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FIL-PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI
IMHALLEF

ONOR. JOSEPH R. MICALLEF LL.D.

ILLUM il-Hamis, 14 ta’ Marzu, 2019

Kawza Nru. 4

Rik. Nru. 95/09JRM

Avukat Dottor Edward DeBONO bhala mandatarju tal-assenti Richard Peter
Collingwood Strutt u Sally Adrienne Jayne Strutt

VS

George CASSAR u Paul Vella Falzon f’isimhom proprju u fil-kwalita taghhom
ta’ diretturi tas-so¢jetd Qormann Limited ghan-nom u in rapprezentanza tal-
istess

I-Qorti:

Rat ir-Rikors Mahluf imressaq fit-3 ta’ Frar, 2009, li bih u ghar-
ragunijiet hemm imsemmija, l-attur fil-kwalita tieghu msemmija, talab li din il-
Qorti (a) ssib li I-fond Blokk B, bin-numru 7, “Hill Mansions”, Birkirkara Hill,
San Giljan kif ukoll il-lock up garage space bin-numru erbgha (4) fl-istess
blokk B, m’huwiex mibni skond il-permessi tal-bini b’dan Ii l-imharrkin ma
jistghux jiggarantixxu l-pacifiku pussess tal-proprjeta suggetta ghall-bejgh
skond il-kuntratt tal-11 ta> Awwissu, 2004; (b) issib lill-imharrkin solidalment

14 ta’ Marzu, 2019



Rik. Nru. 95/09JRM 2

bejniethom agixxew b’mod frawdolenti fil-konfront ta’ l-atturi meta
bieghulhom fond li ma kellux il-permessi tal-bini u tawhom x’jithmu li kien
hekk mibni; (¢) tordna r-rexissjoni tal-kuntratt ta’ trasferiment tal-11 ta’
Awwissu, 2004, fl-atti tan-Nutar Antoine Agius;, (d) tahtar Nutar biex
jippublika l-att relattiv ta’ rexissjoni; (e) tahtar kuraturi deputati biex jidhru fug
|-att relattiv ta’ rexissjoni minflok dawk li jongsu li jersqu; (f) issib li I-
imharrkin solidalment bejniethom huma responsabbli ghad-danni 1i garrbu 1-
atturi fl-akkwist tal-fond meta ma kienx munit bil-permessi mehtiega; (g)
tillikwida d-danni mgarrba mill-atturi, liema ammont m’ghandux ikun angas
mill-valur tal-appartament kieku munit bil-permessi tal-bini kif ukoll bl-ispejjez
minfuga fil-hlas ta’ taxxa fuq dokumenti u spejjez notarili u spejjez ancillari
ohra; u (h) tikkundanna lill-imharrkin, solidalment bejniethom, ihallsu lill-atturi
s-somma hekk likwidata bhala danni. Talbu wkoll I-ispejjez, maghduda dawk
tal-ittra uffi¢jali tal-5 ta’ Novembru, 2008;

Rat id-digriet taghha tat-12 ta’ Frar, 2009, li bih ordnat li ssir in-
notifika tal-atti lill-imharrkin u tat direttivi lill-atturi dwar it-tressiq tal-provi
min-naha taghhom;

Rat it-Twegiba Mahlufa mressqa fit-2 ta’ Marzu, 2009, li biha 1-
imharrkin, fil-kwalita msemmija, laqghu ghall-azzjoni attri¢ci billi, b’mod
preliminari, galu li safejn I-imharrkin gew imharrka f’isimhom personali, huma
m’ghandhom ebda locus standi f’dawn il-pro¢eduri u ghandhom jinhelsu milli
jibqghu fil-kawza. Fil-mertu, galu li t-talbiet attrici ma jmisshomx jintlagghu
ghaliex (a) il-kwestjoni ta’ pac¢ifiku pussess tirrigwarda t-titolu tal-fond, liema
titolu mhux ged jigi ddubitat; (b) il-fond hu munit bil-permessi mehtiega u
ghaldagstant l-imharrkin ma kkommettew ebda att frawdolenti fil-konfront tal-
atturi. Jghidu wkoll illi dak 1i ma kienx konformi illum gie ssanat mill-Awtorita
responsabbli mill-hrug ta’ permess ghall-izvilupp, ghaldagstant it-talba ghar-
rexissjoni tal-kuntratt ma tregix; (¢) it-talba ghad-danni hija bbazata fuq 1-
artikolu 1424 tal-Kap. 16 u tappartjeni biss fil-kaz tal-azzjoni redibitorja jew I-
azzjoni estimatorja; u ghaliex (d) id-danni ged jigu kontestati;

