App. Civ. 317/19/1

QORTI TAL-APPELL
IMHALLFIN

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

Seduta ta’ nhar it-Tlieta, 10 ta’ Ottubru, 2023.

Numru 12
Rikors numru 317/19/1 CFS
Kevin Mallia fismu u fisem Mallia & Mallia Developments Limited
(C 68106)
V.
Maria Bajada, Eucharist Bajada, Victoria Dimech Debono u

Patience Developments Limited (C 23254) gabel maghrufa bhala
Kefi Holdings Limited

[I-Qorti:

1. Rat ir-rikors guramentat li |-atturi ressqu fis-27 ta’ Marzu, 2019, u li
jagra hekk:

“1. llli I-kontendenti ffirmaw konvenju fis-27 ta’ Lulju 2015 quddiem
in-Nutar Dr. Claire Camilleri fejn il-konvenuti weghdu |i jbieghu u I-
atturi obbligaw ruhhom li jixtru is-segwenti proprjeta:
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[l-porzjon diviza t'art li tinsab fiz-~Zebbiegh, limiti tal-Mgarr fMalta, ta’
kejl ta’ cirka elf u tlett mija u dsatax metru kwadru (1.3198m.k.)
konfinanti, mill-Majjistrall ma’ art tal-venditur stess jew |-avanti kawza
tieghu u mill-grigal ma’ porzjon numru tmienja (8) mill-istess artijiet
minn nofsinhar u mill-lbic porzjon tal-art propjeta ta’ Mallia & Mallia
Developments limited.

2. 1l I-bejgh kellu jsir versu I-prezz ta’ (€125,000) mija u hamsa u
ghoxrin elf Ewro.

3. llli dan il-konvenju kien jiskadi fit-28 ta’ Frar 2019.

4. i fil-15 ta’ Frar 2019, l-atturi ippresentaw ittra ufficjali li biha

interpellaw lil konvenuti sabiex jersqu ghall-att finali.

5. llli dan il-konvenju skada u dan nonostante li konvenuti kienu
debitament interpellati sabiex jersqu ghall-att finali wara I-imsemmi
konvenju, huma bagghat inadempjenti.

6. [l minhabba dan il-nuggas da parti tal-konvenuti |-atturi sofrew
danni kif ser jirrizulta waqgt is-smiegh u t-trattazzjoni ta’ din il-kawza.

Ghaldagstant I|-esponent jitlob umilment li din [-Onorabbli Qorti
jogghobha:

1) Tordna lil-konvenuti jersqu ghall-att finali wara konvenju datat 27
ta’ Lulju 2015 fl-atti tan-Nutar Dr. Claire Camilleri rigwardanti I-
proprjeta porzjon diviza t'art li tinsab fiz-Zebbiegh, limiti tal-Mgarr
fMalta, ta’ kejl ta’ cirka elf u tlett mija u dsatat metru kwadru
(1,3198m.k.) konfinanti, mill-Majjistrall ma’ art tal-venditur stess
jew l-avanti kawza tieghu u mill-grigal ma’ porzjon numru tmienja
(8) mill-istess artijiet minn nofsinhar u mill-lbic ma porzjon tal-art
propjeta ta’ Mallia & Mallia Developments Limited.

2) Tinnomina nutar pubbliku biex jircievi |-att relattiv.

3) Tinnomina kuraturi biex jirrapresentaw lil-konvenuti fuq I-att finali
fl-eventwali kontumacja ta’ I-istess konvenuti.

Bl-ispejjez u I-konvenuta ingunti in subizzjoni.”

2. Rat li ghalkemm il-konvenuti gew notifikati bl-atti fit-terminu tal-ligi

nagsu illi jipprezentaw risposta u gie dikjarat li waqghu kontumaci;
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3. Rat illi b’'sentenza tal-24 ta’ Mejju, 2022, il-Prim’Awla tal-Qorti Civili
¢ahdet talba tal-konvenuti Maria Bajada u Victoria Dimech Debono ghall-

gustifikazzjoni tal-kontumacja taghhom;

4, Rat illi b’nota tas-6 ta’ Settembru, 2022, I-atturi ¢edew il-kawza fil-
konfront ta’ Maria Bajada, Eucharist Bajada u Victoria Dimech Debono u
zammew ferm it-talbiet fil-konfront tas-socjeta konvenuta Patience

Developments Ltd.,

5. Rat illi b’'sentenza tat-3 ta’ Marzu, 2023, il-Prim’Awla tal-Qorti Civili
ddecidiet il-kawza illi:

“‘i. Tichad it-talbiet kollha tal-attur Kevin Mallia sa fejn dawn tressqu
fismu personali ghaliex huwa m’ghandux interess guridiku biex
iressaq din il-kawza fdin il-vesti, ladarba huwa ffirma I-konvenju tas-

27 ta’ Lulju, 2015 fisem Mallia & Mallia Developments Limited biss u
mhux fismu personali wkoll;

i. Tilga’ l-ewwel talba tal-attur Kevin Mallia sa fejn din tressget
fisem Mallia & Mallia Developments Limited billi tordna lill-kumpannija
konvenuta Patience Developments Ltd tersaq ghall-att finali ta’ xiri-u-
bejgh tal-bicca art magsuma li tinsab fiz-Zebbiegh, fil-limiti tal-Mgarr,
Malta ta’ kejl ta’ madwar elf u tliet mija u dsatax-il metru kwadru (1,319
m.k.), skont il-kundizzjonijiet miftehma fil-konvenju tas-27 ta’ Lulju,
2015;

iii. Tilga’ t-tieni talba tal-attur Kevin Mallia sa fejn din tressqet fisem
Mallia & Mallia Developments Limited u b’hekk tordna lin-nutara Claire
Camilleri sabiex tippubblika I-att ta’ xiri-u-bejgh hawn fug imsemmi
bejn Mallia & Mallia Developments Limited u Patience Developments
Ltd; u

iv. Tilga’ t-tielet talba tal-attur Kevin Mallia sa fejn din tressqget fisem
Mallia & Mallia Developments Limited u b’hekk tahtar lill-avukat
Thomas Bartolo bhala kuratur sabiex jirrapprezenta lill-kumpannija
konvenuta Patience Developments Ltd fkaz li din tongos milli tidher
fuq l-istess att ta’ xiri-u-bejgh;
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Fl-ahhar nett, il-qorti gieghda tordna li l-ispejjez marbuta ma’ din il-
kawza, li ma gewx decizi bis-sentenza moghtija minn din il-qorti fl-24 ta’
Mejju, 2022, ghandhom jithallsu mill-kumpannija konvenuta Patience
Developments Ltd bhala I-parti telliefa fil-kawza.”

