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Citazzjoni Numru. 1957/1999/1

Francis u Jane konjugi Giudice
Versus
Antoine u Maria Dolores konjugi Bajada

Din il-kawza hija dwar il-garanzija tal-pussess pacifiku tal-
haga mibjugha.

I¢-¢itazzjoni tghid illi b’kuntratt tal-31 t'Ottubru 1994 fl-atti
tan-Nutar Patrick Critien l-atturi kienu xtraw minghand il-
konvenuti biééa art fil-Kappara, limiti ta’ San Gwann,
b’faccata ta’ sebghin pied u sitt pulzieri (70’6”), u bil-kejl
ta’ mitejn u wiehed u tmenin punt dec¢imali sitt metri kwadri
(281.6m?), u bil-garanzija tal-pussess pacifiku.

Gara izda illi parti mill-art, b’kejl ta’ erbgha u erbghin metri
kwadri (44m?), ma kinitx tal-konvenuti izda ta’ Gustav u
Maria Dolores mizzewgin Ricci, u ghalhekk I-konvenuti ma
setghux jiggarantixxu I-pussess pacifiku.

Fuq talba tal-mizzewgin Ricci kien inhareg mandat
t'inibizzjoni kontra l-atturi, wara illi I-perit mahtur mill-qorti
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kien irrelata li dik il-bicca mill-art tassew ma kinitx tal-
konvenuti. Saret ukoll kawza fl-ismijiet Gustav Ricci et
versus Francis Giudice et (¢itazzjoni numru 3105/1996),
izda, fid-dawl tar-relazzjoni tal-perit, Ricci u [-atturi
ittransigew il-vertenza u, b’kuntratt tas-7 ta’ Di¢embru
1998 fl-atti tan-Nutar Victor Bisazza, Ricci bieghu lill-atturi
l-utli dominju ghal dejjem tal-bi¢¢a art tal-kejl ta’ madwar
erbgha u erbghin metri kwadri (44m?), kif kienet
mghobbija b’¢ens ta’ sittax-il lira u hamsa u sebghin
centezmu (Lm16.75) fis-sena, bil-prezz ta’ tlitt elef u
hames mitt lira (Lm3,500). ll-kawza mbaghad giet ¢eduta.
B'ittra tat-23 t'Ottubru 1998 I-atturi kienu sejhu lill-
konvenuti biex jiehdu sehem fin-negozjati, izda ghalxejn.
Sejhulhom ukoll, b'ittra uffigjali tal-25 ta’ Gunju 1999, biex
ihallsuhom is-somma ta’ tlitt elef u hames mitt lira
(Lm3,500) Ii l-atturi kienu hallsu biex jevitaw |-evizzjoni,
flimkien ma’ I|-imghaxijiet, spejjez notarili, u spejjez
gudizzjarji tal-mandat t'inibizzjoni u tal-kawza, izda I-
konvenuti bagghu ma hallsux.

L-atturi ghalhekk fethu din il-kawza u geghdin jitolbu illi I-
gorti:

1. tghid illi I-konvenuti kienu taw il-garanzija tal-
pussess pacifiku ta’ l-art mibjugha b’kuntratt tal-31
t'Ottubru 1994 fl-atti tan-Nutar Patrick Critien;

2. tghid illi, minkejja |-garanzija, il-konvenuti ma kinux
sidien ta’ bi¢c¢a mill-art tal-kejl ta’ madwar erbgha u
erbghin metri kwadri (44m?);

3. tikkundanna lill-konvenuti jhallsu lill-atturi s-somma
ta’ tlitt elef u disa’ mitt lira (Lm3,900), bl-imghax mis-7 ta’
Dicembru 1999, b’radd tal-prezz tal-bi¢¢a art li kellha
tinxtara minghand Ricci, u wkoll tal-kapitalizzazzjoni tal-
fidi tac-Cens ta’ sittax-il lira u hamsa u sebghin ¢entezmu
(Lm16.75) fuq l-art;

4.  tghid illi I-konvenuti ghandhom jaghmlu tajjeb ghad-
danni li garrbu l-atturi bl-ispejjez tal-mandat t'inibizzjoni
4727/1996 dekretat minn din il-gorti fit-18 t'Ottubru 1998,
l-ispejjez tal-kawza numru 3105/1996 c¢eduta fis-27 ta’
Jannar 1999, u l-ispejjez notarili u t-taxxa fuq il-kuntratt
tas-7 ta’ Dicembru 1998 fl-atti tan-Nutar Victor Bisazza,

5. tillikwida d-danni msemmija fir-raba’ talba; u
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6. tikkundanna lill-konvenuti jhallsu wkoll id-danni hekk
likwidati, flimkien ma’ I-ispejjez ta’ din il-kawza u dawk ta’
l-ittra uffi¢jali tal-25 ta’ Gunju 1999.

