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QORTI TAL-APPELL

IMHALLFIN

S.T.0. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI
ONOR. IMRALLEF CHRISTIAN FALZON SCERRI
ONOR. IMRALLEF JOSETTE DEMICOLI

Seduta ta’ nhar il-Hamis, 15 ta’ Gunju, 2023.

Numru 8

Rikors numru 675/16/2 MH

Jesmond u Alison konjugi Abela; Dominic u Mary konjugi Abela;
Anthony u Rita konjugi Abela;

V.

Joseph u Beatrice konjugi Galea

II-Qorti:

1. Din hija sentenza dwar appell imressag mill-konvenuti Joseph u
Beatrice mizzewgin Galea minn sentenza moghtija mill-Prim’Awla tal-
Qorti Civili nhar I-1 ta’ Marzu, 2019, fejn huma gew ordnati biex jonoraw
konveniju li sar mal-atturi u jerqsu b’hekk ghal kuntratt ta’ xiri-u-bejgh ta’
garaxx gewwa |-Mellieha.
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Dahla

2. B’rikors mahluf tad-9 ta’ Awwissu, 2016, I-atturi fissru li b’konvenju
tal-20 ta’ Lulju, 2011, huma ntrabtu Ii jixtru minghand il-konvenuti u I-
konvenuti ntrabtu li jpieghulhom, garaxx bin-numru 5, fi stat ta’ gebel u
saqaf, li jifforma parti minn kumpless ta’ appartamenti u garaxxijiet bl-

1]

isem ta’ “Blue Waters”, fi Trig I-Etna, il-Mellieha, flimkien ma’ sehem mhux
maqgsum ta’ 1/8 tal-partijiet komuni fl-imsemmi kumpless. Jishqu li |-
korrispettiv ta’ dan il-konvenju thallas kollu kemm hu lill-konvenuti mal-

kitba tal-konveniju.

3. L-atturi jkomplu jghidu li dan il-konvenju gie registrat kif suppost
mal-Kummissarju tat-Taxxi u kien jiskadi sal-20 ta’ Lulju, 2016. I1zidu i
huma ta’ xejn talbu lill-konvenuti, b'ittra ufficjali tat-23 ta’ Gunju, 2016,
biex jersqu ghall-kuntratt ghaliex dawn bagghu ma resqux. Minhabba
fhekk, l-atturi fethu din il-kawza u talbu lill-Prim’Awla tal-Qorti Civili
sabiex:

«1. Tiddikjara u tiddeciedi illi I-konvenju tal-20 ta’ Lulju, 2011
ghall-komprovendita tal-garage numru 5 fil-livell tas-
semibasement, accessibbli minn common drive-in fi Triq I-Etna,
il-Mellieha formanti parti mill-blokka ta’ appartamenti u
garaxxijiet jisimhom “Blue Waters” fi Triq I-Etna, |-Mellieha u
b’sehem indiviz ta’ ottava parti indiviza tal-partijiet komuni tal-
garage complex huwa validu skont il-ligi u li I-intimati huma
obbligati sabiex jersqu ghall-att finali relattiv.

2. Tikkundanna lill-intimati biex jersqu ghall-pubblikazzjoni tal-
att finali relattiv ai termini tal-konvenju tal-20 ta’ Lulju, 2011
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hawn anness bhala dokument A fejn I-intimati jistghu
jissostitwixxu lilhom infushom fuq l-att finali b’terzi persuni
fjum, hin u lok kif stabbilit minn din il-Qorti.

3. Tinnomina kuraturi deputati biex jirrapprezentaw [-eventwali
kontumacdja fuq I-att finali.

4. Tinnomina Nutar Jean Paul Farrugia sabiex jippubblika I-att
relattiv ta’ komprovendita ai termini tal-konvenju tal-20 ta’ Lulju
2011 hawn anness u mmarkat bhala dokument A.

Bl-ispejjez komprizi dawk tal-ittra uffiéjali tat-23 ta’ Gunju, 2016
u tal-ittra legali tas-6 ta’ Lulju, 2016 u bl-ingunzjoni tal-intimati
ghas-subizzjoni.»

4. ll-konvenuti Joseph u Beatrice mizzewgin Galea ressqu t-twegiba
mahlufa taghhom fl-24 ta’ Jannar, 2017, fejn galu hekk:

«llli t-talbiet tar-rikorrenti huma infondati fil-fatt u fid-dritt u
ghandhom jigu mi¢huda ghas-segwenti ragunijiet:

1. Illi I-kkonveniju tal-20 ta’ Lulju, 2011 ghall-komprovendita tal-
garage numru 5 fil-livell tas-semibasement, ac¢essibli minn
drive-in komuni fi Triq |-Etna |-Mellieha formanti parti mill-
blokka ta’ appartamenti u garaxxijiet jisimhom “Blue Waters”
fi Triq I-Etna, I-Mellieha, redatt minn Nutar Jean Paul Farrugia
kien jiskadi fl-20 ta’ Lulju, 2016;

2. lli hadd mir-rikorrent ma’ avvicina lil esponenti konjugi
Joseph u Beatrice Galea sabiex jigi finalizzat I-att finali u dan
stante li l-esponenti ghamlu diversi tentattivi sabiex
jikkuntattjaw lir-rikorrenti sabiex huma jersqu ghall-
pubblikazzjoni tal-att finali relattiv u dan qabel ma’ ghalaq iz-
Zmien tal-konvenju;

3. llii I-esponenti konjugi Joseph u Beatrice Galea ma’ gewx
notifikati bl-ittra ufficjali tat-23 ta’ Gunju, 2016;