6. Dik il-Qorti tat is-sentenza taghha wara li ghamlet is-segwenti

konsiderazzjonijiet:

Fatti

11. B’konvenju tas-27 ta’ Lulju, 2015, il-kumpannija Kefi Holding
Limited wieghdet li tbiegh lil Mallia & Mallia Developments Limited, li
min-naha taghha obbligat ruhha li tixtri bic¢a art magsuma li tinsab fiz-
Zebbiegh fil-limiti tal-lmgarr, Malta tal-kejl ta’ madwar 1,319 metri
kwadri (ara pagni 57 sa 60 tal-atti tal-kawza). ll-bejgh kellu jsir ghall-
prezz ta’ €125,000, li minnhom is-somma ta’ €50,000 thallset dakinhar
tal-konvenju bhala depozitu (ara wkoll |-ircevuta fpagna 49 tal-atti tal-
kawza). Is-somma ta’ €25,000 kellha tithallas sa mhux aktar tard minn
sena mid-data tal-konvenju u I-bilan¢ ta’ €50,000 kellu jithallas fuq il-
kuntratt finali. Skont il-konvenju, il-kuntratt finali kellu jsir sa mhux
aktar tard mit-28 ta’ Frar, 2019;

12. Fid-19 ta’ Awwissu, 2015, Eucharist Bajada, li huwa direttur tal-
kumpannija konvenuta Kefi Holding Limited, irCieva is-somma ta’
€20,000 minghand l-attur Kevin Mallia (ara l-ircevuta fpagna 47 tal-
atti tal-kawza). Imbaghad, fit-28 ta’ Di¢embru, 2015, Eucharist
Bajada rcieva somma ohra minghand Kevin Mallia, din id-darba fl-
ammont ta’ €5,000 (ara I-ircevuta fpagna 48 tal-atti tal-kawza);

13. B’rizoluzzjoni straordinarja tal-24 _ta’ April, 2017, isem il-
kumpannija Kefi Holding Limited gie mibdul ghal dak ta’ Patience
Developments Ltd (ara pagna 94 tal-atti tal-kawza);

14. Aktar tard, fl-1 ta’ Frar, 2018, Eucharist Bajada, irCieva s-somma
ta’ €50,000 minghand I-attur Kevin Mallia, fisem il-kumpannija Mallia
& Mallia Developments Limited (ara I-ircevuta fpagna 44 tal-atti tal-
kawza). Fuq din I-ircevuta gie mnizzel li din is-somma kienet gieghda
tigi mghoddija lil Eucharist Bajada bhala hlas shih u finali ghax-xiri tal-
art fiz-Zebbiegh;

15. Fil-15 ta’ Frar, 2019, |-attur Kevin Mallia, kemm fismu stess u kif
ukoll fisem il-kumpannija Mallia & Mallia Developments Limited,
baghat ittra uffi¢jali lill-konvenuti fejn huwa sejhilhom biex jersqu ghall-
atti finali ta’ xiri-u-bejgh, kif kien gie miftiehem fil-konvenju tas-27 ta’
Lulju, 2015 (ara l-ittra ufficjali fpagna 9 tal-atti tal-kawza);
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16. Il-kuntratt finali ta’ xiri-u-bejgh hawn fuqg imsemmi baga’ ma giex
imwettaq u ghalhekk, fis-27 ta’ Marzu, 2019 I-attur proprio et nomine
fetah din il-kawza;

Konsiderazzjonijiet

17. Din hija kawza fejn I|-attur Kevin Mallia, kemm fismu stess u kif
ukoll fisem il-kumpannija Mallia & Mallia Developments Limited,
gieghed jitlob li I-kumpannija konvenuta Patience Developments Ltd
tigi mgieghla tersaq ghall-att finali ta’ xiri-u-bejgh skont il-
kundizzjonijiet miftehma fil-konvenju tas-27 ta’ Lulju, 2015;

18. Issa fil-kaz taghna, Patience Developments Ltd ghaZlet |li ma
twegibx ghat-talbiet li ressaq kontriha I-attur proprio et nomine u
ghalhekk, ladarba hija wagghet kontumadi, il-qorti kellha I-opportunita
li tisma’ biss ganpiena wahda, jigifieri dak li kellu xi jghid I-attur proprio
et nomine;

19. Il-fatt wahdu li meta giet notifikata bir-rikors mahluf Patience
Developments Ltd ma wrietx interess fil-kawza migjuba kontriha, u
ghazlet li ma twegibx, ma jfissirx li I-attur proprio et nomine gie mehlus
mill-piz li jipprova I-kaz tieghu skont il-grad u I-gies li titlob minnu I-ligi.
Anzi, meta konvenut ikun waqa’ fi stat ta’ kontumacja l-attur xorta
wahda jibqaghlu I-piz li jressaq provi sodisfa¢enti biex isejjes it-talbiet
tieghu. Tassew, il-fatt wahdu li Patience Developments Ltd ghazlet li
ma tiddefendix ruhha fdin il-kawza ma jfissirx li hija ammettiet ghat-
talbiet imressga mill-attur proprio et nomine (ara f'dan is-sens Charles
Saliba v. Salvu Borg, Appell Civili, tas-27 ta’ Gunju, 1997);

