App. Civ.1192/13/1

QORTI TAL-APPELL

IMHALLFIN

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

Seduta ta’ nhar Hamis, 1 ta’ Frar, 2024.

Numru 3

Rikors numru 1192/13/1 JRM

Univest Enterprises Ltd (C-28933)
V.
Josephine Mary mart Bernard Kilford u permezz ta’ nota tal-10 ta’
Lulju, 2023 Paul Black assuma |-atti fisem Josephine Mary Kilford

li tinsab I-Ingilterra u li bhalissa ma tistax titlag minn pajjizha biex
issegwi dawn il-pro¢eduri

II-Qorti:

1. Din hija sentenza dwar appell imressaqg minn Josephine Mary
Kilford, minn decizjoni finali moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili nhar il-
15 ta’ Novembru, 2018 li permezz taghha laqghet parti biss mit-talbiet

attrici billi: (i) gieghlet lill-konvenuta tersaq fuq I-att finali ta’ xiri u bejgh
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tal-fond numru 20, fi Trig Sant’Andrija, Saint Andrews skont il-konvenju
tal-14 ta’ Novembru, 2008, kif imgedded u emendat bosta drabi; (ii)
iddikjarat li I-prezz tax-xoghlijiet imwettqa mill-kumpanija attrici f'§id iehor
tal-konvenuta jammonta ghal €142,454.36; (iii) sabet li I-bilan¢ ta’ prezz
li -kumpanija attri¢ci ghandha thallas lill-konvenuta fuq il-kuntratt huwa dak

ta’ €86,186.82, bl-ispejjez tbatihom il-konvenuta.

Dahla

2. B'rikors mahluf imressaq fit-12 ta’ Dicembru, 2013, il-kumpanija
attrici (qabel il-kumpanija kienet maghrufa bl-isem Raise Fields
Developments Limited) fissret li permezz ta’ konvenju tal-14 ta’
Novembru, 2008, kif imgedded u/jew emendat bi skritturi ohrajn, li gew
kollha notifikati lill-Kkummissarju tat-Taxxi Interni, il-konvenuta obbligat
ruhha li tbigh u titrasferixxilha d-dar, inkluza I-bitha ta’ wara, minghajr
isem bin-numru 20 gewwa Trig Saint Andrews, Saint Andrews, bis-
sottoswol u l-arja taghha, libera u franka, u dan bil-prezz u pattijiet u

kundizzjonijiet miftehma.

3. ll-kumpanija attrici tissokta tghid li fil-konvenju tal-14 ta’ Novembru,
2008, il-prezz miftiehem ghat-trasferiment tal-proprijeta kien ta’
€163,056.14. ll-kumpanija attri¢i kellha thallas lill-konvenuta kif gej: (i)

€76,869.32 (eskluz VAT) bhala xoghlijiet li hija kellha twettaq ghall-
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konvenuta fil-villa taghha gewwa Trig St Andrews, St Andrews; (ii)
€46,587.47 fghamara li kellha tinxtara minghand Idea Casa; u (iii) il-

bilan¢ fi flus kontanti.

4. Tkompli tfisser li bl-iskrittura tat-18 ta’ Ottubru, 2010, il-partijiet
barra li estendew il-validita tal-konvenju tal-14 ta’ Novembru, 2008 gablu
li I-prezz ghall-proprjeta, oggett tal-konveniju, fis-somma ta’ €163,056.14
kumpanija attri¢i kellha taghmel fil-villa tal-konvenuta kellhom ikunu dawk
imsemmija fl-istess skrittura ta’ estensjoni bil-valur ta’ €76,869.32 (eskluz

VAT); u (i) il-bilan¢ fi flus kontanti.

5. ll-kumpanija attri¢i tissokta tghid li bi skrittura ohra tal-14 ta’
Novembru, 2012, il-partijiet barra li estendew il-konvenju, ftehmu wkoll illi
rigward id-drenagg hija kellha tbati Il-ispejjez tal-komunikazzjoni tad-
drenadg tal-villa tal-konvenuta sal-bankina, filwaqt illi I-konvenuta kellha
tbati l-ispejjez biex id-drenagg jitgabbad mas-sistema tal-Gvern, u ftehmu
wkoll li I-kumpanija attri¢i kellha wkoll twahhal shower cubicle fil-kamra

tal-banju t’isfel u divizorju tal-hgieg fil-kamra ta’ fuq.

6. Permezz ta’ skrittura tat-8 ta’ Mejju, 2013 il-partijiet regghu
estendew il-validita tal-konvenju sal-15 ta’” Novembru, 2013 u biddlu I-

ftehim taghhom dwar id-drenagg billi gablu li I-kumpanija attrici kellha
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tqabbad id-drenagg tal-villa mas-servizz tal-Gvern bi spejjez ghaliha. II-
konvenuta kellha taghti lill-kumpanija attri¢i I-compliance certificate dwar
ix-xoghlijiet fil-villa tal-konvenuta b’mod immedjat u li abbazi tieghu, il-

konvenuta kellha tapplika ghall-istallazzjoni tal-arloggi tad-dawl u ilma.

7. ll-kumpanija attri¢i tghid li |-perit tal-konvenuta baghtilha kopja tal-
compliance certificate ftit jiem gabel il-15 ta’ Novembru, 2013. Tishaq i
hija wettqget ix-xoghlijiet li kienet obbligat ruhha li taghmel fil-villa tal-
konvenuta b’valur stmat ta’ €142,454.36 kif tixhed I|-istima tal-perit Alexis

Inguanez.

8. lI-kumpanija attrici sejhet lill-konvenuta sabiex tersaq ghall-kuntratt
ta’ xiri u bejgh permezz ta’ ittra uffi¢jali tal-15 ta’ Novembru, 2013, izda I-

konvenuta bagghet inadempijenti.

9. Minhabba fhekk fethet din il-kawza u talbet lill-Prim’Awla tal-Qorti
Civili sabiex:

«1. Tikkundanna lill-intimata sabiex tersaq ghall-kuntratt ta’ bejgh u
titrasferixxi lir-rikorrenti d-dar, inkluza I-bitha ta’ wara, minghajr isem
bin-numru 20 fi Trig Saint Andrews, Saint Andrews, bis-sottoswol u |-
arja taghha, libera u franka, u dan kif ahjar deskritta fil-konvenju datat
14 ta’ Novembru, 2008 (Dok A), a tenur tal-precitat konvenju, kif estiz
u emendat, bil-pattijiet u kundizzjonijiet kontemplati fil-konvenju kif
estiz u emendat kif fuq imsemmi;

2. Tiddikjara u jekk hemm bzonn fillikwida I-valur ossia prezz tax-
xoghlijiet maghmula mir-rikorrenti u mill-kuntratturi mgabbda mir-
rikorrenti fil-villa tal-intimata kif miftiehma bejn il-partijiet;

3. Tiddikjara u tistabbilixxi I|-bilan¢ tal-prezz tax-xiri tal-proprjeta
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msemmija fl-ewwel talba li r-rikorrenti ghandha thallas lill-intimata fi
flus kontanti fuq il-kuntratt ta’ bejgh imsemmi fl-ewwel talba wara li
jitnaqgas mill-prezz pattwit tal-bejgh il-valur tax-xoghlijiet maghmula
mir-rikorrenti u kuntratturi mgabbda mir-rikorrenti kif dikjarat jew
illikwidat skont it-tieni talba;

4. Tiffissa I-jum, il-hin, u I-lok ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt;

5. Okkorrendo tinnomina lin-Nutar Dr Sam Abela, jew nutar iehor
skont kif jidhrilha dina |I-Onorabbli Qorti, biex jirievi u jippubblika I-
kuntratt;

6. Tinnomina kuraturi biex jirrapprezentaw fuq l-att notarili I-eventwali
kontumaci.

Bl-ispejjez, kompriza dawk tal-ittra ufficjali tal-15 ta’ Novembru, 2013
kontra |-intimata Ii hija minn issa stess ingunta ghas-subizzjoni.»

10. Fis-seduta tat-22 ta’ April, 2015 I-Ewwel Qorti vverbalizzat li skont
nota mressga mir-Registratur, Qrati Civili u Tribunali fl-20 ta’ Marzu,
2015, il-konvenuta lagghet in-notifika tal-atti skont ir-Regolament
Komunitarju relattiv fl-10 ta’ Marzu, 2015. L-Ewwel Qorti ddikjarat li
peress li sa dik il-gurnata ma tressqet l-ebda twegiba mahlufa, il-

konvenuta kienet fi stat ta’ kontumacja.

11. ll-konvenuta pprezentat risposta mahlufa, li perd tnehhiet mill-atti
permezz ta’ digriet tat-13 ta’ Ottubru, 2015 billi §iet ipprezentata minghajr

awtorizzazzjoni.

