PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI
IMHALLEF
ONOR. CHRISTIAN FALZON SCERRI

Seduta ta’ nhar il-Gimgha, 2 ta’ Dicembru, 2022

Rikors Mahluf Nru: 180/2020

PHILIP PETRONI
VS.

JOHN MIFSUD U MARY MIFSUD

lI-Qorti:

1. Din hija sentenza finali dwar it-talbiet kollha mressga minn Philip Petroni sabiex
jigi mhassar il-kuntratt li sar bejnu u bejn il-konvenuti Mifsud fis-17 ta’ Jannar,
2018 u kif ukoll sabiex I-istess konvenuti jhallsuh ghad-danni li jghid li bata;

Dahla

2. B’rikors manhluf imressaq fis-27_ta’ Frar, 2020, l-attur Philip Petroni fisser li

b’kuntratt tas-17 ta’ Jannar, 2018 li gie maghmul fl-atti tan-nutara Ann Vella
Bugeja, huwa biegh lill-konvenuti Mifsud is-sehem tieghu ta’ 80% mis-sub-dirett
dominju perpetwu tal-post bl-isem St. Paul’s House, bin-numru 21, fi Triq il-Halel,
fBugibba, San Pawl il-Bahar;



5.

L-attur sahaq li dan il-kuntratt huwa null minhabba li I-konvenuti kien garrqu bih
billi zammew mistur minnu taghrif dwar is-sustanza tal-gid li gie mibjugh fuq il-
kuntratt u billi abbuzaw mill-gaghda tieghu u hadu vantagg mis-sitwazzjoni li kien

jinsab fiha;

Huwa spjega wkoll li huwa kien baghat ittra uffi¢jali lill-konvenuti fejn huwa
sejhilhom biex jersqu ghat-thassir ta’ dan il-kuntratt, izda huma wiegbu lura b’ittra
ufficjali ohra fejn ¢ahdu I-allegazzjonijiet li kien gieghed iressaq fil-konfront

taghhom. Ghalhekk, huwa kellu jiftah din il-kawza fejn talab lil din il-qorti biex:

«1. Tiddikjara u tiddeciedi li I-kuntratt datat 17 ta’ Jannar 2018 in atti
Nutar Dottor Ann Vella Bugeja li permezz tieghu I-attur biegh tmenin
fil-mija (80%) tas-subdirett dominju perpetwu tal-fond bl-isem St.
Paul’s House, numru uffic¢jali wiehed u ghoxrin (21), Triq il-Halel, gja
Trig il-Qawra, Bugibba, San Pawl il-Bahar, huwa null u bla effett
stante |-fatt li l-attur dahal fdan il-kuntratt wara i |-intimati b’qgerq
hbew taghrif ta’ sustanza dwar dan I-istess kuntratt;

2. Tordna ghalhekk li I-istess kuntratt jigi rexxiss ghall-finijiet u I-effetti
kollha tal-ligi;

3. Tiddikjara Ii l-attur sofra danni minhabba [-agir tal-intimati,
okkorrendo jekk hemm bzonn bil-hatra ta’ periti nominandi u tordna
lill-konvenuti jhallsu d-danni hekk likwidati;

4. Tinnomina Nutar sabiex jirCievi l-opportun aftt ta’ rexissjoni u
kuraturi sabiex jirrapprezentaw I-eventwali kontumaci, filwaqt i
tipprefiggi I-jum, hin u I-lok ghall-pubblikazzjoni tal-imsemmi att;

Bl-ispejjez inkluzi dawk tal-ittra ufficjali tal-25 ta’ Novembru 2019
kontra |-konvenuti u bl-imghaxijiet legali mid-data tal-likwidazzjoni
tad-danni sal-pagament effettiv kontra l-intimati li huma minn issa
ingunti in subizzjoni.»

Fis-6_ta’ Mejju, 2020, il-konvenuti mizzewg@in Mifsud ressqu t-twegiba mahlufa

taghhom u fiha galu hekk:



«llli t-talbiet tal-attur fdin il-kawza huma manifestament infondati fil-
fatt u fid-dritt, u ghandhom jigu michuda bl-ispejjez kontra tieghu
ghas-segwenti ragunijiet:

1. Preliminarjament, u minghajr pregudizzju ghall-e¢cezzjonijiet I-
ohra l-azzjoni attrici hija irrita u nulla stante illi I-premessi u t-talbiet
kontenuti fiha huma konfliggenti u kontradittorji u jhalltu flimkien
kumulu ta’ azzjonijiet totalment distinti u separati bi ksur tal-principju
electa una via non datur ricursus ad alteram fis-sens illi r-rikorrent
qgieghed jezercita bl-istess azzjoni kemm I|-azzjoni ghan-nullita tal-
kuntratt u kif ukoll I-azzjoni ghar-rexissjoni tal-istess, liema azzjonijiet
Jjeskludu il xulxin u ghalhekk tirrizulta konfuzjoni ta’ azzjonijiet li
tannulla l-azzjoni interposta mir-rikorrent. Dan qed jinghad
senjatament  ghaliex filwaqt |i  l-azzjoni  ghar-rexxissjoni
necessarjament tippresupponi l-ezistenza tal-kuntratt in-nullita
necessarjament teskludi I-ezistenza totali tal-obbligazzjoni;

2. llli minghajr pregudizzju ghall-ewwel ec¢ezzjoni, ma jirrizultawx I-
estremi mehtiega la ghan-nullita tal-kuntratt mertu tal-vertenza u wisq
inqas ghar-rexxissjoni tal-istess mhux biss ghaliex ma kien hemm
assolutament |-ebda ingann da parti tal-intimati fil-konfront tal-attur,
izda wkoll ghaliex I-intimati gatt ma kellhom assolutament |-ebda
intenzjoni nociva fil-konfront tal-attur, la uzaw l-ebda raggiri jew
artifizji fil-konfront tieghu u I-kuntratt sar fuq talba tal-attur stess! L-
esponenti ma jistghu qatt jkunu responsabbli ghan-nuqqas tal-attur
stess i jivverifika I-kundizzjonijiet marbuta ma’ dak li kien gieghed
ibiegh, li fkull kaz kienu jirrizultaw minn kuntratti pubblici facilment
disponibbli ghal kulhadd. Ghalhekk mhux talli ma kien hemm |-ebda
ingann da parti tal-esponenti, talli anke li kieku fl-aghar ipotesi ghall-
esponenti u fil-possibbilta remota li kellu jirrizulta xi ingann da parti
taghhom, dan ma kienx il-fattur li wassal ghall-konkluzjoni tal-
kuntratt;

