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FIL-PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI
IMHALLEF

ONOR. JOSEPH R. MICALLEF LL.D.

ILLUM il-Hamis, 29 ta’ Ottubru, 2020

Kawza Nru. 14

Rik. Nru. 662/07JRM

Anthony GALEA u martu Maria Concetta Galea; Anthony Cuschieri u martu
Mary Cuschieri; George Cuschieri u martu Teresa Cuschieri u Geranzio
Cuschieri u martu Maria Vittoria Cuschieri

VS

Josephine BORG armla ta’ Carmelo Borg; Josephine sive Josette Desira u
zewgha John Desira; Carmen Micallef u zewgha Paul Micallef; u Giovanna sive
Jennifer Schembri u Zewgha Jason Schembri; u b’degriet tal-15 ta’ April, 2010,

I-atti ghaddew fil-persuna ta’ Josephine Desira, Carmen Micallef u Giovanna
sive Jennifer Schembri, ahwa Borg, fil-kwalita taghhom ta’ werrieta ta’
Josephine Borg li mietet fil-mori tal-kawza

I-Qorti:
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Rat ir-Rikors Mahluf imressaq fit-18 ta’ Gunju, 2007, 1i bih u ghar-
ragunijiet hemm imfissra, 1-atturi talbu li din il-Qorti (a) ssib li, wara I-ftehim li
sar fI-20 ta’ Lulju, 2003 bejn il-partijiet dwar zvilupp u negozju ta’ pozjonijict
art maghrufa “Tal-Handag”, fil-limiti ta’ Hal Qormi tal-kejl komplessiv ta’
ghaxart elef seba’ mija u dsatax-il metru kwadru (10,719 m?), l-istess partijiet
kienu ftiehmu li, minflok il-hlas imsemmi fil-klawsola ghaxra (10) tal-istess
ftehim, |-imharrkin kellhom jir¢ievu jew izommu 1-ekwivalenti tal-istess hlas
f°gid kopert bil-permessi ta’ zvilupp b’mod li l-atturi jissodisfaw [-obbligu
taghhom taht I-istess klawsola; (b) issib illi I-imsemmi ftehim tal-20 ta’ Lulju,
2003 kien estiz sat-23 ta’ Lulju 2007 kif provdut fil-klawsola ghaxra (10)
tieghu; u (¢) tikkundanna lill-imharrkin sabiex jonoraw il-ftehim datat 20 ta’
Lulju 2003 fug imsemmi skond il-pattijiet u kundizzjonijiet stipulati fl-istess
ftehim. Talbu wkoll l-ispejjez u zammew shah il-jeddijiet taghhom ghal kull
azzjoni tad-danni spettanti lilhom;

Rat id-degriet taghha (diversament presjeduta) tat-3 ta’ Lulju,
2007* li bih ordnat in-notifika lill-imharrkin u tat direttivi lill-atturi dwar it-
tressiq tal-provi min-naha taghhom,;

Rat it-Twegiba Mahlufa mressqa mill-imharrkin John u Josette
Desira fit-28 ta’ Awwissu, 2007, li biha u ghar-ragunijiet hemm imfissra,
lagghu ghall-azzjoni attri¢i billi, b’mod preliminari, galu li l-imharrek John
Desira ma kienx il-kontradittur legittimu tal-azzjoni attri¢i billi hu la qatt iffirma
I-ebda ftehim mal-atturi u langas biss ghandu xi sehem mill-gid i ghalih dak il-
ftehim jirreferi. Fil-mertu, lagghu billi galu li t-talbiet attrici ma jmisshomx
jintlagghu ghaliex il-ftehim kien skada u ma kienx aktar fis-sehh ghaliex qatt
ma kien registrat mal-Kummissarju tat-Taxxi Interni, kif titlob il-ligi. Qalu
wkoll li I-ftehim ma kienx ghadu fis-sehh u ghalaq fit-23 ta’ Lulju, 2004, skond
il-klawsola 10 tieghu ghaliex l-atturi nagsu li jhallsuhom is-somma msemmija
f’dik il-klawsola sa dik id-data u I-ftehim waqa’ ghal kollox wara dakinhar;

Rat it-Twegiba Mahlufa mressqa fit-28 ta” Awwissu, 2007, mill-
Avukat Richard Sladden fil-kwalita tieghu ta’ kuratur tal-imharrka Josephine
armla minn Carmelo Borg (interdetta b’degriet tal-Qorti ta’ Gurisdizzjoni
Volontarja tas-26 ta’ Lulju, 2006), li biha u ghar-ragunijiet hemm imsemmija,
laga’ ghall-azzjoni attri¢i billi qal 1i 1-konvenju mertu tal-azzjoni attrici ma
jiswiex ghaliex hadd ma rregistrah mal-Kummisarju tat-Taxxi Interni. Minbarra
dan, zied jghid li ladarba ma thallsitx is-somma miftehma bejn il-partijiet sa
zmien sena wara li sar il-ftehim, il-ftehim waqa’ Dbit-thaddim tal-patt
kommissorju tacitu li sehh hekk kif sehhet il-kundizzjoni rizoluttiva;

1 Pagg 20 — 1 tal-process
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Rat it-Twegiba Mahlufa mressqa mill-imharrkin Giovanna Sive
Jennifer u Jason mizzewgin Schembri fit-12 ta’ Dicembru, 2007, li biha u ghar-
ragunijiet hemm imfissra, laqghu ghall-azzjoni attri¢i billi, b’mod preliminari,
galu li l-imharrek Jason Schembri mhuwiex il-legittimu kontradittur tal-azzjoni
attri¢i ghaliex ma kellu 1-ebda sehem fil-ftehim mertu tal-kawza u b’hekk ma
ghandu l-ebda relazzjoni guridika mal-atturi u jmissu jinheles mill-harsien tal-
gudizzju. Fil-mertu, galu li I-ftehim mertu tal-kawza skada billi sat-23 ta’
Lulju, 2004, ma kinux ghadhom hargu 1-permessi tal-bini fuq I-art kollha mertu
tal-ftehim u l-atturi kienu wkoll naqgsu li jhallsu s-somma ta’ Lm 548,000
miftehma mal-imharrkin, u ghalhekk dak il-ftehim m’ghadux jorbot. Cahdu li
huma gatt gablu mal-atturi li, minflok jithallsu 1-imsemmija somma, |-imharrkin
setghu jzommu f’idejhom bizzejjed mill-art imsemmija taghhom stess tal-valur
ta’ dik is-somma. Minhabba fhekk, il-ftehim mertu tal-kaz waqa’ ipso jure
fLulju tal-2004. Ziedu jghidu li, ladarba I-ftehim kien fih kundizzjoni
rizoluttiva espressa, l-atturi ma setghux jitolbu t-tigdid taz-zmien miftichem
ghall-finijiet tal-artikolu 1068 tal-Kodi¢i Civili u I-atturi ma jistghux ibiddlu dak
li dwaru ntlahaq ftehim bil-kitba billi jallegaw ftehim mod iehor bil-fomm;

Rat illi l-imharrkin mizzewgin Micallef, ghalkemm lagqghu n-
notifika tal-atti, ma dahhlux Twegiba. Huma baqghu kontumaci, izda ttellghu
jixndu fil-kawza. Madankollu, ghalkemm il-kontumac¢ja m’ghandhiex titqies
bhala ammissjoni tat-talbiet attrici, f"dan il-kaz il-pozizzjoni tal-imharrkin
mizzewgin Micallef kienet wahda li tmil sewwa lejn ammissjoni. Meta xehdu
wkoll urew li dak li jitolbu I-atturi — 1i jigu z-zijiet materni tal-imharrka Carmen
Micallef — messu jintlaga’ imqar fuq is-sahha ta’ dak li titlob l-irgulija u i,
kieku kien minnha, il-ftehim li kellhom mal-atturi kienet ghadha tixtieq
tonorah?;

Rat id-degriet taghha tal-14 ta’ Ottubru, 2010, fil-kawza Numru
661/07%, li bih ordnat li din il-kawza tinstema’ quddiem din il-Qorti kif
presjeduta flimkien mal-kawza 1-ohra msemmija;

Rat id-dikjarazzjoni maghmula mill-partijiet waqt is-smigh tal-20
ta’ Frar, 2013*, li biha gablu li I-provi migbura u x-xhieda moghtija fil-kawza li
kienet miexja ma’ din ikunu jghoddu ghal din il-kawza wkoll;

Semghet ix-xhieda mressga mill-partijiet u rat il-provi dokumentali
kollha;

2 Xhieda taghha f’pag. 138 tal-process
3 Pag. 101 tal-atti tar-Rik. 661/07JRM
4 Pag. 179 tal-process
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Rat id-degriet taghha tal-5 ta’ Marzu, 2015, li bih iddikjarat
maghluq l-istadju tal-gbir tal-provi u tat lill-partijiet zmien biex iressqu s-
sottomissjonijiet taghhom bil-miktub;

