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QORTI CIVILI
PRIM’AWLA

ONOR. IMHALLEF
LAWRENCE MINTOFF

Seduta tad-9 ta’ Dicembru, 2019

Rikors Mahluf Numru 779/2017 LM

Christopher Calleja (K.I. Numru 44680M)

Vs.

Mary Camilleri (K.l. Numru 823437M)

lI-Qorti,

Rat ir-Rikors Mahluf ipprezentat fit-28 ta’ Awwissu, 2017 minn Christopher
Calleja (K.I. 44680M) (minn issa 'l quddiem “l-attur”), u mahluf minnu stess, li

jghid kif gej:

1. [lli, in forza ta’ konvenju datat 28 ta’ Lulju 2016, li kopja tieghu hija hawn esebita
u mmarkata dokument ittra “A”, il-konvenuta obbligat ruhha li tbiegh, tassenja u
tittrasferixxi lill-attur li obbliga ruhu li jaccetta, li jixtri u li jakkwista I-fond bin-
numru tnax (12), qabel bin-numru tlieta (3), Naxxar Road, San Gwann, liberu u
frank, bid-drittijiet u I-pertinenzi kollha tieghu u bl-arja relattiva tieghu, bis-
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sottoswol versu I-prezz ta’ disgha u tletin elf, u sitt mitt Euro (€39,600), u taht il-
pattijiet u I-kundizzjonijiet elenkati fl-istess konvenju hawn esebit.

2. llli, il-konvenuta giet interpellata diversi drabi sabiex tersaq ghall-kuntratt
pubbliku relattiv u dan anke permezz ta’ ittra ufficjali tal-31 ta’ Lulju 2017, li kopja
taghha ged tigi hawn esebita u mmarkata dokument ittra “B”, izda din bagghet
inadempjenti minghajr ebda raguni valida fil-Ligi u ghalhekk kellha ssir din il-
kawza.

Ghaldagstant, wara i jsiru d-dikjarazzjonijiet necessarji u li jinghataw il-
provvedimenti opportuni, tghid il-konvenuta ghaliex m’ghandhiex din il-Qorti tilga’ t-
talbiet tal-attur li gieghed hawn jitlob li din il-Qorti joghgobha:

1. Tikkundanna lill-konvenuta Mary Camilleri sabiex fi Zmien qasir u perentorju li
jigi ffissat minn din il-Qorti, tersaq ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt ta’ bejgh
tal-fond bin-numru tnax (12), gqabel bin-numru tlieta (3), Naxxar Road, San
Gwann, hawn fuq deskritt versu |-prezz ta’ disgha u tletin elf u sitt mitt Euro
(€39,600), u taht il-kundizzjonijiet imsemmija fil-konvenju surriferit u li kopja
tieghu tinsab esebita u mmarkata dokument ittra “A”.

2. Tinnomina Nutar Pubbliku sabiex jippubblika I-kuntratt relattiv.
3. Tinnomina kuratur ghall-eventwali kontumaci.

4. Tiffissa jum, hin u lok ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt fuq imsemmi, bl-
ispejjez, inkluzi dawk tal-ittra ufficjali tal-31 ta’ Lulju 2017 kontra I-konvenuta
li minn issa tkun ingunta sabiex tidher ghas-subizzjoni.

Rat ir-Risposta Mahlufa ta’ Mary Camilleri (detentric¢i ta’ karta tal-identita
Taljana numru AY4203224), kif rapprezentata mill-mandatarja specjali taghha
Rita Collict (K.I. 110367M) (minn issa ‘| quddiem “il-konvenuta”), li giet
ipprezentata fit-2 ta’ Ottubru, 2017, u mahlufa minn Rita Collict stess, li biha
eccepiet:
1 Li hija ged taghti ruhha notifikata bir-rikors guramentat u bl-appuntament tal-
kawza b’effett mil-lum;

2 Lihija ged tipprezenta I-prokura li ghandha tal-assenti Mary Camilleri Dok. A;
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3 Li preliminarjament trid issir il-prova li I-konvenju gie debitament registrat skont I-
artikolu 3 tal-Kap. 364 tal-Ligijiet ta’ Malta u fin-nuqqas I-esponenti teccepixxi li I-
konvenju ma ghandu ebda validita minhabba dan in-nuqqas;

4 Li minghajr pregudizzju ghall-premess it-talbiet tal-attur huma infondati fil-fatt u
fid-dritt stante li:

(a) Li hija ma resqitx ghall-kuntratt stante li l-attur ried ihallasha mitt Euro (€100)
fix-xahar u hija ma accettatx u li ghax sussegwentement saret taf li I-fond
jiswa ferm aktar u ghalhekk I-attur ma kienx in bona fede. Ir-raguni ghalhekk
ma kinitx wahda kapriccuza u li kieku sar il-kuntratt dan kien ser igib hsara
kbira lill-konvenuta u inoltre |-kunsens kien vizzjat bazat fuq frodi adoperata
ghad-dannu tal-esponenti kif jigi pruvat wagt din il-kawza.

Dwar il-fatti tal-kawza: I-assenti Mary Camilleri ghandha tmienja u sebghin
sena (78) sena u hajjitha ghamlitha soru sakemm harget dan I-ahhar u dejjem
ghexet |-Italja. Kien biss li meta giet Malta ghal vaganzi ta’ hmistax-il gurnata
li huha Guzeppi Camilleri Ii ghandu 84 sena u jbati bid-dementia u jinsab fid-
dar tal-anzjani gewwa San Pawl il-Bahar li infurmaha li sabilha I-bejgh tal-fond
mertu tal-kawza. Difatti I-konvenju sar fid-dar tal-anzjani fejn jghix huha li
jbati bid-dementia.

Li ghalhekk I-esponenti ma kinitx taf il-fond kemm effettivament jiswa u kif
ukoll li I-fond ma kienx ghadu mikri tant li fil-konvenju hemm imnizzel |i ser
jinbiegh bil-pussess battal.

Li sussegwentement meta I|-konvenuta kellmet lill-prokuratrici taghha Rita
Collit infurmatha li I-post jiswa ferm aktar minn hekk u li meta hija inkarigat lil
Perit Jonathan Grech huwa infurmaha li I-fond jiswa €275,000 u li meta mar il-
Perit Grech fil-fond kien hemmhekk li saret taf li I-fond hemm in-nies jghixu fih
tant li ma hallewhx lanqas jidhol gewwa (Dok. B — stima tal-perit);

(b) Li ghalhekk il-fond ma jistax jinbiegh bil-pussess battal stante li mir-ricerka li
saret fir-registru elettorali jirrizulta li sitta min-nies jghixu fih bl-isem ta’
Christopher Calleja, Pauline Calleja, Juliana Calleja Kudde, Kurt Cutajar, Abdul
Mouti Kudde u Dale Kudde (Dok. C annessa);

(c) Liinoltre I-kuntratt xorta wahda ma setax isir stante li ebda prova ma saret i I-
attur gab il-permess mill-Bank Centrali jew minn entitd ohra li I-esponenti
tenut kont li hija residenti barra tista’ taghmel dan il-bejgh.

5. Salvi eccezzjonijiet ulterjuri.
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6. Li hija m’ghandhiex tbati spejjez.

Rat I-atti kollha tal-kawza.

Rat id-dokumenti li gew esebiti in atti.

Semghet ix-xhieda prodotti mill-partijiet.

