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QORTI TAL-APPELL

IMHALLFIN

S.T.0. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI
ONOR. IMRALLEF CHRISTIAN FALZON SCERRI
ONOR. IMRALLEF JOSETTE DEMICOLI

Seduta ta’ nhar il-Hamis, 3 ta’ Ottubru, 2024

Numru: 3

Rikors numru: 732/2014/1 RGM

Raymond Zammit u Silvana Zammit
V.

Paul Caruanau
martu Maria Caruana ghal kull interess li jista’ jkollha

II-Qorti:

1. Din hija sentenza dwar appell imressaq mill-atturi minn sentenza
tal-Prim’Awla tal-Qorti Civili tat-30 ta’ Gunju, 2020, li permezz taghha gew
michuda t-talbiet attri¢i ghad-danni minhabba bejgh ta’ proprjeta li spi¢ca
biex ma sarx wara li gie allegat li I-konvenut hedded lil terzi Ii kienu wrew

interess biex jixtru |-fond.
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Dahla

2. B’rikors mahluf imressaq fil-21 ta’ Awwissu, 2014, |-atturi Raymond
u Silvana mizzewg@in Zammit fissru li huma s-sidien tal-fond bl-isem
“Zammit Farmhouse”, fi Sqaq ta’ Sejduna, Hal-Lija li huma xtraw biex
jinnegozjawh. Dan il-fond jinsab biswit ir-razzett bir-raba’ mieghu li jinsab

okkupat mill-konvenuti.

3. L-atturi jfissru li nhar is-Sibt tal-20 ta’ Awwissu, 2011, huma kienu
waslu fi ftehim ma’ koppja, Robert u Audrey Anne mizzewgin Cassone
ghall-bejgh tal-imsemmi fond ghall-prezz ta’ €700,000 u li sahansitra
kienu ftehmu li jersqu ghall-konvenju t-Tnejn ta’ wara, fit-22 ta’ Awwissu,

2011.

4. Jissoktaw jghidu li, bejn 1-20 u I-21 ta’ Awwissu 2011, I-attur gie
mgharraf mis-sensara Joanne Camilleri, li waqt li I-mizzewdin Cassone
kienu regghu marru jaraw il-fond inkwistjoni, gie jikkonfrontahom il-
konvenut Paul Caruana li heddidhom li jisparalhom jekk jixtru l-istess fond

minghand I-atturi.

5. Huma jishqu li dan wassal sabiex il-ftehim ta’ bejn l-atturi u I-
mizzewgin Cassone ghax-xiri tal-fond, thassar biss bi htija tat-tfixkil doluz

tal-konvenuti. Jghidu li b’rizultat tal-agir abbuziv u illegali tal-konvenuti,
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huma garrbu danni kbar, inkluz it-telf tal-bejgh u t-telf ta’ mghaxijiet fuq

is-somma miftiehma.

6.

Jinghad mill-atturi li minkejja li huma sejhu lill-konvenuti sabiex

jersqu ghal-likwidazzjoni u |-hlas tad-danni kollha, dan kollu kien ta’ xejn

u ghalhekk l-atturi fethu din il-kawza u talbu lill-Prim’Awla tal-Qorti Civili

sabiex:

7.

«1. Tiddikjara lill-intimati jew min minnhom responsabbli ghat-thassir tan-
negozju tal-bejgh tal-fond “Zammit Farmhouse”, Sqaq ta’ Sejduna, Hal-
Lija, u ghad-danni kollha sofferti mill-esponenti kif hawn fuq inghad.

2. Tillikwida, okkorrendo bin-nomina ta’ perit nominand, id-danni kollha
sofferti mill-esponenti.

3. Tikkundanna lill-intimati jew min minnhom ihallsu s-somma hekk
likwidata.

Bl-ispejjez, inkluz dawn tal-ittra ufficjali tas-16 ta’ Awwissu 2013, u bl-
imghaxijiet legali sad-data tal-pagament effettiv.»

ll-konvenuti ressqu t-twegiba mahlufa taghhom fit-13 ta’ Ottubru,

2014 u ressqu dawn Il-e¢c¢ezzjonijiet:

«1. llli preliminarjament din I-azzjoni tal-atturi hija preskritta u dan a tenur
tal-artikolu 2153 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta;

2. llli I-esponenti ma kellu I-ebda hjiel u lanqas interess dwar il-proprjeta
tal-atturi u n-negozju dwar |-istess ma’ terzi, aktar u aktar dwar xi ftehim
jew konvenju bejn |-istess afturi u terzi jew ma’ xi sensara kif indikata
Joanne Camilleri indikata fir-rikors guramentat tal-atturi;

3. llli I-esponenti gatt ma kellmuh il-pulizija u Zgur f'dawn I-ahhar sentejn
u xahrejn sal-lum minn mindu sar rapport mill-atturi FAwwissu 2011 kif
indikat fir-rikors, ukoll baghtu ghalih jew tawh xjifthem li huwa kien
rapportat dwar il-kontenut tal-istess rapport, u li minghajr pregudizzju
qed jiddikjara li huwa u lanqas martu ma qatt heddew li xi hadd kif huwa
indikat fir-rapport maghmul mill-istess atturi fir-rapport mhux investigat
b’mod assolut tat-22 ta’ Awwissu, 2011;
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4. 1lli -istess kontenut tar-rapport tat-22 ta’ Awwissu li sar mill-atturi huwa
wiehed vag u kwazi bla sens, tant li langas biss hemm indikazzjoni tal-
identita ta’ min suppost huma l-allegati vittmi imma li I-atturi li jidhru li
bbazaw ir-rapport taghhom fuq messagg li suppost ircevew minghand
sensara li ghalkemm ma hiex lanqas imsemmija b’isimha fir-rapport giet
imsemmija f'dan ir-rikors guramentat u li mill-istess kontenut tar-rapport
il-pulizija skartaw totalment u r-rapport ghal ragunijiet ovvji li ddubitaw I-
veritezza tal-istess rapport kif jidher fil-konkluzjoni tal-istess rapport, “il-
pulizija (spettur S. Zrinzo Azzopardi) sagsiet lil kweralant jekk kienx fuq
il-post meta gara dan fejn hu stqarr li ma kienx fuq il-post hu’;

5. llli minghajr pregudizzju ghall-ewwel erba’ ec¢¢ezzjonijiet hawn fuq
indikati, ma kien hemm |-ebda danni sofferti mir-rikorrenti tant li langas
biss gie konkluz ftehim fforma ta’ konvenju kif mitlub skont il-ligi bejn I-
istess atturi u terzi;

6. Salv e¢cezzjonijiet ohra;»

8. L-Ewwel Qorti qatghet it-talbiet attrici permezz tas-sentenza
taghha tat-30 ta’ Gunju, 2020, billi ¢ahdet I-ewwel eccezzjoni tal-
konvenuti, laqghet l|-ec¢ezzjoni li permezz taghha I-konvenut Paul
Caruana ¢ahad li huwa hedded lil mizzewgin Cassone li jisparalhom jekk
jixtru I-fond minghand I-atturi u ghaddiet biex tichad it-talbiet attric¢i. BI-

ispejjez bla taxxa bejn il-partijiet.

9. Ir-ragunijiet li wasslu lill-Ewwel Qorti sabiex tiddeciedi hekk, kienu
dawn:

«Konsiderazzjonijiet tal-Qorti.

Preskrizzjoni

L-ewwel e¢cezzjoni tal-konvenuti Caruana taqra li “I-azzjoni tal-atturi hija
preskritta u dan a tenur tal-artikolu 2153 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta”.

Artikolu 2153 jipprovdi illi:
L-azzjoni ghall-hlas tal-hsarat mhux ikkagunati b’reat taqa’ bi preskrizzjoni

bl-eghluq ta’ sentejn.
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Ma jidhirx li I-konvenuti baqghu jinsistu fuq din I-ec¢ezzjoni tant illi ma
tressqu |-ebda provi da parti taghhom sabiex isostnu tali e¢¢ezzjoni u
lanqas saret referenza ghall-e¢cezzjoni tal-preskrizzjoni waqt it-
trattazzjoni finali. Intqal illi “... ritwalment il-gudikant ma jistax jirricerka
‘ex ufficio’ il-fatti kostituttivi ta’ ec¢ezzjoni ta’ preskrizzjoni, hekk rizervata
‘ope legis’ lill-parti interessata biss [...]”.Eden Leisure Group Ltd vs.
Korporazzjoni Enemalta (Cit Nru 121/2008 RCP) deéiza mill-Qorti
Civili, Prim’Awla fil-25 ta’ Marzu 2010.

Inoltre l-atturi ressqu I|-prova illi huma interrompew it-terminu tal-
preskrizzjoni permezz ta’ ittra ufficjali nru 2474/13 prezentata fis-16 ta’
Awwissu 2013. L-akkadut mertu tal-kawza sehh fl-20 ta’ Awwissu 2011
u ghalhekk it-terminu preskrittiv ta’ sentejn gie interrott fAwwissu 2013
u l-kawza giet intavolata fAwwissu 2014.

[I-Qorti ghalhekk qed tichad I-e¢cezzjoni tal-preskrizzjoni sollevata mill-
konvenuti.

