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Seduta ta' I-14 ta' Frar, 2013

Citazzjoni Numru. 1646/2001/1

Gennaro Rosario u Marianna konjugi DE LUCA

VS

Perit Arkitett David PSAILA u Stephen Caruana
personalment u ghan-nom ta’ Modern Design Properties
Limited

[I-Qorti:

Regghet rat I-Att tac-Citazzjoni mressaq fil-15 ta’ Ottubru,
2001, li bih u ghar-ragunijiet hemm imfissra, I-atturi talbu li
din il-Qorti (a) ssib li I-imharrkin, fil-kwalita’ taghhom fuq
imsemmija, kisru I-kundizzjonijiet li jinsabu fil-klawsoli
numri tnejn (2) u erbgha (4) tal-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh tat-
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23 ta’ Mejju, 1997, fl-atti tan-Nutar Carmel Mangion [recte:
Bartolomeo Micallef], li bih huma kisbu minghand il-
kumpannija mharrka I-mezzanin bla numru felevated
ground floor level u semi-finished mibni fug plott numru
sebgha u erbghin (47) li wiehed jidhol ghalih minn Triq
Gidwet, fWied il-Ghajn; (b) tordna lill-imharrkin, fl-istess
imsemmija kwalita’, biex jiksbu lura minghand I-atturi I-
imsemmi post, bit-titjib kollu li sar fih, u dan bi prezz xieraq
skond il-ligi Ii jkun iffissat minn perit imgabbad minnha; (¢)
tahtar nutar pubbliku biex jippubblika I-att ta’ rexissjoni
relattiv u kuraturi biex jidhru fuq l-att ghal min jonqos li

jersaq; (d) issib li I-imharrkin jahtu ghad-danni mgarrbin
minnhom; (e) tillikwida d-danni hekk imgarrba; u (f)
tikkundanna lill-imharrkin ihallsuhom id-danni hekk

likwidati. Talbu wkoll l-ispejjez;

Rat in-Nota tal-E¢¢ezzjonijiet imressqa mill-imharrkin fid-
19 ta’ Dicembru, 2001 li biha lagghu ghall-azzjoni attrici
billi, b’'mod preliminari, galu li safejn huma jinsabu
mharrkin fisimhom personali, m’humiex kontraditturi
legittimi tal-pretensjonijiet attrici ghaliex il-bejgh tal-post
sar biss mill-kumpannija mharrka li ghaliha dehru bhala
diretturi u xejn aktar. Fil-mertu, laqghu billi galu li t-talbiet
attrici m’humiex misthoqgqa billi ma nkisret I-ebda rabta tal-
kuntratt, u ghalhekk la hemm raguni biex l-atturi jitolbu li
jhassru I-kuntratt u langas li jippretendu xi hlas ta’ danni;

Rat id-degriet taghha (diversament presjeduta) tat-18 ta’
Frar, 2002', |i bih Thatret lill-Perit Arkitett John
Papagiorcopulo bhala perit tekniku;

Rat in-Nota mressga mill-atturi waqgt is-smigh tal-4 ta’
Novembru, 2009°, li biha ¢edew it-tieni u t-tielet talbiet
taghhom minhabba li huma bieghu I-post mertu tal-kaz
matul iz-zmien li I-kawza kienet miexja, izda zammew
shah it-talbiet |-ohrajn taghhom;

! Pag. 37 tal-process
2 Pag. 71 tal-process

Pagna 2 minn 17
Qrati tal-Gustizzja



Kopja Informali ta' Sentenza

Rat in-Nota tal-Ec¢ezzjonijiet ulterjuri mressga mill-
imharrkin fit-22 ta’ Diéembru, 2009°, ratifikata bid-degriet
taghha tat-18 ta’ Jannar, 2010%, li biha u fid-dawl tan-Nota
ta Cessjoni limitata mressqa mill-atturi, eééepew in-
nuggas ta’ interess guridiku tal-atturi;

Rat id-degriet taghha tat-22 ta’ Gunju, 2010, li bih ordnat
lill-perit tekniku jghaddi lura I-inkartament bis-seduti u I-
provi mressqgin quddiemu, halli tkun fgaghda li tipprovdi
dwar I-imsemmija e¢¢ezzjoni ulterjuri;

Rat in-Nota mressqga mill-perit tekniku fis-7 ta’ Dicembru,
2010°, ma’ liema kien hemm mehmuza |-verbali tas-seduti
mizmuma minnu tul il-hatra tieghu u wkoll provi
dokumentali mressgin mill-atturi matul dak iz-zmien;

Rat is-sentenza taghha tat-2 ta’ Marzu, 20117, li biha u
ghar-ragunijiet hemm imsemmija, c¢ahdet [-e¢Cezzjoni
ulterjuri mressqga mill-imharrkin;

Semghet ix-xhieda tal-partijiet;

Rat I-inkartament tal-verbali mizmuma mill-Perit Tekniku,
u semghet lill-istess Perit;

Rat id-degriet taghha tal-11 ta’ Gunju, 2012, li bih
iddikjarat li kien inghalaq I-istadju tal-gbir tal-provi, u tat lill-
partijiet Zzmien biex iressqu s-sottomissjonijiet taghhom bil-
miktub;

% Pag. 70 tal-process

* Pag. 74 tal-process

® Pag. 87 tal-process

® Pagg. 90 sa 117 tal-process
" Pagg. 120 — 8 tal-process
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Rat in-Nota ta’ Sottomissjonijiet imressqa mill-atturi fis-6
ta’ Awissu, 2012%;

Rat in-Nota ta’ Sottomissjonijiet imressqga mill-imharrkin fil-
25 ta’ Settembru, 2012°, bi twegiba ghal dik tal-atturi;