12. B’sentenza finali moghtija nhar il-15 ta’ Novembru, 2018 |-Ewwel
Qorti ddecidiet il-kawza hekk:

«Tilga’ I-ewwel talba attrici u ssib li I-imharrka ghandha tidher fuq il-
kuntratt ta’ xiri-u-bejgh tal-fond bin-numru 20, Triq Sant Andrija, Saint
Andrews, kif ahjar deskritta fil-konvenju tal-14 ta’ Novembru, 2008, u
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13.

dawn:

dan taht il-pattijiet u kundizzjonijiet magbula fl-istess konvenju kif
imgedded u emendat minn Zzmien ghal Zmien;

Tilga’ t-tieni talba attrici u ssib li I-prezz tax-xoghlijiet imwettqa mill-
kumpannija attrici f'gid iehor tal-imharrka jammonta ghal mija u tnejn
u erbghin elf erba’ mija u erbgha u hamsin ewro u sitta u tletin
centezmi (€142,454.36);

Tilqa’ fparti t-tielet talba attrici u ssib li I-bilan¢ tal-prezz li ghandu
jJithallas mill-kumpannija attrici lill-imharrka fuq il-kuntratt ta’ xiri-u-
bejgh huwa dak ta’ sitta u tmenin elf, mija u sitta u tmenin ewro u tnejn
u tmenin ¢entezmi (€86,185.82)1,;

Tilga’ r-raba’ talba attrici u tordna Ii I-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh tal-post
imsemmi jsir nhar |-Erbgha dsatax (19) ta’ Dicembru, 2018, fil-hdax ta’
filghodu fl-ufficéju tan-Nutar Pubbliku mahtur fil-hames talba attrici,
Jjew fjum, hin u post iehor li din il-Qorti tista’ tordna jekk issirilha talba
ghaldaqgshekk mill-istess Nutar gabel dakinhar;

Tilga’ I-hames talba attrici u tahtar lin-Nutar Sam Abela sabiex jircievi
u jippubblika I-kuntratt imsemmi ta’ xiri-u-bejgh;

Tilqa’ s-sitt talba afttrici u tahtar lill-Avukat Ryan Pace bhala kuratur
biex jidher ghal min jonqos li jersaq fuq I-att notarili msemmi; u

Tordna li I-imharrka thallas I-ispejjez tal-kawza.»

Ir-ragunijiet li wasslu lill-Ewwel Qorti biex iddecidiet hekk huma

«llli din hija azzjoni ghall-ezekuzzjoni ta’ weghda ta’ xiri-u-bejgh
maghmula fatt ta’ konvenju. ll-kumpannija attrici (minn issa ’| hemm
imsejha “Univest”) gieghda titlob lill-Qorti tordna lill-imharrka tersaq
fuq il-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh, kif ukoll sabiex jigi ffissat il-valur tax-
xoghlijiet minnha maghmula biex jitnaqgqas mill-bilan¢ fil-prezz
miftiehem li ghandha tghaddi lill-imharrka;

llli I-imharrka waqghet kontumaci, izda fin-Nota ta’ Sottomissjonijiet
taghha tghid li Univest attri¢i naqgset li tressaq il-prova mehtiega li turi
t-tibdil fl-istatut taghha (kulma nbidel kien I-isem tal-kumpannija) u tixli
lil Univest b’nuqqas ta’ interess gquridiku. Tghid ukoll li Univest, filwaqt
li ftiehmet i taghmel numru ta’ xoghlijiet u I-prezz li kellhom jiswew,
ma wettqetx dak li ntrabtet li taghmel, billi whud mix-xoghlijiet saru
hazin, mhux kif miftiehma filwaqt Ii ohrajn thallew barra. Ittenni wkoll li
Univest naqset li ggib prova tax-xoghlijiet li ghamlet, kif ukoll li ged
titlob lill-Qorti tmur lil hinn minn dak miftiehem fuq I-att tal-konvenju;

1€163,056.14 - €76,869.32 = € 86,186.82.
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llli bhala fatti rilevanti jirrizulta li fl-14 ta’ Novembru, 20082, Josephine
Kilford dahlet fuq konvenju mal-kumpannija Raise Fields
Developments Limited (Raise Fields), sabiex tbiegh il-fond bin-numru
20, fi Triqg Sant Andrija, Saint Andrews, ghal prezz ta’ mija tlieta u sittin
elf, sitta u hamsin ewro, u erbatax-il centezmu (€163,056.14). Minn
dan l-ammont kellhom jithaqqsu x-xoghlijiet li Raise Fields kellha
taghmel fil-fond fl-ammont ta’ sitta u sebghin elf, tmien mija disa’ u
sittin ewro, tnejn u tletin centezmi (€76,869.32), kif ukoll -ammont ta’
sitta u erbghin elf, hames mija u sebgha u tmenin ewro, u sebgha u
erbghin ¢centezmu (€46,587.47) fghamara mixtrija minn stabbiliment
magbul bejn il-partijiet taht struzzjonijiet tal-perit imgabbad mill-
imharrka. Thallas il-boll fl-ammont ta’ elf sitt mija u tletin ewro u sitta u
hamsin ¢entezmu (€1,630.56)3;

lli fil-15 ta’ Dicembru, 2008, Raise Fields bidlet isimha ghal Univest*,

llli I-konvenju gie mgedded erba’ darbiet®, |-ahhar darba fit-8 ta’ Mejju,
2013, u kellu jaghlaq fil-15 ta’ Novembru, 2013, b’kopja ta’ kull tigdid
tigi mgharrfa lill-Kkummissarju tat-Taxxi Interni®;

i minn tigdid ghal iehor tal-konvenju, il-partijiet bidlu xi
obbligazzjonijiet fosthom li Il-ammont Ii kellu jirrapprezenta xiri ta’
ghamara kellu jghaddi ghand I-imharrka bejjiegha fi flus kontanti u
mhux aktar fghamara mixtrija, u li I-Perit imqabbad mill-bejjiegha kellu
jghaddi lix-xerrejja (Univest) kopja tal-compliance certificate, sabiex
Univest setghet tapplika mal-awtoritajiet kompetenti ghas-servizzi tad-
dawl u I-ilma fil-fond. Dan i¢-certifikat inhareg mill-Awtorita kompetenti
fil-5 ta’ Novembru, 20137;

lli fid-9 ta’ Dicembru, 20138, il-Perit Alexis Inguanez, mgabbad mill-
imharrka, hareg certifikat dwar ix-xoghlijiet maghmula minn Univest
fil-post u gabar it-total tan-nefqa Ii kienet tirrapprezenta x-xoghlijiet li
saru minnha21. Fi¢c-Certifikat mahrug minnu I-perit semma li “works
were found to have been carried out to the required standard was
satisfied wth the works and quality of finish. The client was satisfied
with the quality of finishes”;

i fit-30 ta’ April, u fil-15 ta’ Novembru, tas-sena 2013, Univest baghtet
tinterpella b’ittra uffi¢jali lill-imharrka sabiex tersaq fuq I-kuntratt ta’ xiri-
u-bejgh?;

2 Dok. “SA1” fpagg. 130 — 5 tal-process.

3 Dok. “SA3” fpag. 137 tal-process.

4 Dok. “O” fpag. 45 tal-process.

5 Dok. “B” sa Dok. “E” fpagg. 13 — 20 tal-process. Ara wkoll ix-xhieda tan-Nutar Sam Abela
fpagg. 142 — 3 tal-process.

6 Dok.”G” sa Dok. “J” fpagg. 21 — 5 tal-process.

7 Dok “JM” fpagg. 149 — 150 tal-process

8 Dok. “K” f'pag. 26 tal-process.

9 Pagg. 120 — 4 tal-process.
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i billi l-imharrka naqset li tersaq ghall-pubblikazzjoni tal-istess
kuntratt, fit-72 ta’ Dicembru, 2013, Univest fethet din il-kawza.
Dakinhar ukoll, Univest ressget talba quddiem din il-Qorti
(diversament preseduta) ghall-hrug ta’ Mandat ta’ Inibizzjoni kontra I-
imharrka biex izzommha milli tbigh il-fond lil haddiehor, liema talba
ntlagghet b’digriet moghti fis-17 ta’ Gunju, 2014%9;

llli ghal dak li jirrigwarda I-konsiderazzjonijiet ta’ xejra legali marbutin
mal-kawza, il-Qorti hija tal-fehma illi dak li ghandu jigi mistharreg huwa
jekk kienx hemm raguni tajba sabiex I-imharrka ma tersaqx fuq il-
kuntratt ta’ xiri-u-bejgh, fid-dawl ukoll ta’ dak li I-ligi titltob minn min ikun
irid jezegwixxi I-konvenju, kemm-il darba |-parti I-ohra ma tkunx lesta
li tersaq ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt. Jehtieg jigi mistharreg ukoll
jekk parti tistax titlob hlas aktar minn dak miftiehem meta jintwera li
tabilhaqq saret nefqa go fond ta’ terzi li tagbez I-ammont miftiehem;