4. llli skont I-Artikolu 1357 (2) tal-Kapitolu 16 Ligijiet ta’ Malta,
l-effett tal-weghda ta’ bejgh tal-konjugi Joseph u Beatrice
Galea u l-effett tal-weghda tar-rikorrenti li jixtru l|-garaxx
imsemmi spi¢ca meta ghalaq iz-zmien miftiehem bejn il-
partijiet, jigifieri fl-20 ta’ Lulju, 2016. Is-sejha tar-rikorrenti lill-
esponenti konjugi Galea bl-att gudizzjarju ma’ gietx
ipprezentata qabel ma’ ghadda z-zmien applikabbli i huwa I-
20ta’ Lulju, 2016 sabiex isir il-bejgh u jigi ppubblikat I-att finali.
L-esponenti Galea qatt ma gew notifikati b’tali att gudizzjarju
jew ittra uffi¢jali. It-talba mir-rikorrenti bir-rikors guramentat
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skont I-Artikolu 1357 (2) Kodici Civili Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’
Malta sabiex titwettaq il-wieghda ta’ bejgh mill-esponenti
konjugi Galea lir-rikorrenti ma gietx ipprezentata fi zZmien
tletin jum minn meta ghalaq I-imsemmi zmien cioe 1-20 ta’
Lulju, 2016 skont I-istess Artikolu tal-Ligi. Ghalhekk il-kawza
msemmija ma dietx istitwita fiz-zmien rikjest mil-ligi. 1zjed
minn hekk, il-konjugi esponenti Galea ma gewx notifikati bl-
att gudizzjarju (il-kawza odjerna) kif tipprovdi I-ligi.

5. llli I-ftehim originali kien li jew ilestu mix-xoghlijiet kollha
appartment 1 (wiehed) u tlieta (3) “Blue Waters”, Triq I-Etna,
Mellieha u li sal-lum appartament numru tlieta (3) huwa lest
minn Kkollox izda appartament numru wiehed (1) ix-xoghlijiet
kienu nbdew pero sal-lum ghadhom ma tkomplewx. Xi sentejn
ilu ir-rikorrenti flimkien mal-esponenti kienu ltaqgghu fuq il-post
sabiex jitkompla s-shaft li ghadu mhux komplet minn kollox
sal-lum u sar ftehim li minflok jitkomplew ix-xoghlijiet ir-
rikorrenti kellhom jaghtu somma flus ¢joé circa tnejn u ghoxrin
elf ewro (22,000 ewro) lil konjugi Galea Ii I-kopji tal-ittri ufficjali
ged jigu annessi u mmarkati bhala Dok ‘A” u Dok “B”
rispettivament.

6. llli I-garage bin-numru 5 fil-livell tas-semibasement,
accessibli minn drive-in komuni fi Triq I-Etha [|-Mellieha
formanti parti mill-blokka ta’ appartamenti u garaxxijiet
jisimhom “Blue Waters” fi Triq I-Etna, |-Mellieha u b’sehem
indiviz ta’ ottava parti indiviza tal-partijiet komuni tal-garage
complex taht dawk il-pattijiet u kundizzjonijiet kollha hemm
stipulati u li r-rikorrenti obbligaw ruhhom li jixtru minghand il-
konjugi intimati Galea u li dawn tal-ahhar kienu se jbieghu lir-
rikorrenti kellu jkun in shell form. Il-lum fil-fatt dan il-garage
huwa fil-fatt lest u mhux shell form.

7. llli ghalhekk it-talbiet tar-rikorrenti ghandhom jigu mi¢huda
bl-ispejjez kollha kontra taghhom.

8. Salv ec¢ezzjonijiet ulterjuri ohra.»

5. B’sentenza moghtija fl-1 ta’ Marzu, 2019, il-Prim’Awla tal-Qorti
Civili qatghet il-kawza billi: (i) ¢ahdet l-ecéezzjonijiet tal-konvenuti; (i)
lagghet I-ewwel talba tal-atturi u ddikjarat illi I-konvenju tal-20 ta’ Lulju,
2011, jiswa skont il-ligi; (iii) laqghet it-tieni talba u kkundannat lill-

konvenuti sabiex jersqu ghall-pubblikazzjoni tal-att finali relattiv fit-termini
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tal-konvenju tal-20 ta’ Lulju, 2011, fejn il-konvenuti jistghu jissostitwixxu
lilhom infushom fuq I-att finali b’terzi persuni u ghal dan il-ghan ffissat il-5
ta’ April, 2019, fil-11.00am ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt imsemmi fl-
edifizju tal-Qrati Superjuri, il-Belt Valletta; (iv) laqghet ir-raba’ talba u
hatret lill-Avukata Charmaine Cherrett u |-Prokuratur Legali Nadine
Farrugia bhala kuraturi deputati biex jirrapprezentaw I-eventwali
kontumacja fuq I-att finali; (v) lagghet ir-raba’ talba u hatret lin-Nutar Jean
Paul Farrugia sabiex jippubblika |-att relattiv ta’ xiri-u-bejgh fit-termini tal-
konvenju tal-20 ta’ Lulju, 2011; u (vi) ordnat li l-ispejjez tal-kawza jkunu

kollha fuq il-konvenuti.