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

1. il-mandat t'inibizzjoni ma hologx dritt legali izda biss
dritt prima facie;

2. qgatt ma nghatat decizjoni finali dwar il-proprjeta
ghax il-kawza mibdija bic¢-Citazzjoni 3105/1996 kienet
ceduta;

3. il-kuntratt tas-7 ta’ Dicembru 1998 fl-atti tan-Nutar
Victor Bisazza huwa res inter alios acta ghall-konvenuti li
ghalhekk ma ghandhomx iwiegbu ghad-danni;

4. it-talba biex il-qorti tghid illi I-konvenuti taw garanzija
tal-pussess pacifiku ta’ l-art imsemmija fic-Citazzjoni ma
ghandhiex tintlaga’ safejn il-qorti mitluba tghid illi |-
garanzija tolgot ukoll dik il-parti ta’ I-art li ma ssemmietx fil-
konvenju ghax l-atturi kienu irrinunzjaw ghall-garanzija
ghal dawn ir-ragunijiet:

a. il-konvenuti kienu ntrabtu b’konvenju tal-5 ta’ Lulju
1994 i jbieghu lill-attur u lil Mario Cassar, li flimkien
intrabtu i jixtru, bic¢a magsuma ta’ art fil-Kappara tal-kejl
ta’ madwar erba’ mija u tnejn u tmenin metri kwadri
(482m°);

b. dakinhar meta sar il-konvenju il-konvenut kien
ipprovda kopja tal-permess mahrug mill-Awtorita ta’ I-
Ippjanar li kien juri l-istess kejl muri fuq il-konvenju;

C. meta, fil-31 t'Ottubru 1994, il-konvenut fismu u
fisem martu Il-attrici mar ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt
sab illi Mario Cassar u Francis Giudice kienu gasmu |-art
fzewq partijiet indags, b’kejl taz-zewg porzjonijiet li huma
galu kien dags il-kejl li kellhom il-konvenuti;

d. ghalkemm il-konvenut kien sorpriz meta saritlu I-
proposta li jaghmel zewg kuntratti flok wiehed kif kien
intrabat fil-konvenju, hu ma riedx ikun difficli, aktar u aktar
meta ra li I-kuntratti kienu ga mhejjija u lesti, u accetta I-
proposta,

e. meta I|-konvenut ra li I-kejl taz-zewg porzjonijiet
flimkien kif muri fuq il-kuntratti kien ta’ mitejn u wiehed u
tmenin punt deéimali sitt metri kwadri (281.6m?) kull
wiehed, hames mija u tlieta u sittin punt decimali tnejn
metri kwadri (563.2m?%) flimkien, hu gibed I-attenzjoni
kemm tal-partijiet kif ukoll tan-nutar li hu u martu kienu
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ntrabtu li jbieghu erba’ mija u tnejn u tmenin metru kwadru
(482m?), li jigu wiehed u tmenin punt de¢imali tnejn metri
kwadri (81.2m?) angas mill-kejl li kien sejjer jinbigh fuq il-
kuntratti; u

f. Mario Cassar u Francis Giudice ac¢certawh illi I-kejl
tajjeb kien kif muri fug il-minuti tal-kuntratti mhejjija
minnhom stess, u mhux dak muri fuq il-konvenju, u
ghalhekk, u kemm ghax in-nutar kien accertah li I-ligi
tippermetti certa diskrepanza fil-kejl, u wkoll ghax kien
hemm il-Lombard Bank gqieghed jislef il-flus lil Mario
Cassar, lill-konvenut deherlu li I-figuri murija fuq il-kuntratti
ghandhom ikunu tajbin, u iffirma I-kuntratti; tant kien in
bona fide li langas talab zjieda fil-prezz miftiehem fil-
konvenju;

5. kienu [-atturi flimkien ma’ Mario u Maria Rosaria
Cassar li hadu fughom ir-responsabbilta dwar il-proprjeta
ta’ dik il-parti ta’ I-art li ma kinitx imdahhla fil-konvenju izda
ddahhlet fil-kuntratti, u ghalhekk il-garanzija tal-pussess
pacifiku ma tolgotx ukoll dik il-parti izda biss |-art imdahhla
filkkonvenju; u

6. fkull kaz, jekk ghandu jithallas xi kumpens ghad-
diskrepanza fl-art, dan ghandu jigi stabilit fuq il-bazi tal-
prezz imhallas fuq il-kuntratt ta’ bejn il-partijiet, u mhux
dak li thallas fuq il-kuntratt tas-7 ta’ Dicembru 1998 fl-atti
tan-Nutar Victor Bisazza.

