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15 ta’ Marzu, 1995

Imhallfin:-

S.T.O. Prof. Giuseppe Mifsud Bonnici LL.D. - President
Onor. Carmel A. Agius B A. LL.D.
Onor. Noel V. Arrigo LL.D.

Arkitett u Inginier Civili Edwin Calleja

versus

Gaetano Sammut
Pjanta Annessa ma’ Kuntratt - Kuntratt ta’ Divizjoni

Pjanta ma hiex biss accessorju ghal kuntratt; effettivament hija parti
integrali mill-kuntratt. Trattendosi ta’ kuntratt ta’ divizjoni I-istat ta’
fatt mahluq bl-istess kuntratt, inkluz id-deskrizzjoni permeze tal-
pjanta, huwa importantissimu billi mhux biss jivvinkola lill-
kondividendi izda huwa I-espressjoni tal-volonta' taghhom ghal dik
1f hija demarkazzjoni.

11-Qorti:-

Is-sentenza ta’ 1-Onorabbli Prim’ Awla tal-Qorti Civili ta’ 1-1
ta’ Lulju, 1992 li minnha sar l-appell prezenti hija hekk:

“Rat l-att ta’ ¢itazzjoni fl-ismijiet Arkitett u Inginier Civili
Edwin Calleja vs Gaetano Sammut ipprezentat fl-Onorabbli
Qorti tal-Kummerg¢ illi bih 1-attur, wara illi ppremetta li huwa



388 IT-TIENI PARTI

proprietarju ta’ porzjoni diviza ta’ art mill-ghalga f’San Paw] tat-
Targa, limiti tan-Naxxar, fil-qgasam maghruf bhala “Santa Marija
tax-Xaghra”, u ggib in-numru tmienja (8), liema porzjoni art diviza
tiffaccja minn Nofsinhar ix-Xlokk ma’ triq gdida, u liema art I-
aftur kiseb bis-sahha ta’ attta’ divizjoni fl-atti tan-Nutar Dottor Philip
Saliba tal-21 ta’ Di¢embruy, 1971 (Dox. “XX™}, ma’ liema att kien
hemm mehmuza u taghmel parti integrali l-annessa pjanta (Dok.
“EC™), li minnha jidher li, fl-imsemmija porzjoni, fost l-ohrajn,
tinsab kmajra (ghorfa) interament fil-parti li tappartjeni lill-attur, u,
dippiu’, distanti mil-linja divizorja tal-porzjoni attigwa,

Li l-konvenut huwa l-proprjetarju tal-p/ot numru sebgha (7)
attigwu, liema plof jinsab f"kantuniera ma’ zewg toroq ohira pubblici
mal-bixra tan-Nofsinhar Lbic;

Lixi gimghat ily, il-konvenut beda jaghmel xoghol ta’ talimil
bl-ingenji fil-plot numru 7, izda, abbuzivament u illegalment garraf
ukoll parti kbira mill-ghorfa fuq imsemmija, minbarra li baga’ diehel
lil hintn mil-linja divizorja u approprja ruhu illegalment minn parti
mill-proprjeta’ ta’ l-attur mat-tul ta’ l-imsemmija linja divizorja;

Li l-esponent mill-ewwel attira l-attenzjoni tal-konvenut, li
wagaf mix-xoghlijiet, anzi, f’laqgha li saret bejn L-attur, il-konvenut
u l-perit tal-konvenut, fuq il-post, kien sar gbil dwar fejn kellha
tingibed il-linja medjana bejn ir-rispettivi proprietajiet tal-
kontendenti, liema linja kien magbul ii tkun aktar lura mill-qaghda
ta’ l-imsemmija ghorfa, u dan konformament mal-pjanta tat-titolu
tal-kontendenti;

Li, minkejja dan, i-esponenti ntebah li fit-22 ta’ Settembru,
1988 il-konvenut beda jibni I-pedament ta’ hajt divizorju f’gholi
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ta’ tliet (3) filati ¢irka, u dan fil-proprjeta’ ta’ l-istess attur, u dan
fugq linja li -konvenut arbitrarjament approprja ghalih, minn liema
linja hu kien obbliga ruhu li jirtira fl-imsemmi inkontru billi jsegwi
I-linja divizorja korretta kif stabbilita mill-pjanta originali;

