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Olanda Theuma Whitelaw
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Antonia Tonna

1. Dan huwa appell tal-attrici minn sentenza moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti
Civili fit-28 ta’ April 2022 illi ¢ahdet talba taghha biex titwettaq weghda ta’
bejgh-u-xiri jew, fin-nuggas, li I-konvenuta thallas danni, u ¢ahdet ukoll
kontro-talba tal-konvenuta biex tithassar il-weghda minhabba zball ta’ fatt
materjali, ghalkemm il-konvenuta ma appellatx mi¢-¢cahda tal-kontro-talba.

[I-fatti relevanti huma dawn:

2. B’kitba tal-14 t'Awissu 2018 u ohra tas-6 ta’ Ottubru 2018 il-konvenuta

ntrabtet i tbigh lill-attri¢i, li ntrabtet li tixtri minghandha, sehem il-
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konvenuta ta’ tlieta minn erbgha (%) ta’ proprjeta immobbli “bl-arja libera

taghha” fix-Xghajra, limiti ta’ Haz-Zabbar.

3. ll-weghda ta’ xiri mill-attrici saret bil-kondizzjoni fil-patt numru hamsa (5)
illi t-terzi li ghandhom is-sehem l-iehor jirratifikaw il-weghda ta’ bejgh mill-
konvenuta, u f'dak il-kaz “il-prezz tal-bejgh jingasam proporzjonalment fl-
ishma tal-partijiet”’. Fil-fatt Maria Pace, li hija sidt is-sehem I-iehor minn
erbgha (74), ukoll intrabtet b’kitba tas-6 ta’ Ottubru 2018 illi tbigh sehemha

lill-attrici®.

4. Din il-proprjeta izda kienet inkisbet mill-awtur tal-konvenuta (li huwa wkoll
l-awtur ta’ sidt is-sehem I-iehor) “minghajr l-arja taghha” u ghalhekk il-

konvenuta ma kellhiex titolu biex tista’ tbigh sehemha “bl-arja libera”.

5. Ghalkemm I-attri¢i sejhet lill-konvenuta b’att gudizzjarju, kif trid il-ligi?, biex
tersaq ghall-pubblikazzjoni tal-att ta’ bejgh-u-xiri, il-konvenuta, minhabba
n-nuqqas ta’ titolu fuq l-arja, ma resqitx. L-attrici ghalhekk fethet din il-

kawza tallum u talbet illi I-qorti:

»(i) tiddikjara ... ... ... li I-intimata nagset minghajr raguni valida milli
twettaq l-obbligi assunti minnha favur [-esponenti bil-konvenju
msemmi datat 14 ta’ Awwissu 2018, kif sussegwentement modifikat u
emendat bi skrittura ohra datata 6 ta’ Ottubru 2018, inkluz li tersaq
ghall-pubblikazzjoni tal-att tal-bejgh tal-kwota taghha mill-boathouse
bl-arja taghha ... ... ... bil-prezz u I-kundizzjonijiet l|-ohra kollha
msemmija fl-imsemmi konvenju;

»(ii) f’kaz li jirrizulta li hemm terzi li ghandhom drittijiet fuq l-oggett
tal-bejgh, tistabbilixxi |I-prezz proporzjonalment dovut lill-intimata ghad-
drittijiet li jirrizulta li ghandha hi, u li tista’ titrasferixxi lill-esponenti, in
ezekuzzjoni ta’ din il-weghda ta’ bejgh, skont kif miftiehem mill-partijiet
fi klawzola hamsa (5) tal-konvenju originali datata 14 ta’ Awwissu
2018;

L L-attrici fethet ukoll kawza fl-ismijiet Olanda Theuma Whitelaw v. Maria Pace
(rik.183/2019) kontra sidt is-sehem l-iehor, u z-zewg kawzi nstemghu flimkien. L-appell
fil-kaz I-iehor ingata’ llum ukoll.

