Rikors Nru 276/2018- Mark Mifsud et vs Emanuel Arpa

I1-Qorti:-

1. Ratir-rikors datat 26 ta’ Marzu 2018, li permezz tieghu r-rikorrenti talbu s-segwenti:

1.

QORTI CIVILI
PRIM’> AWLA

ONOR IMHALLEF

DR FRANCESCO DEPASQUALE
LL.D. LL.M. (IMLI)

Seduta ta’ nhar |-Erbgha
Tnejn u Ghoxrin (22) ta> Marzu 2023

Rikors Numru 276/2018 FDP
Fl-ismijiet

Mark Mifsud (K.1.22674M)
Marianne Mifsud (K.1.292376M)

Vs

Emanuel Arpa (K.1.258838M)

I1li permezz ta' att ta' konvenju, ossia weg/da ta' bejg#, datat is-sitta (6)
ta' Gunju 2017 - minn hawn il-quddiem mag#aruf bhala 'il-konvenju’
(kopja hawn annessa u mmarkata b#iala Dok. A) fl-Atti tan-Nutar Dr.
Josette Spiteri Cauchi, I-intimat obbliga ruzu li jbieg# u jittrasferixxi lir-
rikorrenti fi kwoti ugwali w indivizi bejniethom - l-appartament
internament immarkat bin-numru wiezied (1) li giegfied fl-ewwel pjan tal-
korp ta' bini fil-Gzira, Malta, Saint George's Street kantuniera ma' Nazju
Ellul Street, liema korp huwa ming#ajr numru uffi¢jali u bl-isem 'Cassar
Court' (drabi ozra bil-komunjoni mal-flats I-ozra ta' I-istess korp ta' bini
tal-bieb ta' barra, entrata, tarag sal-bejt u tal-bejt kif ukoll
komunikazzjoni tad-drenagg bis-servitujiet attivi u passivi indikati fl-att
ta' l-akkwist tal-Venditur, u c¢ioe' I-kuntratt fl-atti tan-Nutar Paul
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Pellegrini Petit datat it-28 ta' Frar 1973, soggert dan il-flat ghal rata
tieghu ta' subcens perpetwu indikat fl-att kif rivedibbli skond kif indikat
fl-att fug imsemmi, u konfinanti dan il-korp ta' bini mit-Tramuntana ma’
Saint George's Street, mil-Lvant ma' Nazju Ellul Street, u min-Nofsinhar
ma' beni tal-familja Galea jew successuri tagzhom fit-titolu jew irjier
o/ira verjuri - u dan tant il-pattijiet u kundizzjonijiet kollha hemmhekk
stipulati;

2. Wi r-rikorrenti ddepozitaw man-Nutar Spiteri Cauchi l-ammont ta’'
amistax-il elf u tmien mitt Euro (€15,800) akkont tal-prezz globali tal-
immobbli fug indikat, b'dan illi I-bilan¢ fl-ammont ta' mija u tnejn u
erbghin elf, u mitejn Euro (€142,200) kellu jithallas lill-intimat mal-att
finali;

3. i in segwitu ghall-konvenju r-rikorrenti #adu dawk il-passi kollha
meftiega minn naka tag/ihom sabiex ikun jista' jsen# it-trasferiment tal-
immobbli kif ikkontemplat fl-istess konvenju, inkluz arrangamenti mal-
Bank of Valletta PLC sabiex huma jingiataw self bil-gzan illi jkunu
jistgau jakkwistaw I-imsemmija propjeta’;

4. i r-rikorrenti dazlu fil-konvenju sabiex jakkwistaw il-propjeta’ mmobbli
hemmhekk indikata bil-gzan illi jinvestu flushom fi propjeta’ illi huma
bersiehom jikru lil terzi, u dan kif anke jirrizulta mis-Sanction Letter
maZiruga mill-Bank of Valletta PLC u datata 1-20 ta' Novembru 2017
(kopja annessa u mmarkata bzala Dok. B);

5. 1l meta kienet gieg#da togrob id-data tal-iskadenza tal-konvenju - u ¢ioe'
s-sitta (6) ta' Marzu 2018 - u kien jidher illi I-intimat ma kienx ser jonora
I-obbligu tiegiu skond I-istess konvenju billi jersaq gzall-pubblikazzjoni
tal-att finali, ir-rikorrenti sabiex jissalvagwardjaw I-interessi tagizhom
adoperaw il-procedura stabbilita fl-Artikolu 1357 tal-Kodici Civili (Kap.
16) u hekk formalment interpellaw lill-intimat hawn imsemmi permezz tal-
Ittra Uffic¢jali Numru 666/2018 datata s-27 ta' Frar 2018 (kopja annessa
u mmarkata bhala Dok. C);

6. Illi nonostante s-suespost I-intimat baga' u g#adu inadempjenti, b'dan illi
ghadu ma giex ippubblikat il-kuntratt finali skond kif ikkontemplat fil-
konvenju tas-sitta (6) ta' Gunju 2017,

7. 1l bhala konsegwenza r-rikorrenti geg/din ibatu d-danni, u gralhekk
jirriservaw li jagixxu fir-rigward skond il-ligi;

o

Ili ghalhekk kellha ssir il-kawza odjerna;
Graldagstant, ir-rikorrenti jitolbu bir-rispett illi din I-Onorabbli Qorti,

prevja dikjarazzjonijiet necessarji u mog#tija I-provvedimenti opportuni,
jogfiigobha:
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1. Tiddikjara illi I-intimat nagas milli jonora I-obbligi minnu assunti fil-
konfront tar-rikorrenti permezz tal-konvenju datat is-sitta (6) ta' Gunju
2017 iffirmat quddiem in-Nutar Dr. Josette Spiteri Cauchi, stante li ma
deherx grall-pubblikazzjoni tal-att definittiv fiz-Zmien mansub ghal
dagshekk fl-imsemmija skrittura ming#ajr raguni valida fil-ligi;

