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1. Dan huwa appell tal-konvenut Carmelo Caruana minn zewg sentenzi
moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fkawza li l-atturi fethu kontra
tieghu taht il-garanzija tal-pussess pacifiku wara li batew evizzjoni
minn parti minn immobbli mibjugh lilhom mill-konvenut. Fl-ewwel
sentenza, li nghatat fis-16 ta’ April 2012 [“l-ewwel sentenza’], I-ewwel
Qorti ¢cahdet I-ec¢ezzjoni tal-konvenut illi n-nuggas tal-atturi li jsejhulu

filkkawza li wasslet ghall-evizzjoni taghhom, kif ighid l-art. 1422 tal-
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Kodic¢i Civilil, iwassal ghan-nullita tal-azzjoni tallum. Fit-tieni sentenza,
li nghatat fit-3 ta’ Mejju 2016 [“it-tieni sentenza”], I-ewwel Qorti lagghet
it-talbiet tal-atturi u, wara li ddikjarat illi I-konvenut naqas Ii jhares il-
garanzija tal-pussess pacifiku, ikkundannatu jhallas lill-atturi danni ta’
sitta u tletin elf, erba’ mija u tnejn u tletin euro u wiehed u disghin

¢entezmu (€36,432.91).

2. |l-fatti relevanti huma dawn: b’kuntratt tal-24 ta’ Jannar 2000 fl-atti tan-
Nutar Mario Bugeja l-atturi xtraw minghand il-konvenut appartament
fMarsaxlokk. Il-bejgh sar bil-garanzija tal-pussess padcifiku. Gara izda
illi b’'sentenza moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fit-30 ta’ Mejju
2008 u konfermata fl-appell fil-25 ta’ Gunju 2010 fl-ismijiet Angelo

Incorvaja fisem Joseph u Mary Vassallo v. Mark Cassar u Marlene

Cassar (¢itaz. nru 103/2006) il-Qorti ddikjarat illi I-atturi ma kellhomx
titolu ghal parti mill-fond lilhom mibjugh mill-konvenut u ordnat I-
evizzjoni taghhom minn dik il-parti. L-atturi tallum, konvenuti fil-kawza

ta’ evizzjoni, ma sejhux lill-konvenut fil-kawza bhala awtur taghhom.

3. L-atturi mbaghad fethu din il-kawza tallum u talbu illi I-Qorti, wara li (i)
tiddikjara li I-konvenut nagas li jiggarantixxi |-pussess pacifiku tal-
proprjeta li bighilhom, (ii) tghid illi I-konvenut ghandu jwiegeb ghad-
danni li garrbu bl-evizzjoni, (iii) tillikwida dawn id-danni u (iv) tikkun-
danna lill-konvenut ihallas id-danni hekk likwidati, flimkien mal-ispejjez

gudizzjarji.

1 »1422. |l-garanzija ghall-evizzjoni tispi¢¢a, jekk ix-xerrej ikun halla li jigi kkundannat
b’sentenza li ghaddiet fgudikat minghajr ma sejjah fil-kawza lill-bejjiegh, meta dan
jipprova li seta’ jgib il quddiem radunijiet bizzejjed, illi x-xerrej ma giebx, u illi bihom it-
talba gudizzjarja kienet tigi michuda.«
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4. ll-konvenut ressag dawn |-e¢cezzjonijiet:

»1. illi, preliminarjament, |-azzjoni attri¢i u r-rikors guramentat huma
nulli u bla effett fil-ligi in kwantu l-istess azzjoni ma hijiex proponibbli
mill-atturi stante li huma ma harsux id-disposizzjonijiet tal-art. 1422 tal-
Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta;

»2. illi, minghajr pregudizzju ghas-suespost, I-esponent kien u ghadu
ser jiggarantixxi I-pacifiku pussess lill-konvenuti [recte, lill-atturi];

»3. illi minghajr pregudizzju ghas-suespost, it-talbiet attri¢ci ghandhom
jigu michuda bl-ispejjez kontra l-istess atturi in kwantu huma niegsa
minn kull fundament guridiku u fattwali.«

5. Fl-ewwel sentenza l-ewwel Qorti ¢ahdet I-e¢¢ezzjoni ta’ nullita tal-

azzjoni taht l-art. 1422 tal-Kodiéi Civili ghal ragunijiet li fissrithom hekk:

»F’din il-kawza [-atturi ged jallegaw illi I-konvenut nagas fl-obbligu
tieghu li jiggarantixxi I-pacifku pussess tal-fond mibjugh minnu lill-atturi
billi abusivament u illegalment bighilhom proprjeta li ma kinitx kollha
tieghu.

»dirrizulta illi bejn il-partijiet sar kuntratt ta’ bejgh datat 24 ta’ Jannar
2000 atti Nutar Mario Bugeja fejn l-atturi xtraw il-flat ...
Marsaxlokk.

»Dan il-fond inbigh bin-nofs indiviz tal-partijiet komuni cioe entratura,
entrata, tarag, indana, inkluz il-bejt intier tal-flat in vendita.

»ll-kwistjoni gamet dwar parti minn bejt li jmiss mal-fond tal-atturi,
liema bejt hu sovrapost ghal beni ta’ terzi cioe I-konjugi Vassallo.

»L-atturi jikkontendu li dan il-bejt kien jifforma parti mill-bejgh bejn il-
kontendenti perd b’sentenza tal-qorti fl-ismijiet Angelo Incorvaja
nomine v. Mark Cassar et, deciza mill-Qorti tal-Appell fil-25 ta’ Gunju
2010, gie deciz illi dan il-bejt kien proprieta esklussiva tal-konjugi
Vassallo, u I-konjugi Cassar ma kellhom ebda dritt fuqu. F’dik il-kawza
I-konvenut Camilleri [recte, il-konvenut Caruana] ma kienx parti. Dan
l-ahhar fatt wassal ghall-ewwel e¢¢ezzjoni f'din il-kawza msejsa fuq I-
artikolu 1422 tal-Kodici Civili li jghid hekk:

»“ll-garanzija ghall-evizzjoni tispi¢¢a, jekk ix-xerrej ikun halla li jigi
kkundannat b’sentenza li ghaddiet f'gudikat minghajr ma sejjah fil-
kawza lill-bejjiegh, meta dan jipprova li seta’ jgib ‘il quddiem
ragunijiet bizzejjed, illi x-xerrej ma giebx, u illi bihom it-talba
gudizzjarja kienet tigi michuda.”

»ll-konvenut ged jallega illi ladarba ma giex imsejjah fil-kawza u angas
interpellat b’att gudizjarju biex jiddefendi dak mibjugh lill-aventi causa
tieghu, allura |-garanzija tal-pacifiku pussess taqga’.

»Jirrizulta mill-affidavits u I-atti fdin il-kawza illi I-konvenut ma giex
interpellat gudizjarjament mill-atturi dwar il-mina¢c¢ja maghmula ghall-
pussess tal-bejt in kwistjoni bil-kawza li saret mill-konjugi Vassallo
llhom. Langas ma gie mharrek fdik il-kawza. Perd jirrizulta li I-kon-
venut gie mharrek bhala xhud fdik il-kawza u fil-fatt xehed.
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»F’dan I-istadju din il-qorti mhix interessta fil-mertu tal-azzjoni izda biss
dwar |-e¢¢ezzjoni preliminari moghtija mill-konvenut.

»Din il-qorti hi perplessa mill-logika legali wara din I-e¢¢ezzjoni. II-
konvenut ged jippretendi li ladarba ma tharrikx fil-kawza li saret kontra
[-atturi fejn gie attakat dwar parti mill-proprjeta u jedd fugha mibjugh
lill-atturi mill-istess konvenut, allura issa l-atturi ma jistghux jippro-
mwovu kawza ta’ pacifiku pussess kontra I-istess konvenut.

»L-iskop tal-artikolu 1422 tal-Kodi¢i Civili éitat mill-konvenut in sostenn
ta’ dak allegat ma jghid xejn minn dak allegat mill-konvenut. L-
intendiment wara dan l-artikolu hu primarjament li jigu evitati kawzi
dupli¢i fug mertu identiku. Kif galet tajjeb il-qorti fil-kawza Dr Eric
Mamo et v. Cheryl Wismayer, deciza fit-12 ta’ Dicembru 2001, l-iskop
li ghalih kumpratur idahhal lil vendituri tieghu fkawza li terz iressaq
kontra |-kumpratur dwar allegat jedd fuq il-proprjeta mixtrija hi intiza
biex l-istess kumpratur ikollu l-awzilju ta’ min bighlu I-proprjeta biex
jiddefendih fit-titolu li jkun gie trasferit lill-istess kumpraturi u jobbligah
jiggustifika I-validita tat-titolu trasferit. Fl-istess wagt ma jkunx hemm
duplicita ta’ kawzi jekk il-kumpratur jirrizulta sokkombenti kontra t-terz
u allura jdur fuq il-venditur biex ifittex ghal garanzija legali tal-pacifku
pussess.

»Ma ffissirx pero illi ghax il-kumpratur jaghzel li ma jharrikx lill-venditur
tieghu fil-kawza ghar-regress [recte, ghall-evizzjoni] dan jitlef dan id-
dritt. L-artikolu 1422 ighid biss illi I-venditur jista’ jigi mehlus mill-
garanzija tal-pacifku pussess jekk fil-kawza li tingieb kontrih juri li kieku
gie mharrek fil-kawza li saret kontra |I-kumpratur kien ikollu difiza valida
biex ixejjen il-minac¢cja proposta u li halliet lix-xerrej sokkombenti. Din
hi prova li trid issir mill-konvenut fdin il-kawza u ghalhekk ma hemm
ebda kwistjoni ta’ nullita tal-azzjoni.

»In-nugqgas tal-konvenut fil-kawza ta’ evizzjoni ma hi ta’ ebda ostakolu
ghal din il-kawza. Kif galet il-gorti fil-kawza Wing Commander Henry
Buick noe v. Caterina Agius et, deciza fil-31 ta’ Mejju 1954 (Vol.