3. llli huwa kategorikament michud ukoll illi I-esponenti b’xi mod
abbuzaw mill-attur jew hadu xi forma ta’ vantagg minnu;

4. llli r-rimedju sew fkaz ta’ dikjarazzjoni ta’ nullita ta’ kuntratt, u kif
ukoll fkaz ta’ rexissjoni tal-istess ma jistghu qatt ikunu danni u fkull
kaz, l-esponenti ma kkagunaw [-ebda danni lill-attur u m’hemm I-
ebda danni xjigu likwidati fil-konfront tal-attur.

Salv eccezzjonijiet ohrajn permissibbli skont il-Ligi.»



Fatti

10.

11.

ll-partijiet ghalqu I-provi kollha taghhom fis-seduta tal-11 ta’ Lulju, 2022;

L-attur ressaq is-sottomissjonijiet bil-miktub tieghu fit-23 ta’ Settembru, 2022, filwaqt

li I-konvenuti ressqu taghhom fit-23 ta’ Novembru, 2022;

Saret seduta fil-25 ta’ Novembru, 2022, fejn il-qorti semghet I|-ahhar

sottomissjonijiet bil-fomm tal-avukati tal-partijiet, u minn hemmhekk din il-kawza

thalliet biex tinghata s-sentenza llum;

L-attur Philip Petroni u I-konvenuta Mary Mifsud huma ahwa. Huma, flimkien mal-
bqgija ta’ huthom, wirtu s-sub-dirett dominju perpetwu ta’ numru x’aktarx imdaqqas
ta’ proprjetajiet minghand il-genituri taghhom. L-imsemmija ahwa qasmu
bejniethom dawn i¢-cnus permezz ta’ kuntratt maghmul fl-atti tan-nutara Rosalyn
Aquilina fil-15 ta’ Dicembru, 2016 (ara dan il-kuntratt fpagni 100 sa 199 tal-atti

tal-kawza);

Fl-imsemmi kuntratt ta’ qasma, l-attur Philip Petroni messu, fost |-ohrajn, is-
sehem ta’ 80% mis-sub-dirett dominju tal-post bl-isem St. Paul’s House, bin-
numru 21, fi Triq il-Halel, fBugibba, San Pawl il-Bahar. Is-sehem ta’ 20% l-iehor

ta’ dan is-sub-dirett dominju mess lil huh Victor Petroni;

Ftit aktar minn sena wara, prec¢izament fis-17_ta’ Jannar, 2018, |-attur biegh is-

sehem tieghu ta’ 80% mis-sub-dirett dominju tal-post hawn fugq imsemmi lill-
konvenuti John u Mary mizzewg@in Mifsud permezz ta’ kuntratt maghmul fl-atti
tan-nutara Ann Vella Bugeja. Dan il-bejgh sar bil-prezz ta’ €1,000 (ara |-kuntratt

fpagni 5 sa 7 tal-atti tal-kawza);



12.

13.

14.

15.

16.

Wara li sar dan l-ahhar kuntratt l-attur gie mgharraf minn ¢ertu wiehed Pierre
Galea, li xtaq jizviluppa I-post inkwistjoni, illi dan il-post kien milqut bis-servitu ta’

altius non tollendi;

L-attur sar jaf ukoll li I-konvenuta Mary Mifsud kienet gieghda titlob somma flus
sabiex i¢¢edi din is-servitt, u minn hemm huwa dahhalha frasu li ohtu kienet
garrget bih meta xtrat is-sehem ta’ 80% tas-sub-dirett dominju fug I-imsemmi

post bil-prezz ta’ €1,000 biss;

Fis-26 _ta’ Novembru, 2019, l-attur baghat ittra uffi¢jali lill-konvenuti fejn huwa

xliehom li huma kienu garrqu bih u zammu taghrif importanti mistur minnu meta
xtraw minghandu s-sehem li kellu mis-sub-dirett dominju fuq I-imsemmi post.
Talabhom ukoll biex huma jersqu ghat-thassir tal-kuntratt li gie maghmul

bejniethom fis-17 ta’ Jannar, 2018 (ara pagna 8 tal-atti tal-kawza);

Madankollu, b’ittra uffi¢jali tal-10 _ta’ Di¢cembru, 2019, Il-attur wegbuh Ii I-

allegazzjonijiet tieghu kienu bla bazi u ghalhekk wissewh biex ma jiftahx

proc¢eduri legali u jidhol fi spejjez ghal xejn b’xejn (ara pagna 10 tal-atti tal-

kawza);

Imbaghad, fis-27 ta’ Frar, 2020, l-attur fetah din il-kawza;

Konsiderazzjonijiet

17.

Din hija kawza fejn l-attur gieghed jitlob li jigi mhassar il-kuntratt tas-17 ta’
Jannar, 2018 fejn huwa biegh is-sehem ta’ 80% mis-sub-dirett dominju tal-post
bl-isem St. Paul’s House, bin-numru 21, fi Triq il-Halel, fBugibba, San Pawl il-
Bahar minhabba li skontu I-konvenuti Mifsud garrqu bih ghaliex hbewlu li fuq il-



18.

19.

20.