2. Tikkundanna lill-intimat sabiex entro terminu qasir u perentorju illi jigi
lilu prefiss minn din I-Onorabbli Qorti, jersag u jaddivjeni g#all-
pubblikazzjoni tal-att definittiv ta' bejgz li permezz tiegiu r-rikorrenti
jakkwistaw ming/andu fi kwoti ndivizi u ugwali bejniethom - I-
appartament internament immarkat bin-numru wiezed (1) li giegfied fl-
ewwel pjan tal-korp ta' bini fil-Gzira, Malta, Saint George's Street
kantuniera ma' Nazju Ellul Street, liema korp huwa ming#ajr numru
ufficcjali u bl-isem 'Cassar Court' bil-komunjoni mal-flats I-o/ra ta' I-
istess korp ta' bini tal-bieb ta' barra, entrata, tarag sal-bejt u tal-bejt kif
ukoll komunikazzjoni tad-drenagg bis-servitujiet attivi u passivi indikati
fl-att ta' I-akkwist tal-Venditur, u c¢ioe' I-kuntratt fl-atti tan-Nutar Paul
Pellegrini Petit datat it-28 ta' Frar 1973, soggett dan il-flat gzal rata
tiegau ta' subcens perpetwu indikat fl-att kif rivedibbli skond kif indikat
fl-att fug imsemmi, u konfinanti dan il-korp ta' bini mit-Tramuntana ma’
Saint George's Street, mil-Lvant ma' Nazju Ellul Street, u min-Nofsinhar
ma' beni tal-familja Galea jew successuri tagzhom fit-titolu jew irjiex
ohraverjuri - liema propjeta’ immobbli tinsab azjar deskritta fil-konvenju
hawn anness u mmarkat bzala Dok. A, u dana versu |-prezz hemmhekk
stipulat u kif ukoll soggert ghall-kundizzjonijiet u pattijiet imsemmija fl-
istess konvenju inkluz il-zlas kontestwali tal-bilan¢ tal-prezz cioe' tas-
somma ta' mija u tnejn u erbghin elf, u mitejn Euro (€142,200);

3. Tinnomina nutar pubbliku sabiex jir¢ievi I-att definittiv ta' bejg# u tiffissa
data, zin u lok ghall-pubblikazzjoni tal-istess kuntratt, u kif ukoll
tinnomina minn issa kuratur g#all-eventwali kontumacja tal-intimat,
sabiex isir l-att relattiv ta' bejgZ u trasferiment tast dawk il-pattijiet u
kundizzjonijiet kollha miftiehma bejn il-partijiet fug il-konvenju tas-sitta
(6) ta' Gunju 2017;

Bl-ispejjez, komprizi dawk ta' I-1ttra Uffi¢jali tas-27 ta' Frar 2018 (Dok.C) fl-
istess ismijiet kontra I-intimat illi huwa minn issa ngunt gias-subizzjoni, u
bir-rizerva gral kull azzjoni spettanti lir-rikorrenti gzad-danni skond il-ligi;

2. Ratilli fit-30 ta” Mejju 2018 I-intimat irrisponda ghal dak mitlub billi gajjem s-segwenti

difizi:
i t-talbiet attrici huma nfondati fil-fatt u fid-dritt u gsandhom jigu
michauda bl-ispejjez kollha kontra l-istess atturi, u dan gxar-ragunijiet
segwenti:
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Provi:

10.

11.
12.
13.
14.
15.

16.

17.

1. Il meta ffirma I-konvenju I-kunsens tal-esponent kien vizzjat minfabba
vjolenza morali u frodi li wasslu sabiex jiffirma I-istess konvenju u dan
anke fid-dawl tac-cirkostanzi personali pertinenti lill-esponent.

2. Mliinoltre illum is-sitwazzjoni tal-esponent minzabba dawn i¢-¢irkostanzi
iddeterjorat iktar, hekk kif jixhed ic-certifikat ta' Dr. Ethel Felice li hu
anness u mmarkat bzala Dok. A.

3. i l-esponent bag#at ittra legali (hawn annessa u mmarkata bzala Dok.
C) lir-rikorrenti li tispjega s-sitwazzjoni odjerna jigifieri r-ragunijiet
validi gaaliex I-esponent ma resagx grall-kuntratt ta' bejgz, flimkien ma’
certifikat tal-psikjatra Dr Ethel Felice.

4. i ghalhekk it-talbiet tar-rikorrenti gzandhom jigu mic¢iuda bl-ispejjez.

Rat ix-xhieda tan-Nutar Josette Spiteri Cauchi ta’ I-1 ta” Novembru 2018 (fol 48B).

Rat Dok JSC1 ipprezentat minn Nutar Spiteri Cauchi fl-1 ta’Novembru, 2018 (fol 49).
Rat |-affidavit ta” Mark Mifsud ipprezentat fl-1 ta’ Dicembru 2018 (fol 54).

Rat id-dokumenti ezebiti mal-affidavit ta> Mark Mifsud Dok MM1 sa MM4 (fol 59 et
sequitur).

Rat ix-xhieda ta’ Mark Mercieca tad-9 ta’ April, 2019 (fol 80).
Rat ix-xhieda ta’ Sue Lia tad-9 ta” April, 2019 (fol 82).
Rat l-affidavit ta’ Marianna Mifsud ipprezentat fit-2 ta’ Lulju, 2019 (fol 88).

Rat illi dina I-Qorti, kif komposta, hadet konjizzjoni tal-atti fis-seduta tal-5 ta’
Novembru 2019.

Semghet ix-xhieda ta’ Mark Mifsud tal-5 ta> Novembru, 2019 (fol 90).

Semghet ix-xhieda ta’ Mark Mifsud in kontro-ezami tat-28 ta’ Jannar, 2020 (fol 97).
Semghet ix-xhieda ta’ Susanne Lia in kontro-ezami tat-28 ta’ Jannar, 2020 (fol 108).
Semghet ix-xhieda ta’ Mark Mercieca in kontro-ezami tat-28 ta’ Jannar, 2020 (fol 120).
Semghet ix-xhieda ta’ Marie Louise Arpa tal-11 ta’ Marzu, 2020 (fol 130).