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

B’konvenju tal-5 ta’ Lulju 1994" il-konvenuti kienu ntrabtu i
jbieghu lill-attur Francis Giudice u lil Mario Cassar flimkien
bicca art fil-Kappara b’fac¢ata ta’ mija u sittin pied (160’) u
kejl ta’ madwar erba’ mija u tnejn u tmenin metri kwadri
(482m?). Lill-attur Giudice u lil Cassar din l-art kienet
urithielhom sensala li kienet galtilhom Ili “dak li ged tara
ged tixtri”. Fil-fatt din l-art kellha fa¢¢ata fuq it-triq u I-
konfini |-ohra kienu mdawrin b’bini; kienet il-bic¢a art li
kien fadal mhix mibnija b’fac¢ata fuq it-triq fdawk I-inhawi,
u ghalhekk l-attur u Cassar fehmu li I-art li kellhom ghall-
bejgh il-konvenuti kienet il-bic¢a kollha mhix mibnija.
Wara li sar il-konveniju, I-attur u Cassar ftiehmu illi I-art ma
jixtruhiex flimkien izda jagsmuha fzewg porzjonijiet indags
u wiehed minnhom jiehu porzjon u I-iehor jiehu I-porzjon I-

! Foll. 19 et seq.
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iehor. Ghalhekk gabbdu surveyor li hejja pjanta ta’ I-art u
gasamha fzewg porzjonijiet indags, kull wiehed tal-kejl ta’
mitejn u wiehed u tmenin punt dec¢imali sitt metri kwadri
(281.6m?) — hames mija u tlieta u sittin punt dec¢imali
tnejn metri kwadri (563.2m?) b’kollox — u I|-porzjon i
kellhom jixtru I-atturi kellu faécata ta’ sebghin pied u sitt
pulzieri (70’6”), u dik ta’ Cassar kellha facc¢ata ta’ erbgha u
disghin pied u erba’ pulzieri (94°4”), b’kollox mija u erbgha
u sittin pied u ghaxar pulzieri (164°10”).

Cassar u Giudice gabbdu lin-Nutar biex ihejji I-kuntratti, u
sar appuntament biex il-pubblikazzjoni ssir fil-31 t'Ottubru
1994. Meta sar jaf illi kienu sejrin isiru zewg kuntratti flok
wiehed il-konvenut inhasad izda ma oggezzjonax. Meta
ra wkoll illi I-kejl taz-zewg porzjonijiet flimkien kif imnizzel
fug il-kuntratti kien ta’ hames mija u tlieta u sittin punt
dec¢imali tnejn metri kwadri (563.2m?), u mhux ta’ erba’
mija u tnejn u tmenin metri kwadri (482m?) kif kien ighid il-
konvenju, gharraf b’dan lix-xerrejja u lin-nutar, izda x-
xerrejja serrhulu mohhu illi dak kien il-kejl li nstab fuq il-
post meta s-surveyor kejjel l-art. In-nutar ukoll serrahlu
mohhu illi I-ligi tippermetti ¢erta diskrepanza fil-kejl, u
ghalhekk il-konvenut iffirma z-zewd kuntratti minghajr ma
talab zjieda fil-prezz.

L-attur beda jibni fuq il-porzjoni li xtara izda wara xi zmien
waqqfu ¢eru Gustav Ricci b’'mandat t'inibizzjoni ghax Ricci
gal illi parti mill-art kienet tieghu. Fetah ukoll kawza
kontra Giudice biex jinghata l-art lura, u Il-konvenuti
Bajada ssejhu fil-kawza. Inhatar perit tekniku fl-atti tal-
mandat u dan sab illi tassew illi parti mill-porzjoni li kien
xtara l-attur, b’kejl ta’ madwar erbgha u erbghin metru
kwadru (44m?®) u facc¢ata ta’ tnejn u ghoxrin pied (22”),
kienet ta’ Ricci, b'titolu ta’ enfitewsi perpetwa. Meta ra
hekk lill-attur deherlu illi kien jagbillu jittransigi billi jixtri I-
utli dominju ta’ I-art minghand Ricci. Sejjah lill-konvenuti
Bajada biex jiehdu sehem fin-negozjati dwar il-prezz, izda
Bajada ma ridux jiehdu sehem. Eventwalment I-atturi
xtraw I-utli dominju minghand Ricci bil-prezz ta’ tlitt elef u
hames mitt lira (Lm3,500).

Issa l-atturi geghdin jippretendu minghand il-konvenuti i
dawn ihallsuhom il-prezz li hallsu lil Ricci biex regghu
xtraw [-art, il-kapitalizzazzjoni tac-Cens, I-ispejjez tal-
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kawza u tal-mandat t'inibizzjoni, l-ispejjez tal-kuntratt u t-
taxxa.