Rat |-atti kollha tal-kawza;

Rat id-degriet taghha tal-4 ta’ Ottubru, 2012, li bih halliet
il-kawza ghal-lum ghas-sentenza;

Ikkunsidrat:

lIli din hija azzjoni ghat-thassir ta’ kuntratt ta’ xiri-u-bejgh
minhabba nuqgqas ta’ twettiq tal-kundizzjonijiet tal-kuntratt
u ghall-hlas tad-danni minhabba fdak in-nuggas. L-atturi
xtraw minghand il-kumpannija mharrka post semi-finished
fWied il-Ghajn, u hadu self minghand bank biex jiksbuh u
jispic¢awh. Ftit zmien wara I|-kuntratt, saru jafu li I-bini ma
ttellghax kif kien imsemmi fil-permessi mahruga u billi |-
awtoritajiet hadu passi kontrihom, iridu jhassru dak il-
kuntratt u jithallsu d-danni li garrbu minhabba f'dawk in-
nuqqasijiet;

lIli ghall-imsemmija azzjoni, I-imharrkin lagghu billi gqalu li I-
bejgh kien sar mill-kumpannija mharrka lill-atturi, u
ghalhekk ma kellhomx jitharrku personalment. Fil-mertu,
lagghu billi galu li ma sar l-ebda ksur tar-rabtiet
kuntrattwali u ghalhekk ma kien hemm I-ebda raguni
ghaliex il-kuntratt kellu jithassar u langas li huma jhallsu
danni lill-atturi. Wara li saru jafu li, matul iz-zmien i I-
kawza kienet miexja, l-atturi bieghu I-post taghhom lil
haddiehor, ressqu eccezzjoni ulterjuri dwar in-nuqqgas ta’
interess tal-atturi;

[l wara li I-atturi bieghu |-post lil haddiehor, irtiraw tnejn
mit-talbiet taghhom, jigifieri t-talbiet biex isir kuntratt iehor
li bih il-bejjiegha jixtru lura minghandhom il-post (it-tieni

8 Pagg. 166 — 8 tal-process
° Pagg. 170 — 3 tal-process
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talba) u biex jinhatar nutar biex jippubblika l-imsemmi
kuntratt, u jinhatar kuratur deputat biex jidher fuq I-att ghal
dawk li jonqsu li jersqu (it-tielet talba). B’hekk, I-atturi
zammew fis-shih it-talbiet taghhom dwar il-ksur, min-naha
tal-imharrkin, tar-rabtiet kuntrattwali (l-ewwel talba) u
dawk dwar id-danni mgarrba minhabba I-imsemmi ksur (ir-
raba’, il-hames u s-sitt talbiet);

llli bis-sentenza taghha in parte, din il-Qorti ma laqghetx I-
eccezzjoni ulterjuri tal-imharrkin li l-atturi ma kienx ghad
fadlilhom interess fil-kawza, ladarba kienu sabu I-bejgh
tal-post lil haddiehor;

[lIi mill-fatti rilevanti li johorgu mill-atti tal-kawza jirrizulta li
fit-23 ta’ Mejju, 1997, l-atturi kisbu minghand il-
kumpannija mharrka (aktar ’il quddiem imsejha “MDPL")
maisonette fl-elevated ground floor level u fi stat semi-
finished mibni fuq plott sebgha u erbghin (47), Triq il-
Gidwet, Wied il-Ghajn, li jigi taht blokka ta’ bini li mieghu
ghandu in komun is-sistema tad-drenagg u katusi tal-ilma
u liema maisonette jigi fuq garage ta’ haddiehor li kellu
jintuza biss bhala remissa fejn tipparkja vettura. Dan il-
bejgh sar bil-prezz ta’ dsatax-il elf mitejn u hamsin lira
Maltin (Lm 19,250)** u taht il-patti u I-kundizzjonijiet I-
ohrajn hemm imsemmija, fosthom li MDPL iggarantiet il-
pacifiku pussess, u bl-a¢certament i |-post inbena bil-
permessi kollha i trid il-ligi u li I-kontribuzzjonijiet kollha
kienu mhallsa. Dak il-bejgh sehh bis-sahha ta’ self
sussidjat li I-atturi kisbu u li bih ukoll intrabtu, liema self
kien fbicca minnu (Lm 15,200) mahsub biex jithallas il-
bilan¢ tal-prezz li MDPL kien ghad fadlilha tircievi fuq I-att
u I-bgija (Lm 1,000) biex jiffinanzja n-nefga li x-xerrejja
kellhom jaghmlu biex itemmu I-post minn kulma kien ghad
jongsu;

llli I-atturi kienu gabbdu lill-imharrek Perit Psaila biex
iressaq talba fisimhom ghall-ksib tas-self mal-istituzzjoni li
harget il-facdilita’ tas-self'. L-imharrek ghamel dan
madwar tliet (3) xhur gabel sar il-kuntratt bejn I-atturi u