Rat in-Nota tal-imharrkin tal-10 ta’ Novembru, 2009% li biha
ressqu bidliet permezz ta’ pjanti li gew approvati mill-Awtorita responsabbli
mill-hrug ta’ permessi ghall-izvilupp;

Rat in-Nota tal-atturi tal-4 ta’ Jannar, 2010% li biha jistgarru i
m’ghandhomx aktar interess rigwardanti t-talbiet* safejn dawn jolgtu d-
dikjarazzjoni li I-fond ma kienx mibni skond is-sengha u 1-arti u r-rexissjoni tal-

! Pagg. 24 — 5 tal-process

2 Pag. 35 — 7 tal-process

% Pag. 42 tal-process

* Jigifieri 1-ewwel hames (5) talbiet attrici
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kuntratt, izda izommu ferm t-talbiet marbuta mad-danni® 1i garrbu billi I-atturi
ma kienx f’qaghda li jbieghu I-fond skond il-konvenju tal-10 ta’ Ottubru, 2007,

Rat in-nota tal-atturi tat-12 ta’ Jannar, 2011°, 1i biha resqu kopja ta’
att ta’ konvenju bejn l-atturi u terzi fir-rigward tal-fond mertu tal-kawza;

. Rat il-verbal tal-1 ta> Gunju, 2011°, u n-Nota tal-atturi tat-3 ta’
Gunju, 20112, li biha I-Qorti giet mgharrfa bil-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh li I-atturi
dahlu ma terzi fir-rigward tal-fond mertu tal-kawza;

Rat il-verbal tas-17 ta’ Novembru, 2011°, li biha l-atturi jiddikjara
li I-mertu tal-ewwel hames talbiet attrici huwa ezawriti, izda m’huwiex f’qaghda
li jcedi s-sitt, is-sebgha u t-tmien talbiet attri¢i safejn dawn isostnu t-talbiet
marbuta mad-danni, u safejn l-istess danni iggarbu sakemm I-imsemmija talbiet
kienu fis-sehh;

Rat id-degrieti taghha tas-7 ta’ Dicembru, 2011, li bih u fuq talba
maghmula mill-imharrkin b’rikors taghhom tat-18 ta’ Novembru, 2011,
awtorizzat lill-imharrkin iresqu ec¢¢ezzjoni ulterjuri;

Rat it-Twegiba Mahlufa ulterjuri tat-12 ta’ Dicembru, 2011, li
biha I-imharrkin je¢epixxu n-nuqqas ta’ interess guridiku tal-atturi u dan billi
fil-mori tal-kawza, l-atturi bieghu I-fond flimkien mal-immobbli, u b’hekk
m’ghadx fadlilhom interess guridiku fil-kaz odjern;

Rat id-degriet taghha tad-29 ta’ Marzu, 2012, li bih awtorizzat
lill-partiijiet jittrattaw bil-fomm l-e¢¢ezzjoni ulterjuri imressqa mill-imharrkin;

Semghet it-trattazzjoni tal-avukati tal-partijiet dwar l-ec¢ezzjoni
ulterjuri tal-imharrkin'*;

Rat ix-xhieda mismugha u d-dokumenti mressga quddiemha;

Rat l-atti u d-dokumenti kollha fil-kawza;

® Jigifieri s-sitt (6), is-seba’ (7) u t-tmien (8) talbiet attrici
® Pagg. 86 — 8 tal-process