Rat ix-xhieda ta” Emmanuel Arpa tas-7 ta’ Awissu, 2020 moghtija quddiem I-Assistent
Gudizzjarju (fol 141).

Rat l-affidavit ta’ Vanessa Arpa ipprezentat fit-28 ta’ Settembru, 2020 (fol 164).
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18.
19.
20.
21.
22.
23.
24,

25.
26.
217.
28.
29.

30.
31.
32.

33.

34.

35.

Semghet ix-xhieda tal-Magistrat lan Farrugia tal-24 ta’ Settembru, 2020 (fol 165).
Rat |-affidavit ta’ Helen Micallef ipprezentat fis-17 ta’ Novembru, 2020 (fol 171).

Rat |-affidavit ta’ Gloriana Arpa Belli ipprezentat fis-17 ta’Novembru, 2020 (fol 172).
Rat l-affidavit ta’ Rita Debattista ipprezentat fl-4 ta’ Frar, 2021 (fol 175A).

Rat |-affidavit ta’ Carmen Micallef ipprezentat fl-4 ta’ Frar, 2021 (fol 175C).
Semghet ix-xhieda ta’ Dr. Marvik Scerri tal-4 ta’ Frar 2021 (fol 176).

Semghet ix-xhieda permezz ta’ video conference ta’ Dr. Ethel Felice tal-4 ta’ Frar, 2021
(fol 179).

Rat |-affidavit ta’ Kenneth Arpa ipprezentat fit-3 ta’ Gunju, 2021 (fol 186).

Rat l-affidavit ta’ Stephen Barbara ipprezentat fit-3 ta’ Gunju 2021 (fol 188).
Semghet ix-xhieda ta’ Kenneth Arpa in kontro ezami tal-25 ta’ Jannar, 2022 (fol 193).
Semghet ix-xhieda ta’ Stephen Barbara in kontro ezami tal-25 ta’ Jannar, 2022 (fol 194).

Semghet ix-xhieda ta’ Gloriana Arpa Belli in kontro ezami tal-25 ta’ Jannar, 2022 (fol
195).

Semghet ix-xhieda ta’ Vanessa Arpa in kontro-ezami tal-25 ta’ Jannar, 2022 (fol 196).
Semghet ix-xhieda ta’ Helen Micallef in kontro-ezami tal-25 ta’ Jannar, 2022 (fol 199).

Semghet ix-xhieda ta’ Dr. Ethel Felice tat-3 ta’ Mejju 2022 in kontro-ezami permezz ta’
video conference (fol 204).

Rat li fis-7 ta’ Lulju, 2022 il-kawza thalliet ghas-sottomissjonijiet finali wara li gie
iddikjarat li I-provi huma maghluga.

Rat is-sottomissjonijiet finali bil-miktub tar-rikorrenti ipprezentati fit-30 ta’ Settembru,
2022 (fol 213).

Rat is-sottomissjonijiet finali bil-miktub tal-intimat ipprezentati fit-28 ta’ Novembru,
2022 (fol 275).

Fatti tal-kaz

36.

Jirrizulta li sar konvenju bejn ir-rikorrenti u l-intimat datat 6 ta’ Gunju, 2017, ezebit Dok
A fol 5 tal-process.
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37.

38.

39.

Jirrizulta li fug il-konvenju, r-rikorrenti ddepositaw €15,800 akkont tal-prezz globali
man-Nutar Spiteri Cauchi u l-bilan¢ kellu jithallas ma’ I-att finali, li kien ta’ €142,200.
Jirrizulta li sussegwentement ghall-konvenju, r-rikorrenti hadu il-passi kollha mehtiega
minn naha taghhom, biex ikun jista’ jsehh it-trasferiment tal-immobbli kif jirrizulta mis-
Sanction Letter mahruga mill-Bank of Valletta datata 20 ta’ Novembru 2017 Dok B Fol
10.

Jirrizulta mill-provi in atti, li I-intimat, dak iz-zmien anzjan ta’ disgha u sebghin (79)
sena kien imhajjar u sfurzat ibiegh id-dar tieghu minn bintu Marie Louise Arpa, biex
imur jghix f’post qrib uliedu. Ghalhekk, I-intimat baga’ jinsisti li hu ma riedx ibiegh il-
fond mertu ta’ dan il-kaz, izda haseb li I-konvenju iffirmat bejn il-partijiet, kien biss
dokument li jtich zmien sal-kuntratt finali, u mbaghad jiddeciedi jridx ibiegh jew le.

Jirrizulta li r-rikorrenti interpellaw lill-intimat permezz ta’ ittra ufficjali Nr. 666/2018
tas-27 ta’ Frar 2018 Dok C fol 21 sabiex jaddivjeni ghall-kuntratt finali, izda 1-intimat
baga’ ma deherx ghall-kuntratt ta’ bejgh.

Ikkunsidrat

40.

41.

Jirrizulta, mill-premessi u mill-provi prodotti, illi r-rikorrenti gqeghdin, permezz tal-
azzjoni prezenti, jitolbu lill-intimat jaddivjeni ghall-kuntratt finali wara konvenju datat
6 ta’ Gunju 2017, li sar min-Nutar Dottor Josette Spiteri Cauchi dwar il-bejgh, u Xiri tal-
appartament internament immarkat bin-numru wiehed (1), Saint George’s Street,
kantuniera ma’ Nazju Ellul Street, Gzira, liema korp ta’ bini huwa bl-isem ‘Cassar
Court’ drabi ohra referut bhala ‘Cassar Flats’, li gic mgedded diversi drabi, liema
kuntratt finali baga’ ma sarx allegatament tort ta’ I-intimat. Ir-rikorrenti talbu wkoll il-
likwidazzjoni ghad-danni sofferti.

