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QORTI TAL-APPELL

IMHALLFIN

S.T.O. PRIM IMHALLEF JOSEPH R. MICALLEF
(AGENT PRESIDENT)
ONOR. IMBALLEF CHRISTIAN FALZON SCERRI
ONOR. IMHALLEF JOSETTE DEMICOLI

Seduta ta’ nhar it-Tnejn, 11 ta’ Marzu, 2024.

Numru 1

Rikors numru 695/2015/1MCH

Angelo Bartolo u martu Pauline Bartolo
V.
Patri Alexander Vella fil-kwalita tieghu ta’ Provin¢jal ghan-nom u fl-
interess tal-Bord tal-Amministrazzjoni Ekonomika tal-Patrijiet
Karmelitani f’Malta u in rapprezentanza tal-Komunita tal-Patrijiet

Karmelitani f’Malta

II-Qorti:

1. Din hija sentenza dwar appell imressaq mill-atturi mizzewgin
Bartolo minn decizjoni finali moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili nhar

id-19 ta’ April, 2018, li permezz taghha: (i) lagghet I-e¢cezzjonijiet tal-

Pagna 1 minn 29



App. Civ.695/2015/1

konvenut nomine; (ii) ¢ahdet it-talbiet attri¢i fis-sens li ddikjarat li I-bejgh
tal-ghalqa maghrufa bhala I-Wilga ta’ Hal Mula, kontrada ta’ Hal Mula,
fHaz-Zebbug, tal-kejl ta’ hamest itmien (ekwivalenti ghal €5,620mKk)
libera u franka u bla bidwi, ma jistax isehh minhabba klawsola sospensiva
fil-kkonvenju li gie ffirmat bejn il-partijiet li baqgghet ma sehhitx; u (iii) bl-

ispejjez jingarru mill-atturi.

Dahla

2. B’rikors manhluf imressaq fis-17 ta’ Lulju, 2015, l-atturi fissru li
b'konvenju tal-1 ta’ Awwissu tas-sena 1989, il-konvenut Bord tal-
Amministrazzjoni Ekonomika tal-Patrijiet Karmelitani f'Malta, kif dakinhar
rapprezentat minn Patri Serafin Abela, obbliga ruhu li jbiegh, jassenja u
jittrasferixxi favur Angelo Bartolo, fiz-zwied tieghu ma’ Pauline Bartolo, li
obbliga ruhu li jixtri u jakkwista, I-ghalga maghrufa bhala I-Wilga ta' Hal
Mula, kontrada ta’ Hal Mula, f’Haz-Zebbug, tal-kejl ta' hamest itmien
(ekwivalenti ghal 5,620mk), libera u franka u bla bidwi, bil-prezz u I-
kundizzjonijiet |-ohra miftehma fl-istess konvenju. Dan il-konvenju gie
debitament redistrat mal-Kummissarju tat-Taxxi Interni u t-taxxa relattiva

thallset.

3. L-atturi jissoktaw jghidu li I-partijiet kontraenti ftiehmu li I-konvenju

jibga’ validu «ghal Zmien xahar wara li johorgu |-permessi mehtiega.»
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Jghidu li huma bagghu ma kisbux permessi ghall-izvilupp, izda xorta
wahda talbu li jigi ppubblikat il-kuntratt ta’ bejgh. Madankollu u minkejja li
I-konvenut qatt ma rrifjuta li jersaq ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt, dejjem
gab skuza jew ohra biex ma jersagx. Ifissru li permezz ta’ ittra uffi¢jali tad-
19 ta' Novembru {recte: Gunju} 2015; huma sejhu lill-konvenut biex jersaq
ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt ta’ bejgh relattiv, izda baqghu ma réevew
ebda twediba. Ghalhekk I-atturi jghidu li ghalkemm il-konvenut gatt ma
rrifjuta li jersaq ghall-kuntratt ta’ bejgh sal-lum, dan pero baga’ ma resagx

ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt minghajr raguni valida fil-ligi.