6. Ir-ragunijiet moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti  Civili ghaliex
iddecidiet il-kawza b’dan il-mod kienu dawn:

«ll-kontendenti kienu ffirmaw konvenju fl-20 ta’ Lulju, 2011
ghall-komprovendita ta’ garaxx numru 5 fil-livell tas-
semibasement gewwa I-Mellieha Ii kellu jiskadi fl-20 ta’ Lulju,
2016. L-atturi jghidu huma kienu interpellaw lill-konvenuti
permezz ta’ ittra ufficjali sabiex jersqu ghall-iffirmar tal-kuntratt
a tenur tal-artikolu 1357 (2) tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta u
ghalhekk permezz tal-kawza odjerna qeghdin jitolbu fost ohrajn
lill-Qorti tiddeciedi li I-konvenju msemmi huwa validu skond il-
ligi u li I-konvenuti huma obbligati sabiex jersqu ghall-att finali
relattiv. Min-naha taghhom il-konvenuti rrespingew dawn il-
pretensjonijiet bhala infondati fil-fatt u fid-dritt. Fost |-
eccezzjonijiet huma rritenew li I-konvenju kien skada fl-20 ta’
Lulju 2016 u la qatt gew avvicinati mill-atturi sabiex jikkonkludu
I-kuntratt ta’ bejgh u langas gew notifikati bl-ittra ufficjali
msemmija. Inoltre, ghalkemm il-prezz miftiehem fil-konvenju
kien ghal garaxx in shell form, illum il-gurnata tali garaxx huwa
lest.

B. ECCEZZJONI PRELIMINARI
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Skont il-konvenuti I-konvenju tal-20 ta’ Lulju 2011 skada fl-20
ta’ Lulju, 2016 ghax la gew notifikati b’ittra ufficjali a tenur tal-
artikolu 1357 (2) tal-Kodici Civili u lanqas saret il-kawza entro
t-terminu hemm stipulat.

Min-naha taghhom [-atturi jirribattu li dan mhuwhiex il-kaz ghax
kemm l-ittra ufficjali kif ukoll ir-rikors guramentat saru skont il-

ligi.

Applikati dawn il-princ¢ipji ghall-kaz odjern jirrizulta li skont
klawsola 11, il-konvenju tal-20 ta’ Lulju 2011 kellu jiskadi fl-20
ta’ Lulju 2016. L-ittra uffic¢jal tal-atturi giet prezentata fit-23 ta’
Gunju, 2016 ergo gabel l-iskadenza tal-konveniju. Il-ligi titkellem
dwar il-prezentata tal-ittra uffi¢jali u mhux dwar in-notifika
taghha. Isegwi li bis-sahha ta’ dik I-ittra uffi¢jali I-konvenju gie
validament estiz ghal xahar u ¢joe sal-20 tAwissu 2016. II-
kawza mill-atturi nfethet fid-9 ta’ Awissu 2016 u ¢joé qabel I-
iskadenza tat-terminu hekk imgedded.

Jirrizulta illi t-termini tal-artikolu 1357 tal-Kap 16 gew ghalhekk
rispettati mill-atturi u I-konvenju in kwistjoni ghadu validu.

L-ewwel, it-tieni, t-tielet u r-raba’ ec¢ezzjoni tal-konvenuti
qgeghdin ghalhekk jigu mi¢huda.

C. ALLEGATA NULLITA TAL-KONVENJU TAI-20 TA’
LULJU, 2011

[I-Qorti tibda billi tissottolinea li kemm fir-risposta guramentata
u anke fil-kors tal-proceduri odjerni I-konvenuti QATT ma
ssollevaw xi eccezzjoni formali dwar in-nullita tal-konvenju
msemmi.

Madankollu ripetutament kemm waqt il-provi kif ukoll fin-Nota
ta’ Sottomissjonijiet taghhom huma qajmu dan I-argument. Dan
ghaliex fil-fehma taghhom peress li |-attrici Rita Abela mart
Anthony Abela ma ffirmatx il-konvenju u peress li dan in-
nuqqas jammonta ghal att li jirrikjedi I-kunsens taghha ghax
huwa att ta’ amministrazzjoni straordinarja a tenur tal-artikolu
1322 tal-Kap 16, il-konvenju huwa null skont I-artikolu 1326 tal-
istess Att.

[I-Qorti sejra tindirizza dan il-punt ghalkemm ghar-ragunijiet li
ser jigu elenkati huwa kompletament infondat fil-fatt u fid-dritt.

Bhala fatt huwa pacifiku kif irrizulta mill-provi Ili ghalkemm Rita
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Abela kienet fizikament prezenti fl-uffic¢ju tan-nutar meta sar il-
konvenju tal-20 ta’ Lulju 2011 u hija anke indikata b’isimha
bhala wahda mill-kompraturi fl-istess ftehim hija ma ffirmatx
dan l-istess konvenju. Rita Abela hija mizzewga lil Anthony
Abela, wiehed mill-kompraturi I-ohra indikat fl-istess konvenju.

L-artikolu 1322 (2) u (3) (a) tal-Kap 16 jghidu hekk —

“(2) Il-jedd i jitwettqu l-atti ta’ amministrazzjoni
straordinarja, u l-jedd li wiehed iharrek jew jigi mharrek
dwar dawk I-atti jew li ssir xi transazzjoni dwar Xi atti jkunu
li jkunu, imissu liz-zewg mizzewgin flimkien.

(3) Dawn li gejjin huma l-atti ta’ amministrazzjoni
straordinarja:

(a) atti  fejn jeddijiet reali fug beni immobbli jkunu
akkwistati, mahluqa jew trasferiti;”

Huwa minnu ghalhekk li a tenur tad-dispozizzjoni appena Ccitata I-
akkwist tal-garaxx mertu tal-proceduri odjerni jikkostitwixxi att ta’
amminstrazzjoni straordinarja vestit fil-konjugi Anthony u Rita Abela
flimkien.