Rat in-Nota ta’ Sottomissjonijiet imressqa mill-atturi fit-30 ta’
Lulju, 2015°;

Rat in-Nota ta’ Sottomissjonijiet imressqa mill-imharrkin
mizzewgin Schembri fit-8 ta> Ottubru, 20155, bi twegiba ghal dik tal-atturi;

Rat in-Nota ta’ Sottomissjonijiet imressqa mill-imharrkin
mizzewgin Desira fil-21 ta’ Jannar, 2016, bi twegiba ghal dik tal-atturi;

Rat l-atti kollha tal-kawza u kif ukoll dawk tal-kawza 1i kienet
qieghda tinstema’ ma’ din;

Rat id-degrieti 1i bihom halliet il-kawza ghas-sentenza;

Ikkunsidrat:

I1li din hija azzjoni dwar ezekuzzjoni ta’ obbligazzjoni maghmula
fuq kitba. dwar gasam ta’ art tal-imharrkin (u ohrajn) biex tkun negozjata. Din
il-kawza qed tinstema’ flimkien ma’ kawza ohra mressqa mill-istess atturi
kontra graba tal-imharrkin fil-kawza tallum, imma b’rabta mal-istess qasam ta’
art. Iz-zewg kawzi ghandhom 1-istess ghan, jigifieri li jitolbu l-ezekuzzjoni ta’
ftehim. L-unika differenza hi li filwaqgt li din il-kawza hija dwar territorju
proprjeta tal-imharrkin f’din il-kawza li huma l-armla u dixxendenti ta’ Carmelo
Borg, il-kawza l-ohra hija dwar medda ta’ art ftit izghar fil-kejl fl-istess gasam
proprjeta tal-armla u ulied ta’ Nazzareno Borg, hu l-imsemmi Carmelo Borg.
[z-zewg territorji kienu originarjament territorju wiehed;

Illi bl-azzjoni taghhom, f’din il-kawza u fl-ohra, I-atturi jridu li I-
Qorti ssib li I-ftehim milhuq f1-20 ta’ Lulju, 2003 (minn issa ’1 hemm imsejjah
“il-ftehim”) jitqies li kien estiz sa 1-2007, u li I-imharrkin jonoraw dak li ntrabtu
bih fl-imsemmi ftehim;

i I-imharrkin mizzewgin Desira laqghu ghall-azzjoni attri¢i billi,
b’mod preliminari, qalu li 1-imharrek John Desira ma kienx il-kontradittur

® Pagg. 294 sa 312 tal-process
6 Pagg. 315 — 9 tal-process
" Pagg. 328 sa 344 tal-process
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legittimu tal-azzjoni attri¢i billi hu la gatt iffirma 1-ebda ftehim mal-atturi u
langas biss ghandu xi sehem mill-gid 1i ghalih dak il-ftehim jirreferi. Fil-mertu,
lagghu billi galu li t-talbiet attri¢ci ma jmisshomx jintlagghu ghaliex il-ftehim
kien skada u ma kienx aktar fis-sehh ghaliex qatt ma kien registrat mal-
Kummissarju tat-Taxxi Interni, kif titlob il-ligi. Qalu wkoll i I-ftehim ma kienx
ghadu fis-sehh u ghalaq fit-23 ta’ Lulju, 2004, skond il-klawsola 10 tieghu
ghaliex I-atturi nagsu li jhallsuhom is-somma msemmija f’dik il-klawsola sa dik
id-data u I-ftehim waqa’ ghal kollox wara dakinhar;

Illi I-Avukat Richard Sladden li kien gieghed jidher fil-kwalita
tieghu ta’ kuratur tal-imharrka Josephine armla minn Carmelo Borg, laga’ ghall-
azzjoni attrici billi qal li I-konvenju mertu tal-azzjoni attri¢i ma jiswiex ghaliex
hadd ma rregistrah mal-Kummisarju tat-Taxxi Interni. Minbarra dan, zied jghid
li ladarba ma thallsitx is-somma miftehma bejn il-partijiet sa Zmien sena wara li
sar il-ftehim, il-ftehim waqa’ bit-thaddim tal-patt kommissorju tacitu li sehh
hekk kif sehhet il-kundizzjoni rizoluttiva;

lli l-imharrkin Giovanna sive Jennifer u Jason mizzewgin
Schembri laqghu ghall-azzjoni attri¢i billi, b’mod preliminari, galu li 1-imharrek
Jason Schembri mhuwiex il-legittimu kontradittur tal-azzjoni attrici ghaliex ma
kellu I-ebda sehem fil-ftehim mertu tal-kawza u b’hekk ma ghandu 1-ebda
relazzjoni guridika mal-atturi u jmissu jinheles mill-harsien tal-gudizzju. Fil-
mertu, qgalu li I-ftehim mertu tal-kawza skada billi sat-23 ta’ Lulju, 2004, ma
kinux ghadhom hargu 1-permessi tal-bini fuq I-art kollha mertu tal-ftehim u |-
atturi kienu wkoll naqsu li jhallsu s-somma ta’ Lm 548,000 miftehma mal-
imharrkin, u ghalhekk dak il-ftehim m’ghadux jorbot. Cahdu li huma qatt qablu
mal-atturi 1i, minflok jithallsu 1-imsemmija somma, |-imharrkin setghu jzommu
f’idejhom bizzejjed mill-art imsemmija taghhom stess tal-valur ta’ dik is-
somma. Minhabba f’hekk, il-ftehim mertu tal-kaz waqa’ ipso jure f’Lulju tal-
2004. Ziedu jghidu li, ladarba I-ftehim kiien fih kundizzjoni riZoluttiva
espressa, l-atturi ma setghux jitolbu t-tigdid taz-zmien miftichem ghall-finijiet
tal-artikolu 1068 tal-Kodi¢i Civili u l-atturi ma jistghux ibiddlu dak li dwaru
ntlahaq ftehim bil-kitba billi jallegaw ftehim mod iehor bil-fomm;

Ili 1-qofol tal-kwistjoni bejn il-partijiet f’din il-kawza hu jekk il-
ftehim spiccax fit-23 ta’ Lulju 2004 inkella giex estiz sat-23 ta’ Lulju 2007;

[1li bhala fatti li johorgu mill-atti jrid jinghad li, ladarba din il-
kawza nstemghet flimkien mal-ohra u dwar hwejjeg konnessi, i1-Qorti se tigbor
il-fatti rilevanti kemm minn din il-kawza u kif ukoll mill-ohra?;

8 Ara d-dikjarazzjoni maghmula mill-avukati tal-partijiet waqt il-verbal tas-smigh tal-20.2.2013, £pag. 179 tal-process
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Illi Nazzareno Borg u huh Carmelo Borg kellhom bejniethom
qasam art (raba’) b’razzett u benefikati ohrajn fugha maghrufa bhala “Tal-
Handag” fil-limiti ta’ Hal Qormi tal-kejl komplessiv ta’ madwar wiehed u
ghoxrin elf tmien mija u hamsa u ghoxrin metru kwadru (21,825m?). Carmelo
Borg jigi zewg l-imharrka Josephine Borg u missier l-imharrkin l-ohrajn. L-
imsemmija Josephine Borg tigi oht uhud mill-atturi, ahwa Cuschieri. Minn
provi mressqa, jidher li Nazzareno u Carmelo ahwa Borg kienu gasmu
bejniethom [-imsemmi gqasam ta’ art b’kuntratt pubbliku tal-15 ta’ Ottubru,
1992, fl-atti tan-Nutar Dottor Carmel Gafa;

i fit-3 ta> Mejju, 1995°, l-atturi kienu resqu fuq att ta’ konvenju
biex jiksbu l-imsemmija art minghand I-ahwa Borg (fil-kaz ta’ Carmelo Borg, li
miet qabel dakinhar, minghand uliedu u l-armla tieghu) bil-patti u I-
kundizzjonijiet hemm miftehma. Fosthom, bil-prezz ta’ miljun u mija u hamsin
elf Lira Maltin (Lm 1,150,000) 1i minnhom thallsu akkont mitt elf Lira Maltin
(Lm 100,000) fuq il-konvenju, u li I-konvenju kellu jibga’ fis-sehh sa disa’ (9)
xhur minn dakinhar. Il-konvenju kien imgedded aktar minn darba, imma 1-
kuntratt ta’ xiri-u-bejgh baqa’ ma sarx. F’wiehed minn dawn it-tigdid 1i sar
f*Jannar tal-1996'°, kien miftichem ukoll zieda fil-prezz!!;

i fil-5 ta> Dicembru, 1997*2, kien sar att tal-konvenju iehor bejn I-
atturi in rapprezentanza tal-kumpannija Hasan Company Limited u Nazzareno u
Annetta mizzewgin Borg u wkoll mal-imharrka Josephine armla ta’ Carmelo
Borg u wliedhom dwar l-istess gasam art (izda b’xi bi¢c¢a minnha mnaqqas
ghaliex dwarha kien sar att ta’ konvenju iehor) u 1-benefikati li kien hemm
fugha, u dan bil-patti u I-kundizzjonijiet hemm imfissra. Dak il-konvenju kellu
jibga® fis-sehh sal-20 ta’ Jannar, 1998. B’kitba li saret fil-21 ta’ Jannar, 1999%3,
il-komparenti gablu li jtawlu z-zmien tal-imsemmi konvenju sal-ahhar ta’ Lulju
ta’ dik is-sena b’xi patti godda. Fit-28 ta’ Lulju, 1999, tawlu mill-gdid il-
konvenju sal-ahhar ta” Ottubru ta’ dik is-sena. Il-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh f’dan
il-kaz ukoll baga’ ma sarx;

