App. Civ.757/11/1

QORTI TAL-APPELL
IMHALLFIN

S.T.O. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI
ONOR. IMHALLEF JOSEPH R. MICALLEF
ONOR. IMRALLEF TONIO MALLIA

Seduta ta’ nhar |-Erbgha, 26 ta’ Ottubru, 2022.

Numru 84

Rikors numru 757/11/1 AF

Licia Maria Vella
V.
Tlata Contractors Limited (C-39842) u Raise Fields Construction
Limited (C-38089) u b’digriet tat-8 ta’ Frar, 2012, I-isem Raise Fields

Construction Limited inbidel ghal Four Site Operations Limited (C-
28153)

[I-Qorti:

1. Rat ir-rikors guramentat tal-attri¢i Licia Maria Vella pprezentat

minnha fil-5 ta’ Awwissu, 2011, li permezz tieghu nghad:

“1. llli permezz ta’ konvenju datat is-27 ta’ Novembru 2007 in atti
Nutar Dottor André Farrugia ffirmat bejn ir-rikorrenti u s-socjeta
intimata Tlata Contractors Limited (Dok. LV1), ir-rikorrenti obbligat
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ruhha li tbiegh, tassenja u tittrasferixxi a favur Tlata Contractors
Limited li obbligat ruhha li taccetta, tixtri u takkwista r-razzett inkluz I-
gheliegi annessi mieghu u l-arja u s-sottosuol rispettivi taghhom
minghajr numru ufficcjali pero jgib l-isem “Ta’ Zanetta” gieli ndikat
bhala “Ta’ Znetta Farmhouse” formanti parti mill-artijiet maghrufa
bhala “Ta’ Ghaqgba”, fil-limiti tas-Siggiewi u taz-Zebbug, Malta Kkif
immarkat bl-ahmar fugq pjanta annessa u mmarkata mal-istess
konvenju bl-ittra “A”;

2. llli oltre ghal kondizzjonijiet |-ohra kontenuti fl-istess att, ir-
rikorrenti u Tlata Contractors Limited qablu li I-prezz ta’ tali
trasferiment kellu jkun hamsa u sebghin elf Lira Maltin (Lm75,000)
ekwivalenti ghal mija erbgha u sebghin elf seba’ mija u tlett Ewro
(€174,703) li kellu jithallas lir-rikorrenti permezz tat-trasferiment ta’:

a. [l-kumpless bl-isem “On the Rail Stables” li fir-rigward tieghu
I-partijiet kellhom jiffirmaw konvenju dak in-nhar tas-27 ta’ Novembru
2007;

b. Flat numru 11 u Garaxx numru 4, fi blokk f'St. Paul's Street,
San Pawl il-Bahar li fuqu I-partijiet iffirmaw skrittura ta’ cessjoni datat
27 ta’ Novembru 2007;

3. llli dawn iz-zewg proprjetajiet kellhom jigu trasferiti lir-rikorrenti
sabiex ikun jista’ jsir I-att finali relattiv ghal proprjeta li kellha takkwista
s-socjeta intimata Tlata Contractors Limited bis-sahha tal-konvenju
tas-27 ta’ Novembru 2007;

4. i permezz ta’ skrittura datata 11 ta’ Novembru 2008, ir-
rikorrenti u I-intimata Tlata Contractors Limited estendew il-validita tal-
konvenju ffirmat minnhom fis-27 ta’ Novembru 2007 sat-12 ta’ Mejju
2009 (Dok. LV2);

5. i permezz ta’ skrittura tal-istess data, z-zewg socjetajiet
intimati estendew il-validita ta’ konvenju ffirmat bejniethom nhar is-27
ta’ Novembru 2007 li kien jirrigwarda I|-proprjeta li kellha takkwista r-
rikorrenti bis-sahha tal-konvenju li hija kellha ma’ Tlata Contractors
Limited u dan sat-12 ta’ Mejju 2009 u fuq I-istess skrittura Raise Fields
Construction Limited rrikonoxxiet lir-rikorrenti bhala I-eventwali
cessjonarju u l-eventwali kompratur tal-proprjetajiet mertu tal-
konvenju fis-sehh bejn Raise Fields Construction Limited u Tlata
Contractors Limited (Dok. LV3);

6. lli permezz ta’ tlett skritturi datati 12 ta’ Mejju 2009 (Dok. LV4,
Dok. LV5 u Dok. LV6) I-partijiet kollha estendew il-validita tal-konveniji
vigenti bejniethom sat-12 ta’ Jannar 2010;

7. lli permezz ta’ tlett skritturi datati 12 ta’ Jannar 2010 (Dok. LV7,

Dok. LV8 u Dok. LV9), il-partijiet estendew il-validita tal-konven;ji ta’
bejniethom sat-30 ta’ April 2010, u fl-istess data dehru fuq skrittura
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ohra (Dok. LV10) fejn estendew il-validita tal-konveniji ta’ bejniethom
sat-8 ta’ April 2011;

8. i permezz ta’ skrittura tat-8 ta’ April 2010 r-rikorrenti u s-
socjeta intimata Tlata Contractors Limited (Dok. LV11) qablu i
jirrixindu u jwagqgghu I-konvenju ffirmat bejniethom nhar is-27 ta’
Novembru 2007 limitatament ghal dak li jirrigwarda |-post bl-isem On
the Rail Stables fi Triq I-Imdina, Zebbug, Malta u dan fid-dawl tal-fatt
li fl-istess data, r-rikorrenti kienet dehret fug att pubbliku li bih
akkwistat l|-istess fond On the Rail Stables kif jirrizulta mill-istess
skrittura ffirmata nhar it-8 ta’ April 2010 bejn ir-rikorrenti u Tlata
Contractors Limited (Dok. LV12);

9. llli permezz ta’ zewg skritturi datati 29 ta’ Marzu 2011 (Dok.
LV13 u Dok. LV14) il-partijiet kollha estendew il-validita tal-konvenji
vigenti bejniethom sat-8 ta’ Gunju 2011;

10. |l l-istess gara fis-6 ta’ Gunju 2011 fejn il-konvenji gew estizi
sat-28 ta’ Gunju 2011 (Dok. LV15 u Dok. LV16);

11. 1l l-istess konvenji gew estizi ghal darb’ohra nhar is-27 ta’
Gunju 2011 sat-8 ta’ Lulju 2011 (Dok. LV17 u Dok. LV18);

12.  llli nhar is-6 ta’ Lulju 2011, ir-rikorrenti pprezentat zewg ittri
ufficcjali (Dok. LV19 u Dok. LV20) fil-konfront tal-intimati fejn
interpellathom sabiex jaddivjenu ghal pubblikazzjoni tal-atti finali ta’
komprovendita tas-segwenti proprjetajiet:

a. Ir-razzett inkluzi I-ghelieqi annessi mieghu u l-arja u s-
sottosuol rispettivi taghhom minghajr numru ufficcjali pero jgib
l-isem “Ta’ Zanetta” gieli ndikat bhala “Ta’ Znetta Farmhouse”
formanti parti mill-artijiet maghrufa bhala “Ta’ Ghagba” fil-limiti
tas-Siggiewi u taz-Zebbug, Malta konsistenti Ffdiversi
porzjonijiet ta’ art fuq diversi livelli ta’ kejl superficjali ta’ cirka
6683.5 mk.

ll-proprjeta tinsab immarkata bil-kulur ahmar fuq il-pjanta
annessa mal-konvenju u mmarkata bl-ittra “A”.

u

b. Flat numru 11 u Garaxx numru 4 fi blokk St. Paul’s Street,
San Pawl il-Bahar.