Madankollu I-ligi ma tieqafx hawn.
L-artikolu 1326 (1) tal-Att ikompli hekk —

“(1) Atti li jehtiegu I-kunsens taz-zewg partijiet mizzewga
izda li jitwettqu minn parti wahda minghajr il-kunsens tal-
parti I-ohra jistghu jkunu annullati fuq it-talba tal-parti |-
ahhar imsemmija meta dawk [-atti jkunu dwar it-
trasferiment jew il-holqien ta’ jedd reali jew personali fug
proprjeta immobbli; u meta dawk |-atti jkunu dwar proprjeta
mobbli dawn jistghu jkunu annullati biss meta I-jeddijiet
fughom ikunu nghataw b'titolu gratuwitu.

(2) Kull azzjoni ghal annullament tista’ tittiehed biss mill-
parti li kien mehtieg il-kunsens taghha u fiz-zmien
perentorju ta’ tliet snin.....”

Mill-principji suesposti jsegwi li I-fatt wahdu i I-konvenju in
kwistioni ma giex iffirmat minn Rita Abela ma jirrendiehx
awtomatikament null jew annullabbli kif pretiz mill-konvenuti.
Anzi l-ligi tindika li kwistjoni ta’ annullament tiffigura f'¢irkustanzi
fejn |-att straordinarju jkun sar minghajr il-kunsens tal-konjugi I-
iehor u in ogni caso kwalunkwe nuqqas ta’ kunsens ta’ tali
konjugi tassumi rilevanza biss ghall-finijiet ta’ rimedju
disponibbli ghaliha fil-konfront ta’ zewgha izda mhux ghal dak
li jolqot lil terzi. It-terz ghar-ragunijiet esposti fis-sentenza Citata
jibqa estern ghar-relazzjoni bejn il-konjugi. Issa fil-kaz tal-lum
mhux biss ma ngiebet ebda prova ta’ xi nuqqas ta’ kunsens da
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parti ta’ Rita Abela talli lanqgas ma ntwera li hadet xi passi a
tenur tal-artikolu 1326 tal-Kap 16 fil-konfront ta’ Zzewgha. Anzi
Rita Abela kienet partecipi kemm fl-intavolar tal-ittra ufficjali tat-
23 ta’ Gunju 2016 (Fol. 27) permezz ta’ liema hija flimkien ma’
Zewgha Anthony u I-bqija tal-atturi fil-kawza kienu interpellaw
lill-konvenuti sabiex jersqu ghall-att finali ta’ trasferiment tal-
garaxx in kwistjoni u hija partecipi wkoll bhala attri¢i fil-kawza
odjerna. Altru mela milli kien hemm xi nuqqas ta’ kunsens min-
naha taghha ghall-konvenju in kwistjoni.

Inoltre u ghall-grazzja biss tal-argument jinghad ukoll li ghall-
massimu, li kieku Rita Abela kellha tiehu xi passi b’succ¢ess
kontra zewgha a tenur tal-artikolu 1326 (1) succitat xorta I-
konvenju kien jibgqa’ validu fir-rigward tal-persuni I|-ohra
firmatarji fih u ¢joé I-bgija tal-atturi u I-konvenuti.

Huwa palezi ghalhekk li minn kwalunkwe ottika thares lejh, dan
[-argument tal-konvenuti ma jregix.

D. MERTU

It-talbiet tal-atturi huma semplic¢i u ¢joé qeghdin jitolbu I-infurzar
tal-konvenju tal-20 ta’ Lulju, 2011 fir-rigward tal-garaxx mertu
tal-pro¢eduri tal-lum. Wara li I-Qorti semghet il-provi mressga
tissottolinea bla tlaqliq illi I|-fattispecje tal-kaz huma tant
semplici li ma kellhom qatt iwasslu ghall-intavolar tal-kawza
odjerna li kieku ma kienx ghall-attitudni stinata u deplorevoli tal-
konvenuti li ghal snin shah ippersistew fir-rifjut taghhom i
jersqu ghat-trasferiment finali tal-garaxx inkwistjoni u dan
minghajr ebda raguni valida fil-ligi.

II-Qorti ghandha quddiemha konvenju validu, debitament
registrat mad-Dipartiment tat-Taxxi Nterni u addirittura bil-prezz
miftiehem fl-istess konvenju mhallas kollu lill-konvenuti sa mill-
20 ta’ Lulju, 2011. Nonostante dan, sal-lum, aktar minn seba’
snin wara l-atturi ghadhom minghajr I-akkwist finali tal-garaxx.

L-unika difiza, assai fjakka fil-fehma tal-Qorti, li gabu I-
konvenuti biex jiggustifikaw l-agir taghhom li ma jersqux ghall-
att finali huwa Ii allegatament I-atturi kien ghad fadlilhom
Jaghtuhom is-somma ta’ circa €22,000 bhala parti

minn “ftehim” bejn il-partijiet li kellu jikkumpensa ghan-nuggas
tal-atturi li jikkompletaw xoghlijiet fl-appartament numru 1 fil-
blokka bl-isem ta’ “Blue Waters”, Triq I-Etna, Mellieha fejn
hemm ukoll il-garaxx mertu tal-kawza odjerna. Izda bir-rispett
kollu dan kollu m’ghandu x’jjagsam xejn mal-kaz tal-lum u kull
prova li gabu I-konvenuti fir-rigward hija ghal kollox irrilevanti.
Dan ghaliex il-konvenju mertu tal-proceduri odjerni tal-20 ta’
Lulju 2011 mhuwiex allacjat ma xi ftehim iehor li |-partijiet
setghu lahqu fir-rigward tal-ezekuzzjoni ta’ xoghlijiet da parti
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tal-atturi fil-blokka msemmija. A skans ta’ kull ekwivoku, it-
termini u I-kundizzjonijiet magbula bejn il-partijiet fil-kuntratt ta’
bejgh tal-5 ta’ Ottubru 2009 u kwalunkwe allegata non-
osservanza

taghhom fir-rigward b’ebda mod ma jimpingu fuq il-konvenju
tal-2011 ghall-kompro-vendita tal-garaxx mertu tal-proceduri
tal-lum.

