Kopja Informali ta' Sentenza

QORTI CIVILI
PRIM" AWLA

ONOR. IMHALLEF
GIANNINO CARUANA DEMAJO

Seduta tad-29 ta' April, 2008

Citazzjoni Numru. 507/2004

Frank u Annie konjugi Vella u Francis Vella
Versus

Joseph u Josephine konjugi Borg

F’din il-kawza l-atturi, li huma kerrejja, geghdin jitolbu illi I-
konvenuti, sidien-il-kera, jaghmlu tiswijiet fil-fond mikri.
|¢-Citazzjoni tghid illi l-atturi Frank u Annie Vella jikru
minghand il-konvenuti I-fond numru 118 fi Triq il-
Kostituzzjoni, il-Mosta, waqt illi I-attur I-iehor Francis Vella
jikri minghand I-istess konvenuti I-fond numru 120 fl-istess
triq, li jigi fuq il-fond numru 118.

L-atturi jghidu illi s-sagaf tal-fond 118 — li jigi |-art tal-fond
120 — ghandu hsara ta’ natura straordinarja li ghandha
tissewwa mis-sidien. L-atturi, izda, ghalkemm imsejha
biex jew isewwu I-hsara jew ihallsu ghax-xoghlijiet
mehtiega, baqghu ma ghamlu xejn, u llum il-hsara hija ta’
perikolu.
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L-atturi ghalhekk fethu din il-kawza u geghdin jitolbu illi I-
gorti:

1. tghid illi s-saqgaf tal-fond 118 Triq il-Kostituzzjoni, il-
Mosta — li jigi |-art tal-fond 120 fl-istess trig— ghandu hsara
ta’ natura straordinarja li ghandha tissewwa mill-konvenuti
bhala s-sidien;

2. tordna lill-konvenuti jaghmlu bi flushom it-tiswijiet
mehtiega; u

3. taghti lill-atturi s-setgha li, jekk jongsu I-konvenuti,
jaghmlu huma t-tiswijiet mehtiega, bi flus il-konvenuti u
tant id-direzzjoni ta’ periti li jinhatru minn din il-qorti.

Talbu wkoll I-ispejjez tal-kawza.

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

1. it-talbiet ta’ l-atturi ghandhom jigi mi¢huda billi gabel
ma fethu |-kawza l-atturi ma sejhux lill-konvenuti b’att
gudizzjarju sabiex igeghduhom in mora;

2. huma l-atturi li ghandhom iwiegbu ghall-hsarat ghax
kienu rcevew il-fondi fi stat tajjeb ta’ tiswija u qatt ma
gharrfu lill-konvenuti bil-hsarat jew sejhulhom biex
jaghmlu t-tiswijiet gabel ma dawn il-hsarat kibru ghall-istat
li geghdin fih illum; u

3. il-hsarat sehhew minhabba nuqqgas ta’ manutenzjoni
ordinarja mill-atturi, minhabba xoghlijiet, ukoll strutturali,
maghmula mill-atturi minghajr il-kunsens tal-konvenuti,
minhabba abbandun u nuggas ta’ uzu tal-fond, u
minhabba ksur mill-atturi ta’ I-obbligu taghhom li jgharrfu
lis-sidien bil-hsarat u bil-htiega i jsiru tiswijiet hekk Kkif
tidher dik il-htiega u qabel ma |-hsarat ikomplu jikbru.

Billi kienet tenhtieg |-ghajnuna ta’ perit, il-qorti b’'dikriet tal-
10 t'Ottubru 2006 hatret lill-A.1.C. Mario Cassar sabiex:

1. ighid jekk il-hsara fis-sagaf li dwarha saret il-kawza
hijiex dovuta ghall-metodu jew materjal hazin uzat fil-
kostruzzjoni jew xi difett iehor fil-kostruzzjoni, jew hijiex
dovuta ghan-nuqqgas ta’ manutenzjoni;

2. fil-kaz li jsib illi I-hsara hija dovuta ghall-metodu jew
materjal hazin uzat fil-kostruzzjoni jew xi difett iehor fil-
kostruzzjoni, jekk din il-hsara setghetx tigi evitata
b’xoghlijiet rimedjali;

3. fil-kaz illi jsib illi t-twegiba ghat-tieni mistogsija hija
iva, ighid jekk ix-xoghlijiet rimedjali gewx jiswew izjed illum
ghax ma sarux fil-waqt; u
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4.  fkull kaz ighid illum liema xoghlijiet rimedjali huma
mehtiega u kemm jiswew.

[I-perit halef ir-rapport tieghu fil-21 ta’ Novembru 2006, u
kompla wiegeb ukoll ghal mistogsijiet li sarulu kemm mill-
atturi u kemm mill-konvenuti.