13.  llli l-intimati bagghu inadempjenti u kien ghalhekk li kellha ssir
din il-kawza;
14. Illi inoltre f'dan iz-zmien kollu r-rikorrenti kienet accettat li Tlata

Contractors Limited ikollha access ghal fond Ta’ Znetta Farmhouse u
ghal art ta’ madwar u fil-fatt I-istess socjeta accediet ghal dan il-fond
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u fil-fatt ikkawzat diversi danni in vista ta’ xogholijiet li ghamlet kif ukoll
konsum ta’ elettriku u ilma li baga’ mhux imhallsa;

15. i Tlata Contractors Limited u b’'mod partikolari d-direttur
taghha Paul Falzon ged ixerred xnieghat foloz fuq il-proprjeta tar-
rikorrenti u cioé Ta’ Znetta Farmhouse bil-ghan li jevadu I-obbligi
inkombenti fughom bis-sahha tal-konvenju tas-27 ta’ Novembru 2007;

16. llli inoltre l-agir tas-socjeta intimata Tlata Contractors Limited
ta’ prolungat u dewmien premeditat sabiex isiru I-atti finali ta’
trasferiment tal-proprjetajiet in kwistjoni [konvenju li ilu jiggedded ghal
kwazi tlett snin] wassal ghal telf ta’ negozju da parti tar-rikorrenti kif
ukoll telf ta’ kirjiet u spejjez ohra;

17. 1l dan gieghed u ser jikkawza danni lir-rikorrenti;

Ghaldagstant in vista tal-premess, ir-rikorrenti umilment titlob lil din I-
Onorabbli Qorti joghgobha:

1. Tikkundanna lill-intimati sabiex jersqu ghall-pubblikazzjoni tal-
atti tal-bejgh tal-prorpjetajiet deskritti bhala Ir-razzett inkluzi I-
ghelieqi annessi mieghu u l-arja u s-sottosuol rispettivi
taghhom minghajr numru ufficcjali pero jgib I-isem “Ta’
Zanetta” gieli ndikat bhala “Ta’ Znetta Farmhouse” formanti
parti mill-artijjiet maghrufa bhala “Ta’ Ghagba” fil-limiti tas-
Siggiewi u taz-Zebbug, Malta konsistenti f’diversi porzjonijiet ta’
art fuq diversi livelli ta’ kejl superficjali ta’ cirka 6683.5 mk. IlI-
proprjeta tinsab immarkata bil-kulur ahmar fuq il-pjanta
annessa mal-konvenju u mmarkata bl-ittra “A”.

u

Flat numru 11 u Garaxx numru 4 fi blokk St. Paul’s Street, San
Pawl il-Bahar.

filkkonvenji tas-27 ta’ Novembru 2007 u l-iskritturi |-ohra
vigenti bejn il-partijiet fit-termini, u bil-pattijiet, kundizzjonijiet u
garanziji tal-imsemmi konveniji u skritturi;

2. Tinnomina Nutar Pubbliku biex jippubblika I-atti opportuni u
kuraturi biex jirrapprezentaw l-eventwali kontumaci fuq dawk I-atti u
tiffissa data, lok u hin ghal tali pubblikazzjoni;

3. Tiddikjara li r-rikorrenti sofriet danni b’rizultat tal-agir tas-
socjetajiet intimat jew min minnhom;

4. Tillikwida occorrendo permezz ta’ periti nominandi d-danni

hekk sofferti mir-rikorrenti b’konsegwenza tal-agir tas-socjetajiet
intimate jew min minnhom,;
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5. Tikkundanna lis-socjetajiet intimate jew min minnhom ihallsu
lir-rikorrenti s-somma hekk likwidata;

6. Tikkundanna lill-intimati ihallsu l-ispejjez tal-prezenti kawza;

Bl-ispejjez u bl-imghax kif u fejn applikabbli kontra I-intimati li huma
minn issa ngunti in subizzjoni;

B’riserva ghal kull azzjoni ulterjuri fil-ligi spettanti lir-rikorrenti.”

2. Rat ir-risposta guramentata ta’ Paul Falzon ghan-nom u in

rapprezentanza tas-soc¢jeta’ Tlata Contractors Limited, li permezz taghha

wiegeb:

“1. llli ir-razzett in kwistjoni inkluz I-ghelieqi annessi mieghu u l-arja
u s-sottosuol rispettiv taghha kellhom ikunu mibnija skond il-permessi
relattivi tal-bini u ghandu jirrizulta illi ma hemmx permessi tal-bini u |-
compliance certificate tal-bini giet ottenuta b’gerq u ingann u ghalhekk
trendi dan il-konvenju u |-effetti taghha null u bla effett.

2. It-talba tad-danni hija insostenibbli minhabba I-illegalita u n-
nullita ta’ kif giet ottenuta I-compliance certificate bil-konsegwenza li I-
konvenju huwa null u bla effett.

3. ll-konvenju gie ottenut u inkwinat b’ingann, gerq u kawza illecita
u dan skond dak li jghid I-Artiklu 993 tal-Kap. 16.

4. Bl-ispejjez kontra r-rikorrenti li hija ngunta minn issa ghas-
subizzjoni.”
3. Rat ir-risposta guramentata ta’ Jason Micallef ghan-nom u in

rapprezentanza tas-socjeta’ Raise Fields Construction Limited li permezz

taghha nghad ukoll:

“1. llli r-razzett in kwistjoni inkluz I-ghelieqi annessi mieghu u I-arja
u s-sottosuol rispettiv taghha kellhom ikunu mibnija skond il-permessi
relattivi tal-bini u ghandu jirrizulta illi ma hemmx permessi tal-bini u |-
compliance certificate tal-bini giet ottenuta b’gerq u ingann u ghalhekk
trendi dan il-konvenju u I-effetti taghha null u bla effett;
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2. llli t-talba tad-danni hija insostenibbli minhabba I-illegalita u n-
nullita ta’ kif giet ottenuta I-compliance certificate bil-konsegwenza li I-
konvenju huwa null u bla effett.

3. ll-konvenju giet ottenut u inkwinat b’ingann, gerq u kawza
illecita u dan skond dak li jghid I-Artiklu 993 tal-Kap. 16;

4. Bl-ispejjes kontra r-rikorrenti li hija ngunta minn issa ghas-

subizzjoni.”
4. Rat is-sentenza tal-Prim’ Awla tal-Qorti Civili tat-12 ta’ Ottubru,
2021, li permezz taghha I-kawza giet deciza fis-sens illi filwaqt li astjeniet
milli tiehu konjizzjoni tal-ewwel zewq talbiet attrici fil-konfront tas-socjeta’
konvenuta Tlata Contractors Limited u astjeniet milli tiehu konjizzjoni
ulterjuri tat-talbiet kollha fil-konfront tas-soc¢jeta’ konvenuta Four Site
Operations Limited, stante n-noti ta’ ¢essjoni tad-29 ta’ Jannar, 2020,
cahdet it-tielet, ir-raba’, il-hames u s-sitt talbiet attri¢i, bl-ispejjez kontra

taghha.

5. Dik il-Qorti tat is-sentenza taghha wara li ghamlet is-segwenti
konsiderazzjonijiet:

“‘illi din hija kawza ghad-danni kontra s-soc¢jeta konvenuta Tlata
Contractors Limited wara li |-attri¢i cediet [-ewwel Zzewg talbiet taghha
fil-kkonfront ta’ Tlata Contractors u ¢ediet I-atti fil-konfront tas-socjeta
Four Site Operations Limited.

