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Carmelo sive Charles Foca
u martu Mariella Foca

V.

Francis Spiteri u martu Rita Spiteri;
u b’dikriet tat-12 ta’ Ottubru 2010
issejjah fil-kawza Frank Cachia

1. Dan huwa appell tal-konvenuti konjugi Spiteri minn sentenza moghtija
mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fl-14 ta’ Novembru 2013 li laqghet talba
tal-atturi biex il-konvenuti jigu kundannati jersqu ghall-pubblikazzjoni

ta’ kuntratt ta’ bejgh-u-xiri ta’ immobbli. lI-fatti relevanti huma dawn:

2. B’kitba privata tal-15 ta’ Frar 2010 I-konvenuti Spiteri kienu ntrabtu li

jbighu lil Frank Cachia (l-imsejjah fil-kawza) proprijeta immobbli
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fMarsascala. Fl-istess kitba Cachia ntrabat ukoll illi jizgombra minn

proprjeta ohra ta’ Spiteri.

3. B’kitba ohra tal-24 ta’ Frar 2010 Cachia ¢eda d-drittijiet tieghu tant il-

weghda ta’ bejgh-u-xiri lill-atturi. B’kitba ohra tal-15 ta’ April 2010 iz-

zmien li ghalih kienet torbot il-weghda gie mgedded b’sehh sal-ahhar

ta’ Mejju 2010.

4. PBlittra gudizzjarja tat-13 ta’ Mejju 2010 I-atturi sejhu lill-konvenuti biex

jersqu ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt ta’ bejgh-u-xiri, bil-kondizzjoni-

jiet stipulati fil-weghda tal-15 ta’ Frar 2010, izda ghalxejn. L-atturi ghal-

hekk fethu din il-kawza u talbu illi I-qorti:

»i.

»ii.

»lIl.

»iV.

»V.

tiddikjara li I-intimati huma flimkien obbligati jbighu I-fond fug ga
riferit fi Triq il-Qaliet, Marsaskala, kif soggett ghac¢-¢ens annwu u
temporanju ga fuq indikat u ghall-perjodu li baga’ kif fuq ukoll ga
indikat;

tordna lill-intimati biex in solidum jersqu ghall-pubblikazzjoni tal-
att finali fi zmien gasir u perentorju, u wkoll tinnomina lin-Nutar
Naomi Mugliette biex tippubblika I-att opportun tal-bejgh tal-
proprjieta msemmija bil-pattiiet u kundizzjonijiet kif pattwiti fi-
Ikonveniju tal-15 ta’ Frar, 2010, fuq riferit;

tiffissa jum, hin u lok ghall-pubblikazzjoni tal-att de quo;

tinnomina kuraturi deputati biex jirrapprezentaw lill-intimati f'kaz
ta’ kontumadja;

tawtorizza lir-rikorrenti biex, fl-eventwali kontumacja tal-intimati,
inaggsu dik is-somma li tkun ekwivalenti ghat-taxxa provizorja fuq
il-gliegh kapitali u kull taxxa jew spejjez ohra relattivi li talvolta
jkunu dovuti mill-vendituri skont il-ligi vigenti fil-mument tal-
pubblikazzjoni tal-att finali tal-bejgh, u jeffettwaw tali pagamenti
ghan-nom tal-intimati mill-bilan¢ tal-prezz dovut, biex I-att
pubbliku ta’ bejgh ikun jista’ jigi redistrat u insinwat skont il-ligi,
filwaqt li I-bilan¢ rimanenti jigi depozitat taht l-awtorita ta’ din il-
gorti biex ikun zbankat mill-intimati kontra r-rilaxx tad-debita
ricevuta.«

5. ll-konvenuti wiegbu illi ma kinux marbuta jersqu ghall-pubblikazzjoni

tal-att ghax Cachia — l-awtur tal-atturi fuq il-weghda ta’ bejgh-u-xiri —

ma kienx hares il-patt li johrog mill-proprjeta I-ohra taghhom, u l-atturi,
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bhala suc¢¢essuri ta’ Cachia, huma bhalu responsabbli ghal dan in-

nuggas.

B’dikriet tat-12 ta’ Ottubru 2010 Cachia ssejjah fil-kawza u wiegeb illi
ma ghandux legittimazzjoni passiva biex ikun parti fil-kawza, u illi ma
hemm ebda nuqqas tieghu li hu ta’ ostakolu ghall-pubblikazzjoni tal-att

ta’ bejgh-u-xiri.