21.

proprijeta msemmija kien hemm is-servitu ta’ altius non tollendi, jigifieri |-

limitazzjoni li wiehed ma jistax jibni aktar minn ¢ertu gholi;

Min-naha taghhom il-konvenuti jichdu x-xiljiet migjuba kontrihom. Fl-ewwel
ectezzjoni taghhom huma jghidu wkoll li I-kawza mressqa mill-attur hija nulla
ghaliex fiha premessi u talbiet li ma jogoghdux flimkien u li jmorru kontra xulxin.
Huma jishqu li azzjoni biex kuntratt jigi ddikjarat null u azzjoni biex kuntratt jigi
mahlul ma jistghux isiru flimkien ghaliex filwaqt li I-ahhar azzjoni taghti x’tithem li

hemm fis-sehh kuntratt, I-ewwel wahda teskludi ghalkollox |-ezistenza tieghu;

Peress li din |-ec¢¢ezzjoni tal-konvenuti hija wahda li tista’ tmewwet il-kawza, il-

gorti serja tibda billi I-ewwel tistharreg lilha;

Huwa mizmum fil-gurisprudenza li parti li jkollha sehem fi ftehim tista’ titlob it-
thassir ta’ dak il-ftehim minhabba cirkostanza i tkun nisslet in-nullita tal-istess.
B’hekk, min iressaq talba bhal din huwa mistenni li juri I-interess tieghu li jaghmel
dan (ara Peter Cassar Torregiani et v. Onorevoli Domenic Mintoff nomine et,
Appell Superjuri, 14 ta’ Ottubru, 2014 u Conrad Gatt et v. George Xuereb et,
Prim’Awla tal-Qorti Civili, fl-14 ta’ Frar, 2017). Fi kliem il-Professur Caruana
Galizia, «Rescission is a juridical means and it therefore necessarily implies a
demand made by one who has an interest either by way of action, if the contract
has already been executed, or by way of exception, if he is called before the
Court for its execution.» (ara Caruana Galizia, Notes on Civil Law:

Obligations, pagna 375);

ll-gorti ma hija gieghda tara l-ebda konflitt bejn it-talbiet tal-attur. Dak li gieghed
jitlob l-attur fdin il-kawza huwa li I-kuntratt tas-17 ta’ Jannar, 2018 jigi mhassar
ghaliex ged isostni li dan huwa null minhabba li I-kunsens tieghu fuq il-kuntratt
kien wiehed vizzjat. Id-duttrina ftit i xejn issib distinzjoni bejn azzjoni ta’ thassir u

dik ta’ nullitd ta’ kuntratt, tant li dawn huma meqjusa bhala sinonimi (ara



22.

23.

24.

Mediterranean Flower Products Limited v. Flower Power (Sales) Limited et,
Appell Superjuri, 30 ta’ Settembru, 2016). Kif huwa mghallem mill-gurista

Laurent,

«ll codice civile equipara l'azione di nullita a quella di rescissione,
per meglio dire, non vi sono piu due azioni, ma soltanto una, che la
legge qualifica indifferentemente azione di nullitd, o azione di
rescissione. Gli € in forza di cio che la nostra sezione ha per titolo:
Dell’azione di nullita, o azione di rescissione. La legge non dice
delle azioni: ve n’e dunque soltanto una ... Non vi e del resto nei
nostri codici alcuna traccia di una differenza fra le due azioni.»

Wahda mill-effetti tat-thassir ta’ kuntratt hija li |-partijiet jergghu jitgieghdu fl-istat i
kienu fih gabel il-ftehim (ara l-artikolu 1209(1) tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta),
b’dan li kull parti tkun trid trodd lura lill-ohra kulma tkun dahhlet b’effett tal-kuntratt
jew bis-sahha tieghu (ara l-artikolu 1209(2) tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta).
Huwa sewwasew dan li gieghed jitlob l-attur fdin il-kawza, viz. li |-kuntratt jigi
ddikjarat null u li huwa jigi mqgieghed fl-istat li kien fih gabel sar il-ftehim billi jigi
mhassar Il-istess ftehim, biex b’hekk huwa jerga’ jsir is-sub-direttarju fis-sehem ta’
80% tal-post bl-isem St. Paul’s House, bin-numru 21, fi Triq il-Ralel, fBugibba,

San Pawl il-Bahar;

Fuq kollox hija I-ligi stess Ii tghid li, «kull ftehim Ii fih tkun nieqsa xi wahda mill-
kondizzjonijiet essenzjali sabiex kuntratt ikun jiswa, jew li I|-ligi tiddikjara
espressament li hu null, hu soggett ghar-rexxissjoni» (ara l-artikolu 1212 tal-Kap
16 tal-Ligijiet ta’ Malta u s-sentenza fl-ismijiet Alfred Azzopardi v. Vincent
Grima et, Appell Inferjuri, 23 ta’ Ottubru, 2009);

Ghalhekk, meqgjus dan, il-gorti ma ssibx li I-ewwel e¢¢ezzjoni tal-konvenuti Mifsud

hija fejjieda, u ghalhekk gieghda tichadha;



25.

26.

27.

28.

Darba li giet maghluga din il-kwistjoni, il-gorti tista’ tghaddi biex tqis it-talbiet tal-
attur fil-mertu taghhom. Permezz ta’ din il-kawza, I-attur Philip Petroni gieghed
jattakka s-siwi tal-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh tas-17 ta’ Jannar, 2018 minhabba vizzju

fil-kunsens tieghu fuq l-istess kuntratt;

F’kawza bhal din wiehed ghandu jzomm quddiem ghajnejh li kuntratt pubbliku
huwa dejjem prezunt li huwa validu. L-oneru tal-prova biex jeghleb din il-
prezunzjoni jinsab fuq l-attur (ara Maria Francesca Stevens v. Caroline Gatt,
Appell Superjuri, 31 ta’ Jannar, 2019). Inghad ukoll fis-sentenza fl-ismijiet
Gourmet Co Ltd et v. Mariano Vella, moghtija mill-Qorti tal-Appell fid-19 ta’
Novembru, 2001, i,

«Din il-Qorti m’hemmx ghalfejn tenfasizza l-aspett legali illi I-iskritturi
li jikkrejaw obbligazzjonijiet bejn il-kontraenti kellu jigi prezunt illi
huma validi u li fedelment jirriflettu I-volonta kontrattwali taghhom.
Min, bhall-appellanti, jallega |-kontra u jadduci proprju l-vizzju tal-
kunsens kontrattwali bazat fuq xi wiehed mill-elementi li I-ligi stess
tindika bhala raguni valida biex jigi vizzjat tali kunsens, kellu biex
jimexxi fl-azzjoni, jipproduci provi univoci, konkluzivi, kredibbli u
attendibbli in sostenn tal-pretensjonijiet tieghu.»