Mertu

Fil-kawza odjerna mill-evidenza rrizulta li Raymond Zammit kellu ghall-
bejgh razzett gewwa Hal Lija u li gar ta’ dan ir-razzett huma |-konvenuti
Caruana. Irrizulta mill-provi |i kien ikun hemm dizgwid kontinwu
bejniethom, pero ta’ interess ghal din il-Qorti hija l-allegazzjoni li I-bejgh
lill-konjugi Cassone ma sehhx lura fAwwissu 2011 minhabba li kienu
mhedda mill-konvenut Paul Caruana.

Artikolu 562 tal-Kapitolu 12 jipprovdi illi: "Bla hsara ta’ kull dispozizzjoni
ohra tal-ligi, I-obbligu tal-prova ta’ fatt imiss dejjem lil min jallega." Kif gie
dikjarat fis-sentenza tal-Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri) fl-ismijiet Joseph
Zammit vs Joseph Hili, moghtija fis-27 ta’ Gunju, 1953 “ma hux dubitat
li r-regola generali hi I-“onus probandi” hu fuq min jafferma fatt u mhux
fug min jinnegah - “ei incumbit probatio qui dicit, non ei qui negat”.”

Mar-rikors promotur ir-rikorrent ipprezenta r-rapport li huwa ghamel I-
ghassa tal-Pulizija ta’ Birkirkara li jaqra hekk:

“Irraporta illum I-ghassa ta’ Birkirkara illi hu ghandu farmhouse ghall-bejgh
gewwa Triq ta’ Sequna Hal Lija u li bejn is-Sibt u |-Hadd Ii ghadda kien
hemm kopja (recte: koppja) li kienu ser jixtru I-post. Hu stqarr illi ilbierah hu
kien ir¢ieva messagg minghand is-sensara fejn infurmatu li I-kopja (recte:
koppja) ma kinux ser jiehdu I-post ghax kienu qed jibzghu minn Paul li huwa
girien mal-istess post ghal bejgh.

“ll-kwerelant stqgarr illi meta I-kopja (recte:koppja) marru fuq il-post, Paul
Caruana beda jhedded li kien ser jagbad jispara u li wara kien jispara lilu
nnifsu. ll-Pulizija sagsiet lil kwerelant jekk kienx fuq il-post meta gara dan
fejn hu stgarr li ma kienx fuq il-post hu.”

[I-Kuntistabbli Leanne Farrugia waqt ix-xhieda taghha pprezentat kopja
tar-rapport komplet li jinkludi ghalhekk il-verzjonijiet kemm tas-sensara,
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ta’ Paul Caruana kif ukoll ta’ Audrey Cassone u minn dawn il-verzjoni
jJirrizulta s-segwenti:

“Ghalhekk il-pulizija baghtet ghal kopja (recte: koppja) Cassone fejn meta
gew mitkellma Audrey Cassone stqarret illi s-Sibt li ghadda hi flimkien ma
Zewgha Roberto u uliedha kienu marru hdejn il-farmhouse u meta waslu
raw lil Pawlu Caruana u lil martu jhottu minn go vann. Hi stqarret illi dak il-
hin hi marret biex tintroduc¢i ruhha mieghu bhala I-girien futuri u hekk kif
infurmat lil Pawlu li kienet ser tixtri I-post, Pawlu qalilha jekk ma tridux
tghixu fl-infern tigux 'l hawn. Wara I-kopja Cassone saqsewh ghala kien qal
hekk fejn Pawlu qallhom illi f'dak il-post kien hemm xi hitan i riedu
jJicéaqalqu minn hemm ghax bla permess u qallhom ukoll illi kien ser jiftah
kawza kontra s-sid il-post biex iwaqqghalu d-dar. Il-kopja Cassone
stqarrew illi Pawlu qallhom ukoll illi m’ghadux iz-zmien ta’ Lorry Sant li
Jagbdu u jiccertifikaw in-nies imgienen biex jehdulhom il-post pero febda
hin ma gew mheddin minn Pawlu Caruana anzi waqt li kien ged ihott il-
vann mill-hawh, gabad zewg boroz hawh u tahomlhom. Meta I-kopja (recte:
koppja) gew mistoqsija jekk meta marru fuq il-post u kellmu lil Pawlu kinux
wehidhom, huwa stqarrew illi huma kienu wehidhom u meta gew mistoqsija
jekk kienx hemm is-sensara maghhom, huwa stqarrew li ma kien hemm
hadd maghhom.*

“Is-sensara Ii hija Joanne Camilleri I.D [...] giet mitkellma fejn hi stqarret illi
I-bierah ghall-habta tas-7.00PM c¢empila (recte: c¢emplilha) Robert
Cassone u qalilha li I-gar ta’ hdejn il-farmhouse kien fuq tieghu u beda
jparla fuq il-MEPA u qalilha li hu kien ghala biebu u qalla wkoll illi kien
jagbad u jibda jispara jekk taqgbizlu. Ghaldagstant il-Pulizija infurmat lil
Camilleri illi il-kopja (recte: koppja) Cassone gatt ma kienu semmew i
Pawlu kien ser jispara. Joanne stqarret illi jista’ jkun ma ftehmux sew ghax
hi kien jidhrilha li kien galilha hekk imma meta I-kopja (recte: koppja)
Cassone regghu dgew mistogsija jekk kienx sar dan it-tip ta’ theddid huma

nnegaw.?

“L-ispettur S. Zrinzo Azzopardi giet infurmata b’dan filwaqt li diversi
tentattivi ged isiru sabiex jigi mitkellem Paul Caruana.

“Mlum 23/08/2011 Paul Caruana gie mitkellem fejn hu stqarr illi dakinhar
kienet giet mara li hija Audrey u stagsietu xi problemi hemm bejnu u bejn
is-sid li huwa Raymond Zammit. Hu stqarr illi qalilha Ii hemm hajt tieghu
mibni fuq il-proprjeta ta’ Paul Caruana. Hu stgarr ukoll illi hi galtlu illi dawk
kienu affarijiet zghar u li nirrangaw fugha. Dak il-hin hu staqsieha jekk meta
kienet gejja toqghod hemm Kinitx ser tnehhilu I-bhejjem li ghandu fejn hi
qaltlu li hi thobb il-bhejjem u fil-fatt dahlet ir-razzett tieghu biex tarahom.
Wara hu taha ftit hawh. Wara hu qalilha illi meta gie Guzeppi taz-zwiemel
li huwa habib ta’ Raymond u li gabdu Raymond stess bhala bidwi fir-razzett
tieghu u qalilha li Guzeppi qallu li dan iz-zmien qeghdin jaghmlu bhalma
kien jaghmel Lorry Sant jigifieri li jiehu r-raba’ u ma jergghux jiehduh lura.
Hu qalilha wkoll illi jekk tiehu I-post hi, kollox jirrangaw u stqarr illi dak il-hin
hu kien ser ihossu hazin u pogga mal-art ghax ha pjacir li kienet ser tiehu
I-post Audrey. Wara hu urieha I-appoggi li ghandu jithallas ghalihom u hi
riedet tkun taf kemm jiswew u hu galilha illi dawn l-affarijiet irid ikellem lil
Perit u jistmahom hu fejn hi accettat li taghmel hekk. Pawlu stqarr ukoll illi

1 Enfasi mizjud.
2 ibid.
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gurnata ta’ qabel giet tkellmu Audrey kien ra lil gar tieghu maghruf bhala I-
Bugann li huwa ma jkellmux u rah ikellem lir-ragel ta’ Audrey u b’hekk
kienet giet isaqsih x’kien hemm bejnu u bejn sid il-post. Meta Pawlu gie
mistoqsi jekk kienx hedded li kien ser jispara jekk tagbizlu u li wara jispara
lilu nnifsu, hu nnega bil-gawwa kollha”.

Minhabba I-kunflitt li hemm bejn il-verzjoni moghtija mir-rikorrenti u dik
moghtija mill-konvenuti rigward jekk ix-xerrejja prospettivi konjugi
Cassone gewx mhedda sal-punt li hassru x-xiri minhabba dak it-theddid,
jehtieg li qgabel xejn issir referenza ghal-ligi u I-gurisprudenza li tirregola
l-apprezzament mill-Qorti meta rinfacc¢jata b’verzjonijiet tal-partijiet
opposti u/jew kunfliggenti ghal xulxin.......

Omissis
Ikkunsidrat;

Mill-qari tal-premessi tar-rikors promotur, jidher ¢ar li r-rikorrent gieghed
jibbaza I-isfrattar tal-bejgh tar-razzett tieghu lill-konjugi Cassone fuq
allegazzjoni li I-konvenut kien ikkonfronta lill-konjugi Cassone u li kien
‘heddidhom li jisparalhom jekk kienu jixtru |-fond” minghand ir-rikorrent.
In vista ta’ din il-premessa kien jehtieg ghalhekk Ii tingieb prova
inkonfutabbli mir-rikorrent li Paul Caruana kien fil-fatt ikkonfronta lill-
konjugi Cassone u li kien heddidhom li jisparalhom jekk jixtru I-post tar-
rikorrenti. Din il-Qorti, qabel tghaddi sabiex tikkunsidra u tiddeciedi dwar
id-danni allegatament sofferti, hija sejra tezamina I|-provi u tghaddi
sabiex tikkunsidra jekk giex ppruvat li Cassone gew ikkonfrontati minn
Caruana u li dan heddidhom li jisparalhom u li kien minhabba dak it-
theddid li hassru x-xiri.