Jinghad anzi li mhux biss ma saret ebda kontro-talba dwar xi
pretensjonijiet tal-konvenuti kontra I-atturi dwar is-somma
allegatament dovuta ta’ €22,000 imma lanqas intwera li gew
istitwiti xi proc¢eduri separati fil-Qrati biex il-konvenuti odjerni
jivvantaw tali pretensjonijiet. Dan fil-fehma tal-Qorti jkompli
jimmanifesta l-animu xejn ezemplari tal-konvenuti i
arbitrarjament u kapric¢ozament ilhom snin icahhdu lill-atturi
mill-proprjeta Ii tispetta lilhom b’akkwist ghall-finijiet u effetti
kollha tal-ligi.

Certament ghalhekk li fid-dawl tas-suespost it-talbiet tal-atturi
altru milli jimmeritaw li jigu akkollti.

In fine I-Qorti tinnota wkoll li fis-sitt e¢¢ezzjoni taghhom il-
konvenuti jallegaw i llum il-gurnata I-garaxx in kwistjoni
m’ghadux in shell form kif miftiehem fil-konvenju izda huwa lest.
Madankollu I-provi mressga ma jurux dan. Anzi mill-haddiema
li tressqu jixhdu dwar xoghlijiet li ghamlu fil-blokka in kwistjoni
hadd ma ftakar li kien ghamel xi xoghlijiet fil-garaxx mertu tal-
proceduri tal-lum. U naturalment, kieku veru dan kien il-kaz,
kulma kien jehtigilhom jaghmlu I-konvenuti kien li jesebixxu
ritratti tal-garaxx innifsu lest u komplut, haga li evidentement
ma saritx.

Isegwi li ghar-ragunijiet suesposti I-bqija tal-eccezzjonijiet tal-
konvenuti sejrin jigu respinti.»

7. ll-konvenuti Galea appellaw minn din is-sentenza fl-20 ta’ Marzu,
2019, b’zewg aggravji. Fl-ewwel aggravju taghhom, il-konvenuti
appellanti jargumentaw li huma ghandhom raguni tajba biex ma jersqux
ghall-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh tal-garaxx ghaliex |-atturi appellati nagsu milli
jhallsuhom is-somma ta’ €22,430.86, kif gie maqbul bejn il-partijiet talli
ma lestewx ix-xoghlijiet fl-appartament numru 1, fl-istess kumpless i
mieghu jaghmel parti |-garaxx. Filwaqt li fit-tieni aggravju taghhom, il-
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konvenuti jghidu li fkull kaz il-konvenju ma jiswiex ghaliex dan ma giex

iffirmat mill-attri¢i Rita Abela.

8. L-atturi appellati wiegbu ghal dan I-appell fis-27 ta’ Marzu, 2019 u
hemmhekk huma taw ir-ragunijiet taghhom ghalfejn huma jemmnu li |-
appell tal-konvenuti ghandu jigi mi¢hud. Minbarra dan, huma talbu wkoll
li I-konvenuti appellanti jhallsu I-ispejjez ta’ dan l-appell ghal darbtejn

peress li [-appell taghhom huwa wiehed fieragh u vessatorju.

9. Inzamm smigh fil-25 ta’ Mejju, 2023 u minn hemmhekk I-appell

thalla biex tinghata s-sentenza llum.

Konsiderazzjonijiet:

10. ll-konvenuti appellanti geghdin fl-appell taghhom jghidu li huma

m’ghandhomx jigu mgieghla jersqu ghall-att finali ta’ xiri-u-bejgh tal-

garaxx skont il-kundizzjonijiet miftehma fil-konvenju tal-20 ta’ Lulju, 2011,

ghal zewg ragunijiet li gew mifruxa fug zewq aggraviji.

11. L-ewwel raguni li tissemma fl-ewwel aggravju taghhom, hija Ii I-

bejgh tal-garaxx, imwieghed bil-konvenju, ma jistax isir minhabba li I-atturi
ma hallsuhomx is-somma ta’ €22,430.86 bhala kumpens, hekk kif gie

miftiehem bejn il-partijiet, talli ma lestewx ix-xoghlijiet fl-appartament
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numru 1, li jinsab fl-istess kumpless fejn hemm ukoll il-garaxx. Skont il-
konvenuti appellanti, kien sar ftehim verbali bejn il-partijiet wara li kien sar
il-kuntratt tat-trasferiment ta’ dan Il-appartament, fis-sens illi I-atturi flok
ilestu l-appartament numru 1, kellhom ihallsuhom kumpens ta’ madwar

€22,000.

12. Din il-Qorti tibda bl-osservazzjoni li I-konvenju huwa dak il-ftehim
preliminari milhuq bejn zewq partijiet, li permezz tieghu dawn jobbligaw
ruhhom u jintrabtu li aktar ‘il quddiem jidhlu fkuntratt separat ta’ xiri-u-
bejgh skont il-kundizzjonijiet li jkunu ftiehmu fil-ftehim preliminari (ara
Martin Chetcuti et v. Rosario Gatt et dec¢iza mill-Qorti tal-Appell fil-31

ta’ Ottubru, 2008).