% Dok “A”, fpagg. 6 sa 14 tal-process
i jgibu € 44,840.44 fi flus tal-lum
12 Xhieda tal-attur 6.3.2009, fpag. 115 tal-process
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MDPL*®. L-imharrek huwa wiehed mid-diretturi ta’ MDPL
u deher fuq il-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh lill-atturi fisem
MDPL;

lli xi zmien wara li sar il-kuntratt u waqt li I-atturi kien
imsiefer fuq xoghol, bdew isiru xoghlijiet fuq ir-rih tal-bitha
ta’ wara tal-mezzanin. Billi I-atturi dehrilhom li ¢cekknet il-
bitha, huma talbu |-fehma ta’ perit dwar I-imsemmija
xoghlijiet. Wara |i ghamel spezzjonijiet fuq is-sit,
hargilhom rapport fGunju tal-2001'*.  Bl-imsemmija
xoghlijiet, ¢kien ukoll is-setah (terrazzin) li kien hemm fuq
in-naha ta’ wara tal-maisonette, ghaliex tnehha t-tisqif tal-
bini ta’ taht |i dak is-setah kien jaghmel minnu®®;

llli fAwissu tal-2001'°, I-Awtorita’ tal-Ippjanar (kif kienet
maghrufa I-MEPA dak iz-zmien) harget Avviz biex Tieqaf
u ta’ Twettig kontra I-attur talli I-gnien ta’ quddiem tal-
mezzanin u |-fac¢ata tal-istess mezzanin kienu johordu ’l
barra mil-linja approvata. F'Marzu tal-
2002 (u ghalhekk wara li kienet infethet din il-kawza) I-
istess Awtorita’ harget Awviz biex Tieqaf u ta’ Twettiq iehor
kontra l-attur, din id-darba minhabba li I-bitha ta’ gewwa
tal-mezzanin ma kenitx tagbel ma’ dik il-bitha li kellu jkun
hemm skond il-pjanti approvati minnha'®;

llli minn spezzjonijiet li saru mill-uffi¢jali tal-Awtorita’ fuq
medda ta’ zmien, kien hareg li I-binja kellha nugqgasijiet li
ma kenux jagblu mal-premessi mahruga. Dawn in-
nuggasijiet ma kenux jghoddu biss ghall-post miksub mill-
atturi, imma ghal postijiet ohrajn li jaghmlu mill-blokka
mibnija®® u wkoll dwar xi bnadi mill-partijiet komuni®’;

llli fOttubru tal-2001, l-atturi fethu din il-kawza. FI-2003,
huma fdew i¢-Cens originali li kien jghabbi I-post u fl-10 ta’
Marzu tal-2004%*, bieghu l-istess post lil terzi (flimkien ma’
garage li kienu ghadhom weghdu li jixtru fuq konvenju, u li

¥ Dok “F”, fpagg. 21 — 4 tal-process

Dok “B”, fpagg. 15 — 6 tal-process

15 Xhieda tal-attur 31.1.2012, fpag. 143 tal-process

'® Dok “D”, fpag. 18 tal-process

" Dok “J”, f'pag. 95 tal-process

'8 Xhieda tal-attur 4.7.2002, fpag. 92 tal-process

9 Dokti “MP2” sa “MP9”, fpagg. 100 — 7 tal-process

% Xhieda ta’ Mario Pandolfino 29.7.2003, fpagg. 97 — 8 tal-process
% Dok “GD6”, fpagg. 133 — 141 tal-process
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fuqg l-istess att inbiegh direttament mill-bejjiegh
promittent)?® bil-prezz ta’ sitta u tletin elf lira Maltin (Lm
36,000)%;

l1li, kif inghad, il-konsiderazzjonijiet ta’ natura leqgali li fadal
li jintaghmlu fdin il-kawza huma (i) dwar jekk huwiex
minnu jew le li l-imharrkin, jew min minnhom, naqsu i
jzommu r-rabtiet kuntrattwali taghhom mal-atturi, (ii) dwar
jekk dak in-nuqgas ¢gabx hsara jew dannu lill-atturi, li
tieghu l-atturi jisthoqgilhom jinghataw kumpens u (iii) jekk
l-atturi garrbux tassew dik il-hsara jew dannu;

llli, gabel ma I-Qorti tghaddi biex tistharreg I-imsemmija
konsiderazzjonijiet, jidhrilha li huwa xieraq u mentieg li
ssemmi u tehles minn c¢irkostanza li nibtet fin-Nota ta’
Sottomissjonijiet tal-imharrkin®*.  Huma u jargumentaw
ghaliex it-talbiet attrici dwar id-danni m’ghandhomx
jitgiesu tajba, isemmu li kull pretensjoni ta’ danni kienet
waqghet bil-preskrizzjoni tas-sentejn, ladarba I-hsara li
jghidu li garrbu kienet marbuta mal-kuntratt tax-xiri-u-
bejgh li sar Mejju tal-1997;

llli 1-Qorti ssib li l-imharrkin ma mxewx tajjeb. Sal-lum,
gatt ma ressqu formalment eccezzjoni dwar il-
preskrizzjoni tal-azzjoni attrici, fl-ebda parti taghha.
Ec¢cezzjoni ta’ dik I-ghamla lanqgas ma huwa xieraq li
titressq bhala argument jew sottomissjoni fNota ta’
Osservazzjonijiet. Langas ma huwa moghti lil din il-Qorti
li tgajjem minn rajha |-kwestjoni®>. Ghalkemm hu moghti
mil-ligi lil parti fkawza |i tgajjem I|-ectezzjoni tal-
preskrizzjoni fkull waqt taghha, imgar fl-istadju tal-
appell”®, ma huwiex sewwa li I-parti mharrka tissorprendi
lill-parti attrici b’dan il-mod bla ma taghtiha I-opportunita’ li
tirribattiha u meta tkun intemmet il-fazi tat-trattazzjoni. Fil-
kaz tal-lum, dan in-nuggas min-naha tal-imharrkin jiehu
xejra izjed serja minhabba li diga’, matul is-smigh ta’ din il-
kawza, huma talbu u nghataw il-jedd li jressqu ec¢ezzjoni
ulterjuri (u li dwarha I-Qorti diga’ tat sentenza preliminari),

22 ¥ hieda tal-attur 6.3.2009, fpag. 115 tal-process
2| j jgibu € 83,857.44 fi flus tal-lum