Ta’ importanza bhala valur probatorju huwa I-fatt ippruvat illi ma kienx il-
konvenut Caruana li avvicina lix-xerrejja prospettivi Cassone izda kienu
dawn tal-ahhar illi meta marru wahedhom fuq il-post fl-assenza tas-
sensara u fl-assenza tas-sidien rikorrenti f'din il-kawza, huma raw il-bieb
tal-fond tal-intimat miftuh u minn jeddhom marru ihabtulu sabiex
ikellmuh.

“Dr Alessandro Lia: U mortu biex tarawh ghall-affari taghkom?

Xhud [Audrey Cassone]: U kejjilnih kollu fil-fatt jigifieri u mbaghad ahna u
hergin indunajna li I-garaxx ta’ hdejh kien miftuh u kien hemm in-nies
gewwa u morna speci nipprezentaw ruhna, naraw min huma u hekk.

Dr Alessandro Lia: Li m’ghandhiex x’‘tagsam mal-proprjeta li kontu ged
tixtru?

Xhud: Le, le, le.

Dr Alessandro Lia: The next door property.
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Xhud: Ezatt. U morna pprezentajna ruhna, ghidnilhom speci ahna future
neighbours, qed nithajru nixtru I-post ta’ hdejkom.”®

“Dr Alessandro Lia: Min konna?
Xhud [Roberto Cassone]: Jiena u I-mara.
Dr Alessandro Lia: Ms Audrey Cassone?

Xhud: Audrey Cassone u morna nduru madwar il-post biex naraw x’hemm
madwarna, biex inkellmu lil vicinat.

Dr Alessandro Lia: U effettivament x’kien hemm magenb il-post tiftakar?

Xhud: Djar kien hemm, ma tantx kien hemm hafna nies imma nzerta Ii kien
hemm din il-persuna ma niftakarx xjisimha Ili kien hemmhekk u morna
nkellmuh.”™

Jirrizulta mighajr ebda ombra ta’ dubju li ma kienx I-intimat li mar fughom
izda kienu huma li marru sabiex jintroduc¢u ruhhom mieghu u jinformawh
li kien behsiebhom jixtru [-proprjeta adjacenti ghal dik tieghu.
Naturalment dan gustament ghamluh sabiex qabel ma jintrabtu
f’konvenju jigbru kemm jista’ jkun informazzjoni utili inkluz jekk hemmx
Xi problemi mal-girien. In-numru ta’ rapporti lill-Pulizija Ii z-Zzewg patrtijiet
ghamlu kontra xulxin huwa evidenza inkonfutabbli tad-dizgwid
persistenti li kien hemm bejniethom. Apparti dawk ir-rapporti jirrizulta
wkoll li nuqqas ta’ qbil bejniethom kien ukoll dwar hitan divizorji li jifirdu
l-immobbli tal-intimat mal-immobbli tar-rikorrenti li Cassone kienu thajru
li jixtru tant li ftehmu mar-rikorrenti fuq il-prezz.

II-Qorti tosserva illi a contrario ta’ dak allegat mir-rikorrent Raymond
Zammit, mir-rapport surreferit jirrizulta li I-mizzewgin Cassone bl-ebda
mod ma gew mhedda minn Paul Caruana li ser jisparalhom jekk jixtru.
B’mod deskritt bhala selvagg minn Cassone, |-intimat spjegalhom illi i
kien hemm xi problemi dwar xi hitan tas-sejjieh li jisseparaw il-proprjeta
tieghu minn dik ta’ Raymond Zammit u li ma kienx ha jhalli dawn il-
problemi jtiru mar-rih tant li kien ser iressaq proceduri kontra Raymond
Zammit dwar dawn il-hitan. Kif spjegaw il-konjugi Cassone waqt ix-
xhieda taghhom quddiem il-Qorti, kien ghal din ir-raguni li qalilhom li jekk
ma jridux jghixu fl-infern |-ahjar li ma jixtrux dan ir-razzett.

Din il-Qorti tqis li waqt ix-xhieda taghhom il-konjugi Cassone spjegaw li
ghalkemm huwa minnu li Paul Caruana kien persistenti dwar il-problemi
li kien hemm fuq il-hitan divizorji u li baqa’ jsostni fughom pero jispjegaw
li huma ma kinux xtraw il-post mhux ghax kienu mhedda minn Paul
Caruana izda ghaliex kien jidher li hemm pendenzi bejn Raymond
Zammit u Paul Caruana u li jekk ser jixtru |-post huma, dawn il-problemi
kienu ha jsibuhom ma’ wicchom huma. ll-konjugi Cassone qalu li I-ghan
taghhom li jmorru joqoghdu fil-kampanja kien biex ikunu ghall-kwiet u |-

3 Pagna 90 tal-process.
4 Pagna 95 tal-process.
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10.

paci u rrejalizzaw li jekk sejrin jixtru r-razzett ta’ Raymond Zammit altru
li minn post ghal kwiet huma kienu sejrin jghixu fl-inkwiet minhabba I-
pendenzi li ma kinux gew rizolti minn Raymond Zammit, pendenzi li
Raymond Zammit gatt ma kien informa lil Cassone li jezZistu.

Di piu fir-rapport lill-Pulizia maghmul minn Raymond Zammit lura fl-
2011, huwa allega li Paul Caruana kien hedded lil Cassone bi kliem li
kien ser jisparalhom jekk jixtru r-razzett. Pero meta Cassone dgew
mistogsija mill-Pulizija lura fl-2011 jekk dan hux minnu huma nnegaw:

“[...] il-Pulizija infurmat lil Camilleri illi il-kopja (recte: koppja) Cassone gatt
ma kienu semmew li Pawlu kien ser jispara. Joanne stqarret illi jista’ jkun
ma ftehmux sew ghax hi kien jidhrilha li kien galla hekk imma meta I-kopja
(recte: koppja) Cassone reqghu gew mistogsija jekk kienx sar dan it-tip ta’
theddid huma nnegaw’®

Irrizulta wkoll li r-rikorrenti ma kienx prezenti meta Cassone kellmu lil
Caruana. Ir-rikorrent ipprecipita jintavola kawza fuq il-konsiderazzjoni ta’
dak li galtlu s-sensara. Ma rrizultax li wara I-allegat theddid Raymond
Zammit avvicina lill-konjugi Cassone sabiex jara x’kien qalilhom ezatt
Caruana u sabiex jispjegalhom il-pendenzi li kien hemm bejnu u bejn
Caruana. Kieku mhux minnu li kien hemm problemi serji bejn ir-rikorrenti
u I-konvenut i jolgtu ukoll I-immobbli li dwaru r-rikorrenti kienu
innegozjaw ma’ Cassone, wiehed kien jistenna illi ta’ lanqas Zammit
javvi¢éinhom, itihom il-verzjoni tieghu u jiehu I-verzjoni taghhom gabel ma
Jintavola kawza.

[I-Qorti tgis illi I-bejgh tal-immobbli ma sehhx mhux ghaliex kien hemm xi
theddid da parti tal-intimat fil-konfront tax-xerrejja prospettivi, imma
ghaliex ir-rikorrenti nagqsu mid-dover taghhom Ii jaghtu I-informazzjoni
kollha rilevanti fir-rigward tal-immobbli li kien behsiebhom ibieghu. Kienu
Cassone i avvic¢inaw lill-intimat u fethu konversazzjoni mieghu;
naturalment sabiex jakkwistaw |-informazzjoni kollha utili ghalihom dwar
il-girien tal-immobbli li kien behsiebhom jixtru. II-Qorti zzid tghid illi f'dik
il-konverzazzjoni bejn l-intimat u Cassone, l-intimat kien fl-obbligu li
jgharraf lil Cassone bil-problema attwali u mhux jahbi tali problema biex
imbaghad jintavola kawza kontra taghhom. ll-fatt li dak |-inkontru spi¢ca
billi I-intimat irregala borza frott lil Cassone hija konferma i,
kuntrarjament ghal dak allegat mill-atturi, ma sar l-ebda theddid ta’
sparar mill-intimat fil-konfront tax-xerrejja prospettivi Cassone.»

L-atturi ressqu l-appell taghhom mill-imsemmija sentenza, fejn

isejsu l-appell taghhom fuq erba’ aggraviji, ¢joé li I-Ewwel Qorti zbaljat: (i)

meta strahet biss fuq premessa wahda u ghaddiet sabiex ¢ahdet it-talbiet

5 Pagni 109 — 110 tal-process.
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taghhom minkejja li jirrizulta li |-bejgh thassar unikament bi htija tal-
konvenuti; (ii) meta kkunsidrat bhala fatt I-allegazzjonijiet ta’ Caruana li
hemm xi kwistjoni fuq xi hajt li jifred il-fondi rispettivi; (iii) meta laqghet
eccezzjoni tal-konvenuti li gatt ma giet ecéepita u ghalhekk marret lil
hemm mid-difiza taghhom; u (iv) jsostnu li I-Ewwel Qorti kellha tqis, fl-
assjem tal-provi kollha migjuba, li kien minnu li I-bejgh thassar biss bi htija

tal-konvenuti u li ghalhekk ghandhom jaghmlu tajjeb billi jhallsu danni.

11. ll-konvenuti appellati wiegbu permezz ta’ risposta tal-appell
taghhom u fissru ghala fil-fehma taghhom, I-aggravji tal-atturi appellanti

ma kellhomx jintlaqghu.

12. Inzamm smigh dwar |-appell tal-atturi fit-23 ta’ Mejju, 2024, u minn

hemmhekk il-kawza thalliet sabiex tinghata s-sentenza llum.