13. Malli I-weghda tal-bejjiegh tigi accettata mix-xerrej, il-bejjiegh ikun
obbligat Ii jittrasferixxi I-haga lix-xerrej fiz-zmien miftiehem u bil-prezz
magbul. Bl-istess mod, malli |-weghda tax-xerrej tigi accettata mill-
bejjiegh, ix-xerrej ikun obbligat li fl-istess zmien ihallas il-prezz u jiréievi I-
oggett mibjugh. Jekk il-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh ma jkunx jista’ jsir, il-parti
li tongos milli zzomm mal-weghda taghha tista’ tigi kkundannata li thallas
id-danni, sakemm din ma turix li hija kellha ragunijiet tajba biex ma
tersaqx ghall-kuntratt (ara Bertu Bonnici v. Pawlu Cilia et dec¢iza mill-
Qorti tal-Appell fis-6 ta’ April, 1993 u Carmelo sive Charles Gatt

Baldacchino et v. Giuseppe Arcidiacono et dec¢iza mill-Qorti tal-Appell
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fis-17 ta’ Jannar, 2007).

14. llli meta wiehed jitkellem dwar raguni tajba biex wiehed ma jersaqgx
ghall-pubblikazzjoni ta’ kuntratt ta’ bejgh wara konveniju, irid jintwera li dik
ir-raguni ma tkunx wahda kapri¢cuza. Dan ghaliex bhala punt ta’
principju, konvenju maghmul kif suppost, jiddetermina |-obbligu reciproku

tal-partijiet li jwettqu dawk li weghdu f'kuntratt definittiv.

15. Minn dan jinzel, illi meta parti ‘| wahda tigi msejha gudizzjarjament
mill-parti ‘| ohra biex tersaq ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt u b’hekk
tonora lI-weghda li tkun ghamlet, din ma tistax tirrifjuta li tersaq jekk mhux
ghal raguni tabilhaqq gusta (ara Emanuel Bezzina et v. Edward Psaila

deciza mill-Qorti tal-Appell (Kompetenza Inferjuri) fl-4 ta’ Ottubru, 2006).

16. Kifinghad fis-sentenza mhux appellata, John Vella et v. Emanuel
Micallef et dec¢iza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fis-7 ta’ April, 2022, parti
tkun siewja li ma tersagx ghall-kuntratt, jekk ir-raguni migjuba minnha
tkun wahda li §gib hsara kbira lil dik il-parti (ara Brinx Ltd v. Francis Said
et deciza mill-Qorti tal-Appell (Kompetenza Inferjuri) fit-23 ta’ Novembru,
2005 u George Farrugia et v. Pacifika Masini et deciza mill-Qorti tal-
Magistrati (Ghawdex) (Kompetenza Superijuri) fis-7 ta’ Jannar, 2008), jew
tmur kontra dak li jkun miftiehem fil-weghda preliminari (ara Nello

Micallef v. Carmelo Axiaq et dec¢iza mill-Qorti tal-Appell fis-6 ta’ Ottubru,
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2000, jew fejn il-kuntratt ma jkunx sejjer jiswa.

17. Ezempiji ta’ ragunijiet fejjieda, mehuda mill-gurisprudenza, fejn gie
mizmum li parti tista’ tirrifijuta li tersaq ghall-kuntratt jinkludu: (i) meta
xerrej barrani ma jiksibx permess bil-ligi biex ikun jista’ jixtri gid immobbli
fMalta (ara Perit Joseph Grech v. Avukat Dottor Joseph Schembri
nomine deciza mill-Qorti tal-Appell fil-25 ta’ Frar, 2011); (ii) jekk il-post
imsemmi fil-konvenju jigi esproprijat mill-Gvern (ara Mark Gaffarena et
v. Daphne Corrieri pro et noe deciza mill-Qorti tal-Appell fl-24 ta’ Gunju,
2021; (iii) jekk jinstab li hemm hafna hsarat fil-post li jkun ha jinxtara (ara
Martin Frederick Searle et v. Jonathan Wayne Marks et dec¢iza mill-
Qorti tal-Appell fit-13 ta’ Marzu, 2018; (iv) jekk jinstab li I-post li sejjer
jinxtara ma kienx kopert bil-permessi ta’ zvilupp (ara Kruger Brent
Development Limited v. P.A.M. Limited deciza mill-Qorti tal-Appell fil-
25 ta’ Novembru, 2016; (v) jekk lift jibga’ ma jigix installat skont kif magbul
fil-kkonvenju (ara Andrew Emmanuel Joseph Whibley et v. Nigel
Herbert et deciza mill-Qorti tal-Appell fit-2 ta’ Marzu, 2018; (vi) jekk il-
pubblikazzjoni tal-kuntratt ikun soggett ghall-ghoti ta’ facilita bankarja lix-
xerrejja, u ghad li x-xerrejja jkunu habirku biex jiksbu dan is-self, il-bank
ma jilgax it-talba taghhom biex jaghti dik il-facilita (ara Charles Muscat
et v. Paul Muscat et dec¢iza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fid-29 ta’
Jannar, 2009); (vii) jekk xi hadd minghajr mandat jew prokura jwieghed li

ha jbiegh post fisem haddiehor (ara Christian Satariano v. Soéjeta tad-
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Duttrina Nisranija M.U.S.E.U.M. (Sezzjoni tan-Nisa) deciza mill-Qorti
tal-Appell fit-23 ta’ Novembru, 2020); (viii) jekk il-pubblikazzjoni tal-
kuntratt ikun soggett ghall-kundizzjoni li jinhargu I-permessi ta’ zvilupp u
dawn ma jinhargux (ara L-Avukat Dr. Christian Farrugia nomine v.
Karkanja Developments Limited deciza mill-Qorti tal-Appell fl-1 ta’
Dicembru, 2021 u Nazzareno Vellapro et noe v. Joseph Abelanomine
et dec¢iza mill-Qorti tal-Appell fl-14 ta’ Jannar, 2002); (ix) jekk il-
pubblikazzjoni tal-kuntratt ikun soggett ghall-kundizzjoni li I-post li ha
jinbiegh ha jkun lest u dan il-post jitlestiex (ara Peter Paul Ellul Sullivan
et v. Gap Developments plc deéiza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fl-14
ta’ Marzu, 2019); u (x) jekk il-post jinbena b’mod differenti minn kif gie
deskritt fil-konvenju (ara Sandra Rainieri v. Mohib sive Michael

Abouzidan deciza mill-Qorti tal-Appell fis-16 ta’ Marzu, 2023).