2 Art. 1357(2) Kod. Civ.
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»(iil) konsegwentement tikkundanna lill-intimata tersaq ghall-pubblik-
azzjoni tal-att tal-bejgh relattiv bil-prezz hekk stabbilit;

»(iv) konsegwentement ukoll, tahtar nutar pubbliku biex jippublika I-att
ta’ bejgh relattiv, fil-gurnata, post u hin li din il-qorti joghgobha tiffissa,
u kuraturi deputati sabiex jidhru ghall-eventwali kontumaci fuq I-istess
att;

»(v) fkaz li din il-qorti ssib li I-ezekuzzjoni tal-konvenju msemmi datat
14 ta' Awwissu 2018, kif sussegwentament emendat u estiz bl-
iskrittura tas-6 ta’ Ottubru 2018, mhix possibbli, tiddikjara u tiddeciedi li
l-intimata hija responsabbli ghall-ispjjez, danni u telf kollu li garrbet I-
esponenti b’rizultat tan-nuqgasijiet taghha;

»(vi) tillikwida l-imsemmija spejjez, danni u telf ... ... ... ;

»(vii) tikkundanna lill-intimata thallas lill-esponent s-somma hekk
likwidata u dovuta in linea ta’ danni.«

6. Il-konvenuta ressqet dawn l-e¢¢ezzjonijiet:

»1. Fl-ewwel lok, ged tigi eccepita n-nullita tal-konvenju, u dan in
kwantu I-kunsens tal-esponenti ghal tali konvenju u skrittura kienu
affetti minn zball ta’ fatt ... ... ... :

»2. Minghajr pregudizzju ghall-ewwel e¢¢ezzjoni, |-esponenti ghandha
raguni valida fil-ligi sabiex ma tersagx ghall-kuntratt finali in vista ta’
dubju li rrizulta dwar it-titlu taghha in konnessjoni mal-arja sovvra-
pposta ghall-proprjeta de quo; ovvjament, I-integrita 0 meno tat-titolu
taghha fil-konfront ta' terzi li m’humiex partijiet f'dawn il-pro¢eduri ma
tistax tigi dec¢iza minn din il-gorti fl-ambitu ta’ dawn il-pro¢eduri, u
ghalhekk il-partijiet kollha ghandhom jigu mahlula mill-obbligi naxxenti
mill-konvenju de quo;

»3. B'riferenza ghat-tieni talba, jigi eccepit illi spec¢jalment jekk dina I-
gorti ma tagbilx mat-tieni e¢cezzjoni u tirritjeni li l-arja tappartjeni lil
terzi, il-klawzola 5 [tal-konvenju] fin-nuggas ta’ ratifika da parti tat-terzi
ssarraf semmai fir-reziliment tal-konvenju, u mhux fit-tnaqqis proporz-
jonali tal-prezz.«

7. ll-konvenuta ressqget ukoll kontro-talba b’rikonvenzjoni. Wara li fissret illi:

»1. ll-boathouse ... ... ... giet akkwistata fis-sena 1978, iktar minn
erbghin sena ilu, minn Guzeppi Tonna, missier ir-ragel tal-esponenti;
il-fond intiret minn Gustinu Tonna (zewg l-esponenti, illum mejjet), u
minn ohtu Maria Pace, filwaqt illi Gustinu Tonna miet fis-6 ta' Ottubru
2016 u sehmu intiret mill-esponenti armla tieghu.

»2. Matul dan iz-zmien ta’ iktar minn erbghin sena, il-familja Tonna
dejjem kienet fil-pussess sija tal-boathouse u sija tal-arja taghha

(liema arja tifforma I-pern tal-problema); jinghad fil-fatt (a) illi I-boat-
house innifisha ghandha garigor intern li jaghti access ghall-bejt
taghha; (b) illi I-istess arja mhijiex arja imma hija mibnija, billi hemm

fugha kamra tal-bejt li hija accessibbli permezz tal-garigor imsemmi;
(€) illi tali kamra tal-bejt tinsab fil-pussess esklussiv tal-familja Tonna u
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ilha fil-pussess taghhom iktar minn tletin sena; u (d) illi I-bejt u I-kamra
tal-bejt in kwistjoni ma humiex accéessibbli ghal terzi, bl-ebda mod.

»3. Madanakollu, meta nfethet is-su¢éessjoni ta’ Gustinu Tonna, u
ghalhekk l|-esponenti kienet obbligata li thejji d-dikjarazzjoni mortis
causa relattiva, giet inkarigata ghal tali ghan in-Nutar Angela Bezzina,
li mir-ricerki taghha sabet illi |-akkwist originali tal-boathouse in
kwistjoni kien jeskludi l|-arja tal-istess boathouse; hija ghalhekk
ipproc¢ediet sabiex ippubblikat id-dikjarazzjoni causa mortis in relazz-
joni mal-boathouse bl-eskluzjoni tal-arja taghha.