Konsiderazzjonijiet:

13. Fl-ewwel aggravju taghhom, l-atturi appellanti jilmentaw |i |-

Ewwel Qorti strahet fuq premessa wahda, meta t-talbiet taghhom kienu
wiesgha bizzejjed, b’tali mod li ntalbet dikjarazzjoni ta’ responsabbilta
ghat-thassir ta’ negozju tal-bejgh tal-fond bl-isem “Zammit Farmhouse”,
Sqaq ta' Sejduna, Hal-Lija u ghad-danni mgarrba minnhom konsegwenza
tal-istess u ghalhekk kienu jmorru ferm lil hinn mid-dettalji tal-incident

inkwistjoni. Jishqu li fir-rikors mahluf huma ghamlu referenza ghal jum
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specifiku li fih sehh l-in¢ident bejn ix-xerrejja prospettivi Cassone u I-girien
konvenuti, u li kien rizultat ta’ dak li ghamlu Caruana li n-negozju thassar.
Minkejja li I-informazzjoni li waslet lill-atturi ma kinitx wahda preciza,
irrizulta minghajr ebda dubju li n-negozju thassar bi htija tal-konvenuti
Caruana. Minkejja I-fatt li seta’ rrizulta lill-Ewwel Qorti li I-mizzewgin
Cassone ma kinux mhedda minn Caruana li jisparalhom, xorta kellu
jirrizultalha li n-negozju thassar bi htija tal-istess Caruana fit-termini tal-
culpa aquiliana. L-atturi appellanti jsostnu li filwaqt li t-theddida ta’ sparar
setghet tkun prova dwar jekk hemmx htija jew le, mhijiex u ma kellhiex

tkun element essenzjali sabiex tirnexxi |-kawza attrici.

14. L-atturi appellanti jargumentaw li ma kienx importanti I-punt dwar
min resaq l-ewwel lejn min. Jghidu li donnu |I-Ewwel Qorti warrbet il-fatt li
I-mizzewdin Cassone resqu biex ikellmu lill-mizzewdin Caruana
b’intenzjonijiet tajba. Jilmentaw li I-Ewwel Qorti assumiet li I-mizzewgin
Cassone riedu jiksbu informazzjoni utili inkluz dwar jekk hemmx problemi
mal-girien qabel ma jintrabtu fkonvenju, konkluzjoni din li skonthom ma
tirrizulta minn imkien. Jghidu li proprju jirrizulta I-kuntrarju billi I-konvenju
kien ser isir I-ghada stess u kollox kien miftiehem u mhejji ghall-
konkluzjoni tal-istess negozju. B’hekk jigi li n-negozju thassar minhabba
t-theddid u l-aggressivita tal-konvenuti Caruana. L-appellanti jilmentaw
ukoll Ii I-fatt li ma kienx hemm theddid b’armi ma ffissirx li n-negozju ma

thassarx b’rizultat tal-imgiba tal-konvenut Caruana, jew li ma garrbux
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danni b’rizultat tat-thassir tan-negozju. Huma jinsistu li kienet l-attitudni
tal-appellat Caruana, li bid-diskors tieghu gerrex lill-mizzewdin Cassone

milli jersqu ghall-konveniju li kien ga maqgbul li kellu jsir I-ghada.

15. Fit-tieni_aggravju taghhom l-appellanti jghidu li I-Ewwel Qorti

zbaljat meta waslet ghall-konkluzjoni li kien hemm pendenzi reali jew
kwistjonijiet bejn il-partijiet. Jghidu li bhala fatt dawn ma jezistux, tant li
Caruana ma kkonfermahom imkien fix-xhieda tieghu jew permezz ta’ xi
provi ohra. L-atturi appellanti jichdu li hemm kwistjonijiet ta’ natura
petitorja jew xort'ohra bejn il-kontendenti fil-kawza u li kieku kienu jezistu
pendenzi jew kwistjonijiet dwar il-hajt li jifred iz-zew§ proprjetajiet, kienu
jkunu fid-dmir li jinfurmaw lix-xerrejja prospettivi li tezisiti theddida ta’
litigazzjoni. Madankollu, I-Ewwel Qorti xehtet ir-responsabbilta tal-
allegazzjonijiet infondati tal-appellati fughom, minkejja li dawn |-
allegazzjonijiet qatt ma gew ippruvati u minkejja li kienet biss I-imgiba

aggressiva tal-konvenuti li wassal ghat-thassir tan-negozju.

16. Dawn l-ewwel zew§ aggraviji tal-atturi appellanti huma sewwasew
marbuta ma’ xulxin, u jistghu jitgiesu bhala zewg fac¢cati tal-istess munita.

Ghalhekk din il-Qorti sejra tqgishom f'daqgqga.

17. Jibda billi jinghad li, kif inghad minn din il-Qorti, fis-sentenza taghha

tas-6 ta’ Ottubru, 1999, fil-kawza fl-ismijiet Anna Bellia v. Anthony
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Catania et, it-talbiet attrici huma arginati fil-premessi taghhom u I-Qorti
ma tistax u ma ghandhiex taqgra fl-att ta¢-¢itazzjoni (jew illum il-gurnata,
fir-rikors mahluf) aktar minn dak illi l-atturi jkunu ssottomottew ghall-
konsiderazzjoni tal-Qorti. Barra minn hekk, inghad ukoll li l-atturi huma
marbuta i jippruvaw il-premessi taghhom ghaliex huwa ghal dawn i¢-
cirkostanzi ta' fatt illi I-konvenuti kienu msejha biex jirrispondu. Inghad
ukoll fis-sentenza ta’ din il-Qorti tat-2 ta’ Marzu, 2010, fil-kawza fl-ismijiet

Noel Calleja et v. Middle Sea Valletta Life, li -kawzali tad-domanda

attrici hija dik li tirrizulta espressa fic-¢itazzjoni u ma tistax tigi mibdula,

b’dana |li mhux leéitu li I-kawza tigi maqgtugha fug kawzali differenti minn

dik espressa fic-Citazzjoni.

18. Hekk ukoll, aktar recenti, din il-Qorti, kif komposta kellha I-
okkazjoni fis-sentenzi taghha tad-9 ta’ Mejju, 2024, fil-kawza fl-ismijiet
Tigné Point South Residents Association v. Midi plc, kif ukoll dik fl-
ismijiet Mahmoud Chehade v. L-Avukat Generali et tfisser kif, dak i
tassew iholl u jorbot kollox huwa dak Ii jitnizzel mill-attur fil-premessi u fit-
talbiet tar-rikors manluf li bih titnieda I-kawza (ara Edward Keninwenimo
Etete v. Mediatoday Company Limited moghtija mill-Qorti tal-Appell fit-

18 ta’ Jannar, 2024). Tassew, inghad hafna drabi, li huwa biss dak li

jitnizzel fir-rikors mahluf li ghandu jistabbilixxi I-gafas li fih il-Qorti ghandha

thaddem il-gudizzju taghha (ara Anthony Busuttil et v. Jennifer sive

Wendy Busuttil et moghtija mill-Qorti tal-Appell fit-18 ta’ Jannar, 2024).
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Ghalhekk huma I-premessi u t-talbiet li jikxfu I-ghan u l-oggett tal-kawza,
li minnhom imbaghad tkun tista’ tinstilet in-natura vera tal-azzjoni tal-attur
(ara Vincent Ciappara et v. Nazzareno sive Reno Bartolo et moghtija

mill-Qorti tal-Appell fil-15 ta’ Novembru, 2023).

19. Barra minn hekk, fis-sistema legali taghna, huwa mholli ghalkollox
fidejn il-parti attrici li taghzel ix-xorta ta’ azzjoni li jidhrilha li ghandha
tressaq sabiex thares il-jeddijiet li tippretendi li jkollha (ara s-sentenza fl-
ismijiet Adrian Theuma v. RLR Limited moghtija mill-Qorti tal-Appell fit-
12 ta’ Marzu, 2024). Huwa wkoll principju ewlieni li fil-qies li ghandha tiehu
[-Qorti tas-siwi ta’ azzjoni mibdija f'att tac-citazzjoni, li t-talbiet maghmulin
mill-parti attri¢i jintrabtu mal-premessi li jwasslu ghal dawk it-talbiet (ara
s-sentenza tal-Prim’Awla tal-Qorti Civili tat-13 ta’ Frar, 2003 fil-kawza fl-
ismijiet Cornelius sive Maurice Scifo Diamantino v. Meridean

Enterprises Company Limited). Galadarba jmiss ghal min jiftah il-

kawza li jiddetermina |-kontenut tal-proc¢ess, li jfisser il-kontroversja li

fugha trid tiddeciedi |-Qorti (ne eat iudex ultra petita partium) permezz

tad-domanda tieghu, allura l-attur jorbot, u fl-istess hin jillimita, lill-Oorti

dwar l-oggett tal-gudizzju.

20. 1I-Qorti hija marbuta li tiddeciedi precizament fuq id-dritt affermat
fid-domanda, u mhux fuq xi dritt iehor; fuq id-dritt jew drittijiet kollha

affermati, imma mhux lil hemm minnhom. Bl-att li bih tinfetah il-kawza, |-
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attur huwa marbut li jidentifika I-fatti kostituttivi li huwa jpoggi bhala r-
raguni tad-domanda tieghu. Dan kollu huwa importanti li wiehed izommu
fmohhu ghaliex kif inhu sew maghruf fil-ligi u fil-gurisprudenza taghna, il-
grati superjuri ghandhom joqgoghdu ghat-talba kif imfissra mill-attur,
b’dana li I-Qorti ma tistax tiddeciedi fuq xi dritt iehor i jkun jirrizulta, imma
li ma jkunx jidhol sewwa fit-talba, kif imfissra minnu, ghaliex inkella s-
sentenza tmur ultra jew extra petita u b’hekk tigi li ma tiswiex (ara s-
sentenza tal-Qorti tal-Appell moghtija fid-29 ta’ April, 2023 fl-ismijiet

Raymond Caruana et v. Conrad Pace).