L-ewwel qorti laqghet it-talbiet tal-atturi, bl-ispejjez kontra I-konvenuti

Spiteri, ghal ragunijiet li fissrithom hekk:

»lkkonsidrat:

»illi |-posizzjoni tar-rikorrenti tista’ tigi sintetikament esposta bil-mod
segwenti:

»i. illi I-procedura odjerna kienet nec¢essitata minhabba l|-ostinazzjoni
tal-intimati Spiteri;

»ii. illi I-kjamat in kawza Cachia kien il-proprjetarju ta’ zewg vilel —
wahda jisimha Villa Hamilton u l-ohra Villa Pentiles, fi Triqg il-
Qaliet, Marsaskala;

»iii. illi Villa Hamilton” inbighet lill-intimati Spiteri u aktar tard, il-Villa
Pentiles inbighet lilhom ukoll;

»iv. illi I-intimati Spiteri sussegwentement irredigew konvenju datat il-
15 ta’ Frar 2010, biex ibighu fond li kien inbena fuq nofs I-art fejn
gabel kien hemm Villa Hamilton lill-kjamat in kawza Cachia;

»v. illi permezz ta’ ¢essjoni in atti tan-Nutar Dottor Naomi Mugliette
datat |-24 ta’ Frar 2010%, il-kjamat in kawza Cachia ¢eda d-drittijiet
kollha lilu appartenenti mill-konvenju tal-15 ta’ Frar 2010 favur ir-
rikorrenti Foca;

»Vi. illi permezz tittra uffic¢jali datata t-12 t'April 2010 din i¢-Cessjoni
riferita fil-paragrafu prec¢edenti ingiebet a konjizzjoni tal-intimati
Spiteri;

»Vii. illi permezz tal-att datat il-15 t'April 2010, il-konvenju fuq indikat
gie mgedded;

»Viii.illi fl-istess 15 t'April 2010 b’kuntratt in atti tan-Nutar Dottor Naomi
Mugliette I-intimati Spiteri irrilaxxaw garanzija in solidum tas-
somma totali mhallsa mir-rikorrenti Foca fl-ammont ta’ mija u
disghin elf, erba’ mija u seba’ u tletin Euro u tnejn u disghin
¢entezmu (€190,437.92) ga mhallsa pre¢edentement;

I¢-Cessjoni ma saritx fl-atti tan-nutar izda b’kitba privata.
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»ix illi konsegwentement ir-rikorrenti ghad fadlilhom ihallsu lill-intimati
s-somma ta’ dsatax-il elf, mitejn u hames Euro u tmien ¢entezmi
(€19,205.08), li ghad trid tigi mhallsa minnhom mal-att finali ta’
kompravendita;

»X. illi stante li l-intimati ma resqux ghal dan I-att finali u dan minghajr
raguni valida fil-ligi, ir-rikorrenti kienu kostretti jipprezentaw ittra
gudizzjarja ohra, datata t-13 ta’ Mejju 2010, ghalkemm inutilment.

»lkkonsidrat:
»illi I-intimati Sptieri sintetikament isostnu s-segwenti:

»i. illi meta r-rikorrenti assumew id-drittijiet li kellu Cachia fuq il-
proprjeta in dizamina, assumew ukoll I-obbligi hemm annessi;

»ii. illi I-intimati jsostnu li Cachia kiser il-ftehim maghhom bi tliet modi
u meta r-rikorrenti dahlu minfloku assumew ir-responsabbilta ghal
dan;

»iii. illi Cachia hu responsabbli ghas-segwenti nuqqasijiet fil-konfront
tal-intimati Spiteri: illi Cachia ghadda ¢-Cavetta ta’ Villa Pentiles
lin-nutar inkarigat tardivament; illi l-istess Cachia halla I-mobbli
tieghu u tal-familja tieghu fl-istess villa; illi I-istess Cachia ghadu
ma hallasx kont konsiderevoli tad-dawl u l-ilma fuq I-istess villa.

»lkkunsidrat:

»illi I-kjamat in kawza Cachia obbliga ruhu li jhallas il-kontijiet relattivi
tad-dawl u I-ilma biex jagevola I-vertenza odjerna.