[I-fatti li wasslu ghal din il-kawza sehhew hekk:

L-immobbli i dwarhom saret il-kawza — mahzen taht u
mezzanin fuqu — huma proprjeta ta’ l-attur, li kisibhom
minghand missieru. lllum il-mahzen huwa mikri lill-
konvenuti Frank u Annie Vella u I-mezzanin huwa mikri lill-
konvenut Francis Vella, binhom.

Xi zmien ilu bi ftehim mal-konvenuti missier [|-attur kien
bena xi kmamar ohra mal-mezzanin, u mal-kirja zdiedet
bhala bejt I-arja ta’ fuq il-mahzen — dik il-parti li ma hemmx
il-mezzanin mibni fugha — billi fil-bidu dik I-arja ma kinitx
parti mill-kirja.

[l-konvenuti jghidu illi I-atturi ghamlu xi xoghlijiet strutturali
ohra minghajr il-kunsens tas-sidien. Fil-fatt mix-xiehda
hareg illi dak li ghamlu l-atturi minghajr il-kunsens tal-
konvenut kien saff ta’ concrete fuq il-bejt u guva.

Issa gara li bdew jaqghu xi ¢apep jew “galletti” mis-saqaf
tal-mahzen, li jigi parti l-art tal-mezzanin u parti l-art tal-
bejt. L-atturi geghdin ighidu illi din hija hsara Ii tehtied
tiswijiet straordinarji, u ghalhekk iwiegbu ghaliha I-
konvenuti bhala sidien, waqt illi I-konvenuti geghdin ighidu
illi I-hsara sehhet minhabba nuqgas ta’ manutenzjoni
ordinarja li kienu marbuta li jaghmlu l-atturi, u ghalhekk
ghandhom iwiegbu ghaliha I-atturi.

[l-perit mahtur mill-qorti sab illi s-sagaf kien mibni
b’materjal hazin u b’teknika hazina ta’ kostruzzjoni. Sab
ukoll illi I-hsara kompliet kibret minhabba nuqgas ta’
manutenzjoni. Dan jixhdu wkoll il-fatt illi |-partijiet tas-

saqaf li jigu taht il-bejt — u li ghalhekk huma mikxufa ghall-
elementi — ghandhom aktar hsara mill-partijiet li jigu taht
is-saqaf tal-mezzanin u ghalhekk huma aktar imharsa. II-
perit huwa wkoll tal-fehma illi I-hsara minhabba
kostruzzjoni hazina u materjal inferjuri hija sittin fil-mija
(60%) tat-total waqt illi I-hsara minhabba nuqgas ta’
manutenzjoni wara 1-1988 (meta I-bejt ga kien fidejn I-
atturi) hija erbghin fil-mija (40%) tat-total.

Dan, fil-fehma tal-qorti, juri illi z-zewg§ partijiet ghandhom
iwiegbu ghall-hsara: il-konvenuti, bhala sidien, ghax it-
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tiswijiet mehtiega minhabba materjal u xoghol hazin huma
tiswijiet straordinarji, u l-atturi, bhala kerrejja, ghax in-
nuggas taghhom li jaghmlu manutenzjoni regolari kompliet
tkabbar il-hsara.

[I-konvenuti, izda, qeghdin ighidu illi t-talbiet ta’ I-atturi ma
jistghux jintlaqgghu ghax Il-atturi ma sejhulhomx b’att
gudizzjarju biex igeghduhom in mora qabel ma fethu I-
kawza. Din I-e¢¢ezzjoni hija mibnija fuq I-art. 1541(1) tal-
Kodici Civili:

1541. (1) Jekk sid il-kera, wara li jigi msejjah b’att
gudizzjarju, ma jaghmilx it-tiswijiet li ghalihom hu obbligat,
il-kerrej jista’ jitlob, b’rikors guramentat, li jigi awtorizzat li
jaghmel dawk it-tiswijiet bi spejjez ta’ sid il-kera, taht dawk
il-kondizzjonijiet illi I-gorti jkun jidhrilha xierga fic-
cirkostanzi.