Jirrizulta, mill-banda I-ohra, illi I-intimat irrispinga I-pretensjonijiet tar-rikorrenti billi
eccepixxa li meta ffirma I-konvenju, il-kunsens tieghu, kien vizzjat minhabba vjolenza
morali u frodi, u illum il-gurnata sahhet I-intimat iddetorjat hafna aktar kif jixhed ic-
certifikat ta’ Dr. Ethel Felice, Dok A li tispjega s-sitwazzjoni.

Meritu tal-kaz

42.

43.

Ir-rikorrenti ged jipprocedu b’dan il-kaz sabiex |-intimati jaddivjenu ghall-kuntratt finali
in segwitu ghall-konvenju datat 6 ta’ Gunju 2017. Ir-rikorrenti ged isostnu li huma kienu
interpellaw lill-intimati permezz ta’ ittra ufficjali sabiex jersqu ghall-iffirmar tal-kuntratt
a tenur tal-artikolu 1357(2) tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta. Ghalhekk, permezz tal-
kawza odjerna geghdin jitolbu fost orajn, lill-Qorti tiddeciedi 1i 1-konvenju imsemmi
huwa validu skont il-ligi u li I-intimat huwa obbligat sabiex jersaq ghall-att finali relattiv.

Min-naha l-ohra, I-intimat sostna li I-kunsens tal-intimat meta sar il-konvenju kien

vizzjat minhabba vjolenza morali, u frodi, peress li huwa kien imgieghel jersaq ghall-
konvenju u ma riedx minn jeddu jbiegh il-fond mertu ta’ din il-vertenza.
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Kunsiderazzjonijiet

44,

45.

46.

471.

48.

49,

50.

51.

L-argument ta’ 1-intimat f*dan il-kaz huwa li kien fi stat konfuz dakinhar tal-iffirmar tal-
konvenju, u li gie imgieghel jiffirma I-konvenju in kwistjoni.

I-fatti li johorgu mill-atti tal-kaz, huma li Mark Mifsud kien sab il-propjeta in kwistjoni
fuq sit tar-Remax. Hu kien kellem lil Suzanne Lia li kienet agenta. Mary Louise Arpa,
bint I-intimat sostniet fix-xhieda taghha, li hija sfurzat u heddet lill-intimat biex ibiegh
I-imsemmi fond biex imur joqghod fejn uliedu gewwa Birkirkara w ikkonfermat ukoll
li l-istess intimat meta wasal ghall-konvenju kien stressat u beda jhewden ghaliex ma
riedx ibiegh il-fond.

Jirrizulta mill-provi li huwa minnu li bint I-intimat Marie Louise Arpa, minn jeddha,
minghajr ma nfurmat lil missierha, tefghet il-post ghall-bejgh. Dan ikkonfermatu hi stess
fix-xhieda u Mark Mercieca, Manager tar-Remax, ikkonferma wkoll li hija kienet
innominathom bhala agent. Bint ir-rikorrent ikkonfermat li hija tkellmet u innegozjat
ma' Sue Lia, agenta tar-Remax, u uzat certa pressjoni fuq l-anzjan intimat.

Madankollu, din il-Qorti trid tara u tistharreg jekk il-pressjoni uzata minn bint I-intimat
tammontax ghal vjolenza morali kif eccepit.

i ser jigu ikkunsidrati il-punti legali saljenti dwar dan kif enuncjati ukoll fil-
gurisprudenza nostrana.

i jrid jinghad fl-ewwel lok, illi I-kunsens f’kuntratt huwa wiehed mill-erba’ rekwiziti
essenzjali ta’ kuntratt (artikolu 966 tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta> Malta) u kull ftehim li
fih tkun niegsa xi wahda minn dawn ir-rekwiziti essenzjali hu suggett ghar-rexxissjoni
(artikolu 1212 tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta).

Fil-fatt l-artikolu 966 tal-Kodi¢i Civili jiddisponi:
“Ir-rekwiziti essenzjali sabiex kuntratt ikun jiswa huma:
a) Ili I-partijiet ikunu kapaci biex jikkuntrattaw;
b) ll-kunsens ta’ dak li jobbliga ruhu;

C) Haga zgura li tkun I-oggett tal-kuntratt;
d) Kawza lecita biex wiefied jobbliga ruzu. ”

Dwar il-kunsens I-artikolu 974 jiddisponi:

“Jekk il-kunsens ikun gie mog#ti bi zball jew me#ud bi vjolenza, jew b’eghmil
doluz, ma jkunx jiswa.”

IIi in kwantu ghall-vizzju fil-kunsens minhabba vjolenza, I-ligi permezz tal-artikolu
977 (1) tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta> Malta tipprovdi illi:-
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52.

53.

54,

55.

56.

“Il-vjolenza uzata kontra dak li jkun intrabat bl-obbligazzjoni hija motiv ta’ nullita,
ukoll jekk dik il-vjolenza tkun giet magaimula minn wiefed iezor li ma jkunx dak li
favur tieghu tkun saret l-obbligazzjoni.”

Ili I-artikolu 978 (1) tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’> Malta jipprovdi meta ghandu jitgies
illi kunsens ittiehed bi vjolenza u dan fis-sens illi:-

“Il-kunsens jitgies me/ud bil-vjolenza meta I-vjolenza hija tali li tazzkem fuq
persuna ragonevoli u ggeghilha tibza’ li hija nfisha jew hwejjigha jistghu jigu
mqieghda ghal xejn b ’xejn f’perikolu ta’ hsara kbira.

F’dawn il-kazijiet, ghandhom jitgiesu l-eta, is-sess, u I-kondizzjoni tal-
persuna.”