4, Minhabba f'hekk [-atturi fethu din il-kawza u talbu lill-Prim’Awla tal-
Qorti Civili sabiex:

«i. tikkundanna lill-intimati sabiex, fi Zmien qasir u perentorju li jigi lilhom
prefiss minn din il-Qorti, jersqu ghall-pubblikazzjoni tal-att nutarili ta’
bejgh tal-ghalga maghrufa bhala I-'Wilga ta’ FHal Mula’, kontrada ta' Hal
Mula, Haz-Zebbug, tal-kejl ta' hamest itmiem (ekwivalenti ghal hamest
elef, sitt mija u ghoxrin metru kwadru (5,620mk) libera u franka u bla
bidwi, kollox kif deskritt u indikat fil-konvenju imsemmi tal-1 ta' Awwissu
1989;

ii. tinnomina lin-Nutar Mario Bugeja biex jippubblika |-att ta’ bejgh
opportun;

iii. tinnomina kuraturi biex jirrapprezentaw lill-eventwali kontumaci fuq I-
istess att ta’ bejgh.

Bl-ispejjez kollha inkluzi dawk tal-ittra bonarja tal-14 ta' Novembru 2012
u dawk tal-ittra ufficjali tad-19 ta' Awwissu 2015 kontra l|-intimati, li jibghu
ingunti ghas-subizzjoni.»
5. ll-konvenut nomine wiegeb fl-10 ta’ Awwissu, 2015 b’risposta
mahlufa fejn e¢cepixxa:
«1. llli preliminarjament it-talbiet kollha tar-Rikorrenti huma insostenibbli
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6.

fil-fatt u inkonc¢epibbli fid-dritt stante li I-kuntratt ma jistax isir peress li |-
konvenju hu suggett ghall-kundizzjoni rizoluttiva dwar il-kisba tal-
permessi in generali li jinkludu mhux biss il-permessi tal-bini izda wkoll
dawk tal-Awtoritajiet Ekklezjasti¢i kompetenti li minnhom hija regolata |-
Entita Esponenti, liema kundizzjoni rizoluttiva ghadha ma avverratx
ruhha stante li I-permess mehtieg minghand I-Awtoritajiet EkklezjastiCi
kompetenti ghadu ma nkisibx u ghalhekk il-procedura addottata mir-
Rikorrenti taht I-Artikolu 1357(2) Kap. 16 ma tistax tapplika.

2. llli, sussegwentement u minghajr pregudizzju ghall-e¢cezzjonijiet
hawn fuq premessi, il-kuntratt finali hu suggett inter alia ghall-
approvazzjoni tal-entitajiet imsemmija fl-Istatut tal-Provin¢ja Karmelitana
Maltija [Reg. 121 u Reg. 122 tal-istess Statut] kif ukoll ghall-kisba tal-
awtorizzazzjonijiet kollha necessarji mill-Awtoritajiet EkklezjasticCi
kompetenti kif mehtieg mid-Dritt Civili u b'mod partikolari I-Kap. 358 li
mieghu hemm anness il-"Conventio inter Apostolicum sedem et rem
publicam Melitensem de bonis ecclesiae temporalibus” [crf Art. 1(a)(iii)]
u d-Dritt Kanoniku u minkejja li I-Entita Intimata ghamlet talba ghall-
approvazzjoni din ghadha ma nghatatx u ghalhekk ma setghetx tersaq
ghall-pubblikazzjoni tal-att finali.

3. Salv kull e¢¢ezzjoni ulterjuri.
Ghaldagstant it-talbiet kollha tar-rikorrenti ghandhom jigu michuda bl-

ispejjez kollha kontra r-Rikorrenti li minn issa qeghdin jigu ingunti ghas-
subizzjoni.»

B’sentenza finali moghtija nhar id-19 ta’ April, 2018 I-Ewwel Qorti

ddecidiet il-kawza hekk:

dawn:

«Ghal dawn ir-ragunijiet il-Qorti ged tilqga’ l-ec¢ezzjoni tal-konvenut
nomine u tichad it-talbiet attrici fis-sens li I-bejgh tal-ghalqga maghrufa
bhala I-Wilga ta’ Hall-Mula, kontrada ta’ Hall-Mula, Haz-Zebbug, tal-keijl
ta’ hamest itmiem (ekwivalenti ghal hamest elef, sitt mija u ghoxrin metru
kwadru (6,5620mk) libera u franka u bla bidwi, ma jistax isehh minhabba
klawzola sospensiva fl-imsemmi konvenju li baqghet ma sehhitx. Spejjez
ghall-atturi.»