XXXVI111-490):
»“Ma jistax jinghad illi I-attur nomine, ladarba ma ddenunzjax |-
imminenza tal-evizzjoni lil dawk it-tliet konvenuti, jitlef b’mod

assolut id-dritt tieghu ghall-azzjoni odjerna kontra taghhom. Biex
il-venditur, u bhalu I-garanti tieghu, ikun jista’ jezonera ruhu mill-
konsegwenzi tal-azzjoni tar-regress, mhux bizzejjed illi I-kumpra-
tur ma jkunx ghamillu d-denunzja tal-kawza ta’ evizzjoni, imma
ghandu jipprova illi, kieku kien imsejjah fil-kawza, kien ikun jista’
jimpedixxi l-evizzjoni (art. 1472 Kodiéi Civili: Vol. XXIX-1I-859).

»Dan hu minnu peress illi I-ezitu ta’ kawza ta’ evizzjoni li fiha ma kienx
parti I-venditur ma taghmilx stat fil-konfront tieghu u ghalhekk jista’ fil-
kawza ta’ regress kontrih igib dik il-prova li tista’ tehilsu mill-kawza
prezenti jekk juri li kellu difiza tali li jxxejjen il-pretensjonijiet tat-terzi fil-
kawza ta’ evizzjoni.

»Ghalkemm jista’ jkun li I-konvenut f'din il-kawza ma jgibx din il-prova
u ghalhekk ma jinhelisx mill-garanzija tal-pacifiku pussess, xorta
jistghu jkun hemm effetti fuq in-nuggas ta’ denunzja tal-venditur fil-
kawza ta’ evizzjoni fejn tidhol il-kwistjoni ta’ danni jew spejjez
gudizzjarji (ara fdan is-sens Luigi Cassar v. Giulia Ciantar noe et,
26/02/1935, Vol XXIX-11-359) u Cassar v. Mirabelli, 26/10/1937, Vol.
XXIX-1-1107).
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»Ghalhekk ghal dawn ir-ragunijiet il-qorti tichad I-e¢¢ezzjoni tal-
konvenut dwar in-nullita tal-azzjoni, bl-ispejjez ta’ din is-sentenza in
parte jbatihom il-konvenut.«

6. Imbaghad bit-tieni sentenza I-ewwel Qorti ddecidiet hekk:

i e e tichad il-bgija tal-e¢cezzjonijiet tal-konvenut, tilga’ t-talbiet
tal-atturi u tiddikjara li I-konvenut nagas fl-obbligu tal-garanzija tal-
pacifiku pussess, in kwantu parti mill-proprjeta li bigh bl-att tal-24 ta’
Jannar, 2000 ma kenitx proprjeta tieghu u ma seta’ qatt ibighu lill-atturi
u konsegwentement tiddikjara lill-konvenut Carmelo Caruana
responsabbli ghad-danni kollha sofferti mir-rikorrenti; tillikwida d-danni
dovuti lill-atturi fis-somma ta’ €36,432.91; tikkundanna lill-konvenut
ihallas lill-atturi s-somma ta’ €36,432.91, bl-imghax mil-lum u bl-
ispejjez tal-kawza a karigu tal-konvenut.«

7. Ir-ragunijiet li wasslu lill-Qorti ghal din id-decizjoni gew imfissra hekk

fit-tieni sentenza:

»L-azzjoni attri¢i hija wahda bbazata fuq il-garanzija tal-pacifiku puss-
ess, fejn ir-rikorrenti geghdin izommu lill-intimat responsabbli ghad-
danni kollha sofferti minnhom, wara li, permezz tal-kuntratt tal-24 ta’
Jannar 2000 fl-atti tan-Nutar Mario Bugeja, l-intimat bigh lill-atturi
proprjeta li ma kenitx tappartjeni lilu fl-intier taghha. Konsegwenza ta’
dan, huma sofrew evizzjoni parzjali wara li nghatat sentenza favur
terzi (li ggib referenza 103/2006/1, fl-ismijiet Angelo Incorvaja noe v.
Mark Cassar et deciza finalment mill-Qorti tal-Appell fil-25 ta’ Gunju
2010 li t-terrazzin biswit il-proprjeta tar-rikorrenti (konvenuti fdik il-
kawza) ma kenitx tappartjeni lilhom izda lit-terzi (konjugi Vassallo
rapprezentati minn Incoravaja, skond il-kuntratt ta’ akkwist taghhom
tal-25 ta’ Ottubru 1994).

»ll-konvenut fdin il-kawza, filwaqt li jichad il-pretensjonijiet tar-rikorr-
enti, isostni li huwa kien u ghadu ser jiggarantixxi |-pacifiku pussess
lill-atturi. Madankollu huwa jishaq illi ghalkemm huwa ssejjah biex
jixhed fil-kawza I-ohra, ir-rikorrenti fdin il-kawza nagsu meta huma
bhala konvenuti ma talbux li huwa jigi msejjah fdik il-kawza, mentri
jghid li huwa kellu difiza tajba sabiex jiddefendi lill-atturi fdik il-kawza
mill-molestja li kienu geghdin isofru.

»Mill-provi jirrizulta pacifiku bejn il-partijiet illi meta I-atturi marru jaraw
il-proprjeta in kwistjoni, illum id-dar residenzjali taghhom, qabel huma
xtraw din il-proprjeta, kienu rawha u mill-bieb li kien hemm fil-kamra
tas-salott kienu hargu ghal fuq terrazzin li I-konvenut kien infurmahom
li jifforma parti mill-istess proprjeta. Irrizulta wkoll li d-dawl sabiex
jinxteghel I-istess terrazzin kien mghoddi mill-proprjeta tal-atturi, kif
ukoll kien hemm vit tal-ilma fih.

»Sar il-kuntratt ta’ bejgh fl-24 ta’ Jannar 2000 |i permezz tieghu I-atturi
xtraw minghand il-konvenut il-flat internament immarkat bin-numru 2,
formanti parti minn blokk ta’ Zewg flats ... maghdud nofs indiviz tal-
partijiet komuni, inkluz il-bejt intier tal-flat in vendita. Jirrizulta wkoll li
mal-kuntratt ma kien hemm ebda pjanta annessa. FHadd mill-partijiet
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fikkawza ma ressaq lin-nutar sabiex jixhed. Fil-kuntratt ta’ bejgh
jinghad illi:
»“2. ll-venditur jiggarantixxi |-pacifiku pussess b’ipoteka generali

fuq il-beni tieghu kollha prezenti u futuri a favur tal-kumpraturi li
jaccettaw.”

»Madwar hames snin wara li xtraw il-proprjeta de quo l-atturi ddec¢idew
jizviluppaw it-terrazzin u kien hawn li Grace Incorvaja, li kienet tiehu
hsieb [|-appartament ta’ taht I-atturi fl-interess taz-zijiet taghha
(Vassallo) li kienu jghixu barra minn Malta, intebhet illi l-atturi kienu
geghdin jaghmlu xoghlijiet fuq l-arja tal-appartament taz-zijiet taghha u
ttiehdu |-passi legali mehtiega fil-konfront tal-atturi odjerni. Dan wassal
ghas-sentenza li nghatat mill-Qorti tal-Appell, hawn gabel imsemmija,
li kkonfermat l-ordni tal-ewwel gorti, cioé r-rikorrenti (konvenuti fdik il-
kawza) kellhom inehhu x-xoghlijiet kollha sabiex jirripristinaw il-fond
tal-atturi (terzi), fi zmien xahar.

»ll-konvenut f'din il-kawza ssejjah jixhed f'dawk il-proc¢eduri, peress li
kien hu wiehed mill-bejjigha tal-fond sottostanti dak tal-atturi wkoll, u
meta kien mistogsi dwar l-arja tal-appartament ta’ taht u jekk dan
inbighx bl-arja jew le, huwa kien vag ghall-ahhar meta xehed: “Fil-
kuntratt ghandu jidher jekk il-post inbighx bl-arja tiegh jew le”. FI-
affidavit tieghu |-konvenut jixhed li |-atturi kellhom ragun fil-kawza fejn
kienu konvenuti fil-proceduri li ghamlulhom Vassallo u, li kieku infur-
mawh, kien jaghtihom “palata”, peress li Vassallo ma kellhom ebda
dritt fuq di il-parti tal-bejt li hu bigh mal-penthouse lil Cassar. Meta
mistogsi in kontroezami f'dawn il-proc¢eduri x’seta’ jghid izjed il-kon-
venut fdik il-kawza biex ixejjen il-pretensjonijiet ta’ terzi fuq I-imsemmi
terrazzin, huwa jghid li t-terrazzin kien tal-atturi f'din il-kawza, peress li
huma biss kellhom ac¢ess ghalih u li t-terzi (Vassallo) ma kellhomx
access ghalih. Madankollu, Grace Incorvaia, in-neputija tas-sidien tal-
fond sottostanti ... fix-xiehda taghha tibqa’ tinsisti li I-arja ta’ fuq is-
seba’ garaxxijiet kienet ta’ Vassallo permezz tal-kuntratt ta’ akkwist
taghhom tal-1994, u, ghalkemm gabel ma kienx hemm access dirett
ghal fug dan il-bejt, wara I-imsemmija sentenza huma fethu bieb mit-
tromba tat-tarag ghal fuq il-bejt sovrastanti I-fond taghhom biswit il-
proprjeta tal-atturi, proprju fl-ezerc¢izzju tad-drittijiet taghhom fuq I-
istess beijt.