Li l-konvenut, waqt li kien qed jaghmel dawn ix-xoghlijiet
abbusivi u llegali, tefa’ fil-porzjon ta’ art proprjeta’ ta’ l-attur kumulu
kbir ta’ materjal li qala’ waqtli haffer u hatt prattikament ghal kollox

I-ghorfa li kienet tinsab fil-porzjon ta’ art ta’ l-attur, u kkawzalu
danni fl-istess art, kif sejjer jigi ppruvat,

u li b’Digriet ta’ dik il-Qorti ta’ 1-20 ta’Ottubru, 1988 il-
konvenut gie inibit milli jissokta b’xi mod iwettaq jew jaghmel xi
xoghiol iehor fil-proprjeta’ ta’ l-attur hawn fuqg imsemmija;

Talab ghaliex, ghar-ragunijiet imsemmija m’ghandhiex dik
il-Qorti:

I. Tinibixxi lill-konvenut permanentement u b’mod
definittiv milli jkompli jaghmel xoghol ta’ bini fil-proptjeta’ ta” I-
attur;

2. Tidde¢idi, prevja d-dikjarazzjoni li l-konfini proprji u
korretti tal-proprjeta’ rispettiva tal-kontendenti huma dawk
delinejati skond il-pjanta mehmuza ma’ I-att ta’ divizjoni tal-21 ta’
Di¢embru, 1971 fug imsemmi, li 1-konvenut approprja ruhu
abbusivament u illegalment minn parti sostanzjali mill-proprjeta’
ta’ l-attur, u b’dannu ghall-istess attur, waqt li kien qed jaghmel ix-

xoghlijiet impunjati;

3. Tordna lill-konvenut ghalhekk, li jirripristina l-proprjeta’
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ta’ l-attur ghall-istat li kienet qabel ma beda jaghmel ix-xoghlijiet
impunjati, inkluza ordni li jirrimuovi l-materjal li hu tafa’ wara I-
iskavazzjoni ghal gol-bqija tal-proprjeta’ ta’ l-attur, u wkoll ordni
ghall-hatt tal-hajt divizorju abbusivament erett;

4. Tiddikjara lill-konvenut unikament responsabbli ghad-
danni li l-attur sofra fil-proprjeta’ tieghu minhabba dawn ix-
xoghlijiet;

5. Tillikwida, jekk mehtieg permezz ta’ perit minnha
nnominat, id-danni li jirrizultaw li gew sofferti mill-attur minhabba
dawn ix-xoghlijiet u l-konsegwenti invazjoni fil-proprijeta’ ta’ I-
atturi; u

6. Tikkundanna lill-konvenut ihallas lill-attur is-somma hekk
likwidata in linea ta’ danni;

Bl-ispejjez, inkluzi dawk ta’ l-att tal-Mandat ta’ Inibizzjoni
numru 1736/88 Kummer¢, u bl-imghaxijiet legali sal-jum tal-hlas
effettiv, kontra l-konvenut, ingunt ghas-subizzjoni;

Rat id-dikjarazzjoni u l-lista tax-xhieda ta’ |-attur;

Rat in-nota ta’ l-eccezzjonijiet tal-konvenut, ipprezentata fl-
Onorabbli Qorti tal-Kummer¢, illi biha ecéepixxa:

Fl-ewwel lok I-inkompetenza ta’ dik il-Qorti ratione materiae;

Fit-tieni lok u bla pregudizzju ghall-premess illi huwa
mhuwiex il-legittimu kontradittur;
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Fil-meritu u bla pregudizzju ghall-premess illi t-talbiet attrici
huma infondati fil-fatt u fid-dritt stante li ebda artta’ l-attur ma giet
invaza jew approprijata kif allegat fl-att tac-Citazzjoni;

Salvi eccezzjonijeit ofira;
Rat id-dikjarazzjoni u I-lista tax-xhieda tal-konvenut;

Rat is-sentenza ta’ [-Onorabbli Qorti tal-Kummer¢ tat-tlietau
ghoxrin (23) ta’ Jannar, 1989 ili biha ddikjarat ruitha inkompetenti
li tiehiu konjizzjoni ta’ din il-kawza;