21. B’dan kollu fmohhha, sabiex din il-Qorti tqis I-ewwel aggravju tal-
atturi, wara Ii fliet mill-gdid dak li tnizzel mill-atturi appellanti fir-rikors
mahluf taghhom, li bih huma bdew din il-kawza, tqis rilevanti l-uzu tal-
kliem mit-tielet sal-hames premessa taghhom. Fil-fatt wiehed jara r-rabta
bejn it-tielet u r-raba’ premessa bl-uzu tal-kelma “ghalhekk” fejn ir-raguni
li tinghad li I-ftehim li kien hemm bejn I-atturi u I-mizzewgin Cassone ghax-
xiri tal-fond tal-atturi thassar, kien minhabba li I-konvenut Paul Caruana
hedded lill-mizzewgin Cassone li jisparalhom jekk kienu ser jixtru I-fond
inkwistjoni. ll-kawza hija bbazata fuq hekk u I-atturi jixlu lill-konvenuti li

kien dan it-tfixkil doluz taghhom jew l-agir abbuziv taghhom |i wassal lill-

atturi li jgarrbu danni kbar, inkluz it-telf ta’ bejgh u t-telf ta’ imghax.
Ghalhekk ir-raguni wara dak mitlub mill-atturi tfissru b’'mod ¢ar u ma kien

hemm lok ghal ebda interpretazzjoni.
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22. Huwa b’rabta ma’ dan l-allegat inc¢ident, fejn ged jghidu li I-
konvenut hedded Ii jispara lil Cassone, illi tressqu t-talbiet attri¢i. Kemm
hu hekk, l-atturi sahqu li dan I-in¢ident “wassal” sabiex in-negozju ma

JSirX.

23. Mizmum dan, din il-Qorti tgis li I-ewwel aggravju tal-atturi appellanti
m’ghandux mis-sewwa. Minn qari tas-sentenza jirrizulta ¢ar li [-Ewwel
Qorti fehmet tajjeb x’kienet il-kontroversja bejn il-partijiet. L-agir abbuziv
li I-atturi jixlu lill-konvenut bih fir-rikors mahluf huwa t-theddid li jispara lill-
mizzewgin Cassone. Huma sejsu l-azzjoni taghhom fuq din il-premessa
u fil-fehma taghhom kien dan li wassal sabiex in-negozju sfratta u mhux
minhabba xi mdiba ohra. Fir-rikors tal-appell l|-atturi appellanti issa
jsostnu li minkejja li ma rrizultatx il-prova tat-theddid ta’ sparar, xorta kellu
jirrizulta li I-konvenuti hassru n-negozju bl-agir aggressiv taghhom meta

heddew lil mizzewgin Cassone.

24. Ghalhekk, jirrizulta li fir-rikors mahluf I-atturi jixlu lill-konvenuti bi
tfixkil doluz li bih wiehed jifhem li I-atturi kienu geghdin jibbazaw I-azzjoni
taghhom fuq id-delitt, jew li I-konvenuti kienu geghdin jagixxu b’'mala fede.
Filwaqt li fir-rikors tal-appell jinghad li n-negozju thassar minhabba |-agir
tal-konvenuti li jigi deskritt bhala culpa aquiliana, li biha wiehed jithem Ii |-

atturi jixlu lill-konvenuti b’kwazi delitt jew li agixxew b’nugqgas ta’ diligenza.
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25. Din il-Qorti ma tistax ma tikkummentax li I-kawzi m’ghandhomx
jitmexxew b’dan il-mod, ¢joé l-ewwel wiehed jipprova triq imbaghad
ghaliex jinduna li ma rnexxietx (ghaliex ma kinitx imsejsa fuq dak li

verament sehh), ibiddel il-verzjoni.

26. Madankollu, anke jekk ghall-grazzja tal-argument, wiehed jiehu I-
agir aggressiv jew theddid wahdu, kif I-atturi appellanti issa jixlu lill-
konvenuti, li wassal sabiex in-negozju tal-atturi thassar, |-azzjoni attrici

xorta tfalli.

27. llI-ligi taghna titkellem c¢ar dwar ir-responsabbilta ta’ ghemil ta’
persuna fil-qasam ta’ danni mnissla minn delitt (ara I-Artikolu 1031 tal-
Kodiéi Civili). Ikun hati ta’ ghemil bhal dan, kull min ma juzax il-prudenza,
id-diligenza u I-hsieb ta’ missier tajjeb tal-familja (ara |-Artikolu 1032(1)
tal-Kodiéi Civili). Dan in-nuqqas ta’ diligenza jew ghagal johrog ukoll fejn
wiehed jongos minn dmir li huwa mehtieg mil-ligi, ukoll jekk dak li ghamel
ikun minghajr hsieb li jaghmel id-deni (ara I-Artikolu 1033 tal-Kodici
Civili). Wiehed irid jaghmel tajjeb ghall-hsara kollha li tigri minhabba dan
in-nuggas. Dan wara kollox, huwa megqjus bhala I-ghajn ewlenija li fugha
tinbena r-responsabbilta ¢ivili mnissla minn ghemil doluz jew kolpuz (ara
Michael D’Amato noe v. Filomena Spiteri et deciza mill-Prim’Awla tal-

Qorti Civili fit-3 ta’ Ottubru, 2003).
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28. Lil hemm mill-fatt li permezz tat-tielet e¢¢ezzjoni tieghu, il-konvenut
jichad li huwa kien hedded lill-mizzewgin Cassone, minn qari tax-xhieda
moghtija minn Audrey Cassone jirrizulta li I-konvenut ghall-ewwel
hadhom bil-herra, tant li meta galulu li kienu ser jixtru I-fond tal-attur,
galilhom li jekk imorru jogoghdu hemm, hajjithom kien ser jaghmilhielhom
infern, peress li kellu pretensjonijiet fil-konfront tal-attur fug zewg hitan li
kienu nbnew hazin. 1zda wara, tkompli tixhed li, wara ftit il-konvenut beda
jispjegalnom bil-kalma, tant li tghid hekk: «Sa ma tlagna tawna borza
laring maghna, jigifieri ma kinux kontrina, kontra I-fatt li m’ghandniex

nixtru hemmhekk. Jigifieri huma ma_ kinux ged jheddu lilna |i se

jaghmlulna xi haga dak il-hin, imma |i kieku xtrajna [-post kienu se

jaghmlulna hajjitna infern.»

29. Hekk ukoll, meta xehed ir-ragel Roberto Cassone, iddeskriva li I-
agir tal-konvenut bhala li ma kienx kalm u kien jidher i kellu ¢ertu nervi,
meta qalulu li riedu jixtru I-fond biswit tieghu. |zda jfisser kif il-konvenut
wissihom li kien hemm I-inkwiet bejnu u bejn l-attur dwar il-hajt tas-sejjieh
tad-dawra. Ikompli jixhed fis-sens illi: «urina bi¢-car illi dan il-persuna
speci kien ghaddej fnofs kwistjoni mad-developer fuq dan il-hajt ghax il-
pozizzjoni tieghu, ma fhimtx ezattament kif u come, li kien ¢ar huwa li dan
kien mahruq, kien miggieled mad-developer u kien se jibqa’ jzomm dik I-

attitudni bazikament.» Madankollu, I-istess xhud jippreciza li I-konvenut
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«ma hebbx ghalina jew hekk pero kien jidher, ghamilha ¢ara hafna li gisu

kien se jibga’ jikkustinja fugha.» Jinghad minnu wkoll li I-konvenut kien

offrielhom borza laring. Cassone jispjega li peress li huma ma ridux jidhlu
fl-inkwiet u li dan ir-ragel wera li ser jibqa’ jinsisti fuq dawn il-kwistjonijiet,
kien fdan is-sens li nghad li hajjithom kienet ser issir infern, u ghalhekk

huma bezghu jonfqu gidhom fuqg dak ir-razzett ghaliex ma ridux inkwiet.

30. L-Ewwel Qorti stharrget ukoll dak li nghad mill-mizzewgin Cassone
a tempo vergine meta sar ir-rapport tal-pulizija fejn hemm stgarrew i
«Febda hin ma gew mheddin minn Pawlu Caruana.» Minn dan jinzel
li, filwaqt li galadarba fir-rikors mahluf I-atturi kienu geghdin jixlu lill-
konvenuti b’agir kriminuz, fkull kaz kien obbligu tal-atturi li jippruvaw dan
I-agir doluz li jixlu lill-konvenuti bih (haga li I-Ewwel Qorti stharrget fid-
dettall sabiex waslet ghall-konkluzjoni li ma kien hemm I-ebda theddid fis-

sens li jinghad mill-atturi min-naha tal-konvenuti).

