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II-Qorti,
Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul minn Arthur Tonna (K.l. nru. 786658(M))
f'isem is-socjeta rikorrenti LDGA Properties Limited (C 63108) [minn issa ’l
qguddiem ‘l-appellant noe’ u ‘is-socjeta appellanta’ rispettivament] mis-

sentenza moghtija fil-11 ta’ Jannar, 2022, [minn issa ’| quddiem ‘is-sentenza
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appellata’], mit-Tribunal Ghal Talbiet Zghar [minn issa ’| quddiem ‘it-Tribunal’],
li permezz taghha ddecieda billi cahad l-ewwel zewg eccezzjonijiet u laga’ il-
kumplament tal-e¢éezzjonijiet tal-intimat Saviour Degiorgio (K.l. nru.
776437(M)) [minn issa ‘I quddiem ‘l-appellat’], u dan filwaqgt li ¢cahad it-talbiet

kollha tal-appellant noe, bl-ispejjez kontrih.

Fatti

2. lI-fatti tal-kaz odjern jirrigwardaw it-termini u |-kundizzjonijiet tal-
iskrittura ffirmata bejn il-partijiet fid-19 ta’ Lulju, 2019?, senjatament fejn huma
ftehmu li I-appellat kien ged jinghata d-dritt |i jibga’ jabita fil-fond 121/122 fi
Trig Viani, Tas-Sliema, [minn issa ‘I quddiem ‘il-fond’] li huwa ttrasferixxa lis-
socCjeta appellanta permezz ta’ kuntratt ta’ bejgh fl-atti tan-Nutar Rachel
Busuttil tal-istess jum, u dan sakemm l-appartament nru. 6 fil-blokk bl-isem ‘San
José’ fi Triqg il-Ferrovija |-Qadima, Hal Balzan, [minn issa | quddiem ‘I-
appartament’] mibjugh lilu mill-istess soc¢jeta appellanta permezz ta’ kuntratt
ta’ bejgh maghmul quddiem in-Nutar Malcolm Licari fl-istess jum “...jitlesta u
jkun abitabbli”. 1zda gie patwit ukoll li jekk I-appellat jongos milli johrog mill-
fond fi zmien xahar minn meta dan jitlesta, huwa kien ser jigi suggett ghall-hlas
ta’ penali ta’ €1,000 ghal kull jum jew parti minnu li jiddekadi mill-obbligu

tieghu.

1A fol. 34.
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Mertu

3. L-appellant noe ipprezenta Avviz tat-Talba fit-8 ta’ Lulju, 2020 quddiem
it-Tribunal, ghall-hlas pretiz ta’ €4,000 rapprezentanti penali ta’ €1,000 ghal kull
jum li l-appellat kien nagas milli jikkonsenja ¢-cwievet tal-fond, u dan bl-ispejjez

u bl-imghax.

4, L-appellat wiegeb fid-19 ta’ Awwissu, 2020 fejn eccepixxa s-segwenti: (a)
in-nullita tat-talba stante li s-so¢jeta appellanta ma kinitx irrapprezentata skont
il-Memorandum & Articles of Association taghha; (b) |-inkompetenza tat-
Tribunal rationae valoris; (¢) is-socjeta appellanta kellha tressaq prova li I-multa
in kwistjoni kienet in forza u dovuta; (d) is-socjeta appellanta kellha turi li hija
kienet aderiet ruhha ma’ kwalsiasi ftehim li fuqu kienet geghda ssejjes it-talba
taghha, u anki kellha tressaq prova tal-gurnata minn meta skont hi bdiet
tiddekorri I-multa; (e) it-talbiet tas-socjeta appellanta kienu nfondati fil-fatt u

fid-dritt u kellhom jigu michuda bl-ispejjez; u (f) salv e¢éezzjonijiet ulterjuri.

Is-Sentenza Appellata

5. It-Tribunal wasal ghad-decizjoni tieghu wara li ghamel is-segwenti

konsiderazzjonijiet rilevanti ghal dan |-appell:

“Konsiderazzjonijiet tat-Tribunal

It-Tribunal sejjer gabel xejn jindirizza l-ewwel Zzewg eccezzjonijiet tal-konvenut. FI-
ewwel eccezzjoni, il-konvenut jghid li t-talba hija nulla stante li s-socjeta attrici mhijiex
rapprezentata kif imiss. Din I-eccezzjoni ma tregix stante li jidher ¢ar mir-rezoluzzjoni
(fol. 12) u mill-Memorandum and Articles of Association (ara fol. 14) li Arthur Tonna
kien mahtur sabiex ghall-finijiet ta’ din il-vertenza, ikollu huwa wahdu r-
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rapprezentazzjoni legali u quridika tas-socjeta attrici. Ghalhekk, I-ewwel eccezzjoni
ged tigi michuda.