Ratis-sentenzata’ 1-Onorabbli Qorti ta’ I-Appeli tas-sebgha u
ghoxrin (27) ta’ Novembru, 1989 illi biha ddecidiet definittivament
illi kompetenti illi tiehu konjizzjoni ta’ dina l-kawza hija dina 1-
Qorti;

Rat il-verbal tas-seduta tas-sebgha u ghoxrin (27) ta” Marzu,
1990, illi minnu jirrizulta illi l-konvenut irrinunzja ghail-eécezzjoni
tieghu illi mhuwiex il-legittimu kontradittur, jigifieri ghat-tieni
ec¢cezzjoni tieghu;

Ghaldagstant, tastjeni milli tiehiu konjizzjoni ulterjuri tat-tieni
e¢cezzjoni tal-konvenut;

Rat in-nota ta” Kekoo Modi, ipprezentata {l-ghaxra (10) ta’
April, 1990 illi biha assuma l-atti tal-kawza fil-vesti ta’ konvenut

flok Gaetano Sammut bhala suc¢éessur fit-titolu ta’ 1-istess konvenut
{fol. 45);

Rat id-digriet taghha ta’ I-ghoxrin (20) ta’ April, 1990 illi bih
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I-Arkitett u Inginier Civili David Pace gie nnominat bhala Perit
Tekniku sabiex ifittex u jirrelata dwar it-talbiet ta’ |-attur wara illi
jiehu konjizzjoni ta’ I-e¢¢ezzjonijiet tal-konvenut u sabiex jaghmel
l-osservazzjonijiet kollha illi ghandhom x’jagsmu mal-kaz;

Ezaminat l-atti tal-kawza u d-dokumenti esibiti, kompriza -
relazzjoni ta’ I-imsemmi Perit Tekniku debitament mahlufa fid-
disgha u ghoxrin (29) ta’ Novembru, 1991;

Rat in-noti ta’ osservazzjonijiet tal-kontendenti;
Ikkunsidrat:-

I1li mill-provi prodotti jirrizulta bhala mhux ikkontestat bejn
il-kontendenti illi ....

Omissis;
Ghal dawn il-motivi;

Tirrespingi t-tielet (3) eccezzjoni tal-konvenut u, filwaqt h
tiddikjara illi I-konfini tal-pfots numri 7 u 8 huma dawk delinejati
fi u rizultanti mill-pjanta dokument “EC” annessa mal-kuntratt ta’
divizjoni tal-21 ta’ Dicembru, 1971 pubblikat minn Nutar Dottor
Philip Saliba, (dokument “XX” esibit ma’ l-att ta’ ¢itazzjoni), tilqa’
l-ewwel erba’ (4) talbiet ta’ l-attur, b’dan illi ghall-finijiet tat-ticlet
(3) talba tipprefiggi lili-konvenut terminu perentorju ta’ xhar mil-
lum sabiex jaghmel ix-xoghlijiet kollha mefitiega sabiex jirmmuovi
l-materjal mitfugh fuq il-plot 8 u l-hajt divizorju hawn fuq
imsemmija, kif indikat fil-paragrafu 32 tar-relazzjoni peritali, u dana
taht id-direzzjoni u sorveljanza ta’ |-Arkitett u Inginier Civili David
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Pace, illi qed jigi nnominat ghal dan l-iskop, u b’dan ukoll illi,
b’applikazzjoni ta’ l-artikolu 222, Kapitolu 12, f’kaz illi jghaddt
inutilment il-perijodu ta” xahar hawn fuq imsemmi, tawtorizza lill-
attur sabiex jaghmel l-istess xoghlijiet liema a spejjez tal-konvenut
u taht id-direzzjoni u sorveljanza ta’ l-imsemmi A.L.C. David Pace;
tilqa’ 1-hames {5) talba attrici billi tillikwida d-danni rizultanti lill-
attur, konsistenti fid-demolizzjoni tal-kamra rurali hawn fug
imsemmija, fis-somma ta’ erba’ mija u hamsin lira (Lm450),
rapprezentanti 1-ispejjez mehtiega ghar-rikostruzzjoni ta’ l-istess
kamra rurali, u tilqa’ ukotll is-sitt (6) talba attrici billi tikkundanna
lill-konvenut sabiex ihallas lill-attur i-imsemmija somma ta’ Lm450
in linea ta’ danni hekk likwidati;