Rat il-verbal tal-udjenza tat-22 ta’ Mejju, 2019, fejn il-partijiet inghataw il-
fakolta li jaghmlu noti ta’ sottomissjonijiet, u fejn il-kawza thalliet ghal-lum

ghas-sentenza.

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet ipprezentati mill-partijiet.

Il-kwistjoni bejn il-partijiet

Permezz tal-azzjoni odjerna, I-attur gieghed jitlob I-ezekuzzjoni ta’ konvenju
ffirmat bejn il-partijiet fit-28 ta’ Lulju, 2016, u li permezz tieghu |-konvenuta
kienet obbligat ruhha li tbigh, tassenja u tittrasferixxi favur I-attur il-fond bin-
numru tnax (12) gia tlieta (3), Naxxar Road, San Gwann, filwaqt li l-attur min-
naha tieghu obbliga ruhu li jaccetta, jixtri u jakkwista dan il-fond. ll-prezz
pattwit bejn il-partijiet ghat-trasferiment ta’ dan il-fond kien ta’ disgha u tletin
elf u sitt mitt Euro (€39,600). L-attur ippremetta li minkejja li I-konvenju
inkwistjoni kien validu sal-31 ta’ Lulju, 2017, xi jiem qabel kellu jigi ffirmat I-att
finali ta’ bejgh, hu kien gie infurmat mill-konvenuta jew minn familjari taghha,
li din ma kinitx ghadha disposta li tbigh il-proprjeta inkwistjoni. L-attur qal

ukoll li minkejja li I-konvenuta giet interpellata anki permezz ta’ ittra ufficjali
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tal-31 ta’ Lulju, 2017 sabiex tersaq ghall-att finali ta’ bejgh, din bagghet
inadempjenti. Permezz ta’ din l-azzjoni, l-attur qieghed jitlob lill-Qorti
tikkundanna lill-konvenuta sabiex fi zmien gasir u perentorju li jigi ffissat

minnha tersaq ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt ta’ bejgh tal-fond inkwistjoni.

Min-naha taghha |-konvenuta eccepiet li trid issir prova li I-konvenju ffirmat
bejn il-partijiet gie registrat hekk kif jipprovdi |-artikolu 3 tal-Kapitolu 364 tal-
Ligijiet ta’ Malta, u fin-nuggas tali konvenju ma jistax jitgies li hu validu. Gie
eccepit ukoll li I-attur ma kienx dispost li jhallas il-prezz shih ghax-xiri tal-fond
mal-iffirmar tal-kuntratt, u dan kien offra li jhallas lill-konvenuta I-prezz tax-xiri
u tal-bejgh permezz ta’ pagamenti ta’ mitt Euro (€100) fix-xahar. II-konvenuta
eccepiet ukoll li I-fond inkwistjoni jiswa aktar mill-prezz li kienu gablu dwaru |-
partijiet, u ghalhekk |-attur ma kienx gieghed jagixxi in bona fede meta resaq
ghall-iffirmar tal-konvenju sabiex jixtri |-fond. II-konvenut eccepiet ukoll li |-
kunsens taghha kien ivvizzjat minhabba frodi fil-konfront taghha. ll-konvenuta
galet ukoll li hi ma kinitx taf li dan il-fond kien mikri u ghalhekk ma kinitx taf li

hi ma setghetx taghti |-garanzija tal-pussess battal minhabba f'dan il-fatt.

Provi u rizultanzi

Flimkien mar-rikors mahluf tieghu, |-attur ipprezenta kopja tal-konvenju datat
28 ta’ Lulju, 20161, iffirmat bejn min-naha I-wahda |-konvenuta qua venditrici
prospettiva, u l-attur bhala |-kumpratur prospettiv. Bis-sahha ta’ dan il-
konvenju, il-konvenuta obbligat ruhha li tittrasferixxi u tbigh favur l-attur, li

min-naha tieghu obbliga ruhu li jixtri u jakkwista I-fond bin-numru tnax (12),

1A fol. 4 tal-process.
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gia numru tlieta (3), Naxxar Road, San Gwann, liberu u frank, bid-drittijiet u
bil-pertinenzi kollha tieghu u bl-arja u s-sottoswol tieghu, ghall-prezz maqbul
bejn il-partijiet ta’ disgha u tletin elf u sitt mitt Euro (€39,600). Wahda mill-
kundizzjonijiet fug dan il-konvenju tispecifika |i I-fond kellu jigi ttrasferit bil-
garanzija tal-pacifiku pussess u bil-pussess battal. Dan il-konvenju kien validu

sal-31 ta’ Lulju, 2017.

ll-konvenuta pprezentat ukoll kopja ta’ prokura generali li Mary Camilleri tat lil
Rita Collict sabiex din tagixxi bhala mandatarja specjali tal-konvenuta, u tkun
tista’ tirrapprezentaha fuq atti ghat-trasferiment ta’ proprjeta mobbli jew
immobbli taghha, kif ukoll sabiex tirrapprezentaha fi kwalunkwe kawza li tista’
tkun involuta fiha Mary Camilleri quddiem il-Qrati Maltin, kemm bhala attrici
kif ukoll bhala konvenuta.? Il-konvenuta pprezentat ukoll dokument bid-
dettalji tal-persuni li hi tallega li huma rregistrati bhala residenti fl-indirizz 12,
Trig in-Naxxar, San Gwann3; kopja tar-rapport redatt mill-Perit Jonathan
Grech, tal-25 ta’ Settembru, 2017, fejn il-proprjeta inkwistjoni giet stmata li
tiswa mitejn u hamsa u sebghin elf Euro (€275,000)% ritratti tas-sit fejn tinsab
din il-proprjeta®; u kopja tan-North Harbour Local Plan ghaz-zona fejn tinsab

din il-proprjeta.t

L-attur Christopher Calleja’ fl-affidavit tieghu gal li hu guvni u ilu jghix fil-fond
bin-numru tnax (12) gia tlieta (3), Naxxar Road, San Gwann madwar sebgha u
tletin (37) sena, b’titolu ta’ kera. Ix-xhud qgal li hu jaf li I-fond inkwistjoni huwa

proprjeta tal-konvenuta, u |-kera dejjem kienet tithallas lilha u lil huha, Joseph