»In tema legali, minn ezami tal-kuntratt tal-25 ta’ Ottubru 1994 fl-atti
tan-Nutar Mario Bugeja ... tabilhaqq fid-deskrizzjoni tal-mezzanin
akkwistat minn terzi (Vassallo) jinghad ‘“l-arja libera tieghu, perd
eskluzi z-zewgt ikmamar adjacenti mat-tromba li jinsabu fuq il-bejt tal-
istess mezzanin”. F'dan ir-rigward, kif kellha okkazjoni tirrileva din I-
istess qorti fis-sentenza taghha tal-11 ta’ Mejju 2015 fl-ismijiet Martin
Aaquilina et v. Ignatio Anastasi Limited et, I-artikolu 323 tal-Kodici Civili
jistabilixxi I-prin€ipju legali li kull min ghandu proprjeta ghandu wkoll
dik ta’ l-arja ta’ fugha u ta’ dak kollu li jmiss fuq jew taht wic¢¢ I-art. Din
id-disposizzjoni tal-ligi tistabilixxi prezunzjoni legali, favur it-terzi pro-
prjetarji (Vassallo) tal-fond sottostanti dak tal-atturi, li I-arja sovrastanti
[-appartament taghhom kienet tappartjeni lilhom (salv iz-zewgt
ikmamar specifikament eskluzi mill-kuntratt ta’ Vassallo li sar fl-1994).
Din il-prezunzjoni hija wahda iuris tantum li allura kien jinkombi fuq |-
atturi jew il-predec¢essuri taghhom fit-titlu (il-konvenut f'din il-kawza), I-
oneru li jgibu prova li jxejnu l-istess prezunzjoni stabbilita mil-ligi stess.
Gie ritenut ukoll li kwalunkwe prova kuntrarja ghal-liberta tal-proprjeta
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ghandha tkun konkludenti u mhux kongetturali u ekwivoka (Nicola
Borg noe v. Carmelo Parnis — Vol. XXIX-1I-854). ll-pretensjoni tal-
konvenut mhix suffragjata bil-kuntratt li huwa bigh flimkien ma’ hadd-
iehor lit-terzi (Vassallo) u fil-fehma tal-qorti I-argument tieghu dwar in-
nuqqgas ta’ access ghall-bejt de quo da parti ta’ Vassallo mhux
b’sahhtu bizzejjed u ma jeghlibx I-imsemmija prezunzjoni.

Kif ritenut mill-Qorti tal-Appell fis-sentenza taghha tat-22 ta’ Ottubru
2002 fl-ismijiet Supermarkets (1960) Limited v. Le Cram Develop-
ments Co. Ltd, hekk kif konfermata mill-Qorti tal-Appell fis-7 ta’
Ottubru 2005 fir-ritrattazzjoni taghha:

“Fi¢-cirkostanzi, la I-konfigurazzjoni taz-zewgt idjar in kwistjoni,
bir-relativi servitujiet li minnhom jistghu jigu dezunti biss
illazzjonijiet ta’ indubbja ekwivocita, u langas il-fatt li, talvolta, il-
bjut sovrastanti d-dar tal-appellant huma xi ftit aktar facilment
accessibli minn dak tal-appellat milli minn dik stess tal-appellant,
fil-fehma ta’ dina I-qorti ma jistghu jin¢idu b’xi mod determinanti
fuq il-kwistjoni tal-effettiva proprjeta ta’ dawk il-bjut. F’kaz simili
ghall-prezenti, fejn il-proprjeta tal-arja ta’ beni tal-attur ma kinetx
tirrizulta espressament akkwistata mill-konvenut, il-Prim’Awla tal-
Qorti Civili assennatament irriteniet li d-‘dritt tal-proprjeta, spedjal-
ment meta huwa kuntrarju ghall-presunzjoni legali, ma jistax jigi

' ”

stabilit b’induzzjoni kongetturali, imma bi provi konkludenti’.

»Din il-qorti tagbel ma’ dan I-insenjament u taghmlu taghha ghall-kaz
in ezami.

»Dan il-bejt in kwistjoni spi¢¢a jifforma parti minn zewg kuntratti, kemm
dak tal-konjugi Vassallo tal-1994, kif ukoll dak tal-atturi fis-sena 2000.
[I-perit tekniku mgabbad minn din il-qorti espleta I-inkargu moghti lilu u
pprezenta r-rapport tieghu fl-14 ta’ Lulju 2015. Jigi osservat, kif
gustament rilevat mill-perit tekniku fil-konsiderazzjonijiet tieghu, “Li
kieku I-bejt fil-kwistjoni ma kienx mibjugh lill-atturi, minn aspett tekniku
ma jaghmilx sens li ssir bozza u vit tal-ilma kkontrollati mill-
appartament li kien ser jigi akkwistat mill-atturi”, li jwasslu ghall-
konkluzjoni i I-hsieb tal-konvenut kien tassew li jittrasferixxi I-bejt de
quo lill-atturi. Madankollu, il-konvenut ma adoperax il-prekawzjoni
mehtiega |i jivverifika sew l-affarijiet, peress li huwa, flimkien ma’
siehbu fin-negozju, fl-1994 kien bigh lil Vassallo |I-mezzanin bl-arja
tieghu, u eskludew biss “iz-zewgt ikmamar adjacenti mat-tromba li
jinsabu fuq il-bejt tal-imsemmi mezzanin” u ma eskludiex il-bejt fil-
kwistjoni li wkoll jinsab fuq il-mezzanin fil-mertu fuq I-istess kuntratt.
Galadarba I-konvenut kien iddispona mill-istess bejt permezz tal-
kuntratt tal-1994, ma setax jerga’ jiddisponi minnu favur [-atturi,
permezz tal-kuntratt tas-sena 2000.

»Wara diversi konsiderazzjonijiet teknici, il-perit wasal ghas-segwenti
konkluzjonijiet ghall-inkarigu moghti lilu minn din il-gorti:

»“(i) Xi xtraw l-atturi minghand il-konvenut Caruana: jirrizulta li I-
atturi xtraw minghand il-konvenut I-appartament taghhom fit-tieni
sular b’kejl komplessiv ta’ 130 metri kwadri inkluz il-bejt fil-kwist-
joni b’kejl ta’ 30 metri kwadri kif ukoll il-bejt fejn illum hemm il-
k¢ina taghhom bil-kejl ta’ 19-il metri kwadri, inkluz l-arja kollha
sovrastanti.

»“(ii) Xi xtraw Vassallo (Incorvaja nomine) minghand il-konvenut
Caruana: jirrizulta li Vassallo xtara minghand il-konvenut u siehbu
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Mario Bugeja I-mezzanin taghhom fl-ewwel sular b’kejl komplessiv
ta’ 197 metri kwadri b’a¢¢ess minn tromba ta’ tarag bl-arja kollha
tieghu inkluz il-bejt fil-kwistjoni b’kejl ta’ 30 metri kwadri eskluzi
biss minn din l-arja il-kmamar tal-atturi fit-tieni sular b’kejl ta’ 28
metri kwadri.”

»Indubbjament jirrizulta ppruvat li mit-test tal-kuntratti in ezami |-pro-
prjeta akkwistata mill-atturi, suggett tal-kuntratt tal-24 ta’ Jannar 2000,
tinkludi I-bejt proprjeta ta’ Vassallo trasferita lilhom bil-kuntratt tal-
1994. Dan qieghed jinghad irrispettivament minn x’setghet kienet I-
intenzjoni tal-konvenut meta gew ippublikati kemm il-kuntratt ta’ bejgh
ta’ Vassallo fl-1994, kif ukoll il-kuntratt ta’ bejgh tal-atturi tas-sena
2000. Fid-data tal-akkwist l-intenzjoni tal-atturi kienet li jixtru |-fond
inkluz it-terrazzin li sussegwentement irrizultalhom li jappartjeni lil terzi
(Vassallo), liema intenzjoni kienet logika ladarba I-istess terrazzin kien
fil-pussess taghhom u ghamlu uzu minnu ghal madwar hames snin.
Fil-fehma tal-qorti ma kien hemm xejn li seta’ jhasseb lill-atturi sabiex
jintebhu li I-bejt de quo fil-fatt ma kienx jappartjeni lill-venditur.

»Fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu |-konvenut jishaqg li kien hemm
diversi fatturi fid-disinn u fit-tgassim tal-proprjeta li jindikaw bic¢-¢ar
x’kienet I-intenzjoni tieghu u cioe li jittrasferixxi t-terrazzin lill-atturi.
Ghandu jinghad li minkejja I-hsibijiet u l-intenzjonijiet kollha tal-
konvenut bhala bejjigh, wahedhom mhumiex prova suffi¢jenti biex
jingheleb dak li jirrizulta pattwit bl-aktar mod ¢ar u inekwivoku fil-
kuntratt li kien ghamel mas-sidien tal-fond sottostanti dak tal-atturi.
Dan jinghad b’rispett ta’ prin€ipju kardinali fil-kuntratti dak ta’ pacta
sunt servanda. Kif jipprovdu l-istess provvedimenti tal-artikoli 1002 u
1003 tal-Kodiéi Civili, meta I-kliem ta’ konvenzjoni hu éar ma hemmx
lok ghal interpretazzjoni, kif ukoll huwa biss meta s-sens tal-kelma ma
jagbilx ma’ dak li kellhom fi hsiebhom il-partijiet kollha, kif ikun jidher
¢ar mill-pattijiet mehudin kollha flimkien, tghodd I-intenzjoni tal-partijiet.
Mix-xiehda ta’ Incorvaja ma giex ipprovat li s-sidien tal-fond sottostanti
ma kellhomx I-intenzjoni li jakkwistaw I-arja sovrastanti |-proprjeta
taghhom permezz tal-kuntratt ta’ akkwist taghhom.

»Konsegwentement, din il-qorti tagbel pjenament mal-konkluzjonijiet
tal-perit u ghalhekk taghmilhom taghha, fis-sens li hemm i¢-Certezza li
parti mill-beni li I-konvenut bigh lill-atturi effettivament kienet proprjeta
ta’ terzi, li ma setax jiddisponi minnha. Wiehed mill-obbligi tal-venditur
huwa I-pacifiku pussess a favur tal-kompratur fir-rigward tal-immobbli
mertu tal-bejgh. ll-konvenut Caruana ta garanzija tal-pacifiku pussess,
pussess li ma baqax pacifiku ladarba rrizulta li I-proprjeta ma kenitx
tal-konvenut fl-intier taghha.