llli minhabba I-fatt li |-imharrka baqghet kontumaci, ma setghetx
tressaq formalment Twegiba Mahlufa u dik li hija ressqet, bla ma qabel
talbet li tiggustifika I-kontumacja taghha, tnehhiet mill-atti tal-kawza
fuq talba ta’ Univest. Madankollu, fin-Nota ta’ Sottomissjonijiet taghha
hija gajmet il-kwistjoni tan-nuqqas ta’ interess ta’ Univest fdin il-
kawza;

llli I-Qorti (ukoll fin-nuqqas ta’ e¢cezzjoni formali f’dan ir-rigward) ma
tistax twarrab din is-soffomissjoni u dan ghaliex tolqot fil-laham il-haj
element ewlieni ta’ kull azzjoni fkawza u tikkostitwixxi materja ta’ ordni
pubbliku. Ghalhekk, qabel kull haga ohra, il-Qorti sejra tqis ix-xilja
mressqa mill-imharrka li Univest m’ghandhiex I-interess guridiku
mehtieg biex tressaq din il-kawza. Hija tghid li Univest naqset i ggib
il-prova kif imiss tat-tibdil fl-isem taghha minn Raise Fields
Developments ghal Univest Enterprises Ltd. Hija tibbaza l-argumenti
taghha fuq il-fatt li ¢-Certifikat mahrug mir-Registru tal-Kumpanniji
mhux originali, u li d-dokumentazzjoni marbuta mal-estensjoni tal-
konvenju mghoddija lid-Dipartiment tat-Taxxi Interni baqghet turi lix-
xerrej bhala Raise Fields Developmentst;

lIli I-Qorti ma tistax tilqga’ I-argumenti mressga mill-imharrka fdan ir-
rigward. Fl-ewwel lok, lil hinn mill-kopja tac¢-certifikat mehmuz mar-
Rikors Mahluf, il-Qorti ghandha konferma minn rapprezentant tar-
Registru tal-Kumpannijit? |i fil-15 ta’ Dicembru, 2008, I-istess data li
tidher fuq ic-certifikat, sar bdil fl-isem tal-kumpannija bin-numru ta’
registrazzjoni C 28933 minn Raise Fields Developemnts Limited ghal
Univest Enterprises Limited, wara rizoluzzjoni i kienet saret li
awtorizzat dan it-tibdil'3. It-tieni, huwa minnu li n-natifiki li saru min-
Nutar lid-Dipartiment tat- Taxxi Interni jsejhu bhala partijiet lill-imharrka

10 Rik. Nru. 1889/13AF.

11 Ara Nota ta’ Sottomissjonijiet fpagg. 181 — 2 tal-process.
12 Xhieda ta’ Quentin Tanti fpagg. 146 — 7 tal-process.

13 Ara pag. 146 tal-process.

Pagna 8 minn 30



App. Civ.1192/13/1

u lill-kumpannija “Raise Fields Construction Limited™*. Madankollu,
meta ggedded il-konvenju, issemma b’mod C¢ar u espress li bhala
xerrej kienet qieghda tidher “Univest Enterprises Limited (already
known as Racefields Developments Limited)™°, liema dokumenti I-
imharrka ffirmathom ukoll. Dan jidher li ma hu xejn hlief Zball min-naha
tan-Nutar. Kemm hu hekk, meta d-Dipartiment tat- Taxxi Interni hareg
[-awtorizzazzjoni lin-Nutar biex jista’ jippubblika I-kuntratt ta’ xiri-u-
bejgh, ix-xerrej li jissemma hija Univest u mhux Raise Fields16. Wara
kollox, minkejja tali nugqas, I-imharrka mhux ged tallega in-nullita tal-
konvenju;

i fit-tielet lok, ma hemm l-ebda dubju li Univest ghandha interess
guridiku attwali u personali fdin il-kawza minhabba li, minbarra I-
interess taghha li tikseb I-immobbli lilha mwieghed, hija trid ukoll tighor
il-prezz tax-xoghlijiet li hija wettqet f'gid u ghall-benefi¢cju tal-imharrka
u liema xoghol jingata’ mill-prezz miftiehem fl-att tal-konvenju. ll-bidla
fl-isem tal-kumpannija ma gabet l-ebda bidla fil-persuna jew fil-
personalita guridika taghha;

llli dan kollu jwassal biex il-Qorti twarrab [-argumenti mressga mill-
imharrkin marbuta man-nuqqas ta’ interess guridiku ta’ Univest bhala
mhux misthoqqa;

Imiss i [-Qorti issa tqis il-mertu tal-azzjoni attrici;

i I-artikolu 1357 tal-Kodici Civili huwa mahsub biex izomm sod id-
dritt ta’ min ikun irid jezegwixxi I-konvenju kemm-il darba |-parti |-ohra
ma tkunx lesta li tersaq ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh
fit-terminu legali jew pattwit, u b’hekk hija necessarja li tigi pprezentata
talba permezz ta’ att gudizzjarju qabel ma jaghlaq iz-zmien mahsub
mil-ligi sabiex il-parti |-ohra tersaq ghall-bejgh skont kif miftiehem, u
jekk dan ma jsehhx, tipprocedi sabiex titwettaq il-weghda billi tiftah
kawza fi Zmien tletin (30) jum minn meta jaghlaq I-imsemmi Zmien;

lIli I-kliem “att gudizzjarju” fl-artikolu 1357(2) gie mfisser mill-
gurisprudenza nostrana bhala illi ma jillimitax ruhu ghal ittra ufficjali
jew protest gudizzjarju, izda sahansitra ghall-att innifsu li bih tinbeda
kawza (illum il-gurnata r-Rikors Mahluf) meta I-persuna tkun ippruvat
bil-kelma t-tajba tipprova tasal mal-parti |-ohra izda ma jsehhilhiex.
F’dan Il-ahhar kaz, il-kawza tkun trid tinfetah qabel ma jaghlaq il-
konvenjul’. Dawn l-atti kollha jikkwalifikaw bhala “att gudizzjarju™s®;

i fil-kaz tal-lum, il-konvenju kif imgedded kien iddikjarat

14 Pagg. 22 - 5 tal-process.

15 Ara Dokti “C”, “D” u “E” fpagg. 18 — 20 tal-process.

16 Dok “SA4”, fpag. 138 tal-process.

17 App. Kumm. 16.3.1993 fil-kawza fl-ismijiet Neville Anthony Curmi v. Anton Camilleri et
noe (mhux pubblikata).

18 App. Civ. 28.12.2001 fil-kawza fl-ismijiet Noel Mangion Camilleri v. Reuben Farrugia et.
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espressament li kellu jaghlaq fil-15 ta’ Novembru, 20139, u kien
mistenni minn Univest li, gabel |-gheluq ta’ dik id-data, issejjah lill-
imharrka biex tersaq ghall-kuntratt permezz ta’ ittra ufficjali (jew
protest), fliema kaz I-effetti tal-konvenju kienu jitwalu bi tletin jum.
Univest setghet ukoll tipproc¢edi bil-ftuh tal-kawza mill-ewwel minghajr
intimazzjoni permezz tal-att gudizzjarju kemm-il darba tipprova li
riedet tasal bil-kelma t-tajba u ma rnexxilhiex;

i mill-provi jirrizulta illi fil-jum meta kien ser jaghlaq il-konvenju kif
imgedded, Univest imxiet ma’ dak li titlob minnha I-ligi, baghtet ittra
ufficjali fejn talbet lill-imharrka tersaq fuq il-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh?°.
Ta’ min jghid li dakinhar, ma kien ghad hemm |-ebda raguni ohra tajba
ghaliex ma kellux isir il-kuntratt — u dan billi x-xoghlijiet kollha li Univest
kellha taghmel kienu ntemmu, kien inhareg ic-Certifikat tal-perit
imgabbad mill-imharrka biex jikkwantifika I-prezz tax-xoghol li sar u
kien inhareg ukoll il-“compliance certificate” mill-Awtorita kompetenti.
L-effett ta’ dik I|-ittra uffi¢jali kien li jtawwal il-konvenju bi tletin (30) jum
iehor. Univest pprocediet bil-ftuh ta’ kawza fit-12 ta’ Dicembru, 2013.
Dan jixhed li Univest imxiet kif titlob il-/igi;

lIli I-Qorti ghaldaqstant sejra tghaddi biex tqis jekk I-imharrka kellhiex
raguni tajba biex taghzel li ma tersaqx ghall-pubblikazzjoni tal-
kuntratt. Ir-ragunijiet Ii I-Qorti tista’ tislet min-Nota ta’ Sottomissjonijiet
taghha Ii setghu wasslu lill-imharrka biex ma tersaqx ghall-
pubblikazzjoni tal-kuntratt kienu ghaliex |-obbligi, ftermini ta’ xoghlijiet,
li Univest kienet intrabtet bihom fil-fond jew ma sarux, jew saru hziena;