20. Huwa mizmum fil-gurisprudenza li I-kontumacja ghandha tigi
meqgjusa bhala oppozizzjoni ghat-talbiet maghmula fir-rikors mahluf
fejn il-konvenut ikun halla lillu nnifsu ghall-gudizzju tal-qorti. Ghalhekk,
fkaz bhal dan il-qorti jenhtigilha tistharre jekk it-talbiet tal-attur humiex
misthoqqga billi tgharbel bir-reqqga I-fatti li jkunu ngabu quddiemha
sabiex tistabbilixxi I-verita, u dan indipendentement mill-istat ta’
kontumacja tal-kumpannija konvenuta (ara fost I-ohrajn Ruth Apap v.
Noel Apap, Prim’Awla tal-Qorti Civili, 30 ta’ Gunju, 1995, Gernod
Schmid v. Cornelia Astrid Schmid, Appell Superjuri, 24 ta’ Ottubru,
2019 u George Busuttil et v. Anthony Vassallo et, Appell Superjuri,
6 ta’ Ottubru, 2020);

21. Jigi b’hekk, li fdan il-kaz I-attur proprio et nomine xorta kellu |-
obbligu li jnehhi I-piz tal-prova minn fuqu u jmexxieh ghal fuq Patience
Developments Ltd. Il-grad ta’ prova li |-attur proprio et nomine kellu
jilhaq, «huwa dak li bizzejjed inissel certezza morali fmohh il-gudikant
li tkun indotta mill-preponderanza tal-provi meqjusa fuq bilan¢ ta’
probabilitajiet» (ara Vincent Borg v. Teresa Borg, Appell Superijuri,
tad-29 ta’ Jannar 2016 u Concorde Developments Limited v. B.
Grima and Sons Limited, Appell Superjuri, tas-27 ta’ Jannar, 2017);
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22. ll-gorti tibda billi tosserva li kien biss bl-Att LIl tal-2016, li I-kelma
‘konvenju’ giet imdahhla ghall-ewwel darba fil-Kodiéi Civili taghna.
Qabel dan I-Att, il-Kodiéi Civili specifikatament fl-artikolu 1357, kien
jitkellem biss dwar weghda ta’ bejgh ta’ haga u dwar l|-aécettazzjoni
ta’ dik il-weghda (ara Godwin Pisani v. Albert Mizzi et dec¢iza mill-
Qorti tal-Appell fit-18 ta’ Settembru, 2009);

23. Inghad fis-sentenza Bertu Bonni¢i v. Pawlu Cilia et deciza mill-
Qorti tal-Appell fis-6 ta’ April, 1993 u fis-sentenza Carmelo sive
Charles Gatt Baldacchino et v. Giuseppe Arcidiacono et deciza
mill-Qorti tal-Appell fis-17 ta’ Jannar, 2007,

i fil-kaz ta' weghda ta' bejgh jew ta' xiri, il-ligi tikkontempla
separatament il-promessa unilaterali tal-bejjiegh i jittrasferixxi I-haga
lix-xerrej bi prezz determinat jew li jista' jigi determinat (Art. 1357 Kodici
Civili), u I-kontro-promessa unilaterali tax-xerrej li jixtri I-haga u jhallas
il-prezz (Art. 1360 Kodi¢i Civili). Malli I-promessa sija tal-bejjiegh
kemm dik tax-xerrej, tigi accettata mill-parti Ii favur taghha tkun saret,
dik il-promessa jew offerta tinbidel fobbligazzjoni f'dak li jkun ghamilha,
b'mod Ili dak li jwieghed ("promisor") ikun obbligat jesegwixxi I-
obbligazzjoni minnu assunta, u, fin-nuggas l-ac¢cettant ("promisee")
jista' jitlob li I-parti Ii tkun weghdet tigi ordnata tesegwixxi n-natura |-
obligazzjoni taghha, u jekk dan ma jkunx aktar possibbli, li thallas id-
danni.”

24. Malli l-weghda tal-bejjiegh tigi accettata mix-xerrej, il-bejjiegh ikun
obbligat li jittrasferixxi I-haga lix-xerrej fiz-zmien miftiehem u bil-prezz
magqgbul. Bl-istess mod, malli I-weghda tax-xerrej tigi accettata mill-
bejjiegh, ix-xerrej ikun obbligat li fl-istess zmien ihallas il-prezz u
jircievi l-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 tersagx ghall-kuntratt;

25. Ifisser ghalhekk 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 deciza mill-Qorti tal- Appell fil-
31 ta’ Ottubru, 2008);

26. Skont l-artikolu 1233(1)(a) tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta,
ftehim bhal dan, li jkun fih weghda ta’ trasferiment jew ta’ akkwist
ghandu jsir b’att pubbliku jew b’kitba privata. Fin-nuqgqgas ta' din il-
formalita I-weghda tigi li ma tiswiex, b’dana li I-ebda parti ma tkun tista’
ggiegnhel lill-parti I-ohra biex tersaq ghall-kuntratt finali (ara inter alia
Elia Grixti v. Mark Grech et de¢iza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fit-3
ta’ April, 1998, Miriam Frendo et v. Agata Agius et deciza mill-Qorti
tal-Appell fl-1 ta’ Frar, 2008 u Claire Magri v. Francis Spiteri et
deciza mill-Qorti tal-Appell fil-25 ta’ Novembru, 2016);
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27. i minbarra li jkun maghmul fatt pubbliku jew fkitba privata, il-
konvenju jrid jigi registrat ukoll mal-Kummissarju tat-Taxxi skont I-
artikolu 3(6) tal-Att Dwar It- Taxxa Fuq Dokumenti u Trasferimenti
(Kap 364 tal-Ligijiet ta’ Malta). Mar- registrazzjoni tal-konvenju jrid
isir ukoll il-hlas ta’ taxxa provizorja. Jekk ma jinghata |-ebda avviz tal-
konvenju lill-Kkummissarju tat-Taxxi bil-mod ta’ kif tghid il-ligi u fiz-
zmien wiehed u ghoxrin jum minn meta saret il-weghda (ara
regolament 10 tar-Regoli Dwar It-Taxxa Fuq Dokumenti u
Trasferimenti (Legislazzjoni Sussidjarja 364.06)), il-konvenju
jitgies bhala mhux validu u ghalhekk null (ara Rita Debono v. Joseph
Cauchi deciza mill-Qorti tal-Appell fid-19 ta’ April, 2012 u Mary Jane
Sciberras et v. Franco Sciberras et deciza fil-31 ta’ Jannar, 2014);