Mill-atti jirrizulta |i permezz ta’ konvenju tas-27 ta’ Novembru 2007 fl-
atti tan-Nutar Dottor André Farrugia, l-attrici u Tlata Contractors
ftehmu illi I-attrici tbiegh u Tlata Contractors tixtri r-razzett inkluz |-
gheliegi annessi mieghu u l-arja u sottoswol taghhom, minghajr numru
ufficjali bl-isem ‘Ta Zanetta’ gieli ndikat bhala ‘Ta Znetta Farmhouse’,
formanti parti mill-artijiet maghrufa bhala ‘Ta Ghaqgba’, fil-limiti tas-
Siggiewi u ta’ Haz-Zebbug, Malta, (minn issa ‘| quddiem imsejjah ‘ir-
razzett’) kif immarkat fuq il-pjanta annessa mal-imsemmi konvenju.
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[l-partijiet gablu li I-prezz ghat-trasferiment kellu jkun ta’ Lm75,000,
illum €174,703, li kellu jithallas lill-attrici permezz tat-trasferiment:

1. Tal-kumpless bl-isem ta’ ‘On the Rail Stables’, li fir-rigward
tieghu I-partijiet kellhom jiffirmaw konvenju dakinhar stess;

2. Tal-appartament bin-numru 11 u l-garaxx bin-numru 4
formanti parti mill-blokk gewwa Triq San Pawl, San Pawl il-Bahar, li
dwaru I-partijiet iffirmaw skrittura ta’ cessjoni dakinhar stess.

Dan il-konvenju kellu jkun validu ghal sena, madanakollu, il-partijiet
baqghu jestendu I-validita tal-konvenju sal-2011. Mill-atti jirrizulta li I-
ebda wahda mit-tlett proprjetajiet li kellhom jigu trasferiti lill-attrici ma
kienu proprjeta ta’ Tlata Contractors. Filwaqt illi ‘On the Rail Stables’
kienet tappartjeni lil certu Mark u Irina konjugi Tanti, I-appartament u
garaxx gewwa San Pawl il-Bahar kienu ta’ Four Site Operations.

Permezz ta’ kuntratt pubbliku tat-8 ta’ April 2010, I-attri¢i akkwistat il-
kumpless ‘On The Rail Stables’ u ghaldaqstant, dakinhar stess I-attriCi
u Tlata Contractors irrexxindew il-konvenju ffirmat bejniethom ghal
dak li ghandu x’jagsam ma’ din il-proprjeta. Dwar il-proprjetajiet I-
ohra, il-partijiet baqghu jestendu I-validita tal-konvenju.

Permezz ta’ ittra uffi¢jali tas-6 ta’ Lulju 2011, I-attri¢i interpellat lil Tlata
Contractors u lil Four Site Operations sabiex jaddivienu ghall-
pubblikazzjoni tal-atti finali ta’ xiri u bejgh tar-razzett u tal-appartament
u garaxx gewwa San Pawl il-Bahar. Peress illi bagghu inadempjenti,
[-attrici pprocediet b’din il-kawza.

Jirrizulta wkoll illi Tlata Contractors kienet ghamlet konvenju ma’ ¢ertu
Alison Vaswani ghall-bejgh tar-razzett. Is-Sinjura Vaswani inkarigat
lill-perit taghha, il-Perit Lino Bianco li kien ukoll il-perit ta’ Tlata
Contractors, sabiex jaghmel spezzjoni ta’, u ricerka dwar, ir-razzett illi
kienet se tixtri. Peress illi I-perit deherlu illi kien hemm strutturi mibnija
fuq is-sit illi la kienu zvilupp ta’ qabel is-sena 1967 u langas kienu
koperti b’permess mahrug mill-Awtorita tal-lppjanar, huwa ghamel
rapport f'dan is-sens lill-imsemmija Awtorita fejn talab lill-Awtorita inter
alia tohrog avviz ta’ infurzar fuq ir-razzett.

L-Awtorita tal-lppjanar ghamlet l-investigazzjonijiet taghha fuq ir-
rapport tal-Perit Bianco u peress illi rrizultalha li huwa minnu li fuq is-
sit kien hemm zvilupp illegali, hija harget avviz ta’ infurzar bin-numru
ECF00608/11 fuq ir-razzett.

L-attri¢i appellat minn dan l-avviz u permezz ta’ decizjoni tat-28 ta’
Lulju 2016, jigifieri fil-mori ta’ din il-kawza, it-Tribunal ta’ Revizjoi tal-
Ambjent u I-Ippjanar laga’ I-appell taghha u hassar |-ordni ta’ infurzar.
Fid-decizjoni tieghu, it-Tribunal gies li peress illi ma kellux quddiemu
I-file li jikkon¢erna l-avviz ta’ infurzar precedenti fuq is-sit u ¢ioe ‘ECF
File 692/03’ u peress li fMejju tal-2006 I-Awtorita kienet sodisfatta Ii I-
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illegalitajiet precedenti (dawk milquta bl-avviz ta’ infurzar tal-2003)
kienu tnehhew, it-Tribunal ma setax logikament jasal ghall-konkluzjoni
i) li kien hemm xi zvilupp illegali fuq is-sit li sar wara Mejju tal-2006 jew
ii) li dak li ddeciediet I-Awtorita Mejju tal-2006 kien zbaljat.

Ghaldagstant, wara din id-decizjoni jidher li I-partijiet ittransigew in
parte il-vertenza u l-attri¢i akkwistat |-appartament u garaxx ta’ San
Pawl il-Bahar filwaqt illi Tlata Contractors akkwistat ir-razzett. FI-
isfond ta’ dawn I-izviluppi, ghaldagstant, tibga’ pendenti it-talba ghad-
danni li tghid illi sofriet I-attrici minhabba I-agir ta’ Tlata Contractors.

Tlata Contractors u Four Site Operations ressqu risposti mahlufa
separati li, madanakollu, huma identi¢i. Huma eccepew li:

- Ir-razzett in kwistjoni, inkluz I-ghelieqi annessi, mhuwiex mibni
skont il-permessi relattivi tal-bini u li -compliance certificate ezistenti
giet ottenuta (sic) b’gerq u ingann u ghalhekk il-konvenju u |-effetti
tieghu huwa null u minghajr effett;

- It-talba ghad-danni hija insostenibbli minhabba din I-illegalita
u n-nullita ta’ kif giet ottenuta I-compliance certificate bil-
konsegwenza li I-konvenju huwa null u minghajr effett; u

- [l-konvenju gie ottenut b’'ingann, gerq u kawza illecita.
L-artikolu 1357 tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta jagra hekk:

“(1) I-weghda ta’ bejgh ta’ hada bi prezz determinat, jew bi prezz li
ghandu jigi stabbilit minn persuna wahda jew izjed bhalma jinghad fl-
artikoli ta’ qabel dan, ma titqiesx bejgh; izda, jekk tigi accettata, iggib,
f'dak li wieghed, I-obbligu li jaghmel il-bejgh, jew, jekk il-bejgh ma jkunx
jJista’ izjed isir, I-obbligu li jhallas id-danni lill-accettant.

(2) L-effett ta’ din il-weghda jispic¢a meta jaghlaq iz-zmien miftiehem
bejn il-partijiet ghal hekk jew, jekk ma jkun hemm ebda ftehim bhal
dak, meta jghaddu tliet xhur minn dak inhar li I-bejgh ikun jista’ jsir,
kemme-il darba l-accettant ma jsejjahx lil dak li wieghed, b’att
gudizzjarju pprezentat qabel ma jghaddi z-zmien applikabbli kif intqal
qabel, sabiex jaghmel il-bejgh, u kemm-il darba, fil-kaz Ii dak Ii wieghed
jonqos li jaghmel hekk, it-talba b’rikors guramentat sabiex titwettaq il-
weghda ma tigix ipprezentata fi zmien tletin jum minn meta jaghlaq I-
imsemmi zmien.”