llli Univest, min-naha Il-ohra, tghid li dan mhux minnu ghaliex hija
ghandha I-barka tal-perit arkitett imgabbad mill-imharrka stess li hareg
Certifikat Ii juri li x-xoghol li sar hu dak miftiehem u ta’ kwalita tajba?!,
ghaldagstant din mhix raguni tajba biex ma tersaqx fuq il-kuntratt ta’
xiri-u-bejgh;

llli meta wiehed jitkellem dwar raguni tajba biex wiehed ma jersaqx
ghall-pubblikazzjoni ta’ kuntratt ta’ bejgh wara konvenju, irid jintwera
li dik ir-raguni ma tkunx wahda kapri¢éuza. Generalment, biex raguni
twassal lil parti biex tintitolaha ma tersaqgx ghal kuntratt, trid tkun
wahda li jew iggib hsara kbira lil dik il-parti?2, jew tmur kontra dak li
jkun miftiehem fil-weghda preliminari3, jew fejn il-kuntratt ma jkunx
sejjer jiswa. Tajjeb li jinghad ukoll li raguni tajba trid tkun wahda li ma
tkunx tiddependi mill-parti nnifisha u, haga zgura, ma tridx tkun ir-
rizultat tal-mala fidi taghha?*. Hekk ukoll huwa mizmum li mhijiex
raguni tajba biex wiehed jonqos li jersaq ghall-bejgh fid-dawl ta’

19 Dok. “E” fpag. 20 tal-process.

20Dok. “NK” fpag. 123 tal-process.

21 Dok. “K” f'pag. 26 tal-process.

22 App. Inf. 23.11.2005 fil-kawza fl-ismijiet Brinx Ltd. v. Francis Said et; u Mag (Gh) AE
7.1.2008 fil-kawza fl-ismijiet George Farrugia et v. Pacifika Masini et.

23 Ara, per ezempju, App. Civ. 6.10.2000 fil-kawza fl-ismijiet Micallef v. Axiaq et (Kollez. Vol:
LXXXIV.ii.514).

2Ara, per ezempju P.A. TM 25.3.2004 fil-kawza fl-ismijiet David Falzon v. Mario Formosa et.
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Cirkostanza barranija li tkun sehhet wara li jkun sar il-konvenju2>;

llli biex jista’ jinghad li parti kellha raguni tajba biex ma tersaqx ghall-
kuntratt, ir-raguni tajba li zzommha milli taghmel dak il-pass trid tkun
ghadha tezisti saz-Zzmien meta I-kuntratt “ma jkunx jista’ izjed isir’.
Jekk ir-raguni titnehha minhabba xi zvilupp li jsehh wara, ma jkunx
jista’ jinghad li x-xerrej ma kellux raguni tajba biex ma jersaqx ghall-
kuntratt?6;

llli m’ghandux ikun hemm dubju li, jekk kemm-il darba |-weghda ta’
xiri-u-bejgh tkun suggetta ghall-hrug ta’ permess ta’ bini jew ghall-
ghoti ta’ facilita bankarja ta’ self, u dak il-permess jew dak is-self ma
jkunux inkisbu saz-Zmien meta I-konvenju jista’ jkun ezegwit, nugqas
bhal dak jikkostitwixxi raguni tajba biex ix-xerrej jaghzel li ma jersaqx
ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt. Min-naha [l-ohra, ix-xerrej ghandu
dejjem I-ghazla li kundizzjoni bhal dik li tkun favurih jirrinunzja ghaliha
u jaghzel li xorta wahda jersaq ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt
minghajr ma tkun ghadha twettqet dik il-kundizzjoni?”;

lli fil-kaz Ii I-Qorti ghandha quddiemha llum hija sidt il-post li gieghda
tirrifjuta li tersaq biex tbigh. Mill-provi mressqa ma ntweriex i |-
imharrka qalet x’kienet ir-raguni li minhabba fiha ghazlet li ma tersaqx
ghall-kuntratt.  Ir-ragunijiet  jissemmew  biss fin-Nota ta’
Osservazzjonijiet taghha;

i mill-atti tal-kawza hareg Ii I-partijiet ftiehmu fuq ix-xoghlijiet li
kellhom isiru, il-valur i nghataw, dak ta’ €76,869.3241, u l-obbligu fuq
il-Perit imgabbad mill-imharrka Ii johrog certifikat Ii x-xoghlijiet
miftehma jkunu saru?®. Mic-cCertifikat mahrug mill-Perit Alexis
Inguanez, jirrizulta li zamm spezzjoni fuq il-fond, ha I-qisien mehtiega,
u wasal ghall-fehma li x-xoghlijiet huma tajbin. Mill-istess certifikat
jirrizulta li I-imharrka wkoll kienet sodisfatta bil-kwalita tax-xoghlijiet.
Dan jikkontrasta bil-qawwi mal-insinwazzjonijiet migjuba minnha fin-
Nota ta’ Sottomissjonijiet taghha meta tixli lil Univest b’xoghol hazin
jew b’xoghol i ma twettagx. Is-sottomissjonijiet langas ma
jikkostitwixxu prova;

lli fid-dawl ta’ dan kollu, il-Qorti ssib li I-imharrka ma tistax tistrieh fuq
raguni tajba biex ma tersaqx ghall-kuntratt;

Illi, minhabba fhekk, I-ewwel talba attri¢i hija tajba u sejra tintlaga’;

llli ghall-finijiet tat-tieni u t-tielet talbiet attrici I-Qorti sejra issa tqis |-
ahhar argument imressaq mill-imharrka, meta tghid li Univest ma

25 App. Civ. 31.5.2004 fil-kawza fl-ismijiet Paul Scicluna vs.Mons Nikol G. Cauchi noe et.

26 Ara App. Civ. 25.5.2001 fil-kawza fl-ismijiet Galea et v. Calleja pro et noe (Kollez. Vol:
LXXXV.ii.324).

27 Mag. (Gh) AE 27.10.2009 fil-kawza fl-ismijiet Paul Pisani pro et noe v. Maurice Borg et
(mhix appellata).

28 Pag. 20 tal-process.
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tistax titlob nefqa ta’ xoghlijiet akbar minn dak i I-partijiet ftiehmu fuqu
fil-kkonvenju jew fit-tigdid Ili sehh wara. Min-naha |-ohra, Univest tghid
li hu mistenni mill-Qorti li tgis l-arrikkiment indebitu li sar mill-imharrka;

lIli t-tieni talba attrici trid Ii I-Qorti tikkwantifika |-prezz tax-xoghlijiet li
Univest wettqet fil-post tal-imharrka. Din il-likwidazzjoni saret mill-perit
imgabbad mill-imharrka nnifisha u ma jidhirx li dak i¢certifikat minnu
huwa kontestat minn xi wahda mill-partijiet. L-imsemmi Certifikat jghid
li I-valur tax-xoghlijiet maghmula kien itella’ s-somma ta’ mija u tnejn
u erbghin elf erba’ mija u erbgha u hamsin ewro u sitta u tletin
centezmi (€ 142,454.36)2°,

llli I-Qorti sejra timxi ma’ dan l-ammont Certifikat ghall-finijiet tat-tieni
talba attrici;

llli, madankollu, mad-daqqa t'ghajn johrog car li I-valur tax-xoghlijiet li
Univest ghamlet fil-post kien jagbez il-valur imsemmi fl-att tal-
konvenju, ghalkemm ma jaqgbizx b’kollox il-prezz miftiehem ghall-
bejgh. Univest trid li dak il-valur kollu jittiehed b’qies tal-prezz li kellha
thallas ghax-xiri tal-post mertu tal-kaz;

lli filwaqt li I-argument tal-imharrka huwa marbut mal-ligi tal-kuntratt,
dik ta’ Univest ghandu I-gherq tieghu fl-istitut tal-kwazi-kuntratt, sa fejn
ma tridx li I-imharrka tistaghna bi hsara ta’ Univest;

llli I-prezz miftiehem ghall-bejgh kien ta’ mija u tlieta u sittin elf u sitta
u hamsin ewro u erbatax-il ¢entezmu (€163,056.14) Ili minnhom sitta
u sebghin elf tmien mija u disgha u sittin ewro u tnejn u tletin centezmi
(€ 76,869.32) kellhom fjithallsu” bix-xoghlijiet appaltati u [-bqija
(originarjament) fbic¢éa minnhom fxiri ta’ ghamara u I-bilan¢ fi flus
kontanti. Meta ggedded il-konvenju, thehha I-patt tax-xiri tal-ghamara
u I-bilan¢ kellu jithallas kollu fi flus kontanti. Madankollu, I-ammont ta’
xoghlijiet li kellhom isiru baga’ ma nbidilx;