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

«Din hi kawza fejn I-atturi ged jitolbu li I-konvenut jaddivjeni ghal kuntratt
ta’ bejgh wara konvenju li sar bejn il-partijiet fl-1 ta’ Awwissu 1989. II-
konvenut qed jopponi ghal din it-talba billi tali konvenju hu suggett ghal
kundizzjoni rizoluttiva relattiv ghall-hrug tal-permessi necessatji.
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Klawsola 4 u 5 tal-konvenju jghidu hekk:

(4). Soggett li jinghataw il-permessi mehtiega sabiex il-kuntratt ikun jista’
Jigi ppubblikat.

(5). Dan il-konvenju huwa validu ghal zmien xahar wara li johorgu I-
permessi mehtiega.

ll-kontenzjoni tal-partijiet tirreferi pre¢izament ghat-tifsira u portata ta’ din
il-klawsola.

L-attur fl-affidavit tieghu jixhed illi I-uniku permess li jirreferi ghalih il-
konvenju hu |-permess tal-bini u ghalkemm dan il-permess ma nharigx,
lest i jixtri bla rabta ma’ permessi ta’ bini.

ll-konvenut mill-banda |-ohra jikkontendi li I-klawsola 4 tirreferi wkoll ghal
permess li I-Provinc¢ja Karmelitana kien jehtigilha tottieni minghand is-
Santa Sede biex tkun awtorizzata tbiegh il-proprjeta taghha u dan skont
digriet tal-Vatikan tas-6 ta’ Lulju 1988 (fol. 34 tal-pro¢ess) mibghut lil
Provinéjal tal-Komunita Karmelitana fl-20 ta’ Lulju 1988 minn Nunzju
Appostoliku (fol. 33 tal-process).

L-attur isostni i ma ssemma qatt tali bzonn ta’ awtorizzazzjoni.

Bhala fatt jidher li dan il-konvenju gie registrat b’mod inspjegabbli fl-2004
¢joé diversi snin wara li sar. Fil-frattemp pero bi skrittura privata datata 2
ta’ Ottubru 2003 (fol. 9 tal-process) il-kumpratur prospettiv inghata d-dritt
li jaghmel xi xoghol fl-ghalqa. L-attur fl-affidavit tieghu jghid li fxi Zmien
ha fuqu I-gbiela tal-istess ghalqa minghand il-bidwi li kien jahdimha.

F’ittra mibghuta fil-21 ta’ April 2003 min-Nunzjatura Appostolika lil
Provinéjal tal-Ordni Karmelitan (fol. 38 tal-process) il-Provinéjal gie
infurmat illi I-Kumitat Konsultattiv kien ¢ahad it-talba tal-Provincja ghal
bejgh tal-proprjeta inkwistjoni li kienet saritlu fl-1989 b’decizjoni tat-22 ta’
Novembru 1993. Ir-raguni kienet Ii I-valur kien baxx wisq u n-nuqqas ta’
konformita mar-regoli tal-bejgh ta’ proprjeta tal-knisja. Sfortunatament I-
ittra tal-71988 mibghuta mill-Provin¢ja ma gietx, pero din il-Qorti ma
ghandhiex raguni tiddubita |i r-referenza ghall-ittra mill-Kumitat
Konsultattiv mhix veritiera.

Jidher li fit-23 ta’ Gunju 2015 wara qabza ohra ta’ diversi snin il-Provinéja
regghet talbet lin-Nunzju Appostoliku biex tinghata permess tbiegh (fol.
40 tal-process) pero fit-3 ta’ Awwissu 2015 ir¢eviet risposta minghand il-
Kumitat Konsultattiv illi t-talba giet michuda minhabba I-prezz baxx (fol.
41 tal process).