In linea ta’ prin€ipju generali, fis-sentenza fl-ismijiet Bertu Bonnici vs
Pawlu Cilia et noe, deciz mill-Qorti tal-Appell fis-6 ta’ April 1993, intgal
hekk:

“..[filkkaz ta’ weghda ta’ bejgh jew ta’ xiri, il-ligi tikkontempla
separatament il-promessa unilaterali tal-bejjiegh li jittrasferixxi I-haga
lix-xerrej bi prezz determinat jew li jista’ jigi ddeterminat (Art. 1357
Kodici Civili), u I-kontro-promessa unilaterali tax-xerrej li jixtri I-haga u
jhallas il-prezz (Art. 1360 Kodici Civili). Malli I-promessa sija tal-bejjiegh
kemm dik tax-xerrej, tigi accettata mill- parti li favur taghha tkun saret,
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dik il-promessa jew offerta tinbidel fobbligazzjoni fdak li jkun ghamilha,
b’'mod i dak li jwieghed (“promisor”) ikun obbligat jesegwixxi I-
obbligazzjoni minnu assunta, u, fin-nuggas, l-accettant (“promisee”)
jista’ jitlob li I-parti li tkun wieghdet tigi ordnata tesegwixxi in natura |-
obbligazzjoni taghha, u jekk dan ma jkunx aktar possibbli, li thallas id-
danni. Fi kliem iehor, malli I-promessa tal-bejjiegh tigi accettata mix-
xerrej, huwa jsir obbligat li jitrasferixxi, fiz-zmien miftiehem jew
determinabbli skond il-ligi, il-haga lix-xerrej u jircievi |-prezz; u_jekk il-
bejgh ma jkunx jista’ jsir izjed, li jhallas id- danni. Similment, malli
I-promessa tax-xerrej tigi accettata mill-bejjiegh, ix-xerrej ikun obbligat
li, fl-istess zmien, ihallas il-prezz u jircievi I-haga oggett tal-bejgh.

lli fil-generalita tal-kazi dawn iz-zewg promessi unilaterali, u relattivi
accettazzjonijiet, jigu inkorporati simultanjament fil-konvenju, u b’hekk
ikun hemm il-konvenju bilaterali.” (Enfasi ta’ din il-Qorti).

Fil-fehma tal-Qorti, il-ligi hija ¢ara u ma thallix lok ghall-
interpretazzjoni. F’kazijiet ta’ din ix-xorta, id-danni jistghu jintalbu biss
meta |-kuntratt ta’ xiri u bejgh ma jkunx jista’ izjed isir. Fil-kaz tal-lum,
il-kuntratt fil-fatt sar fil-mori tal-pro¢eduri. Kif intgal proprju fil-kaz fl-
ismijiet Charles Muscat et vs Paul Muscat et, tad-29 ta’ Jannar 2009:

“Bhal kull rabta ohra, in-nuqqas ta’ twettiq ta’ dik I-obbligazzjoni
tissarraf finadempiment li jaghti jedd ghall-hlas tad-danni lill-parti I-
ohra. lzda jekk tinholoq raguni li minhabba fiha I-persuna li weghdet
lil persuna ohra ma tkunx tista’ zzomm dik il-weghda ghal raguni tajba,
allura ma jinghatax lill-parti |1-ohra d-dritt li titlob id-danni, langas li
ggeghelha twettaq ir-rabta taghha.”

Izda mhux hekk biss. Ghandu jinghad ukoll illi sakemm I-attrici kienet
ged taccetta li ggedded il-validita tal-konvenju, c¢ertament illi
m’ghandhiex dritt illi tippretendi li tithallas ghad-danni. Meta
imbaghad fl-2011 |-Awtorita tal-Ippjanar harget ordni ta’ infurzar fuq ir-
razzett, il-kuntratt finali ma setax isir billi Tlata Contractors kellha
raguni tajpa biex ma tersagx. Kif kompliet tghid il-Qorti fil-kaz ta’
Charles Muscat et vs Paul Muscat et sucitat:

“llli I-fatt Ii bini ma jkunx ghal kollox kopert bil-permessi mehtiega tal-
bini jikkostitwixxi raguni serja li tolqot I-effett tal-weghda Ii tkun saret
minn min iwieghed il-bejgh ta’ tali bini. Din ir-raguni tohrog mill-
garanziji li I-bejjiegh hu marbut Ii jaghti bis-sahha tal-kuntratt innifsu
tax-xiri u bejgh. Tohrog ukoll, bhal fdan il-kaz, mis-siwi tad-
dikjarazzjoni jew kundizzjoni espressa li tkun saret fuq il-konvenju,
ghaliex in-nuqqas ta’ permessi jew ta’ konformita’ maghhom tissarraf
f’nuqqas ta’ twettiq ta’ wahda mill-kundizzjonijiet espressi pattwiti bejn
il-partijiet. Fit-tielet lok, |-ezistenza ta’ benefikati mtellghin minghayjr il-
permessi mehtiega hija wkoll xkiel sinjifikanti fit-tgawdija pacifika min-
naha tax-xerrej ta’ dak Ii jkun kiseb.”

L-attrici tallega li Tlata Contractors kienet responsabbli ghall-hrug tal-
ordni ta’ infurzar fuq ir-razzett. Madanakollu, t-tezi taghha tfalli in
kwantu li anke jekk kien Paul Falzon li avvicina lil perit u talbu jibghat
ittra u rapport lill-Awtorita tal-lppjanar, xi haga li I-attrici ma rnexxilix
tipprova, dan ir-rapport ma kienx ibbazat fuq allegazzjonijiet fittizji tant
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illi I-Awtorita, wara li investigat dawk I-allegazzjonijet tal-perit, sabet illi
kienet ged tagbel maghhom.

Fuq kollox, il-Qorti tqgis illi I-attrici bl-ebda mod ma wriet illi hija sofriet
danni fis-somma esagerata ta’ €716,171 li hija gieghda tippretendi
minghand Tlata Contractors. Hija ma spjegatx fuq liema bazi ged
tippretendi ‘compound interest’ fuq il-proprjetajiet li kellha takkwista
minghand Tlata Contractors u c¢ertu George Borg u langqas ma
pprezentat |-ebda stima ta’ perit jew prospett dettaljat sabiex
tiggustifika t-talba taghha. 1l-Qorti zzid tghid illi kienet decizjoni tal-
attrici li:

- Taccetta tigdid tal-konvenju ghal kwazi tlett snin shah;
- Tghaddi ¢wievet tar-razzett lil Paul Falzon, u

- Tiffirma zewg konvenji ma’ George Borg, wiehed minnhom fil-
mori ta’ din il-kawza, sabiex tixtri minghandu dar fejn obbligat ruhha
wkoll li thallas I-imghax fuq il-prezz tal-bejgh.

[I-Qorti tinnota wkoll li I-attrici mhijiex kredibbli fil-verzjoni taghha in
kwantu i filwaqt li tallega li hija ma kienitx taf illi l-appartament u
garaxx gewwa San Pawl il-Bahar kienu ta’ terzi, fil-fatt, dakinhar tal-
konvenju mertu tal-kawza, hija kienet iffirmat skrittura ta’ ¢essjoni ma’
Tlata Contractors fejn il-partijiet iddikjaraw li dakinhar stess Tlata
Contractors kienet iffirmat konvenju ma’ Four Site Operations (li dak
iz-zmien kien jisimha Raise Fields Construction Limited) sabiex Tlata
Contractors tixtri minghand Four Site Operations I-appartament u |-
garaxx gewwa San Pawl il-Bahar u li ghaldagstant, Tlata Contractors
kienet ser i¢cedi d-drittijiet taghha fuq dak il-konvenju favur I-attrici.

Fis-sottomissjonijiet taghha, I-attri¢i zzid tghid li ged tippretendi wkoll
li Tlata Contractors thallasha s-somma ta’ ‘| fug minn €8,000
rapprezentanti hlas tal-kont pendenti ta’ dawl u ilma tar-razzett li
spicc¢at kellha thallas I-attrici fil-mori ta’ din il-kawza. Mill-atti jirrizulta li
[-attrici ghandha ragun tghid illi fuq il-konvenju I-partijiet ftehmu li Tlata
Contractors kellha thallas dawn il-kontijiet hi minn dakinhar ‘il
quddiem, imma din hija kwistjoni li ghandha titressaq mill-attrici
permezz ta’ kawza ad hoc u ¢ertament ma tistax tifforma parti mill-
kawzali tal-pro¢eduri tal-lum fid-dawl ta’ dak li ntqal aktar ‘I fuq fdin id-
decizjoni.