2 A fol. 9 tal-process.

3 A fol. 13 tal-process.
4 A fol. 15 tal-process.
5 A fol. 20 tal-process.
6 A fol. 23 tal-process.
7 A fol. 43 tal-process.
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Camilleri. Qal li fMejju tal-2016, kien cempillu Joseph Camilleri, hu I-
konvenuta, u stagsieh jekk kienx interessat li jixtri I-post, u wara li saru xi
negozjati, il-partijiet ftiehmu fuq il-prezz ta’ disgha u tletin elf u sitt mitt Euro
(€39,600) ghax-xiri u bejgh ta’ dan il-fond. Zied jghid li I-partijiet ftiehmu dwar
hin u post fejn kellu jigi ffirmat il-konvenju, u prezenti ghall-iffirmar ta’ dan il-
konvenju kien hemm hu l-attur, |-konvenuta, hu I-konvenuta, u n-nutar. Il
konvenju gie ffirmat fid-dar tal-anzjani St. Paul’s Home, Bugibba fejn kien
rikoverat hu I-konvenuta, u t-terminu ta’ validita tal-konvenju kienet sal-31 ta’
Lulju, 2017. L-attur qal li |-partijiet ftiehmu dwar il-gurnata meta kellu jigi
ffirmat il-kuntratt relattiv, izda meta hu mar ghand in-nutar, dan kien
infurmah li n-neputija tal-konvenuta kienet infurmatu li I-konvenuta ma kinitx
ser tersaq ghall-iffirmar tal-kuntratt relattiv. Zied li hu min-naha tieghu ¢empel
lin-neputija tal-konvenuta, identifikata bhala Rita, u din kienet qaltlu li I-
konvenuta kienet biddlet il-fehma u ma kinitx ghadha disposta |i thigh il-
proprjeta inkwistjoni, u semmietlu li |-prezz miftiehem kien wiehed baxx.
Kompla jghid li hu ddecieda li jiehu parir legali, u fil-31 ta’ Lulju, 2017,
pprezenta ittra ufficjali I-Qorti sabiex jinterpella lill-konvenuta tersaq fuq Il-att
finali ta’ bejgh tal-proprjeta. Kompla jghid li wara |i pprezenta din |-ittra
ufficjali, hu rega’ tkellem mal-konvenuta, u infurmaha li jekk riedet kienet
ghadha fi¢c-cans |i tersaq ghall-iffirmar tal-kuntratt, u min-naha taghha I-
konvenuta gablet |i ghandha taghmel dan. Zied jghid |i ghal darb’ohra I-
partijiet ftiehmu dwar il-gurnata u |-hin meta kellu jigi ffirmat il-kuntratt, izda
ghal darb’ohra hu gie infurmat min-neputija tal-konvenuta li zijitha kellha xi
problemi li minhabba fihom ma setghetx tersaq ghall-iffirmar tal-kuntratt. L-
attur qal li wara dan I-episodju hu ma rnexxielux jerga’ jaghmel kuntatt mal-

konvenuta, u kien ghalhekk li fetah dawn il-proceduri. Zied jghid li I-konvenuta
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lilu kienet infurmatu |i I|-hlas tal-prezz ghax-xiri u bejgh tal-proprjeta
inkwistjoni hi xtaqitu permezz ta’ bank draft, u esebixxa kopja tal-bank draft li

kien ipprepara ghal dan l-iskop.®

Fl-udjenza tal-14 ta’ Mejju 2018, xehed in-Nutar Tonio Cauchi li quddiemu
kien gie ffirmat il-konvenju mill-partijiet®, li gal kien ghad i kien ghamel ix-
xoghol kollu mehtieg ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt, madwar tlett ijiem
gabel ma kellu jigi ffirmat il-kuntratt, hu kien gie infurmat mill-attur u minn
familjari tal-konvenuta kunjomha Collict, li I-konvenuta ma kinitx ser tidher
ghall-kuntratt. Qal li kien gie infurmat li I-venditri¢i prospettiva kien rega’
bdielha, u dak il-hin hu kien informa lill-attur bid-drittijiet tieghu skont il-ligi u
talbu jiehu parir legali f'dan ir-rigward. Ix-xhud ikkonferma li hu kien irregistra
dan il-konvenju fis-17 ta’ Awwissu, 2016. In kontroezami ix-xhud qal li hu ma
kienx talab lill-konvenuta tipprezenta certifikat mediku ghax din kienet
tikkomunika tajjeb. Qal ukoll li huwa ma kienx dahal fil-kwistjoni tal-modalita

ta’ kif kellu jsir il-hlas mill-attur tal-prezz mifthiem.

Waqt l-istess udjenza xehed ukoll Neville Busuttil in rapprezentanza tal-
Kumimissarju tat-Taxxi', li kkonferma li I-konvenju inkwistjoni kien gie

rregistrat u kien inghata n-numru progressiv 10199/2016.%1

Waqt |-udjenza tat-18 ta’ Gunju, 2018, xehed Adrian Calleja'?, hu l-attur, li gal
li huwa kien sar jaf li huh kien ser jixtri |-proprjeta mertu ta’ dawn il-proceduri.
Qal li hu kien jaf li I-proprjeta kienet Il-istess wahda li kien jghix fiha huh u li

kienet mikrija lilu, u s-sid ried ibieghha. Qal li huh kien talbu jisilfu madwar

8 A fol. 45 tal-process.

9 A fol. 55 tal-process.
10 A fol. 62 tal-process.
11 A fol. 64 tal-process.
12 A fol. 70 tal-process.
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ghoxrin elf Euro (€20,000) sabiex ikun jista’ jixtri din il-proprjeta, u dan I-
ammont kien jirrapprezenta nofs il-prezz tal-proprjeta li xtaq jakkwista huh. Ix-

xhud gal li n-negozju li xtaq jaghmel huh ma kienx sehh.

Wagqt |-udjenza tat-3 ta’ Ottubru, 2018, xehed I-attur Christopher Calleja®3, li
qal li d-depozitu akkont tal-prezz li thallas fuq il-konvenju u |-flus ghall-hlas tal-
boll kienu nhargu minn huh. L-attur gal li I-hlas tal-kera dejjem kien isir minnu.
B’riferiment ghall-persuni indikati mill-konvenuta li jghixu fil-post mertu ta’
dawn il-proceduri, I-attur spjega li dawk huma kollha familjari tieghu, fosthom
ommu, hutu, neputijiet tieghu u r-ragel ta’ ohtu. L-attur ikkonferma i
originarjament kien talab lill-konvenuta Maria Camilleri tikkoncedilu perijodu
ta’ tliet snin sabiex ikun jista’ jhallasha |-prezz tax-xiri tal-proprjeta, u ghall-
ewwel il-konvenuta kienet indikatlu li ser taécetta. Zied jghid |li meta I-
konvenuta indikatlu li ma kinitx ghadha disposta li taccetta hlas fuq tliet snin,
huwa kien talab lil huh jisilfu |-flus sabiex ikun jista’ jixtri |-proprjeta, u huwa
kien lest li jhallas ghax-xiri tal-proprjeta dakinhar tal-kuntratt. L-attur esebixxa
kopja tal-ircevuti tal-kera ta’ din il-proprjeta, liema ircevuti kienu jinhargu

fismu.*

Wagqt |-udjenza tas-7 ta’ Novembru, 2018 xehed in-Nutar Tonio Cauchi®®, li
pprezenta kopja tal-permess mahrug mid-Dipartiment tat-Taxxi Interni, fejn
gie dikjarat li m’hemm ebda oggezzjoni ghall-bejgh ta’ din il-proprjeta mill-

konvenuta, li tghix barra minn Malta.