28. Issa fil-kaz taghna jirrizulta li I-weghda li I-attur proprio et nomine
jrid li tigi onorata mill-kumpannija konvenuta hija dik imnissla mill-
konvenju tas-27 ta’ Lulju, 2015. Kif jidher minn dan il-konveniju, li sar
permezz ta’ kitba privata quddiem in-nutara Claire Camilleri, il-partijiet
li ffirmawh kienu: (i) il-kkonvenut Eucharist Bajada fisem Kefi Holding
Limited, li aktar tard bdiet tissejjah Patience Developments Ltd, bhala
I-bejjiegha; u (i) Kevin Mallia u Herman Mallia fisem Mallia & Mallia
Developments Limited bhala x-xerrejja. Dan il-konvenju gie redistrat
mal-Kummissarju tat-Taxxi fix-xahar ta’ Awwissu 2015 (ara pagna 8
tal-atti tal-kawza);

29. Fin-nota ta’ sottomissjonijiet taghha, il-kumpannija Patience
Developments Ltd tghid li Kevin Mallia, fismu personali, qatt ma kellu
relazzjoni guridika maghha ghaliex il-konvenju tas-27 ta’ Lulju, 2015
gie ffirmat minnu fisem Mallia & Mallia Developments biss u mhux
fismu personali wkoll. Minhabba fhekk hija tishaq li hemm nieges
fKevin Mallia I-interess guridiku sabiex huwa jmexxi b’din il-kawza
fismu personali;

30. Ghalkemm Patience Developments Ltd ma ressqitx e¢cezzjoni
formali fdan ir-rigward, minhabba [-fatt li hija ma ressqitx twegiba
mahlufa biex tiddefendi din il-kawza, il-qorti ma tistax twarrab din is-
sottomissjoni bhala wahda |i ma setghetx titressaq mill-kumpannija
konvenuta ghaliex sottomissjoni bhal din tolqot fil-laham il-haj,
element ewlieni ta’ kull azzjoni fkawza u tikkostitwixxi materja ta’ ordni
pubbliku (ara Univest Enterprises Limited v. Josephine Mary
Kilford et, Prim’Awla tal-Qorti Civili, 15 ta’ Novembru, 2018).
Ghalhekk qabel tissokta billi tistharreg il-provi migjuba f'din il-kawza,
il-gorti sejra tgis ix-xilja mressga mill-kumpannija konvenuta li Kevin
Mallia m’ghandhux I-interess guridiku biex iressaq din il-kawza fismu
personali;

31. Din il-gorti tibda billi tghid li bhala kunsiderazzjoni ta’ ligi, hadd ma
jista’ jmeri I-fatt illi I-grati jinsabu miftuha ghal kulhadd. Dagstant iehor
perd ma hemmx dghul fuqu, illi b’mod generali min jigi quddiem il-grati
ghandu juri li huwa ghandu jedd li gie mehud lilu jew illi gie mittiefes u
dan billi jipprezenta azzjoni li biha huwa juri i jista’ jikseb xi rizultat
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vantaggjuz jew skop bzonnjuz (ara fost hafna ohrajn Salvu Mintoff &
Sons Limited v. Road Construction Limited et deciza mill-Qorti tal-
Appell fit-2 ta’ Dicembru, 2005 u Sydney Ellul Sullivan noe v. David
Jones et nomine deciza mill-Qorti tal-Appell fis-26 ta’ Mejju, 2017);

32. Tassew ir-regola generali hija li ma jistax ikun hemm azzjoni jekk
ma jkunx hemm interess guridiku, viz. interess li jkun imzewweg ma’
dritt li johrog mil-ligi (ara Tarcisio Rapa et v. Winston Montanaro
Gauci et deciza mill-Qorti tal-Appell fit-30 ta’ Settembru, 2016);

33. II-Qorti tal-Appell fis-sentenza taghha Agatha sive Agathina
Formosa Gauéiv. Avukat Dottor Francis Lanfranco et moghtija fit-
28 ta’ Novembru 2003, sahget li,

min jipproponi azzjoni gudizzjarja jrid ikollu interess guridiku, I-ghaliex
altrimenti jkun ifisser li kull min ikun irid jivvessa lil xi hadd inutilment
ikollu I-opportunita shiha li jaghmel dan billi joqghod ‘jiqqortja” mieghu
fug kwalsiasi pretest i jkun, imgar jekk il-materja langas biss ma tkun
tikkoncerna lilu™;