[Ili I-Qorti trid tqis fuq kollox I-ghamla ta’ azzjoni mressqa minn Univest,
ghaliex hija minn dik I-ghazla li I-Qorti trid tqis it-talbiet li jkunu saru
fiha. L-azzjoni attrici hija mressqa taht l-artikolu 1357(2) tal-Kodici
Civili. Dik id-dispozizzjoni tal-ligi timmira li taghti effett lil weghda ta’
bejgh jew/u weghda ta’ xiri, billi taghti Zmien (u fejn m’hemmx
tipprezumih) lil min wieghed biex jersaq ghall-kuntratt finali, u taghti
rimedju lil dik il-persuna li saritilha |- weghda i tista’ titlob lill-Qorti
tordna lil min wieghed biex izomm kelmtu u tordnalu jersaq ghall-
ftehim;

Illi, bhala aspett guridiku tal-effett tal-weghda Ii ghaliha japplika I-
artikolu 1357 tal-Kodici Civili, jinghad li I-weghda tal-persuna li tbiegh
gid taghha hija wahda unilaterali, dagskemm unilaterali hija I-weghda
ta’ min jghid i jrid jixtri. Fi kliem iehor, il-konvenju huwa “obbligazzjoni

2% Ara Dok “K” f'pag. 26 tal-process.
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bilaterali li tibga’ dejjem guridikament diviza b’Zzewg obbligazzjonijiet
unilaterali Ii fkull wahda minnhom hemm il-kreditur u d-debitur tal-
obbligazzjoni, fis-sens illi hemm dak li jrid jippresta u hemm dak li jiehu
I-beneficéju tal-prestazzjoni™o;

llli jidher, ghalhekk, mill-kliem innifsu tal-ligi, Ii I-ghan ta’ dak I-artikolu
huwa wiehed li jipprovdi ghall-ezekuzzjoni ta’ weghda maghmula bejn
zewg partijiet, liema weghda trid tkun tiswa u ma tkunx saret ghal
ragunijiet li I-ligi ma tippermettihomx. L-izjed importanti, imma, hu li r-
rwol tal-Qorti huwa dak li tara li I-weghda tiswa u Ii tordna lill-parti li
tkun gieghda zzomm lura milli tersaq ghall-ftehim biex taghmel dan kif
miftiehem. Ma jidhirx li I-Qorti hija moghtija s-setgha li tindahal hi f'dak
li I-partijiet ma ftehmux, jew li tibdel xi kundizzjoni minn fost dawk li
gew maqbula mill-partijiet fuq l-att tal-konveniju;

llli I-bixra wahdanija fl-ghadd ta’ decizjonijiet li I-Qrati taghna taw dwar
din id-dispozizzjoni tal-ligi kienet fis-sens li jekk ikun hemm xi
Cirkostanza li tirrizulta wara li jkun sar ftehim bhal dak jew li ma kinitx
maghrufa lil xi parti meta tkun saret il-weghda ta’ xiri-u-bejgh, dik il-
parti jkollha raguni tajba biex ma tigix imgieghla tersaq ghall-ftehim
ahhari. Imkien ma nghad xi darba Ii I-Qorti tista’ tordna i jsir ftehim
ahhari mibdul jew differenti minn dak li I-partijiet kienu originarjament
ftehmu. Li kieku jsir hekk, jigri li I-Qorti tkun qieghda tohloq ftehim gdid
u mhux taghti ezekuzzjoni ta’ ftehim imwieghed;

llli t-tielet talba ta’ Univest tidher li gieghda tindika li ghandha
titgieghed fis-sentenza kundizzjoni li tibdel parti mill-patti tal-konvenju
originali bejnha u |-imharrka li I-azzjoni attri¢i hija immirata li titlob I-
ezekuzzjoni tieghu;

Illi bhala principju, u fid-dawl ta’ dak li nghad izjed il fuq, il-Qorti ma
tistax tqis il-fatt li x-xoghlijiet Ii Univest tat fqid tal-imharrka gew jiswew
aktar minn dak i kienet weghdet fl-att tal-konvenju jaghtu raguni lil
Univest li zzomm dik in-nefqa mill-bilanc¢ tal-prezz i hija ghad ghandha
taghti lill-imharrka mal-kuntratt finali;

llli ladarba fil-konvenju bejn il-partijiet inghad Ii I-bilan¢ tal-prezz
Yjithallas mal-kuntratt definittiv’, mhuwiex miftuh lil xi wahda mill-
partijiet li gieghda titlob sewwasew |-ezekuzzjoni ta’ dak il-ftehim li
tibdel il-mod ta’ kif u kemm isir il-hlas tal-prezz. Univest trid twettaq il-
ftehim milhuq fil-konvenju. Ma ghandhiex jedd li b’din il-ghamla ta’
kawza tibdel il-ftehim;

llli I-Qorti qieset iz-zewg argumenti mressqa mill-partijiet, u waslet
ghall-fehma li Univest ghogobha tibbaza I-azzjoni taghha fuq il-ligi tal-
kuntratt. Fil-fatt, hi ged titlob li I-Qorti tordna lill-imharrka tersaq fuq
kuntratt Ii kienet qablet Ii tidher fuqu permezz ta’ weghda ta’ bejgh
f'data futura. L-istess weghda ta’ bejgh jew konvenju, jobbligaw il

30 Ara P.A. 12.1.1998 fil-kawza fl-ismijiet Humphreys et v. Tonna et (mhix pubblikata).
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Univest biex twettaq numru ta’ xoghlijiet li kellhom jammontaw ghall-
ammont maqbul, u biex thallas ghax-xiri tal-fond bil-mod miftiehem.
Dan huwa sewwasew |-argument tal-imharrka, jigifieri li Univest ma
tistax titlob aktar minn dak li ftehmet fuqu fil-konvenju u t-tigdid li sar
wara,;

i, fil-fehma tal-Qorti, dan |-ahhar argument huwa tajjeb. Tqis li kien
mistenni li Univest tara li hija wkoll thares dak li ntrabtet bih. Jekk,
meta kien qgieghed jiggedded il-konvenju — u dan sar mhux angas
minn erba’ darbiet fuq medda ta’ erba’ snin u fughom — Univest rat li
x-xoghlijiet li tqabbdet taghmel fgid tal-imharrka kien gej oghla mill-
kwota tal-prezz tal-imsemmija xoghlijiet miftehma fil-konvenju, kien
messha talbet bdil fil-kundizzjonijiet tal-konvenju, bhalma sar fminn
tal-anqas zewd okkazjonijiet dwar hwejjeg ohra meta I-partijiet geddu
[-imsemmi konvenju;

Illi minhabba fhekk, il-Qorti sejra tilqa’ limitatament it-tielet talba attrici
billi ssib li I-bilan¢ Ii Univest trid thallas fi flus kontanti lill-imharrka fuq
il-kuntratt irid ikun dak miftiehem fil-konvenju. Dan kollu qieghed
jinghad minhabba n-natura tal-azzjoni mnedija minn Univest u bla
ebda hsara li hija tirkupra skont il-ligi kull bilan¢ minnha minfuq li jibqa’
skopert sal-waqt tal-kuntratt;

llli rigward it-talbiet attrici I-ohrajn, il-Qorti tgis li dawn huma
konsegwenzjali ghall-ewwel talba u, ladarba dik it-talba ntlagghet,
dawn it-talbiet jisthoqqilhom jintlagghu wkoll; »

14. ll-konvenuta appellat minn din is-sentenza finali b’rikors imressaq
fl-4 ta’ Di¢embru, 2018, bl-aggravji jkunu: (i) li hija ma ressqitx ghall-
kuntratt b’kapri¢¢ izda ghaliex il-kumpanija appellata ma wettqitx ix-
xoghlijiet kuntrattwalment miftiehma; u (i) li I-kumpanija appellata ma
ressqitx prova illi hija wettget ix-xoghlijiet miftiehma sal-grad mehtieg mil-

ligi.

15. Ill-kumpanija attri¢i wiedgbet fit-3 ta’ Jannar, 2019, u tat ir-ragunijiet

taghha ghala dan I-appell ghandu jigi michud.
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16. Inzamm smigh fid-9 ta’ Novembru, 2023 u minn hemmhekk il-

kawza thalliet biex tinghata s-sentenza llum.