Finalment, il-Qorti tinnota li wara li fl-udjenza tat-8 ta’ Frar 2012 il-Qorti
ordnat il-korrezzjoni fl-isem tas-socjeta Four Site Operations, li kif diga
ntqal, gabel kien jisimha Raise Fields Construction, din is-socjeta
pprezentat risposta mahlufa ohra fil-15 ta’ Frar 2012 minghajr I-ebda
spjegazzjoni jew gustifikazzjoni u minghajr ma qabel talbet I-
awtorizzazzjoni tal-Qorti. Ghal din ir-raguni, il-Qorti ma haditx
konjizzjoni ta’ din ir-risposta u peress illi Four Site Operations u Raise
Fields Construction huma l-istess kumpannija, r-Registratur tal-Qrati
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Civili u Tribunali ma kellux jintaxxa dritt iehor ghal Four Site
Operations Limited.

6. Rat ir-rikors tal-appell ta’ Licia Maria Vella li permezz tieghu talbet
lil din il-Qorti, tilga’ I-aggravji taghha u tikkonferma s-sentenza fl-ismijiet
premessi deciza fit-12 ta’ Ottubru, 2021, sa fejn astjeniet milli tiehu
konjizzjoni ulterjuri tal-ewwel u t-tieni talba u tirrevokaha u thassarha
ghall-bqija u filwaqt li tichad I-e¢¢ezzjonijiet kollha tas-socjeta™ appellata

u tilga’ t-tielet, ir-raba’, il-hames u s-sitt talbiet taghha.

7. Rat ir-risposta tal-appell tas-soc¢jeta” konvenuta Tlata Contractors
Limited, li permezz taghha tikkontendi li I-appell tal-attri¢i appellanti ma
jimmeritax li jkun ezawdit. Bl-ispejjez ta’ din l-istanza wkoll jibqghu kontra

taghha.

8. Rat li bis-sahha tal-emendi li dahlu permezz tal-Att XXXII tas-sena
2021, il-Qorti nghatat is-setgha sabiex tghaddi ghas-sentenza u dan a
tenur tal-Artikolu 152(5) tal-Kodi¢i ta’ Organizzazzjoni u Pro¢edura Civili
(Kap. 12 tal-Ligijiet ta’ Malta) u wara li rat I-pro¢eduri bil-miktub, ma tqisx

mehtieg li jinghata smigh u ghalhekk ser tghaddi minnufih ghas-sentenza,;

0. Rat |-atti kollha tal-kawza u d-dokumenti esebiti;

Ikkonsidrat:
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10. llli din hija azzjoni ghall-ezekuzzjoni ta’ weghda maghmula fatt ta’
konvenju dwar xiri u bejgh ta’ mmobbli u ghad-danni minhabba n-nuggas
tas-socjeta’ konvenuta milli zzomm il-weghda taghha mal-attri¢i.
Permezz tal-konvenju tas-27 ta’ Novembru, 2007, I-attrici obbligat ruhha
li tbiegh, tassenja u titrasferixxi favur is-soc¢jeta® konvenuta Tlata
Contractors Limited li ntrabtet li taccCetta, tixtri u takkwista r-razzett inkluz
I-ghelieqi annessi mieghu, u l-arja u s-sottoswol rispettiv taghhom,
minghajr numru uffugjali, li jgib l-isem “Ta’ Zanetta”, gieli ndikata “Ta’
Znetta Farmhouse”, formanti parti mill-artiiet maghrufa bhala “Ta’
Ghaqgba”, fil-limiti tas-Siggiewi. Min-naha |-ohra, s-so¢jeta’ konvenuta
gablet li dan it-trasferiment kellu jsehh bil-prezz ta’ €174,703, li kellu

jithallas lill-attri¢i permezz tat-trasferiment ta’:

(@) Kumpless bl-isem “On the Rail Stables” li ghalih il-partijiet iffirmaw

konvenju iehor fl-istess gurnata; u

(b)  Flat numru 11 u garaxx numru 4, fi blokk f'Saint Paul’s Street, San
Pawl il-Bahar, li fuqu I-partijiet iffirmaw skrittura ta’ ¢essjoni li wkoll ggib

l-istess data.

Gara li minkejja diversi estensjonijiet, filwagqt li sehh it-trasferiment tal-
proprjeta’ “On the Rail Stables” favur I-attri¢i, minkejja li I-attri¢i interpellat

lis-soc¢jetajiet konvenuti jersqu ghal fuq il-kuntratt finali ta’ bejgh, dan sar
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ghalxejn u ghalhekk ipprocediet bil-kawza odjerna sabiex (1) is-soc¢jetajiet
konvenuti jigu ordnati jersqu fuq il-kuntratt ta’ trasferiment; (I) li jigi
nominat Nutar sabiex jippubblika |-kuntratt relattiv u (I11) Ii jigi dikjarat li I-
attrici sofriet danni minhabba |-agir tas-socjetajiet konvenuti jew min
minnhom; (1V) li jigu likwidati d-danni; (V) li s-socjetajiet konvenuti jew min
minnhom jigu kkundannati jhallsu lill-attrici |-istess danni likwidati; u (V1)

li I-konvenuti jigu kkundannati jhallsu I-ispejjez tal-kawza.

11. Is-socjetajiet konvenuti ghalkemm b’atti separati ressqu |-istess
eccezzjonijiet: (i) li r-razzett in kwistjoni kellu jkun mibni skont il-permessi
tal-bini, mentri ma hemmx tali permess u I|-compliance certificate i
nghatalhom jinghad li gie ottenut b’qerq u ngann u ghalhekk il-konvenju
huwa null u minghajr effett; (ii) li t-talba ghad-danni hija nsostenibbli; (iii)

il-konvenju gie ottenut b’qerq u b’ingann; (iv) bl-ispejjez kontra |-attrici.

12. Fid-dawl tan-noti ta’ cessjoni pprezentati mill-attri¢ci fid-29 ta’
Jannar, 2020, I-ewwel Qorti astjeniet milli tiehu konjizzjoni tal-ewwel zewg
talbiet attri¢i fil-konfront tas-socjeta” konvenuta Tlata Contractors Limited
u astjeniet milli tiehu konjizzjoni ulterjuri tat-talbiet kollha fil-konfront tas-
soc¢jeta’ konvenuta Four Site Operations Limited, filwaqt li cahdet il-bgija

tat-talbiet attrici, bl-ispejjez kontra taghha.
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13. L-attri¢i hassitha aggravata bl-imsemmija sentenza u ghalhekk

interponiet appell minnha. Hija ssejjes I-appell taghha fuq zewg aggraviji:

(i) L-ewwel aggravju huwa li I-Ewwel Qorti ghamlet applikazzjoni
hazina tal-ligi meta ¢ahdet it-tielet, ir-raba’, I-hames u s-sitt talbiet taghha
li kienu jitrattaw id-danni li garrbet u ntalbu minnha minhabba I-agir tas-
soc¢jeta’ konvenuta. Dan jinghad mill-appellanti peress li I-Ewwel Qorti
sejset id-decizjoni taghha fuq I-Artikoli 1357 u 1360 tal-Kodic¢i Civili.
Tilmenta li I-Ewwel Qorti nterpretat dan I-artikolu fis-sens li ladarba I-bejgh
jista’ jsenhh, il-persuna l-ohra li tkun ghazlet li tuza kull tattika ghal
dewmien possibbli, gatt ma tista’ tigi mitluba li thallas danni li I-persuna I-
ohra tkun sofriet minhabba t-tatti¢i ta’ dik il-persuna. Dan, fil-fehma tal-
appellanti, jaghti lok ghal abbuz sfacc¢at fejn persuna li tkun weghdet li
tixtri jew tbigh proprjeta’ in mala fede, tista’ taghmel li trid sabiex ittawwal
u zzomm lill-parti I-ohra mdendla fuq spaga, ghaliex taf li meta trid tista’
tersaq ghall-att finali, minghajr ma jkun hemm konsegwenzi. Dan meta I-
azzjoni attriéi ghad-danni mhix msejsa fuq I-Artikolu 1357 tal-Kodici Civili
u ghalhekk I-Ewwel Qorti zbaljat meta skartat it-talba taghha ghad-danni.
Is-soc¢jeta’ appellata ghandha twiegeb ghad-danni peress li nagset milli
tonora I-obbligazzjonijiet li weghdet fuq il-konvenju u ghalhekk ghandha
twiegeb ghad-danni kuntrattwali li hija garrbet minhabba nuqqas tal-istess
so¢jeta’ konvenuta, kif ukoll ghad-danni li darrbet konsegwenza tad-

dewmien fl-ezekuzzjoni, liema dewmien kien ukoll attribwibbli
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esklusivament ghas-socjeta’ konvenuta, li baqghet titlob ghal
estensjonijiet minghajr ebda raguni valida. Dan peress li I-appellata
kienet taf li I-attri¢i kienet ser ic¢edi ghar-rieda taghha, stante Ii hija riedet
li [-att finali li jigi ffirmat u kien ghall-istess raguni li hija kienet tat il-
kunsens taghha ghall-estensjonijiet tal-konvenji li ntalbu mill-istess
socjeta” konvenuta. Tishaq li ghalkemm I-Artikolu 1357 tal-Kodi¢i Civili
jaghti zewgq rimedji li jgieghel lill-parti I-ohra tersaq ghall-atti finali jew li
ggieghel lill-parti thallas id-danni, dan ma jfissirx li jekk I-att finali jista’ jigi
ffirmat, il-parti li tkun sofriet danni minhabba dewmien ta’ ezekuzzjoni
m’ghandhiex dritt tirkupra d-danni li tkun sofriet ghaliex issostni Ii |-
Artikolu 1357 kien ikun jghid xort'ohra. Tishaq li ¢ertament il-legislatur
ma riedx johloq sitwazzjoni ngusta fuq il-parti li tkun iffirmat il-konvenju in
bona fede. Wara kollox, kull min b’mala fede jongos milli jonora I-obbligi
tieghu li jkun hu stess wieghed li jaghmel u jikkawza d-dewmien fl-
ezekuzzjoni tal-istess obbligi, ghandu jkun responsabbli ghad-danni i
jkun holoq b’tali dewmien. Tikkontendi li filwaqgt li I-Ewwel Qorti fis-
sentenza taghha qgalet li s-socjeta’ konvenuta kellha raguni ghalfejn ma
tersaqx ghall-att finali minhabba l-illegalitajiet li kien hemm fil-proprjeta’,
izda hija kkontestat I-avviz tal-infurzar li kien hemm u effettivament it-
Tribunal ta’ Revizjoni Dwar I-Ambjent u |-Ippjanar irrevoka dak I-istess
avviz u ghalhekk is-soc¢jeta” konvenuta ma kellhiex raguni valida li ma
tersagx ghall-att finali. Tikkontendi li jinsab ippruvat li I-istess avviz ta’

nfurzar inhareg wara manuvri da parti tar-rapprezentant tas-socjeta’
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konvenuta u rapport mahrug minn perit inkarigat minnu, u ghalhekk kienet
hija stess li vvintat ostakolu li ma jsirx I-att finali. Ghalkemm |-Ewwel Qorti
ghazlet li ssemmi l-avviz ta’ nfurzar, injorat il-fatt li tali decizjoni kienet
revokata mit-Tribunal. L-appellanti ssostni li tant li I-att finali seta’ jsir, li
fl-istess zmien is-socjeta’ appellata ffirmat konvenju iehor ma’ Daniel
Azzopardi ghan-nom ta’ Beatrice Holdings, fir-rigward tal-proprjeta’ s-
Siggiewi u ghalhekk ir-raguni moghtija mis-socjeta’ konvenuta sabiex ma
tersagx ghall-att finali kienet ivvintata u ma kenitx raguni valida li ma

tersaqx ghall-att finali ta’ xiri u bejgh.

(i)  It-tieni aggravju tal-appellanti huwa dak li I-Ewwel Qorti ghamlet
applikazzjoni hazina tal-ligi meta qgieset li |-attri¢i bl-ebda mod ma wriet li
hija sofriet danni fis-somma reklamata minnha u meta ¢ahdet it-talba
taghha dwar hlas ta’ kont pendenti tad-dawl u I-ilma tar-razzett li spic¢at
kellha thallas fil-mori tal-kawza. Tishaq li d-dewmien inutili li sehh
konsegwenza tal-maniggi qarrieqa tas-socjeta’ appellata wassal ghal
inkonvenjent kbir u telf sostanzjali ta’ flus inkluz flus li hija setghet
iddahhal mill-proprjetajiet bhala kera. Issostni li hija tat spjegazzjoni ¢ara
tat-telf ta’ flus li garrbet konsegwenza tad-dewmien, stante li hija ma
setghetx tinnegozja I-kapital taghha konsistenti fil-proprieta™ mmobbli
assenjata lilha, liema kapital kien |-uniku mezz ta’ introjtu taghha. L-
appellanti tispjega li hija tat lis-so¢jeta” konvenuta appellata pussess

ghall-fond “Ta’ Zanetta Farmhouse”, bil-hsieb li I-kuntratt ser jigi ffirmat fi

Pagna 16 minn 24



App. Civ.757/11/1

zmien qgasir, izda spiccat tat pussess lis-so¢jeta’ konvenuta appellata
ghal numru ta’ snin, bil-konsegwenza li bagghet tirCievi I-kontijiet tad-dawl
u l-ilma fisimha. Ghalkemm tikkontendi li kienet tibghathom lil Paul
Falzon peress li skont il-konvenju, s-socjeta” konvenuta appellata kellha
thallas il-kontijiet tad-dawl u I-ilma, ma sar |-ebda hlas, bil-konsegwenza
li gatghulha d-dawl kemm tas-Siggiewi, kif ukoll tal-proprjeta’ “On the Rail
Stables”. B’hekk kellha thallas kontijiet li je¢¢edu €8,000. Paul Falzon
ghaddielha €4,655 biex taqgta’ I-kontijiet, izda I-bgija kellha thallashom hi.
Hekk ukoll, sa fejn inghad mill-Ewwel Qorti li ma tatx spjegazzjoni fuq
liema bazi kienet gieghda tippretendi compound interest, apparti li tqis li
ma kienx hemm bzonn spjegazzjoni taghha fir-rigward, ittenni li hija tilfet
il-flus li kieku investiethom fbank jew strument finanzjarju. Hekk ukoll,
kuntrarjament ghal dak li nghad mill-Ewwel Qorti, hija ppreparat prospett

tad-danni sabiex tispjega kif waslet ghall-ammont reklamat minnha.

14. llli ghandu jinghad mal-ewwel illi, din il-Qorti ma taqgbilx mal-
appellanti li -Ewwel Qorti tat interpretazzjoni hazina tal-Artikolu 1357 tal-
Kodi¢i Civili. Fil-kuntest tal-istitut tal-obbligazzjonijiet, il-ligi tgieghed
ghad-dispozizzjoni tal-kreditur (¢ertament min jaccetta weghda ta’ bejgh
huwa ‘kreditur’), diversi mezzi sabiex jigi reintegrat fid-drittijiet tieghu f'kaz
ta’ inadempjenza, u jipprotegi I-interessi tieghu. Il-kreditur jista’ jiehu
diversi azzjonijiet, fosthom l-azzjoni a bazi tal-Artikolu 1357 tal-Kap. 16.