18. Naturalment ir-raguni tajba biex parti ma tersaqx ghall-kuntratt trid
tkun wahda li ma tkunx tiddependi mir-rieda ta’ dik il-parti u bla dubju ma
tridx tkun ir-rizultat tal-hazen taghha (ara per ezempju David Falzon v.
Mario Formosa et dec¢iza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fil-25 ta’ Marzu,

2004).

19. Hekk perezempju, weghda ta’ xiri li ma kinitx soggetta ghall-
kundizzjoni li x-xerrej ghandu jsib mnejn jiffinanzja x-xiri, ma tistax tigi

mahlula ghar-raguni biss li x-xerrej ma jkollux flus biex jixtri. Dan ghaliex
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huwa t-tort tax-xerrej, jekk dan ikun dahal ghall-obbligazzjoni, bla ma
jaccerta ruhu minn gabel illi kellu I-mezzi mehtiega biex izomm ma’ dak li
wieghed (ara Stephen Holmes et v. Alison June Sibley deciza mill-

Qorti tal-Appell fis-26 ta’ Mejju, 2017).

20. Langas ma hija raguni valida li I-kuntratt ma jsirx minhabba li |-
prezz tax-xiri jew tal-bejgh ma jkunx ghadu aktar vantagguz (ara It-Tabib
Dr Carmel sive Lino Gauci Borda et v. Carmelina sive Carmela
Azzopardi et deciza mill-Qorti tal-Appell fit-28 ta’ Novembru, 2008). Kif
inghad mill-Qorti tal-Appell fis-sentenza Vella Estates Limited v. Helen
Azzopardi et deciza fid-9 ta’ Jannar, 2009, mhuwiex xoghol il-Qorti li tara
jekk obbligazzjoni hijiex aktar vantagguza ghal parti jew ohra. Dak huwa
fid-diskrezzjoni tal-partijiet li jkunu esprimew il-volonta taghhom fil-
konvenju u I-Qorti ma tistax titbieghed mir-rieda taghhom peress |i r-

rabtiet ghandhom jinzammu (pacta sunt servanda).

21. Sfigma’ dan, m’'ghandux ikun hemm dubju li, jekk kemme-il darba I-
weghda ta’ xiri-u-bejgh tkun suggetta ghal xi kundizzjoni u dik il-
kundizzjoni ma tkunx inkisbet saz-zmien meta |-konvenju jista’ jkun
ezegwit, nuqqas bhal dak jikkostitwixxi raguni tajba biex parti taghzel li
ma tersaqx ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt. Madankollu parti f'konvenju
ma tistax, biex ma tonorax il-weghda taghha, tingeda bil-fatt li ma

sehhewx kundizzjonijiet li kienu stipulati biss fl-interess tal-parti I-ohra
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(ara E M P Properties Ltd v. Jason Grech deciza mill-Qorti tal-Appell

fid-29 ta’ Marzu, 2023).

22. llli mhaddma dawn il-prinCipji ghall-kaz li ghandha quddiemha, din
iI-Qorti bla tlagliq tghid li I-Ewwel Qorti kienet ghalkollox siewja meta galet
li I-konvenuti ma kellhom I-ebda raguni tajba biex jirrifjutaw li jersqu ghall-

pubblikazzjoni tal-kuntratt.

23. Tassew il-konvenuti appellanti ma jistghux jippretendu li ma
jonorawx il-weghda taghhom li jbieghu I-garaxx lill-atturi appellati
minhabba xi haga barranija li ma tissemmiex fil-konveniju tal-20 ta’ Lulju,
2011. Dan il-konvenju dwar il-garaxx ma kienx suggett ghall-kundizzjoni
li I-atturi appellati jridu jonoraw obbligazzjoni ohra li huma kellhom, b’rabta
mat-tlestija ta’ xi appartament fl-istess kumpless ta’ fejn hemm il-garaxx

(ara pagni 4 u 5 tal-atti tal-kawza).

24. Kif sewwa qalet I-Ewwel Qorti fis-sentenza appellata, it-termini u I-
kundizzjonijiet maqgbula bejn il-partijiet fil-kuntratt ta’ bejgh tal-
appartament tal-5 ta’ Ottubru, 2009 u kull allegat nuggas marbut ma’ dak
il-kuntratt, ma jimpingix fuq il-konvenju tal-2011 dwar il-garaxx. Fuq
kollox, jekk il-konvenuti appellanti riedu li |-atturi appellati jonoraw |-
obbligazzjonijiet assunti minnhom fil-kuntratt tal-appartament jew

permezz ta’ xi ftehim verbali dwar xi hlas ta’ kumpens li seta’ sar wara
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dak il-kuntratt, kulma kellhom jaghmlu huwa li jitolbu I-infurzar ta’ dawk I-
obbligazzjonijiet. Zgur pero, il-konvenuti appellanti ma jistghux jistriehu
fuq il-pretest li I-kuntratt tal-bejgh tal-appartament u/jew tal-ftehim verbali
li gie warajh ma gewx imharsa, sabiex huma jinhelsu mill-weghda
taghhom li jbieghu I-garaxx, ladarba I-konvenju dwar il-garaxx ma giex

marbut mal-kuntratt tal-appartament.