I1li, sadattant, £ Ottubru tal-1998° I-attur Anthony Cuschieri kien
ressagq talba mal-Awtoritd kompetenti biex jinhareg permess ghall-bini ta’
remissi, toroq ta’ access u parkegg fuq parti mill-art imsemmija. It-talba ma
ntlaqghetx!®, imma wara li l-attur appella, it-Tribunal laqa’ l-appell tieghu

® Dok “A”, fpagg. 6 — 11 tal-process

10 Dok “B”, f’pagg. 66 — 7 tal-process

11 Affidavit tal-attur Anthony Cuschieri f'pag. 55 tal-process
12 Dok “D”, fpagg. 69 — 73 tal-process

B Dok “G”, f’pagg. 77 — 8 tal-process

4 Dok “H”, fpagg. 79 — 81 tal-process

15 Dok “OM1”, Ppagg. 241 — 2 tal-atti tar-Rik. 661/07

16 Dok “OM2” f"pagg. 243 — 4 tal-atti tar-Rik. 661/07
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b’decizjoni li nghatat fit-23 ta’ Frar, 2000*". F’Dicembru tal-2002, l-imsemmija
Awtorita harget “outline development permit™8;

i fit-18 ta’ Frar, 2000%°, saret kitba bejn I-atturi min-naha wahda
u lI-imharrkin u I-familja tal-mejjet Nazzareno Borg min-naha I-ohra li bis-sahha
taghha formalment hassru ghal kollox I-effetti tal-konvenji li saru f’Di¢embru
tal-1997 (jigifieri minn Hasan Company Limited u I-familji Borg), kif imgedda,
u gablu li I-hlasijiet 1i setghu saru akkont mix-xerrejja kellhom jinzammu mill-
bejjiegha u 1i l-partijiet ma kien ghad fadlilhom I-ebda pretensjoni kontra
xulxin;

Illi dakinhar stess, u b’kitba ohra?, il-partijiet gablu li l-atturi
jibqghu jirsistu, bi spejjez ghalihom, ghall-hrug tal-permessi fuq il-qasam tal-art
kollha; li d-dhul mil-bejgh ta’ gatghat tal-art jingasam fil-kwoti hemm
imsemmija; u sar gbil ukoll dwar kif kellu jingasam ir-rikavat mill-bejgh ta’ tali
qatghat; x’kellu jkun l-anqas prezz li kellhom jinbieghu 1-qatghat skond id-dags
taghhom; li kull parti kellha 1-jedd li taghzel li tixtri qatgha wahda ta’ art, tkun
liema tkun, skond il-prezzijiet miftehma; u li hatru lill-awditur Ray Vella u lill-
Avukat Joseph Zammit Maempel biex jaghtuhom rendikont kull tliet (3) xhur
dwar id-dhul li jkun sar mill-bejgh u jagsmu dak id-dhul skond il-kwoti
magbula fil-ftehim. Il-ftehim kellu jibqa’ jghodd ghal sena: izda, f’kaz li ma
jkunux hargu permessi ghal zvilupp dwar minn tal-angas tmint itmien (8T)
minnhom, il-ftehim kien jaqa’ awtomatikament bla ma 1-ebda parti jifdlilha xi
pretensjonijiet kontra l-ohra; jekk kemm-il darba jkunu hargu permessi kif
inghad, il-ftehim kellu jiggedded awtomatikament b’sentejn ohra (jigifieri tliet
snin minn dak inhar li kien iffirmat);

Illi wara dakinhar l-atturi kienu baqghu jacc¢ertaw lill-imharrkin i
kienu geghdin jithabtu biex jinhargu l-permessi, imma f’idejhom ma kellhomx
dak 1i riedu. Ma ntweriex li, sa gheluq is-sena minn mindu sar il-ftehim tal-
2000, kienu nhargu permessi fuq il-medda ta’ tmint itmien (8T) minimu li
ssemmiet *dik il-kitba;

[11i £ Lulju tal-2003, il-partijiet resqu fuq il-ftehim mertu ta’ din il-
kawza, li kien jirrifletti I-ftehim tal-2000, imma Ii kien sar jghodd biss ghall-
familja ta’ Carmelo Borg. Kien sar ftehim iehor dwar il-familja ta’ Nazzareno
Borg?. L-imharrkin dehru bhala sidien ta’ ghaxart elef seba’ mija u dsatax-il
metru kwadru (10,719 m?) mill-imsemmi gasam. L-ghan tal-ftehim kien li |-
atturi “jibqghu jirsistu ghall-permess ta’ zvilupp fuq il-proprjeta kollha” billi

17 Dok “OM3”, fpagg. 245 — 7 tal-process

18 Dokti “IR1” u “OM4”, f'pagg. 185 — 6 u 248 tal-process

19 Dok “JS17, Ppagg. 194 — 5 tal-atti tar-Rik. 662/07

2 Dok “ID2”, f'pagg. 200 — 4 tal-atti tar-Rik. 662/07

2 Liema ftehim huwa I-mertu tal-kawza 661/07JRM li miexja ma’ din
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kellnom in-know-how billi huma negozjanti tal-art u diga applikaw ghall-
permessi tal-bini fuq il-proprjeta bil-kunsens tal-komparenti Borg, liema
applikazzjoni tinstab quddiem il-Bord ta’ Appell tal-Awtorita tal-Ippjanar ghad-
decizjoni”. Il-pattijiet ewlenin tal-ftehim kienu li: (i) it-tahbit ghall-hrug tal-
permess isir a spejjez esklussivi tal-atturi; (ii) bhala korrispettiv tal-ksib ta’ dan
il-permess, mir-rikavat tal-bejgh tal-proprjeta, I-imharrkin kellhom izommu 1-
ewwel hames mija u tmienja u erbghin elf Lira Maltin (Lm548,000) mid-dhul,
filwaqgt li kull rikavat li jagbez dik is-somma kellu jingasam nofs bin-nofs; (iii)
kull parti, hu x’inhu s-sehem taghha, kellha d-dritt li takkwista sa qatgha wahda
bil-prezz ta’ tletin elf Lira Maltija (LM30,000) ghal plot zghir u sebghin elf Lira
Maltija (LM70,000) ghal plot kbir; (iv) plot zghir kellu jinbiegh lil terzi b’mhux
ingas minn LM30,000; filwaqgt li plot kbir b’mhux ingas minn LM70,000; (V)
il-ftehim kien jghodd sat-23 ta’ Lulju 2004, izda jekk l-atturi jhallsu s-somma
ta’ LM548,000, il-ftehim jigi estiz sat-23 ta’ Lulju 2007,

Ili tressget prova li dak il-ftehim sehh fil-qafas ta’ nuqqgas ta’
fidu¢ja tal-imharrkin fil-weghdiet tal-atturi li baqghu ma sehhewx. Kien
ghalhekk li I-ftehim sar ghal zmien qasir bil-patt li jekk l-atturi riedu jgedduh,
kellhom johorgu I-hlas fi flus tas-somma miftehma?2. Tgabbdu I-avukat Joseph
Zammit Maempel u accountant Ray Vella biex jamministraw l-eventwali bejgh
tal-art. Wara s-sena 2003 hadd mill-partijiet ma kellem lill-avukat Zammit
Maempel dwar xi bdil fil-ftehim?3;

Ili mill-atti johorgu wkoll provi li juru li, wara li sar il-ftehim, I-
atturi kienu geghdin jiehdu inizjattivi dwar il-gsim tal-art u hwejjeg ohra biex
isir il-bejgh taghha jew qatghat minnha. Issemma wkoll 1i, wara I-ftehim, |-attur
Anthony Cuschieri?* kien gabbad lill-Perit Ray Demicoli biex ihejji pjanta u
jagsam l-art f’qatghat, u li s-sidien qablu maghha®. Wara li tlestiet din il-
pjanta, is-sidien gasmu l-art bejniethom skont pjanta tal-istess perit.2® 1l-Qorti
tinnota li I-pjanta msemmija nharget mir-Registru tal-Art f’Jannar tal-2002.
Tassew li hija mlewna, izda ma ggibx firma ta’ perit jew min seta’
Ikkummissjonaha. Hareg ukoll li, b’dikjarazzjoni li ggib id-data tal-20 ta’
Jannar, 2005%, li biha I-imharrkin (u I-kugini taghhom, ulied Nazzareno Borg)
gablu li l-attur Anthony Cuschieri jressaq talba ghall hrug ta’ permess ghall-
formazzjoni ta’ triq fil-qasam ta’ art mertu tal-kaz;

lli fl-20 ta’ Ottubru, 2003%8, saret dikjarazzjoni miktuba mill-
imharrkin li biha (u b’riferenza ghall-konvenju li kien sar fit-3 ta” Mejju 1995)