Ili huwa car, illi fil-kaz in ezami, I-intimat mhuwiex isostni illi kien hemm vjolenza
fizika, u ghalhekk, geghdin fil-kamp ta’ vjolenza morali. II-Qrati gew diversi drabi
affaccjati bi kwistjonijiet ta” din in-natura u f’dan ir-rigward gie ritenut fid-decizjoni
fl-ismijiet “Rosario Bartolo vs Giovanni Bartolo” (\Vol. XXIX Pt.Il pg. 749) illi:-

“Biex il-vjolenza morali tammonta g#all-vizzju tal-kunsens hemm bzonn li
tkun determinanti, ingusta u gravi u tali li tagiimel impressjoni fuq persuna
ragonevoli u li tiggenera |-biza’ li tesponi ingustament lill-persuna tagzha
jew il-gid tagziha ghal dannu gravi. ... 7I-kwistjoni jekk hemmx vjolenza hija
ndagni li hija mzollija interament fil-prudenza tal-gudikant . (Ara wkoll
“Frank Xavier Aquilina vs Carlo Leone Ganado et”, Appell Civili 16 ta’
Gunju 1995, “Emanuel Falzon vs Anthony Farrugia”, Appell 21 ta’ April
1997, “Emanuel Santillo et vs Albert Abela et”, P.A. 14 ta’ Frar 2003, u
“Saviour Calleja vs Margaret Buttigieg”, Appell Inferjuri, 12 ta’
Dicembru 2002).

Sabiex it-theddida tkun gravi u determinanti jrid jintwera li I-parti li ma kellhiex mod
kif tehles mill-vjolenza ezerc¢itata fugha jekk mhux billi tiffirma l-obbligazzjoni li tkun
tressget quddiemha. (Ara “Peter Cassar Torreggiani vs Onor. Dominic Mintoff”,
P.A. 9 ta’ Jannar 2014, u “Joseph Busuttil vs Anthony Zahra” P.A. 25 ta’ Marzu
2004).

Sabiex it-theddida tkun ingusta, it-theddida trid tkun tikkonsisti f’att ingust u kontra |-
ligi. (“Huber vs Cassar”, Qorti Kummer¢jali, 31 ta’ Marzu 1932).

Dwar il-vjolenza li tista’ taffettwa I-kunsens, gie spjegat fil-kaz "Carmelo Bonett et
vs SueAnne Vella et” P.A. 29 ta’ Novembru 2013:

............ la violenza dev’ essere di tale natura di fare impressione sopra
una persona sensata e farle temere di esporre se” o i suoi beni ad un male
ingiusto e notevole.” (Diritto Civile, il-Contratto, Massimo Bianca Giuffre'
(1998) pag. 620.)

pagna 8 minn 14



Rikors Nru 276/2018- Mark Mifsud et vs Emanuel Arpa

S7.

58.

59.

60.

Izda, hekk kif gie enuncjat fil-kaz “Evan Tony Camilleri et vs Michelina Vella”,
Qorti tal-Appell- 9 ta> Gunju 2003;

...... mhux kull stat ta’ ansjeta’ jwassal biex kunsens moghti fuq kuntratt
ikun wiezied bla siwi, jekk kemm-il darba jintwera li |-parti kontraenti kienet
taf x’inhi taghmel.”

F’dan I-istess kaz il-Qorti, b'referenza ghat-taghlim tal-Pothier kompliet: “il/-vjolenza
twassal ghan-nullita” ta’ [-att meta tnagqas il-volonta’ libera tal-kontraenti, u kollox
jiddependi mill-impressjoni li ¢erta atti jagzimlu fuq il-volonta™ tal-kontraenti.(Ara
wkoll Claudine Tesi vs Hugh Vella (751/2007) de¢iza mill-Prim* Awla Qorti Civili
fid-29 ta’ Ottubru 2015).

Applikati dawn il-prin¢ipji ghall-kaz in ezami, din il-Qorti trid tistharreg jekk I-intimat
wagqt I-iffirmar tal-konvenju, kellux I-uzu tar-raguni u kienx ged jaghti I-kunsens tieghu
sabiex isir il-bejgh.

[I-Qorti tithem li I-kunsens hieles il-(libero arbitrio) li trid il-ligi hija li I-kontraent
igawdi mhux biss mill-kapacita intellettwali li jithem dak 1i gqed jigi mitlub li jaghmel
imma anke jekk jifhem, huwa hieles biex jiehu de¢izjoni jekk jaghmilhiex jew le dan id-
dixxerniment irid ikun prezenti sabiex l-obbligazzjoni guridiku jkun validu.

Hawnhekk il-Qorti trid tanalizza il-kumpless tal-provi. Dak i jirrizulta mill-provi, u dak
affermat mill-intimat huwa li ma fehemx il-kontenut tal-konvenju. Bosta xhieda
jikkorroboraw it-tezi tal-intimat li huwa ma riedx ibigh il-fond. 1zda, jigi puntwalizzat,
li hadd minn dawn ix-xhieda ma kien prezenti ghall-konvenju. Ghalkemm il-qraba tal-
intimat xehdu li kienu ferm irrabjati meta saru jafu li bintu Mary Louise geghlitu jiffirma
il-konvenju, jigi nnutat izda, li l-intimat stess kien ta lir-rikorrenti informazzjoni u
kuntratt dwar i¢-cens tal-fond. Jirrizulta wkoll 1i l-intimat kien prezenti meta 1-perit
inkarigat mir-rikorrenti mar jara u jispezzjona il-propjeta mertu ta' din il-vertenza.