" Pag. 92 tal-process

8 Pagg. 93 — 9 tal-process

® Pag. 114 tal-process

0pag. 118 tal-process

1 Pag. 116 tal-process

2 pag. 121 tal-process

B3 Pag. 123 tal-process

¥ Pagg. 124 — 8 tal-process
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Rat id-degrieti taghha li bihom halliet il-kawza ghas-sentenza dwar
l-imsemmija e¢¢ezzjoni ulterjuri tan-nuqqgas ta’ interess guridiku tal-atturi;

Ikkunsidrat:

I1li din hija kawza ghat-thassir ta’ kuntratt u ghal-likwidazzjoni u
hlas ta’ danni wara bejgh ta’ fond li, fiz-zmien 1i sar il-kuntratt, ma kellux il-
permessi kollha mehtiega. L-atturi jghidu li minkejja li wara 1-ftuh tal-kawza, 1-
imharrkin issanzjonaw in-nuqgasijiet li kien hemm fil-fond tali li I-atturi sabu
bejgh tieghu, huma xorta garrbu danni tul iz-zmien meta 1-fond ma kienx kopert
bil-permessi mehtiega, u ghaldagstant ghandhom jigu kumpensati ghalihom. L-
imharrkin, min-naha 1-ohra, jichdu dan, u sahansitra jghidu li, ladarba l-atturi
sabu bejgh tal-fond, I-atturi m’ghadx fadlilhom interess guridiku fil-kawza;

Ili, wara li l-imharrkin ressqu dokument fl-atti tal-kawza 1i juri 1i 1-
awtorita kompetenti harget il-permessi mehtiega u issanzjonat in-nugqasijiet fil-
bini, l-atturi cedew ghat-talbiet taghhom ghat-thassir tal-kuntratt, izda zammew
shah it-talbiet taghhom marbuta mal-likwidazzjoni u I-hlas tad-danni. Gara
wkoll li, sentejn wara li fethu 1-kawza, I-atturi bieghu I-fond mertu tal-kaz lil
terzi. Minhabba f’hekk, 1-imharrkin thallew iressqu e¢¢ezzjoni ulterjuri dwar
jekk l-atturi ghadx fadlilhom interess fil-kawza dwar dawk mit-talbiet taghhom
li huma zammew fis-sehh;

[lli din is-sentenza gieghda tinghata fuq din l-e¢cezzjoni ulterjuri
mressga mill-imharrkin;

[1li bhala fatti relevanti li johorgu mill-atti jirrizulta li fil-11 ta’
Awwissu, 2004, il-mizzewgin Richard Peter Collingwood Strutt u Sally
Adrianne-Jayne Strutt (minn issa ’1 hemm imsejhin “l-atturi proprio”) xtraw
minghand il-kumpannija mharrka (minn issa ’1 hemm imsejha “Qormann”), il-
fond bin-numru sebgha (7), minghajr l-arja tieghu, fis-sitt sular ta’ blokka
appartamenti bl-ittra “B”, bl-isem Hill Mansions, Birkirkara Hill, San Giljan.
Fuq l-istess kuntratt, Qormann iggarantiet li I-fond kien mibni skond il-permessi
mehtiega mil-ligi u li x-xoghol sar skond is-sengha u I-arti'®;

Illi hareg mill-provi |i l-atturi proprio gaghdu fuqg il-kelma
moghtija minn Qormann u ma kkonsultawx perit tekniku sabiex jistharrgilhom

% Dok. “ED1” fpagg. 6 — 10 tal-process
1 |bid pag. 8 tal-process
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dwar il-permessi li kellu I-fond sa dakinhar'’. Qormann, min-naha l-ohra,
tistgarr i ma kinetx taf li I-fond ma kienx mibni skond iI-permessls;

[li fI-10 ta’ Ottubru, 2007, I-atturi proprio resqu fug konvenju ma
terzi sabiex ibieghu l-istess fond, liema fond kellu jinbiegh fi Zmien sena mid-
data tal-konvenju. ll-prezz magbul kien dak ta’ tmienja u sebghin elf lira Maltin
(Lm 78,000), flimkien mas-somma ta’ sebat elef lira Maltija (Lm7,000) ghall-
ghamara u l-hwejjeg mobbli li kien hemm fl-istess fond™;

i fit-8 ta’ Ottubru, 2008%°, il-konvenju ggedded u 1-prezz tnaqgas
ghal dak ta’ mija sebgha u sebghin elf, tnejn u tletin euro, tmienja u tletin