22 Xhieda Av. Joseph Zammit Maempel fpag 150 tal-process
2 1bid. f"pag. 156

2 Xhieda tieghu fpag. 125 tal-process

% Dok “PL-1” f"pag. 128 tal-process

% Dok “PL-2” fpag. 129 tal-process

2 Dok “PM1”, fpag. 61 tal-atti tar-Rik. 661/07

2 Ara Dok “PL-4A”, f'pag. 135 tal-process
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gablu li x-xerrejja (jigifieri I-atturi f°din il-kawza) setghu jghaddu biex ibieghu
Il-qatgha art immarkata bin-numru sitta (6) fil-pjan regolatur dwar il-qasam ta’
art mertu tal-kaz. F’dak iz-zmien, u seswwasew fis-17 ta’ Novembru, 2003, kien
sar att pubbliku fejn l-imsemmija qatgha ta’ art intuzat mill-atturi bhala
garanzija jew sigurta favur bank kummercjali dwar facilita bankarja ta’ mija u
hmistax-il elf Lira Maltija (LM 115,000) 1i nghatatilhom biex thallsu parti mill-
prezz miftiehem fl-atti ta’ konvenju tal-1995 u 19972°. L-imharrkin kienu dehru
fug dak l-att bhala garanti ghal dak id-dejn tieghu sewwasew bil-qatgha ta’ art
Imsemmija;

Illi dakinhar ukoll, saret kitba bejn l-imharrkin u 1-familja ta’
Nazzareno Borg® li biha ntrabtu u wieghdu lil xulxin 1i jersqu fuq att nutarili
korrettorju tal-att pubbliku ta’ qasma tal-art mertu tal-kaz 1i kien sar bejn
Nazzareno u huh Carmelo Borg f’Ottubru tal-1992. |l-hsieb wara dik il-kitba
kien li I-komparenti jippre¢izaw ta’ min huma whud mill-qatghat tal-art skond
pjanta mehmuza. Din il-weghda reciproka kellha tibqa’ fis-sehh sa sena minn
dakinhar. L-atturi ma dehrux fuq dak il-ftehim u ma jidhirx li I-ftehim kien
registrat mal-Kummisarju tat-Taxxi Interni®. Langas ma tressget prova li l-att
korrettorju kien fil-fatt pubblikat;

i fit-30 ta’ Mejju, 2005, l-attur Anthony Cuschieri ressaq talba
ghal zvilupp shih (“full development permit”) biex jibni garaxx industrijali u
kantini tahtu, bil-floorspace ta’ madwar seba’ mija u tmenin metri kwadri (780
m?)32, ll-permess inhareg fit-18 ta” Novembru 2005,% izda fuq medda angas ta’
madwar mitejn u hamsa u hamsin metri kwadri (255 m?)*;

i I-partijiet jidhru li jagblu li, gabel Lulju 2004, hargu permessi
ghal madwar tnax-il (12) plot fuq firxa ta’ madwar hamest (5) itmien minn total
ta’ ghoxrin (20) tomna. Skont l-attur, imbaghad hargu t-tmint (8) itmien tat-triq
u mbaghad fit-2006 hargu 1-20 tomna li applika fughom?>;

i din il-kawza nfethet fit-18 ta’ Gunju, 2007;

Illi ghal dak li jirrigwarda l-kunsiderazzjonijiet ta’ xejra legali
marbutin mal-kaz il-Qorti se tghaddi biex tqis I-e¢¢ezzjonijiet preliminari u s-
siwi taghhom. Dawn l-eccezzjonijiet tqaymu kemm mill-imharrkin Desira u kif
ukoll mill-imharrkin Schembri bhala 1-ewwel e¢¢ezzjoni preliminari ta’ kull
koppja minnhom. F’tali ec¢ezzjoni l-imharrkin jghidu li Zwieghom ma

2 Affidavit tan-Nutar Tonio Spiteri, f"pag. 100 tal-process

% Ara Dok “TSX”, fpagg. 237 — 9 tal-process

3 Xhieda ta’ Antoinette Polidano f’pag. 244 tal-process

% Dok “OMS5” fpag 251 tal-atti tar-Rik. 661/07

% Dok “OM6” fpagg, 253 — 5 tal-atti tar-Rik. 661/07

3 Site-plan esibita mill-MEPA fpag. 275 tal-atti tar-Rik. 661/07

% Xhieda tal-attur Anthony Cuschieri f’pag. 141 tal-atti tar-Rik. 661/07

29 ta’ Ottubru, 2020



Rik. Nru. 662/07JRM 10

jmisshomx tharrku u mhumiex il-kontraditturi legittimi tal-azzjoni attrici.
Minhabba f’hekk, talbu li jinhelsu mill-harsien tal-gudizzju;

i fis-sottomissjonijiet imressga minnhom wara I-gheluq tal-gbir
tal-provi®®, l-atturi jghidu li l-imharrkin kollha huma kontraditturi legittimi tal-
azzjoni attrici ghaliex ilkoll kemm huma “kienu kompartecipi fil-ftehim verbali
milhuq mal-atturi u ghaldagstant kellhom jiddahhlu f’dawn il-proc¢eduri”;

[ 1-Qorti hija tal-fehma li din I-e¢¢ezzjoni hija tajba. Dan jinghad
ghaliex I-imsemmija imharrkin huma zwieg l-imharrkin ahwa Borg u mhumiex
Is-sidien tal-art in kwistjoni u ma dahlu fl-ebda ftehim, la miktub u langas bil-
fomm, mal-atturi.  Ghalkemm in-nisa taghhom huma sidien, l-art hija
parafernali u ghalhekk 1-imsemmija mharrkin m’ghandhom x’jagsmu xejn mal-
kwistjoni li tat lok ghal din il-kawza. |l-pretensjonijiet tal-atturi f’din il-kawza
jintrabtu lkoll ma’ ftehim li jirrigwarda gid li l-imsemmija mharrkin ma
ghandhom Il-ebda jedd fih. Ghar-rigward tal-argument tal-atturi, il-Qorti ssib li
dan ma jistax jaqleb ta’ taht fuq il-qafas legali ta’ relazzjoni guridika billi
tallega li kien hemm ftehim verbali. Qablu jew ma gablux ma’ xi bdil, dawn 1-
imharrkin ma setghux jindahlu f’gid li mhuwiex taghhom u l-fehma taghhom,
Kienet x’kienet, ma setghetx torbothom mal-atturi;

I1li ghalhekk, dawn 1-e¢¢ezzjoni preliminari sejrin jintlaqghu;

Ili fir-rigward tal-azzjoni attrici u t-talbiet fil-mertu hemm aktar
minn kunsiderazzjoni wahda x’issir. Qabel xejn, u fid-dawl ta’ whud mill-
eccezzjonijiet jew sottomissjonijiet maghmula, hu mehtieg li 1-Qorti tistharreg
x’inhi n-natura tal-ftehim. Fit-tieni lok, jidhlu kunsiderazzjonijiet dwar x’jghid
tassew dak il-ftehim u jekk kienx hemm bdil tieghu bir-rieda tal-partijiet. Fit-
tielet lok, trid tqis jekk kienx hemm tassew tigdid tieghu jew jekk kienx waqa’
ghal xi raguni;

Ili dwar I-ewwel kunsiderazzjoni, din il-Qorti tqgis li I-ftehim Kkien
arrangament milhuq bejn 1-atturi u l-imharrkin dwar il-mod kif il-qasam ta’ art
ta’ dawn kien jista’ jinbiegh u d-dhul mill-bejgh jinqasam bejniethom. Kemm
hu hekk, il-ftehim innifsu jghid li I-imharrkin sidien kienu qeghdin jaghrfu li I-
atturi kellhom esperjenza fil-qasam u li kienu mistennija jhabirku biex jinkisbu
permessi ghall-izvilupp fuq I-art, u b’hekk jizdied il-valur taghha bis-sahha ta’
dak it-thabrik. B’dan il-mod, l-atturi kienu se jir¢ievu parti mill-prezz tal-bejgh
ta’ kull qatgha li tinbiegh bi hlas ghal xogholhom u 1-kontribut taghhom filwaqt
li I-imharrkin sidien kienu jistghu jbieghuhom b’valur oghla milli kieku kienet
art minghajr il-permessi;