Fil-kaz odjern, fil-fehma ta' din il-Qorti irid jinghata piz gawwi lix-xhieda tan-nutar Dr.
Josette Spiteri Cauchi. Ghalhekk ser jigi ¢itat bil-preciz dak li qalet in-nutar:

“Naf illi kienet giet diskussa il-kwistjoni rigwardanti ¢ens u dan jekk kienx
imhallas jew le. l|-propjeta kienet tirrizulta mir-ricerki li kienet mill-kuntratt li
kelli, kienet tidher |-aktar li kienet ghand I-intimat ghal perjodu ta' aktar minn
10 snin ma niftakarx illi kien hemm xi dizgwid waqt il-laggha peress [i [-intimat
kien ged ibiegh il-propjeta li fiha kien jirrisjedi. ll-partijiet kienu ged jiddiskutu
it-terminu li ghandu jinghata lill-intimat biex jippermettulu isib post iehor
alternattiv.

ll-partijiet ftiechmu fuq it-terminu u gablu li dan kellu jkun sas-6 ta" Marzu
2018. Naf ukoll illi il-partijiet awguraw lil xulxin u zadu wkoll b'idejn xulxin.
Jiena gejt infurmata mill-intimat Arpa li peress li kien ghadu ma sabx il-
propjeta li jixtieq jixtri xtaq li I-konvenju jiggedded.
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Minhabba f*hekk, jiena ippreparajt estensjoni ohira jiena ged nara d-dokument
Dok MM1 u nikkonferma li dan hu li kont ippreparajt jiena. L-estensjoni saret
f’Ottubru. Kien dak iz-zmien illi ix-xerrej kien ikkuntattjani. Hu talab din |-
estensjoni u l-estensjoni bghattha lill-partijiet u iffirmawha u ghalhekk [-
estensjoni saret sa 30 ta' Novembru 2017.

Ninforma lill-Qorti li din |-estensjoni waslet ghandi minghand il-partijiet wara
wiefied u ghoxrin (21) gurnata u ghalhekk kien skada t-terminu li fih jiena kelli
nirregistra [-istess estensjoni mad-Dipartiment tat-Taxxi minkabba i [-
estensjoni kienet tardiva u ghalhekk ma setghetx tintuza. Jiena infurmajt lill-
partijiet li kelli I-bZzonn li nokrog estensjoni ohra pero’ minn dan l-istadju ‘il
quddiem il-komunikazzjoni bejn il-venditur u X-xerrej ma baqghetx bhalma
kienet gabel.

Jiena indunajt b'din l-intransigenza tramite ir-rikorrenti Mark Mifsud
b’komunikazzjoni bit-telefon. Sussegwentement jiena cempilt ukoll diversi
drabi lill-venditur Arpa u kont nikkommunika mat-tifla tieghu certa Marie
Louise biex nipprova niskopri x'kienet is-sitwazzjoni. Qaltli li I-papa taghha
kellu z-zmien U li kienu ghadhom ma sabux propjeta li kienet toghgbu u
minhabba f'hekk sahfitu Kienet ged tmur lura ghalhekk qatt ma ghaddejna biex
naghmlu [-kuntratt ta' kompra vendita finali.”

Minn din ix-xhieda tan-nutar, jidher li I-partijiet fehmu x'kien ged isir dakinhar tal-
konvenju, u hadu b'id xulxin u giet anke iffirmata estensjoni ta' dan il-konvenju,
minghajr problemi. Kif sewwa sottomess, fis-sottomissjonijiet tar-rikorrenti, il-problemi
bdew mat-tieni estensjoni u kif ikkonfermat mill-istess nutar, mill-komunikazzjoni li
kellha il-problemi, bdew meta I-intimat ma bediex isib post kif jixtieq hu. Ghaldagstant,
din il-Qorti ma tarax ghaliex m’ghandhiex togghod fuq ix-xhieda tan-Nutar.

Ikkunsidrat ukoll ir-rapport ta’ Dr Ethel Felice. Izda r-rapport u l-konkluzjoni ta' Dr
Felice ma jistghux jitqiesu konklussivi, tenut kont, li jirrizulta mix-xhieda ta' Doctor
Felice stess li hija kellmet lill-intimat ferm wara d-data tal-konvenju.

Ghalhekk fil-kaz in ezami, il-Qorti tosserva, li I-grad tal-prova rikjesta mill-intimat ma
intlahqitx. Ma gie bl-ebda mod ippruvat, li kien hemm korruzzjoni morali, vjolenza
morali, jew forom ta' theddid, hekk kif rikjest skont il-ligi meta sar il-konvenju mertu ta'
danil-kaz, li seta’ ivvizzja I-kunsens tal-intimat. L-akbar ac¢enn li sar da parti tal-intimat,
huwa dwar il-fatt 1i huwa ma xtaqgx ibiegh il-proprjetd, izda gie sfurzat minn bintu Marie
Louise. Mhuwiex ikkontestat li bintu Marie Louise, sfurzat u heddet lill-anzjan
missierha li ma tkellmux, jekk kemm-il darba huwa ma jbieghx il-fond in kwistjoni.
Izda, dan c¢ertament, ma jammontax ghal vjolenza morali, frodi, kif rikjest mil-ligi.
Ghalkemm jirrizulta 1i d-diskussjonijiet ghall-bejgh ta’ dan il-fond saru minn bint |-
intimat u l-agenta tar-Remax, Sue Lia, ma jirrizultax u ma huwiex ippruvat li I-intimat
ma kienx jaf il-konsegwenzi tal-iffirmar ta' dan il-konvenju.
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L-apprezzament u l-indagini tal-Qorti trid tinkwadra ruhha strettament fil-parametri tal-
vizzju allegat liema indagini, titlob min-naha tal-intimat, li ged jallega dan, prova ghas-
sodisfazzjon tal-Qorti. Ghaldagstant jigi osservat li |-prova tal-istat ta' inkapacita
mentali, fil-mument tal-ghoti tal-kunsens waqt il-konvenju, ma saritx. Inoltre’, ma saret
lanqas il-prova sal-grad rikjest bil-ligi, dwar l-istess att vjolattiv kif allegat u eccepit
mill-intimat.