Fit-tieni eccezzjoni, jigi eccepit li dan it-Tribunal huwa inkompetenti ratione valoris.
Huwa evidenti li -ammont mitlub mis-socjeta attrici huwa dak ta’ erbat elef Ewro
(€4,000). L-Art. 3(2) tal-Kap. 380 tal-Ligijiet ta’” Malta jghid car li dan it-Tribunal huwa
kompetenti sabiex jiddeciedi talbiet ta’ flus Ii ma jeccedux I-ammont ta’ hamest elef
Ewro (€5,000). Din I-eccezzjoni ma tregix u ghalhekk ged tigi michuda.

Il-partijiet jagblu li I-mertu ta’ din il-kawza jdur mal-iskrittura li tinsab a fol. 34 tal-
process. L-ahhar paragrafu tal-iskrittura, li huwa l-aktar ta’ interess, jaqra hekk:

“LDGA Properties Limited gieghda tawtorizza u thalli lill-komparenti Saviour
Degiorgio jibga’ jabita fl-imsemmi fond taht mera tolleranza sa dakinhar li I-flat
mibjugh minn LDGA Properties Limited lil Saviour Degiorgio llum stess ukoll fuq
kuntratt iehor ippubblikat fl-atti tan-Nutar Dottor Rachel Busutttil — u cioe I-flat 6, fil-
blokk jismu ‘San José u nnumerat 200, fi Triq il-Ferrovija I-Qadima, Balzan, jitlesta u
jkun abitabbli. F'kaz li Saviour Degiorgio jongos milli jivvaka I-fond de quo fi Zzmien
xahar minn meta jitlesta I-flat numru 6 hawn fuqg deskritt, ghandha tibda tapplika
penali ta’ elf Ewro (€1,000) ghal kull jum jew parti minn jum li I-imsemmi Saviour
Degiorgio jongos milli jivvaka I-fond de quo wara l-imsemmija data, u liema penali ma
tkun sindakabbli minn ebda Qorti, u dan minghajr pregudizzju ghal kull dritt iehor i
jista’ ikollu I-Kompratur sabiex igieghel lill-komparenti Saviour Degiorgio jivvaka I-
fond de quo.”

It-Tribunal josserva li skont il-klawsola relattiva, il-penali jiddekorru kemme-il darba I-
konvenut ma jivvakax id-dar tieghu f’Tas-Sliema (liema dar huwa kien biegh lis-
socjeta attrici) fi zmien xahar minn meta jitlesta I-appartament tieghu f'Hal Balzan.
IZzda I-klawsola la tiddefinixxi I-kelma “jitlesta” u langas tipprovdi mekkanizmu dwar
kif il-konvenut ghandu jkun formalment infurmat li I-appartament huwa lest (fil-
kuntest tal-iskrittura) u ghalhekk li minn data specifika ‘I quddiem, jibda ghaddej it-
terminu ta’ xahar.

Fil-fehma tat-Tribunal, I-ittra mibghuta min-Nutar Dr Malcolm Licari lill-konvenut hija
biss tfakkira dwar il-kontenut tal-ahhar paragrafu tal-iskrittura. Mhijiex dikjarazzjoni
li lI-appartament tal-konvenut f’Hal Balzan huwa lest u wisq anqas interpellazzjoni
sabiex il-konvenut jaderixxi mal-iskrittura. L-ittra mibghuta min-Nutar Licari tghid li t-
terminu ta’ xahar jibda ghaddej mill-5 ta’ Dicembru 2019. It-Tribunal, izda, ma jafx
fug liema bazi gie deciz li I-5 ta’ Dicembru 2019 kienet il-gurnata li minnha jibda
ghaddej it-terminu. Barra minn hekk, in-Nutar Licari xehed in kontro-ezami li meta
kiteb I-ittra inkwistjoni, huwa ma gie muri ebda Certifikat ta’ perit li jiggarantixxi t-
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tlestija tal-appartament u anzi, strah fuq dak li galulu r-rapprezentanti tas-socjeta
attrici.