Tordna illi l-ispejjez kollha tal-kamra jigu ssapportati mill-
konvenut”;

Rat in-nota ta’ l-appell ta’ Kekoo Modi u l-petizzjoni ta’ |-
appell tieghu li permezz taghha talab li din il-Qorti joghgobha
tirrevoka s-sentenza appellata u tichad it-talbiet attri¢i u minflok
joghgobha tilga’ l-ecéezzjonijiet tal-konvenut appellanti, bi-ispejjez
taz-zewg istanzi kontra [-attur appellat;

Rat ir-risposta ta’ l-attur appellat;

Rat l-atti kollha tal-kawza u d-dokumenti esibiti;

Semghet it-trattazzjoni;

Ikkunsidrat:-

Is-sottomissjonijiet ta’ l-appellant i sostenn ta’ l-aggravju
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tieghu huma s-segwenti:

a) Is-sentenza appellata hi bbazata kompletament fuq il-
konstatazzjonijiet u konsegwenti konkluzjonijiet peritali meta fl-
opinjoni tal-appellant |-istess rapport peritali hu karatterizzat minn
zbalji ta’ natura guridika;

b) Fir-rapport peritali kien gie kkonstatat mill-perit
gudizzjarju li “skond il-kuntratt ta’ divizjoni, il-pfof numru 8 ta’ I-
attur kellu jkollu kejl ta’ ¢irka mija u hdax-il qasba kwadra, waqt
illi l-plot numru 7, illum tal-konvenut, kellu jkollha kejl ta’ cirka
tmienja u tmenin punt hamsa gasab kwadri’;

¢) Gie kkonstatat ukoll mill-perit gudizzjarju “illi hemm kejl
nieqes fil-kumpless ghaliex wagt iili I-kuntratt jaghti kejl totali ta’
mija disa’ u disghin punt hamsa gasab kwadri, dan is-survey juri
kejl totali ta’ mija tnejn u disghin punt hamsa qasab kwadri, ¢joe’
seba’ qasab kwadri anqas;

d) Skond il-perit gudizzjarju “jekk il-parti kkontestata tizdied
mal-kejl tal-plot 8, il-kejl totali jkun ta’ mija u tlettax punt sitta
gasab kwadri waqt li jekk tizdied mal-plot numru 7 dina jkollha
kejl totali ta’ tmienja u tmenin punt hamsa sebgha qasab kwadri;

Ikkunsidrat:-

Dina 1-Qorti ser tibda l-ewwel b’dawk li l-appellant qed
jissottometti li huma spropoziti legali;

Fl-ewwel lok l-appellant jissottometti illi }-ewwel Onorabbli
Qorti wara li kkonstatat li fil-kumpless hemm kejl nieges, gie
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ppenalizzat il-konvenut u ppremjat l-attur billi n-nieqes fil-kejl gie
li ged isofrih kollu i-istess konvenut. Dana ghamiita billi bbazat
ruhha fuq dawn il-premessi, u ¢joe':

a) Skond il-ligi, min ikun xtara l-ewwe! ikollu d-dritt li jiehu
I-ammont skond il-kuntratt tieghu;

b) Inoltre }-pjanta “EC”, annessa mal-kuntratt ta’ divizjoni
imsemmi fl-atti ta’ din il-kawza, turi bi¢-car illi 1-linja divizorja
bejn il-plots 6 u 7 fuq naha, u I-plor 8 fuq in-naha I-obra, kellha
tghaddi 'l barra minn karra rurali li kien hemm fil-post b>med illi
din il-kamra kellha tigi koltha kemm hi fil-plof numru 8, u ma tigix
aktar vicina l-qasma minn metru wiehed;

¢) Skond l-appellant ukoll mix-xhieda moghtija jirrizulta
illi meta saret il-laggha bejn l-attur, l-awtur tal-konvenut u l-periti
Joseph Falzon u Dion Buhagiar, il-kwistjoni kienet giet risolta a
pjena sodisfazzjoni ta’ kulhadd,