»Jigi pprecizat li fir-rigward ta’ dak li jirrileva I-perit tekniku ... li I-bieb li
jaghti ghal fuq il-bejt in kwistjoni nfetah mill-atturi fl-2005, u ghas-
segwenti eskussjoni, ghandu jinghad li jirrizulta lil din il-gorti li kemm
permezz tal-affidavits tal-atturi ... kif ukoll mix-xiehda ulterjuri tal-attur
moghtija fil-11 ta’ Dicembru 2014, huwa jispjega li kellu tieqa tal-kamra
tas-sodda u bieb tas-salott li jaghtu ghall-imsemmi terrazzin li kienu
jezistu meta huwa xtara |-proprjeta minghand I-attur. Dan il-fatt ma
jidhirx li huwa kontestat mill-konvenut. Izda meta I|-attur ghamel ix-
xoghlijiet fdan it-terrazzin fl-2005, huwa saqqaf parti mit-terrazzin u
bena kamra u kien hawn li halla a¢¢ess ghall-bgija tat-terrazzin
permezz ta’ bieb, li huwa Il-istess bieb li jirreferi ghalih il-perit tekniku
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fir-rapport tieghu, hekk kif wara kollox kien rilevat waqt l-access
mizmum mill-qorti. Ghalhekk mill-eskussjoni kollha i saret lill-perit
dwar dan il-punt ma kienx hemm xi tibdil fil-konkluzjonijiet raggunti
mill-perit tekniku jew xi raguni valida li jwasslu lil din il-gorti biex
twarrab il-konkluzjonijiet milhuga minnu.

»Osservat ukoll li |-perit tekniku a bazi tal-kostatazzjonijiet teknici
maghmula minnu, indipendentement mill-konsiderazzjonijiet legali, fil-
fatt jasal ghall-istess konkluzjoni milhuga mill-gorti fil-kawza I|-ohra, li
ggib referenza 103/2006/1, fejn permezz tas-sentenza citata gabel, li
nghatat mill-Qorti tal-Appell rigward it-terrazzin de quo, inghad is-
segwenti:

»“ll-bejt in kwistjoni — dak li I-konvenuti jippretendu li hu terrazzin
ghall-uzu taghhom — kien gie akkwistat mill-atturi fl-1994. B’dak il-
kuntratt l-atturi akkwistaw il-mezzanin ‘bl-arja libera tieghu’,
eskluzi zewgt ikmamar adjac¢enti mat-tromba li jinsabu fuq il-bejt
tal-istess mezzanin. Din il-parti tal-bejt in kwistjoni tigi fuq il-
mezzanin tal-atturi, u hi parti mill-arja minnhom akkwistata. Kieku
[-arja tal-bejt kellha titgies bhala parti mill-appartament tal-kon-
venuti, kif gew eskluzi z-zewgt kmamar mill-akkwist kienet tigi
eskluza wkoll dik il-parti tal-bejt. Mhux talli I-atturi akkwistaw l-arja
ta’ fug il-mezzanin (hlief tal-kmamar), izda |-konvenuti akkwistaw
biss l-arja ta’ fug l-appartament taghhom (wahedhom jew in
komun mas-sidien |-ohra tal-blokk), u mhux ukoll I-arja sovraposta
[-mezzanin — proprjeta’ li, fi kwalunkwe kaz, ma setghux jakkwist-
aw, ghax kienet diga nbighet lil ta’ proprjeta tal-atturi. Din I-area
tigi fuq il-maisonette tal-atturi, u giet minnhom akkwistata es-
pressament bil-kuntratt ta’ Ottubru 1994 ...

»“Ri¢entement, din il-qorti, diversament komposta, fil-kawza
Zerafa Gregory v. Cutajar, deciza fit-3 ta’ Mejju 2010, irribadiet il-
prin¢ipju li I-arja ma tappartjenix f'safef orizzontali, izda b’mod
vertikali, u sakemm il-gar ma jippruvax li jgawdi xi servitl ma jistax
jiftah twieqi u/jew bibien ghal fuq I-istrutturi mibnija fl-arja tal- vicin.
F’dan il-kaz il-konvenuti ma wrewx li jgawdu xi tip ta’ servitu li
jaghtihom dritt juzaw il-bejt proprjeta tal-atturi.”

»Kuntrarjament ghal dak li I-konvenut jishaq fis-sottomissjonijiet
tieghu, il-Qorti tal-Appell fdik il-kawza ma ddecedietx il-kaz sem-
plicement a bazi ta’ kif kienet disinjata u mgassma |-proprjeta de quo,
izza a bazi ta’ dak li jinghad fil-kuntratti ta’ trasferiment tal-proprjetajiet
in kwistjoni, u dan b’rispett shih ghall-prin¢ipju msemmi gabel ta’ pacta
sunt servanda.

»Inoltre |-qorti tosserva li permezz tan-nota ta’ osservazzjonijiet tieghu
I-konvenut imur il hinn minn dak li gie eccepit minnu fir-risposta
tieghu, fis-sens li meta jressaq Il-argumenti tieghu ma jillimitax ruhu
ghal-linja pre¢edentement adottata minnu li huwa bigh lill-attur titolu
tajjeb u b’sahhtu bizzejjed li jiggarantixxi |-pacifiku pussess, izda
jressaq linji godda, bhalma huma servitujiet u |-preskrizzjoni akkwis-
ittiva taht l-artikolu 2140(1) tal-Kodi¢i Civili, bhala difiza li setghet
titressaq mill-atturi fil-kawza li saret kontra taghhom. Dawn [-argumenti
legali dedotti fin-nota, u mhux bhala e¢¢ezzjoni formali, ma jobbligawx
lill-gorti li tgishom bhala tali. Diversament ikun jammonta ghal strapp
proc¢edurali li jista’ jkun ta’ pregudizzju serju ghall-kontroparti attrici,
oltre li jkun ukoll jammonta ghal intralé mhux awtorizzat fuq il-
proceduri in corso (ara sentenza tal-Qorti tal-Appell fl-ismijiet Anthony
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Cristina pro et noe v. Eleonora Mizzi deciza fis-27 ta’ Marzu, 2003).
Mhuwiex leali li wiehed jintrodu¢i element iehor fkawza in difiza tal-
posizzjoni tieghu, wara li jkun spi¢¢a kollox u |-kawza tithalla ghas-
sentenza (ara sentenza ta’ din il-Qorti, diversament preseduta, tal-4 ta’
Ottubru 2002 fl-ismijiet George Grech v. Mario Grech et). Fi kwalun-
kwe kaz, huwa megqjus li tali linja difensjonali ma setghetx tirnexxi
favur l-atturi (konvenuti fil-kawza I-ohra), peress li skond I-artikolu
2140(2) tal-Kodi¢i Civili kien ikun mehtieg li jigi ppruvat id-dekors ta’
zmien preskritt fil-ligi, li ghandu jibda jiddekorri mid-data tal-iskrizzjoni
tal-kuntratt t'akkwist da parti ta’ Cassar u mhux minn qabel kif jittanta
jargumenta I-konvenut.

»Wara kollox, fil-kuntratt ta’ bejgh bejn il-kontendenti fil-kawza jinghad
espressament li I-venditur (Caruana) qieghed jiggarantixxi |-pacifiku
pussess. Galadarba nghatat il-garanzija tal-pacifiku pussess, il-
venditur ma jistax iressaq argumenti biex jipprova jfarfar dan I-obbligu
minn fuqg spallejh. Dan gieghed jinghad ukoll peress li fl-istess nota
minn naha jinghad li I-konvenut bigh it-terrazzin lill-atturi u ta’ dan
jiggarantixxi |-pacifiku pussess u ftit wara jinghad Ii strettament fil-
kuntratt mhux hekk jinghad peress li fil-kuntratt it-terrazzin ma ssirx
referenza espli¢ita ghalih! Din |-osservazzjoni da parti tal-konvenut hija
megqjusa kontradittorja, hekk kif langas I-argument dwar is-servitu ma
hi meqjusa konsistenti, ladarba meta bigh lil Vassallo ma tissemma
ebda servitu favur l-atturi fir-rigward tal-bieb u t-tieqa li kienu jaghtu
ghal fuq it-terrazzin, kif issa gieghed jikkontendi I-konvenut, permezz
tan-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu. (Kuntrarjament ghal meta llimita d-
dritt ta’ proprjeta billi eskluda z-zewgdt ikmamar adja¢enti mat-tromba li
jinsabu fuq il-bejt tal-imsemmi mezzanin.) Dan apparti li, kif kellha
okkazjoni din I-istess gorti tosserva, il-prin¢ipju tal-buona fede tippre-
supponi illi I-parti li ged tikkontratta tkun ¢ara f'dak li gieghda tbigh u
ghandha l-obbligu li taghti I-informazzjoni fattwali mehtiega u utli biex
il-parti I-ohra tkun f'posizzjoni li tevalwa u tiddeciedi b’mod miftuh jekk
hix lesta tikkontratta b’dawk il-fatti (sentenza msemmija gabel fl-
ismijiet Martin Aquilina et v. Ignatio Anastasi Limited et). Huwa ritenut
li, fi kwalunkwe kaz, dawn l-argumenti ma setghu gatt jigu mressqa
mill-atturi Cassar b’suécess fil-konfront ta’ Vassallo.

»In tema tal-pacifiku pussess issir referenza wkoll ghas-sentenza ta’
din il-gorti diversament preseduta fl-ismijiet Mary Micallef v. Darker
Building Construction Limited deciza fid-19 ta’ Jannar 2005, fejn
inghad:

»“Kif taraha din il-qorti I-ksur tal-pacifiku pussess garantit irid jigi
inkwadrat bhala fattispe¢i ta’ inadempiment tal-bejjigh ghall-
obbligazzjoni li jghaddi |-proprjeta fil-haga venduta lix-xerrej,
ossija ‘le somme dei diritti costituenti il dominio’ (Kollez. Vol. XXIV
P | p 954). L-evizzjoni li jippreciza l-artikolu 1409 tal-Kodici Civili
tivverifika ruhha meta jirrizulta li I-proprjeta tal-haga mibjugha, jew
xi dritt reali fiha, tispetta lil terza persuna, fliema eventwalita x-
xerrej isofri |-esproprjazzjoni tal-haga b’effett tar-rivendika tal-
jeddijiet hekk vantati fugha mit-terz.”