ll-kont tad-dawl! u Il-ilma (fol. 87) mogrijin flimkien mad-domanda maghmula lill-
konvenut in kontro-ezami (fol. 95) huma prova li mis-27 ta’ Dicembru 2019 il
quddiem, il-konvenut kien effettivament hareg mill-fond f'Tas-Sliema. Huwa bil-wisq
evidenti li persuna llum il-gurnata ma tistax tghix sewwa f’post li ma jkollux dawl u
ilma.

IZzda dan xorta ma jispjegax kif, ghaliex u b’liema mod is-socjeta attrici ddecidiet li d-
data minn meta jibda ghaddej ix-xahar tkun il-5 ta’ Dicembru 2019. Fil-fatt, ir-raba’
eccezzjoni tal-konvenut hija precizament din, jigifieri li kellha titressaq “prova tal-
gurnata minn meta skont hi bdiet tiddekorri I-multa li gieghda titlob”.

Fil-fehma tat-Tribunal, kellu jkun hemm xi forma ta’ Certifikazzjoni jew xi hrug ta’
dokument minn perit li jiddikjara ¢ar u tond Ili minn data partikolari ‘I quddiem, I-
appartament f’Hal Balzan kien jitgies abitabbli u ghalhekk, it-terminu ta’ xahar skont
l-ahhar paragrafu tal-iskrittura relattiva kien jibda ghaddej mid-data tan-notifika tac-
Certifikazzjoni relattiva lill-konvenut.

It-Tribunal jinnota, izda, li fi kwalunkwe kaz, I-argument tas-socjeta attrici, kif espress
fl-istadju tal-provi, ma kienx li I-konvenut ma harigx mill-fond f'Tas-Sliema izda kien i
I-konvenut ma tahomx ic-Cavetta. Dan huwa punt ta’ ambigwita li messu gie indirizzat
fl-iskrittura relattiva.

Ghal dawn ir-ragunijiet, it-Tribunal gieghed jichad it-talbiet kollha tas-socjeta attrici
bl-ispejjez kontriha.”

L-Appell
6. Is-so¢jeta appellanta pprezentat ir-rikors tal-appell taghha flI-20 ta’

Jannar, 2022, fejn geghda titlob lil din il-Qorti sabiex thassar u tirrevoka d-
decizjoni appellata u tilga’ l-appell taghha billi tiddikjara li l-appellat huwa
responsabbli ghad-danni kkagunati u tordnalu jhallas is-somma ta’ €4,000
rapprezentanti penali ghal kull jum li huwa naqgas milli jirritorna ¢-cwievet tal-

fond. Tghid li l-aggravji taghha huma s-segwenti: (a) it-Tribunal ghamel
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apprezzament hazin tal-fatti; u (b) it-Tribunal applika skorrettement il-ligi

b’rizultat tal-interpretazzjoni zbaljata tal-fatti.

Fir-risposta tal-appell tieghu pprezentata fil-24 ta’ Marzu, 2022, |-appellat
filwaqt li jikkontendi li I-appell odjern huwa wiehed frivolu u vessatoriju, jitlob
lil din il-Qorti sabiex joghgobha tichad l-imsemmi appell fl-intier tieghu filwaqt

li tikkonferma d-decizjoni appellata.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

8. Din il-Qorti ser tghaddi sabiex tikkunsidra I|-aggravji tas-socjeta
appellanta flimkien mat-twegiba tal-appellat, u dan fid-dawl tal-

konsiderazzjonijiet tat-Tribunal li wasluh ghad-decizjoni appellata.