Issa fil-premessi tar-rikors mahluf, |-attur jilmenta li I-konvenuti Mifsud garrqu bih
meta zammew mistur minnu taghrif dwar is-sub-enfitewsi tal-proprjeta li huwa
bieghilhom bil-kuntratt tas-17 ta’ Jannar, 2018 u b’hekk huwa gieghed isejjes it-
talbiet tieghu biex jinhall minn dan il-kuntratt fuq din l-allegazzjoni ta’ gerq.
Madankollu, fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu, l-attur jistgarr ukoll li I-kuntratt

hawn fug imsemmi huwa wkoll vizzjat minhabba Zball essenzjali min-naha tieghu;

Din il-gorti ma teskludix li I-parti ghal ftehim jista’ kollha I-kunsens taghha vizzjat
kemm minhabba Zzball, li skont il-ligi jrid jaga’ fuq is-sustanza tal-haga, u kif ukoll
minhabba ghemil qarrieqi jew doluz (ara Jeffrey Farrugia et v. Salvina Xuereb
pro et noe, Appell Superjuri, 13 ta’ Lulju, 2020). Kemm hu hekk, skont il-guristi



29.

30.

31.

Baudrey u Laurent, meta meta n-nullita ta’ kuntratt tkun ibbazata fuq zball, dan
l-izball jehtieg li jkun wiehed li jaga’ fuq is-sustanza tal-haga, filwaqt li meta n-
nullita ta’ kuntratt tkun imsejsa fuq ghemil doluz, huwa mifhum Ii I-izball tal-vittma
jkun gie mwettaq bhala rizultat ta’ dak I-ghemil qgarrieqi, u ghalhekk mhuwiex
mehtieg li dan jaga’ fuq is-sustanza tal-haga (ara Emmanuele Sciberras v.
Nobbli Nazzareno Zimmerman Barbaro, Prim’Awla tal-Qorti Civili, 13 ta’ Frar,
1946);

Ghalkemm l-izball u l-gerg huma hwejjeg differenti minn xulxin, kull wahda
minnhom tista’ tkun raguni li §gib vizzju fil-kunsens ta’ parti fkuntratt u t-tnejn
jistghu jitressqu bhala kawzali minn parti attrici fazzjoni ta’ annullament ta’
kuntratt. Madankollu, l-istharrig ta’ dawn iz-zewg kawzali jrid talbilfors isir minn

perspettiva differenti;

Dan qgieghed jinghad ghaliex filwaqt li fil-kaz ta’ zball, wiehed jehtieglu jistharreg
biss il-kondotta tal-parti li hija I-vittma, billi jivverifika jekk id-difett kellux xi impatt
fuq ir-rieda tieghu li wasslu biex jiehu impressjoni hazina tal-fatti; fil-kaz ta’ gerq
huwa mehtieg li wiehed jistharreg il-kondotta tal-parti li wettget il-gerq u I-
konsegwenazi li din kellha fuq I-parti mgarrqa, b’mod partikolari jekk din wasslitx lil
din tal-ahhar biex tizvija ruhha dwar il-fatti u tersaq ghall-kuntratt bit-twemmin li |-
fatti kif mghawga mill-parti garriega jirriflettu I-verita (ara Mark Debono v. Mary
Zastera et nomine, Prim’Awla tal-Qorti Civili, 28 ta’ Jannar, 2016);

Ghalhekk, il-gorti jehtigilha tistharreg jekk il-kuntratt tas-17 ta’ Jannar, 2018
huwiex null minhabba gerq min-naha tal-konvenuti Mifsud, jew minhabba Zball ta’
fatt min-naha tal-attur Philip Petroni, jew inkella minhabba t-tnejn li huma
flimkien. Il-qorti sejra tibda billi tezamina jekk il-kunsens tal-attur kienx nieges

minn fuq dan il-kuntratt minhabba li I-konvenuti Mifsud garrqu bih;



32.

33.

34.

35.

Huwa maghruf li I-gerq mhuwiex prezunt izda ghandu jigi ppruvat (ara l-artikolu
981(2) tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta). Fil-ligi taghna I-prova tal-gerq trid issir
mill-parti li tallegah (ara Reverendu Sacéerdot Don Francesco Zammit v.
Avukat Dottor Anthony Farrugia et, Appell Kummer¢jali, 31 ta’ Marzu, 1967).
Minbarra dan, hija trid turi wkoll li I-parti I-ohra kellha I-fehma jew I-intenzjoni li
tgarraqg b’'tali mod illi tkun nisget skema bi hsieb partikolari li tilghab lill-parti |I-ohra
biex tersaq ghall-ftehim (ara Caruana Galizia, Notes on Civil Law -
Obligations, pagna 272 u s-sentenza lan Busuttil et v. Carmen Taliana,
Prim’Awla tal-Qorti Civili, 6 ta’ Di¢embru, 2002);

Kif inghad aktar ‘il fuq, biex il-gerqg jaghti lok ghat-thassir ta’ rabta kuntrattwali, irid
jintwera li I-ghemil dizonest u l-iskemi mhaddma mill-parti li tkun garrqet iwasslu
lill-parti I-ohra li tersaq ghall-ftehim bil-fehma li I-elementi essenzjali tal-kuntratt
ikunu mod, meta fil-fatt dawk I-elementi jew uhud minnhom ikunu mod iehor (ara
P.L. Joseph Zammit noe v. Joseph Fenech, Prim’Awla tal-Qorti Civili, 4 ta’
Marzu, 2004);

Fuq kollox, dak il-qerq irid ikun ta’ tali gravita u serjeta, li kieku ma jkunx ghalih, il-
parti l-ohra ma Kkinitx tersaq ghall-ftehim (ara Rita Camilleri et v. Marco
Gaffarena et, Appell Superjuri, 26 ta’ Mejju, 2017). Jekk imbaghad, il-qerq ikun
tali li jwassal lill-parti mgarrqa ghal zball dwar |-oggett tal-ftehim, tali Zball irid ikun
wiehed skuzabbili, jigifieri wiehed li I-parti mgarrga ma setghetx tintebah bih bid-
dehen ordinarju taghha (ara Paul Tanti pro et noe et v. Sammy Mifsud et noe,
Appell Superjuri, 23 ta’ Settembru, 2009 u Monique Troisi et v. Kristino Abela
et, Appell Superjuri, 27 ta’ Marzu, 2020);

Huwa principju stabbilit Ii I-istabbilta tal-kuntratti hija wahda mill-presupposti tal-
hajja socjali, u ghalhekk il-ligi taghraf il-liberalita tal-kuntratti u taghti lill-partijiet
ghall-ftehim i¢-¢ans li jaraw l-affarijiet taghhom sewwa qgabel jinghaqdu fi ftehim.