31. L-Ewwel Qorti fl-ebda waqt ma qalet li I-mizzewgdin Cassone ma
kellhomx intenzjonijiet tajba bil-fatt li kienu huma li zaru I-inhawi tal-fond
li kienu interessati li jixtru. Din il-Qorti ma tistax hlief tqis bhala ghagli min-
naha tal-mizzewgin Cassone, li ressqu biex ikellmu lill-konvenut bhala I-
gar prospettiv taghhom, gabel ma ghamlu I-pass li jiffirmaw il-konvenju.

Kif irrizulta mix-xhieda taghhom, kien b’hekk li saru jafu bid-dizgwid li kien
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hemm bejn il-partijiet f'din il-kawza, fir-rigward tal-hajt tal-konfini bejn iz-

zew( proprijetajiet.

32. Barra minn hekk, jitgies li anke jekk ghall-grazzja tal-argument,
wiehed jiehu bhala kawzali r-raguni generika ta’ theddid jew agir
aggressiv li |-atturi appellanti issa jixlu bih lill-konvenuti, xorta jitgies li I-
atturi m’ghandhomx radgun. ll-koppja Cassone xehdu b’'mod c¢ar li ma
ridux jonfqu gidhom fuq post li kien evidenti li kellu I-problemi dwar il-
konfini mal-girien. Kienet din I-informazzjoni li gerrxithom u mhux ghaliex

kienu gew mhedda.

33. Dan iwassal lil din il-Qorti sabiex tqis it-tieni_aggravju tal-atturi

appellanti. L-atturi appellanti jikkritikaw lill-Ewwel Qorti li hadet il-pendenzi
vantati mill-konvenuti bhala fatt. Biss pero, l-appellanti mhux geghdin
ikunu fidili lejn dak li rrizulta mill-atti. Kemm hu hekk, jirrizulta ppruvat mill-
bosta rapporti tal-Pulizija li I-istess attur ressaq bhala prova fl-atti (ara
WPC 1 sa WPC 6 fpadni 64 sa 83 tal-process)! Mill-aktar rilevanti huma
[-ahhar zewq rapporti li saru mill-istess attur, wiehed fid-19 ta’ Lulju, 2011
u l-iehor fI-20 ta’ Lulju, 2011, jigifieri xahar biss qabel mal-attur dahal
fnegozjati mal-mizzewgin Cassone, u l-episodju taht ezami. Minn dawn
ir-rapporti jirrizulta b’mod car li |-partijiet fil-kawza kellhom kwistjoni fuq il-

haijt tal-konfini bejn iz-zewq proprjetajiet. Altru li jezistu provi fl-atti li kien
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hemm kwistjonijiet ta’ natura petitorja bejn il-partijiet fil-kawza! L-Ewwel

Qorti ghalhekk m’ghamlet I-ebda assunzjoni kif riedu jbellghuha I-atturi.

34. F’dan fil-kuntest ukoll, kien mehtieg li I-atturi jippruvaw in-ness ta’
kawzalita bejn l-imgiba tal-konvenuti u t-thassir ta’ negozju tal-atturi li
wassal sabiex huma garrbu d-danni i jilmentaw minnhom. Il-fatt Ii I-
konvenut kien nervuz meta fisser lill-mizzewgin Cassone bil-problemi li
kellu mal-atturi, ma kinitx haga ta’ barra minn hawn megqjusa r-rapporti
kollha tal-pulizija li saru mill-partijiet fil-kawza. ll-fatt li I-konvenut kien
assertiv dwar il-pretensjonijiet tieghu, fil-fehma ta’ din il-Qorti ma jfissirx li

kien gieghed jagixxi b’rieda hazina.

35. Barra minn hekk, jitgies li I-imgiba tal-konvenuti appellati ma kinitx
il-kawza prossima tat-thassir ta’ negozju, izda kif inghad mill-Ewwel Qorti,
kien in-nuqqas tal-istess atturi. Fil-fehma ta’ din il-Qorti, sewwa jinghad
mill-appellati fir-risposta tal-appell taghhom, li I-atturi ma gabux ruhhom
b’rieda tajba, peress li waqt li kienu ghaddejjin it-tahditiet mal-mizzewgin
Cassone, m’gharrfuhomx bil-problemi li kien hemm mal-gar dwar il-hajt
tal-konfini (ara xhieda taht kontroezami ta’ Roberto Cassone fpagna 98).
Sahansitra fir-rikors tal-appell I-atturi appellanti jibqghu jsostnu li ma kienx
hemm problemi ta’ natura reali mal-konvenuti u li kieku kienu jezistu,
huma kienu jinformaw lil Cassone bihom! I1zda mill-provi jirrizulta ¢ar i

dan ma sarx.
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36. B’rabta mal-kuncett tar-rieda tajba, kif inghad drabi ohra minn dawn
il-Qrati, minbarra li I-ligi tipprovdi li I-kuntratti ghandhom jigu ezegwiti bil-
bona fidi (Artikolu 993 tal-Kodi¢i Civili), hekk ukoll fil-fazi in
contrahendo, fil-kors tan-negozjati, hija ta’ rilevanza I-imgieba tal-partijiet.
Tqiesu sinifikanti d-dmirijiet tal-informazzjoni u tal-kjarezza u d-dover tat-
twettig tal-atti kollha mehtiega ghall-effikacja tal-kuntratt, li jorbtu wkoll
mar-regola tal-lealta u tal-korrettezza. Rilevanti fdan is-sens hija s-
sentenza ta’ din il-Qorti tal-5 ta’ Ottubru, 2023, fil-kawza fl-ismijiet Avv.
Nicholas Valenzia noe. v. Hermes Aviation Limited, fejn saret
referenza wkoll ghas-sentenza tal-Prim’Awla tal-Qorti Civili fl-ismijiet
Francis Carbone v. Bart Attard u dik tal-Qorti tal-Appell (Inferjuri) tat-23
ta’ April, 2010, fil-kawza fl-ismijiet Carmelo Grima v. James McClean
fejn hemm inghad:

«il-buona fede ma ghandhiex biss valur merament teoriku. Din anzi
ghandha f’'sens oggettiv tkun intiza bhala regola komportamentali ta’
ragonevolezza u, fuq kollox, ta’ lealta u ta’ korrettezza ... Espress fdawn
it-termini |-prin¢ipju tal-buona fede jimponi limitu fl-ezeréizzju tad-
drittijiet. Dan kemm ghaliex ghall-pretendent tad-dritt frapport ma’
haddiehor il-buona fede tirrapprezenta I-metru ta’ mgiba, kif ukoll hi kejl
importanti ta’ valutazzjoni mill-gudikant. »

37. Minn dan jinzel li apparti I-fatt li I-mizzewgin Cassone setghu
nhasdu meta sabu ruhhom wi¢¢ imb wic¢ bir-reazzjoni tal-konvenut ghall-
ahbar li kienu ser jixtru |-proprjeta, il-vera raguni li hassru I-hsieb li jidhlu
ghall-konvenju mal-atturi, kien li huma ma riedux jonfqu gidhom fuqg post

li kellu l-inkwiet, meta kien tassew ovvju li kien hemm il-problemi bejn il-
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partijiet. L-atturi setghu jobsru li kkunsidrat |-inkwiet li kellhom mal-
konvenuti dan ma kienx ser jisparixxi fix-xejn u li I-kwistjoni tal-konfini
kellha tigi indirizzata; u dan lil hemm min ghandu ragun fir-rigward. L-
ebda xerrej prospettiv ghaqli m’hu ser jidhol ghall-inkwiet b’ghajnejh
miftuhin. Dan ifisser li fghajnejn din il-Qorti, l-atturi langas irnexxielhom
jippruvaw li kien l-agir tal-konvenuti r-raguni li thassru n-negozjati i

kellhom mal-mizzewgin Cassone.

38. Jigi b’hekk li l-ewwel zewd aggravji tal-atturi appellanti mhux

misthoqqga.

39. Imiss li jitgies it-tielet aggravju fejn l-atturi appellanti jilmentaw

mill-fatt li I-Ewwel Qorti lagghet I-e¢cezzjoni tal-konvenuti fejn il-konvenut
¢ahad li huwa hedded lill-mizzewgin Cassone li jisparalhom jekk jixtru I-
fond minghand I-atturi, meta tali e¢¢ezzjoni formali gatt ma saret. Jghidu
li ec¢ezzjoni bhal din ma tirrizulta minn imkien, langas b’'mod generiku,
b’tali mod li I-Ewwel Qorti setghet tistrieh fugha, sabiex tichad it-talbiet

tal-atturi.

40. Dan l-aggravju tal-atturi appellanti huwa tassew fieragh. Meta fir-
rikors tal-appell jisiltu dawk li fil-fehma taghhom kienu |-e¢¢ezzjonijiet tal-
konvenuti, huma kienu selettivi hafna fdak miktub minnhom bhala t-tielet

eccezzjoni meta jinghad minnhom li gie e¢cepit li «l-intimati qatt ma gew
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mitkellma mill-pulizija.» Mentri minn qari tat-tielet ec¢cezzjoni, jirrizulta li
nghad:

« Illi I-esponenti gatt ma kellmuh |-pulizija u zgur f'dawn I-ahhar sentejn
u xahrejn sal-lum minn mindu sar rapport mill-atturi fAwwissu 2011 kif
indikat fir-rikors, ukoll baghtu ghalih jew tawh xjifhem Ili huwa kien
rapportat dwar il-kontenut tal-istess rapport, u li minghajr pregudizzju
ged jiddikjara li huwa u lanqas martu ma qatt heddew li xi hadd kif huwa
indikat fir-rapport maghmul mill-istess atturi fir-rapport mhux investigat
b’mod assolut tat-22 ta’ Awwissu, 2011;» (sottolinjar ta’ din il-Qorti)

41. Minn gari tas-sentenza, jirrizulta ¢ar li I-e¢¢ezzjoni kif milqugha mill-
Ewwel Qorti, kienet tabilhaqq imressqa mill-konvenuti li kkontestaw i
huma qatt ma heddew lil xi hadd u kull argument mod iehor huwa intiz
biss sabiex johloq dubiji fejn dubji ma kellux ikun hemm dwar il-mertu tal-
ecc¢ezzjoni. Ghalhekk din il-Qorti mhux ser tkompli tgis dan l-aggraviju, li

huwa wiehed bla bazi.