% § 26 tan-Nota ta’ Sottomissjonijiet, f"pag. 311 tal-process
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Illi din I-ewwel kunsiderazzjoni tolqot fil-qofol taghha 1-linja ta’
difiza mressqa mill-Avukat Richard Sladden bhala kuratur tal-imharrka
interdetta Josephine Borg. L-ewwel tliet ecc¢ezzjonijiet tieghu igajmu
sewwasew is-siwi tal-ftehim ghaliex iqisu li kien att ta’ konvenju u, bhala tali,
ma jiswiex ghaliex ma kienx registrat mal-Kummissarju tat-Taxxi Interni. Din
il-kunsiderazzjoni tolqot ukoll it-tieni eééezzjoni tal-imharrkin mizzewgin
Desira;

I1li I-imharrek Avukat Sladden ma ressaq 1-ebda sottomissjoni dwar
dawn l-e¢cezzjonijiet tieghu;

Illi, min-naha taghhom, Il-imharrkin mizzewgin Desira
issottomettew?’ li I-ftehim kien att ta’ konvenju u li, ladarba ma kienx registrat
mal-Kummissarju tat-Taxxi Interni, Kif titlob il-ligi, ma jiswiex. Huma jghidu
wkoll li I-ftehim jikkoncerna 1-bejgh tal-art mertu tal-kawza wara li jinhargu 1-
permessi u jirregola I-gsim tad-dhul minn dak il-bejgh;

I1li minhabba 1i n-negozju ewlieni kien att ta’ konvenju li sar fl-
1995 ma’ Nazzareno u Carmelo Borg, dahal f'mohh il-partijiet li dan il-ftehim
kien att ta’ konvenju wkoll. L-atturi u whud mill-imharrkin ukoll, ’x1 waqtiet
tax-xhieda taghhom, jirreferu ghall-ftehim bhala “konvenju”. I1-Qorti ssib Ii I-
ftehim aktar jista’ jissejjah “akkordju” milli “konvenju”, billi fih 1z-Zzewg nahat
gharfu li dak li kienu ftiechmu dwaru fil-konvenju kien inbidel bla ma riedu
jwarrbu ghal kollox dak li kien sehh matul iz-zmien li I-konvenju kienu baga’
jiggedded sa ma fl-ahhar, u ghax il-bicca kienet gejja bit-tul, is-sidien (I-
imharrkin) qatghuha li ma jibqghux igedduh aktar;

i 1-Qorti tqis li I-partijiet kollha jagblu li I-konvenju (anzi, aktar
minn konvenju wiehed) li sar fil-bidu kien waqa’ u li formalment il-partijiet
kienu temmew dik il-weghda u sahansitra iddikjaraw li kienu geghdin jaghtu
kwittanza u li ma kienx ghad fadlilhom pretensjonijiet re¢iproc¢i fir-rigward.
Minbarra dan, il-ftehim ma jista’ bl-ebda mod jitgies bhala wiched ta’ weghda
ta’ xiri-u-bejgh kif mithum fl-artikoli 1357 u 1360 tal-Kodi¢i Civili, ghaliex ma
kienx jitkellem dwar weghda ta’ bejgh jew trasferiment mill-imharrkin sidien
lill-atturi tal-ebda parti mill-qasam ta’ art;

I1li f’dan ir-rigward, il-Qorti tasal biex tagbel mas-sottomissjonijiet
maghmulin mill-atturi® li I-ftehim mhux att ta’ konvenju. Jidher li l-istess
imharrkin Desira jgaymu dubju dwar din l-e¢cezzjoni taghhom billi, fl-
eccezzjoni ta’ warajha jirreferu ghal “konvenju/ftehim”;

378 2.2 tan-Nota ta’ Sottomissjonijiet f’pagg. 331 — 2 tal-process
3 §28 tan-Nota ta’ Sottomissjonijiet, f’pag.311 tal-process
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I1li ghalhekk, il-Qorti ma ssibx li I-ewwel tliet e¢cezzjonijiet tal-
Avukat Sladden nomine u t-tieni ecCezzjoni tal-imharrkin mizzewgin Desira
huma misthoqqga u ghalhekk mhix se tilgaghhom:;

Ili ghar-rigward tat-tieni kunsiderazzjoni, I-Qorti zzid ma’ dak li
ghadha kemm irrilevat taht l-ewwel kunsiderazzjoni billi tghid li jidher li 1-
ftehim kien suggett ghal kundizzjoni rizoluttiva. It-thaddim ta’ din il-
kundizzjoni jidher li huwa I-gofol tal-kwestjoni kollha li nhalget bejn il-partijiet.
Dik il-kundizzjoni saret fil-klawsola ghaxra (10) tal-ftehim li I-atturi jsemmu
espressament fit-tielet talba taghhom,;

Il dik il-klawsola kienet tghid hekk: “10. Dan il-ftehim huwa
validu sat-23 ta’ Lulju, 2004. F’kaz illi sat-23 ta’ Lulju, 2004, it-Tieni Parti
tkun hallset lill-komparenti Borg is-somma ta’ hames mija u tmienja u erbghin
elf lira (Lm 548,000) imsemmija f’para 3(a), it-Tieni Parti tkun tista’ tesigi, u I-
komparenti Borg jobbligaw rulihom li jaccettaw, l-estensjoni ta’ dan il-ftehim bi
tlett (3) snin ohra, cioé sat-23 ta’ Lulju, 2007,

[1li minn gari tal-imsemmija klawsola johrog ¢ar Ii dak li 1-partijiet
ftiechmu dwaru f’dik il-kitba kien mistenni li jitwettaq fi zmien sena. Dak il-
ftehim kien jorbot lill-atturi (a) i jhabirku biex jinhargu I-permessi tal-izvilupp
fug l-imsemmi gasam ta’ art u (b) li jhallsu lill-imharrkin minn tal-angas is-
somma msemmija mill-bejgh ta’ qatghat art mill-istess gasam. Jekk l-atturi
kienu lahqu hallsu lill-imharrkin dik is-somma fi zmien sena, 1-atturi kellhom il-
jedd li jesigu li 1-ftehim jitwal bi tliet snin u li I-imharrkin kienu obbligati li
jaccettaw talba bhal din. Fi kliem iehor, jidher 1i dik il-klawsola kien fiha Zzewg
obbligazzjonijiet li jorbtu lill-atturi — it-twettiq tal-hlas tal-imsemmija somma
(wara |-hrug tal-permessi ghal zvilupp relattivi mill-awtoritajiet kompetenti) u t-
talba, min-naha taghhom, ghall-estensjoni tal-ftehim;

Ili I-argument tal-atturi, kif inghad, hu li, wara li saret dik il-kitba,
ntlahaq gbil bejn il-partijiet li, minflok tithallas dik is-somma ta’ flus lill-
imharrkin, kellhom jinbieghu qatghat mill-art u d-dhul mill-bejgh izommuh 1-
istess imharrkin sa ma d-dhul ghalihom ikopri s-somma ta’ LM 548,000, u
mbaghad, minn hemm ’il quddiem, id-dhul jinqgasam skond ma hemm fil-
klawsola 3(a) tal-ftehim;

Ii I-partijiet jagblu li s-somma ta’ LM548,000 ma thallsitx sa sena
wara li sar il-ftehim, ghalkemm hemm verzjonijiet dwar jekk thallsitx kollha
jew jekk thallsitx imqar bic¢a minnha. Fl-atti jirrizultaw zewg okkazjonijiet
fejn l-imharrkin kienu nghataw hlas akkont ta’ ghaxart elef Lira Maltija (Lm
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10,000) £Mejju tal-1996°° u hamsin elf Lira Maltija (Lm 50,000) f"Marzu tal-
1998%, imma dawn saru b’riferenza ghall-atti tal-konvenji li kienu waqghu (li
kienu jghidu li kull hlas imwettaq akkont kien jintilef favur il-bejjiegha jekk
kemm-il darba l-konvenji jaqghu b’nuqqas tax-xerrejja*!) u zgur ma jistghux
jitgiesu li saru bil-hsieb tal-klawsola 10. L-atturi izda jsostnu li I-partijiet
ftiechmu bil-kelma li, minflok il-hlas tas-somma msemmija fil-ftehim, I-
imharrkin setghu jzommu mill-gasam tal-art I-ekwivalenti tal-istess hlas f*gid li
fuqu jkunu nhargu |-permessi ta’ zvilupp. L-imharrkin ji¢chdu li sar ftehim bhal
dan. L-atturi jsahhu dan l-argument taghhom billi jghidu 1i kienu jgibu nies
imhajrin 1i jixtru qatghat ta’ art mill-gasam imsemmi, imma I-imharrkin
jirrifjutaw li jersqu ghall-pubblikazzjoni tal-konvenju jew tal-kuntratt*?;

i I-kliem tal-imsemmija klawsola jidher li huwa car bizzejjed.
Qabel ma l-atturi jistghu jippretendu li I-ftehim kien estiz wara I-ewwel sena
tieghu, riedu tabilfors iressqu provi li juru jew li huma wettqu dak li ntrabtu bih
sal-ewwel sena jew li |-partijiet, sa minn qabel ma ghalqget 1-ewwel sena, kienu
gablu li I-hajja tal-ftehim titwal ghal tliet snin;

i il-pozizzjoni mehuda mill-atturi ghalhekk titlob it-thaddim tar-
regoli dwar x’ghamla ta’ provi jistghu jitressqu biex juru li dak li kien maqbul
fil-ftehim miktub kien inbidel bi gbil mod iehor u liema gbil jaqgleb dak li kien
miftiehem bil-kitba. Dan il-punt jirrigwarda I-ewwel talba attrici, li trid li |-
Qorti ssib i I-partijiet bidlu dak li kienu ftiehmu dwaru fil-klawsola numru
ghaxra;