Huwa biss fejn jintwera i I-kuntratt huwa effett ta’ zball ta’ fatt Ii ma jistax
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36.

37.

38.

jissewwa fdak li jkun akkwista, jew ta’ ghemil doluz, gravi u determinanti
imwettaq minn dak li jkun ittrasferixxa, li I-ligi taghti r-rimedju tal-hall tal-kuntratt
(ara Giuseppe Schembri et v. Leonardo Azzopardi et, Prim’Awla tal-Qorti
Civili, 9 ta’ Frar, 1965 u Mark Debono v. Mary Zastera et nomine, Prim’Awla
tal-Qorti Civili, 28 ta’ Jannar, 2016);

Lura ghall-kaz taghna, il-qorti tgis li meta sar il-kuntratt tal-bejgh tas-sehem ta’
80% mis-sub-dirett dominju tal-post bl-isem St. Paul’s House, bin-numru 21, fi
Trig il-Halel, fBugibba, San Pawl il-Bahar fis-17 ta’ Jannar, 2018, il-konvenuti
kienu jafu li kienet tezisti s-servitu ta’ altius non tollendi fuqu. Huwa minnu li kien
biss fGunju tas-sena 2018, jigifieri madwar hames xhur wara li sar dan il-bejgh, li
I-konvenuta Mary Mifsud kisbet kopja tal-kuntratt li sar bejn missierha Carmel
Petroni u Domenico Micallef dwar I-istess post fis-6 ta’ Awwissu 1962, fejn
tissemma din is-servitu (ara l-affidavit ta’ Mary Mifsud fpagni 223 sa 228 tal-atti

tal-kawza u |-ordni misjuba fpagna 241 tal-atti tal-kawza);

Madankollu, mill-provi jirrizulta li n-nutara Rosalyn Aquilina, li ppubblikat il-
kuntratt tal-qasma tac-cnus bejn I-ahwa fil-15 ta’ Dicembru, 2016 u kellha sehem
ewlieni fl-ezer¢izzju li gie mwettaq dwar kif kellhom jigu magqsuma ¢-¢nus bejn |-
ahwa, kienet baghtet ittra elettronika lil Tonio Paris, Veronica Aquilina u Mary
Mifsud fejn gharrfithom b’din is-servitu gabel gie ppubblikat il-kuntratt hawn fuq
imsemmi (ara I-korrispondenzi fpagni 208 sa 217 tal-atti tal-kawza). Jigi b’hekk, li
I-konvenuti ma jistghux jghidu li huma ma kinux jafu bis-servitt meta gie
ppubblikat il-kuntratt tas-17 ta’ Jannar, 2018;

Jirrizulta wkoll li I-konvenuta Mary Mifsud kienet ghenet lin-nutara Rosalyn
Aquilina biex tigbor it-taghrif kollu dwar I-imsemmija ¢nus. Ghalkemm il-bi¢¢a
xoghol tal-gasma xejn ma kienet wahda semplic¢i, il-partijiet li dehru ghall-kuntratt
ta’ gasma fil-15 ta’ Dicembru, 2016 kienu ezentaw lin-nutara milli thejji rapport

dwar it-titolu tal-proprjetajiet kollha li kienu geghdin jingasmu fuq il-kuntratt (ara x-
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39.

40.

41.

xiehda tan-nutara Rosalyn Aquilina f'pagni 88 sa 99 tal-atti tal-kawza u |-kuntratt
tal-15 ta’ Dicembru, 2016 misjub fpagna 100 tal-atti tal-kawza);

In-nutara xehdet ukoll li meta saret din il-qasma hija kienet ippreparat pakketti bil-
kopji tal-kuntratti kollha li kellhom x’jagsmu maghha u ghaddiethom lill-ahwa, izda
kemm [-attur Philip Petroni u kif ukoll il-konvenuta Mary Mifsud gablu li I-kuntratt
tas-6 ta’ Awwissu, 1962 ma kienx jinsab fil-pakkett li gie mghoddi lil Philip Petroni
(ara x-xiehda ta’ Philip Petroni fpagni 250 sa 260 tal-atti tal-kawza u x-xiehda ta’
Mary Mifsud f'pagni 262 sa 272 tal-atti tal-kawza);

Xi zmien wara li sar il-kuntratt tal-gasma tal-15 ta’ Dicembru, 2016, I-attur talab
lill-konvenuta Mary Mifsud sabiex hija tkellem lill-utilisti tal-post bl-isem St. Paul’s
House u tara jekk huma kinux interessati li jixtru s-subdirett dominju li kellu, izda
f'dak iz-zmien dawn ma wrew l|-ebda interess biex jaghmlu dan. Jidher ukoll li
matul dak iz-zmien l-attur Philip Petroni kien ghaddej minn problemi finanzjarji u
ghalhekk huwa stagsa lill-konvenuta Mary Mifsud u lil ohtu Evelyn Borg Grech
jekk huma xtaqux jixtru s-sub-dirett dominju tal-proprjetajiet li kienu missew lilu fil-
kuntratt tal-qasma (ara l-affidavit ta’ Philip Petroni fpagni 50 sa 52 tal-atti tal-

kawza);

Min-naha taghha, il-konvenuta Mary Mifsud kienet interessata li tixtri biss is-
sehem ta’ 80% mid-dirett dominju li kellu l-attur mill-post bl-isem St. Paul’s
House. Ghalhekk, fis-17 ta’ Jannar, 2018 sar il-kuntratt ta’ bejgh inkwistjoni bejn
[-attur u I-konvenuti ghall-prezz ta’ €1,000. Wara ftit xhur, I-attur intebah Ii din il-
proprieta kienet suggetta ghas-servitu ta’ altius non tollendi u b’hekk huwa
dahhalha frasu li ohtu Mary Mifsud kienet hadet vantagg mis-sitwazzjoni u
hbietlu informazzjoni fundamentali dwar il-proprjeta tieghu sabiex tqarraq bih u

tixtri I-imsemmi sub-dirett dominju bi prezz irhis;
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42.