»Applikati dawn il-prin€ipji ghall-kaz in ezami, din il-gorti tinsab
sodisfatta li l-atturi ma nghatawx it-tgawdija fis-shih tal-proprjeta
mibjugha lihom mill-konvenut, minhabba I-evizzjoni parzjali li soffrew.
Din il-gorti langas tinsab sodisfatta li d-difiza mressqa mill-konvenut fil-
kawza odjerna hija wahda li setghet b’xi mod ixxejjen il-pretensjonijiet
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tal-konjugi Vassallo fil-kawza ta’ evizzjoni kontra I-atturi (konvenuti
fdik il-kawza). Konsegwentement fil-fehma tal-gorti I-konvenut ma
ghandux jinheles mill-obbligu tieghu tal-garanzija tal-pacifiku pussess.

»Ghalhekk, I-ewwel talba tal-atturi hija misthogga stante li I-konvenut
naqas fl-obbligu tal-garanzija tal-pacifiku pussess, in kwantu parti mill-
proprjeta li bigh bl-att tal-24 ta’ Jannar 2000 ma kenitx proprjeta tieghu
u konsegwentement ma seta’ gatt ibighha lill-atturi. Isegwi li I-atturi
ghandhom dritt ghal indennizz da parti tal-konvenut ghan-nuqgas
tieghu.

»Danni

»Fir-rigward tad-danni sofferti mill-atturi, ir-rikorrent Cassar jispjega li
konsegwenza tal-evizzjoni parzjali huwa tilef it-terrazzin li kellu, kif
ukoll il-potenzjal li jizviluppa t-terrazzin hekk kif xtaq, kellu jaghlaq it-
tieqa tal-kamra tas-sodda li spi¢¢at minghajr tieqa, kif ukoll il-bieb li
kien jaghti ghal fuq it-terrazzin. L-attur ipprezenta rapport peritali ex
parte li permezz tieghu nghatat stima ta’ danni mgarrba mill-atturi fl-
ammont ta’ €37,050, oltre ghall-ispejjez gudizzjarji pretizi minnu.

»Ir-rapport tal-perit tekniku appuntat minn din il-qorti fdan ir-rigward
jikkonkludi: “id-danni sofferti mill-atturi li jagghu fil-mansjonijiet tal-
esponent perit tekniku jikkonsistu fit-telf fil-valur tal-imsemmi apparta-
ment relatati mat-tnaqqgis tal-imsemmi bejt u kif ukoll fix-xoghlijiet
relatati sabiex |-imsemmi bejt jigi separat mill-proprjeta tal-atturi li qed
jigu stmati fl-ammont ta’ tnejn u tletin elf u erba’ mitt euro (€32,400).
Dan minbarra l-ispejjez ohra relatati mal-kawza bejn Vassallo u l-atturi
li huma ta’ natura legali”. Mistogsi in eskussjoni dwar il-bazi tal-
valutazzjoni maghmula minnu, il-perit tekniku jispjega li: “id-danni
huma kemm tiswa dik il-proprjeta bil-bejt u kemm tiswa minghajrha
...”. Ghalkemm il-konvenut jishaq fin-nota tieghu li I-perit tekniku kellu
jikkunsidra I-valur tal-akkwist tal-fond de quo fl-ezercizzju mwettaq
minnu, il-perit tekniku jispjega li kemm kien il-prezz tal-fond mixtri mill-
atturi gebel u sagaf mhux meqjus rilevanti, kemm minhabba d-dekors
taz-zmien u kemm minzabba |-meljoramenti li saru mill-atturi fl-istess
fond. Maghdud ma’ din il-valutazzjoni, hemm inkluz id-danni relatati
mal-gheluq fiziku tal-bieb u tieqa li kienu jaghtu ghal fug I-imsemmi
terrazzin.

»ll-qorti ma tara ebda raguni I-ghala ma ghandhiex tadotta I-imsem-
mija stimi li ghamel il-perit tekniku mahtur minnha, li kunsidrat li huma
ta’ natura teknika huma megqjusa giudizio dell’arte, li m’ghandhomx
jigu skartati sakemm mhux kontrastati bi provi konkreti jew sotto-
missjonijiet li jinnewtralizzawhom bhala mhux attendibbli u kredibbli.
Langas ma tressqu xi provi jew sottomissjonijiet li minhabba fihom din
il-gorti tkun gustifikata li tiddubita mill-istimi li ghamel il-perit tekniku.

»Mal-ammont stmat mill-perit tekniku ta’ €32,400 ghandhom jinghaddu
l-ispejjez legali kollha li inkorrew I-atturi konsegwenza tal-kawza li
ffac¢jaw fil-proceduri li jgibu referenza 103/2006/01 u cioé €2,076.18 li
hallsu l-atturi lill-avukat ta’ Vassallo, kif ukoll is-somma ta’ €1,956.73 li
wehlu I-istess atturi sabiex jiddefendu l-istess kawza, li jwasslu ghat-
total ta’ €36,432.91.

»Ghalhekk, fir-rigward tad-danni, il-gorti sejra tistrieh fuq ir-rapport tek-
niku maghmul mill-perit tekniku mgabbad minnha. Dan wara li gieset
ukoll li l-istima tieghu taga’ fil-parametri tal-artikoli 1413 u 1418 tal-

Pagna 11 minn 22



Rikors mahluf numru 190/2011/1 17/02/2022

Kodi¢i Civili, u maghdud mal-istess stima ghandhom jigu inkluzi I-
ispejjez gudizzjarji ai termini tal-istess artikolu.«

8. ll-konvenut appella miz-zewg sentenzi b’rikors tal-20 ta’ Mejju 2016, li
ghalih I-atturi wiegbu fl-10 ta’ Gunju 2016. Madankollu, ghalkemm fir-
rikors tal-appell il-konvenut jitlob illi din il-Qorti thassar iz-zewg
sentenzi, l-aggravji li ressaq jolgtu biss it-tieni sentenza, u ghalhekk

ma hemm ebda kwistjoni ta’ nullita tal-azzjoni tal-atturi.

9. L-ewwel aggravju tal-konvenut appellant gie mfisser hekk:

PWeee e [-ewwel onorabbli gorti ddikjarat is-segwenti:

»“Inoltre I-qorti tosserva li permezz tan-nota ta’ osservazzjonijiet
tieghu I-konvenut imur lil hinn minn dak li gie e¢¢epit minnu fir-
risposta tieghu, fis-sens li meta jressaq l-argumenti tieghu ma
jillimitax ruhu ghal-linja pre¢edentement adottata minnu li huwa
bigh lill-attur titolu tajjeb u b’sahhtu bizzejjed li jiggarantixxi I-
pacifiku pussess, izda jressaq linji godda, bhalma huma servitujiet
u |-preskrizzjoni akkwisittiva taht I-artikolu 2140(1) tal-Kodi¢i Civili,
bhala difiza li setghet titressaq mill-atturi fil-kawza li saret kontra
taghhom. Dawn l-argumenti legali dedotti fin-nota, u mhux bhala
eccezzjoni formali, ma jobbligawx lill-qorti li tgishom bhala tali.
Diversament ikun jammonta ghal strapp procedurali li jista’ jkun ta’
pregudizzju serju ghall-kontroparti attri¢i, oltre li jkun ukoll
jammonta ghal intral¢ mhux awtorizzat fuq il-proceduri in corso.”

P S jigi rilevat li tali dikjarazzjoni hija wahda erronea ghall-ahhar
u ma tirrispekkjax il-fatti. L-ewwel onorabbli gorti kien ikollha ragun
tadotta tali pozizzjoni li kieku fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu I-
konvenut appellant gajjem e¢c¢ezzjonijiet godda li ma kienx gajjem fir-
risposta guramentata tieghu. Perd dan ma kienx il-kaz. L-e¢¢ezzjoni-
jiet tal-konvenut kienu u dejjem baqghu l-istess. ll-konvenut dejjem
appella ghad-disposizzjonijiet tal-art. 1422 tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’
Malta u li huwa kien dispost jiggarantixxi |-pacifiku pussess. Fin-nota
tieghu I-konvenut ma qajjimx e¢¢ezzjonijiet godda.

»Dak li fil-fatt I-ewwel onorabbli gorti tikkunsidrahom bhala e¢¢ezzjoni-
jiet godda ma huma xejn hlief spjegazzjoni tad-difizi li seta’ qajjem I-
attur fil-kawza li ngatghet kontrih li kieku ndenja jsejjah in kawza lill-
konvenut. Dan sar in linea ma’ dak li jipprovdi I-art. 1422 tal-Kap. 16
tal-Ligijiet ta’ Malta li jishaq li fazzjoni bhal dik in dizamina I-konvenut
sabiex tirnexxi d-difiza tieghu ai termini tal-istess artikolu jrid juri mhux
biss li ma giex imsejjanh fil-kawza izda li kieku gie msejjanh fil-kawza
kien ikun fpozizzjoni li jgajjem difizi validi sabiex jipprotedgi lill-attur f'din
il-kawza mill-molestja fit-titolu li kien ged isofri. Ghalhekk meta I-
ewwel onorabbli qorti skartat dawk is-sottomissjojiniet ghax ekwiparat-
hom ma’ eccezzjonijiet godda meta ma kienx il-kaz ghamlet
applikazzjoni hazina tal-ligi u ma haditx konjizzjoni tal-maggor parti tal-
argumenti mgajjma mill-konvenut appellant.
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»Bl-istess mod kienet erronea |-ewwel onorabbli qorti ghal dak li jirrig-
warda |-applikazzjoni tal-ligi meta ... b’referenza ghall-istitut tal-
preskrizzjoni tghid:

»“peress li skond l-artikolu 2140(2) tal-Kodiéi Civili kien ikun
mehtieg li jigi ppruvat id-dekors ta’ zmien preskritt fil-ligi, li ghandu
jibda jiddekorri mid-data tal-iskrizzjoni tal-kuntratt takkwist da parti
ta’ Cassar u mhux minn qgabel kif jittanta jargumenta I-konvenut.”