¢entezmu (€177,032.38), ekwivalenti ghas-somma ta’ sitta u sebghin elf lira
Maltin (Lm76,000);

i fit-13 ta’ Ottubru, 2008%, il-Perit lan Zammit iccertifika 1i 1-
fond mertu tal-konvenju ma kienx mibni skond il-permess mahrug mill-
Awtorita responsabbli mill-hrug tal-permessi u zvilupp (MEPA);

I1li mill-provi johrog ukoll li, minhabba dawn in-nuqgasijiet, il-
bejgh bejn l-atturi proprio u t-terzi sfratta. L-atturi proprio ma nterpellawx lix-
xerrejja biex jersqu fuq il-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh®, u d-depozitu li kien thalla
fuq l-att tal-konvenju ntradd lura lit-terzi xerrejja®;

Illi bis-sahha ta’ ittra uffi¢jali tal-5 ta’ Novembru, 2008% I-atturi
proprio gharrfu b’dan l-izvilupp lil Qormann u talbuha sabiex tersaq ghar-
rexissjoni tal-kuntratt tal-10 ta’ Ottubru, 2007, kif ukoll zammewha
responsabbli ghad-danni li garbu;

Ili fit-3 ta’ Frar, 2009, infethet din il-kawza;

i fiz-Zmien 1i kienet miexja I|-kawza, Qormann tefghet
applikazzjoni mal-MEPA sabiex tissanzjona I-fond kif mibjugh lill-atturi
proprio u fil-25 ta’ Frar, 2009%, inhargilha permess f’dan ir-rigward. Min-naha
l-ohra, fil-15 ta’ Mejju, 2011°°, l-atturi proprio sabu l-bejgh tal-fond bil-prezz
ta’ mija erbgha u sebghin elf, u hames mitt euro (€174,500). F’dak il-kuntratt,
ma ssemma bl-ebda mod li I-atturi proprio kienu fethu din il-kawza u langas

Y7 Ara x-xhieda tal-attur proprio f'pagg. 76 — 7 tal-process

18 Ara x-xiheda tal-imharrek George Cassar f’pagg. 101 — 2 tal-process
¥ Dok. “ED2” fpagg. 11 3 tal-process

2 Dok. “ED3” f'pagg. 14 — 6 tal-process

2 Dok. “ED4” f’pagg. 17 — 8 tal-process

22 Ara x-xhieda tal-attur nomine f°pag. 112 tal-process

2 Ara Dok. “SG3”, l-affidavit ta’ Marisa Ford, f’pag. 71 tal-process, u dok. “SG2”, 1-affidavit tan-Nutar Pierre Attard, fpag. 54 — 5 tal-
process

“ Dok. “ED5” f'pagg. 20 — 2 tal-process

% Dok. “A” u Dok. “B” f’pagg. 36 — 7 tal-process

% Pagg. 94 — 9 tal-process
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saret xi assenjazzjoni ta’ jeddijiet litigjuzi lix-xerrejja. Ghall-kuntrarju, fl-
imsemmi kuntratt iddikjaraw li “there are no pending litigation or disputes

regarding the said property”*’;

i 1-Qorti sejra tghaddi biex taghmel il-konsiderazzjonjiet ta’
natura legali marbutin mal-e¢¢ezzjoni ulterjuri ta’ natura proc¢edurali li tolqot is-
siwi tal-azzjoni attrici. Kemm-il darba din l-e¢¢ezzjoni tintlaga, 1-azzjoni attrici
taga’ u l-kawza tieqaf hemm;

Il I-imharrkin itennu i l-atturi tilfu l-interess guridiku mehtieg
biex il-kawza tista’ titkompla meta sabu I-bejgh tal-fond fil-mori tal-kawza u
b’konsegwenza ¢edew it-talbiet attrici marbuta mas-sejba tal-htija b’rabta mal-
kwestjoni tan-nuqqas ta’ permessi mehtiega skond il-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh,
kif ukoll mac-cessjoni tat-talba ghar-rexissjoni tal-istess kuntratt.  L-atturi
jwarrbu dan I-argument u jghidu li I-interess taghhom ghadu jissussisti minkejja
¢-cessjoni tal-ewwel hames talbiet taghhom billi huma garrbu danni fiz-zmien
meta I-fond ma kienx munit bil-permessi mehtiega, u ghaldagstant tali danni
ghandhom il-jedd jigu kumpensati ghalihom minkejja li bieghu 1-fond lil
haddiehor;