43.

44.

45.

ll-qorti tqis li I-allegazzjoni ta’ gerq hija wahda serja u trid tigi ppruvata, jekk mhux
bi provi diretti, almenu b’indizji ¢ari u konkludenti li juru r-rieda hazina tal-persuna
li riedet tqarraq (ara Mario Debattista et v. Andrew Pace pro et noe et, Appell
Superjuri, 5 ta’ April, 2013). Megjusa I-fattispeci ta’ dan il-kaz, il-qorti ma tagbel
xejn mat-tezi tal-attur li I-konvenuti Mifsud dahku bih sabiex huwa jbieghilhom is-
sub-dirett dominju tal-post bl-isem St. Paul’s House ghall-prezz ta’ €1,000. Kien
fid-dmir tal-attur Philip Petroni li huwa jaghmel it-tfittxijiet kollha mehtiega u jigbor
it-taghrif dwar hwejgu. Mhuwiex sewwa li huwa joqghod iwahhal fil-konvenuti li
hbewlu l-informazzjoni dwar hwejgu ghaliex li huwa jkun jaf x’gieghed ibiegh

kienet ir-responsabbilta tieghu biss;

L-argument tal-attur kien forsi jaghmel sens li kieku s-sitwazzjoni kienet bil-
kontra, jigifieri li kieku kien hu li qgieghed jixtri minghand il-konvenuti u dawn
hbewlu t-taghrif dwar dak i kien sejjer jixtri. Madankollu, il-kaz tal-lum huwa
ghalkollox differenti ghaliex fuq il-kuntratt tas-17 ta’ Jannar, 2018 |-attur ma kienx

ix-xerrej izda |-bejjiegh;

Fuq kollox, il-gerq ma jistax jigi allegat meta I-fatti setghu jigu stabbiliti bla xkiel
jew diffikulta zejda mill-parti li tkun gieghda tallega |-qerq ghaliex fkaz bhal dan
ix-xilja ta’ gerg ma tkunx ghajr skuza facli biex wiehed jahrab mir-rabtiet li jkun
dahal fihom (ara P.L. Joseph Zammit noe et v. Joseph Fenech et, Prim’Awla
tal-Qorti Civili, 4 ta> Marzu, 2004 u Frank Frendo et v. Joseph Vella, Appell
Superjuri, 3 ta’ Marzu, 2011). Li kieku dan jithalla jsir, il-parti li tallega li giet
imgarrqa tispicca tithalla tapprofitta ruhha biex tehles mill-obbligu li tirrispetta |-
pattijiet li tkun dahlet fihom (ara G. Germani Mifsud et nomine v. Chierico F.
Bonniéi, Appell Kummeréjali, 4 ta’ Gunju, 1910 u Joseph Farrugia et v. Joseph
Attard et, Appell Superjuri, 24 ta’ Novembru, 2017);

Tassew, jekk l-attur ried li jkollu fidejh it-taghrif kollu dwar il-post inkwistjoni gabel

biegh is-sehem tieghu mis-sub-dirett dominju tal-istess, huwa kien imissu ha |-
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46.

47.

48.

parir ta’ avukat jew qabbad nutar biex jaghmillu t-tfittxijiet mehtiega (ara f'dan is-
sens Charichelon Co. Limited v. Maria Scicluna, Appell Inferjuri, 22 ta’ Mejju,
2009 u Doris Micallef v. Edmund Mifsud, Appell Superjuri, 26 ta’ Ottubru,
2022);

Hekk ukoll, jekk I-attur ried li jkun jaf x'inhuma d-drittijet fuq il-proprjeta li huwa
biegh fis-17 ta’ Jannar, 2018, ma kien hemm xejn xi jzommu milli jaghmel bhall-
konvenuta Mary Mifsud u jmur jigbor kopja tal-kuntratt tas-6 ta’ Awwissu, 1962
minghand in-Nutar tal-Gvern, kif wara kollox ammetta huwa stess waqt il-kontro-
ezami tieghu (ara x-xiehda tal-attur fpagni 250 sa 260 tal-atti tal-kawza).
Sewwasew, jekk parti ma jkunx impurtaha mill-hwejjeg li jkunu geghdin jigu
miftehma jew ma tkunx hadet I-affarijiet bis-serjeta, hija ma tistax tigi wara u titlob
il-hall tal-ftehim (ara Frank Frendo et v. Joseph Vella, Appell Superjuri, 3 ta’
Marzu, 2011);

Ghalkemm [-attur jipprova jargumenta li I-konvenuti riedu jmorru ghand nutara
differenti minn dik Ii kienet ippubblikat il-kuntratt tal-qasma ta¢-¢nus bejn |-ahwa
tal-15 ta’ Di¢embru, 2016, sabiex izommu mistur il-fatt li kien hemm servitu ta’
altius non tollendi fuq il-proprjeta inkwistjoni, din |-allegazzjoni tieghu bagghet ma
gietx pruvata. Jekk I-attur kellu xi oggezzjoni li I-kuntratt tas-17 ta’ Jannar, 2018
jigi ppubblikat min-nutara Ann Vassallo Agius, huwa kien imissu wera dan in-
nuqqgas ta’ gbil tieghu gabel sar il-kuntratt. Madankollu, fi kliem I-attur stess, huwa
ma kellu |-ebda oggezzjoni li I-kuntratt isir quddiem in-nutara Vassallo Agius (ara

x-xiehda tieghu fpagni 250 sa 260 tal-atti tal-kawza);

Wara kollox, ma kien hemm xejn xi jzomm lill-attur milli jitlob lin-nutara Vassallo
Adius biex hija twettaq ir-ricerki mehtiega dwar it-titolu li huwa kellu fuq il-post,
anke jekk il-konvenuti kienu ezentawha minn dan I-obbligu. Izda mill-provi ma

jirrizultax li kien hemm xi insistenza min-naha tieghu biex dawn jigu mwettga. Fiz-
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49.