L-ghan prin¢ipali taht il-provvediment tal-Artikolu 1357, huwa li min
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iwieghed li jaghmel il-bejgh (u fl-istess vena I-Artikolu 1360 jipprovdi ghal
min iweghed i jixtri) I-obbligu li jwettaq dak li jkun wieghed. Hu biss fejn
il-bejgh ma jkunx “jista’ izjed isir” li jirrizulta obbligu li parti taghmel tajjeb
ghad-danni i tkun sofriet il-parti |-ohra rizultat tal-inadempjenza
kuntrattwali. Din il-Qorti ma ssib xejn hazin li z-zewg pretensjonijiet
jitressqu f'azzjoni wahda, izda dan mhux b’'mod kumulattiv, imma b’mod
alternattiv. It-talba ta’ danni ssir mill-aktar relevanti fkaz li I-azzjoni sabiex
jitwettaq l-obbligu princ¢ipali tal-bejgh ma tirnexxix, u ghalhekk I|-uniku

rimedju li jkun jifdal ghall-kredituri f'dak il-kaz, tkun I-azzjoni ghad-danni.

15. Kif inghad drabi ohra mill-Qrati taghna, il-ligi tahseb ghad-danni
naxxenti minn konvenju fil-kuntest ta’ nuqgas ta’ adempiment ta’
obbligazzjoni, biss meta I-bejgh ma jkunx jista’ jsir izjed (ara b’ezempju
sentenza tal-Prim’ Awla tal-Qorti Civili - mhux appellata - tad-29 ta’
Settembru, 2016, fil-kawza fl-ismijiet Angelo Zahra et v. Carmelo Vella
et). Hekk ukoll, permezz tas-sentenza ta’ din il-Qorti tat-3 ta’ Dicembru,
2010, fil-kawza fl-ismijiet Alexandra Dalmas v. Mark Micallef et, il-Qorti
fdik il-kawza fis-sentenza taghha, ittrattat il-kaz fejn saret talba kemm
dwar l-inadempiment, kif ukoll talba ghad-danni u qalet hekk:

“Dan premess din il-Qorti tosserva li I-ligi taghna fl-Artikolu 1357 kienet
provvida billi ikkontemplat dak li ghandu jigri kemm fil-kaz li jista’ jsir t-
trasferiment fliema eventwalita™ I-bejgh jigi enforzat, kemm fil-kaz ta’
meta I-bejgh ma jkunx jista’ izjed jsir, fliema kaz ghandhom jithallsu
d-danni lill-accettant.

Huwa minnu li |-atturi fl-istess citazzjoni talbu z-zewg alternattivi u

cioe’ l-ezekuzzjoni tal-konvenju bit-trasferiment tal-proprjeta’ jew il-
hlas tad-danni. Dan mhux normali izda langas ma hija normali s-
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sitwazzjoni li l-atturi kienu jinsabu fiha. ll-fatt li saru talbiet alternattivi
ma jgiebx in-nullita’ tac-citazzjoni, kif propost mill-appellant u dan
ghas-semplici raguni li, fic-cirkostanzi partikolari, wahda ma teskludix
lill-ohra. ...

Pero” mhux gust u langas ma hu logiku li I-konvenuti jigu kundannati
Jaddivienu ghal kuntratt ta’ bejgh, u fl-istess hin jigu kundannati jhallsu
d-danni minhabba I-inadempjenza taghhom.”

16. Hekk ukoll, fdan il-kaz, minn gari tar-rikors promotur jirrizulta ¢ar li
l-attrici sejset l-azzjoni taghha fuq I-Artikolu 1357 tal-Kodi¢i Civili, u
galadarba ghamlet hekk, mhuwiex xieraq li kif fil-mori tal-kawza sehh il-
kuntratt ta’ xiri u bejgh ta’ mmobbili, tittanta tbiddel il-binarji li fughom hija
fethet il-kawza taghha. Ghalkemm Il-appellanti fir-rikors tal-appell taghha
tghid li 1-azzjoni attrici ghad-danni mhix imsejsa fuq |-Artikolu 1357 tal-
Kodiéi Civili, ma tghidx fuq liema provvediment tal-ligi gieghda ssejjes I-
azzjoni taghha. Fid-dawl tal-prinCipju legali electa una via non datur
recursus ad alteram, ma tgisx xieraq li din il-Qorti tinvesti hija stess dan

il-punt ulterjorment.

17. Fi kwalunke kaz, fir-rigward tal-ilment tal-appellanti li s-soc¢jeta’
appellata hija responsabbli ghad-danni naxxenti mid-dewmien fl-
ezekuzzjoni tal-obbligi taghha, mill-provi mressqa jirrizulta li I-kontendenti
filkkawza ghamlu konvenju fis-27 ta’ Novembru, 2007, liema konvenju
kien jitratta tliet proprjetajiet differenti, u kellu validita” ta’ sena. Filwaqt li
[-attri¢i kellha titrasferixxi I-proprjeta™ msejha “Ta’ Zanetta”, bil-prezz ta’
€174,703, hija bhala hlas kienet ser takkwista zewg proprjetajiet: (i) il-

kumpless “On the Rail Stables” u (ii) Flat 11 u Garaxx Numru 4 fi blokk fi
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Trig San Pawl, San Pawl il-Bahar. Dan il-konvenju gie debitament
irregistrat mal-Kummissarju tat-Taxxi Interni. L-istess konvenju gie estiz
ghal xejn ingas minn seba’ darbiet. lzda kif gustament osservat mill-
Ewwel Qorti, |-attrici appellanti sa dak I-istadju ma oggezzjonatx ghal tali
estensjonijiet. Sadanittant is-socjeta” konvenuta ghamlet konveniju fid-19
ta’ Frar, 2010, (fol. 302) fejn hija ntrabtet li tbiegh u tassenja |-proprjeta’
msejha “Ta’ Zanetta” lil Alison Vaswani. Dan il-konvenju ma §iex
debitament registrat. Il-kuntratt li bih |-attri¢i akkwistat il-proprjeta™ “On
the Rail Stables” sar fit-9 ta’ April, 2010 (ara fol.134). Il-prezz ghal din il-
proprjeta’ biss, kien hawn indikat bhala €146,750 (ftit anqas mill-prezz
shih pattwit ghat-trasferiment ta’ zewg proprjetajiet indikati gabel), li jixhet
dubju fuq il-veracita’ tal-prezz indikat originarjament fuq il-konvenju tal-

2007.

18. Meta r-rapprezentant tas-soc¢jeta” konvenuta kien mistogsi r-raguni
ghala I-konvenju baga’ jiggedded ghal dan iz-zmien, huwa wiegeb i I-
kuntratt ma setax isir peress li kien jonqos “waiver minghand il-Bank of
Valletta”. Din il-waiver tal-Bank effettivament inharget fil-15 ta’ Gunju,
2011, (ara fol. 449 tal-process) u fil-fatt sar il-kuntratt ta’ kan¢ellament fl-
20 ta’ Lulju, 2011 (ara fol. 451). Ghalhekk meta I-attrici appellanti fis-6 ta’
Lulju, 2011, sejhet lis-socjeta” konvenuta tersaq ghall-kuntratt finali ta’ xiri
u bejgh, tabilhaqq din ma tirrizultax li kienet raguni valida ghala s-socjeta’