Konsiderazzjonijiet:

17. Din hija azzjoni dwar ezekuzzjoni ta’ konvenju.

18. Inghad fis-sentenza Bertu Bonnici 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, «li 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 Kodiéi Civili), u |-kontro-promessa unilaterali tax-xerrej li jixtri
l-haga u jhallas il-prezz (Art. 1360 Kodiéi Civili). Malli I-promessa sija
tal-bejjiegh kemm dik tax-xerrej, tigi accettata mill-parti li favur taghha
tkun saret, dik il-promessa jew offerta tinbidel f'obbligazzjoni f'dak li jkun
ghamilha, b’'mod li dak i jwieghed ("promisor”) ikun obbligat jesegwixxi |-
obbligazzjoni minnu assunta, u, fin-nuqqas |-accettant ("promisee”) jista'
jitlob i l-parti i tkun weghdet tigi ordnata tesegwixxi n-natura |-
obligazzjoni taghha, u jekk dan ma jkunx aktar possibbli, li thallas id-

danni.»
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19. Malli I-weghda tal-bejjiegh tigi accettata mix-xerrej, il-bejjiegh ikun
obbligat |i jittrasferixxi I-haga lix-xerrej fiz-zmien miftiehem u bil-prezz
magbul. Bl-istess mod, malli I-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 tonqos 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.

20. Ifisser ghalhekk li I-konvenju huwa dak il-ftehim preliminari milhuq
bejn zewq partijiet, li permezz tieghu dawn jobbligaw runhom 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;
Mojca Zammit Briffa v. Ivan Vella et, dec¢iza mill-Prim’Awla tal-Qorti
Civili fl-14 ta’ Marzu, 2022 u G & L Bugeja Limited v. Philip George

Degiorgio et deciza mill-Qorti tal-Appell fil-5 ta’ Ottubru, 2023).

21. Skont I-Artikolu 1233(1)(a) tal-Kodi¢i Civili, ftehim bhal dan, li
jkun fih weghda ta’ trasferiment jew ta’ akkwist ghandu jsir b’att pubbliku
jew b’kitba privata. Fin-nuggas ta' din il-formalita, il-weghda tigi li ma
tiswiex, b’dana li I-ebda parti ma tkun tista’ §gieghel lill-parti I-ohra biex

tersaq ghall-kuntratt finali (ara Elia Grixti v. Mark Grech et deciza mill-
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Prim’Awla tal-Qorti Civili fit-3 ta’ April, 1998, Miriam Frendo et v. Agata
Agius et dec¢iza 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).

22. i minbarra li jkun maghmul fatt pubbliku jew fkitba privata, il-
konvenju jrid jigi registrat ukoll mal-Kummissarju tat-Taxxi skont |-
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 jitqgies bhala mhux validu u ghalhekk
null (ara Rita Debono v. Joseph Cauchi deciza mill-Qorti tal-Appell fid-
19 ta’ April, 2012, Mary Jane Sciberras et v. Franco Sciberras et
deciza fil-31 ta’ Jannar, 2014 u Mojca Zammit Briffa v. Ivan Vella et,

deciza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fl-14 ta’ Marzu, 2022).

23. Skont I-Artikolu 1357 tal-Kodi¢i Civili, f'kaz li I-kuntratt ma jsirx
gabel id-data tal-gheluq tal-konvenju, parti fkonvenju ghandha |-jedd li
titlob lill-parti I-ohra sabiex tersaq ghall-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh jew illi

thallasha tad-danni jekk il-kuntratt ma jkunx jista’ jsir.
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24. B’zieda ma’ dan, jinghad li dak li huwa mehtieg sabiex I-Artikolu
1357(2) tal-Kodiéi Civili jkun sodisfatt, huwa li l-ittra uffigjali tigi
pprezentata qabel ma jiskadi I-konvenju u mhux bilfors Ii I-istess ittra
uffi¢jali tkun giet notifikata gabel l-iskadenza tal-konvenju (ara s-sentenza
ta’ din il-Qorti tal-5 ta’ Ottubru, 2001 fil-kawza fl-ismijiet Carmel Chircop

et v. John Vella et).

25. Induru ghall-kaz taghna. ll-konvenuta appellanti ressqet zewg

aggraviji, li jirkbu fug xulxin u ghalhekk sejrin jitgiesu fdaqqa.

26. Fl-ewwel aggravju taghha, l-appellanti tghid li hija ma ressqitx

ghall-att finali ta’ xiri-u-bejgh mhux b’kapri¢¢ izda ghaliex il-kumpanija
appellata ma wettqitx ix-xoghlijiet miftiehma. Tibda billi tirreferi ghall-
konkluzjoni li waslet ghaliha I-Ewwel Qorti meta qalet li: «Mill-provi
mressga ma ntweriex li I-imharrka qalet x’kienet ir-raguni li minhabba fiha
ghazlet li ma tersagx ghall-kuntratt», u meta galet li: «il-Qorti ssib Ii |-
imharrka ma tistax tistrieh fuq raguni tajba biex ma tersaqgx ghall-
kuntratt.» L-appellanti tghid li hija ma tagbilx ma’ din il-konkluzjoni ghaliex
hija ma ressqitx ghall-att finali billi kienet il-kumpanija appellata li kisret |-
obbligi li kienu jagghu fugha fil-konvenju u t-tigdid tieghu. Tfisser li fil-
konvenju originali, il-kumpanija appellata ntrabtet li bhala parti mill-hlas
tal-proprjeta hija kellha twettaq ix-xoghlijiet li gew elenkati mal-istess

konvenju. Din il-lista ta’ xoghlijiet giet riveduta, flimkien max-xoghlijiet illi

Pagna 18 minn 30



App. Civ.1192/13/1

kellhom isiru skont it-tigdid tal-konvenju tal-14 ta’ Novembru, 2012 u tat-
8 ta’ Mejju, 2013. Tghid li minkejja I-lista tax-xoghlijiet li kienet turi x’kellu
jsir mill-kumpanija appellata bhala forma ta’ hlas ghall-proprjeta
inkwistjoni, l-istess kumpanija: (i) nagset milli twettaq ix-xoghlijiet kollha
hekk kif gew miftiehma bejn il-partijiet; (ii) wettqet xoghlijiet ta’ kwalita
ghalkollox differenti minn dak miftiehem; u (iii) wettget xoghlijiet hziena u

kontra dak maqgbul bejn il-partijiet.

27. L-appellanti tissokta tghid li I-Perit Alexis Inguanez hejja lista ta’
xoghlijiet li saru mill-kumpanija appellata. Din il-lista ma tagbilx max-
xoghlijiet li kellhom isiru mill-kumpanija appellata skont il-lista fpagni 15
sa 17 tal-process u t-tigdid tal-konvenju fpadgni 19 u 20 tal-process.
Issemmi li x-xoghlijiet li ma sarux mill-kumpanija appellata ghalkemm
kienet obbligat ruhha li se taghmilhom kienu: (i) ma gietx installata k¢ina;
(i) dekorazzjoni fuq gewwa u fug in-naha ta’ barra tal-villa ma
jissemmewx fil-lista tal-Perit; (iii) ghalkemm kellhom isiru tankijiet tal-ilma
fuq il-bejt, ir-rapport peritali ma jsemmix li dawn twahhlu; (iv) ghalkemm
it-twieqi kellhom ikunu double glazed, dawk imwahhla huma single
glazed; (v) kellhom isiru bibien ta’ garaxx, izda fir-rapport peritali ma
jissemmewx; (vi) dwal ghas-sigurta ma jissemmewx lanqgas li saru fir-
rapport peritali; (vii) kellhom jitwahhlu interior vertical blinds, izda fir-
rapport peritali ma jissemmewx; (viii) en-suite fixtures roza ma

jissemmewx fir-rapport peritali (ghalkemm ir-rapport jaghmel referenza
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ghal kmamar tal-banju u tibdil li saru fihom ma jinghadx li saru xoghlijiet
fuq kamra tal-banju en suite); (ix) l-arloggi tad-dawl u ilma ma gewx
installati; (x) ma tressget |-ebda prova li s-sistema tad-drenagg tad-dar
tgabbdet mad-drenagg tal-Gvern u x-xoghol thallas mill-kumpanija
appellata. Tghid ukoll li I-kumpanija appellata ghamlet xoghlijiet
ghalkollox hziena u kontra dak miftiehem. Hija ssemmi li I-koxxa u |-arkata
tal-bieb ma sarux u uzat zebgha acrylic u kuluri mhux skont kif miftiehem.
Tishaq li din il-proprjeta ghandha partijiet u kmamar krucjali neqsin u mhix

abitabbli.

28. Fit-tieni _aggravju taghha, l-appellanti ssostni li |-kumpanija

appellata ma ressqitx provi li wettget ix-xoghlijiet skont kif miftiehem sal-
grad mehtied mil-ligi. Tghid li ¢-Certifikat mahrug mill-Perit Inguanez ma
jurix b’mod ¢ar illi x-xoghlijiet kuntrattwalment miftiehma bejn il-partijiet
twettqu. Ir-rapport tal-perit jicCertifika li x-xoghlijiet saru fi kwalita tajba u
b’mod sodisfacenti. Fil-fehma tal-appellanti, il-kumpanija attri¢i kellha
taghmel xi forma ta’ lista li tqabbel ix-xoghlijiet li gew miftiehma li kellhom
isiru bejn il-partijiet u x-xoghlijiet li saru attwalment fil-proprjeta. Dan |-

ezerc€izzju perd ma sarx.