50.

51.

52.

53.

zgur, min ma jkunx ha hsieb hwejgu bl-ghaqal jew sahansitra jkun passiv u

traskurat bi hwejgu ma jisthoqqglux jinghata wens minn din il-qorti;

Mill-gabra tal-provi I-qorti ma jidhrilhiex li I-konvenuti haddmu xi skema biex
iwaqqghu lill-attur fnassa u jaghmlu gwadann minn fuq dahru. Anzi, jidher li |-
attur kellu seba’ mitt sena sabiex ibiegh is-sehem tieghu mis-sub-dirett dominju
tal-proprjeta inkwistjoni ghaliex huwa kellu bzonn il-flus fidejh. Kemm hu hekk,
kien huwa stess li kellem lill-konvenuta Mary Mifsud sabiex toffrilu prezz ghal dan

is-sehem u mhux bil-kontra;

Fid-dawl ta’ dan, kull argument li ressaq I-attur li huwa gie mgarraq mill-konvenuti
sabiex jersaq ghall-kuntratt tas-17 ta’ Jannar, 2018, jaga’. Ghaldagstant, il-gorti
ma ssibx li I-kunsens tal-attur fug dan il-kuntratt kien nieqes minhabba li huwa gie

maqarraq mill-konvenuti;

Imiss issa li I-qorti tistharreg jekk il-kuntratt tas-17 ta’ Jannar, 2018 li sar bejn I-

attur u I-konvenuti huwiex null minhabba Zball essenzjali li gie mwettaq mill-attur;

Skont il-gurista Trabucchi, I-izball li jwassal ghal vizzju fil-kunsens ikun wiehed
essenzjali meta jaqga’: (i) fuq in-natura jew l-oggett tan-negozju (error in corpore);
(i) fug l-identita jew il-kwalita tal-oggett (error in substantia); jew (iii) fuq I-identita
jew kwalita determinanti tal-persuna (intuitu personae). Fil-kaz taghna I-attur
gieghed jallega li I-kuntratt tas-17 ta’ Jannar, 2018 huwa null minhabba error in

substantia;

Biex ikun jista’ jwassal ghal vizzju fil-kunsens ta’ parti fkuntratt jehtieg li jintwera li
l-izball ta’ fatt kien wiehed sostanzjali, skuzabbli u determinanti ghas-sehem ta’
dik il-parti biex tersaq ghall-ftehim (ara Mark Debono v. Mary Zastera et
nomine, Prim’Awla tal-Qorti Civili, 28 ta’ Jannar, 2016). Zball ikun sostanzjali

meta jaga’ kemm fuq l-oggett innifsu tal-ftehim u kif ukoll fug xi kwalita sostanzjali
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54.

55.

56.

S7.

tieghu, u dan jitgies bil-kejl suggettiv li bih il-parti mgarrqa kienet tqis |-istess
oggett tal-kuntratt (ara Michael Cachia v. Dr. Frank Vassallo, Appell Civili, 20
ta’ Ottubru, 1961 u Carmel Borg vs APS Bank Limited et, 30 ta’ Gunju, 2021);

Zball ikun skuzabbli meta jkun mahlug mill-parti I-ohra tal-kuntratt (ara Charles
Spiteri et v. Associated Supplies Limited Appell Inferjuri, 20 ta’ Ottubru,
2003). Min-naha l-ohra zball ma jkunx skuzabbli jekk bi ftit ghagal u minghajr
hafna tbatija I-fatti jkunu jistghu jigu verifikati (ara Giuseppe Schembri et v.
Leonardo Azzopardi et, Prim’Awla tal-Qorti Civili, 9 ta’ Frar, 1965);

Minbarra dan, l-izball jrid ikun wiehed determinanti, jigifieri li minghajru I-parti li
tkun ikkuntrattat taht I-izball ma kinitx taghti I-kunsens taghha (il-consensus in
idem) kieku kienet taf il-verita (ara Michael Cachia v. Dr. Frank X. Vassallo,
Appell Civili, 20 ta’ Ottubru, 1961 u John Mizzi et v. With-It Limited et, Qorti tal-
Magistrati (Ghawdex), 19 ta’ Di¢embru, 2008 u Anthony Piscopo v. Charles
Filletti, Prim’Awla tal-Qorti Civili, 16 ta’ Gunju, 2003);

Ghalhekk, il-gorti serja tara jekk l-izball li I-attur gieghed jghid li huwa ha meta

resaq ghall-kuntratt tas-17 ta’ Jannar, 2018, jissodisfax dawn I|-elementi;

Ghalkemm l-attur iwahhal fil-konvenuti u jghid li huma glewh billi ma tawhx id-
dettalji kollha dwar il-post inkwistjoni, il-qorti diga sabet aktar ‘il fuq Ii din I-
allegazzjoni tal-attur mhijiex wahda li ghandha mis-sewwa. L-attur ma kien
prudenti xejn meta ghazel li jersaq ghall-imsemmi kuntratt minghajr ma kellu t-
taghrif kollu dwar hwejgu. Anke jekk huwa kellu fidu¢ja ghamja fohtu Mary
Mifsud, dan ma jehlisx lill-attur min-nuggas ta’ ghaqal li wera meta resaq ghall-
imsemmi kuntratt bl-ghamad ma’ ghajnejh u ma wera I-ebda interess i
jistabbilixxi I-fatti kollha dwar il-proprjeta tieghu stess (ara f'dan is-sens Carmel
Charles Borg v. APS Bank Limited et, Appell Superjuri, 30 ta’ Gunju, 2021);
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58.

59.

60.

61.