Wagt is-seduta tal-5 ta’ Dicembru 20007 il-partijiet flimkien
ghamlu din l-istgarrija:

[l-partijiet jagblu illi I-art meritu tal-kawza tallum tassew
kienet parti mill-art mibjugha mill-konvenuti lill-atturi.
Jagblu wkoll illi din l-art ma kinitx tal-konvenuti li setghu
jbighuha. ll-konvenuti izda jikkontendu illi I-atturi stess
kienu fuq responsabbilta taghhom insistew illi fil-kuntratt
ta’ bejgh tkun inkluza wkoll din il-bi¢¢a art li eventwalment
irrizultat li ma kinitx tal-konvenuti. L-atturi jikkontestaw
dan.

Ladarba hemm qgbil illi I-konvenuti bieghu art i ma kinitx
taghhom, l|-ewwel zewg eccezzjonijiet ma jibqghux
relevanti ghall-meritu tal-kawza. Tifdal il-kwistjoni jekk il-
konvenuti tawx il-garanzija tal-pussess pacifiku dwar |-art
mizjuda wkoll.

Fil-fehma tal-qgorti, il-konvenuti taw il-garanzija fuq I-art
kollha mibjugha lill-atturi bil-kuntratt tal-31 t'Ottubru 1994.
[l-qorti hija ta’ din il-fehma mhux biss ghax il-kuntratt ighid
illi I-konvenuti “jiggarantixxu |-pacifiku pussess ta’ Il-art
mibjugha”, bla ma jaghmel ebda distinzjoni bejn il-kejl li
ssemma fil-konvenju u I-kejl li zdied wara, izda wkoll ghax
temmen illi I-hsieb tal-partijiet, ukoll meta sar il-konvenju,
kien li jqgisu l-art kollha bhala corpus — “dak li ged tara
ged tixtri” — u mhux li jsir bejgh ad mensuram.

Li dan kien il-hsieb tal-partijiet jixnhdu kemm (a) il-fatt illi t-
tul tal-fac¢ata msemmi fuq il-konvenju — mija u sittin pied
(160°) — huwa eqreb tat-tul ta’ I-art kollha — mija u
erbgha u sittin pied u ghaxar pulzieri (164’10”) — milli tal-
kejl ta’ I-art li tassew kienet tal-konvenuti, li kien madwar
mija u tlieta u erbghin pied (143’), kif ukoll (b) il-fatt illi,
meta sar jaf li kien hemm kejl aktar, il-konvenut ma talabx
Zjieda fil-prezz, sinjal illi ma deherlux li kien gieghed ibigh
art aktar minn kemm intrabat bil-konvenju li jbigh izda li
kien gieghed ibigh l-istess bi¢c¢a art Ii, izda, kienet akbar
milli haseb.

Langas ma jista’ I-konvenut ighid illi kien imgarrag meta ta
I-kunsens fuq il-kuntratt. Tassew illi forsi I-atturi kienu juru
aktar korrettezza u lealta li kieku lill-konvenut tawh il-

2 Fol. 30.
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pjanta tas-surveyor hekk kif din saret, u mhux dakinhar
tal-kuntratt, izda I-fatt jibqa’ illi I-konvenut kien jaf illi I-kejl
muri fuqg il-kuntratt ma kienx jagbel ma’ dak muri fuq il-
konvenju, u xorta iffirma b’ghajnejh miftuha. Kellu kull
jedd illi ma jiffirmax, u li jitlob parir professjonali; minflok,
ghazel li jiffirma bla ebda riserva.

[I-konvenuti ghalhekk huma marbuta bil-garanzija tal-
pussess pacifiku fuqg l-art kollha, kif stipulat fil-kuntratt ta’
bejgh-u-xiri, u r-raba’ u |-hames eccezzjonijiet huma
michuda.

L-atturi helsu mill-evizzjoni billi xtraw I-art minghand sidha
tassew; ghalhekk jiswa dak li jghid I-art. 1421 tal-Kodici
Civili:

1421. Meta x-xerrej ikun skansa I|-evizzjoni tal-fond bil-
hlas ta’ somma ta’ flus, il-bejjiegh jista’ jehles mill-
konsegwenzi kollha tal-garanzija billi jaghti lura lix-xerrej
is-somma |i dan ikun hallas bl-imghaxijiet, u l-ispejjez
kollha.

Ghalhekk il-konvenuti ghandhom mhux biss ihallsu lill-
atturi l-prezz li dawn hallsu lil terzi biex xtraw l-art u |-
kapitalizzazzjoni ta¢-cens, izda wkoll I-imghax, l-ispejjez
tal-kuntratt, u l-ispejjez gudizzjarji tal-pro¢eduri ghall-
evizzjoni.

Ghal dawn ir-ragunijiet il-qorti tilga’ l-ewwel, it-tieni u r-
raba’ talbiet ta’ I-atturi, u tordna li jitkompla s-smigh tal-
kawza ghall-ghanijiet tal-likwidazzjoni.

< Sentenza In Parte >
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