Ili I-kwestjoni ta’ x’inhu interess guridiku mehtieg fil-parti attrici
f’kawza ilu jkun mistharreg mill-qgrati taghna, u dan ghaliex il-ligi ilha zmien
twil titlob dan ir-rekwizit fl-att li bih tinbeda kawza;

I11i kif inghad ghadd ta’ drabi mill-Qrati Maltin, I-interess mehtieg
fl-attur irid ikun wiehed dirett, legittimu, kif ukoll attwali’®®. L-interess irid
johrog minn stat attwali ta’ ksur ta’ jedd, liema ksur ikun jikkonsisti
f’kundizzjoni pozittiva jew negattiva li xxejjen jew tipprova ggib fix-xejn dritt li
jappartjeni lid-detentur jew lilu jkun misthoqq®’;

i l-interess guridiku f’attur huwa dak li I-imharrek jirrifjuta li
jaghraf il-jedd tal-istess attur u li, fih innifsu, johloq il-htiega tal-vertenza.
Ghalhekk dan igib mieghu il-konsegwenza li I-ewwel u l-agwa interess
guridikament ammissibbli huwa dak 1i kull persuna ghandha, jigifieri li titlob Ii,
fil-konfront taghha, jsir haqq jew li tigi msewwija ingustizzja maghmula fil-
konfront taghhaSO;

I1li ghar-rigward ta’ 1-aspett ta’ attwalita tal-interess tal-parti attrici,
azzjoni tista’ ssehh u titqies imsejsa b’interess kif imiss kemm-il darba tkun
kapaci i tipproduci rizultat vantagguz jew utili ghal min jipproponiha u li dak

' Klawsola 2.7, fpag. 98 tal-process

% Ara P.A. 20.1.1950 fil-kawza fl-ismijiet Watson vs Sacco (Kollez. Vol: XXXIV.ii.453)

2 Ara P.A. 27.3.1990 fil-kawza fl-ismijiet Muscat et vs Buttigieg (Kollez. Vol: LXXIV.iii.481)

% App. Kumm. 2.4.1993 fil-kawza fl-ismijiet Farrugia et vs Buhagiar (Kollez. Vol: LXXVI1.ii.98)
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ir-rizultat jista’ jigi utilizzat b’sucéess> . Barra minn dan, irid jintwera li dak |-
interess jibga’ jsehh matul il-hajja kollha tal-azzjoni, u mhux biss fil-bidu
taghha, ghaliex jekk dan I-interess jongos jew jintemm, il-konsegwenza
immedjata tkun li I-imharrek jinheles milli jibga’ fil-kawza*;

I1li I-interess tal-parti li tressaq kawza ghandu jkun jidher mill-att
tar-Rikors Mahluf nnifsu®, u ghalkemm il-mottiv tal-interess mhux mehtieg li
jkun imsemmi fir-Rikors Mahluf, ghandu jirrizulta mill-provi jekk kemme-il
darba jigi kuntrastat®;