13 A fol. 82 tal-process.
14 A fol. 88 tal-process.
15 A fol. 93 tal-process.
Pagna 9 minn 24

Qrati tal-Gustizzja



Rikors Mahluf Nru 779/17 LM

Fl-affidavit taghha |-konvenuta Mary Camilleri'® galet i minkejja li twieldet
Malta, hija ghandha cittadinanza Taljana. Qalet li hija kienet soru ghal ghadd
ta’ snin, u wara li harget minn soru, xorta wahda baqghet tghix I-Italja. II-
konvenuta qalet li hija kienet wirtet il-fond mertu ta’ dawn il-proceduri
minghand il-genituri taghha, u meta wirtet dan il-fond, dan kien mikri lil ¢ertu
Emanuel Calleja. ll-konvenuta qalet li kien huha Joseph Camilleri li kien jiehu
hsieb jigbrilha I-kera, u ghad li huha beda johrog I-ircevuti fug isem
Christopher Calleja, hija ma kinitx tat il-kunsens taghha sabiex Christopher
Calleja jigi rikonoxxut hu fil-kirja. Qalet li [-unika darba li kienet rat lill-attur
kien dakinhar li gie ffirmat il-konvenju ghall-bejgh ta’ din il-proprjeta. Il-
konvenuta galet li I-konvenju kien gie ffirmat f'dar tal-anzjani fil-Qawra fejn
hemm rikoverat huha li jbati bid-dementia, u dak iz-zmien hija kienet giet
Malta ghal btala gasira. Ziedet tghid li jum fost I-ohrajn hija kienet marret tara
lil huha, u sabet lin-nutar magenbu, u hija kienet baqgghet siekta ghax ma
kinitx fehmet x’kien ifisser dak li kien gieghed jinghad, ghalkemm ziedet tghid
li lin-nutar spjegatlu li hija tghix I-Italja u kien fi hsiebha tirritorna I-Italja. II-
konvenuta qalet li |I-prezz ghall-bejgh tal-fond kien gie nnegozjat u miftiehem
minn huha, u hi la gatt rat dan il-post u lanqas biss kienet taf fejn hu. Qalet
ukoll li hi ma kinitx giet infurmatha min-nutar li I-attur kellu I-flus ghax-xiri tal-
fond f'idejh u li I-kuntratt seta’ jsir, u I-ghada li ffirmat il-konvenju hija kienet
telget lura lejn I-Italja. Ix-xhud galet li I-konvenju kien validu ghal sena, u hi
kienet tinzel Malta kull sena. Qalet li kienet giet Malta f'Lulju tal-2017 u bdiet
iccempel lin-nutar biex tara meta seta’ jsir il-kuntratt. Qalet li kien dak iz-
zmien li kien kellimha |-attur u qgalilha li ried ihallasha I-prezz ghax-xiri tal-fond

ftit ftit, u li fi zmien sitt snin kellu jhallasha I-ammont kollu. II-konvenuta qalet

16 A fol. 102 tal-process.
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li meta semghet dan, hija ma riditx tbigh, u dak il-hin iddecidiet li jkun ahjar
ghaliha jekk ma tbigh xejn u zzomm dan il-post ghaliha ghax meta kienet tigi
Malta ma kienx ikollha fejn togghod. ll-konvenuta qalet li hi ma kinitx inghatat

appuntament min-nutar ghall-iffirmar tal-kuntratt.

Fl-affidavit taghha x-xhud Rita Collict!’ qalet i I-konvenuta hija z-zija taghha,
li minn dejjem ghexet I-ltalja ghax ghal perijodu ta’ sittin sena kienet soru. Ix-
xhud galet li I-kera tal-fond inkwistjoni kienet tingabar minn Joseph Camilleri,
hu I-konvenuta, u I-fond kien mikri lil Pauline Calleja, omm l-attur. Ix-xhud
galet li la hi u langas il-konvenuta ma kienu jafu kif il-kera kienet inqalbet fuq
isem Christopher Calleja. Ix-xhud qalet li darba minnhom il-konvenuta kienet
gieghda ghandha, u din qaltilha li kien fi hsiebha tbigh il-fond bin-numru 12,
Naxxar Road, San Gwann, li I-konvenuta langas biss kienet taf fejn kien jinsab.
Ix-xhud qalet li xhin kienet ghadha ma’ zijitha, din irceviet telefonata
minghand l-attur, li galilha li ried jagsam il-prezz ghax-xiri tal-fond fuq medda
ta’ sitt snin, izda zijitha ma riditx ta¢¢etta dan l-arrangament. Ix-xhud galet li
kien proprju dak il-hin li saret taf li zijitha kienet iffirmat konvenju ghall-bejgh
tal-fond inkwistjoni, u kien hu I|-konvenuta, |i jbati bid-dementia, li kien
ghamel l-arrangamenti mehtiega u li kien ftiehem dwar dan il-bejgh. Ix-xhud
galet li kienet hi li cemplet lill-attur u infurmatu li I-kuntratt ma kienx ser isir
ghax zijitha ma riditx li tithallas fug medda ta’ sitt snin. Kompliet tghid li I-attur
la kien qal lilha u lanqas lil zijietha li kien sab il-flus. Ix-xhud galet li hija kienet
infurmat lin-Nutar Cauchi li I-kuntratt ma kienx ser isir u spjegatlu ghaliex u n-
nutar kien galilha li kien ser jitkellem ma’ Christopher Calleja, imma ma kienet
semghet xejn aktar minn ghandu. Ix-xhud kompliet tghid li gabel ma zijitha

rritornat lura lejn I-Italja, din kienet hallitilha prokura, u hi kienet infurmat

17 A fol. 105 tal-process.
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b’dan lill-attur. Minkejja dan, kompliet tghid ix-xhud, I-attur lilha ma kienx
qalilha li kellu I-flus fidejh sabiex ikun jista’ jixtri dan il-post, u li I-kuntratt
seta’ jsir, u qalet li ghad li hija kienet ¢emplitlu diversi drabi, dan baga’
jinjoraha. Ix-xhud ikkonkludiet billi qalet li I-konvenuta ma setghetx tiftiehem

dwar bejgh ta’ post battal, ladarba kien hemm in-nies jghixu f'dan il-post.

Waqt |-udjenza tal-5 ta’ Dicembru, 2018 sar il-kontroezami tan-Nutar Tonio
Cauchi®8, li gal li huwa kien applika ghall-clearance mid-Dipartiment tat-Taxxi
sabiex jikkonferma li I-konvenuta ma kellha ebda taxxa dovuta, u ghalhekk din
setghet tbigh il-proprjeta inkwistjoni, ghax kienet venditrici u mhux xerrejja
prospettiva. Ix-xhud qal li fil-bidu ta’ Lulju kienet ¢emplitlu I-konvenuta li
xtaget tkun taf meta kien ser isir il-kuntratt, u hu kien infurmaha li kien ser
ikellimha aktar tard. Sussegwentement kien kellmu wkoll I-attur li kien gallu li
[-kuntratt seta’ jsir, izda kien ser jibga’ bilan¢ ta’ parti mill-prezz |i kellu
jithallas wara. Ix-xhud qgal li dakinhar li kellu jigi ffirmat il-kuntratt, I-attur kien
infurmah li kellu fondi bizzejjed sabiex ikun jista’ jixtri. Ix-xhud qal li huwa kien
iffissa appuntament ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt ghat-28 ta’ Lulju, 2017, u
dakinhar ghal dan l-appuntament kien attenda biss il-kompratur prospettiv. Ix-
xhud qal li huwa kien sar jaf wara li kien sar il-konveniju li I-post inkwistjoni ma

kienx battal u li kien mikri lill-attur.

Wagqt l-istess udjenza xehed Richard Sciberras®®, relationship officer fil-fergha
tal-Bank of Valletta ta’ San Gwann, li gal li l-attur Christopher Calleja kien
applika ghal bank draft fis-27 ta’ Lulju, 2017, u dan kien inhareg mill-bank

dakinhar stess.