42. Jonqos li jigi misthqrreg l-ahhar aggravju, c¢joé dak fejn jilmentaw

li I-Ewwel Qorti setghet tasal ghall-konkluzjoni li kienu I-konvenuti
Caruana li kienu responsabbli ghat-thassir tan-negozju tal-bejgh. Jishqu
li I-konvenuti appellati ma ressqu I-ebda prova. Isostnu li minkejja dak li
nghad mill-konvenuti appellati fir-risposta mahlufa, huwa evidenti li huma
kienu jafu b’dak li gara fl-20 ta’ Awwissu, 2011. L-atturi jaghmlu referenza
ghax-xhieda tal-mizzewgin Cassone, ix-xerrejja prospettivi, i
kkonfermaw li kienu miftehmin mal-atturi li jixtru [-imsemmija proprjeta
minghandhom, inkluz il-prezz u kienu sahansitra ghamlu appuntament

man-nutar, u marru fuq il-post sabiex jaraw kif setghet titgassam |-
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ghamara, tant kemm in-negozju kien konkluz. Jishqu li Cassone xehdu li
kienet |-attitudni tal-konvenut u d-diskors li kien ser jaghmlilhom hajjithom

infern li waslithom i jibdlu I-fehma taghhom li jidhlu fuq il-konvenju.

43. L-atturi appellanti jtennu li I-konvenuti ma ressqu I-ebda prova u
langas ghamlu kontroezamijiet tax-xhieda mressqa, hlief ghal wahda
zghira fil-konfront tal-attur. Isostnu li |-fatt li parti tonqos milli tressaq prova
sabiex tikkontradixxi dak li jinghad mill-atturi, hija ekwivalenti ghal
ammissjoni tal-verzjoni mressqga mix-xhieda. Jaghmlu referenza ghal dak
li jinghad mill-awturi u gurisprudenza f'dan il-qasam. Ghalhekk, filwaqt li
jinsistu li kien l-adir aggressiv u l-allegazzjonijiet foloz tal-konvenuti,
kawza unika u diretta li wassal ghat-thassir tan-negozju mal-mizzewgin
Cassone, skont il-principji legali stabbiliti fl-Artikoli 1031 sa 1047 tal-
Kodi¢i Civili, il-konvenuti bhala l-awturi tal-hsara jew danni kkawzati lill-
atturi, ghandhom jaghmlu tajjeb ghall-konsegwenzi negattivi li gabu bl-
agir taghhom. Fissru kif id-danni fdan il-kaz, huma ekwivalenti ghal telf
ta’ bejgh ghal sitt snin shah sakemm inbiegh il-fond li ghalih kellhom I-
opportunita li jdahhlu €700,000. L-atturi jargumentaw Kkif I-att kolpuz
ezercitat b'imprudenza u b’nuqgas ta’ diligenza min-naha tal-konvenuti
huma marbuta flimkien mal-prevedibbilta tal-event dannuz. L-appellanti
jsostnu li bil-fatt li I-konvenuti kienu jafu li I-mizzewgin Cassone kienu
interessati jixtru I-fond mertu tal-kawza, huwa bizzejjed sabiex ikunu jafu

li bl-agir taghhom kienu geghdin ihassru negozju li jixhet responsabbilta
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diretta fuq l-istess konvenuti ghad-danni mgarrba minnhom. Jikkritikaw
lill-Ewwel Qorti li nagset milli taghmel ezami ta’ din ir-rabta skont I-
Artikolu 1047 tal-Kodiéi Civili, fejn taht l-ewwel subinéiz, langas huwa
mehtieg li I-kawza tal-hsara tkun wahda diretta, izda huwa bizzejjed li
titressaq prova ta’ kawza indiretta, f'dan il-kaz, I-adir I-atturi appellanti
jtennu li kien l-agir tal-intimati, il-kawza diretta tad-danni mgarrba

minnhom.

44. Ghandu jinghad i fil-verita, parti kbira mill-ilmenti tal-atturi
appellanti huma ripetizzjoni ta’ dak li nghad fl-ewwel zewg aggraviji u tgisu
diga fil-konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti fir-rigward. Madankollu, hemm

numru ta’ punti ohra li jisthoqqilhom li jigu indirizzati.

45. Dwar l-oneru tal-prova, din il-Qorti kellha bosta okkazjonijiet (ara
fosthom sentenza ta’ din il-Qorti tas-16 ta’ Lulju, 2024, fil-kawza fl-ismijiet
Rylex Holdings Limited et v. All Financial Services Ltd, li permezz
taghha din il-Qorti indirizzat dan il-principju fejn inghad li [-oneru tal-prova
hija mixhuta fuq I-attur li jipprova dak li jallega. Ghalhekk, il-punt tat-tlug
huwa li l-atturi ghandhom mixhut fuq spallejhom il-piz li jsostnu I-fatti li
fughom isejsu |-jedd azzjonat minnhom (actori incumbit probatio). Dan
ghaliex |-obbligu tal-prova ta’ fatt imiss lil min jallegah (ara I-Artikolu 562
tal-Kodiéi ta’ Organizzazzjoni u Proéedura Civili). Jekk l-atturi ma

jirexxilhnomx jippruvaw dak li jallegaw, il-konvenuti m’ghandhomx ibatu
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minn dan in-nuggas, u dan sewwasew skont il-prin¢ipju actore non
probante reus absolvitur (ara s-sentenza ta’ din il-Qorti fl-ismijiet Angelo

Xuereb nomine v. Godwin Migneco et nomine tat-18 ta’ Lulju, 2017).

46. Ghalkemm il-grad ta’ prova fi proceduri civili mhuwiex wiehed
gawwi dags dak mistenni fi pro¢eduri kriminali, b’dagshekk dan ma jfissirx
li I-provi mressqa jridu jkunu anqgas b’sahhithom. ll-prova mistennija
fkawza civili ma tistax tkun sempli¢i suppozizzjoni jew sthajjila, imma
prova li tikkonvingi lil min irid jaghmel il-gudizzju. Rilevanti fdan is-sens
hija s-sentenza ta’ din il-Qorti tas-27 ta’ April, 2023, fl-ismijiet 360 Retail

Supplies Limited v. Maged Fawzy Shokry Iskandar et.

47. Min-naha |-ohra, il-konvenuti huma mghobbija bl-obbligu i
jippruvaw id-difiza migjuba minnhom sabiex tikkuntrasta |-pretensjonijiet

tal-atturi (reus in excipiendo fit actor).

48. Il-fatt li I-parti mharrka ma tressaqx provi tajba jew ma tressaq provi
xejn kontra I-pretensjonijiet tal-parti attrici, ma jehlisx lil din tal-ahhar milli
tipprova kif imiss l-allegazzjonijiet u |-pretensjonijiet taghha (ara sentenza
ta’ din il-Qorti (Sede Inferjuri) tas-7 ta’ Mejju, 2010, fil-kawza fl-ismijiet
Emanuel Ellul et v. Anthony Busuttil). Jibga’ dejjem principju tad-dritt
li I-parti attri¢i fkawza ghandha I-obbligu Ii tipprova kif imiss il-premessi

ghat-talbiet taghha b’'mod li, jekk tonqos |i taghmel dan, iwassal ghall-
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helsien tal-parti mharrka (ara sentenza ta’ din il-Qorti (Sede Inferjuri) tat-
12 ta’ Jannar, 2001 fil-kawza fl-ismijiet Hans J. Link et v. Raymond

Mercieca).