»4. Meta saret il-pro¢edura tal-causa mortis, |-esponenti kienet
ghaddejja minn breakdown emottiv rizultat tal-mewt f'qasir zmien ta’
zewgha, tant li kienet......... fuq regim ta' medikazzjonijiet u
kalmanti, liema medikazzjoni hija thoss illi affettwathilha hafna I-
memorja taghha, tant illi bilkemm tiftakar xejn minn dak il-perjodu;
ghalkemm hemm miktub fil-causa mortis iffirmata mill-esponenti li |-
kamra qged tigi denunzjata minghajr I-arja taghha, |-esponenti ma
tiftakarx jekk in-nutara inkarigata mill-causa mortis infurmathiex o
meno dwar din il-kwistjoni tat-titlu tal-arja; li hu zgur, ghaliex I[-avukat
sottoskritt sagsa dwar dan lin-Nutar Bezzina stess, hu li I-istess nutara
ma stagsietx dwar il-pussess tal-arja matul dawn l|-ahhar erbghin
sena, u langas ma dehrilha li kellha tinvestiga jekk setghetx sehhet
preskrizzjoni akkwizittiva ta’ tali arja.

»5. Minn dakinhar ’l hawn, il-kamra tal-bejt u I-bejt tal-boathouse
baqghu fil-pussess tal-familja Tonna u baga’ ma tfa¢¢éa hadd
jirrivendika |-proprjeta taghhom, u bejn dan il-fatt u bejn li -memorja
taghha hija I-memorja ta' mara ta’ 72 sena, u bejn il-medikazzjonijiet, I-
esponenti insiet totalment (jekk gatt fehmet tassew) b’din il-kwistjoni
relattiva ghall-arja tal-boathouse; tant illi meta fAwwissu tas-sena I-
ohra hija ddec¢idiet li tbigh sehemha mill-istess boathouse, hija resget
trankwillament sabiex tiffirma mal-kontroparti I-konvenju tal-boathouse
bl-arja taghha inkluza, minghajr |-icken hsieb.

»6. Ovvjament, kif in-Nutar Barbara, inkarigat mill-kompratri¢i, beda
jaghmel ir-ricerki tieghu, tfac¢cat il-kwistjoni tal-arja; fdan il-punt, il-
kontroparti bdiet tapprofitta ruhha mill-problema, bdiet takkuza lill-
esponenti bi frodi, bdiet tavvanza pretenzjonijiet ghal danni fittizji, u
bis-sahha ta’ hekk bdiet tinsisti li takkwista b’nofs il-prezz miftiehem,
jigifieri bi prezz ta’ €30,000 flok €60,000.

»7. Sussegwentement, il-kontroparti intavolat I-ittra uffi¢jali fDicembru
2018 sabiex tinterpella lill-esponenti tersaq ghall-att finali; dan meta
huwa n-nutar maghzul mill-akkwirenti li jrid jiffissa data u hin u lok
ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt finali, u meta dan gatt ma sar; in-nutar
inkarigat mir-rikorrenti ikkomunika mal-esponenti biss biex jitlobha
tiffirma estensjoni, u dan waqt illi missier ir-rikorrenti (Lawrence
Theuma Whitelaw) kien ged jipprova jintimida lill-esponenti sabiex
tbigh bi prezz ridott, bir-rikatt li jekk hija ma taccettax il-proprjeta ser
tibga’ mwahhla u ma tistax tinbigh bhala rizultat tal-proceduri li ged
thedded bihom ir-rikorrenti, inkluz bil-mandat ta’ inibizzjoni fl-istess
ismijiet.

»8. A bazi ta’ dawn il-fatti, jinghad bil-gima li I-esponenti iffirmat il-
konvenju u I-ftehim sussegwenti taht l-influwenza ta’ Zzball ta’ fatt
genwin, rizultat tal-memorja difettuza taghha ... ... ... b'mod illi I-
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istess skritturi huma nulli fuq il-bazi ta' difett ta' kunsens validu kif trid
il-ligi.«

talbet illi I-qorti:

»tiddikjara li fil-mument li I-esponenti ffirmat mal-kontroparti I-konvenju
datat I-14 ta’ Awwissu 2018, kif ukoll fil-mument illi I-esponenti iffirmat
mal-kontroparti |-iskrittura datata 6 ta’ Ottubru 2018, il-kunsens taghha
kien ivvizzjat minhabba zball ta’ fatt materjali, u kwindi tiddikjara -
istess skritturi nulli u invalidi ghall-finijiet u |-effetti kollha tal-ligi.«

L-attrici wiegbet illi mhux minnu li I-kunsens tal-konvenuta kien vizzjat bi

zball.