18 A fol. 109 tal-process.
19 A fol. 116 tal-process.
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Permezz ta’ nota tal-11 ta’ Dicembru, 2018, il-konvenuta pprezentat kopja tar-
ricerki dwar l-assi u d-djun tal-attur.?° Permezz ta’ digriet moghti fis-7 ta’ Frar,
2019, il-Qorti hatret lill-Perit Arkitett Mario Cassar sabiex jaghmel stima tal-
valur fis-sug miftuh tal-fond mertu ta’ dawn il-proceduri, fid-data tal-

konveniju, it-28 ta’ Lulju 2016, kemm bhala fond battal kif ukoll bin-nies go fih.

Wagqt |-udjenza tal-11 ta’ Frar, 2019 xehed Bernard Bonnici?!, li gal li hu jiehu
hsieb is-sezzjoni tal-AlIP fid-Dipartiment tat-Taxxi, fejn jidhlu applikazzjonijiet
ta’ persuni barranin li jkunu jixtiequ jixtru proprjeta hawn Malta. Ix-xhud qgal i
persuna li tkun tghix barra minn Malta li tkun ser tbigh proprjeta hawn Malta,
m’ghandha bzonn I-ebda permess specjali minn dan id-Dipartiment biex tkun
tista’ taghmel dan. Ix-xhud specifika li I-Kapitolu 246 tal-Ligijiet ta’ Malta ma

jirregolax il-bejgh tal-proprjeta.

ll-konvenuta pprezentat kopja ta’ ittra uffi¢jali mibghuta lill-attur fit-13 ta’
Novembru, 2018, li permezz taghha kienet talbitu jizgombra mill-fond numru
tnax (12) Naxxar Road, San Gwann, minhabba li dan kien gieghed jokkupah
minghajr ebda titolu validu fil-ligi, peress li hija ma kinitx tat il-kunsens taghha

biex I-attur jigi rikonoxxut fil-kirja ta’ dan il-fond.??

’

ll-kontroezami tal-konvenuta Mary Camilleri sar waqt |-udjenza tal-4 ta
Marzu, 201923, fejn qalet li hija kienet iddecidiet li ma tbighx il-fond
inkwistjoni ghax ma kinitx emmnet lill-attur meta dan l-ewwel kien qalilha li
kien ser ihallasha |-prezz tax-xiri fuq perijodu ta’ snin, u wara kien galilha li

kellu I-flus ghax-xiri tal-fond f'idejh. ll-konvenuta qalet li dan il-konvenju kien

20 A fol. 118 et seq. tal-process.
21 A fol .146 tal-process.
22 A fol. 151 tal-process.
23 A fol. 158 tal-process.
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validu ghal sena. Il-konvenuta galet li I-fond inkwistjoni huwa proprjeta
taghha, ghalkemm il-kirjiet kienu jingabru minn huha Joseph. Qalet ukoll li
meta huha kien infurmaha li kellu jmur in-nutar ghax huha kien sab il-bejgh
tal-fond, hija kienet qalet lil huha biex jaghmel I-arrangamenti hu, ghax hija
ma tifhimx f'dawn |-affarijiet. ll-konvenuta galet li hija kienet taf li [-persuna li
kien ser jixtri dan il-fond kien diga jghix fih. ll-konvenuta qgalet li meta grat il-
konvenju, hija fehmet li kienet gieghda tobbliga ruhha li tbigh il-proprjeta
inkwisjtoni, u fehmet ukoll li I-prezz tal-bejgh kien dak indikat, jigifieri disgha u
tletin elf u sitt mitt Euro (€39,600). Ix-xhud ziedet tghid li din i¢-¢ifra ghaliha
ma kienet tfisser xejn ghax hija qatt ma kellha flus taghha x’tamministra. Il-
konvenuta spjegat |i f'Lulju tal-2017 hija kienet giet hawn Malta, u kienet
ikkuntattjat lin-nutar sabiex tara meta kien ser isir il-kuntratt, u lejlet li kellu
jsir il-kuntratt kien kellimha l-attur u qalilha li hu ried ihallas il-prezz ghax-xiri
tal-fond fuq perijodu ta’ sitt snin. ll-konvenuta qalet li hija kienet qaltlu li
xtaget tahsibha ftit, u wara kienet tkellmet man-neputija taghha li galtilha li I-
prezz tal-bejgh kien wiehed baxx. ll-konvenuta qgalet li I-ghada filghodu |-attur
kien infurmaha li kellu I-flus kollha f'idejh ghax-xiri tal-fond, u dak il-hin hija
m’emmnitux ghax il-gurnata ta’ qabel dan kien qalilha li jekk ma tikkoncedilux
zmien biex ihallas, huwa ma setax jersaq ghall-kuntratt. ll-konvenuta qalet li
kien dak il-hin li hija kienet infurmat lill-attur li kienet ser thassar kollox u li ma
kinitx ghadha interessata li tbigh din il-proprjeta anki ghax meta kienet tinzel
Malta hija ma kellhiex fejn togghod. ll-konvenuta qgalet li hija ilha tghix I-Italja
sa mis-sena 1963, u hija kienet inghatat i¢-Cittadinanza Taljana, ghalkemm
gatt ma rrinunzjat ghaé-c¢ittadinanza Maltija. Ziedet tghid li kien huha i

nnegozja mal-attur il-prezz tal-bejgh tal-fond, u kien ghalhekk li I-konvenju sar
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fid-dar fejn kien rikoverat huha. ll-konvenuta galet ukoll li hi ma kinitx giet

infurmata bid-data meta kellu jigi ffirmat il-kuntratt.

ll-perit tekniku gudizzjarju Mario Cassar ipprezenta r-rapport tieghu fir-
Registru tal-Qorti fit-28 ta’ Frar, 201924, fejn ikkonkluda li I-valur prezenti tal-
fond fis-suq miftuh huwa ta’ sittin elf Euro (€60,000), u l-valur tal-proprjeta
bil-potenzjal ta’ zvilupp fit-28 ta’ Lulju, 2016 kien ta’ tlieta u tmenin elf u
hames mitt Euro (€83,500). II-Perit Cassar kkonkluda wkoll li kirja tat-tip short
let ma tvarjax il-valur tal-fond, ghalkemm f’kaz li jirrizulta li dan il-fond kien
suggett ghal kirja antika, il-valur tieghu jigi ridott ghal tnejn u tletin elf u
hames mitt Euro (€32,500), f'kaz li l-inkwilin li kien gieghed jghix f'din il-kirja

protetta kellu almenu I-eta ta’ sittin sena fl-2016.

Permezz ta’ nota tat-22 ta’ April, 2019, il-konvenuta pprezentat ghadd ta’
domandi ghall-eskussjoni tal-perit tekniku gudizzjarju Mario Cassar.?® Il-Perit
Cassar ipprezenta r-risposti tieghu bil-miktub fil-25 ta’ April, 2019%, fejn qal li
I-footprint li tista’ tigi zviluppata minn dan il-fond tammonta ghal erbgha u
sittin metri kwadri (64m.k.). ll-Perit Cassar gal mhux il-kaz li f'kull sular li jista’
jinbena, jista’ johrog appartament. Il-Perit Cassar gal li bid-dimensjonijiet li
ghandha din il-proprjeta, f'kull zvilupp li jista’ jsir ser tinholoq introspezzjoni
fuqg il-proprjeta ta’ terzi fil-livell tal-pjan terran, u dan il-fattur jista’ johloq
kumplikazzjonijiet ghal dan I-izvilupp. Il-perit tekniku gudizzjarju Mario Cassar

ikkonferma l-istimi u I-konkluzjonijiet li wasal ghalihom fir-rapport tieghu.