Kif inghad gabel, l-attur kien imissu wettaq it-tfittxijiet kollha mehtiega dwar il-
proprjeta tieghu u stabbilixxa ezatt x’kellu u ma kellux. Jekk ma kienx f'qaghda li
jaghmel dan wahdu, huwa kellu d-dmir li jikkonsulta ma’ persuna legali jew
kompetenti sabiex twettaglu r-ricerki mehtiega halli gabel jersaq ghall-kuntratt
huwa jkollu I-fatti kollha quddiemu (ara Philip Cardona et v. Is-socjeta EFW
Limited et, Appell Superjuri, 3 ta’ Dicembru 2010). B’hekk huwa kien ikun

fpozizzjoni li jinnegozja |-prezz tal-bejgh skont dawk il-fatti;

ll-gorti m’ghandhiex dubju illi kieku I-attur ghamel ir-ricerki mehtiega jew almenu
gabar kopja tal-kuntratt tas-6 ta’ Awwissu, 1962, huwa kien sejjer jintebah bis-
servitu ta’ altius non tollendi li tolgot lill-post inkwistjoni. Madankollu, |-attur kien
traskurat fi hwejgu, forsi ghaliex huwa kien fuq ix-xwiek biex ikollu I-flus fidejh
malajr kemm jista’ jkun. Il-qorti thoss li fdan il-kaz, I-izball tal-attur seta’ facilment
jigi evitat li kieku huwa wera aktar hegga fi hwejgu u wettaq it-tfittxijiet mehtiega.
Ghalhekk, in-nuqqas ta’ attenzjoni tal-attur ma setghet qatt twassal biex l-izball
tieghu ikun wiehed skuzabbli (ara f'dan is-sens Carmelo Vella v. Angelo Zahra

et nomine, Appell Superjuri, 25 ta’ Jannar, 2013);

Fuq kollox, ghalkemm [-attur jishaq illi kieku huwa kien jaf bis-servitu ta’ altius
non tollendi, huwa ma kienx ibiegh is-sehem tieghu mis-sub-dirett dominju fuq
dan il-post ghall-prezz ta’ €1,000 biss u minflok kien jitlob prezz li huwa ferm
akbar minn hekk minghand il-konvenuti, minn qari tal-kuntratt li sar bejn Carmel
Petroni u Domenico Micallef dwar |-istess post fis-6 ta’ Awwissu, 1962 (ara pagni
242 sa 245 tal-atti tal-kawza), mhuwiex ghalkollox ¢ar jekk il-post bl-isem St.
Paul’s House huwiex suggett ghas-servitu ta’ altius non tollendi jew jekk inkella

jgawdix minn din is-servitu;
Tassew, dak li jiddistingwi servitu minn sempli¢i obbligazzjoni hija r-relazzjoni ta’

dominazzjoni ta’ proprjeta fuq ohra fl-istess inhawi. Wahda mill-karatteristici

essenzjali tas-servitu hija li tinholog obbligazzjoni fug post ghall-benefi¢¢ju u |-
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62.

63.

uzu ta’ post iehor (ara Philip Fenech et v. A & R Mercieca Limited, Appell
Superjuri, 22 ta’ Mejju, 2008). Madankollu, mill-kuntratt hawn fug imsemmi
mhuwiex car jekk il-post bl-isem St. Paul’s House huwiex il-fond dominanti jew
inkella |-fond servjenti u ghalhekk bagghet ma ngabitx prova konkreta i din is-
servitu seta’ jkollha xi effett sostanzjali jew determinanti fuq il-gliegh li seta’
jaghmel l-attur mill-bejgh tas-sehem tieghu mis-sub-dirett dominju perpetwu tal-

post hawn fug imsemmi;

Ghaldagstant, fid-dawl ta’ dan kollu, il-qorti ma ssibx li I-kunsens tal-attur fuq il-
kuntratt tas-17 ta’ Jannar, 2018 kien milqut bi zball essenzjali min-naha tieghu u
b’konsegwenza t'’hekk is-siwi tal-istess kuntratt gieghed jigi kkonfermat. Ifisser
dan li t-talbiet kollha tal-attur sejrin jigu mi¢huda ghaliex ladarba I-kuntratt
mhuwiex null, ma hemm |-ebda lok li jsir it-thassir tieghu, u langas hemm xi danni

dovuti mill-konvenuti lill-attur;

llli fl-ahhar nett, dwar l-ispejjez tal-kawza, il-qorti tgis li l-attur hareg tellief u ghalhekk
huwa haqqu jgorr I-ikbar sehem ta’ responsabbilita tal-ispejjez tal-kawza fil-grad ta’
tliet kwarti. Mill-banda l|-ohra, il-qorti thoss li I-konvenuti hagghom ibatu kwart tal-
ispejjez kollha tal-kawza minhabba li I-ewwel e¢cezzjoni taghhom ma kinitx tajba u

ghalhekk giet michuda;

Decizjoni

Ghaldagstant ghar-ragunijiet fuq imsemmija din il-qorti gieghda taqta’ u tiddeciedi din il-

kawza billi:

Tichad I-ewwel ec¢cezzjoni tal-konvenuti Mifsud ghaliex ma ssib li hemm xejn
kunfliggenti fit-talbiet tal-attur Philip Petroni, u dan peress li n-nullita ta’ kuntratt

iggib maghha bhala konsegwenza |-hall tal-istess;
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ii. Tichad it-talbiet kollha tal-attur Philip Petroni ghaliex huwa ma sehnlux juri li I-
kunsens tieghu fuq il-kuntratt tas-17 ta’ Jannar, 2018 huwa vizzjat b’gerq min-

naha tal-konvenuti jew bi zball essenzjali min-naha tieghu;

Fl-ahhar nett, ghar-ragunijiet hawn fuq imfissra, il-qorti gieghda tordna li l-ispejjez kollha

marbuta ma’ din il-kawza ghandhom jithallsu hekk: tliet kwarti (3/4) mill-attur Philip Petroni u
kwart (1/4) mill-konvenuti Mifsud.

Christian Falzon Scerri
Imhallef

Ann Xuereb

Deputat Registratur

19