Madankollu, kif qalet il-Qorti ta’ I|-Appell fsentenza
moghtija fit-28 t'April 1960 in re Carmelo Longo versus
Jane Ellul et', dan ma jfissirx illi I-kerrej ma jistax jitlob illi
sid-il-kera jigi kundannat jaghmel it-tiswijiet; ifisser biss illi
I-kerrej ma jistax jitlob illi jinghata s-setgha li jaghmel it-
tiswijiet hu, bi flus sid-il-kera, qabel ma dan ta’ |-ahhar
ikun nagas li jaghmel it-tiswijiet hu wara li jkun tgieghed in
mora b’att gudizzjarju:

In kwantu ghan-necessita ta’ I-interpellazzjoni Db’att
gudizzjarju, id-dispozizzjoni fuq migjuba tikkostitwixxi
applikazzjoni tal-principju sancit mil-ligi ghall-kostituzzjoni
in mora f'materja ta’ obbligazzjoni di fare ... ... ... u dan
sabiex, fkaz ta’ inadempiment, il-kreditur ikun jista’ jigi
awtorizzat jezegwiha huwa nnifsu bi spejjez tad-debitur.

[l minn dan jidher li I-kerrej, biex ikun jista’ jigi awtorizzat
jaghmel ir-riparazzjonijiet flok sid il-kera, jenhtieg li, qabel
ma jipprocedi bic-Citazzjoni, jinterpellah b’att gudizzjarju;
u r-raguni hija evidenti, billi I-kerrej ikun sejjer jigi sostitwit
f'dawk ir-riparazzjonijiet lil sid il-kera, u b’hekk ikun sejjer
jottjeni I-ezekuzzjoni forzuza ta’ obbligu proprju tieghu, u
kwindi hemm bzonn li gabel jikkostitwih in mora u jaghtih
l-opportunita li jissodisfa hu ghal dak I-obbligu.

. Vol. XLIV-1-600.
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Ghaldagstant il-kostituzzjoni in mora ma tistax tkun
pruvata hlief bil-modi preskritti mil-ligi, u dan ad
substantiam.

[lli ex admissis l-attur naqgas li gabel il-kawza jinterpella lill-
konvenuti b’att gudizzjarju, u ghalhekk huwa ma jistax
jinvoka favur tieghu r-rimedju ... ... ... li jaghmel hu t-
tiswijiet flok u a spejjez tal-konvenuti, ... ... ... izda
jibgaghlu dejjem id-dritt |i jikkostringi lill-konvenuti i
jaghmlu huma dawk it-tiswijiet kif inhu obbligu taghhom ...
Langas ma jfisser illi fir-rikors mahluf ma tistax issir talba
biex lill-atturi tinghata s-setgha li jaghmlu t-tiswijiet huma,
bi flus il-konvenuti, jekk dawn jongsu li jaghmluhom fiz-
zmien li jinghatalhom; ifisser biss illi, gabel ma I-atturi
jinghataw dik is-setgha, lill-konvenuti jrid ikun inghata
zmien biex it-tiswijiet jaghmluhom huma u, minkejja dan,
jibgghu in mora. Rikors mahluf huwa att gudizzjarju wkoll
ghall-ghanijiet ta’ l-art. 1541 tal-Kodi¢i Civili.

ll-konvenuti geghdin ighidu wkoll illi, ladarba I-atturi nagsu
li jaghmlu t-tiswijiet ta’ manutenzjoni ordinarja fil-waqt, u
hekk kibret il-hsara, ma jistghux issa jistennew illi t-tiswijiet
jaghmluhom il-konvenuti. Qeghdin jistriehu fuq dak i
galet din il-gorti fsentenza moghtija fis-7 ta’ Dicembru
2001 in re Margaret Micallef et versus Josephine
Baldacchino et:

Jekk xi hsarat ma ssewwex meta kellhom jissewwew,
ukoll jekk it-tiswijiet kienu obbligazzjoni tas-sid, izda dawn
it-tiswijiet ma sarux ghax il-kerrej naqas milli jgharraf lis-
sid b’dawn il-hsarat, kif irid l-art. 1565, u minhabba f’hekk
iI-hsara tikber, ir-responsabbilta tkun tal-kerrej, Ii jkun
nagas mill-obbligazzjoni tieghu taht I-art. 1565.

Dan izda jkun minnu fil-kaz illi I-hsarat isiru jehtiegu
tiswijiet straordinarji minhabba nuqggas ta’ manutenzjoni
ordinarja u mhux, bhal ma gara fil-kaz tal-lum, meta I-
hsarat graw minhabba r-raguni fondamentali ta’ materjal u
xoghol hazin fil-bini, u n-nuqqas ta’ manutenzjoni serva
biss biex acc¢ellera I-hsarat.