2 § 3 fpag. 171 tal-process

% Art. 2111 tal-Kap 16

% Art. 2112 tal-Kap 16
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meta |-fatti u ¢-cirkostanzi li huma jsemmu fl-argument
taghhom li I-azzjoni attrici waqghet biz-zmien preskrittiv
kienu l-istess u maghrufa wkoll minnhom dak iz-zmien
ukoll;

lIli ghalhekk, minkejja t-tganqil tal-imsemmi argument min-
naha tal-imharrkin, il-Qorti m’hijiex sejra tqisu. Dan
jinghad bla ebda hsara ghall-jeddijiet tal-imharrkin f'dan ir-
rigward, jekk kemme-il darba jkun hemm raduni
ghaldagshekk;

llli 1-Qorti tghaddi issa biex tistharreg il-mertu tal-azzjoni
attrici. Dwar |-ewwel kunsiderazzjoni, ma hemmx dubju
li, minn kif inhi mfassla |I-ewwel talba attri¢ci u whud mill-
premessi li jwasslu ghaliha, |-azzjoni attri¢i tissejjes fuq |-
inadempiment kuntrattwali. L-atturi jsawru |-azzjoni kollha
fil-gafas tal-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh li bih huma kisbu I-post
minghand MDPL. L-atturi jghidu li |-bejjiegh nagashom
fzewg aspetti, it-tnejn li huma jikkonsistu frabtiet Ii
jaghmlu parti mill-patti miftehma fil-kuntratt. L-ewwel
aspett hu dak tal-garanzija tat-tgawdija bi kwiethom tal-
haga mixtrija, filwaqt li t-tieni aspett hu dak li I-post
mibjugh ma kienx skond il-permessi mahruga mill-
awtoritajiet kompetenti. Ghalhekk, minhabba fhekk, fil-
bidu huma kienu talbu kemm it-thassir tal-kuntratt u i
jreggghu lura kollox ghal li kien u kif ukoll il-hlas tad-danni;

[lli fil-qasam tal-kuntratt ta’ bejgh, il-ligi tghid li jekk kemm-
il darba I-haga li |-bejjiegh igib biex jikkunsinna ma tkunx
tal-kwalita’ mwieghda, x-xerrej jista’ jaghzel jew li jirrifjuta
I-hada u jitlob id-danni, jew li jir¢ievi I-haga bi prezz angas
fuq stima ta’ periti®’. Hekk ukoll, il-ligi trid li, minkejja li ma
tkunx giet espressament miftehma u sakemm ma tkunx
giet espressament eskluza®®, il-bejjiegh irid de jure
jaghmel tajjeb lix-xerrej ghall-evizzjoni li ttellfu I-haga lilu
mibjugha, kollha jew fbi¢ca minnha, u ghas-servitujiet u
pizijiet li haddiehor jippretendi fug dik il-haga, u li ma
jkunux issemmew fil-kuntratt’®. F’kaz bhal dan, jekk
kemm-il darba x-xerrej ibati evizzjoni, huwa ghandu I-jedd

T Art. 1390 tal-Kap 16
% Art. 1410 tal-Kap 16
% Art. 1409 tal-Kap 16
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li jitlob minghand il-bejjiegh (i) ir-radd tal-prezz, (ii) ir-radd
tal-frottijiet (Fkaz li x-xerrej kien imgieghel iroddhom lis-sid
li jkun ha lura I-hada), (iii) in-nefga gudizzjarja u (iv) il-hlas
tal-hsara, kif ukoll I-ispejjez legittimi tal-kuntratt u kull
nefga ohra li jkollha x'tagsam mal-bejgh*’;

[l I-atturi jghidu li I-imharrkin naqsu lejhom skond ir-rabtiet
tal-kuntratt u dan billi (a) sabu li I-bitha ta’ gewwa tal-post
ma kenitx tagbel ma’ kif kellha tkun skond il-pjanti
approvati fil-permessi mahruga; (b) li I-linja tal-binja tal-
post mat-triq ma kenitx tajba; (¢) li bi¢ca mill-art tat-
terrazzin li kellu I-post thehhiet meta s-sagaf tar-remissa
ta’ taht tnehha u b’hekk nagsu madwar tnax-il metru
kwadru (12m?) ta’ spazju mill-post taghhom; (d) kanen tal-
ilma li kienu jwaddbu go katusa tad-drenagg u li ntradmu
tant il-madum ma kenux tgieghdu sewwa u I-madum kellu
jitnehha biex isiru t-tiswijiet mehtiega; (e) l-ezistenza ta’
penthouse fuq il-blokka tal-binja, minflok kmamar tal-bejt,
li ma kenitx skond il-permessi; u (f) ghadd ta’ twieqi li
jittawlu ghal fuq il-bitha ta’ gewwa tal-post u mwiezeb tal-
iIma tal-bini ta’ fuq li jwaddbu I-ilma tax-xita gol-istess
bitha;

lIli meta MDPL bieghet il-post lill-atturi hija ntrabtet, fost I-
ohrajn, li tiggarantixxi lill-atturi t-tgawdija pacifika tal-
pussess tal-post (klawsola 2) u wkoll li I-fond inbena bil-
permessi kollha li trid il-ligi (klawsola 4). Matul is-smigh
tal-kawza, hareg li, dwar il-binja, l-awtorita’ kompetenti
harget minn tal-anqas seba’ (7) Avvizi biex Tieqaf u ta’
Twettig, tnejn minnhom dwar il-post miksub mill-atturi.
Hareg ukoll li dawk milqutin mill-imsemmija avvizi kellhom
igabbdu perit biex jaghmel il-proceduri mehtiega halli Certi
nuqgqasijiet ikunu regolarizzati. Biex sar dan, is-sidien tal-
postijiet kellhom johorgu I-ispejjez. Kien hemm
nuqgqasijiet ohrajn li bagghu ma tnehhewx®!, ghalkemm
min-naha tal-post tal-atturi, jidher li kien sar kulma sata’
jsir biex kull irregolarita’ tnehhiet sa ma |-post gJie biex
jinbiegh mill-atturi lil haddiehor®;