L-ewwel qorti iddecidiet hekk:

»tichad il-kontrotalba tal-konvenuta;
»tichad it-talbiet tal-attrici.

»Spejjez tal-kontrotalba ghall-konvenuta u spejjez tar-rikors gura-
mentat ghall-attrici.«

Ir-ragunijiet li wasslu lill-ewwel qorti ghal din id-decizjoni, safejn relevanti

ghall-appell, gew imfissra hekk:

»L-ewwel haga li I-qorti ghandha tikkunsidra hi I-kontro-talba tal-
konvenuta li I-konvenju originali u kif emendat huma nulli ... ... ...

. l-ewwel e¢¢ezzjoni tal-konvenuta u I-kontro-talba ma jistghux
jigu milqugha.

»Stabbilit li I-konvenju, u [-emenda tieghu, saru validament, imiss issa
li jigu kkunsidrati t-talbiet tal-attri¢i u t-tieni u t-tielet e¢cezzjonijiet tal-
konvenuta.

»lt-tieni e¢¢ezzjoni hija li d-dubju dwar l-arja fil-konfront ta’ terzi ma
jistax jigi rizolut fdin il-kawza, u ghalhekk il-partijiet ghandhom jigu
mahlula mill-obbligi taghhom naxxenti mill-konvenju in kwistjoni.

»lt-tielet e¢cezzjoni hi li, jekk il-gorti ma tagbilx mat-tieni e¢¢ezzjoni u
tirritjeni li l-arja tappartjeni ghal terzi, il-klawzola 5 tal-konvenju
tissarraf, fin-nuqgqas ta’ ratifika ta’ terzi, fir-reziliment tal-konvenju u
mhux fit-tnaqqis proporzjonali tal-prezz, kif tippretendi I-attrici.

»ll-konvenuta ssostni li t-talba ghar-riduzzjoni fil-prezz mhix guridika-
ment valida, ghaliex m’hijiex fost ir-rimedji li taghti I-ligi, li taghti biss id-
dritt lil min irid jixtri li ma jersagx ghall-kuntratt. Ghalkemm il-konvenuta
ma ssemmix artiklu jew artikli partikolari, jidher li gieghda tirreferi ghall-
artiklu 1357(1) tal-Kodici Civili li jagra hekk:
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»“... il-weghda ta’ bejgh ta’ haga ... jekk tigi acc¢ettata, ggib, fdak
li jwieghed, I-obbligu li jaghmel il-bejgh, jew, jekk il-bejgh ma jkunx
jista’ izjed isir, I-obbligu li jhallas id-danni lill-ac¢ettant.”

»Huwa veru li hemm Jurisprudenza kopjuza f'dan is-sens®, ... ... ...
Hemm ukoll minn tal-inqas sentenza wahda tal-Qorti tal-Appell, ferm
interessanti, li ddecidiet li tista’ ssir riduzzjoni tal-prezz f'kazijiet bhal
dawn*. Din il-qorti izda mhix sejra tidhol fil-mertu ta’ dawn iz-zewg
gaghdiet, ghaliex m’ghandhiex ghalfejn, u dan ghar-ragunijiet li sejra
tispjega fiz-zewg paragrafi li §ejjin.

»Fl-ewwel lok, hemm klawzola (5) tal-konvenju tal-14 tAwwissu 2018
li fiha hemm stipulat li fil-kaz li jinstab li parti mill-proprjeta tappartjeni lil
terzi, ikun hemm riduzzjoni proporzjonali tal-prezz.

»Fit-tieni lok, tassew li t-tieni talba hi ghar-riduzzjoni proporzjonali tal-
prezz, imma din it-talba gieghdha ssir “f'kaz li jirrizulta li hemm terzi li
ghandhom drittijiet fugq l-oggett tal-bejgh”. Min-naha I-wahda hemm il-
kuntratt ta’ xiri mill-antekawza tal-attri¢i li jeskludi I-arja, ikkonfermat
fid-dikjarazzjoni causa mortis. Min-naha |-ohra din I-arja hi accessibbli
biss mill-pjan terran tal-boathouse; fiha hemm mibnija kamra; u kienet
okkupata ghal iktar minn tletin sena animo domini. Din il-gorti ma tistax
tiddikjara jekk illum l-arja tappartjenix lil terzi jew le, anke ghaliex dawn
it-terzi mhumiex parti fdin il-kawza. Li jirrizultalha huwa biss li hemm
dubju. Dubju m’huwiex bizzejjed biex iwassluha tiddeciedi jekk I-arja
tappartjenix lil terzi inkella tappartjenix lill-konvenuta u lil oht il-mejjet
zewgha u ghalhekk il-kundizzjoni fit-tieni talba ma twettqitx, ghaliex
minhabba dan id-dubju mhix fgaghda tiddeciedi kemm hu sehem il-
konvenuta mill-fond kollu de quo. Ghal din ir-raguni, it-tieni talba ma
tistax tintlaga’