»L-ewwel onorabbli qorti jidher li errronjament skartat il-fatt li fil-kamp
tal-preskrizzjoni dak li jgajjem il-preskrizzjoni jista’ jistrieh ukoll fuq iz-
zmien li diga jkun iddekorra a favur l-aventi causa [recte, |-awtur]
tieghu basta tali pussess ikun jissodisfa r-rekwiziti stipulati fil-ligi.
Jidher li I-ewwel onorabbli qorti skartat ghal kollox il-fatt li I-konvenut
kien akkwista I-proprjeta in kwistjoni wkoll b’att pubbliku li gie insinwat
regolarment skont il-ligi.

»Inoltre bl-istess mod hija manifesta l-applikazzjoni hazina tal-ligi da
parti tal-ewwel onorabbli qorti meta ... ddikjarat:

»“Galadarba nghatat il-garanzija tal-pacifiku pussess, il-venditur
ma jistax iressaq argumenti biex jipprova jfarfar dan I-obbligu
minn fuq spallejh. Dan qgieghed jinghad ukoll peress li fl-istess
nota minn naha jinghad li I-konvenut bigh it-terrazzin lill-atturi u ta’
dan jiggarantixxi |-pacifiku pussess u ftit wara jinghad i
strettament fil-kuntratt mhux hekk jinghad peress li fil-kuntratt it-
terrazzin ma ssirx referenza esplic¢ita ghalih!”

»... ... ... i-konvenut appellant ma ghamel I-ebda argumenti
kontradittorji izda argument in linea mal-e¢¢ezzjonijiet imgajjma minnu.
ll-bran li taghmel referenza ghalih |-ewwel onorabbli orti kien jaqgra
hekk:

»“Perd jekk wiehed irid ikun prettament legali fil-kuntratt ta’ bejgh
a favur l-atturi mkien ma ssir referenza espli¢ita ghat-terrazzin in
kwistjoni. Kull ma jsemmi I-kuntratt huwa ‘inkluz il-bejt inlier tal-flat
in vendita’. Li kieku wiehed kellu jimxi mal-prezunzjoni solum
cujus est eius usque ad ceelum ed usque ad inferum Kkif rifless fl-
artikolu 323 tal-Kap. 16, dik il-parti tat-terrazzin meritu tal-kawza
ma hijiex il-bejt tal-flat in vendita ghaliex tigi sovrastanti I-
mezzanin ta’ Vassallo u ghalhekk dak deskritt fil-kuntratt tal-24 ta’
Jannar 2000 kien korrett u I-konvenut ma bighx dik il-parti tat-
terrazzin in kwistjoni lil Cassar u kwindi ma ghandux garanzija ta’
pacifiku pussess X'jaghti fi-rigward ta’ dik il-parti tat-terrazzin in
kwistjoni.”

»Fid-dawl ta’ dan, wiehed ma jithimx kif I-ewwel onorabbli gorti waslet
ghall-analizi li ghamlet.

Moot e s jigi rilevat li b’dak li ddikjarat I-ewwel onorabbli gorti fis-
sentenza taghha tat-3 ta’ Mejju 2016 addirittura tmur kontra partijiet
mis-sentenza taghha tas-16 ta’ April 2012.«

10. Biex tirnexxi d-difiza tal-konvenut appellant f'din il-kawza jehtieglu juri

illi, i kieku kien parti fil-kawza ta’ evizzjoni kontra I-atturi tallum, kien
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11.

12.

13.

ikun jista’ “jgib ’il quddiem ragunijiet bizzejjed, illi x-xerrej ma giebx, u

illi bihom it-talba gudizzjarja kienet tigi michuda”.

Safejn ghalhekk kien dan li I-konvenut appellant fittex li jaghmel fin-
nota ta’ osservazzjonijiet tieghu quddiem |-ewwel Qorti — safejn fittex
mhux li jressaq ec¢cezzjonijiet godda f'din il-kawza izda li juri X’e¢¢ezz-
jonijiet kien iressaq fil-kawza ta’ evizzjoni li kieku ssejjah fiha —
ghandu ragun fl-ewwel parti tal-argument tieghu. Naturalment, il-
kwistjoni mbaghad jekk dawk |-e¢¢ezzjonijiet kinux tajbin u bizzejjed

biex l-atturi tallum jirbhu dik il-kawza hija kwistjoni ohra.

ll-konvenut izda ma ghandux ragun fl-argument tieghu dwar I-e¢¢ezz-
joni ta’ preskrizzjoni li setghet tressqet fil-kawza I-ohra. Ighid illi I-fatt
illi ma ghaddiex zmien bizzejjed bejn it-titolu tal-atturi — il-kuntratt li bih
xtraw minghandu fl-2000 u |-kawza kontrihom li nbdiet fl-2006 — ma
kienx iwassal biex dik I-ec¢ezzjoni tigi michuda ghax l-atturi setghu
jghoddu wkoll iz-Zzmien tal-pussess tal-awtur taghhom, i.e. tal-kon-

venut appellant stess.

Dan l-argument huwa manifestament hazin. Il-kwistjoni ma hijiex jekk
il-konvenut kienx kiseb b’uzukapjoni I-fond mibjugh lill-atturi; il-
kwistjoni hi jekk l-atturi kisbux b’uzukapjoni I-parti tal-fond mibjugha
lilhom mill-konvenut wara li kien bieghha lil terzi, viz. lill-atturi fil-kawza
ta’ evizzjoni. Kien fil-waqt tal-kuntrat tal-2000 li l-atturi kisbu dik li
effettivament kienet res aliena minghad il-konvenut, u ghalhek kien
biss mill-2000 Ii seta’ jibda jghaddi favur taghhom iz-zmien ghall-

uzukapjoni, flimkien mat-titolu — il-kuntratt tal-2000 — u |-pussess.
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Ghalhekk din il-parti tal-aggravju hija michuda.

Huwa wkoll hazin I-argument I-iehor tal-appellant illi I-parti tal-fond
mibjugh li minnha l-atturi garrbu evizzjoni ma kinitx parti mill-ambjenti
mibjugha. L-eccezzjonijiet tal-appellant f'din il-kawza ma humiex fis-
sens li hu ma bieghx dik il-parti tal-fond lill-atturi izda li lest li jiggarant-
ixxi I-pussess pacifiku u illi messu ssejjah fil-kawza ta’ evizzjoni biex
jiddefendi |-pussess tal-atturi. Sewwa qalet [-ewwel Qorti li dan I-
argument huwa inkompatibbli mal-pozizzjoni li ha l-appellant. Jew
‘kien u ghadu ser jiggarantixxi |-pacifiku pussess” jew “ma ghandux
garanzija ta’ pacifiku pussess Xxjaghti”: iz-zewg argumenti ma

jogoghdux flimkien.

Huwa inkompatibbli wkoll mal-argument tal-uzukapjoni ghax, ukoll li
kieku ghadda z-zmien mehtieg, kif setghu l-atturi je¢¢epixxu |-pre-
skrizzjoni jekk — kif issa qieghed jippretendi l-appellant — titolu ghal dik
il-parti tal-fond ma ghandhomx ghax ma tissemmiex fil-kuntratt li bih

xtraw il-fond?

L-ewwel aggravju huwa ghalhekk michud.

It-tieni aggravju jghid hekk:

Moot ver I-ewwel onorabbli qorti ghamlet applikazzjoni hazina tal-ligi
meta adottat in toto I-konkluzjonijiet tal-Perit Tekniku Alan Saliba ghal
dak li jirrigwarda konstatazzjonijiet ta’ dritt kif ukoll il-kwantifikazzjoni
tad-danni allegatament sofferti mill-atturi appellati u per consequenza
kemm id-decizjoni taghha fil-mertu kif ukoll ghal dak li jirrigwarda I-
likwidazzjoni tad-danni kienet wahda hazina fil-ligi.

Moot ven e jigi rilevat li kienet erronea |-ewwel onorabbli gorti meta galet
li ma tressqu |-ebda provi jew sottomissjonijiet li setghu jwasslu biex il-
gorti tiddubita mil-istimi li ghamel il-perit tekniku.

Pagna 15 minn 22



Rikors mahluf numru 190/2011/1 17/02/2022

»L-esponenti ikkontesta d-danni li ged jirreklamaw I-atturi. Bir-rispett
dovut la I-Perit Samuel Formosa u langas il-Perit Alan Saliba ma
setghu jispjegaw kif waslu ghall-valuri minnhom indikati. Li perit
tekniku jghid li huwa bbaza l-valur fug “technical hunch” mhuwiex
sodisfacenti u ma huwiex accettabli. Ta’ min jirrileva li I-prezz tal-
akkwist tal-fond kollu da parti tal-atturi Cassar fis-sena 2000 kien dak
ta’ Lm12,000. Anke jekk wiehed kellu jzid I-inflazzjoni kollha possibli
ma jista’ gatt jasal biex ighid li t-telf ta’ parti minn terrazzin tal-fond
huwa ekwivalenti ghal somma |i hija d-doppju jekk mhux izjed tal-
prezz ta’ akkwist tal-fond. lllum il-gurnata hemm indi¢i ta’ inflazzjoni
tal-bini li johrog mill-uffic¢ju tal-istatistika nazzjonali u huwa pubbliku
fejn jigi indikat l-awment fil-valur tal-proprjeta bejn sena u ohra u I-
istess indi¢i jaghmel differenza bejn mezzanini u appartamenti.
Ghalhekk bir-rispett ma jistax ikun li perit fvalutazzjoni tieghu jinjora
ghal kollox il-valur tal-akkwist tal-fond ghaliex dan huwa essenzjali
sabiex jistabilixxi t-telf jew dannu li sofra I-akkwirent. Appartament
fMarsaxlokk ghandu valur differenti minn appartament gewwa tas-
Sliema izda langas l-istess periti ma setghu jindikaw proprjetajiet ohra
fil-vi¢in li nbighu bil-prezzijiet indikati minnhom. Bir-rispett kollu qorti
ma tistax tistrieh fug technical hunch u konsiderazzjonijiet soggettivi
meta kienu jezistu fatturi oggettivi bhala prezz tal-akkwist u I-indi¢i ta’
inflazzjoni li setghu jwasslu ghal rizultat aktar xjentifiku u oggettiv.