»lkkunsidrat:

»illi I-vertenza odjerna twasslet sal-punt odjern rizultat ta’ ostinazzjoni
irragonevoli riskontrata;

»illi I-posizzjoni |i tirrizulta tista’ tigi esposta bil-mod segwenti: illi
Cachia u l-intimati Spiteri ikkonkludew konvenju fuqg il-proprjeta in
dizamina; illi r-rikorrenti Foca sussegwentement dahlu minflok Cachia;
illi peress li irrizulta d-dizgwid fuq riferit bejn Cachia u Spiteri, I-
ingranagg wehel u I-partijiet spi¢caw fil-litigazzjoni odjerna.

»lkkunsidrat:

»illi d-dizgwid bejn I-intimati u I-kjamat in kawza ghandu jibga’
cirkoskritt bejniethom, u t-terza persuna (il-konjugi Foca) m’ghand-
homx ibatu il-konsegwenzi ta’ azzjonijiet jew ammissjonijiet [recte,
omissjonijiet] li la jahtu ghalihom u langas b’xi mod ikkontribwew biex
jizviluppaw;

»illi jekk verament il-kjamat in kawza jrid juri buona fede fl-azzjonijiet
tieghu ikun ferm ghaqli li, flok jiddikjara li hu lest ihallas il-kontijiet
kospikwi li jolgtu I-fond in dizamina, effettivament imur u jhallashom;

»illi di piu ir-rikorrenti ga hallsu I-parti |-kbira tal-prezz pattwit, u
ghalhekk mhux gust li minhabba d-dizgwid li jirrizulta bejn I-intimati u |-
kjamat in kawza huma jbatu b’dan il-mod sproporzjonalment riskont-
rat;

»illi ghalhekk, jekk I-intimati ghandhom xi lanjanza fil-konfront tal-
kjamat in kawza, mhux permess li juzaw lir-rikorrenti bhala pedina
rikattanti biex jilhqu I-ghanijiet taghhom a spejjez tal-istess rikorrenti;
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»illi dak li jirrizulta hu li r-rikorrenti kkonkludew konvenju ghall-kompra-
vendita in dizamina li ghaliha anke hallsu hafna aktar minn dak stretta-
ment dovut f'din il-fazi tal-process.«

8. ll-konvenuti appellaw b’rikors tal-4 ta’ Diéembru 2013 li ghalih |-atturi

wiegbu fid-29 ta’ Ottubru 2014.

9. Fl-ewwel aggravju I-konvenuti effettivament ighidu illi s-sentenza

appellata hija superfi¢jali u mhux motivata. lkomplu hekk:

»llli [-appellanti jirrilevaw illi s-sentenza appellata langas biss la dahlet
fil-provi u langas biss analizzat I-argumenti legali mressga, specjal-
ment mill-appellanti, halli jiddefendu ruhhom quddiemha bhala kon-
venuti fil-kawza

oot e . dik il-gorti injorat ghal kollox li r-rikorrenti-appellati Foca
hadu decizjoni meta huma accettaw li jigu ttrasferiti lilhom il-jeddijiet i
I-kjamat fil-kawza-appellat Frank Cachia akkwista minghand |-appell-
anti. Certament li I-konjugi Foca kienu ben konsapevoli tal-fatt illi ma
gewx biss ittrasferiti lilhom il-jeddijiet li kellu F. Cachia izda anke I-
obbligi. L-appellat F. Cachia kiser il-ftehim versu l-appellanti bi tliet
modi u per konsegwenza l-appellati Foca bhala |-persuni li dahlu ghall-
istess jeddijiet u obbligi huma risponsabbli versu l-appellanti. Dan gie
provat u spjegat lill-ewwel gorti anke fl-istadju tas-sottomissjonijiet
finali quddiemha mill-appellanti.«

10. L-atturi, wara li jghidu illi qorti ta’ revizjoni ma tiddisturbax |-apprezza-
ment li taghmel qorti tal-ewwel grad jekk mhux ghal ragunijiet gravi,

ikomplu hekk:

»L-appellanti jiddedikaw hafna mir-rikors tal-appell taghhom jilmentaw
mill-mod kif I-ewwel gorti waslet ghad-decizjoni taghha meta lagghet it-
talbiet tar-rikorrenti, hawn appellati. Ftit li xejn jersqu lejn il-proprju
mertu u jghidu |-ghaliex, fil-fehma taghhom, id-decizjoni kienet hazina.
L-appellati pjuttost jithmu illi I-appellanti ftit li xejn ghandhom xi jghidu
dwar il-konkluzjoni tal-ewwel gorti, izda ghandhom biss diffikulta bil-
mod kif [-ewwel qorti waslet ghaliha. ... ... ...«

11. ll-qorti tosserva, qabel xejn, b’'referenza ghal-dak li jinghad fid-dahla
tat-twegiba tal-atturi, illi I-atturi jaghtu wisq enfasi lill-prassi li qorti ta’
revizjoni ma tiddisturbax l-apprezzament ta’ fatti maghmul minn qorti

tal-ewwel grad hlief fcirkostanzi ec¢ezzjonali. [I-Qorti tal-Appell
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12.

13.

ghandha awtonomija shiha fl-apprezzament tal-fatti u ghandha kull
setgha tinterpreta I-fatti mod iehor minn kif tkun fehmithom qorti tal-
ewwel grad. Huwa minnu illi fejn tidhol kredibilita ta’ xhieda Ii I-ewwel
gorti tkun semghet viva voce qorti ta’ revizjoni ma hijiex sejra
facilment tiddisturba l-apprezzament li tkun ghamlet I-ewwel gorti, u
langas ma tagleb il-konkluzjoni tal-ewwel gorti meta din tkun ghazlet
bejn zewg possibiltajiet ta’ interpretazzjoni ta’ fatt li t-tnejn ikunu
plawsibbli. Madankollu, il-Qorti tal-Appell ghandha s-setgha tikkorregi
kull apprezzament ta’ fatt li jidhrilha i jkun zbaljat irrispettivament mill-
gravita tal-izball jekk dan jista’ jkun ta’ relevanza ghall-ezitu. 1zzid
tghid, anzi, li, aktar u aktar f'sistema bhal taghna fejn jezisti grad
wiehed biss ta’ appell, il-Qorti tal-Appell tkun gieghda tonqos mid-dmir
taghha jekk tabdika mir-responsabilita taghha li taghmel apprezza-

ment awtonomu tal-fatti

Barra minn hekk, l-appell tal-konvenuti ma jolgotx biss apprezzament
ta’ fatt — ma jidhirx li hemm wisq kontestazzjoni dwar fatti — izda wkoll

u izjed il-konsegwenzi legali ta’ dawk il-fatti.

Dwar I-ilment tal-konvenuti appellanti I-gorti tosserva illi huwa minnu
illi fis-sentenza appellata |I-ewwel qorti ma galet xejn biex twaqqa’ I-
argument ewlieni taghhom, viz. illi meta kisbu b’cessjoni |-jeddijiet ta’
Cachia fuqg il-weghda ta’ bejgh-u-xiri, l-atturi kisbu wkoll I-obblig-
azzjonijiet tieghu, b’'mod illi, li kieku ma saritx i¢-Cessjoni u |-kawza
tallum saret minn Cachia, u |-konvenuti setghu iressqu b’success

kontra Cachia ec¢¢ezzjoni ta’ inadempiment tieghu, dik I[-ec¢¢ezzjoni
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tista’ titressaq, bl-istess success, fil-kawza tallum, ghax il-posizzjoni
tal-konvenuti ma nbidlitx ghall-aghar bi¢-cessjoni, li hija att li sar bejn
terzi. Wara kollox, fl-att stess ta’ ¢essjoni jinghad illi |-atturi kisbu “d-
drittijiet naxxenti mill-fuq imsemmi konvenju fuq proprjeta fi Marsa-
scala taht I-istess pattijiet u kondizzjonijiet”. Ghalhekk kull nuqqas ta’
adempiment ta’ xi obbligazzjoni taht il-weghda jista’ jigi oppost kontra

[-atturi dagskemm kontra [-awtur taghhom.