49. Minkejja li l-atturi jinsistu li n-negozju thassar tort tal-imgiba tal-
konvenuti, din il-Qorti ma hi konvinta xejn li kienu I-konvenuti li jahtu ghal
dak it-thassir. Jekk I-atturi ma jgibux din il-prova, |-azzjoni taghhom ma
tistax tirnexxi, anke jekk il-konvenuti ma jressqux provi — ghaliex il-
konvenut mhux obbligat li jipprova li dak li jkun gara jkun tort tal-attur (ara
s-sentenza tal-Prim’Awla tal-Qorti Civili tal-31 ta’ Marzu, 1972, fl-ismijiet
Dr H. Lenicher v. J. Camilleri). Analizi tal-provi mressqga mill-atturi juru
li, ma jirrizultax ippruvat it-theddid ta’ sparar fil-konfront tal-mizzewgin
Cassone, kif inghad fil-premessi tal-atturi u ghalkemm forsi I-konvenuti
setghu razznu Isienhom ghal ¢ertu diskors (fejn qalu li kienu ser jaghmlu
hajjet il-mizzewgin Cassone infern) huma wissew lill-mizzewgin Cassone
dwar il-problema li kien hemm bejn il-partijiet dwar il-hajt tal-konfini.
Stqarrew is-sitwazzjoni kif kienet dak iz-zmien. Kif rajna qabel, fil-verita,
l-istess konvenuti wrew li huma ma kinux ser jaghlqu ghajnejhom u li
kienu ser jinsistu fuq il-pretensjonijiet taghhom fil-konfront tal-atturi,

pretensjonijiet li mill-kontroezami ta’ Roberto Cassone irrizulta li I-atturi

nagsu milli jgharrfu lill-mizzewqgin Cassone dwarhom. Huwa dan Il-inkwiet

li riedu jaharbu minnu I-mizzewdin Cassone u kien ghalhekk li ma sarx il-

konvenju.
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50. Hekk wukoll, dwar I-ilment tal-atturi dwar in-nuqgas ta
kontroezamijiet, jinghad |li m’ghandu jkun hemm |-ebda prezunzjoni li n-
nuqgas ta’ mistogsijiet taht kontroezami, hija tifsira awtomatika jew
impli¢ita ta’ gbil ma’ dak li sostnew I-atturi, jew xhieda ohra mressqa
minnhom, peress li I-prin¢ipju chi tace acconsente, mhux ir-regola izda |-
ec¢ezzjoni. B’danakollu, in-nuqqas li jsehh kontroezami, ghandu jittiehed
fl-isfond tac-¢irkostanzi kollha tal-kaz u tal-provi kollha fl-atti (ara s-
sentenza ta’ din il-Qorti tas-6 ta’ Gunju, 2024, fil-kawza fl-ismijiet
Anthony Camilleri v. Albert Camilleri). 1zda I-Qorti mhix marbuta li
taccetta fl-ghama I-verzjoni ta’ xhud li ma giex kontroezaminat jekk il-Qorti

ssib li dik il-verzjoni hija kontradetta minn provi ohra li jinstabu fl-atti.

51. Kif inghad fis-sentenza ta’ din il-Qorti tal-15 ta’ Novembru, 2023,
fil-kkawza fl-ismijiet Lorraine Pace Bonello et v. Carmelo Micallef et, fil-
kazijiet fejn il-Qorti jkollha quddiemha verzjonijiet jew provi kunfliggenti,
iI-Qorti ghandha tkun gwidata minn zewg principji fl-evalwazzjoni tal-provi
li jkunu gew prodotti quddiemha, jigifieri: (1) li taghraf tislet minn dawn il-
provi korroborazzjoni li tista’ tikkonforta xi wahda miz-zewg verzjonijiet
bhala li tkun aktar kredibbli u attendibbli minn ohra; u (2) fin-nuqqgas, li tigi
applikata I-massima actore non probante reus absolvitur (ara s-sentenza
ta’ din il-Qorti (Sede Inferjuri) fl-ismijiet Maria Xuereb et v. Clement

Gauci et, deciza fl-24 ta' Marzu 2004).
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52. Minn dan jinzel li, minkejja I-verzjonijiet kunfliggenti moghtija mill-
partijiet fil-kawza, wara li din il-Qorti fliet ix-xhieda kollha mressga mill-
partijiet, ma tistax tqis li I-ilment tal-atturi appellanti kontra I-apprezzament
tal-provi maghmul mill-Ewwel Qorti, bhala wiehed gustifikat. Dan jinghad
ukoll peress li I-verzjoni tal-konvenuti appellati, i huma ma heddewx lill-
mizzewgin Cassone, tinsab fil-fehma ta’ din il-Qorti, ikkonfermata mix-

xhieda tal-istess mizzewgin Cassone.

53. Kifinghad drabi ohra, huwa mizmum li [-fatt li I-gudikant li jiddeciedi
I-kawza, juza d-diskrezzjoni tieghu sabiex mill-provi fl-atti, igis dawk il-
provi |-aktar attendibbli u idoneji li jwasslu ghall-konvin¢iment tieghu,
huwa parti mill-uzu ta’ diskrezzjoni li bih huwa moghti. Fl-ezerc¢izzju ta’
din is-setgha |-gudikant jista’ jaccetta x-xhieda ta’ xi whud u jwarrab jew
jiskarta ohrajn u jsejjes il-gudizzju tieghu fuq ¢ertu provi, aktar milli ohra.
Dan huwa l-ezercizzju tal-konvin¢iment liberu tal-gudikant. Dik il-
valutazzjoni mwettqa minn gudikant tal-ewwel grad hija insindakabbli,
sakemm tkun wahda ragonevoli u motivata, sa fejn mibnija fuq provi
rizultanti mill-proc¢ess. 1zda din il-Qorti ghandha s-setgha li tikkoregi kull
apprezzament ta’ fatt li jidhrilha li jkun zbaljat u tkun gieghda tabdika mir-
responsabbilta taghha, jekk bhala Qorti tat-tieni grad, tongos milli taghmel

apprezzament awtonomu tal-fatti (ara s-sentenza ta’ din il-Qorti tal-1 ta’
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Dicembru, 2021, fil-kawza fl-ismijiet Carmela Galea v. LIDL Malta

Limited).

54.  Din il-Qorti danlet fil-gofol tal-mertu tal-ilmenti tal-atturi appellanti
u rat mill-gdid il-provi fl-atti sabiex tasal ghall-konkluzjoni taghha u bla
tlaqliq tghid li waslet ghall-istess konkluzjoni bhal dik ta’ gabilha u ma ssib

xejn x’ticéensura fdak deciz mill-Ewwel Qorti.

55. Rilevanti wkoll huwa I-punt li sar f'din I-ahhar imsemmija sentenza,
fis-sens illi fmaterja ta’ danni akwiljani, sabiex ikun hemm lok ghad-danni,
irid ikun hemm ness ta’ kawzalita bejn il-fatt kolpuz u I-konsegwenza
dannuza. Ghalhekk, kif inghad gabel f'din is-sentenza, I-atturi appellanti
fdin il-kawza ghandhom |-oneru li jipprovaw mhux biss I-agir delittuz jew
negligenti min-naha tal-konvenuti appellati, izda wkoll in-ness bejn I-agir
tal-konvenuti appellati u d-dannu li jinghad li gie mgarrab mill-istess atturi
appellanti. Ladarba I-atturi appellanti jilmentaw mill-agir tal-konvenuti, li
ma kienx wiehed xieraq, ghalkemm is-suggett ta’ dan Il-ilment, bhala
principju jaga’ fil-parametri tal-provvedimenti tal-ligi dwar delitt u kwazi-
delitt, tibga’ mehtiega dejjem il-prova tar-rabta ta’ kawzalita bejn I-agir li

minnu jilmentaw l-atturi u d-danni.

56. lzda kif inghad qabel, ghalkemm I-agir tal-konvenuti seta’ hasad lill-
mizzewgin Cassone, jibga’ I-fatt li |-konsiderazzjoni li wasslithom Ii
jhassru l-appuntament tal-konvenju kienet li ma ridux jonfqu gidhom fuq
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il-proprjeta tal-atturi li kellha problema dwar il-konfini taghha mal-
konvenuti. Kuntrarjament ghal dak li jinghad mill-atturi appellanti, il-provi
fl-atti juru li dak li nghad mill-konvenuti dwar il-konfini ma kinux

allegazzjonijiet foloz, kif jixhdu r-rapporti tal-pulizija esibiti fil-process.

57. Fi kliem iehor, ma rrizultax li kien hemm ir-rabta mehtiega bejn I-
agir tal-konvenuti u d-danni li jinghad li garrbu I-atturi. Galadarba langas
dan l-aggravju tal-atturi appellanti ma jisthoqqlu li jintlaga’, ghalhekk ma

hemmx lok i din il-Qorti tidhol fil-kwistjoni tad-danni.

58. Fl-ahhar nett, din il-Qorti tqis li dan l-appell huwa att ghalkollox
fieragh u vessatorju, billi kien mizghud b’dikjarazzjonijiet u argumenti li
minn qari tal-atti rrizultaw li mhux talli ma kienx hekk kif iddikjarat, izda
gara bil-maglub. Huwa ovviju li l-atturi ghagglu biex jifthu dawn il-pro¢eduri
u anke meta kellhom il-konfort tas-sentenza tal-Ewwel Qorti msejsa fuq
xhieda li kienu indipendenti mill-partijiet u mill-provi, xorta wahda ressqu
dan l-appell frott ta’ pika. B’hekk huwa xieraq li l-appellanti jigu

kkundannati jhallsu penali.

Decizjoni

Ghaldagstant, ghar-ragunijiet fuq imsemmija, din il-Qorti gieghda tichad
l-appell imressaq mill-atturi appellanti mizzewgin Zammit, u ghalhekk

tikkonferma s-sentenza appellata fis-shih.
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App. Civ.732/2014/1

L-ispejjez tal-ewwel istanza jibqghu kif decizi, filwaqt li I-ispejjez tal-appell

maghmul mill-atturi, jithallsu kollha mill-atturi appellanti.

Hekk kif imfisser aktar il fuq, billi I-Qorti hija tal-fehma wkoll illi dan I-appell
huwa att ghalkollox fieragh u vessatorju, wara li rat il-paragrafu 10 tat-
Tariffa A mehmuza mal-Kodi¢i ta’ Organizzazzjoni u Pro¢edura
Civili, gieghda tikkundanna lill-atturi mizzewgin Zammit ihallsu lir-

Registratur Qrati Civili u Tribunali spejjez addizzjonali ta’ hames mitt ewro

(€500).
Mark Chetcuti Christian Falzon Scerri Josette Demicoli
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
SS
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