Jigi puntwalizzat ukoll, meta z-zewg partijiet ikunu taw l-espressjoni bil-kitba tal-
volonta™ taghhom, dak li kien fi hsieb il-partijiet fil-mument tal-iffirmar m'ghandux
relevanza. Ghaldagstant, la darba I-intimati iffirmaw il-konvenju datat 6 ta’ Gunju 2017,
m’hemmx lok ghal aktar interpretazzjoni, ghaliex skont il-prin¢ipju ta’ pacta sund
servanda, jidher li dak indikat fl-iskrittura kien magbul u miftiehem bejn il-partijiet.
Ghalhekk, b’referenza ghal dak eccepit mill-intimat dwar pressjoni, theddid, vjolenza
morali u nuggas ta’ volonta’, dawn ir-ragunijiet ma jistghux jigu kkunsidrati. Ghalhekk,
fid-dawl tal-iffirmar tal-konvenju mill-kontraenti, nonostante n-nuqqas ta’ gbil, din il-
Qorti ser tikkunsidra I-effetti legali tal-konvenju ezebit kif effettivament huwa in
scriptum.

Tajjeb li jigu enun¢jati il-principji saljenti dwar l-effetti ta’ weghda ta’ bejgh.
Jibda biex jinghad, li I-Artikolu 1357(2) tal-Kap 16 jipprovdi hekk:

“L-effett ta’ din il-weghda jispi¢ca meta jaghlaq iz-zmien miftiehem bejn il-
partijiet ghal hekk, jew jekk ma ikun hemm ebda ftehim b#al dak, meta
jghaddu tlett xhur minn dak inhar li I-bejgh ikun jista’ jsir, kemm-il darba I-
accettant ma jsejjazx lil dak li wiegfied, b att gudizzjarju ipprezentat gabel
ma jghaddi z-2mien applikabbli kif intgal gabel, sabiex jaghimel il-bejg#, u
kemm-il darba, fil-kaz li dak li wieghed jonqos li jagimel hekk, it-talba
b ’rikors guramentat sabiex titwettaq il-wegZida ma tigix ipprezentata fi zmien
tletin jum minn meta jagzlaq I-imsemmi zmien. ”

L-effetti ta’ din id-disposizzjoni tal-ligi gew affermati fil-kaz Cissa Ltd. vs Madliena
Village Ltd. de¢iza fit-30 ta’ Jannar 2018 fejn inghad, li |-effetti ta’ din id-disposizzjoni
kienu trattati fis-sentenza Maria Bianchi et vs JMA Developments Ltd. et, deciza fit-
28 ta’ Marzu 2003 mill-Prim’ Awla Qorti Civili, u kkonfermata mill-Qorti tal-Appell
fis-26 ta’ Mejju 2006:

“Jidher ghalhekk li una volta li jigi pprezentat l-att gudizzjarju gabel ma
jiskadi t-terminu tal-konvenju, dan l-att gudizzjarju jestendi I-effetti tal-
konvenju ghial perjodu ta’ xahar, sakemm jew [-accettant jagrizel li jersaq
ghall-kuntratt entro dak ix-xahar jew altrimenti sakemm tigi prezentata I-
azzjoni fejn jintalab li I-accettant iwettaq il-wegnida li jkun ghamel permezz
tal-konvenju.”

F’kaz li konvenju jiskadi minghajr hadd mill-kontendenti ma jimplimenta dan il-
konvenju fit-termini tal-validita” tieghu, u lanqas jiehu mizuri gudizzjarji li trid il-ligi
biex jinfurzaw id-drittijiet u I-obbligi reciproki stipulati fil-konvenju jfisser li I-partijiet
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jirritornaw lura ghall-pozizzjoni li kienu gabel sar il-konvenju. (Ara A. Ciantar vs A.
Vella — LXX11 p.11. p828; J. Cassar vs V. Farrugia — LXXVII p11 p316).

Fil-kaz Carmelo Byers et vs Paul Caruana et de¢iza mill-Prim’ Awla Qorti Civili fis-
7 ta’ April 2011, inghad:

“li din il-Qorti, fil-kawza fl-ismijiet Del negro vs Grech, deciza fl-10 ta’
Jannar 1994 qalet hekk:

L-Artikolu 1357 tal-Kap 16 jippreskrivi li l-effett ta’ weghda ta’ bejgh
jispicca meta jagfilaq iz-zmien miftiehem bejn il-partijiet gralhekk ......
kemm-il darba l-accettant ma jsejjazix lil dak li wiegfed, b’att gudizzjarju
ipprezentat gabel ma jghaddi z-zmien applikabbli kif intgal gabel, sabiex
jaghmel il-bejgf, u kemm-il darba, fil-kaz li dak li wieg#ed jonqos li jagzimel
hekk, it-talba b ¢itazzjoni sabiex titwettaq il-wegfida ma tigix ipprezentata fi
zmien tletin jum minn meta jag#laq I-imsemmi zmien. ”

Ghalhekk, biex konvenju ma jiskadix u jinzamm fis-sehh hemm bzonn zewg rekwiziti,
li jridu jsiru, u jekk ma jsirux, il-konvenju jiskadi. Ghaldagstant, jekk il-formalitajiet
rikjesti f"dan l-artikolu 1357(2) tal-Kodi¢i Civili, ma jigux osservati, I-konvenju jitlef I-
effikacja tieghu, u I-partijiet jergghu lura ghall-istatus quo ante, ta’ gabel il-konvenju.

Ghandu jigi puntwalizzat, li I-effett tal-ittra ufficjali huwa biss sabiex jestendi I-
konvenju ghal perjodu ta’ xahar, u dana gieghed jinghad peress illi gabel ma jiskadi dan
it-terminu Kif imgedded bl-ittra ufficjali, trid tigi pprezentata |-kawza. (Ara wkoll
Brownrigg vs Camilleri, Appell Civili dec¢iz fit-22 ta> Frar 1990; Rockap
Development Ltd. vs Premier Leasing & Investments Co. Ltd. dec¢iza mill-Prim’
Awla Qorti Civili fit-18 ta> Novembru 2016; Carmel Chircop et vs John Vella et
deciza mill-Qorti tal-Appell fil-5 ta’ Ottubru 2001).