B’hekk il-gorti ma hijiex gieghda tghid illi I-e¢¢ezzjoni ta’ inadempiment
ghandha tintlaga’; gieghda tghid biss illi I-ewwel gorti ma kellhiex
twarrab |-e¢cezzjoni bl-osservazzjoni biss “illi d-dizgwid bejn I-intimati
u I-kjamat in kawza ghandu jibga’' c¢irkoskritt bejniethom, u t-terza
persuna (il-konjugi Foca) m’ghandhomx ibatu il-konsegwenzi ta’
azzjonijiet jew omissjonijiet li la jahtu ghalihom u langas b’xi mod
ikkontribwew biex jizviluppaw” bla ma qieset illi I-atturi kisbu mhux
biss id-drittijiet imma wkoll I-obbligazzjonijiet tal-awtur taghhom

Cachia.

Dwar il-meritu I-qorti tosserva illi I-kondizzjoni fil-weghda ta’ bejgh-u-

xiri tal-15 ta’ Frar 2010 li I-konvenuti jghidu li ma tharsitx tghid hekk:

»ll-fond qed jigi trasferit liberu minn kull inkwilinat u bil-vacant
possession. Xerrej ged jintrabat li hu, ommu u huh Albert u kull
persuna ohra residenti fl-isemmi fond jivvakaw il-fond Pentiles,
fMarsascala, Triq il-Qaliet, sal-4/3/2010. Salv I-hawn fug pattwit, jekk
Frank Cachia ma jivvakax kif fug miftiehem, is-sentenza moghtija mill-
Prim’Awla tal-Qorti Civili fl-ismijiet F. Spiteri et v. Frank Cachia bin-
numru 1053/09/JA deciza fit-18/11/2009 tibga’ in vigore.«
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16.

17.

18.

19.

ll-konvenuti jghidu illi din il-kondizzjoni ma tharsitx ghax Cachia dam
ma zgombra mill-proprjeta, ghax halla xi mobbli fiha u ghax ma

hallasx il-kont ta’ dawl u ilma.

Jinghad gabel xejn illi I-hlas tal-kont ta’ dawl u ilma ma jissemmiex
bhala kondizzjoni li trid tithares gabel ma jsir il-bejgh, u ghalhekk ma

hijiex raguni tajba biex il-konvenuti ma jersqux ghall-att.

Dwar l-izgumbrament minn Villa Pentiles il-konvenut Francis Spiteri
xehed quddiem |-ewwel gorti? illi “Frank Cachia telaq xi tliet gimghat
wara |-konvenju”, bejn wiehed u iehor ghalhekk fiz-zmien miftiehem,
ghalkemm halla xi mobbi fil-fond. Ukoll jekk jista’ jinghad illi, billi ma
tnehhewx il-mobbli, din il-kondizzjoni ma tharsitx ghalkollox, madan-
kollu I-konsegwenza stipulata ghal dan in-nuggas ma kinitx li ma jsirx
il-bejgh izda li “tibga’ in vigore” sentenza fkawza bejn Spiteri u
Cachia. Ladarba I-partijiet stipulaw espressament x’kellha tkun il-
konsegwenza tan-nuqggas, u dik il-konsegwenza ma kinitx li I-bejjigh
jinhall mir-rabta, mela I-konvenuti ma jistghux jingdew b’dan in-nuqqas

biex ma jersqux ghall-bejgh.

Fil-meritu, ghalhekk, il-konkluzjoni tal-ewwel qorti kienet tajba
ghalkemm mhux motivata sew, u dan l-aggravju, safejn jolgot il-

meritu, huwa michud.

2

Foll. 81 et seq.
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Fit-tieni aggravju I-konvenuti jghidu illi I-ewwel gorti kellha tikkundanna
lil Cachia u mhux lilhom biex ihallas Il-ispejjez, ladarba n-nuggas ma

kienx taghhom izda ta’ Spiteri.

Ga rajna izda illi, ukoll jekk kien hemm xi nugqgas ta’ Spiteri, dan ma
kellu ebda relevanza ghall-meritu tal-kawza tallum, u ma kienx nuqqas
li seta’ jwaqqgaf il-bejgh; ghalhekk ghamlet sew |-ewwel qorti li ma

gisitux bhala fattur fid-decizjoni dwar l-ispejjez.

It-tieni aggravju wkoll ghalhekk huwa michud.

Ghal dawn ir-ragunijiet il-qgorti tichad I-appell u tikkonferma s-sentenza
appellata b’dan Ii t-terminu jibda jiddekorri mill-lum. L-ispejjez tal-

appell ihallsuhom il-konvenuti appellanti.
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