I1li wara li gieset il-verzjoni taz-zewg partijiet, il-Qorti tasal ghall-
fehma li t-tezi tal-imharrkin ma tistax tintlaga’. Filwaqt li huwa minnu li fil-
mori tal-kawza I-atturi sabu bejgh tal-fond (liema ¢irkostanza wasslithom biex
¢edew uhud mit-talbiet taghhom, sewwasew ghaliex kien naqas I-interess
guridiku fihom 1i jibqghu jishqu dwarhom), it-talbiet marbuta mas-sejba ta’
danni mgarrba mill-atturi u I-likwidazzjoni taghhom bagghu jissussistu minkejja
I-bejgh tal-fond fil-15 ta’ Marzu, 2011, lil terzi. It-talbiet 1i ghadhom mhux
rinunzjati huma mibnija fuq nuqqasijiet li gew sanzjonati biss fil-25 ta’ Frar,
2009%, jigifieri wara li nfethet il-kawza, u meta l-weghda ta’ bejgh li kienu
ghamlu l-atturi proprio f’att ta’ konvenju ichor li sar gabel, ma setghetx
tinzamm minhabba 1i 1-bini ma kienx kopert bil-permessi mehtiega. Minbarra
dan, jekk wiehed igabbel mad-daqqa t’ghajn kemm kien il-prezz li l-atturi
proprio kienu ged jistennew li jdahhlu mill-bejgh 1i kieku 1-ewwel konvenju ma
wagax, u kemm fil-fatt inbiegh il-post lil terzi, ghandu jidher li d-dhul effettiv
kien angas sew. B’dan, il-Qorti ma hija bl-ebda mod tidhol fuq il-mertu tat-
talbiet 1i fadal u langas dwar x’setghu kienu ¢-cirkostanzi li wasslu biex il-
proprijetd nbieghet bi prezz angas minn dak 1li kien miftiehem fl-ewwel
konvenju, ghaliex ghad iridu jitressqu l-provi mehtiega u ssir it-trattazzjoni
dwarhom. Izda, ghall-finijiet tal-e¢¢ezzjoni li 1-Qorti ghandha quddiemha, dak
il-fatt juri li l-interess guridiku tal-atturi proprio baga’ mhux mittiefes minkejja
I-bejgh: ghall-kuntrarju, dak il-bejgh mad-daqqga t’ghajn isejjes il-pretenzjoni
atri¢i li, minhabba n-nuqqas ta’ permessi f"waqthom, garrbu telf;

Ili, fil-fehma tal-Qorti, dan ifisser haga wahda biss, u jigifieri li I-
element tal-attwalitda mehtieg fl-atturi b’daqshekk ma ntilifx u l-imharrkin ma
jistghux jinhelsu milli jibqghu fil-kawza;

Il 1-Qorti ghaldagstant tqis l-e¢¢ezzjoni ulterjuri tal-imharrkin
bhala mhix misthoqga u mhux sejra tilqaghha;

® Ara App. Civ. 27.5.1991 fil-kawza fl-ismijiet Bond vs Mangion et (Kollez. Vol: LXXV.ii.385). Ara wkoll App. Civ. 14.9.1988 fil-kawza
fl-ismijiet Millard vs Said et noe (Kollez. VVol: LXXI1.ii.299)

® App. Civ. 17.2.1993 fil-kawza fl-ismijiet Sammut et noe vs Attard (Kollez. Vol: LXXVI1.ii.246)

 Ara App. Civ. 3.12.1984 fil-kawza fl-ismijiet Borg vs Caruana (Kollez. Vol: LXVI11.ii.232) u |-ghadd ta’ sentenzi hemm imsemmija
 Ara App. Civ. 12.12.1983 fil-kawza fl-ismijiet Ignazio Gatt vs Michael Debono et (mhix pubblikata)

® Dok. “B” u Dok. “C” f’pag. 36-37 tal-process. Ara wkoll Dok. “GC1” f'pag. 115 tal-process
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Ghal dawn ir-ragunijiet, il-Qorti gieghda taqta’ u tiddeciedi billi:

Ti¢had l-e¢¢ezzjoni preliminari ulterjuri mressqa mill-imharrkin
bhala mhix misthoqqa;

Tordna li s-smigh tal-kawza jissokta bil-gbir tal-provi u t-
trattazzjoni fil-mertu u, ghal dan il-ghan, tordna li l-atti ta’ din il-kawza
jintbaghtu lir-Registratur ta’ din il-Qorti biex jassenja I-kawza quddiem din il-

Qorti diversament presjeduta u li quddiemha jkompli jinstema’ 1-kaz.

Tordna li I-imharrkin flimkien u solidalment bejniethom ihallsu 1-
ispejjez marbuta ma’ din is-sentenza.

Moqgrija

Onor. Joseph R. Micallef LL.D.
Imhallef
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Marisa Bugeja
Deputat Registratur
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