% Art. 1413 tal-Kap 16
% Xhieda ta’ Mario Pandolfino 17.11.2003, fpagg. 109 — 110 tal-process
32 Xhieda tal-attur 31.1.2012 fpag. 150 tal-process
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[lli I-Qorti tqis li huwa stabilit li meta bini mibjugh ma jkunx
imtella’ bi gbil mal-permessi tal-bini mahruga dwaru, dan
iI-fatt igib mieghu ksur kemm tal-obbligu tal-bejjiegh i
jiggarantixxi t-tgawdija bi kwieta tal-haga mibjugha lix-
xerrej*®, u kif ukoll ksur tal-obbligu tal-bejjiegh Ii
jikkunsinna haga tal-kwalita’ miftehma®, jekk mhux
sahansitra raguni ta’ gqerq min-naha tal-bejjiegh®. In-
nuggas ta’ gbil bejn bini mibni u I-permessi mahruga mill-
awtoritajiet kompetenti jnissel gaghda ta’ inadempiment
tal-kuntratt li §gib maghha jedd ghad-danni favur ix-xerrej,
ukoll jekk ix-xerrej ma jressaqgx azzjoni tant Il-artikolu 1390
tal-Kodici Civili*®, jew fejn azzjoni taht I-artikolu msemmi
ma tkunx tista’ ssir’’;

i fdan ir-rigward, il-Qorti m’hijiex sejra tqis ukoll il-
kwestjoni li |-post mibjugh lill-atturi kien suggett ghal
servitu’ li ma kenux issemmew fil-kuntratt u dan ghaliex
jidher li, minn dak inhar li |-atturi xtraw il-post, il-bini tal-
postijiet ta’ fuqu kien diga’ ntemm u I-atturi ma kellhomx
ghalfejn jagraw fil-kuntratt li kien hemm twieqi ta’ postijiet
oghla li jittawlu ghal gol-bitha ta’ gewwa taghhom jew li
kien hemm penthouse fl-oghla livell tal-binja. Dawn kienu
hwejjeg li ma setghux ma rawhomx b’ghajnejhom jekk
kienu raw il-post gabel xtrawh;

llli 1-azzjoni tal-atturi hija wahda mibnija fuq il-ksur tar-
rabtiet kuntrattwali tal-bejjiegh fkuntratt ta’ bejgh ta’ haga
li ma tkunx tal-kwalita’ miftehma. M’hijiex azzjoni dwar il-
garanziji ghal difetti mistura tal-haga mibjugha. Fi kliem
iehor, l-azzjoni attri¢i hija msejsa fug in-nuggas ta’ twettiq
tal-ftehim bejnhom u MDPL. L-effett tan-nuggas ta’
twettiq ta’ obbligazzjoni jnissel il-jedd tal-kreditur ta’ dik |-
obbligazzjoni i jitlob id-danni minghand il-parti |-ohra li
tkun nagset milli twettaq dik ir-rabta taghha®®. Dan jghodd
ukoll fil-kuntratt tal-bejgh-u-xiri*>. F’azzjoni bhal din, meta
I-haga ma tkunx tal-kwalita’ miftehma, ix-xerrej dejjem

% App. Civ. 7.7.2006 fil-kawza fl-ismijiet lannace et vs J & T Co Ltd

% App. Inf. PS 9.1.20009 fil-kawza fl-ismijiet Karl Francica vs Luke Piscopo

% p.A. JA 10.10.2005 fil-kawza fl-ismijiet Alfred Pisani et vs Joseph Mifsud et (mhix appellata)
% App. Civ. 27.3.2003 fil-kawza fl-ismijiet Josephine sive Josette Caruana vs Emanuel Vella et
3 App. Civ. 1.2.2008 fil-kawza fl-ismijiet Joseph Mallia Bonello vs Paul Camilleri et

% Artt. 1125 u 1133 tal-Kap 16

% Art. 1390 tal-Kap 16
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jista’ jitlob it-thassir tal-kuntratt minkejja li jkun diga’ laga’
ghandu |-haga mixtrija*’;

lIli ghall-Qorti ma jiswiex I-argument tal-imharrkin li [-Avvizi
biex Tieqaf u ta’ Twettiq inhardu kontra sidien ohrajn tal-
binja u mhux biss kontra l|-attur. Jibga’ |-fatt li, wara |i I-
atturi kisbu I-post, huma ntlagtu minn dawk il-pro¢eduri li
wrew li I-post minnhom miksub ma kienx inbena skond il-
pjanti approvati u I-permessi mahruga. Mill-kuntratt tal-
bejgh innifsu, mbaghad, johrod li I-post inbena minn
MDPL*. #Hareg ukoll |i I-permessi nkisbu fuq talba
maghmula mill-imharrek Stephen Caruana fuq pjanti
mhejjija mill-imharrek perit Psaila**. Kif sewwa jghidu |-
atturi, l-imharrkin Caruana u Psaila ma setghux ma kinux
jafu xX’permessi kienu nhargu dwar il-bini tal-post u x’kien
inbena fil-fatt;

llli fid-dawl ta’ dawn il-konsiderazzjonijiet, il-Qorti tasal
ghall-fehma li I-ewwel talba attri¢i hija tajba u li I-imharrkin,
jew min minnhom, naqgsu milli jharsu kif imiss ir-rabtiet
kuntrattwali taghhom mal-atturi fl-imsemmi kuntratt ta’ xiri-
u-bejgh;