»ll-Perit Saliba jidher li ma hax in konsiderazzjoni I-fatt i, kif irrizulta
mill-provi ezebiti permessi tal-MEPA, I-atturi wara s-sentenza tal-2010
zviluppaw il-bejt u t-terazzin taghhom ovvjament eskluza dik il-parti
mertu tal-kawza u ghalhekk il-potenzjal tal-izvilupp da parti tal-atturi
ma ntilifx fl-intier tieghu izda biss f'dik il-parti tat-terazzin mertu tal-
kawza. Ovvjament il-Perit Samuel Formosa (perit ex parte tal-atturi)
dan ghazel li ma jinkludihx fil-valutazzjoni tieghu.

»L-istess kien zbaljat il-Perit Saliba meta qal paragrafu 6.1 “Ghalkemm
biswit din il-kamra tas-sodda hemm xaft u ghalhekk forsi wiehed jista’
janseb illi tista’ titifetah tiega minn din il-kamra ghal fuq I-istess xaft,
dan ix-xaft huga proprjeta tat-terzi Vassallo li minn imkien ma jirrizulta
li tista’ tinfetah tali tiega thares ghal fughom”. Fil-fatt jekk wiehed jara
sew il-kuntratti dak li gal il-Perit Saliba la mill-kuntratt ta’ Vassallo
(Incorvaja) u langas mill-kuntratt ta’ Cassar ma jirrizulta. Anzi li
jirrizulta li sistema tad-drains u x-xaft huma komuni bejn kulhadd fil-
blokka u ghalhekk mhux biss Vassallo u Cassar u kollha ghandhom
dritt ta’ access mill-garaxxjijiet sottostanti fkaz ta’ manutenzjoni.
B’hekk I-impediment li ssolleva l-istess Perit Saliba ma jirrizultax.

»Dan forsi kien frott il-fatt li I-Perit Saliba ma llimitax ruhu ghal
konsiderazzjonijiet teknici kif kien l-inkarigu tieghu ihda ghamel kon-
siderazzjonijiet legali li ma kinux jispettaw lilu izda lill-gorti.«

19. Tassew illi stima ta’ valur ta’ immobbli hija xi ftit jew wisq soggettiva, u
frankament il-perit tekniku xejn ma ghen meta stqarr illi I-istima tieghu
hija rizultat ta’ technical hunch. Madankollu hija hunch ta’ professjonist

filkgasam, u I-Qorti ma tistax togghod fug hunch taghha jew ta’ xi
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wahda jew ohra mill-partijiet flok dik ta’ professjonist. ll-perit baga’ tal-
istess fehma wkoll wara li sarulu mistogsijiet ghall-eskussjoni u, jekk I-
appellant baga’ ma gabilx mal-fehma tal-perit, kellu fakolta jitlob il-

hatra ta’ periti addizzjonali, izda ma ghazilx dik it-trig.

20. Langas ma jghid sew l-appellant illi I-perit kellu jqis il-prezz li bih I-
atturi xtraw il-proprjeta minghand il-konvenut: din ma hijiex azzjoni
redhibitoria jew aestimatoria u t-telf li garrbu l-atturi huwa t-tnaqqis fil-
valur tal-haga mixtrija fiz-zmien li garrbu I-evizzjoni. L-ezercizzju li
kellu jaghmel il-perit ghalhekk huwa li dak li fil-fatt ghamel, i.e. li
jgabbel kemm kien jiswa |-fond fiz-zmien tal-evizzjoni li kieku I-
evizzjoni ma sehhitx, u kemm gie jiswa wara |-evizzjoni. Korrettement
ukoll il-perit gies mhux tant il-kejl tal-parti li minnha sehhet I-evizzjoni
meta mgabbla mal-kejl tal-fond shih, izda wkoll il-konsewgenza li, min-
habba t-telf tat-terrazzin, wahda mill-kmamar tas-sodda ma tistax

tintuza bhala kamra tas-sodda ghax ma ghandhiex dawl u arja.

21. ll-perit zbalja biss meta, flok gies il-valur fiz-zmien tal-evizzjoni, gies il-
valur “b’tallum™, i.e. ta’ dakinhar li ghamel I-istima fl-2015 flok ta’ meta
sehhet |-evizzjoni fI-2010. Il-perit sab illi d-differenza fil-prezz bl-evizz-
joni u minghajr I-evizzjoni hija ta’ tnejn u tletin elf euro (€32,000). Meta
tgis id-differenzi fil-valuri ta’ maisonettes skond il-property prices index
(based on advertised prices) pubblikat mill-Bank Centrali ta’ Malta
ssib li I-indi¢i ghas-sena 2010 kien ta’ 171.8 waqt li dak tal-2015 kien

ta’ 201.3. ll-valur ta’ tnejn u tletin elf euro (€32,000) fl-2015 ghalhekk

2 Xiehda tal-Perit Tekniku AIC Alan Saliba quddiem I-ewwel qgorti fid-9 ta’ Dicembru 2015,
fol. 391
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jinzel ghal sebgha u ghoxrin elf, tliet mija u sitt euro u tlieta u hamsin
¢centezmu (€27,306.53) fl-2010, meta sehhet I-evizzjoni, differenza ta’
erbat elef, sitt mija u tlieta u disghin euro u sebgha u erbghin ¢ent-
ezmu (€4,693.47). Ghalhekk il-parti tad-danni relativa ghat-tnaqqis fil-
valur ghandha tonqos b’dagshekk, gabel jizdiedu I-ispejjez |-ohra
eventwalment likwidati mill-ewwel gorti, biex id-danni jongsu minn sitta
u tletin elf, erba’ mija u tnejn u tletin euro u wiehed u disghin
¢entezmu (€36,432.91) kif likwidati mill-ewwel qorti ghal wiehed u
tletin elf, seba’ mija u disgha u tletin euro u erbgha u erbghin ¢ent-
ezmu (€31,739.44). F'dan is-sens biss ghandu jintlaga’ dan I-

aggravju.

22. Nghaddu ghat-tielet aggraviju, li jghid hekk:

D U minkejja li I-ewwel onorabbli qorti tirribadixxi I-prin€ipju li s-
sentenza tal-Qorti tal-Appell (103/2006/1) ma kenetx taghmel stat fil-
konfront tal-konvenut appellant, bil-mod kif xtarret il-provi prodotti fdin
il-kawza quddiemha ttrattat dags li kieku s-sentenza tal-Qorti tal-Appell
kienet taghmel stat fil-konfront tal-konvenut u injorat ghal kollox il-
volum konsiderevoli ta’ provi li ressaq |-konvenut appellant fdin il-
kawza li indubbjament kienu jwasslu lill-Qorti tal-Appell u I-Prim’Awla
tal-Qorti Civili fil-kawza bejn Vassallo u Cassar ghal konkluzjoni
differenti minn dik milhuga minnhom.

»Minn gari tas-sentenza tal-Qorti tal-Appell tal-25 ta’ Gunju 2010 u
mill-provi li hargu fdawn il-pro¢eduri jirrizulta ampjament i I-provi
prodotti mill-atturi fdin il-kawza u li kienu konvenuti f'dik il-kawza kienu
skarni ghall-ahhar. Johrog ben ¢ar li l-atturi fdik il-kawza Vassallo
(Incorvaia) ipprezentaw pjanta kreata ex novo sabiex turi dak li kienu
ged jippretendu u li Cassar kull ma pproducew kienet I-istess pjanta li
I-konvenut ipprezenta mar-risposta guramentata tieghu. F’dik il-kawza
irrizulta li l-atturi Cassar langas lill-perit taghhom Samuel Formosa ma
ressqu bhala xhud sabiex jitfa’ dawl fuq x’kien hemm fis-sit. Ovvjament
zgur li ma tellghux lil Perit Chris Cachia jew rapprezentanti tal-MEPA
jew ipprezentaw aerial photos.

»Ghalkemm Vassallo harrku lil konvenut bhala xhud fdik il-kawza, mir-
risposti moghtija johrog ben ¢ar li ftit li xejn gie mistogsi fuq il-fatti tal-
kaz u l-atturi Cassar langas biss inqdew bid-dritt tal-kontro-ezami
sabiex jistagsuh domandi li setghu jghinu I-kawza taghhom. Huwa ben
risaput li xhud jista’ jwiegeb biss ghad-domandi li jsirulu.
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»Oltre ghall-fatt li s-sentenza tal-25 ta’ Gunju 2010 ma taghmilx stat fil-
konfront tal-konvenut Caruana, johrog ben ¢ar minn Il-istess sentenza
li d-decizjoni tal-qorti kienet ibbazat fuq fatti inkorretti kif gie muri fdin
il-kawza u li ghalhekk ¢ertament kienu jwasslu ghal decizjoni differenti
mill-qorti presjedenti f'dik il-kawza. Fil-fatt ta’ min jic¢ita s-segwenti
brani mis-sentenza tal-25 ta’ Gunju 2010:

»[b’referenza ghal Incorvaja / Vassallo] “meta xtraw il-post fl-1994
hafna gabel ma xtraw in konvenuti fl-2000, it-terrazzin kien vojt u
[-arja tieghu kienet taghhom.”

»“minn dawn |-e¢¢ezzjonijiet jidher li I-kontestazzjoni principali hija
dwar ta’ min hu t-terrazzin. Jirrizulta preliminarjament mill-provi li
dan it-terrazzin kien parti mill-bejt maqtugh ghalih imdawwar
b’opramorta u la l-atturi u langas il-konvenuti ma kellhom access
ghalih. ll-fatt li I-atturi ma kinux regolarment ja¢¢edu fuq dik il-parti
tal-bejt ma jfissirx li ma kenetx taghhom. Wara kollox, |-angas il-
konvenut ma kellu ac¢¢ess ghalih tant li fetah bieb.”

»“jirrizulta mill-provi li I-kamra u |-fetha li saru fuq it-terrazzin mill-
konvenut ma kinux hemm meta |-konvenuti xtraw [-appartament
taghhom imma dan ix-xoghol sar wara ricentement. Kull ma kien
hemm kienet opramorta, imbaghad il-konvenut ghamel kamra u
gata’ bic¢a mill-opramorta biex ikollu ac¢ess ghat-terrazzin”.