»L-attrici ma ressqet I-ebda provi dwar id-danni.«

11. L-attri¢i appellat b’rikors tas-26 ta’ Mejju 2022; il-konvenuta ma wegbitx.

12. Fir-rikors tal-appell taghha “l-appellanta tikkonferma illi I-intenzjoni taghha
li takkwista |-boathouse gatt ma nbidlet, u ghadha sallum bid-determin-
azzjoni illi tixtri u takkwista l-imsemmija boathouse, anki jekk minghajr I-
arja taghha u sahansitra hija lesta li takkwista I-imsemmi boathouse

minghajr ebda riduzzjoni fil-prezz”.

8 Ara fost hafna ohrajn Hecnef Properties Limited v. Stephen Koludrovic 20.03.2003 minn
din il-gorti; Alan Bonnici v. Mary Muscat 11.05.2012 minn din il-qorti;_Olive Gardens
Investments Ltd v. Charles Sant Fournier 31.05.2019 Qorti tal-Appell.

4 Tal-Markiz Group Limited v. George Galea 27.01.2017
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Ladarba I-attri¢i appellanti wriet id-disponibilita li tixtri sehem il-konvenuta
wkoll minghajr |-arja, u bl-istess prezz, il-kwistjoni dwar it-titolu ghall-arja u
dwar kemm mill-prezz imiss lil sid |-arja ssir irrelevanti, u ma tibqax raguni

ghala I-bejgh ma jistax isir.

ll-qorti ghalhekk sejra thassar is-sentenza appellata, mhux necessarja-
ment ghax hija hazina, izda ghax il-konsiderazzjonijiet li fughom hija
msejsa saru irrelevanti fdan l-istadju, u tkun ingustizzja jekk il-konvenju
ma jitwettagx meta x-xerrejja mwieghda helset lill-bejjigha mwieghda mill-
obbligazzjoni li tbighilha dak li I-bejjigha jista’ jkun li ma ghandhiex titolu

dwaru.

ll-qorti ghalhekk tilga’ l-appell u tirriforma s-sentenza appellata: tikkon-
fermaha fejn ¢ahdet il-kontro-talba tal-konvenuta u tikkonfermaha wkoll
fejn ¢cahdet it-tieni talba tal-attrici, u thassarha fil-bqgija; tilga’ I-ewwel, it-
tielet u r-raba’ talbiet tal-attrici; tordna I|-pubblikazzjoni tal-kuntratt ta’
bejgh-u-xiri bil-kondizzjonijiet miftiehma fil-konvenju b’dan izda illi ghandu
espressament jinghad illi sehem il-konvenuta fil-proprjeta qgieghed jinbigh
minghajr I-arja. Tahtar lin-Nutar Timothy Ellis biex jir¢ievi u jippubblika I-att
relativ f'data, hin u post minnu debitament komunikat lill-partijiet sa mhux
aktar tard minn erba’ xhur mil-lum; tahtar ukoll lill-Avukat Jonathan
Thompson bhala kuratur sabiex jidher fisem min jonqgos li jersaq ghall-
pubblikazzjoni. Peress li ma hemmx ostakalu iehor ghall-pubblikazzjoni
tal-att ta’ bejgh-u-xiri, ma huwiex mehtie§ provvediment dwar il-hames, is-

Sitt u s-seba’ talbiet.
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16. L-ispejjez tal-ewwel grad jibgghu kif deciz mill-ewwel qorti; l-ispejjez tal-

appell fi¢c-cirkostanzi thallashom I-attri¢i billi din ma stgarritx il-hsieb

taghha li tixtri minghajr I-arja qabel ma nghatat is-sentenza tal-ewwel grad.

Mark Chetcuti Giannino Caruana Demajo Anthony Ellul
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
rm
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