L-appellant jissottomett: wkoll illi tali konsiderazzjonijiet
huma kollha erronei u jgib is-segwenti sottomissjonijiet:

a) Ghalkemm howa veru li “min ikun xtara I-ewwel ikollu
dritt li jiehu l-ammont skond il-kuntratt tieghu”, dan il-prinéipju
ma japplikax ghall-kaz odjern. Infatti fil-kaz odjern il-provenjenza
prossima ta’ l-attur kien kuntratt ta’ divizjoni u mhux trasferiment,
mil-liema kuntratt ta’ diviZjoni torigina wkoll il-provenjenza tal-
plot illum proprjeta’ tal-konveaut appellanti;

Ghalhekk, galadarba gie kkonstatat li fil-kumpless taz-zewg
plots £’dagqa hemim kejl nieges, u galadarba jirrizulta bhala fatt li
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[-provenjenza ta’ l-attur u dik tal-konvenut gejja minn kuntratt ta’
divizjoni u mhux trasferiment, dan il-prin€ipju hu ghal kollox
irrilevanti u inapplikabbli ghall-kaz odjern;

L-appellant jissottometti wkoll illi l-perit gudizzjarju,
ghalhekk, ma kienx gustifikat illi jirrakkomanda fir-rapport tieghu
illi l-attur ghandu jigi ppremjat billi jinghata |-kej! koltu kif jirrizulta
mill-kuntratt ta’ divizjoni;

Skond l-appellant il-principju legali applikabbli ghall-kaz
huwa illi jekk verament hemm kejl nieqes, dan ghandu jigi
ssapportat bejn iz-zewg kondividendi, jew successuri taghhom,
ghaliex in verita’ l-attur ma jistax jivvanta titolu antecedenti ghal
dak tal-konvenut u l-awturi tieghu;

Kwantu jirrigwarda 1-pjanta, l-appellant jissottometti illi 1-
pjanta hija intiza bhala acCessorja ghall-kuntratt u fil-kawza odjerna,
fein gie kkonstatat li fil-kumpless taz-zewg plots f*dagqa hemm
kejl nieqes, xejn ma jiswa ghat-tezi ta’ l-attur i jghid illi fil-pjanta
annessa mal-kuntratt ta’ divizjoni l-kamra hi indikata bhala kollha
fil-plot tieghu numru 8. Infatti una volta jirrizulta li fil-kumpless
hemm kej! nieqes, per konsegwenza l-pjanta hi zbaljata in kwantu
ma tirriflettix il-veru kejl ta” kull wahda mill-plots in divizjoni, u
b’hekk illum l-attur ma jistax jippretendi li jiehu ragun a bazi ta’
dik il-pjanta;

Fl-ahharnett l-appellant jissottometti wkoll illi trattandosi ta’
drittijiet patrimonjali, kull ftehim verbali li seta’ kien hemm bejn

il-kotendenti dwar konfini m’ghandu ebda valur;

Bla pregudizzju, imbaghad l-appellant jissottometti illi 1-
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ammont likwidat mill-ewwel Onorabbli Qorti huwa esagerat;
Ikkunsidrat:-

In verita’, jekk wiehed jezamina sewwa l-process, isib li s-
sottomissjonijiet ta’ l-appellant huma ripetizzjoni - hafna drabi
verbatim - tas-sottomissjonijiet li saru minnu bil-miktub fi
prim’istanza u li fil-maggior parti huma kkonsidrati fis-sentenza
appellata;

I1li proprjament jekk wietied ma joqghodx attent, malajr isib
ruhu sgwidat mis-sottomissjonijiet ta’ l-appellant minn dik 1i hi
verament il-vertenza f’dan il-kaz u ser jinghad ghaliex;

L-attur akkwista l-porzjon art tieghu permezz ta’ kuntratt ta’
divizjoni fl-atti tan-Nutar Philip Saliba tal-21 ta’ Dicembru, 1971
{dok XX);

Il-porzjoni art li llum tappartjeni lill-appellant kienet tifforma
parti mill-art affettwata mill-istess divizjoni;

Ma’ l-imsemmi kuntratt ta’ divizjoni giet annessa pjanta
deskrittiva li tindika z-zewg piots rilevanti ghal din il-kawza,