24 A fol. 175 tal-process.
25 A fol. 189 tal-process.
26 A fol. 194 tal-process.
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Permezz ta’ rikors ipprezentat fit-30 ta’ Settembru, 2019 minn Rita Collict, il-
Qorti giet infurmatha li I-konvenuta kienet giet nieqsa u ghalhekk saret talba
sabiex it-terminu ghan-nota tal-konvenuta jigi sospiz sakemm issir il-
legittimazzjoni tal-atti. Permezz ta’ digriet tal-10 ta’ Ottubru, 2019, il-Qorti
irrilevat li ghalkemm bl-avveniment tal-mewt ta’ wahda mill-partijiet meta I-
kawza ghadha mhix konkluza topera necessarjament I-interruzzjoni tal-
gudizzju, tali prin¢ipju ma jibgax hekk assolut meta simili interruzzjoni tavvera
ruhha fiz-zmien li I-kawza tkun waslet fl-istat li tigi gudikata.?” Il-Qorti rrilevat
ukoll li I-event tal-mewt ta’ wahda mill-partijiet meta |-kawza tkun diga fi stat
li tkun deciza ma jgib ebda effett billi f'dan il-kaz ikun jonqos biss I-operat tal-
awtorita gudizzjarja.?® Ghaldagstant meta I|-kawza odjerna tinsab imhollija
ghas-sentenza, mhuwiex il-kaz li ssir t-trasfuzjoni tal-gudizzju f'dan I-istadju

tal-kawza u li tigi ordnata s-sospensjoni tat-terminu tan-nota responsiva.

Konsiderazzjonijiet legali

lI-Qorti gieset il-provi kollha migjuba fil-kawza, sabiex tasal ghad-decizjoni
taghha dwar jekk il-konvenju ffirmat bejn il-partijiet fit-28 ta’ Lulju, 2016, u li
permezz tieghu |-konvenuta bhala venditrici prospettiva, ppromettiet li tbigh,
tassenja u tittrasferixxi I-fond bin-numru tnax (12) gia tlieta (3), Naxxar Road,
San Gwann, lill-attur bhala kumpratur prospettiv, ghandux jigi esegwit jew le,
in vista tat-talbiet u |-eccezzjonijiet li ngabu fil-kawza. IlI-prezz ghax-xiri ta’ din
il-proprjeta gie ffissat fis-somma ta’ disgha u tletin elf u sitt mitt Euro

(€39,600), u mal-iffirmar tal-konvenju thallas id-depozitu relattiv akkont tal-

27 Kollez. Vol. XLVIII P 1l p 858.
28 Alfredo Tonna vs. Emmanuele Vella et, Q.A.,23.06.1952.
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prezz da parti tal-attur. Dan il-konvenju kien validu sal-31 ta’ Lulju, 2017, u xi
jiem gabel kellu jigi ffirmat il-kuntratt finali ghall-bejgh ta’ din il-proprjeta,
kien hemm komunikazzjoni bejn il-partijiet fis-sens |i meta I-konvenuta
ghamlet il-verifiki taghha sabiex tara meta kien ser jigi ffirmat il-kuntratt finali
ghat-trasferiment tal-proprjeta, |-attur kien qalilha li hu ried ihallas il-prezz
tax-xiri tal-proprjeta fuq perijodu ta’ snin. Kien hawnhekk li I-konvenuta
indikat lill-attur li hi ma xtaqgitx arrangament bhal dan. Il-Qorti semghet lill-
partijiet jixhdu kif |I-ghada |i saret din id-diskursata bejniethom, |-attur kien
informa lill-konvenuta li kien sab il-mezzi sabiex ikun jista’ jhallas il-prezz kollu
miftiehem mal-pubblikazzjoni tal-kuntratt, izda fi kliem il-konvenuta stess, hija
m’emmnitx li I-attur kien ser jasal, u ghalhekk infurmatu li kien rega’ bdielha u
li ma kinitx ghadha interessata li thigh din il-proprjeta. Waqt il-kontroezami |-
konvenuta qalet li hija kienet bidlet il-hsieb dwar jekk ghandhiex tbigh din il-
proprjeta jew le, kemm ghax m’emmnitx li [-attur kellu f'idejh il-flus kollha
skont il-prezz miftiehem ghax-xiri tal-proprjeta, kif ukoll ghax meta tigi Malta
ma kellhiex fejn toqghod, u ghalhekk kienet hasbet li zzomm din il-proprjeta
ghall-uzu personali taghha. Il-konvenuta xehdet ukoll li l-attur kien qalilha,
waqt id-diskursata telefonika li I-partijiet kellhom bejniethom, li huwa kellu
dritt jibga’ jghix fil-fond inkwistjoni ghax kien ilu snin twal jirrisjedi f'dan il-

fond b’titolu ta’ kera.

ll-konvenuta xehdet li hija kienet soru ghal diversi snin, li matulhom hija
dejjem ghexet I-Italja, u minkejja li fi snin ricenti kienet harget minn soru, hija
xorta bagghet tirrisjedi fl-Italja. Jirrizulta wkoll li I-konvenuta kienet akkwistat
il-fond inkwistjoni mill-wirt tal-genituri taghha, u huha Joseph Camilleri kien
dejjem jiehu hsieb jigbor il-kera dovuta minghand l-inkwilini u jamministra
dan il-fond b’mod generali. II-konvenuta galet |i hija langas biss taf din il-
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proprjeta fejn tinsab, u langas kienet taf li hija ma setghetx taghti garanzija
tal-pussess battal lill-kompratur prospettiv peress li I-fond kien mikri. Minkejja
dan xehdet li hija dejjem irceviet il-kera li kienet tingabar minn huha Joseph.
ll-konvenuta qalet li ma kinitx tat il-kunsens taghha sabiex |-attur Christopher
Calleja jigi rikonoxxut bhala inkwilin fil-kirja, ghalkemm ziedet tghid li kienet

taf li I-fond inkwistjoni kien mikri lil membri tal-familja tal-attur.

ll-konvenuta qalet li n-negozjar kollu dwar il-bejgh tal-proprjeta inkwistjoni
sar minn huha, li skont hi jbati mill-kundizzjoni tad-dementia. Hi galet li jum
fost I-ohrajn, hi marret tara lil huha fid-dar tal-anzjani fejn kien joqghod, u
hemmhekk sabet lin-nutar u lill-attur, u kien dak il-hin li huha infurmaha li
dawn kienu geghdin hemm sabiex jigi ffirmat il-konvenju ghall-bejgh tal-fond
mertu ta’ dawn il-proceduri. Minkejja I|-allegazzjoni li saret kemm mill-
konvenuta kif ukoll minn Rita Collict li Joseph Camilleri kien ibati mill-
kundizzjoni tad-dementia, ma ngabet ebda prova dokumentarja jew xi forma
ta’ certifikat mediku li jikkonferma dan. ll-konvenuta galet ukoll li I-kunsens
taghha ghall-iffirmar tal-konvenju kien ivvizzjat, ghax hi ma kinitx taf kemm
kien I-valur tal-fond inkwistjoni fis-suq tal-proprjeta, u ghax hi ma kellhiex
kuncett tal-valur tal-flus li kienu ser jithallsu lilha, minhabba |i hi gatt ma

kellha flus taghha x’tamministra.