34. Fil-fehma tal-gorti din is-sottomissjoni ta’ Patience Developments
Ltd hija wahda tajba ghaliex fuq il-konvenju li dwaru I|-attur Kevin
Mallia jibni l-azzjoni tieghu, huwa ma deherx fismu personali u
ghalhekk ma jistax jishaq li minnu tezisti relazzjoni ta’ dritt privat mal-
kumpannija konvenuta. Din ir-relazzjoni guridika taghti locus standi
fdin il-kawza lill-kumpannija rapprezentata minnu izda mhux lilu
personalment ukoll. Tassew, azzjoni biex tigi onorata weghda ta’ xiri
jew bejgh tista’ tigi mressqa biss minn min ikun ghamel dik il-weghda
(ara Kevin Chircop v. Joseph Chircop, Appell Inferjuri, 28 ta’
Jannar, 2004). Fil-kaz taghna I-kumpannija Patience Developments
Ltd gatt ma weghdet jew intrabtet li tbigh xi art lil Kevin Mallia fismu
personali u ghalhekk dan tal-ahhar ma jistax jippretendi li Patience
Developments Ltd tersaq ghall-att finali ta’ xiri-u-bejgh tal-art fiz-
Zebbiegh skont il-konvenju tas-27 ta’ Lulju, 2015;

35. Jigi b’hekk, li Kevin Mallia m’ghandux I-interess guridiku, legittimu
u attwali li huwa mehtieg biex huwa jressaq din il-kawza fismu
personali, ghaliex safejn miftuha b’dan il-mod, din il-kawza ma tistax
u m’ghandhiex iggiblu rizultat vantagguz u utli. Ghalhekk il-qorti
gieghda tichad it-talbiet kollha ta’ Kevin Mallia safejn dawn tressqu
minnu fismu personali;

36. Fin-nota ta’ sottomissjonijiet taghha, Patience Developments Ltd
tghid ukoll i Kevin Mallia fl-ebda waqt matul din il-kawza ma ressaq
prova li huwa tassew ghandu r-rapprezentanza guridika tal-
kumpannija Mallia & Mallia Developments Limited. Hija ttenni i
minhabba f'hekk, ir-rikors mahluf ta’ Kevin Mallia huwa milqut b’nullita
formali skont l-artikolu 787(1) tal-Kap. 12 tal-Ligijiet ta’ Malta
ghaliex ma ntweriex li Kevin Mallia kien awtorizzat minn Mallia &
Mallia Developments Limited biex jressaq u jahlef ir-rikors fisimha;
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37. ll-qgorti tqis li ec¢ezzjoni bhal din, li hija wahda pro¢edurali, trid tigi
mressga in limine litis, aktar u aktar meta wiehed izomm quddiem
ghajnejh li d-dettalji dwar ir-rapprezentanza ta’ kumpannija jistghu
jinkisbu mill-pubbliku fac¢ilment u li terzi ghandhom taghrif kostruttiv ta’
dak li jirrizulta mill-memorandum u mill-artikoli tal-assocjazzjoni tal-
kumpannija (ara Jilt Limited v. Tigné Estates Limited, Appell
Superijuri, 28 ta’ Novembru, 2008);

38. Fil-kaz taghna Patience Developments Ltd ghazlet li ma tressaqgx
risposta mahlufa meta hija giet notifikata bir-rikors mahluf. Huwa
stabbilit fgurisprudenza mizmuma li jekk id-difiza tal-konvenut
mressqa fis-sottomissjonijiet tieghu ma tkunx tohrog minn e¢c¢ezzjoni
maghmula fi twediba mahlufa, din ma tistax tigi meqjusa. Hekk ukoll,
jekk eccezzjonijiet li ghandhom jigu mressqga in limine litis ma
jitressqux mill-ewwel fi twegiba mahlufa, dawn jitgiesu bhala li gew
rinunzjati, u dan anke fid-dawl tal-principju li, mil-lat pro¢edurali, kollox
ghandu jitgies rite et recte ladarba I-konvenut ma jkun gajjem ebda
ectezzjoni (ara Fogg Insurances Agencies Limited v. Raymond
Azzopardi, Appell Inferjuri, 25 ta’ Marzu, 2003 u Josephine Grech
pro et nomine v. George Joseph Parnis, Appell Superjuri, 27 ta’
Ottubru, 2017);

39. Huwa maghruf ukoll fil-gurisprudenza li n-noti ta’ sottomissjonijiet
m’ghandhomx jintuzaw sabiex jitressqu linji difensjonali li ma jkunux
dibattuti gabel u li jahsdu lill-kontroparti (ara Josef Farrugia v.
Christopher Carabott et, de¢iza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fid-29 ta’
Mejju, 2008 u Avukat Dottor Melvyn Mifsud nomine v. |-Avukat
Dottor Anthony Cutajar et nomine, dec¢iza mill-Qorti tal-Appell fit-23 ta’
Novembru, 2020). Hekk ukoll, il-Qorti tal-Appell, fis-sentenza fl-ismijiet
Anthony Cristina pro et noe v. Eleonora Mizzi et, li diet deciza fis-27
ta’ Marzu, 2003, kienet tal-fehma li,

‘argumenti u ragjonamenti legali detotti fnota ta’ osservazzjonijiet, u mhux
bhala ec¢cezzjonijiet formali, ma jobbligax lill-Qorti li tgishom bhala tali.
Diversament ikun jammonta ghal strapp proc¢edurali i jista’ jkun ta’
pregudizzju serju ghall-kontroparti attrici, oltre Ii jkun ukoll jammonta ghal

7

intralc mhux awtorizzat fuq il-pro¢eduri ‘in corso’.

