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Bogoljub Sanjic u martu Helen Sanjic
Versus
Scolastica Cachia

1. Din hija azzjoni stimatoria. L-atturi fissru illi b’kuntratt
tad-9 ta’ Jannar 1998 fl-atti tan-Nutar Joseph Tabone
huma kienu xtraw I-utli dominju ghaz-zmien li kien fadal
tal-fond numru tmenin (80), li gabel kien sitta u erbghin
(46), fi Trig Santa Rita, Birzebbuga, bil-prezz ta’ dsatax-il
elf u seba’ mitt lira (Lm19,700) — dags hamsa u erbghin
elf, tmien mija u tmienja u tmenin euro u sitta u sittin
centezmu (€45,888.66). Ftit gabel ma fethu I-kawza
tallum — xi ghaxar snin wara li xtraw il-fond — bdew jagghu
partijiet mis-saqaf u beda jidher illi I-fond kellu difetti
redibitoriji.

2. Billi ighidu illi dawn id-difettti jnaqqsu l-valur tal-fond,
hekk li ma kinux ihallsu I-prezz miftiehem tal-bejgh li kieku
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kienu jafu bihom, l-atturi b’rikors tat-13 ta’ Mejju 2008
fethu din il-kawza u geghdin jitolbu illi I-qorti:

I tghid illi I-fond meta nxtara minghand il-konvenuta
kellu difetti mohbija;

. tillikwida dik il-parti mill-prezz illi I-atturi kienu jhallsu
anqas li kieku kienu jafu b’dawn id-difettti meta xtraw il-
fond, b’dan illi s-somma likwidata “ghandha tikkorrispondi
ghall-ispiza involuta biex jinbidel is-sagaf tal-fond”; u

lii.  tikkundanna lill-konvenuta trodd lill-atturi s-somma
hekk likwidata flimkien mal-ispejjez, fosthom dawk tal-ittra
interpellatorja tal-11 ta’ April 2008 u tal-ittra uffi¢jali tal-24
ta’ April 2008, u l-imghaxijiet legali mid-9 ta’ Jannar 1998.
3. ll-konvenuta ressget dawn I-e¢¢ezzjonijiet:

I l-azzjoni waqghet bi preskrizzjoni taht I-art. 1431 tal-
Kodici Civili;

. id-difetti msemmija mill-atturi ma kinux jezistu meta
sar il-bejgh; jaqa’ fuq l-atturi I-oneru li jaghmlu I-prova tal-
kuntrarju;

li.  billi -konvenuta ma kienet taf b’ebda difett meta sar
il-bejgh, il-konvenuti kienu helsuha mill-garanzija meta
kisbu I-immobbli fl-istat li kien, tale quale; u

iv. id-difetti li dwarhom geghdin jilmentaw I-atturi ma
ghandhiex twiegeb ghalihom il-konvenuta billi [-atturi
setghu jsiru jafu bihom wehedhom, kif ighid |-art. 1425 tal-
Kodici Civili.

4. B'dikriet tal-11 ta’ Gunju 2008 il-qorti hatret perit
tekniku sabiex ighid jekk fil-fond li dwaru saret il-kawza
hemmx id-difetti msemmija fir-rikors manluf tal-atturi u,
fdak il-kaz, jirrelata dwar il-gravita tad-difetti, ighid id-
difetti kinux jezistu meta sar il-bejgh u kinux jidhru jew
setghux jinkixfu f'dak iz-zmien; fil-kaz li jsib illi d-difetti
kienu mohbija, il-perit kellu jghid ukoll kemm kien ikun
inqas il-prezz li kieku x-xerrejja kienu jafu bihom.

5. Il-perit ipprezenta r-rapport® fil-21 ta’ Awissu 2008 u
halfu fl-4 ta’ Frar 2009. Sab illi I-hsara sehhet ghax
‘partiiet tas-sogfa ... gew distakkati minn mal-
kumplament tal-konkos u nkixfet ix-xibka li ntuzat,
imsadda. Din ix-xibka, kif jidher f'partijiet ohra [tas-saqgaf]
mhijiex bhax-xibka li normalment tintuza ghas-sostjen tas-

! Fol. 18.
Foll. 27 et seqq.
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sogfa izda hija wahda bhal ma tintuza ghall-art ta’ xi
garage jew mahzen biex tirrezisti ghal xi gsim li jista’ jsir
bil-pizijiet mistennija fugha”. Kompla ffisser illi, meta I-
fond inxtara mill-atturi, ix-xibka “x’aktarx li kienet diga fi
stat ta’ sadid”.

6. ll-perit sab ukoll illi “I-wi¢¢ tas-saqaf qabel ma gie miksi
b’kontrabejt ma nghatax qatram u I-kwalita tal-kontrabejt
[hija] medjokri”, ghalkemm meta xehed fisser illi fiz-zmien
meta tela’ |-bini — madwar hamsin sena ilu — ma kienx
hemm “prattika generali li jintuza gatram™?.