konvenuta kienet gieghda tirrifjuta li tersaq ghall-iffirmar tal-kuntratt.
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19. lzda, lI-ewwel rapport tal-perit Dr. Lino Bianco da parti ta’ Vaswani,
ix-xerrej prospettiv li s-socjeta’ konvenuta kienet dahlet fkonvenju
maghha fuq il-proprijeta’ “Ta Zanetta”, dwar I-irregolarita’ tal-hrug tal-
Compliance Certificate tal-2006, huwa datat 27 ta’ Gunju, 2011, (ara fol.
62) jigifieri qabel ma saret l-ittra uffi¢jali da parti tal-attrici. L-attrici
tikkontendi li dan il-perit kien inkarigat mis-socjeta’ konvenuta sabiex
itawwal iz-zmien inutiiment. Ma tirrizultax prova ¢ara dwar dan, peress li
ghalkemm mix-xhieda ta’ Paul Falzon jirrizulta li I-ewwel gal li kienu
gabdu lil Lino Bianco biex ilesti rapport, dan dam biex lestih, dritt wara
jghid li Lino Bianco nkarigatu Alison Vaswani (fol. 310). L-avviz ta’ nfurzar
608/2011 inhareg fuq il-proprjeta” “Ta’ Zanetta” fis-7 ta’ Di¢embru, 2011
(ara xhieda Perit Alexander Borg a fol. 89). Fil-pro¢eduri quddiem it-
Tribunal ta’ Revizjoni tal-Ambjent u I-Ippjanar I-istess perit Bianco xehed
li huwa kien inkarigat mill-persuna li kienet ser tixtri I-proprjeta’ (fol. 512),
u jghid li sabiex jaghmel survey on site fetahlu Andrew, ir-ragel tal-klijenta
tieghu. Ghalkemm in kontro-ezami, |-perit Bianco kkonc¢eda li Falzon kien
ukoll Kklijent tieghu, kellu jivverifika jekk Falzon kellux irwol fdan il-kaz,
izda ma tirrizulta ebda ammissjoni ¢ara kif tikkontendi |-appellanti. Fi
kwalunkwe kaz, lil hinn min inkariga |-perit Bianco, it-Tribunal permezz
tad-decizjoni tieghu tat-28 ta’ Lulju, 2016, laqa’ I-appell tal-attrici sabiex I-

Awviz biex Tiegaf u ta’ Twettiq 608/2011, mahrug ukoll fil-konfront tal-
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attri¢i appellanti, gie dikjarat null u t-Tribunal iddikjara wkoll li mill-provi

rrizulta li fuq is-sit ma hemm |-ebda llegalita” (fol. 517).

20. Dan fih innifsu ma jfissirx li s-socjeta’ konvenuta appellata ma
kellhiex raguni valida li tipposponi I-iffirmar tal-kuntratt ta’ akkwist. Kif
inghad diversi drabi mill-Qrati taghna, il-permess tal-bini huwa kwalita’
essenzjali tal-kuntratt ta’ bejgh ta’ mmobbli u nuqqgas ta’ venditur i
jipprovdi I-proprjeta’ li jkollha dik il-kwalita® wkoll titgies bhala
inadempiment. (Ara b’ezempju sentenza ta’ din il-Qorti tat-30 ta’ Mejju,
2014, fil-kawza fl-ismijiet Franco Dipasquale v. Gaetano Abela). Kwindi
gajla tista’ tigi ¢¢ensurata s-socjeta’ konvenuta li stenniet li tigi kjarifikata
I-kwistjoni tal-permess tal-bini fuq il-proprjeta” “Ta’ Zanetta” gqabel ma
resqet ghall-kuntratt ta’ trasferiment. Fil-fatt ftit xhur wara Ii t-Tribunal
annulla I-Avviz imsemmi qabel, is-so¢jeta’ konvenuta fid-19 ta’
Novembru, 2016, dahlet fkonvenju gdid ma’ socjeta’ ohra Beatrice
Holdings Limited fuq il-proprjeta” “Ta’ Zanetta”, din id-darba ghall-prezz
ta’ €700,000 (ara fol. 566 et seq). Mill-atti ma jirrizultax il-kuntratt ta’
trasferiment taz-zewq proprjetajiet “Ta’ Zanetta” favur is-socjeta’
konvenuta u ta’ Flat 11 u Garaxx Numru 4 fi blokk fi Trig San Pawl, San
Pawl il-Bahar favur I-attrici, kwindi la ma tirrizulta d-data u lanqas il-prezz
ahhari li bih saru I-imsemmija trasferimenti. lzda permezz ta’ zewg noti

datati d-29 ta’Jannar, 2020, I-attri¢i rtirat u ¢ediet l-ewwel zew( talbiet

taghha, filwaqt li cediet il-kawza fil-konfront tas-soc¢jeta” konvenuta |-ohra
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Four Site Operations Limited. [I-Qorti tithem |i z-zewd kuntratti ta’

trasferiment saru viéin din id-data.

21. Dinir-rassenja twila tal-fatti saret bil-ghan sabiex isir apprezzament
xierag tan-negozjati kumplikati li kien hemm bejn il-kontendenti fil-kawza,
li kienu jinvolvu tliet proprjetajiet li ghaddew bejn diversi persuni, li gajla
jitgies li setghu jsiru fi zmien qasir, aktar u aktar meta wiehed iqis i
nqalghu problemi dwar il-permess tal-bini fuq il-proprjeta’ msejha “Ta
Zanetta”. Ghalkemm ittiehdu ftit aktar minn tnax-il sena sabiex jidi
konkluz dan in-negozju, li huwa zmien twil, ma jistax jinghad li d-dewmien
sakemm inghatat id-decizjoni mit-Tribunal kompetenti ma kienx wiehed
gustifikat jew bla raguni valida. Lanqas jirrizulta li dan id-dewmien sabiex
isir il-kuntratt ta’ trasferiment finali kien konsegwenti ghal manuvri jew

ghal agir garrieqi li bih I-appellanti tixli lis-so¢jeta” konvenuta.

22. Dan ma ffissirx li, kif jinghad mill-appellanti, kull min juza tatti¢i ta’
dewmien jew gerq m’ghandux iwiegeb ghad-danni. Kull kaz irid jigi
ezaminat fi¢-¢irkostanzi partikolari tieghu. 1zda jibga’ I-punt kardinali Ii I-
kreditur ghandu jixtarr sew I-azzjoni legali ntrapriza minnu. Jekk jaghzel
azzjoni taht I-Artikolu 1357 tal-Kodic¢i Civili, dan jista’ jwassal biss li jew
jigi konkluz in-negozju maghmul minnu fkonvenju sabiex iwassal ghall-
kuntratt ta’ xiri u bejgh, jew fin-nuqqas, li jinghata d-danni, izda mhux it-
tnejn. Dan ma jfissirx angas li ma tistax issir azzjoni taht I-Artikolu 1357

tal-Kodi¢i Civili, sabiex jigi konkluz in-negozju mahsub fkonvenju,
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flimkien mad-danni rizultanti minn dewmien (fkaz li jirrizulta li d-dewmien
ma kienx wiehed ustifikat jew rizultat ta’ agir garrieqi). F’dan il-kaz,
pero’, wara li din il-Qorti stharrget I-ewwel aggravju tal-attri¢i appellanti
fid-diversi aspetti tieghu, ma jirrizultax li dan jimmerita li jintlaga’ u

ghalhekk ser jigi michud.

23. Fir-rigward tat-tieni aggravju, jigi pprecizat biss li ghalkemm huwa
minnu li l-attrici pprezentat prospett ta’ danni (ara Dok. PAX 2 a fol. 518
tal-process), li I-Ewwel Qorti hadet konjizzjoni tieghu, tant li gieset is-
somma totali hemm indikata ta’ €716,171, bhala esagerata u dahlet fil-
mertu tad-diversi partiti hemm elenkati, kunsidrat li gieghed jigi michud -
ewwel aggravju, fil-verita® ma hemmx htiega li jigi nvestit dan l-aggravju

ulterjorment.

Decide

Ghaldagstant, ghar-ragunijiet premessi, tiddisponi mill-appell tal-attrici,
billi tichad l-istess u tikkonferma fis-shih is-sentenza tal-Prim’ Awla tal-
Qorti Civili tat-12 ta’ Ottubru, 2021, fl-ismijiet premessi. Bl-ispejjez taz-

zew( istanzi kontra l-istess attrici.

Mark Chetcuti Joseph R. Micallef Tonio Mallia
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
da
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