40. Ghalhekk, darba li din is-sottomissjoni ta’ Patience Developments
Ltd ma tressqitx permezz ta’ ec¢ezzjoni formali, din il-qorti mhijiex
obbligata li tgisha (ara wkoll Carmelo Briffa v. Avukat Dr Renzo
Porsella Flores, Appell Superjuri, 25 ta’ Novembru, 2016). Fuq
kollox, jinghad bla tlagliq li din is-sottomissjoni tal-kumpannija
konvenuta ghandha mill-fieragh ghaliex fuq il-konvenju tas-27 ta’
Lulju, 2015, gie ddikjarat li Kevin Mallia kien awtorizzat sabiex jidher
fuq l-istess ghall-kumpannija Mallia & Mallia Developments Limited
skont il-memorandum u l-istatut taghha (ara pagna 57 tal-atti tal-
kawza). Ifisser ghalhekk li Patience Developments Ltd mhijiex siewja
meta tghid li Kevin Mallia ma weriex li huwa ghandu r-rapprezentanza
guridika ta’ Mallia & Mallia Developments Limited;
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41. Maghluga din il-kwistjoni, din il-qorti issa jehtigilha tistharreg jekk
Kevin Mallia, fisem il-kumpannija Mallia & Mallia Developments
Limited, irnexxilux jissodisfa r-rekwiziti kollha tal-artikolu 1357 tal-
Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta sabiex Patience Developments Ltd tigi
ordnata tersaq ghall-att finali ta’ xiri-u-bejgh tal-bi¢¢a art magsuma fiz-
Zebbiegh;

42. Dan l-artikolu jghid li I-effett ta’ weghda ta’ xiri jew ta’ bejgh
tispic¢a meta jaghlaq iz-zmien tal-konvenju, kemm-il darba wiehed
mill-partijiet fil-konvenju ma jsejjahx lill-parti I-ohra b’att gudizzjarju
biex jersaq ghall-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh gabel jilhaq jiskadi I-konvenju
u jipprezenta rikors mahluf fi Zzmien tletin jum minn meta jaghlaq il-
konvenju;

43. Jinzel b’hekk, skont dan I-artikolu tal-ligi, li biex weghda ta’ xiri jew
bejgh tibga’ hajja wara I-gheluq tal-konvenju, hemm bzonn Ii jsiru
zewg affarijiet: (i) li jigi pprezentat att gudizzjarju gabel jiskadi |-
konvenju biex il-parti I-ohra tersaq ghall-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh; u (ii)
li ssir kawza permezz ta’ rikors mahluf fi zmien tletin jum minn meta
jaghlag il-konvenju (ara Salvatore Schembri nomine v. Alfred
Cachia nomine et, Appell Superijuri, 26 ta’ Ottubru, 2022);

44. Jekk dawn iz-zewq htigijiet ma jigux imharsa, il-konvenju jitlef |-
effett tieghu u b’hekk parti ma tkunx tista’ titlob li jsir il-kuntratt ta’ xiri-
u-bejgh. L-gheluq tal-konvenju, bla ma jsir il-kuntratt jew bla ma ssir
il-pro¢edura tal-att gudizzjarju u tar-rikors manluf, iggib bhala
konsegwenza li kull parti terga’ titpogga lura fil- qaghda i kienet
dakinhar gabel ma sar il-konvenju (ara Martin Frederick Searle et v.
Jonathan Wayne Marks et, Qorti tal-Appell, 13 ta’ Marzu, 2018).
Ifisser dan ukoll, li kull parti tkun trid trodd lura kull benefi¢éju li setghet
kisbet bis-sahha tal-konvenju (ara David Abela et v. Michael
Debono et, Prim’Awla tal-Qorti Civili, 30 ta’ Gunju, 2020 u Christine
Cassar Torreggiani v. Dr. Godfrey Gau¢i Maistre, Qorti tal-Appell,
25 ta’ Mejju, 2007);

45. Siewi li jinghad ukoll li jekk jigi pprezentat att gudizzjarju gabel
jiskadi I-konveniju, il-hajja ta’ dak il-konvenju tigi mtawla ghal tletin jum
fuq il-gurnata tal-gheluq tieghu (ara Maria Bianchi et v. J.M.A.
Developments Ltd et, Qorti tal-Appell, 26 ta’ Mejju, 2005). Intqgal ukoll
mill-Qorti tal-Appell fis-sentenza Noel Mangion Camilleri v. Reuben
Farrugia et deciza fit-28 ta’ Dicembru, 2001, li ladarba I-ligi taghna
ssemmi biss “att gudizzjarju”, bla ma tispecifika wkoll liema ghandu
jkun dana l-att, ikun ifisser li I-ligi ma zzommx il-possibilita ta’
prezentata ta’ rikors mahluf minflok ittra uffi¢jali jew protest
gudizzjarju. Ghalkemm ikun aktar prudenti, xieraq u ta’ anqas riskju li
dak li jkun l-ewwel jimxi b’ittra ufficjali jew bi protest u mhux jagbad
jiftah kawza qabel jaghlaq iz-zmien tal-konvenju;
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46. Minbarra dan, il-ligi ma tehtiegx li dak I-att gudizzjarju li ghandu
jigi pprezentat qabel jiskadi I-konveniju jrid bilfors jigi notifikat lil dak li
wieghed qabel ma jghaddi z-zmien tal-konvenju ghaliex is-sub-in¢iz
(2) tal-artikolu 1357 tal-Kap. 16 jitlob biss il-prezentata ta’ att
gudizzjarju gabel ma jghaddi z-Zzmien imsemmi u mhux ukoll in-
notifika tieghu. Madankollu, il-fatt li l-ittra uffi¢jali ma tkunx giet
notifikata lil dak li jkun wieghed jista’ jkollha rilevanza meta I-qorti tigi
biex tiddec¢iedi dwar min ghandu jhallas l-ispejjez tal-kawza (ara
Joseph Spiteri v. Frank sive Francis Cremona, Appell Superjuri, 15
ta’ Dicembru, 1995, Carmel Chircop et v. John Vella et, Appell
Inferjuri, 5 ta’ Ottubru, 2001 u Carmelo Schembri et v. Prince
Properties Limited, Appell Superijuri, 11 ta’ April, 2005);