7. ll-perit kompla jirrelata hekk:

Minn dak li gie osservat waqt I-accessi li nzammu, il-bejt
jidher li kien mizmum [mill-atturi] fi stat tajjeb ta’
manutenzjoni. Il-wi¢¢ tal-konkos qabel ma nghata I-
kontrabejt ma kienx miksi b’xi gqatram u I-kontrabejt kien
ta’ hxuna ta’ xi tliet pulzieri. Il-bjut setghu taw il-
protezzjoni necessarja biex giet evitata Il-infiltrazzjoni tal-
iIma tax-xita, izda billi I-hxuna tal-kisi ta’ taht is-soqfa
kienet wahda minima, is-shana li tinholoq fambjent,
kemm jekk ikun abitat kif ukoll jekk ikun vakanti u
maghluq, tirrizulta fkondensazzjoni li meta tmiss mas-
soqgfa tirrizulta fkondensazzjoni li meta tmiss mas-soqfa
tirrizulta fkondensat ... li jista’ jigi assorbit mill-wi¢¢ tas-
sogfa u b’hekk jista’ wkoll jirrizulta li I-hadid tar-rinforz
jissaddad.

8. Wara li ghamel dawn |-osservazzjonijiet, il-perit wasal
ghal dawn il-konkluzjonijiet dwar il-mistogsijiet li sarulu
mill-gorti:

a. il-gravita tad-difetti hija tali li jinhtieg li s-soqfa
tal-fond jigu mwaqqga’ u mibdula b’sogfa ohra mill-gdid,;
b. id-difetti x’aktarx li kienu jezistu meta sar il-

bejgh fid-9 ta’ Jannar 1998, u dan gie dedott mill-fatt li fil-
perijodu ta’ kemm kien ilu fidejn [l-atturi] il-hadid tar-
rinforz ma kellux jirrizulta fl-istat li hu;

C. jekk id-diffetti kinux jidhru u setghux jinkixfu
meta sar il-bejgh fl-istess data msemmija, ... ... ... dan
seta’ sar u s-sogfa gew ezaminati appositament, kieku
irrizulta vizwalment xi suspett ta’ dan;

$ Xiehda tal-A.I.C. Joseph Jaccarini fis-seduta tas-26 ta’ Jannar 2010, fol. 148.
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d. id-difetti setghu kienu mohbiija meta sar il-
bejgh fid-9 ta’ Jannar 1998 bit-tibjid Ii kellu |-post, liema
tibjid ghadu f'xi partijiet ezistenti;

e. it-tnaqqis fil-prezz tal-bejgh, kieku x-xerrej
kien jaf bl-istat tas-sogfa, seta’ kien fis-somma ta’ elf u
tmien mitt lira ta’ Malta (Lm1,800) ta’ dak iz-zmien, jew
erbat elef, mija u tnejn u disghin euro u ghoxrin ¢entezmu
(€4,192.20) tallum.

9. Nghaddu issa biex inqisu t-talbiet tal-atturi u |-
ecctezzjonijiet tal-konvenuta. L-ewwel ecécezzjoni hija
wahda ta’ preskrizzjoni taht I-art. 1431 tal-Kodiéi Civili:

1431. (1) L-azzjoni redibitorja u l-azzjoni stimatorja
jaqghu bil-preskrizzjoni, ghal dawk li huma immobbli, bl-
gheluq ta’ sena minn dak in-nhar tal-kuntratt, ... ... ....

(2) 1zda, jekk ma setax ikun li x-xerrej jikxef id-difett li ma
jidhirx tal-haga, iz-zminijiet hawn fuq imsemmija tal-
preskrizzjoni ma jibdewx ighaddu hlief minn dak in-nhar i
seta’ jkun li hu jikxef dak id-difett.

10. ll-kwistjoni ghalhekk hija jekk id-difetti setghux
jinkixfu meta sar il-bejgh u, jekk le, meta setghu jinkixfu.
Kif rajna, il-perit gal li d-difetti setghu nkixfu meta sar il-
bejgh li kieku “s-sogfa gew ezaminati appozitament”. |zda
billi ezamit specifiku bhal dak ma huwiex haga normali li
ssir, li rridu naraw hu jekk kienx hemm sinjali jew
cirkostanzi li setghu hassbu lix-xerrej li kien hemm xi haga
li ma kinitx sew, ghax f'dak il-kaz |-ghaqal kien jitlob i x-
xerrej jiehu parir professjonali dwar dak li kien gieghed
ihassbu.  Ghandu jinghad illi Philip Cachia, iben il-
konvenuta, li kien midhla tal-fond, xehed illi jaf “bi¢c-cert illi
s-soqgfa kienu tajbin u ma kinux juru difett”* Hu I-
konvenuta, I-A.l.C. Emmanuel Zammit, li wkoll kien jaf
sew il-fond, ukoll xehed illi “gatt ma [ra] xi difetti fis-sogfa”,
izda dan ix-xhud ma bagax midhla tal-fond wara 1-1992,
sitt snin gabel ma nbigh lill-atturi.