Tl-konfigurazzjoni tal-plots, kif sewwa jirrileva 1-Perit David
Pace torigina mill-istess pjanta “EC” u din il-pjanta turi bi¢-¢ar illi
l-linja divizorja bejn il-hlots 6 u 7 fugq nahia u l-p/ot 8 fuq naha
ohra, kellha tghaddi ’l barra minn kamra rurali li kien hemm fil-
post b’mod illi I-kamra kellha tigi kollha kemm hi fil-plot numru
8, ¢joe’ dik ta’ 1-appellat, u ma tigix aktar vicin il-qasma minn metru
wiehed;
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Din il- Qorti ma tagbel xejn ma’ l-appellant illi din il-pjanta
lu_}a biss a\,\.uoauuu E,u.an kuntratt u h‘ju Sngg""" gha!!-
konsiderazzjonijiet ohra. Il-pjanta effettivament hija parti integrali
mill-kuntratt u hija Certament indikattiva illi I-kamra markata bl-
ittra A fl-istess pjanta keliha tkun mhux biss interament fil-porzjon

8 izda bejnha u 1-konfini ma kellux ikun hemm ingas minn metru,

Konsiderazzjonijiet ofira bhal kejl komplessiv, ghalhekk,
ghalkemm forsi rilevanti f"kuntest iehor, ghall-fini veru u proprju
ta’ din il-kawza huwa kompletament irrilevanti billi apparti 11 d-
differenza komplessiva hija ta’ ¢irka seba’ qasab kwadri ma tista’
twassal qatt biex tigi ddisturbata l-linja ta’ demarkazzjoni li kif
indikat fir-relazzjoni peritali jidher bic-car li giet iffissata fuq il-
bazi tal-konfigurazzjoni u kejl approssimattiv tat-tliet porzjonijiet
imsemmija; ’

Din il-Qorti tara li ghandha tirrileva wkoll illi trattandosi ta’
kuntratt ta’ divizjoni l-istat ta’ fatt mahluq bl-istess kuntratt, inkluz
id-deskrizzjoni permezz tal-pjanta, huwa importantissimu billi mhux
jivvinkola lill-kondividendi izda huwa [-espressjoni tal-volonta’
taghhom ghal dik li hija demarkazzjoni. Gaetano Sammut u Kekoo
Modi gew wara u xtraw dak li kien diga" gie stabbilit bhala entita’
f’dak i-att ta’ divizjoni u ma tistax tifhem din il-Qorti kif issa ged
tigi vvantata pretensjoni li mhux biss tmur kontra dak li gie
konvenut, izda wkoll meta l-awturi ta’ l-appellant odjerni gatt ma
kkontestaw il-konfini sal-mument li fih ikkuntrattaw I-akkwist tal-
porzjon taghhom;

Dak i ddec¢idiet l-ewwel Onorabbli Qorti huwa ghalhekk
pjenament inc¢ensurabbli. Ukoll din il-Qorti ma tistax tinjora d-
diskors, inkontri u ftehim verbali li sarwkien hemm fil-kors taz-
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zmien, relattivament ghal-linja ta” demarkazzjoni bejn dawn il-plots
ghaliex in verita' dan kollu huwa indikattiv ta’ kemm verament il-
linja indikata fil-pjanta kienet ir-rizultat ta’ qisien u hsieb, u mhux
lecitu li issa l-appellant ghiax hemm varjazzjoni fil-kejl komplessiv
Jippretendi li dan ghandu jkollu bhala rizultat id-disturb ta’ linja ta’
demarkazzjoni stabbilita ferm gabel ma huwa u l-awtur tieghu
tfaccaw fix-xena;

Ghal dak li hu meritu, ghalhekk din il-qorti mhix pronta
tiddisturba d-diskrezzjoni ta’ l-ewwel Onorabbli Qorti;

Kwantu jirrigwarda l-ammont likwidat mill-ewwel Onorabbli
Qorti, ghalkemm l-appellant issa ged jilmenta minnu, ma jirrizultax
fi prim’istanza li huwa ghamel xi riserva tali anqas meta pprezenta

am ammbn dnd Lemidilon din~Eaes
1I-1ula la KIILRKd u.csl.lu,

Apparti dan, pero’, konsidrat kollox, din il-Qorti tara 1i I-
ammont likwidat mill-ewwel Onorabbli Qorti huwa konservattiv
bizzejjed biex ma tarax raguni valida ghala ghandha tvarjah kif qed
jippretendi l-appellant;

Ghal dawn il-motivi, tichad l-appell u tikkonferma s-sentenza
appellata. L-ispejjez ta’ din 1-istanza jkunu a kariku ta’ l-appellant.