9. L-ewwel aggravju tas-socCjeta appellanta huwa li t-Tribunal ghamel
apprezzament hazin tal-fatti. Tikkontendi li t-Tribunal ma fehemx I-ispirtu tal-
ftehim fejn l-intendiment kien ¢ar li l-appellat kellu jirritorna ¢-¢avetta ghand is-
socCjeta appellanta. Meta mbaghad |-appellat ghadda ¢-cavetta tal-fond lis-
socjeta appellanta erbat ijiem tard, tghid li dan ghamlu b’pika, u t-Tribunal kien
skorrett meta kkonkluda li “fil-fehma tat-Tribunal dan huwa punt ta’ ambigwita
li messu gie indirizzat fl-iskrittura relattiva”. Tghid li t-Tribunal ikkunsidra
skorrettement li I-kont tad-dawl u tal-ilma tal-appellat kien juri li huwa kien
hareg mill-fond. Tikkontendi li kien jinkombi fuq I-appellat li jgharratha b’dan,
izda minflok b’pika huwa ghadda ¢-cavetta tardivament. Is-soc¢jeta appellanta
tinsisti li kuntrarjament ghal dak li kkonstata t-Tribunal, ma kien hemm |-ebda

ambigwita fil-ftehim, fejn l-agir tal-appellat stess kien jixhed li I-intendiment ta’
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bejniethom kien li dan kellu jaghti lura ¢-¢avetta. Tghid li t-Tribunal kien skorrett
ukoll meta rrileva li hija kienet tenuta tghaddi xi forma ta’ certifikazzjoni, u dan
proprju ghaliex ma kienx il-ftehim bejn il-partijiet, u anki ghaliex l-appellat kellu
f'idu ¢-cavetta tal-appartament fejn huwa kien diga pogga |-ghamara tieghu u
applika ghall-provvista tad-dawl, sabiex b’hekk kellu I-liberta kollha u kien jaf
sew li I-fond kien jinsab fi stat finished. Is-socjeta appellanta tikkontendi li ghal
darb’ohra t-Tribunal ghamel apprezzament skorrett tal-fatti meta fl-ewwel lok
ippermetta lill-appellat jaghzel jekk xtagx jixhed jew le, u fit-tieni lok meta
skarta ghal kollox dik il-parti tax-xhieda tieghu fejn huwa kkonferma li I-
appartament ma kienx ghadu ivvakat, filwaqt li qal li ¢-cwievet “...kienu ghandi
ghax jien ...heq...il-hwejjeg min ser johroghom”. Ghalhekk fil-fatt I-appellat kien
mar jghix fl-appartament mibjugh lilu mis-socjeta appellanta, izda nagas milli
jirritorna c¢-¢avetta tal-fond l-iehor, u lanqgas ivvakah ghaliex hallih mimli
b’hwejgu u b’affarijiet personali tieghu. Is-socjeta appellanta tikkontendi li dan
kollu wassal lit-Tribunal sabiex applika skorrettement il-ligi. Hija hawn taghmel
riferiment ghall-artikoli 992 u 993 tal-Kodici Civili, kif ukoll ghall-gurisprudenza
dwar il-principju ta’ pacta sunt servanda, li d-dispozizzjonijiet ta’ dawk I-artikoli
jhaddnu. Tghid li dan il-princ¢ipju huwa assodat f'kull sistema legali u anki fil-ligi
internazzjonali, senjatament fl-Artikolu 26 tal-Vienna Convention on the Law of
Treaties. Is-socjeta appellanta tissottometti li fil-qofol tieghu hemm il-principju
ta’ buona fede, li certament ma jirrizultax min-naha tal-appellat. Hija hawn
taghmel riferiment ghas-sentenza tal-Prim’Awla Qorti Civili tas-7 ta’ Ottubru,
2004 fl-ismijiet Francis Paris et vs. Maltacom p.l.c., u taghlaq billi ssostni li saret
applikazzjoni u interpretazzjoni zbaljata tal-ligi min-naha tat-Tribunal meta dan
m’gharafx il-ftehim inizjali li kien jirrifletti dak li kellu jigi onorat in buona fede.
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10. L-appellat min-naha tieghu jikkontendi li I-ewwel aggravju tas-socjeta
appellanta huwa minghajr bazi ghaliex hawn hija geghda tittanta tohloq
kundizzjoni li gatt ma kienet taghmel parti mill-iskrittura jew mill-att bejn il-
partijiet. Jirrileva li fl-iskrittura ta’ bejn il-partijiet, gatt ma kienet giet indikata
I-kundizzjoni ta’ kif kellhom jghaddu ¢-cwievet, imma li dawn kellhom jghaddu
mal-pussess battal. Jghid li sabiex huwa jivvaka |-fond, is-soc¢jeta appellanta
kellha gabel xejn tlesti |-appartament li huwa kien akkwista min ghandha,
b’mod li dan ikun abitabbli. 1zda s-socjeta appellanta ma ressqget I-ebda prova li
kienet turi li I-fond kien lest u abitabbli sabiex b’hekk it-termini ndikati kellhom
jibdew jiddekorru. Jissottometti li I-ittra tan-Nutar Licari kif ipprezentata bi tliet
dati differenti, ma kinitx tikkostitwixxi stat ta’ fatt li I-fond kien tlesta u li kien
abitabbli. 1zda min-naha |-ohra, il-provi mressqa minnu kienu juru bic-¢ar li I-
fond gatt ma kien lest u abitabbli fil-perijodu ndikat mis-socjeta appellanta, u