llli I-Qorti ser tistharreg jekk in-nuggas kuntrattwali
gabx hsara lill-atturi. Irrizulta li I-post inxtara mill-atturi fi
stat ta’ semi-finished, u ghalhekk wahdu johrog li, meta I-
atturi xtrawh, kien ghad fadlilhom jaghmlu spejjez biex
ilestun. Kemm hu hekk, bicca mis-self li dahlu ghalih kien
sewwasew somma biex itemmu x-xoghol li kien fadal fil-
post;

lli huwa c¢ar ukoll li, minhabba li hareg li I-post ma kienx
mibni skond il-permessi mahruga, l-atturi kellhom jidhlu
fnefga biex iniedu I-pro¢eduri mehtiega biex il-gaghda
titranga. Intwera wkoll li, minhabba t-tnehhija tal-kamra i
kien hemm fil-bitha (li jidher li kienet ittellghet kontra I-
permessi), bicca gmielha mit-terrazzin li kien igawdi I-post
mixtri mill-atturi kien intilef ukoll. Minbarra dan, hareg li
xoghol ta’ xi kanen tal-ilma li kienu jaghtu ghall-katusa

“© App. Inf. PS 18.6.2010 fil-kawza fl-ismijiet Natasha Grech vs G.I. Trading Ltd.
“! Dok “A”, fpag. 13 tal-process
2 Dok “C”, fpag. 17 tal-process
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tad-drenagg kien sar hazin u, billi kien mghoddi minn taht
il-madum®®, dan kellu jinqala’. Il-perit tekniku kien gharaf
dan ukoll**. Dwar dawn ix-xoghlijiet, l-attur xehed li hareg
spejjez minn butu, minbarra li b’dak li sar nagas il-valur
tal-post. Ghalkemm I-attur qal li ghal kull nefqa li ghamel
kellu ricevuta X’juri, baga’ qatt ma ressaq kopja ta’ dan, u
gal li hu kien ta kollox lill-perit tekniku waqt li kien xehed
quddiemu, izda l-istess perit xehed® |i ma setax isib id-
dokumenti kollha li kienu tressqu quddiemu hu u jwettaq
il-hatra tieghu ta’ perit mahtur mill-Qorti;

[lli, min-naha l|-ohra, mix-xhieda u I|-provi hareg li meta I-
atturi bieghu I-post fl-2004, huma sabu prezz tajjeb ghalih
li huwa kwazi d-doppju ta’ kemm nefqu biex xtrawh. L-
attur jghid, madankollu, li kieku ma kienx ghan-nuqqasijiet
li ssemmew qabel, kieku kien igib prezz ahjar u, f'kull kaz,
|-atturi gabu |-prezz li gabu wara li kienu dahlu f'nefgiet
biex irregolarizzaw is-sitwazzjoni, fejn setghu;

llli t-taghlim l-aktar milqugh illum il-gurnata fejn wiehed
jitkellem dwar id-dannu kuntrattwali migjub min-nuqgqas ta’
twettiq, juri li “la tesi oggi prevalente e quella che
riconosce il risarcimento al contraente che ha subito
I'inadempimento, commisurandolo all'interesse positivo,
cioe’ allinteresse del resolvente all’adempimento della
prestazione violata; con [evidente obiettivo di porre il
contraente risolvente in una posizione economica
equivalente a quella che il medesimo avrebbe conseguito
se il contratto avesse avuto regolare e puntuale
esecuzione, per eliminare la differenza tra la situazione in
cui la parte incolpevole si sarebbe trovata in caso di
regolare esecuzione e la situazione in cui si e venuta a
trovare per I'inadempimento di controparte, tenendo conto
naturalmente del fatto che il contraente fedele’ e’ liberato

dalla sua prestazione”®;

llli fil-qafas ta’ dan kollu, [-Qorti ssib li l-atturi tassew
garrbu danni minhabba n-nuqqasijiet kuntrattwali tal-
imharrkin, jew ta’ min minnhom. Ladarba dik il-hsara hija

“3 Xhieda tal-imharrek David Psaila 31.1.2012, fpag. 154 tal-process

* Dok “JP1”, fpag. 161 tal-process

“® Xhieda tal-A.l.C. John Papagiorcopulo 11.6.2012, fpag. 164 tal-process
“® G Alpa Corso di Diritto Contrattuale (2006) § 15.2 fpag. 162
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|-effett dirett tal-inadempiment kuntrattwali tal-bejjiegh, ir-
raba’ talba attrici sejra titgies li hija misthoqga u sejra
tintlaga’;

lIli ghal dak li jirrigwarda I-konsiderazzjoni dwar jekk |-
atturi tassew garrbux danni, |-Qorti temmen li, fgasam
tad-dritt bhalma huwa I-likwidazzjoni tad-danni, ma
ghandhiex twarrab mill-principji dettati mil-ligi dwar I-ghan
u l-gies tal-kumpens. B’mod partikolari, I-Qorti tqis li kien
jaqa’ fuq l-atturi li (i) jippruvaw kif jixraq it-telf li arrbu u (ii)
li juru li ghamlu kulma setghu biex inaqqsu I-hsara i
garrbu. 1l-Qorti lanqas ma jidhrilha |i ghandha togghod
tispekula x’'sata’ kien il-prezz li l-atturi kienu jgibu, fi¢-
cirkostanzi ipotetikament idejali tas-suq, fil-bejgh tal-post
taghhom. F’dan ir-rigward, it-tnaqqis fil-valur prospettat
mill-perit imgabbad minnhom ex parte se jittiehed assorbit
fil-prezz relativament tajjeb li bih I-atturi bieghu I-post
imqgar seba’ (7) snin wara li kienu kisbuh, b’Zieda ta’ ftit ’il
fug minn sebgha u tmenin fil-mija (87%) minn kemm
nefqu biex kisbuh;