Ii 1-Qorti tibda biex tghid li kull ftehim, miktub jew mhux, jista’
jinbidel bil-gbil tal-partijiet kollha, sakemm bidla bhal dik ma titlobx il-
formalita ta’ kitba privata jew att pubbliku®®. Huwa minnu li meta jkun hemm
kuntratt miktub, ma tistax tinghata xhieda verbali 1i ma tirrizultax fil-kuntratt.
Imma dan jghodd ghall-mument tal-konkluzjoni tal-kuntratt innifsu, u mhux
x’jigri wara. Huwa f’dan is-sens li l-awturi jghallmu li “Ove pero’ in qualsiasi
modo la prova orale venga ad alterare la convenzione risultante da iscritto,
devesi dichiarare inammissibile”**. Ma hemmx ghalfejn jinghad 1i min jallega
bdil bhal dan wara 11 jkun sar u ntlahaq ftehim jaqa’ fuqu 1-piz li jipprovaha kif
jixrag®;

Illi hawnhekk tigi fuq quddiem ir-regola ewlenija fil-gasam
procedurali 1i trid 1i ma tistax tingieb prova kontra dak li huwa miktub. Ir-

% Dok “C”, f’pag. 68 tal-process

“ Dok “E”, fpag. 74 tal-process

41 Ara Dokti “JS1” u “JD2”, fpagg. 194 — 5 u 205 — 6 tal-process

42 Ara Dok “TS3” u x-xhieda ta’ Anthony Muscat u Francis Pace f’pagg. 57 — 60, 207 — 8 u 212 — 4 tal-atti tar-Rik. 661/07
43 Artt. 1232(1) u 1233 tal-Kap 16

“4 Ricci Corso Teorico-Pratico di Diritto Civile (Vol V) p. 551

 Ara App. Inf. PS 28.4.2004 fil-kawza fl-ismijiet John Baptist Zammit vs John Grech
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regola contra scriptum testimonium non scriptum non fertur tfisser li prova
b’dokument ma tistax titwaqqa’ bi prova kontra dak li tghid il-kitba, jekk mhux
ghal ragunijiet serji*®. Kemm hu hekk, dwar tali regola huwa stabilit li (a) meta
ftehim ikun inkorporat f’kitba, ghandu jitqies 1i dak li 1-partijiet riedu jiftehmu
dwaru kien fil-fatt imnizzel f’dik il-kitba; (b) li I-provi orali huma ammissibbli
biss biex jiccaraw xi punti dubjuzi tal-kitba; (¢) li l-provi orali jistghu jitressqu
biex tigi mfissra ahjar ir-rieda tal-kontraenti fuq il-kitba, l-izjed jekk dak li
nkiteb ikun tnizzel b’mod ambigwu jew biex jigi pruvat xi fatt in¢identali jew
acc¢essorju kompatibbli mal-istess kitba*’; u (d) li r-regola tibga’ fis-sehh
sakemm il-Qorti ma tkunx konvinta li fil-kitba jew kuntratt hemm zball jew
thalla barra xi patt ghal raguni spe¢jali®®. Fl-ahharnett, dwar dan il-punt, huwa
stabilit ukoll li fejn in-negozju guridiku ikun jirrizulta minn ftehim miktub, il-
prova kuntrarja ghandha tohrog mill-istess kuntratt jew Kkitba, u [-Qorti
m’ghandhiex tirrikorri ghal provi barranija mill-att li minnu jitnissel tali negozju
guridiku®®;

Ili I-atturi jidher li hadu 1-linja li jiggustifikaw li saret 1-estensjoni
tal-ftehim bla ma wrew li kienu wettqu min-naha taghhom dak li ntrabtu bih sal-
ewwel sena tal-ftehim. B’rihet dik l-istrategija taghhom ippruvaw ukoll juru li,
fil-fatt, kien hemm qgbil li I-ftehim jinbidel;

Ii I-atturi ressqu provi biex juru li, fI-2004 is-sidien (I-imharrkin)
kienu hejjew pjanta b’gasmiet imberflin bi lwien differenti skond lil min
imissu®®. L-atturi jghidu li s-sidien kienu hejjewha peress 1i huma ddecidew li,
minflok li I-hlas jir¢ivuh fi flus, jiehdu lura xi plots bil-permess®t. L-attur
Anthony Cuschieri sahansitra fisser ghal min mis-sidien kienu mahsuba 1-
qatghat tal-art skond I-ilwien murija fil-pjanta, li pingewhom uhud mis-sidien
stess®?, u li sahansitra Noel Borg, wieched mill-werrieta ta’ Nazzareno Borg u
f’isem il-werrieta l-ohrajn, kien approvaha®. Issemma wkoll li l-atturi accettaw
din il-proposta tas-sidien®*;

Ii l-atturi sahqu wkoll hatna fuq il-fatt li, bis-sahha tal-pjanta i
kienu hejjew is-sidien, huma kienu sahansitra nqdew biha meta sar il-kuntratt
ta’ kostituzzjoni ta’ debitu mal-Bank u l-imharrkin taw garanzija b’qatgha art
mill-gasam. In-Nutar li ippubblika I-kuntratt tal-kostituzzjoni ta’ debitu xehed

“ Ara, per ezempju, App. Civ. 28.2.1997 fil-kawza fl-ismijiet Grech Sant noe vs Farrugia noe et (Kollez. Vol: LXXXL.ii.394); P.A.
11.5.1988 fil-kawza fl-ismijiet Privitera noe vs Galea noe (Kollez. Vol: LXXILiv.775); App. Civ. 30.1.1967 fil-kawza fl-ismijiet Zammit
et vs Zammit et (Kollez. Vol: L1.i.61) u App. Kumm. 28.10.1960 fil-kawza fl-ismijiet Lungaro Mifsud noe vs Polidano (Kollez. Vol:
XLIV.i.267)

47 P_A. RCP 29.11.2001 fil-kawza fl-ismijiet General Cleaners Co Ltd vs L-Avukat Generali et

“® App. Civ. 6.6.1955 fil-kawza fl-ismijiet Gatt vs Cuschieri noe (Kollez. Vol: XXXI1X.i.221) u I-ghadd ta’ riferenzi hemm imsemmija

4 Ara P.A. PS 31.1.2003 fil-kawza fl-ismijiet Amante Caruana vs Saveria Bonniéi

% Dok “PL5”, fpagg. 135 — 6 tal-process

51 Xhieda tal-attur Anthony Cuschieri f’pag. 126 tal-process

52 Xhieda tal-imharrka Carmen Micallef f’pag. 138 tal-process

%3 F’pag. 134 tal-atti tar-Rik.ss 661/07

5 Xhieda ta’ Anthony Cuschieri fpag. 126 tal-process
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li I-pjanta nghatatlu “mill-partijiet” ftit qgabel ma sar il-kuntratt mal-HSBC tas-
17 ta’ Novembru 2003. In-Nutar kompla jghid 1i “dan 1-ezerc¢izzju sar ghaliex
Il-partijiet ftiechmu li b’dawk il-plots kien qieghed jigi skontat il-parti |-kbira tal-
ammont li kellu jithallas mill-kumpraturi skont l-iskritturi li saru f’Lulju 2003.
Dawn il-plots kienu koperti bil-permessi.” Huwa esebixxa kopja tal-istess
pjanta.>® In-Nutar kompla jghid li l-pjanta gabuha maghhom I|-imharrkin u
“Jiena fhimt li dan l-arrangament kien qieghed isir in parti minflok il-hlas li
kellu jsir mill-kumpraturi skond l-iskritturi tas-sena 2003°®. Skond l-istess
Nutar, kull gatgha art inghatat valur ta’ LM75,000. Hu xehed ukoll li kien
hemm arrangament bejn il-partijiet biex jagsmu I-gid bejniethom u fil-fatt beda
jabbozza ftehim. Dan kien ghall-habta tal-2003°". Fil-kontro-ezami, wiegeb li
I-fehma tal-partijiet silitha minn interpretazzjoni li ghamel hu u li hadd ma talbu
biex isir tigdid tal-ftehim tat-23 ta’ Lulju 2003 u ma kellu 1-ebda abbozz ta’
ftehim fil-file tieghu®®;