ll-konvenuta pprezentat stima |i saret minn perit inkarigat minnha Jonathan
Grech, li stabbilixxa |-valur ta’ din il-proprjeta fis-somma kien ta’ mitejn u
hamsa u sebghin elf Euro (€275,000), u dan in sostenn tal-eccezzjoni taghha li
kien hemm tentattiv ta’ ingann da parti tal-attur meta offra li jhallas il-prezz
ta’ disgha u tletin elf u sitt mitt Euro (€39,600) ghax-xiri tal-imsemmi fond. Il-

Qorti hatret perit tekniku gudizzjarju Mario Cassar sabiex jirrelata dwar il-
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valur ta’ dan il-fond, li ikkonkluda li prezz gust ghax-xiri ta’ din il-proprjeta
b’inkwilin ta’ sittin sena fiha fiz-zmien meta gie ffirmat il-konvenju bejn il-
partijiet, kien ta’ tnejn u tletin elf u hames mitt Euro (€32,500). II-Qorti
tirrileva li I-attur ghandu ferm anqas mill-eta ta’ sittin sena, u ghalhekk il-prezz
miftiehem bejn il-partijiet ghall-bejgh ta’ din il-proprjeta b’disgha u tletin elf u
sitt mitt euro (€39,600) huwa certament prezz realistiku meta wiehed iqis ic-

cirkostanzi kollha tal-kaz.

ll-konvenuta qalet |i dan il-fond ma jistax jinbiegh ghax hija ma tistax
tiggarantixxi I-bejgh bil-pussess battal, u kien biss wara l-iffirmar tal-konvenju
li hija saret taf li ghad hemm kirja vigenti fuq il-post. II-fond inkwistjoni huwa
mikri lill-attur stess u lil membri tal-familja tieghu, u jirrizulta li dan il-fattur
mhu tal-ebda problema ghall-attur, li minkejja li jaf b’din il-kirja, xorta wahda
istitwixxa dawn il-proceduri u gieghed jinsisti li I-konvenju ffirmat bejn il-
partijiet jigi onorat mill-konvenuta. Dan ifisser li I-attur huwa kuntent b’din is-
sitwazzjoni, u minkejja kollox, ghadu dispost li jakkwista |-proprjeta
inkwistjoni. Wara kollox ma jistax jinghad li meta gie ffirmat il-konveniju, I-
attur ma kienx jaf b’din il-kirja, ghax kien gieghed jibbenefika mill-kirja huwa
stess flimkien ma’ familjari ohra tieghu. Jekk hemm problema ghax il-fond
mhux ser jigi ttrasferit bil-pussess battal, semmai din hija kwistjoni li kellha tigi

sollevata mill-attur bhala l-akkwirent prospettiv, u mhux mill-konvenuta.

Tqis li diversi uffi¢jali mid-Dipartiment tat-Taxxi u anki n-Nutar Tonio Cauchi
xehdu li I-konvenuta ma kellha bzonn ebda awtorizzazzjoni specjali sabiex
tkun tista’ tbigh din il-proprjeta taghha, u ghalhekk il-konvenuta langas ma
tista’ takkampa ma’ din i¢-Cirkostanza sabiex tohrog mill-obbligu taghha li

tersaq ghall-iffirmar tal-kuntratt kif miftiehem bejn il-partijiet.
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ll-konvenuta qalet li hija m’emmnitx lill-attur meta dan qalilha li kellu I-flus
mehtiega sabiex ihallas il-prezz kollu tax-xiri tal-proprjeta mal-iffirmar tal-
kuntratt relattiv. Kien ghalhekk li I-konvenuta unilateralment iddecidiet li ma
tbighx il-proprjeta inkwistjoni li dwarha kienet iffirmat konvenju ftit tax-xhur

gabel.

lI-Qorti tqis li dan ma kienx il-mod kif kellhom isiru |-affarijiet, u I-konvenuta
messha dehret dakinhar tal-pubblikazzjoni tal-att ta’ trasferiment relattiv, u
f'’kaz li jirrizulta li l-attur ma kellux il-mezzi biex ihallas ghall-akkwist tal-
proprjeta, kienet tirrifjuta li tiffirma I-kuntratt dak il-hin. Tqis illi mill-provi
jirrizulta l-attur rnexxielu jikseb il-finanzjament mehtieg sabiex ikun jista’
jhallas il-prezz kollu fuq il-kuntratt ghax-xiri tal-fond inkwistjoni, u kien anki
kiseb bank draft sabiex ikun jista’ jhallas lill-konvenuta bih. Tant hu hekk kopja

ta’ din il-bank draft giet esebita mill-attur in atti.

lI-Qorti tqis li I-effetti tal-konvenju ffirmat bejn il-partijiet ghadhom in vigore
peress li [-attur gharaf jimxi mad-dispozizzjonijiet tal-artikolu 1357 tal-Kapitolu
16 sabiex jissalvagwardja |-interessi tieghu fil-proprjeta inkwistjoni. F’'decizjoni

fl-ismijiet Del Negro vs. Grech?, il-Qorti qalet illi:

“L-Artikolu 1357 tal-Kap. 16 jippreskrivi li |-effett ta’ weghda ta’ bejgh jispic¢éa meta
jaghlaq iz-zmien miftiehem bejn il-partijiet ghal hekk ... kemme-il darba I-a¢¢ettant
ma jsejjahx lil dak li wieghed, b’att gudizzjarju pprezentat gabel ma jghaddi z-
zmien applikabbli kif intgal gabel, u kemm-il darba, fil-kaz li dak li wieghed jonqos
li jaghmel hekk, it-talba b’citazzjoni sabiex titwettaq il-weghda ma tigix
ipprezentata fi zmien tletin jum minn meta jaghlaq I-imsemmi zmien.”

2p.A., 10.01.1994.
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F’decizjoni ohra fl-ismijiet Alexandra Jenkins vs. Emanuel Bianco et*, il-Qorti

galet:

“Fis-sentenza Brownrigg vs Camilleri (Appell Civili 22 ta’ Frar, 1990) gie deciz illi
jekk parti f’konvenju ma taghmilx il-proceduri indikati fl-Artikolu 1357 tal-Kap. 16,
il-konveniju jispic¢a u ma tistax tinsisti fug I-ezekuzzjoni tieghu kif langas ma tista’
taghmel talba ghall-konsegwenti danni f’kaz li kuntratt ma jkunx jista’ jsir. Skont is-
sentenza fl-ismijiet L. Abela vs T. Spiteri (Appell 30 ta’ Ottubru, 1989) jekk il-
formalitajiet rikjesti f'dan l-artikolu ma jigux osservati, il-konvenju jitlef |-effikacja
tieghu u dakinhar li jiskadi |-partijiet jergghu lura ghall-pozizzjoni li kienu qabel sar
il-konvenju.”

F'dan il-kaz il-konvenju magbul mill-partijiet ghadu vigenti, u |-attur nieda I-
proceduri odjerni fejn talab li I-Qorti tordna lill-konvenuta tersaq ghall-iffirmar
tal-kuntratt kif miftiehem bejn il-partijiet. M’hemm |-ebda dubju li I-konvenju
inkwistjoni huwa wiehed validu peress li kien gie debitament irregistrat, u |-
konvenuta ma kellha bzonn tikseb ebda awtorizzazzjoni specjali sabiex tersaq
ghall-iffirmar tal-kuntratt finali. Il-konvenju huwa validu wkoll fil-forma

tieghu.3!