11. Fil-fatt gabel ma xtraw l-atturi gabbdu perit biex
jezamina |-post, ghalkemm dan |-ezami ma kienx biex
iserrnu rashom dwar I-istat tal-fond izda biex jithejja
rapport ghall-ghanijiet tal-bank li kien sejjer jislifhom flus
biex jixtru. Il-perit imgabbad mill-atturi, li kien I-A.l.C.

4 Affidavit ta’ Philip Cachia, fol. 68.
° Affidavit tal-A.I.C. Emmanuel Zammit, fol. 69.
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Michael Schembri, kien hareg rapport li jghid illi |-
“condition of rapair” tal-“main structure” kien “good” u li ma
kien hemm ebda htiega ghal “essential repairs”.°

12. Ghandu jinghad, izda, illi — ghalkemm il-perit tekniku
mahtur mill-qgorti ma ghamel ebda osservazzjoni dwar dan
— il-Perit Schembri xehed li kien ra travu fejn ma kienx
jistenna li sejjer isib travu. Xehed hekk:

Kien jidher li ma kienx fih hsarat minn dak li jidher. Issa li
kien hemm ix-xibka naqra dghajffa dik ma stajtx naraha.
L-unika haga li kien hemm |i kien hemm kamra minnhom li
kien fiha travu li bhal spec¢i ghidna “dan ghaliex ghamluh
dan it-travu?” Jekk hemmhekk nara dak it-travu nghid
“hawnhekk x'fettliihom ghamlu travu?” Wara stajt nobsor
li jew dak is-saqgaf kien xi naqra mdendel allura ghamlulu
travu; jigifieri [minhabba] in-nuqqas ta’ xibka li kien hemm
kien hemm dak it-travu.’

13. Meta I-qorti stagsiet lix-xhud jekk dan it-travu —
f'saqaf tal-konkos, mhux tax-xorok — tahx x’jahseb Ii kien
hemm xi hada mhix fpostha, il-perit wiegeb illi fbinjiet
bhal skejjel gieli kien isir hekk, izda f'dar “nagra stramba”®
ghax il-kobor tal-kmamar ma jkunx hekk li jkun jehtieg it-
travu.

14. Dan iwassal lill-qorti ghall-konkluzjoni illi kien hemm
sinjal car bizzejjed — u kbir dags travu — li kellu jiftah
ghajnejn ix-xerrej ghall-htiega li jsir stharrig anqas
superfi¢jali u aktar specifiku dwar l-istat tal-fond, aktar u
aktar meta stharrig bhal dan ma kienx jinvolvi xi nefqa
kbira jew mizuri straordinarji. Ikompli jsahhah din il-
konkluzjoni tal-gorti I-fatt illi I-A.I.C. Michael Schembri, il-
perit imgabbad mill-atturi, kien xehed ukoll illi fdik il-parti
tas-sagaf — kien gieghed ighid ghas-sagaf tat-tromba —
fejn seta’ jara minn barra, bla ma jhaffer jew itaqqab, il-
hxuna tal-kisi ma kinitx bizzejjed u kemm kellha tkun®.
Dik il-parti tas-saqaf li seta’ jara fil-fatt hassbitu —bhal ma
hassbu t-travu fejn normalment travu ma jitgighedx — izda
minkejja dan ma deherlux li kellu jaghmel ezami aktar
specifiku tal-istruttura tas-saqgaf.

Fol. 51.

Xiehda tal-A.1.C. Michael Schembri fis-seduta tad-29 ta’ Otttubru 2009, fol. 92.
Ibid. fol. 93.

Xiehda tal-A.I.C. Michael Schembri fis-seduta tad-29 ta’ Otttubru 2009, fol. 90 u
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fol. 97.
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15. Fil-fehma tal-qorti ghalhekk, ukoll meta sar il-bejgh
id-difetti, li kieku x-xerrej mexa bil-ghaqal ta’ bonus pater
familias fid-dawl tac-Cirkostanzi li kienu jidhru, setghu
jinkixfu, u minn dakinhar bdiet tghaddi |-preskrizzjoni taht
l-art. 1431 tal-Kodi¢i Civili. Billi ghaddiet aktar minn sena
bejn meta setghu jinkixfu d-difetti u meta nfethet il-kawza,
l-ecéezzjoni ta’ preskrizzjoni ghandha tintlaga’.

16. Il-qorti ghalhekk taqta’ I-kawza billi tilga’ I-e¢¢ezzjoni
ta’ preskrizzjoni taht l-art. 1431 tal-Kodic¢i Civili u tichad it-
talbiet tal-atturi; tikkundanna lill-atturi jhallsu l-ispejjez tal-
kawza.

< Sentenza Finali >
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