI-ewwel eccezzjoni
hija michuda.
It-tieni eccezzjoni tghid illi l-azzjoni waqghet bi
preskrizzjoni taht I-art. 2153 tal-Kodici Civili:

2153. L-azzjoni ghall-hlas tal-hsarat mhux ikkagunati
b’reat taqga’ bi preskrizzjoni bl-gheluq ta’ sentejn.
Din il-preskrizzjoni tolgot |-azzjoni ghal danni ex delicto vel
quasi u ma tolqotx azzjoni, bhal ma hi dik tallum, imsejsa
fuq nuqqas ta’ twettiq ta’ obbligazzjoni kuntrattwali. Huwa
owvju, ghalhekk, li din il-preskrizzjoni ma tolgotx I-azzjoni
tallum.
L-ecCezzjoni ta’ preskrizzjoni wkoll hija ghalhekk mi¢huda.
[l-qorti ghalhekk tichad I-ewwel zewd eccezzjonijiet tal-
konvenut u tordna Ii jitkompla s-smigh tal-kawza. L-
ispejjez ta’ dan l-episodju tallum ghandu jhallashom il-
konvenut.

< Sentenza In Parte >
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