[I-Qorti tgis li I-konvenuta ppruvat taghti I-impressjoni li hija ma kinitx taf li
huha kien gieghed jipprova jinnegozja I-bejgh ta’ dan il-fond f'isimha, u li
kienet saret taf b’dan meta jum fost |-ohrajn marret hdejn huha fid-dar tal-
anzjani fejn kien rikoverat, u hemmhekk sabet lill-attur u lin-nutar
jistennewha. Madanakollu in kontroezami |-konvenuta kkonfermat li meta

regghet giet lura Malta ftit granet qabel kellu jiskadi |-konvenju, kienet hi li

30p.A., 30.05.2001.

31 F’decizjoni fl-ismijiet Philip Micallef vs. Antoine Micallef (P.A., 30.04. 2002) il-Qorti galet: “[hJuwa mehtieg |i sabiex
konvenju jkun validu dan jigi redatt bil-miktub. Inoltre ghandu jikkontjeni s-segwenti elementi: (a) jirrispekkja I-volonta
tal-kontraenti riflessa fil-firem taghhom; (b) jikkontjeni I-weghda ta’ trasferiment li tkun tifforma |-oggetti ta’ dak il-
ftehim; (¢) jidentifika dan l-oggett li kellu jigi trasferit; (d) jistipula t-titolu li bih ikun gie miftiehem li kellu jsir it-
trasferiment; u (e) jindika I-prezz jew konsiderazzjoni miftiehma li jistghu jkunu determinati jew determinabbli skont il-
ftehim.”
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kkuntattjat lin-nutar sabiex tara meta kien ser isir l|-att finali tal-bejgh.
Jirrizulta ghalhekk li sa ftit granet gabel kellu jiskadi I-konvenju, il-konvenuta
kienet ghadha disposta li tbigh din il-proprjeta. ll-konvenuta rega’ bdielha
meta l-attur infurmaha li ma kellux il-mezzi biex ihallas f'daqqa |-prezz ghax-
xiri tal-fond mal-iffirmar tal-kuntratt, ghalkemm jirrizulta wkoll li I-ghada
filghodu Il-attur kien irnexxielu jikseb il-finanzjament mehtieg permezz ta’
bank draft li kien ikopri |-prezz kollu tax-xiri. Allavolja anki din id-diffikulta
kienet giet sorvolata, il-konvenuta bagghet tirrifjuta |i tersaq ghall-iffirmar
tal-kuntratt ta’ bejgh, u bdiet tinsisti li hija kellha bzonn il-fond biex togghod
fih meta tkun Malta, u li I-prezz mifthiem kien wiehed irrizorju u kienet ser tigi

ingannata.

Fl-ahhar nett il-Qorti trid tistharreg proprju jekk ghandhiex tigi akkolta I-
eccezzjoni tal-konvenuta li I-fond inkwistjoni ser jinbiegh bi prezz irrizorju u
ghalhekk hija kienet ser tigi ingannata mill-attur. Sabiex jigi stabbilit jekk il-
prezz miftiehem mill-partijiet kienx wiehed irrizorju jew realistiku, il-Qorti
hatret perit tekniku sabiex ihejji zewg valutazzjonijiet tal-fond inkwistjoni,
wahda ghall-fond battal fis-sug miftuh tal-proprjeta, u I-ohra ghall-bejgh tal-
fond bl-inkwilini fih, bhal fil-kaz odjern. Il-perit tekniku gudizzjarju Mario
Cassar ikkonkluda li quddiem sitwazzjoni fejn il-fond inkwistjoni kien mikri lil
inkwilin li fis-sena 2016 kellu sittin (60) sena, il-valur tal-fond fis-suq miftuh
tal-proprjeta kien ta’ tnejn u tletin elf u hames mitt Euro (€32,500). ll-Qorti
tirrileva li f'dan il-kaz, l-attur, li hu l-inkwilin rikonoxxut tal-proprjeta
inkwistjoni, ghandu ferm ingas minn sittin (60) sena, u ghalhekk il-prospetti
ghall-bejgh fis-suq ta’ dan il-fond huma dak li huma, tenut kont tal-fatt |i I-
attur ghadu zghir fl-eta. Il-Qorti gieset ukoll ir-risposti moghtija mill-perit
tekniku gudizzjarju in eskussjoni, fejn sostna li |-prospetti ghall-izvilupp mill-
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gdid ta’ din il-proprjeta huma limitati hafna, u li dan huwa rifless fil-valur
stabbilit minnu. Ghaldagstant ma jirrizultax langas li hija fondata I-biza’ tal-
konvenuta li jekk hija taddivjeni ghall-bejgh tal-proprjeta inkwistjoni ser tisfa
maqarrga jew iffrodata, wara li gie stabbilit mill-espert tekniku gudizzjarju li I-
prezz pattwit ghall-bejgh tal-proprjeta huwa wiehed ragonevoli meta wiehed

jikkonsidra d-diversi limitazzjonijiet li ghandu I-fond inkwistjoni.

In vista tal-konsiderazzjonijiet imsemmija, il-Qorti tqis li I-ebda wahda mill-
eccezzjonijiet sollevati mill-konvenuta m’ghandha tigi milqugha, u dan ghaliex
il-konvenuta ma setghetx tinhall unilateralment mill-obbligi li ntrabtet bihom
meta ffirmat il-konvenju. Konsegwentement il-Qorti sejra tordna li ghandu jigi
ffirmat il-kuntratt ghall-bejgh ta’ din il-proprjeta kif miftiehem bejn il-partijiet

skont it-termini tal-konvenju li kien gie ffirmat fit-28 ta’ Lulju, 2016.

Decide

Ghaldagstant ghar-ragunijiet hawn fug moghtija, il-Qorti gieghda taqta’ u
tiddeciedi din il-kawza kif gej:

1. Tichad l-eccezzjonijiet kollha tal-konvenuta;

2. Tordna lill-eredi tal-konvenuta Mary Camilleri sabiex jersqu ghall-
pubblikazzjoni tal-kuntratt ta’ xiri u bejgh tal-fond bin-numru tnax (12),
qabel bin-numru tlieta (3), Naxxar Road, San Gwann, versu |-prezz ta’
disgha u tletin elf u sitt mitt Euro (€39,600), u taht il-kundizzjonijiet

imsemmija fil-konvenju datat 28 ta’ Lulju, 2016 u li kopja tieghu tinsab
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esebita u mmarkata bhala dokument ittra "A" annessa mar-Rikors

Mahluf;

3. Tordna l-pubblikazzjoni tal-imsemmi kuntratt ta’ xiri u bejgh biex isir fil-
bini tal-Qorti nhar il-Gimgha, 10 ta’ Jannar, 2020, fil-hdax u nofs ta’
filghodu (11.30 a.m.), jew f'data ohra li I-Qorti tista’ tipprefiggi fuq talba
mressqa min-nutar, u liema kuntratt ghandu jigi ppubblikat min-Nutar

Pubbliku Tonio Cauchi;

4. Tahtar lill-Avukat Benjamin Valenzia bhala kuratur sabiex jidher f'isem
min mill-partijiet jonqos li jersaq ghall-pubblikazzjoni tal-imsemmi

kuntratt.

Bl-ispejjez, inkluzi dawk tal-ittra ufficjali tal-31 ta’ Lulju, 2017, kontra l-eredi

tal-konvenuta.

Mogrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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