25. Jidher ¢ar illi r-raguni moghtija mill-konvenuti appellanti ghala ma
jridux ibieghu I-garaxx mhijiex raguni tajba biex thollhom mill-konvenju. L-

ewwel aggravju tal-konvenuti appellanti gieghed ghalhekk jigi michud.

26. It-tieni raguni msemmija mill-konvenuti appellanti ghaliex il-

konvenju ma jistax jigi onorat minnhom u li tissemma fit-tieni aggravju

tal-appell hija dwar in-nuqqgas ta’ firma fuq il-konvenju ta’ wahda mix-
xerrejja, jigifieri, dik ta’ Rita Abela mart Anthony Abela. Il-konvenuti
appellanti jargumentaw li la Rita Abela ma ffirmatx il-konvenju allura I-

konvenju ma jiswiex.

27. Din il-Qorti m’ghandhiex ghalfejn tahli wisq hin fug dan I-aggravju

ghaliex huwa car li dan ma fih ebda mertu.

28. Huwa veru li skont |-Artikolu 1326(1) tal-Kodiéi Civili jistghu

jithassru atti dwar trasferimenti ta’ gid immobli, bhalma huma konveniji, li
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Jjsiru minn parti mizzewga minghajr il-kunsens tal-parti mizzewga |-ohra.
Madankollu kif jghid I-Artikolu 1326(2) tal-Kodiéi Civili dan il-jedd ta’
azzjoni ghat-thassir ta’ dak I-att jista’ jittiehed biss mill-parti mizzewga i

kien mehtieg il-kunsens taghha.

29. Dan il-jedd ta’ thassir mhux miftun ghal terzi ghaliex dawn
m’ghandhomx dritt li jindahlu ruhhom frelazzjonijiet familjari li bl-ebda
mod ma jinteressawhom. L-att ta’ amministrazzjoni straordinarja
maghmul minn wiehed biss mill-konjugi minghajr il-kunsens tal-konjugi |-
iehor ghalhekk mhux meqjus mil-ligi bhala null fih innifsu imma biss

annullabbli fug talba tal-konjugi I-iehor li ma jkunx ta I-kunsens tieghu.

30. Hekk kif inghad mill-Qorti tal-Appell fis-sentenza Vincent Spiteri
et v. Martin Mangion et deciza fil-5 ta’ Ottubru, 2001, il-ligi ma tqisx
konvenju li jkun sar minn konjugi wiehed minghajr il-kunsens tal-konjugi
I-iehor bhala null u bla effett fil-ligi. Ghall-kuntrarju tqis li hu validu u jorbot
anke lill-konjugi li ma jkunx ta I-kunsens tieghu sakemm dan ma jihux il-

passi mehtiega biex dik il-weghda tigi annullata.

31. Ifisser ghalhekk li fil-kaz taghna, hija Rita Abela biss, bhala I-parti li

ma ffirmatx il-konveniju, li jekk xejn, ghandha I|-jedd bil-ligi li jekk trid titlob

it-thassir tal-konvenju.
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32. Rilevanti li ma jirrizultax mill-atti tal-kawza li Rita Abela hadet passi
biex thassar il-konveniju li ffirma zewgha Anthony Abela. Bil-maglub jidher
mill-atti tal-kawza, li hija tagbel bi shih mal-weghda li dahal fiha zewgha,
ghaliex flimkien ma’ zewgha hija baghtet ittra uffi¢jali u ressqget din il-

kawza kontra I-konvenuti biex jigi onorat il-konveniju.

33. Thares minn fejn thares ghalhekk anke dan it-tieni aggravju ma

jistax jintlaga’.

34. Din il-Qorti taghlaqg din is-sentenza billi tagbel mal-atturi appellati li
huwa xieraq li I-konvenuti ghandhom ihallsu Il-ispejjez ta’ dan I-appell ghal
darbtejn skont I-Artikolu 223(4) tal-Kodi¢i ta’ Organizzazjoni u
Pro¢edura Civili ghaliex huwa evidenti mill-aggraviji fiergha li gew
imressqa, li dan l-appell sar biss biex jirbhu z-zmien u biex idewmu lill-
atturi appellati milli jiehdu I-garaxx. Dan kollu fid-dawl tal-fatt li I-konvenuti
appellanti ilhom li gew imhallsa tal-prezz kollu ghat-trasferiment tal-

garaxx sa mid-data tal-konvenju tal-20 ta’ Lulju, 2011.

Decizjoni

Ghaldagstant ghar-ragunijiet fuq imsemmija, din il-Qorti gieghda tichad

l-appell ta’ Joseph u Beatrice Galea, b’dana li huma ghandhom ihallsu I-

ispejjez ta’ dawn il-proc¢eduri ghal darbtejn minhabba li nstab li dawn il-
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pro¢eduri huma fiergha u vessatoriji.

Is-sentenza tal-Ewwel Qorti gieghda tigi kkonfermata kollha kif inhi,
b’dana izda li I-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh fit-termini tal-konvenju tal-20 ta’
Lulju, 2011, ghandu jsir fl-uffic¢ju tan-Nutar Jean Paul Farrugia jew fpost

iehor fejn jagblu I-partijiet, fi zmien tliet xhur mid-data ta’ din is-sentenza.

Mark Chetcuti Christian Falzon Scerri Josette Demicoli
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
da
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