Jirrizulta li I-konvenju in kwistjoni gie iffirmat mir-rikorrenti u mill-intimat fis-6 ta’
Gunju 2017 u kellu jkun sa terminu tas-sitta (6) ta' Marzu 2018. Fil-fatt, ir-rikorrenti
ipprocedew bil-ittra uffi¢jali numru 666/2018 hawn fuq imsemmija fis-sebgha u ghoxrin
(27) ta' Frar 2018, ghalhekk entro it-terminu stabbilit bil-ligi u fis-26 ta’ Marzu 2018 gie
istitwit dan il-kaz.

Huwa principju kardinali li I-kuntratti ghandhom jigu esegwiti bil-bona fede u jobbligaw
mhux biss, ghal dak 1i jinghad fihom, izda wkoll ghall-konsegwenzi kollha 1i ggib
maghha 1-obbligazzjoni, skont ix-xorta taghha bl-ekwita bl-uzu jew bil-ligi illi gie
soffermat fis-sentenza Ganni Cefalu et vs Paul Gauci nomine deciza mill-Prim’ Awla
fid-19 Jannar 1996 LXXXI1.ii.223 (Pacta sunt servanda).

Fid-dawl ta’ dawn il-fatti u ¢irkostanzi, u I-fatti kollha suesposti, din il-Qorti ser tichad
I-eccezzjonijiet tal-intimat, in kwantu ma giex ippruvat li I-kunsens tal-intimat kien
vizzjat, u in segwitu tikkonferma I-validita™ tal-istess konvenju.
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75. Fid-dawl tas-suespost, I-intimat ghandu jaddivjenu ghall-att finali. Ghalhekk, ser tilga’
t-talbiet tar-rikorrenti f’dan ir-rigward.

Konkluzjoni

[1-Qorti,

Wara illi rat I-atti kollha proc¢esswali kollha pprezentati quddiemha;

Wara illi rat is-sottomissjonijiet tal-abbli difensuri tar-rikorrenti u tal-intimat;
Tghaddi biex taqta’ u tiddeciedi I-vertenza odjerna billi:

Tichad l-eccezzjonijiet kollha tal-intimat ghar-ragunijiet spjegati.

Tilqa’ I-ewwel tlett talbiet tar-rikorrenti kif gej:

Tilqa’ 1-ewwel talba tar-rikorrenti u tiddikjara li I-intimat nagas milli jonora I-obbligu minnu
assunt fil-konfront tar-rikorrenti permezz tal-konvenju datat 6 ta' Gunju 2017 iffirmat quddiem
in-nutar Dr. Josette Spiteri Cauchi, stante li ma deherx ghall-pubblikazzjoni tal-att definittiv fi
zmien mahsub ghal dagshekk fl-imsemmija skrittura minghajr raguni valida fil-ligi.

Tilqa’ t-tieni talba u tikkundanna lill-intimat sabiex f'terminu perentorju ta' xahrejn mil-lum,
jersaq u jaddivjeni ghall-pubblikazzjoni tal-att definittiv ta' bejgh, li permezz tieghu r-rikorrenti
jakkwistaw minghandu xi kwoti indivizi u ugwali bejniethom ta’ |-appartament internament
immarkat bin-numru wiehed (1) i gieghed fl-ewwel pjan tal-korp ta' bini fil-Gzira, Malta, Saint
George’s Street, kantuniera ma' Nazju Ellul Street, liema korp ta’ bini huwa minghajr numru
uffi¢jali, u bl-isem ‘Cassar Court’ drabi ohra referut bhala ‘Cassar Flats’ bil-komunjoni mal-
flats I-ohra ta' I-istess korp ta' bini, tal-bieb ta' barra, entrata, tarag sal-bejt u tal-bejt, kif ukoll
komunikazzjoni ta' drenagg, bis-servitujiet attivi u passivi indikati fl-att tal-akkwist tal-venditur
u ¢ioe" fil-kuntratt fl-atti tan-Nutar Paul Pellegrini Petit datat 28 ta' Frar 1973, soggett dan il-
flat ghar-rata tieghu ta' sub ¢ens perpetwu indikat fl-att kif revedibbli skond kif indikat fl-att fuq
imsemmi u konfinanti dan il-korp ta' bini mit-tramuntana ma’ Saint George’s Street mil-lvant
ma’' Nazju Ellul Street u min-nofsinhar ma' beni tal-familja Galea jew successuri taghhom fit-
titolu, jew irjieh ohra verjuri liema proprjeta immobbli tinsab ahjar deskritta fil-konvenju hawn
anness u mmarkat bhala Dok A, u dan versu I-prezz hemmhekk stipulat u kif ukoll soggett ghall-
kundizzjonijiet u pattijiet imsemmija fl-istess konvenju inkluz il-hlas kontestwali tal-bilan¢ tal-
prezz ¢joé tas-somma ta' mija u tnejn u erbghin elf u mitejn (€142,200).

Tilga’ t-tielet talba u tinnomina lin-Nutar Dr Josette Spiteri Cauchi sabiex tippubblika I-att
definittiv ta' bejgh u tiffissa d-data ghall-pubblikazzjoni tal-istess kuntratt, kif ukoll tinnomina
lil Dr Julia Micallef Stafrace bhala Kuratur Deputat, sabiex tirrapprezenta lill-intimat fuq I-att
finali fl-eventwali kontumacja tal-istess intimat sabiex isir l-att relattiv ta' bejgh u trasferiment
taht dawk il-pattijiet u kundizzjonijiet kollha miftiehma bejn il-partijiet fuq il-konvenju tas-sitta
(6) ta' Gunju 2017.
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Bl-ispejjez, komprizi dawk tal-ittra uffi¢jali tas-27 ta' Frar 2018 fl-istess ismijiet.

L-ispejjez ghall-proceduri odjerni ghandhom ikunu a kariku tal-intimat.

Francesco Depasquale LL.D. LL.M. (IMLI)
Imhallef

Rita Sciberras
Deputat Registratur
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