wisqg anqas li huwa kien tenut jghaddi ¢-cavetta lis-socjeta appellanta kif pretiz.

11. [llI-Qorti tghid li s-sentenza appellata hija tajba. Taghraf li t-Tribunal hekk
kif jibda sabiex jittratta |-mertu tal-kaz odjern, mill-ewwel sewwa jaghraf li |-
iskrittura ffirmata bejn il-partijiet, u li kopja taghha tinstab a fol. 34 tal-process,
tongos milli taghmel ¢ar dak li gie miftiehem bejn I-imsemmija partijiet fir-
rigward ta’ kif u meta I-konvenut kellu jitlag mill-fond in kwistjoni. It-Tribunal
osserva wkoll li I-ittra tan-Nutar Malcolm Licari® kienet biss reminder dwar dak
patwit permezz tal-iskrittura. Josserva tajjeb li fl-istess ittra ma kien hemm |-
ebda dikjarazzjoni li l-appartament kien lest, u ma kienx jirrizulta kif kien gie

deciz li t-terminu fil-konfront tal-appellat kellu jibda jiddekorri mill-5 ta’

24 fol. 47.
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Dicembru, 2019. It-Tribunal ghamel riferiment ghax-xhieda tal-istess Nutar
Malcolm Licari, fejn in kontro-ezami dan qal |li meta kiteb |-ittra msemmija,
huwa ma kienx gie muri certifikat ta’ perit li kien jikkonferma li I-appartament
kien lest, u huwa fil-fatt kien strah fuq dak li galulu r-rapprezentanti tas-socjeta
appellanta. Imbaghad it-Tribunal irrileva li mehud in konsiderazzjoni I-kont tad-
dawl fir-rigward tas-servizz fil-fond?, flimkien mad-domanda maghmula lill-
appellat in kontro-ezami waqt is-seduta tat-2 ta’ Novembru, 2021%, dawn kienu
prova li mis-27 ta’ Dicembru, 2019 ’il quddiem I-appellat kien hareg mill-fond.
Osserva li l-argument tas-soc¢jeta appellanta madankollu ma kienx li I-konvenut
ma harigx mill-fond, imma |i dan ma kienx taha ¢-¢avetta, punt ta’ ambigwita
skont huwa li kellu jigi ndirizzat fl-iskrittura ta’ bejn il-partijiet. B’hekk ghadda

sabiex cahad it-talbiet tas-socjeta appellanta.

12.  1l-Qorti tikkondividi I-fehma tat-Tribunal, u tghid li galadarba ma setghetx
tigi stabbilita b’'mod ¢ert id-data li fiha I-appartament seta’ jitgies bhala li tlesta
u li kien abitabbli, ma seta’ qatt jiddekorri t-terminu ta’ xahar moghti lill-
appellat mis-soc¢jeta appellanta permezz tal-iskrittura tad-19 ta’ Lulju, 2019
sabiex huwa jivvaka |-fond. Langas ukoll ma setghet b’hekk is-socjeta
appellanta tivvanta pretensjoni ghall-hlas ta’ multa kif patwit ukoll fl-
imsemmija skrittura. Ghaldaqgstant I-aggravji taghha mhumiex gustifikati, u I-

Qorti tichadhom.

3Afol. 87.
4 A fol. 95.
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Decide

Ghar-ragunijiet premessi I-Qorti tichad l-appell tas-soc¢jeta appellanta, u dan

filwaqt li tikkonferma d-decizjoni appellata fl-intier taghha.

L-ispejjez tal-ewwel istanza ghandhom jibqgghu kif decizi, u dawk tal-proceduri

odjerni ghandhom ikunu wkoll a karigu tas-socjeta appellanta.

Mogrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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