llli, min-naha I|-ohra, hare§ ippruvat sewwa Ili I-atturi
kellhom jidhlu fnefgiet. I1I-Qorti taghraf li dawk in-nefgiet
kienu jsiru xorta wahda kieku l-atturi ma bieghux il-post, u
kienu nefqiet li kienu mehtiega biex ma tintilifx it-tgawdija
tieghu. lzda li kieku ma kienx hemm in-nuqqgasijiet li
ssemmew qabel li ssarrfu finadempiment kuntrattwali, |-
atturi ma kienx ikollhom ghalfejn jidhlu ghalihom. Dawn
in-nefqiet iridu jintgharfu minn dawk li l-atturi ghamlu biex
temmew il-finishing tal-post jew dawk li ghamlu biex Ziedu
l-valur tieghu (per ezempiju, il-fidi min-naha taghhom tac-
¢ens originali, ftit taz-zmien gabel bieghuh lil haddiehor);

lli ghal dak li jirrigwarda n-nefgiet pruvati, |-Qorti sejra
toqghod fuq I-istima maghmula mill-perit ex parte u fuq ix-
xhieda mahlufa. II-Qorti se’ jkollha taghmel dan minhabba

li I-provi dokumentali li l|-attur ressaq quddiem il-perit
tekniku ma treggghux Ilura lill-Qorti minn dan meta
ordnatlu jirritorna l-inkartament. Filwaqt li Il-istess perit

stqarr li, kemm dam ghaddej bil-hatra tieghu, tassew
kienu tressqu provi (dokumenti) li baga’ ma sabhomx,
gara wkoll li hu qatt ma ghadda biex iressaq il-fehmiet
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tieghu frapport u b’hekk ma hemmx triq ohra ghajr li I-
Qorti jkollha toqghod fuq I-ahjar prova fi¢-cirkostanzi.
Minbarra dan, |-imharrkin ma jikkontestaw bl-ebda mod il-
fehmiet tal-perit ex parte dwar in-nefqa li |-atturi kellhom
jaghmlu biex isewwu |-hsara jew nuqqasijiet li irrizultaw fil-
post minhabba n-nuggasijiet imsemmija. Fuq kollox, ma
hemm xejn fil-ligi milli jzomm lil gorti milli toqghod fuq il-
fehmiet ta’ perit mahtur minn parti, minhabba li hija I-ligi
nnifisha li thalli li, sakemm il-persuna mahtura tkun
maghrufa li hija esperta fil-gasam li dwaru turi |-fehmiet
taghha*’, dawk il-fehmiet jistghu jitressqu ghaliex ma
jibgghux biss argument, izda jsiru “fonti oggettiva ta’
prova”®;

llli mehudin dawn il-fatturi kollha, |-Qorti ssib i [-atturi
sehhilhom jippruvaw danni taht zewg kapi: [|-ewwel
wahda dwar in-nefqiet li huma ghamlu ftiswijiet fil-post u t-
tieni wahda fnefqa li dahlu ghaliha biex jirregolarizzaw il-
ksur tal-permessi. Tal-ewwel hija kwantifikata fl-ammont
ta’ tliet mija u sitta u ghoxrin euro (€ 326), filwaqt li tat-tieni
titla’ ghal sitt mitt euro (€ 600)*. Ghalkemm ukoll (u
dejjem skond il-kuntratt®) I-atturi setghu jitilfu s-sussidju i
huma kienu nghataw ghas-self biex jixtru |-post ladarba
bieghu d-dar qabel ghaddew ghaxar snin minn meta kienu
xtrawh, jidher li hawnhekk ma garrbux telf ghaliex fil-
kuntratt |li bih huma bieghu I-post lil haddiehor, id-
Dipartiment deher fuq I-att u hassar I-iskrizzjoni ipotekarja
b’dikjarazzjoni |i kien jinsab soddisfatt li I-kreditu kien
“totalment imhallas u sodisfatt”®. L-istess jinghad dwar I-
allegazzjoni tal-bdil tal-madum. F’dan ir-rigward [-atturi
ma ¢@abu l-ebda prova ta’ nefga lil hinn minn dik
kwantifikata mill-perit imgabbad minnhom ex parte u li din
iI-Qorti diga’ galet li sejra taccetta;

llli ghalhekk id-dannu mg@arrab mill-atturi u ippruvat Kkif
jixraq jitla’ ghal disa’ mija u sitta u ghoxrin euro (€ 926).
Dan id-dannu jirrizulta li huwa |-konsegwenza diretta tal-

T Art. 563A tal-Kap 12

“8 App. Inf. PS 29.5.2009 fil-kawza fl-ismijiet Middlesea Insurance p.l.c. noe vs Joseph Zaffarese
“ Xhieda tal-attur 31.1.2012 fpag. 146 tal-process

%0 Ara klawsola 2 fpag. 9 tal-process

* Dok “GD6”, fpag. 140 tal-process
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inadempiment tal-bejjiegh. F’dan ir-rigward il-hames u s-
sitt talbiet huma misthoqqga u sejrin jintlagqghu;

llli, fl-ahharnett, il-Qorti sejra tistharreg [-ewwel
eccezzjoni preliminari mgangla mill-imharrkin. Huma
jishqu i I-azzjoni attri¢i tinbena fuq il-kuntratt ta’ xiri-u-
bejgh tal-post lill-atturi. Huma jghidu li ma kenux huma li
bieghu I|-post lill-atturi, imma kienet MDPL li beghetilhom
il-post;

[l l-atturi, fis-sottmissjonijiet taghhom, jghidu li la |-
imharrek Psaila u langas |-imharrek Caruana ma jistghu
jfarfru mir-responsabbilta’ taghhom ghall-ksur tar-rabtiet
kuntrattwali. Jigbdu b’sahha I-fatt li I-imharrek Psaila kien
sahansitra ressaq fisimhom talba mal-awtoritajiet biex
jinghatalhom self halli I-bejgh ikun jista’ jsir u dan meta
kemm hu u kemm l-imharrek I-iehor kienu jafu sewwa li |-
bini tal-post (u kif ukoll ta’ bnadi ohra mill-binja) ma kenux
jagblu mal-pjanti approvati u mal-permessi mahruga.