[li f°din il-kawza, ghall-kuntrarju tal-kawza I-ohra 1li miexja
maghha, din il-kwestjoni tal-bdil tal-ftehim hija izjed iebsa. Dan qieghed
jinghad ghaliex, filwaqt li fil-kawza 1-ohra l-imharrkin kollha kienu lehen
wiehed dwar din il-pretensjoni tal-atturi, f’din il-kawza l-imharrkin huma
evidentement maqsumin. Fuq naha wahda hemm il-pozizzjoni mehuda mill-
imharrka Carmen Micallef (li tagbel mal-pretensjonijiet tal-atturi), u fug in-naha
I-ohra hemm dik ta’ hutha Josette Desira u Jennifer Schembri;

Ili f*¢irkostanza bhal din, u filwaqt li 1-Qorti tifhem I-effetti tar-
rabta ta” qrubija bejn 1-atturi u l-imharrkin f’din il-kawza, dak li jghodd huwa I-
effett legali li jinstiltu mill-grajjiet 1i jkunu sehhew u kif dawn il-grajjiet jolqtu
l-aspetti guridici tal-kaz. Huwa ghalhekk li 1-imharrka Micallef u zewgha sahqu
hafna u b’mod imtenni fuq I-“irgulija”. Seta’ kien minnu li kien hemm
suggerimenti jew proposti minn naha jew minn ohra dwar il-ftehim jew it-
thaddim tieghu. Imma, sakemm ma jkunx hemm gbil unanimu, proposta ma
ssirx ftehim u min jagbel maghha ma jistax jorbot lil min ma jagbilx jew ma
jagbillux jagbel maghha. Min jagbel jista’ jhossu marbut b’obbligazzjoni
naturali, imma rabta bhal dik ma torbotx lil haddiehor;

I1li 1I-provi mressga juru li lI-imharrka Carmen Micallef riedet 1i 1-
ftehim jinbidel bil-mod li jghidu l-atturi. Kienet ukoll is-sid wahdiena li ghazlet
li tiffirma d-dikjarazzjoni tal-11 ta’ Marzu, 2005, imgassma mill-atturi. Hija
tghid ukoll li ftit xhur wara |-ftehim ta’ Lulju 2003, izda zgur gabel ma lahqet
ghaddiet sena, sehh it-tigdid tal-ftehim kif imsemmi mill-attur Anthony
Cuschieri, u tispecifika li kellhom jiehdu sebgha qatghat art u nofs li diga kienu

% § 19 tal-affidavit tan-Nutar Tonio Spiteri f’pag 100 tal-process
% § 21 ibid f’pag. 101 tal-process

5 Xhieda tieghu f"pag. 89 tal-atti tar-Rik. 661/07

% Ibid. f'pag. 227 tal-process

29 ta’ Ottubru, 2020



Rik. Nru. 662/07JRM 16

bil-permess tal-bini; u li b’hekk I-imharrkin kien fadlilhom jiehdu bilan¢ ta’
LM35,000%°. Zewgha jghid 1i kien prezenti ghal dan il-ftehim® 1i sar “fl-
uffi¢éju tan-nutar Spiteri”®. Martu wkoll tishaq li I-ftehim sar “l-uffi¢¢ju tan-
Nutar”®?, Imma harget mix-xhieda tal-atturi nfushom li l-imharrkin 1-ohra ma
ridux jagblu mal-proposta jekk ma jinghatawx aktar flus®3, jew ghaliex kienu

mghowwija minn uhud mis-sidien |-ohrajn biex jimxu ghal rashom,;

[1li, min-naha Il-ohra, l-imharrkin Josette Desira u Jennifer
Schembri jichdu li qatt qablu li I-ftehim jinbidel bil-mod kif ipproponew I-atturi.
L-imharrka Jennifer Schembri xehdet 1i dejjem flus riedet. Ghalkemm saret
proposta mill-atturi 1i flok flus tiehu I-art, hija rrifjutat. Kull meta kien hemm
ftehim, dan dejjem sar bil-miktub®. L-imharrka Josette Desira ¢ahdet li kien
hemm ftehim bhal dan. Meta skada I-ftehim l-atturi ghamlu pressjoni kbira
fugha u fuq zewgha biex tiffirma tant 1i zijietha l-atturi (minbarra I-attur
Anthony Galea) kienu sahansitra habtu ghalihom fil-garaxx taghha stess, u
nstabu hatja minn Qorti tal-Magistrati li kkawzaw griehi ta’ natura gravi fuq
John Desira b’sentenza tas-7 ta’ Dicembru 2006%°. Pawlu Micallef ukoll kien
ha sehem fil-glieda®®;

i kif sewwa jissottometu l-imharrkin Schembri®’, matul din il-
grajja kollha bejn l-atturi u l-imharrkin, kull meta sar ftehim, dan sar bil-kitba.
Ghalhekk, il-pretensjoni tal-atturi li, wara I-iffirmar tal-ftehim mertu tal-kawza,
il-partijiet gablu bil-fomm i jibdlu dak li kienu ftiehmu dwaru bil-miktub jitlob
prova b’sahhitha bizzejjed biex turi li tabilhaqq sar hekk. Fejn partijiet ikunu
gablu li ftehim li jsir bil-fomm ghandu jitnizzel bil-miktub, huwa meqjus i
huma riedu li I-kitba tiddetermina s-siwi tieghu®®. Din ir-regola tohloq
prezunzjoni juris et de jure li ma tistax titwaqga’ b’xhieda bil-fomm® u gabel
mal-kitba tkun saret ma jistax jinghad li 1-ftehim ikun tassew sar’®. Minhabba li
I-ftehim bejn I-atturi u I-imharrkin kien dwar obbligazzjoni kummerc¢jali, dawn
Il-prin¢ipji jghoddu ghall-kaz li 1-Qorti ghandha quddiemha;

Ili fid-dawl ta’ din ix-xhieda u kif ukoll tal-kunsiderazzjonijiet ta’
natura legali, il-Qorti tqis 1i ma ntweriex b’mod tajjeb u konvincenti bizzejjed li,
matul is-sena tal-ftehim, tassew kien intlahaq qbil bejn il-partijiet biex il-
kundizzjonijiet tal-klawsola 10 jinbidlu fis-sens imsemmi mill-atturi. I¢-

% Affidavit taghha datat 20.12.2005 f’pag. 88 tal-process

€0 Affidavit ta’ Paul Micallef fpag. 90 tal-process

& 1bid. f'pag. 91 tal-process

62 Affidavit taghha datat 28.2.2006 a f’pag. 92 u fil-kontro-ezami taghha f’pag. 263 tal-process

8 Xhieda tal-attur Anthony Cuschieri fil-kontro-ezami fpag. 212 tal-process

6 Affidavit taghha f'pag. 193 process

% Dok “B”, f’pagg. 35 — 7 tal-process

6 Affidavit taghha f'pag. 199 tal-process

57 Nota ta” Sottomissjonijiet f*pag. 318 tal-process

% Ara art. 114 tal-Kap 13

 App. Kumm. 23.11.1956 fil-kawza fl-ismijiet Vella Gatt vs Darmanin et (Kollez. Vol: XL.i.572)
° App. Kumm. 14.12.1942 fil-kawza fl-ismijiet Stellini noe vs Debono (Kollez. Vol: XXX1.i.565) u App. Civ. 24.6.2011 fil-kawza fl-
ismijiet Falcon 2000 Ltd. vs Dr. Vincent Galea et noe
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¢irkostanzi li xehed dwarhom in-Nutar fl-okkazjoni tal-pubblikazzjoni tal-
kuntratt ta’ Kostituzzjoni ta’ debitu ma jfissrux li kien sar gbil li 1-ftehim
jinbidel, u l-imharrkin acc¢ettaw li joffru l-qatgha numru 6 bhala garanzija
ghaliex dan kien matul iz-zmien ta’ sena li 1-ftehim kien ghadu haj u ghaliex
kienu geghdin jimxu b’bona fidi mal-weghda tal-atturi li, sa ma jghaddi z-Zzmien
miftiechem, kienu se jinhargu 1-permessi ghall-izvilupp u jsir il-hlas miftiechem.
Minbarra dan, i¢-¢irkostanzi 1-ohrajn tan-nuqqas ta’ kisba ta’ permessi u n-
nuqqas ta’ hlas effettiv tas-somma miftehma jew ta’ bejgh ta’ dagstant mill-
qasam li jissarraf f’kumpens li jilhaq dik is-somma, zgur ma ntweriex mill-atturi
li lahqu sehhew;