Naturalment I-atturi, li naqsu mill-obbligazzjoni taghhom li
jaghmlu tiswijiet ta’ manutenzjoni ordinarja fil-waqt,
iwiegbu wkoll ghan-nuqgas taghhom, izda dan ma jehlisx
lill-konvenuti milli huma wkoll ikunu mgieghla jwettqu I-
obbligazzjonijiet taghhom.
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[I-konvenuti geghdin ighidu wkoll illi [-atturi ghandhom
jitgiesu illi réevew il-fond mikri fi stat tajjeb ta’
manutenzjoni, kif ighid l-art. 1560 tal-Kodi¢i Civili, u li
tmiss lill-atturi I-prova li I-hsara ma saritx bi htija taghhom.
Dan huwa minnu, izda din hija biss prezunzjoni iuris
tantum li nghelbet bil-prova, li saret bil-perizja, illi I-fond
kellu difetti fil-kostruzzjoni.

[l-qorti ghalhekk hija tal-fehma illi r-responsabbilta ghat-
tiswijiet ghandha tingasam hekk: sittin fil-mija (60%) fuq
il-konvenuti u erbghin fil-mija (40%) fuq I-atturi.

[l-perit tekniku sab illi t-tiswijiet, li jehtiequ wkoll bdil ta’
parti mis-saqaf, jigu jiswew hamest elef u seba’ mitt lira
(Lm5,700) — dags tlittax-il elf, mitejn u sebgha u sebghin
euro u tlieta u erbghin ¢entezmu (€13,277.43). Ma’ din is-
somma trid izzid it-taxxa fuq il-valur mizjud, u ghalhekk in-
nefga b’kollox tigi hmistax-il elf, sitt mija u sebgha u sittin
euro u sebgha u tletin ¢entezmu (€15,667.37). Xieraq li s-
somma tizdied b’ghaxra fil-mija (10%) minhabba
contingencies, biex titla’ ghal sbatax-il elf, mitejn u erbgha
u tletin euro u ghaxar ¢entezmi (€17,234.10). Sittin fil-
mija (60%) jigu ghaxart elef, tliet mija u erbghin euro u
sitta u erbghin ¢entezmu (€10,340.46), u erbghin fil-mija
(40%) jigu sitt elef, tmien mija u tlieta u disghin euro u
erbgha u sittin centezmu (€6,893.64).

Ghal dawn ir-ragunijiet il-qorti hekk taqta’ din il-kawza:

1. tghid illi s-saqgaf tal-fond 118 Triq il-Kostituzzjoni, il-
Mosta — li jigi |-art tal-fond 120 fl-istess trig— ghandu hsara
ta’ natura straordinarja li ghandha tissewwa kwantu ghal
sittin fil-mija (60%) mill-konvenuti u kwantu ghal erbghin
fil-mija (40%) mill-atturi;

2. tikkundanna lill-kkonvenuti sabiex, fi zmien xahrejn,
jaghmlu t-tiswijiet kollha mehtiega taht id-direzzjoni ta’ I-
A.l.C. Mario Cassar li gieghed jinhatar ghalhekk bhala
perit tekniku; dan it-terminu ta’ xahrejn jibda jghaddi minn
dakinhar illi I-atturi jiddepozitaw b’¢edola is-somma ta’ sitt
elef, tmien mija u tlieta u disghin euro u erbgha u sittin
¢entezmu (€6,893.64) biex taghmel tajjeb ghal sehemhom
min-nefqa, u din i¢-Cedola tigi notifikata lill-konvenuti,
b’dan illi I-konvenuti jkunu jistghu jizbankaw dagshekk
mis-somma depozitata li tkun daqgs erbghin fil-mija (40%)
min-nefga approvata mill-perit tekniku wara Ii |-istess perit
ikun approva x-xoghlijiet, u b’dan ukoll illi I-atturi jkunu
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jistghu jizbankaw il-bilan¢, jekk jifdal, jew ghandhom
ihallsu d-differenza, jekk is-somma depozitata ma tkunx
bizzejjed;

3. fil-kaz illi I-konvenuti ma jaghmlux ix-xoghlijiet fiz-zmien
li nghatalhom fil-paragrafu ta’ qabel dan, taghti lill-atturi s-
setgha |i jaghmlu huma x-xoghlijiet mehtiega taht id-
direzzjoni ta' |I-istess perit tekniku, u fdak il-kaz
tikkundanna lill-konvenuti jiddepozitaw b’¢edola — bl-istess
kondizzjonijiet dwar zbank tal-bgija jew hlas tad-differenza
kif imfisser fil-paragrafu ta’ qabel dan — is-somma ta’
ghaxart elef, tliet mija u erbghin euro u sitta u erbghin
¢centezmu (€10,340.46) biex taghmel tajjeb ghal
sehemhom ta’ sittin fil-mija (60%) min-nefqa,;

4. l-ispejjez gudizzjarji ghandhom jingasmu hekk: erbghin
fil-mija (40%) ihallsuhom I-atturi u sittin fil-mija (60%)
ihallsuhom il-konvenuti.

< Sentenza Finali >
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