47. Dan kollu meqjus fil-kuntest tal-kawza |i ghandna quddiemna,
jirrizulta mill-gabra tal-provi li fil-15 ta’ Frar, 2019, jigifieri tlettax-il jum
gabel ghalaq il-konvenju tas-27 ta’ Lulju, 2015, I|-attur proprio et
nomine sejjah lill-konvenuti sabiex jersqu ghall-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh
permezz ta’ ittra uffi¢jali (ara pagna 9 tal-atti tal-kawza). Ghalkemm fil-
kopja tal-ittra ufficjali li tinsab fl-atti I-ismijiet tal-partijiet gew mghottija
bl-ircevuta tal-hlas tal-ittra uffi¢jali li giet mahruga mir-Registratur tal-
grati, minn tfittxija li ghamlet din il-qorti fuq is-sistema elettronika tal-
grati jirrizulta li din I-ittra uffi¢jali kienet tassew intbaghtet lill-konvenuti
kollha fdin il-kawza. Madankollu, jirrizulta wkoll li hadd mill-konvenuti
ma kien irCieva din I-ittra ghaliex it-tentattiv wiehed ta’ notifika li
twettaq, safa’ negattiv;

48. Ghalhekk |-ewwel htiega skont l-artikolu 1357 tal-Kap. 16 tal-
Ligijiet ta’ Malta giet mwettqa ghaliex kif rajna gabel, dan I-artikolu
tal-ligi jitlob biss il-prezentata ta’ att gudizzjarju gabel jiskadi I-
konvenju fejn il-parti I-ohra tigi msejha biex tersaq ghall-kuntratt ta’
xiri-u-bejgh, u mhux ukoll in-notifika tieghu. Ghalhekk iz-zmien tal-
konvenju gie mtawwal bi tletin jum sat-30 ta’ Marzu, 2019;

49. L-attur ressaq din il-kawza fis-27 ta’ Marzu, 2019, jigifieri qabel |-
gheluq tal-konvenju tas-27 ta’ Lulju, 2015 kif imtawwal bl-ittra ufficjali
tal-15 ta’ Frar, 2019. Ifisser b’hekk li t-tieni htiega skont I-artikolu hawn
fuq imsemmi giet imwettqa wkoll;

50. Mill-provi mressqga f'din il-kawza din il-qorti ma jidhrilhiex li kien
hemm xi kundizzjoni tal-konvenju li ma gietx imwettga minn Mallia &
Mallia Developments Limited. Langas ma jirrizulta li Patience
Developments Ltd kellha raguni tajba biex ma tersaqx ghall-kuntratt
finali. Ghalhekk, @aladarba I-htigijiet tal-ligi sabiex Patience
Developments Ltd tigi ordnata tersaq ghall-att finali ta’ xiri-u-bejgh tal-
bic¢a art magsuma fiz-Zebbiegh gew sodisfatti wkoll, it-talbiet kollha
ta’ Kevin Mallia, safejn dawn gew imressga fisem Mallia & Mallia
Developments Limited, geghdin jigu milqugha;

51. Dwar l-ispejjez tal-kawza, ghalkemm |-attur proprio et nomine ma
rnexxilux jinnotifika l-ittra uffi¢jali tal-15 ta’ Frar, 2019 lill-konvenuti
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7.

gabel huwa ghadda biex fetah din il-kawza, il-qorti thoss li huwa
m’ghandux jigi kkundannat ihallas xi spejjez. Dan ghaliex il-
kumpannija Patience Developments Ltd ma wrietx li hija kienet sejra
tiffirma I-att finali ta’ xiri-u-bejgh, li kieku hija fil-fatt Jiet notifikata bl-
ittra ufficjali. Kemm hu hekk, fin-nota ta’ sottomissjonijiet taghha hija
argumentat li hija m’ghandhiex tigi mgieghla tersaq ghal dan il-
kuntratt;

52. Hekk ukoll, minkejja li t-talbiet ta’ Kevin Mallia, safejn imressqa
fismu personali, gew michuda, il-gorti tgis li ma kien hemm |-ebda
Zieda fl-ispejjez tal-kawza minhabba li |-attur fetah din il-kawza fismu
personali wkoll. Megjus dan, il-qorti sejra tordna li I-ispejjez tal-kawza,
ghajr dawk marbuta mas-sentenza moghtija minn din il-qorti fl-24 ta’
Mejju, 2022, ghandhom jithallsu kollha minn Patience Development
Ltd bhala I-parti telliefa f'din il-kawza;

Rat ir-rikors tal-appell tas-so¢jeta konvenuta Patience

Developments Ltd. li in forza tieghu, ghar-ragunijiet minnha premessi,

talbet li din il-Qorti joghgobha:

8.

“tibdel is-sentenza tal-Qorti Civili, Prim’Awla tat-3 ta’ Marzu 2023 fl-
ismijiet premessi fit-termini tal-aggravji hawn sollevati, u b’hekk,
filwagt li zzommha ferm fejn din ¢ahdet t-talbiet kollha tal-attur Kevin
Mallia sa fejn dawn tressqu fismu personali, tibdilha billi tichad it-
talbiet kif dedotti mis-socjeta appellata Mallia & Mallia Developments
Limited fl-intier taghhom, bl-ispejjez taz-zewg istanzi jmorru kontra I-
appellati.”

Rat li bis-sahha tal-emendi li dahlu recentement permezz tal-Att

XXXII tas-sena 2021, il-Qorti nghatat is-setgha sabiex tghaddi ghas-

sentenza u dan a tenur tal-Artikolu 152(5) tal-Kodic¢i t'Organizzazzjoni u

Procedura Civili (Kap. 12 tal-Ligijiet ta’ Malta) u wara li rat il-proéeduri bil-

miktub, ma tqisx mehtieg li jinghata smigh u ghalhekk ser tghaddi

minnufih ghas-sentenza;

9.