Minbarra dan, huma jzidu jghidu li I-imharrkin kienu d-
diretturi li dehru fuq il-kuntratt fisem MDPL u, fisimha,
iggarantew |i |-post kien mibni bil-permessi kollha
fposthom;

llli, min-naha taghhom, I-imharrkin jishqu s-sehem
taghhom kien biss bhala agenti ta’ MDPL u “unikament
ghan-nom u fl-interess taghha”;

[lli 1-Qorti tgis li huwa minnu li s-sies tal-azzjoni tal-atturi,
kif issemma aktar qgabel, huwa I-inadempiment
kuntrattwali. Id-danni li jippretendu l-atturi, kif jidher ¢ar
hafna mill-ewwel talba taghhom, jinbena sewwasew fuq -
allegat nuqqas ta’ harsien tar-rabtiet li tnisslu fil-kuntratt ta’
xiri-u-bejgh li sar bejn l-atturi u MDPL. F’azzjoni bhal din,
iI-bazi tal-htija jkun dak kuntrattwali u mhux dak akwiljana.
Huwa c¢ar li l-imsemmija zewg imharrkin ma dahlux bhala
garanti tal-obbligazzjonijiet ta MDPL fuq il-kuntratt u
langqas intrabtu b’xi mod iehor fil-kwalita’ personali
taghhom mal-atturi. Fil-fehma tal-Qorti, is-sehem li sata’
kellhom I-imharrkin proprio, ukoll jekk kien proattiv u
b’gharfien ta’ x’kienu tassew ic¢-Cirkostanzi attwali, ma
jista’ qatt jassimilahom fir-rabta legali li tnisslet fil-kuntratt
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bejn l-atturi u MDPL. Li kieku din il-Qorti kellha ssib xi
htija fl-imsemmija zewg imharrkin, kienet tkun qieghda
taghmel dan fuq kawzali i I-atturi langas biss ipprospettaw
fl-att promotur tal-azzjoni taghhom. 1l-Qorti trid timxi wkoll
mat-talbiet li sarulha, u I|-fehmiet taghha dwar kif
messhom Jabu rwiehhom I-imharrkin proprio fic-
cirkostanzi ma jissarrafx fl-ispostament tan-natura tal-
azzjoni li l-atturi dehrilhom li kellhom iressqui;

llli fid-dawl ta’ dawn il-konsiderazzjonijiet, il-Qorti ssib li I-
imharrkin Perit Arkitett David Psaila u Stephen Caruana
ma humiex il-kontraditturi legittimi tal-azzjoni attrici u |-
ecctezzjoni taghhom hija tajpa u sejra tehlishom milli
jibgghu fil-gudizzju. ll-kumpannija mharrka, ghalhekk, trid
taghmel tajjeb ghall-hsara mgarrba mill-atturi;

[lli, mill-bgija, I-e¢cezzjonijiet l|-ohrajn kollha mressga
m’humiex jitgiesu li huma tajbin u m’humiex sejrin
jintlaqghu’.

Ghal dawn ir-ragunijiet, il-Qorti gieghda taqta’ u tiddeciedi
I-kawza billi:

Tilqa’ I-ewwel e¢cezzjoni preliminari u ssib li I-imharrkin
Perit Arkitett David Psaila u Stephen Caruana m’humiex
il-kontraditturi  legittimi tal-azzjoni attrici, u qieghda
tehlishom milli jibgghu fil-kawza bi spejjez ghall-atturi;

Tastjeni milli tqis aktar it-tieni u t-tielet talbiet attri¢i u
tal-e¢cezzjonijiet fil-mertu dwarhom, ladarba I-atturi
¢cedewhom matul iz-zmien |i |-kawza kienet qgieghda
tinstama’ u I-mertu taghhom kien ezawrit;

Tilga’ l-ewwel talba attrici u ssib |i I-kumpannija
mharrka nagset li twettaq ir-rabtiet kuntrattwali taghha lejn
l-atturi kif mahluga bil-kundizzjonijiet numri tnejn (2) u
erbgha (4) tal-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh tat-23 ta’ Mejju,
1997, Ii bih l-atturi kisbu minghandha |-post mertu tal-kaz;

Tilqa’ r-raba’ talba attri¢i u ssib li I-kumpannija mharrka
ghandha taghmel tajjeb ghall-hsara Ii [-atturi garrbu
minhabba |-imsemmi ksur kuntrattwali;
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Tilga’ I-hames talba attri¢i u tillikwida d-danni pruvati
mg@arrba mill-atturi fis-somma ta’ disa’ mija u sitta u
ghoxrin euro (€ 926);

Tilga’ s-sitt talba attrici u tikkundanna lill-kumpannija
mharka thallas lill-atturi s-somma ta’ disa’ mija u sitta u
ghoxrin euro (€ 926) bhala danni likwidati;

Tichad l-ec¢ezzjonijiet I-ohrajn fil-mertu tal-kumpannija
mharrka; u

Tikkundanna lill-istess kumpannija mharrka thallas |-
ispejjez tal-kawza, maghduda dawk tas-sentenza
preliminari tat-2 ta’ Marzu, 2011, minbarra l-ispejjez tal-
imharrkin proprio liema spejjez ihallsuhom [-atturi.

< Sentenza Finali >
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