»F’din il-kawza irrihulta — u dan gie ikkonfermat mill-Perit Alan Saliba
meta mistogsi in eskussjoni — li kemm il-proprjeta ta’ Vassallo kif ukoll
il-proprjeta eventwalment mixtrija minn Cassar kienu lesti bhala gebla
fl-1994 u fiz-zmien li sar it-trasferiment tal-mezzanin lil Vassallo fl-
1994. Mill-pjanti ezebiti mill-konvenut tramite x-xhieda li ressaq johrog
ben ¢ar li I-bieb li kien jaghti mil-living room ta’ Cassar ghat-terrazzin in
kwistjoni kien diga miftuh mill-1994 kif ukoll it-tiega li kienet mill-
bedroom ta’ Cassar taghti fuq it-terrazzin in kwistjoni.

»Kienet zbaljata I-gorti fil-kawza bejn Vassallo u Cassar meta qalet li t-
terrazzin kien maqtugh ghalih b’opramorta u la l-atturi (Vassallo) u
lanqgas il-konvenuti (Cassar) ma kellhom a¢cess ghalih u li Cassar kien
fetah il-bieb sabiex jkollu ac¢ess. F’din il-kawza irrizulta li fil-fatt
Vassallo ma kellhomx access ghal dak it-terazzin izda Cassar u
gabilhom il-konvenut Caruana kellhom ac¢ess ghalih tant li kienu
jaghmlu uzu ampju minnu (uzu rekreattiv u ghall-inxir tal-hwejjeg), kien
imdawwal b’dawl i kien jinxtal mill-proprjeta ta’ Cassar u kellu vit tal-
ilma li kien ikkontrollat mill-proprjeta ta’ Cassar, dawn I-ahhar tnejn
kienu hemm meta Cassar xtraw il-proprietd minghand il-konvenut
Caruana.

»Kienet Zbaljata I-qorti fil-kawza bejn Vassallo u Cassar meta qalet li
kull ma kien hemm kienet opramorta, imbaghad il-konvenut ghamel
kamra u qata’ bi¢ca mill-opramorta biex ikollu access ghat-terrazzin.
Dak li dik il-qgorti tirreferi ghalih bhala opramorta, mix-xiehda tat-tliet
periti Alan Saliba, Samuel Formosa u Chris Cachia kif ukoll mill-pjanti
ezebiti partikolarment il-kejl u I-isketches tal-Perit Cachia tal-1996 kif
ukoll mill-aerial photos ezebiti u I-interpretazzjoni moghtija mill-MEPA
stess tal-istess ritratti, ma kienet opramorta xejn izda dizlivell zghir fil-
bejt. L-opramorta hareg ben ¢ar li kienet fuq il-fa¢¢atta u tibqa’ ddur
safejn kien hemm it-tromba tat-tarag u tibga’ diehla mieghu li origin-
arjament kienet ta’ zewq filati u zdiedet ghal sitta.
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»Ghalhekk jirrizulta ampjament li |-ewwel onorabbli qorti ghamlet
kostatazzjoni erronea fis-sentenza appellata meta qalet li I-kawza bejn
Vassallo u Cassar giet deciza biss fuq il-princ¢ipju ta’ pacta sunt
servanda u ghalhekk kienet erronea meta skartat ghal kollox il-provi u
s-sottomissjonijiet kollha mressqa mill-konvenut appellant fdin il-
kawza li juru kif il-kawza bejn Vassallo u Cassar giet deciza fuq fatti u
konsiderazzjonijiet zbaljati.«

Huwa wisq owvvju illi l-appellant gieghed jipprova jitfa’ I-bzar fl-
ghajnejn. ll-kwistjoni tal-evizzjoni ma kinitx wahda li tiddependi fuq
pjanti jew aerial photos jew fuq permessi jew xiehda tal-awtoritajiet: il-
kwistjoni kienet semplicement jekk terrazzin fuq arja ta’ terzi huwiex
tal-atturi Cassar jew huwiex ta’ dawk it-terzi. ll-kwistjoni fil-kaz tallum
hija dagstant iehor semplici: il-kwistjoni hi jekk I-appellant sehhlux juri

illi, li kieku ssejjah fil-kawza ta’ evizzjoni, seta’ b’success jiddefendi lill-

atturi tallum billi juri illi I-arja pretiza minn terzi hija tassew taghhom,
i.e. tal-atturi tallum, jew — li kieku ghazel din il-linja ta’ difiza, izda
minflok ghazel linja inkompatibbli, kif intqal fug® — illi lill-atturi ma

bighilhomx dik |-arja kontestata.

ll-fatti li l-appellant isemmi fl-aggravju — illi l-atturi tallum kellhom
pussess eskluziv tal-arja kontestata u illi d-dawl u I-vit tal-ilma kienu
komunikati mas-sistema taghhom u mhux ma’ dak tat-terzi — kien
ikollhom relevanza u kienu forsi jghinu biex tingheleb il-prezunzjoni
tal-proprjeta vertikali li tohrog mill-art. 323 Kod. Civ. li kieku fil-kuntratt
tal-akkwist tat-terzi — flok inghad biss illi mill-arja mibjugha huma “pero
eskluzi z-zewg@t ikmamar adjacenti mat-tromba li jinsabu fuq il-bejt tal-
istess mezzanin” u li ghall-bgija I-fond inbigh lit-terzi espressament “bl-

arja libera tieghu”, inkluza ghalhekk (safejn kien mehtieg li jinghad) I-

Para. 15 supra
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arja fejn hemm it-terrazzin — inghad, minflok, li hija eskluza wkoll I-arja
tat-terrazzin. Tassew li kienet tissahhah it-tezi tal-konvenut li kieku ma
ssemmewx ukoll il-kmamar eskluzi, izda meta ssemma espressament

dak li gie eskluz ifisser li dak li ma giex eskluz huwa inkluz.

25. Dan l-aggravju wkoll huwa ghalhekk mi¢hud.

26. L-ahhar aggravju jghid hekk:

S [-ewwel onorabbli gorti ma haditx in konsiderazzjoni I-fatt i I-
konvenut appellant ma kienx gie msejjan fil-kawza originali bejn
Vassallo u Cassar, fil-likwidazzjoni tad-danni u l-ispartizzjoni tal-
ispejjez tal-kawza.

»F’dan is-sens jidher li I-ewwel onorabbli gorti sfuggielha dak li fil-fatt
kienet iddikjarat hi stess fis-sentenza preliminari taghha tas-16 ta’ April
2012 fejn kienet galet:

»“Ghalkemm jista’ jkun li I-konvenut f'din il-kawza ma jgibx din il-
prova u ghalhekk ma jinhelisx mill-garanzija tal-pacifiku pussess,
xorta jistghu jkun hemm effetti fuq in-nuggas ta’ denunzja tal-
venditur fil-kawza ta’ evizzjoni fejn tidhol il-kwistjoni ta’ danni jew
spejjez gudizzjarji.”
»Ghalhekk fl-umli fehma tal-esponent fid-dawl tal-provi kollha prodotti
u s-sottomissjonijiet maghmula |-fatt li l-atturi appellati nagqsu milli
jsejhu in kawza lill-konvenut appellant fil-kawza bejn Vassallo u I-atturi
appellati kellu jigi rifless fil-likwidazzjoni tad-danni u fl-ispartizzjoni tal-
ispejjez. Dan partikolarment fid-dawl tal-fatt li mhux biss il-konvenut
ma kienx imsejjah fl-ewwel kawza bejn Vassallo u l-atturi u ghalhekk
wasslu ghal multipli¢ita ta’ kawzi u spejjez izda wkoll li langas ittra
ufficjali ma pprezentaw kontra I|-konvenut gabel ma nghatat is-
sentenza mill-Qorti tal-Appell f-2010.«

27. Ladarba ma ntweriex illi s-sejha tal-konvenut fil-kawza ta’ evizzjoni
kienet sejra jkollha effett fugq l-ezitu ta’ dik il-kawza, ma ghandhiex
lanqas ikollha effett fuq il-quantum tad-danni. Langas ma kienet sejra
tevita I-“multiplicita ta’ kawzi” ghax dak li geghdin jitolbu I-atturi fil-
kawza tallum ma setax jintalab fil-kawza ta’ evizzjoni. Huwa minnu

izda li ma kinitx tkun mehtiega |-valutazzjoni tal-fatti mill-gdid Ii kellha
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29.

ssir f'din il-kawza. Ghalhekk hemm lok ghal temperament tal-ispejjez

tal-ewwel grad.

Ghal dawn ir-ragunijiet il-Qorti tiddisponi mill-appell billi tirriforma s-
sentenza appellata (it-tieni sentenza): ghar-ragunijiet moghtija fil-para.
21, supra, thassarha fejn ikkundannat lill-konvenut ihallas sitta u tletin
elf, erba’ mija u tnejn u tletin euro u wiehed u disghin ¢entezmu
(€36,432.91) u, minflok, tikkundannah ihallas lill-atturi wiehed u tletin
elf, seba’ mija u disgha u tletin euro u erbgha u erbghin ¢entezmu
(€31,739.44), flimkien mal-imghaxijiet relativi minn dakinhar tas-
sentenza appellata. Thassarha wkoll fejn ikkundannat lill-konvenut
ihallas Il-ispejjez kollha tal-ewwel grad, u ghar-ragunijiet moghtija fil-
para. 27, supra, tordna illi lI-ispejjez tal-ewwel grad jingasmu hekk:
sehem minn hamsa (Y/s) jhallsuh I-atturi u erba’ ishma minn hamsa
(*/s) jhallashom il-konvenut. Tikkonfermaha fil-bgija u tikkonferma

wkoll [-ewwel sentenza.

L-ispejjez tal-appell, billi s-sentenza appellata giet riformata, jingasmu
hekk: sehem minn sebgha (/7) jhallsuh l-atturi u sitt ishma minn

sebgha (%/7) jhallashom il-konvenut.

Giannino Caruana Demajo Tonio Mallia Anthony Ellul
President Imhallef Imhallef
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