Rat |-atti kollha tal-kawza u d-dokumenti esebiti;
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Ikkunsidrat:

10. llli din hi kawza intiza ghall-esekuzzjoni ta’ konvenju bejn is-socjeta
attrici Mallia & Mallia Developments Ltd. bhala xerrejja, u s-socjeta
originali Kefi Holdings Ltd. bhala venditrici ghall-bejgh u xiri ta’ bi¢¢a art
fiz-Zebbiegh, limiti tal-Imgarr, Malta. Isem is-sodjeta venditri¢i nbidel ghal
Patience Developments Ltd. b’rizoluzzjoni tal-kumpanija tal-24 ta’ April,
2017. L-Ewwel Qorti rat li dak li trid il-ligi bl-Artikolu 1357 tal-Kodici Civili
gie mhares, u li I-prezz tal-bejgh kien gie kollu mhallas u b’hekk lagghet

it-talba attri¢i u ordnat it-trasferiment tal-art a favur is-socjeta attrici.

11. Is-soc¢jeta konvenuta ressget appell mis-sentenza tal-Ewwel Qorti
u bazikament ipprezentat aggravji marbuta mal-interess guridiku ta’ Kevin
Mallia li jidher ghas-soc¢jeta Mallia & Mallia Developments Ltd u li

jippromwovi din il-kawza, u biex jikkontesta l-allegat hlas tal-prezz tal-art.

12. Din il-Qorti tara li dan |-appell huwa pjuttost fieragh u vessatorju.
Is-socjeta konvenuta issa appellanti wagghet kontumaci u hi langas biss
ippruvat tiggustifika n-nugqgas taghha li twiegeb ir-rikors promotur. F’dak
l-istat ta’ kontumaci s-socjeta konvenuta ma setghetx tressaq u fil-fatt ma
ressqitx provi, u l-aggravji taghha jridu jkunu bazati fuq il-provi in atti u

mhux a bazi ta’ pretensjonijiet jew suppozizzjonijiet. Hekk, e¢cezzjonijiet
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li kellhom jitressqu in limine litis ma jistghux jitressqu fi stadju tal-kawza
meta jkunu diga bdew jinstemghu provi, ahseb u ara kemm jistghu
jitressqu f'nota ta’ sottomissjonijiet. L-Ewwel Qorti ma tistax tigi attakkata
li skartat ec¢ezzjoni meta l-istess ec¢éezzjoni ma gietx sollevata meta u kif

trid il-ligi.

13. Dwar il-pozizzjoni tas-socjeta attri¢i u tal-attur Kevin Mallia, fl-att
tal-konvenju gie registrat li dan Kevin Mallia kien debitament awtorizzat
jidher ghaliha bil-memorandum u Il-istatut tal-istess socjeta, u din il-prova
ma giet bl-ebda mod kontradetta. Inoltre, fl-atti hemm diversi dokumenti
li jindikaw lil Kevin Mallia jidher ghan-nom tas-socjeta attrici u ma hemmx
provi li juru mod iehor. Fil-fehma ta’ din il-Qorti l-attur wera, b’'mod
inkontestat, illi bhala I-persuna li ressget I-att gudizzjarju fisem il-korp
legali, kienet wahda Ii tista’ toqghod fkawza u kienet debitament

awtorizzata ghal dak il-ghan.

14. Fil-kuntest tal-ilment marbut mar-raguni taghha sabiex is-socjeta
konvenuta ma taddivjenix ghall-att finali, din is-socjeta tibbaza dan |-
aggravju fis-sens li skont il-konvenju il-prezz tal-akkwist kellu jithallas
kwantu ghal €50,000 mal-iffirmar tal-konvenju, kwantu ghas-somma ta’
€25,000 fi zmien sena minn dakinhar tal-konvenju, u I-bilan¢ ta’ €50,000
fuq l-att finali, izda skont hu gatt ma r¢eviet dawn il-hlasijiet. Mill-atti, pero,

hemm il-prova attri¢i li dawn il-hlasijiet fil-fatt saru.
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15. Apparti |-fatt li I-ahhar hlas ta’ €50,000 kellu jsir mal-pubblikazzjoni
tal-att finali, u allura s-socjeta konvenuta ma tistax targumenta |li ma
tersagx ghall-att finali ghax ma sarx dan il-pagament, is-socjeta attriCi
kkonfermat li sar il-hlas u anke esebiet ricevuti li juru dan il-hlas. Jekk is-
socjeta konvenuta riedet tikkontesta dawn I-ir¢evuti, kien messha ressqet
ec¢ezzjoni formali fi zmien preskritt fdan is-sens. Darba li I-hlas gie
kkonfermat, bil-gurament, li sar, is-soc¢jeta konvenuta ma tistax twaqqga’
dik il-prova b’semplic¢i allegazzjoni mhux provata kif imiss. Dan it-tieni

aggravju, ghalhekk, ukoll ged jigi mi¢hud.

16. L-ahhar aggravju dwar l-ispejjez tal-kawza qieghed ukoll jigi
michud ghax I-Ewwel Qorti kellha kull dritt takkolji I-hlas tal-ispejjez fuq

is-socjeta konvenuta bhala I-parti telliefa.

17. Ghal bgija din il-Qorti tara li s-sentenza tal-Ewwel Qorti hija ben
motivata sewwa u studjata, u ma tarax li hemm lok li tbiddel xi haga mill-

istess.

Ghaldagstant, ghar-ragunijiet premessi, tiddisponi mill-appell ta’ Patience

Developments Ltd. billi tichad I-istess u tikkonferma s-sentenza tal-

Ewwwel Qorti ghal kollox.
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L-ispejjez tal-kawza in prim istanza jithallsu kif ordnat I-Ewwel Qorti,
filwaqt li dawk ta’ din it-tieni istanza jithallsu kollha mis-socjeta appellanti
Patience Developments Limited u peress li tgis dan I-appell bhala wiehed
fiergha u vessatorju, tikkundanna lill-appellant sabiex, ai termini tal-
paragrafu 10 tat-Tariffa A tal-Kodi¢i ta’ Organizzazzjoni u Proc¢edura
Civili, ihallas ukoll, bhala spejjez addizzjonali, is-somma ta’ elf ewro

(€1,000) lir-Registratur tal-Qrati.

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

Deputat Registratur
ar
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