29. Min-naha l-ohra, il-kumpanija appellata laqghet ghal dan I-appell
billi tghid li huwa principju stabbilit li [-Qorti tal-Appell ma tiddisturbax |-

apprezzament tal-provi mwettaq mill-Ewwel Qorti. Ir-raguni li taghti I-
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appellanti ghaliex fil-fehma taghha kellha jedd ma tersagx ghall-att finali
jikkostitwixxi punt ta’ fatt u apprezzament tal-provi tal-kaz. 1zzid ukoll li
peress li l-appellanti kienet kontumaci hija gieghda terga’ tipprova taghti
I-pozizzjoni fattwali taghha fl-istadju tal-appell. Tishaq li I-kontenut ta’ dan
l-aggravju diga tressaq quddiem I|-Ewwel Qorti permezz tan-nota ta’
sottomissjonijiet taghha. Dwar it-tieni aggravju, il-kumpanija appellata
imbaghad tghid li ma tistax tifhem fejn I-appellanta trid tasal b’dan I-
aggravju billi hija ressqget il-provi kollha mehtiega. Fuq ix-xagliba I-ohra I-
appellata ttenni li kien jaga’ fuq il-konvenuta li tressaq provi kuntrarji, haga
li ma setghetx taghmel ghaliex bagghet kontumaci u ma ggustifikatx il-

kontumacja taghha.

30. Din il-Qorti tibda billi tghid illi biex wiehed ikollu raguni tajba biex
ma jersagx ghall-pubblikazzjoni ta’ kuntratt ta’ bejgh wara konvenju,
wiehed irid juri li dik ir-raguni ma tkunx wahda kappriccuza. Minn dan
jinzel, illi meta parti '| wahda tigi msejha gudizzjarjament mill-parti |I-ohra
biex tersaq ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt u b’hekk tonora I-weghda li
tkun ghamlet, din ma tistax tirrifijuta 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; u Joseph

Fenech v. John Cassar deciza minn din il-Qorti fit-18 ta’ Jannar, 2024).

31. Kifinghad fis-sentenza mhux appellata, John Vella et v. Emanuel

Pagna 21 minn 30



App. Civ.1192/13/1

Micallef et moghtija 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 ggib hsara kbira lil dik il-parti (ara Brinx Ltd v.
Francis Said et maqtugha 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 Superjuri) fis-7
ta’ Jannar, 2008), jew tmur kontra dak li jkun miftiehem fil-weghda
preliminari (ara Nello Micallef v. Carmelo Axiaq et moghtija mill-Qorti

tal-Appell fis-6 ta’ Ottubru, 2000), jew fejn il-kuntratt ma jkunx sejjer jiswa.

32. llli gabelxejn kif gie dec¢iz minn dawn il-Qrati ghadd ta’ drabi, il-
kontumacja m’ghandhiex titqgies bhala stqarrija jew ammissjoni ta’ dak li
gieghed jintalab mill-parti attri¢i. Ghall-kuntrarju, il-kontumacja tqieset
bhala kontestazzjoni (ara s-sentenza tal-Appell Civili de¢iza fis-6 ta’
Novembru, 1959 fil-kawza fl-ismijiet Giuseppe Gerada v. Salvu Attard),
u |-bdil li sar fil-ligi procedurali fl-Artikolu 158, bl-Att XXIV tal-1995 jidher
li jtenni din il-fehma. Min-naha I-ohra, l-istitut tal-kontumacja huwa
msejjes fuq il-presuppost li I-imharrek, bin-nuggas tieghu li jwiegeb ghax-
xilja u t-talba tal-parti attrici, ikun wera dispett lejn is-sejha tal-Qorti biex
jidher quddiemha, liema dispett il-ligi thares lejh bhala ghemil li jisthogqlu
piena — dik li ma jkunx jista’ jindahal fit-tressiq ta’ provi — bhala element
ta’ dizordni sodjali (ara s-sentenza tal-Appell Civili fil-kawza fl-ismijiet

Joseph Vella pro et noe v. John Vella magtugha fil-21 ta’ Mejju, 1993).
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33. Mizmum dan, l-appellanta ghandha ragun meta tghid li I-kumpanija
appellata xorta wahda riedet tipprova dak li kienet gieghda tallega fir-
rikors mahluf. Kif tenniet il-Qorti tal-Appell (Kompetenza Inferjuri) fis-
sentenza taghha fil-kawza fl-ismijiet Fenici Insurance Agency Ltd
nomine v. Paul Stoner et: «Del resto, kif bosta drabi rimarkat, il-
kontumacja wahidha ma kellhiex titgies bhala ammissjoni tat-talba tal-
attur da parti tal-konvenut izda kontestazzjoni tal-istess. Gie rilevat fid-
decizjoni a Vol XXIX plll p35 illi: “ghalkemm il-konvenut jibqa’ kontumaci
dana ma (ffissirx illi huwa abbanduna kull e¢cezzjoni li seta’ jaghti fil-
kawza u ammetta d-domandi. ll-gudikant ghandu jezamina jekk it-talba

hiex gustifikata indipendentement mill-kontumacja tal-konvenuti”».

34. L-oneru tal-prova kien jaga’ fuq il-kumpanija attri¢i u dan b’rispett
ghall-principju onus probandi incumbit ei qui dicit non ei qui negat. ll-grad
tal-prova mehtieg huwa dak li bizzejjed inissel ¢ertezza morali fmohh il-
gudikant li tkun indotta mill-preponderanza tal-provi meqjusa fuq bilan¢
ta’ probabbiltajiet. Fi kliem iehor, il-kontumacja ma tehlisx lill-parti attri¢i
milli tissodisfa r-rekwizit tal-ligi li tressaq I-ahjar prova (ara Concorde
Developments Limited v. B. Grima and Sons Limited deciza mill-Qorti

tal-Appell fis-27 ta’ Jannar, 2017).

35. Din il-Qorti tqis li I-Ewwel Qorti wettqget I-gharbiel tal-provi li kellha
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quddiemha b’mod tajjeb. Ghal dak li huma fatti, I-Ewwel Qorti semmithom

u ghalhekk din il-Qorti se taghti harsa gasira hafna ghall-istess:

. [I-bidu ta’ din il-kontroversja kien konveniju iffirmat bejn Raise Fields
Development Limited (I-isem li -kumpanija appellata kienet maghrufa bih
gabel) u I-konvenuta nhar |-14 ta’ Novembru, 2008. II-ftehim fuq dan il-
konvenju kien li I-konvenuta kienet gieghda twieghed li tbigh id-dar,
inkluza I-bitha ta’ wara, minghajr isem bin-numru 20 gewwa Triq
Sant’Andrija, Saint Andrews bis-sottoswol u l-arja taghha, lill-kumpanija
appellata li min-naha taghha weghdet li tixtri I-istess fond. Il-prezz tal-
fond, l-ammont ta’ €163,056.14, kellu jithallas mill-kumpanija appellata
b’dan il-mod: (i) il-kumpanija appellata kellha twettag xoghlijiet gewwa
villa proprjeta tal-attri¢i fl-ammont ta’ €76,869.32 (eskluz VAT) skont kif
miftiehem mill-partijiet; (ii) -ammont ta’ €46,587.47 kellu jkun fghamara
li kellha tinxtara minghand Idea Casa skont kif jindika I-Perit Inguanez; u

(iii) I-bilan¢ jithallas fi flus kontanti.

o Fit-18 ta’ Ottubru, 2010 gie mtawwal il-konvenju permezz ta’
skrittura, u fl-istess waqt il-partijiet gablu li I-prezz ghall-proprjeta kellu
jithallas bix-xoghlijiet li I-kumpanija appellata kellha twettaq fil-gid tal-
appellanti b’valur ta’ €76,869.32, u I-bilan¢ tal-prezz ¢joe €86,186.82
jithallsu fi flus kontanti. Ix-xoghlijiet gew riveduti u huma riflessi fpagni 15

sa 17 tal-process.
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. L-istess konvenju rega’ gie mtawwal nhar it-28 ta’ Mejju, 2012 bejn

il-konvenuta u Univest Enterprises Limited.

o Sar tigdid iehor nhar I-14 ta’ Novembru, 2012 u I-partijiet gablu
wkoll li I-appellanta thallas il-prezz sabiex jigi mgabbad id-drenagg minn
tanht I-art ghat-trig principali, filwaqt li I-kumpanija appellata obbligat ruhha
li thallas il-prezz ghall-konnessjoni tad-drenagg mill-bankina ghad-dar. II-
kumpanija appellata obbligat runha wkoll li barra x-xoghlijiet miftiehma
tinstalla shower cubicle, shower head u divizorju tal-hgieg fil-kamra tal-

banju.

o Fl-ahhar nett, permezz ta’ skrittura tat-8 ta’ Mejju, 2013 il-partijiet
gablu li -kumpanija appellata kellha tgabbad is-sistema tad-drenagg tad-
dar ma’ dik tal-Gvern kif ukoll tinstalla I-arloggi tal-elettriku u tad-dawl,
filwaqt li regghu kkonfermaw il-lista tax-xoghlijiet li jinsabu fpagni 15 sa

17 tal-process.

o ll-konvenju u t-tigdid kollha li saru gew ilkoll registrati mal-

Kummissarju tat-Taxxi Interni skont il-ligi.