[lli, fl-ahharnett, il-Qorti tirrileva wkoll li, qabel ma ghalget is-
sena, l-atturi ma wrewx li kienu talbu lill-imharrkin biex jittawwal 1-effett tal-
ftehim bi tliet snin ohra. Il-klawsola 10 kienet tghid i dan kellu jsir u i t-tigdid,
ukoll li kieku twettqu I-kundizzjonijiet min-naha tal-atturi, ma Kkienx
awtomatiku. Fuq kollox, ¢irkostanza rilevanti hi li, filwaqt li dejjem kien il-kaz
li kull ftehim milhuq bejn 1-atturi u s-sidien jew min minnhom, kien ikun fis-
sura miktuba, hadd ma sehhlu jaghti raguni ghalfejn il-gbil imsemmi mill-atturi
ma sarx hekk ukoll. Dak li jallegaw I-atturi ma kienx dettal ¢kejken, imma
sahansitra bidla sostanzjali minn dak li kien magbul bil-miktub. F’qafas tac-
¢irkostanzi fejn is-sabar tal-imharrkin kien wasal f’qaghda kritika dwar il-
weghdiet imtennija tal-atturi dwar il-hrug tal-permessi u fejn kien diga beda
jberraq fuq ix-xefaq fir-relazzjonijiet ta’ bejniethom u n-nuqqas ta’ fiducja, 1-
ezistenza ta’ ftehim bil-fomm li jibdel il-ftehim miktub mhijiex probabbli u
mhix bizzejjed biex twaqqa’ dak li kien miftichem bil-kitba. 1l-Qorti ma tistax
toqghod langas fuq ix-xilja tal-atturi li n-nuqqas ta’ ftehim miktub kien jahti
ghalih I-avukat li kien tqabbad mill-partijiet biex ifassal il-ftehim;

Ili t-tielet kunsiderazzjoni hija dwar jekk kienx hemm tigdid tal-
ftehim jew jekk kienx waqa’ mal-gheluq tas-sena miftehma. Dan I-istharrig qed
isir minkejja dak 1i nghad qabel dwar jekk kienx hemm ftehim differenti bil-
fomm. Qieghed isir ghaliex il-Qorti trid tqis ukoll Ii seta’ kien hemm tigdid tal-
ftehim bla ma kien hemm bdil tieghu. B’hekk, tkun gieghda tindirizza t-tieni
talba attri¢i u kif ukoll I-e¢¢ezzjonijiet fil-mertu tal-imharrkin kollha ghat-
talbiet attrici;

Ili fl-atti tal-kawza hemm provi li juru li sehhew grajja li jaghtu ’1
wiehed x’jithem li 1-partijiet kienu gablu li jtawlu |-effetti tal-ftehim. Fost dawn
jirrizulta li fSettembru tal-2004 (meta, jekk ma sarx dan it-tigdid, il-ftehim kien
diga ghalaq u allura suppost il-partijiet ma kellhomx x’jagsmu iktar ma’ xulxin)
tgabbad surveyor biex jaghmel il-gsami. Tax-xoghol li wettaq hallsu kulhadd,
skond is-sehem tieghu, minbarra tnejn mis-sidien (l-imharrkin Jennifer
Schembri u Josette Desira). Kmieni fis-sena 2005 I-imharrkin kollha ffirmaw
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dikjarazzjoni sabiex I-attur Anthony Cuschieri seta’ japplika sabiex tinfetah triq
fil-proprjeta taghhom’®. F’dik is-sena wkoll’?, kien tgabbad perit biex iressaq
talba ghall-formazzjoni ta’ toroq fil-qasam u l-imharrkin ukoll taw il-kunsens
taghhom bil-miktub”™. F’Ottubru 2004 1-attur Anthony Cuschieri kien gabbad
persuna thammel il-parti fabbrikabbli u hadd mill-imharrkin ma zammu jew
ilmenta mieghu®. Fil-fehma tal-Qorti, wiehed jista’ jargumenta li hwejjeg bhal
dawn ma kienx hemm posthom li kieku I-ftehim ghalaq malli ghaddiet is-sena;

[1li, madankollu, minkejja li sehhew dawn il-grajja, jista’ jinghad li
dawn ma kinux b’rihet it-tigdid tal-ftehim, imma minhabba ¢irkostanzi
partikolari li I-partijiet — atturi u s-sidien — ingdew bihom bil-hsieb i jilhqu 1-
ghanijiet rispettivi taghhom. Cirkostanza partikolari li 1-Qorti qieghda tqis hija
Kitba li I-atturi, ghall-habta ta’ Marzu tal-2005, ippruvaw idawru mas-sidien bil-
hsieb 1i jiffirmawha halli jgeddu 1-ftehim “liema skrittura skadiet fit-23 ta’
Lulju, 2004”™.  Ghalkemm dik il-kitba ffirmatha biss wahda mis-sidien (I-
imharrka Carmen Micallef), hareg 1i kienet maghmula fuq insistenza tal-atturi,
saret minn persuna legali, u fiha dikjarazzjoni ¢ara li 1-ftehim kien skada gabel
dakinhar. Fil-fehma tal-Qorti, din il-prova titfa’ dawl konvinéenti fuq il-qaghda
legali marbuta mal-kaz u fuq x’kienet il-fehma tal-istess atturi dwar dik il-
qaghda. Il-kliem ta’ dik il-kitba huwa c¢ar u 1-atturi langas allegaw li jfisser mod
ichor mis-sens letterali tieghu;

Il wkoll kieku I-ftehim kien iggedded kif imsemmi fil-klawsola
10, tali tigdid kien ghal tliet (3) snin u ma kienx mahsub li I-partijiet setghu
geddewh ghal Zmien akbar. Din il-kawza tressqet biss ftit aktar minn xahar
qabel ma kellu jaghlaq dak it-tigdid, ukoll kieku fil-fatt sehh. Sa dakinhar,
langas kienu twettqu mill-atturi I-kundizzjonijiet miftehma ta’ hrug ta’ permessi
jew ta’ hlas lill-imharrkin;

[lli ghal dawn ir-ragunijiet il-Qorti ssib li t-tieni talba ma
jisthoqqilhiex tintlaga’ ghaliex ma hija bl-ebda mod ippruvata;

I1li fid-dawl ta’ dan kollu, isegwi li langas it-tielet talba attri¢i ma
jisthoqqilha tintlaga’ ghaliex tiddependi mis-success tat-talba ta’ qabilha li ma
ntlagghetx;

Ghal dawn ir-ragunijiet, il-Qorti qieghda taqta’ u tiddec¢iedi 1-
kawza billi:

" Dok “PM1”, fpag. 61 tal-atti tar-Rik. 661/07

7 Xhieda tal-A.LC. Philip Mifsud pagg. 98 — 9 tal-atti tar-Rik. 661/07
" Dok “PM2”, f’pagg 66 sa 73 tal-atti tar-Rik 661/07

™ Xhieda ta’ Joseph Micallef f"pag. 120 tal-atti tar-Rik. 661/07

> Dok “PL3”, f’pag. 133 tal-process
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Tilga’ l-ewwel eccezzjoni preliminari tal-imharrkin mizzewgin
Desira u l-imharrkin mizzewgin Schembri li I-imharrkin John Desira u Jason
Schembri mhumiex il-kontraditturi legittimi tal-pretensjonijiet attrici u ghalhekk
tehlishom mill-harsien tal-gudizzju bi spejjez ghall-atturi;

Tichad l-ewwel tliet e¢¢ezzjonijiet tal-imharrek Avukat Sladden
nomine u t-tieni eééezzjoni tal-imharrkin mizzewgin Desira, billi 1-ftehim
mertu tal-kawza ma kienx att ta’ konvenju;

Tilqa’ 1-eééezzjonijiet fil-mertu l-ohrajn;

Tichad l-ewwel talba attrici billi ma ntweriex li I-partijiet tassew
kienu gablu li jkun hemm bdil ta’ dak li kienu ftiechmu bejniethom fil-kitba tal-
20 ta’ Lulju, 2003, b’mod partikolari li, minflok il-hlas tas-somma hemm
imsemmija, l-imharrkin sidien kienu jzommu parti mid-dhul tal-bejgh 1i jsir
mill-art mertu tal-kaz li fugha jkunu nhargu 1-permessi ghall-izvilupp;

Tichad it-tieni talba attrici billi ma jirrizultax li I-ftehim tal-20 ta’
Lulju, 2003, kien iggedded wara t-23 ta’ Lulju, 2004, la formalment u wkoll
minhabba li 1-atturi naqsu li jwettqu dak li ntrabtu bih fiz-Zzmien miftiechem;

Tichad it-tielet talba attric¢i billi din hija konsegwenzjali ghat-
talba ta’ gabilha; u

Tordna li l-atturi flimkien u solidalment bejniethom ihallsu 1-
ispejjez tal-kawza.

Moqgrija.

Onor. Joseph R. Micallef LL.D., Marisa Bugeja
Imhallef Deputat Registratur
29 ta’ Ottubru, 2020 29 ta’ Ottubru, 2020
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