° Jirrizulta mill-provi wkoll li I-kumpanija appellata baghtet ittra

ufficjali lill-konvenuta fit-30 ta’ April, 2013, li permezz taghha sejhitilha
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biex tersaq ghall-att finali (pagna 120 tal-pro¢ess). Wara din I-ittra uffi¢jali,

kif rajna, I-konvenju rega’ ggedded.

o Imbaghad il-kumpanija appellata baghtet ittra ufficjali lill-konvenuta

fil-15 ta’ Novembru, 2013, li permezz taghha sejhitilha biex tersaq ghall-

att finali (pagna 123 tal-process).

o Fit-12 ta’ Dicembru, 2013 il-kumpanija appellata fethet il-pro¢eduri

tal-lum.
o ll-konvenuta waqghet fi stat ta’ kontumacja.
36. ll-kumpanija appellata ressqet bhala xhud lil Perit Alexis Inguanez,

li hejja wkoll rapport dwar ix-xoghlijiet li twettqu fil-gid tal-konvenuta mill-

istess kumpanija.

37. ll-Perit Inguanez hejja certifikat tax-xoghlijiet (finishing works) li
saru gewwa l-villa fi Trig Sant'/Andrija, St Andrews, proprjeta tal-
konvenuta, liema certifikat kien indirizzat lill-konvenuta u datat 9 ta’
Dicembru, 2013 u allura ftit jiem gabel ma nfethu I-pro¢eduri tal-lum u
wara li I-kumpanija appellata kienet sejhitilha biex tersaq ghall-kuntratt
tax-xiri u bejgh. Huwa kiteb hekk:

«l have inspected the above-mentioned property together with the
client. The weather was clear. The works were found to have been
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carried out to the requested standard, was satisfied with the works
and quality of finish. The client was satisfied with the quality of
finishes.

Attached kindly find the certified bill of measured works completed to
date.

The value of the completed certified works is of €142,454.36 VAT
incl.»

38. Sewwa qalet I-Ewwel Qorti li ma kellhiex quddiemha r-raguni
ghalfejn il-konvenuta ma ressqitx ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt. Billi I-
konvenuta kienet fi stat ta’ kontumacja, I-Artikolu 158(10) tal-Kodic¢i ta’
Organizzazzjoni u Proé¢edura Civili jaghti d-dritt lil min ikun f'dan I-istat
li jipprezenta nota ta’ sottomissjonijiet biss u xejn aktar (ara Kimberly
Muscat v. Steve Vella deciza minn din il-Qorti fil-5 ta’ Ottubru, 2023). Fil-
fatt jirrizulta mill-atti li I-konvenuta pprezentat nota ta’ sottomissjonijiet u
kien fdin in-nota li hija, fost punti ohra, sostniet li [-kumpanija appellata
nagset mill-obbligi taghha billi jew ma wettqitx ix-xoghlijiet kif miftiehma

jew ghamlithom b’mod hazin.

39. Din il-Qorti tagbel ukoll mal-Ewwel Qorti li sottomissjonijiet ma
joholqux prova. Fir-rikors tal-appell taghha, bhalma kienet diga ghamlet
fin-nota ta’ sottomissjonijiet taghha quddiem |-Ewwel Qorti, il-konvenuta
allegat li whud mix-xoghlijiet miftiehma bejn il-partijiet u li I-kumpanija
appellata kienet obbligata li twettag ma sarux, jew ma sarux kif miftiehem
jew saru hziena. Perd provi ta’ dan ma tressqux ladarba I-konvenuta

kienet kontumadi.
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40. ll-konvenuta kellha kull opportunita tressaq kontestazzjoni ghall-
azzjoni attrici. Fejn il-partijiet jongsu milli jaghmlu uzu minn din Il-istess
opportunita, huma ¢ertament, kif wisq sewwa mtenni, «ma jkunux jistghu
Jilmentaw li ma jkunux inghataw smigh xieraq skont il-konvenzjoni u skont
il-kostituzzjoni izda setghu biss ilumu lilhom infushom illi jkunu tilfu, kienet
x’kienet ir-raguni, l-opportunita taghhom skont ir-regoli proc¢edurali li
jiggvernaw il-proéess» (ara Joseph Grech v. L-Avukat Generali deéiza
mill-Qorti Kostituzzjonali fl-20 ta’ Dicembru, 2000; u Antonia Zammit
nomine v. Denise Caruana deciza mill-Qorti tal-Appell fl-24 ta’ Gunju,

2021).

41. F'kull kaz, harsa lejn il-lista ta’ xoghlijiet li gew iccertifikati mill-Perit
Inguanez jidher li twettqu hafna xoghlijiet fuq il-villa. Fil-lista li ssemmi I-
konvenuta jidher li, aktar iva milli le, gieghda tfittex ix-xaghra fl-ghagina.
Dak li jirrizulta li huwa minnu huwa li t-twieqi saru single glazed u mhux
double glazed. Hekk perezempju, ghall-installazzjoni tal-arloggi tad-dawl
u ilma rrizulta li ghalkemm ma kinux twahhlu perd dan ma kienx tort tal-
kumpanija appellata billi nghatat il-compliance certificate biss ftit jiem
gabel l-iskadenza tal-konvenju. Terga’ u tghid, din kienet kwistjoni li
hija semmiet ma kinux ghadhom saru, meta jitqies li gie ¢certifikat li x-

xoghlijiet li twettqu fil-villa kienu jiswew kwazi d-doppju ta’ dak miftiehem
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u allura hija kienet se tmur minn fug u mhux minn taht finanzjarjament u
meqjus ukoll li hija kienet prezenti meta I-Perit Inguanez mar fil-fond
sabiex jic¢ertifika x-xoghlijiet u nghad iswed fuq l-abjad li hija kienet
kuntenta bix-xoghlijiet, ma jirrizultax li kellha raduni siewja biex ma
tersagx ghall-kuntratt. Langas jirrizulta li min-naha taghha kienet hadet xi
passi sabiex il-kumpanija appellata twettaq |-obbligi taghha kif miftiehma.
Ghalhekk |-appellanti ma tistax tinghata wisq kredibilta u huwa ovvju li

ghamlet tentattiv fjakk sabiex ma tonorax dak miftiehem.

42. Langas mhu siewi l-argument tal-appellanti li I-kumpanija appellata
ma ppruvatx sal-grad mehtieg mil-ligi li x-xoghlijiet saru. Ghal kuntrarju,
il-Perit Inguanez tressaq bhala xhud quddiem I-Assistent Gudizzjarju
mahtur mill-Qorti. Huwa fisser li hu kien il-perit responsabbli mill-bini tal-
plots tal-konvenuta sal-finishes. Huwa kkonferma r-rapport li hejja bil-
gurament u xehed li huwa kien mar fuq il-post, ha I-qgisien u I-kejl biex
iggenera I-kwantitajiet u hadem it-total tax-xoghlijiet li saru. L-appellanti
tghid li messha thejjiet lista fejn fiha jkun hemm paragun tax-xoghol li
attwalment sar u dak li kien miftiehem. Filwaqt li bhala prova kienet
taghmel xoghol il-Qorti ftit aktar facli, biss pero I-Qorti setghet tara mid-
dokumentazzjoni li hafna xoghlijiet kienu facilment identifikabbli. Ohrajn
huma ftit aktar generici izda hemm is-serhan tal-mohh li I-Perit nizzel ¢ar
u tond li I-konvenuta kienet kuntenta bix-xoghlijiet li rat. Dan ixejjen

ghalkollox I-allegazzjonijiet taghha.
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Decizjoni

Ghaldagstant ghal dawn ir-ragunijiet, il-Qorti gieghda tichad Il-appell ta’

Josephine Mary Kilford u tikkonferma s-sentenza appellata, b’dana biss

li I-att finali ta’ xiri-u-bejgh bin-numru 20 gewwa Triq Saint Andrews, Saint

Andrews, ghandu jigi ppubblikat min-Nutar Sam Abela fi zmien tliet xhur

mid-data ta’ din is-sentenza.

Bl-ispejjez ta’ dan I-appell tbatihom I-istess appellanti.

Mark Chetcuti Christian Falzon Scerri Josette Demicoli
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
da
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