Din ma kinitx pero |-ahhar kelma. Fit-28 ta’ Marzu 2016 il-Provinc¢ja
regghet b’ittra talbet lil Kumitat Konsultattiv permess sabiex tbiegh I-art
mertu tal-kawza pero din id-darba mhix bil-prezz ta’ Lm8,000 kif pattwit
fil-konvenju izda bil-prezz ta’ €80,000 u dan wara Ii I-kumpratur
prospettiv, skont ma jinghad fl-ittra, gholla |-offerta tieghu (fol. 56 tal-
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process). Brisposta tat-8 ta’ Gunju 2016 il-Kumitat Konsultattiv rega’
rrifjuta Ii jaghti I-kunsens ghal bejgh da parti tal-Provinéja Karmelitana.

Ghalkemm [-attur jaghti x’jifhem li qatt ma sar diskors dwar xi permess li
I-Provinéja Karmelitana seta’ kellha bzonn biex tbiegh il-proprijeta
inkwistjoni, il-kwistjoni fil-fehma tal-Qorti mhix din izda jekk il-klawsola 4
tal-konvenju kinitx tinkapsula wkoll tali ghoti ta’ permess u I-konsegwenzi
legali li jinsorgu minn nuqqas ta’ avverament ta’ tali kundizzjoni. I1-Qorti
ma tistax perd0 ma tirrimarkax illi l-attur kien konsapevoli ta’ din il-
problema almenu fl-2012 skont ma jidher fl-ittra mibghuta mill-Provincja
lil avukat tal-attur u lin-nutar (ara fol. 11 u 12). Pero ma jidhirx li ghamel
xi oggezzjoni fl-ebda hin. Mhux hekk biss izda fl-2016 meta I-Provinc¢ja
ghamlet talba gdida lil Kumitat Konsultattiv biex tinghata |-permess
mehtieg ghal bejgh, il-prezz fil-konvenju zdied konsiderevolment u dan
skont kif hemm miktub fl-istess ittra, wara ftehim mal-attur fuq il-prezz
gdid (ara ittra a fol. 56 tal-process). Din is-sottomissjoni ta’ fatt mhix
kontradetta mill-atturi.

Rilevata din il-parentesi, il-Qorti tqis illi I-kundizzjoni 4 moqrija mal-
kundizzjoni 5 hi wiesgha bizzejjed biex jitqies illi I-‘permessi mehtiega’
hemm imsemmija jinkludu kull permess |i seta’ kien mehtieg biex jigi
attwat il-ftehim. Minn naha tal-Provin¢ja Karmelitana dan il-permess hu
specifikat fil-provi bhala I-permess tas-Santa Sede tramite [-Comitato
Consuiltativo ghal bejgh tal-proprjeta. Jidher mill-provi li fil-fatt tali bzonn
ta’ permess kien ga fmohh il-Provincja li jrid jintalab tant Ii t-talba ghall-
bejgh tidher li saret mill-ewwel (ara ittra minn Nunzjatura lil Provincjal
Karmelitan fil-21 ta’ April 2003 i tirreferi ghall-ittra tal-Provincja tal-1989)
izda rceviet risposta negattiva fl-2003. Bhala fatt ukoll jidher li I-bzonn
tal-permess da parti tal-Provincja jirrizulta mill-General Economic
Directory tal-Ordni fparagrafu 9(7) esibit man-nota ta’ sottomissjonijiet
tal-konvenut Ii jesigi permess mis-Santa Sede jew mill-Isqof tad-djocesi
skont il-kaz bil-kunsens tal-Kumitat tal-Finanzi skont ma jipprovdi
Canone 638 maghdud ma’ Canone 1292 tad-Dritt Kanoniku, ukoll
imsemmija fin-nota ta’ osservazzjonijiet tal-konvenut. Bl-istess mod,
ghalkemm mhux specifikat, il-konvenut jikkontendi li |-kundizzjoni 4
kienet tirreferi ghal permess tal-bini, kundizzjoni mhix kontradetta mill-
attur.

[I-Qorti tqis illi I-kundizzjoni imposta li tinkapsula z-zewg permessi fuq
rilevati issospendew il-pubblikazzjoni tal-kuntratt sa zmien xahar mindu
Johorgu I-permessi. Ebda permess ma nhareg u filwaqt Ii I-attur iddikjara
li ged jirrinunzja ghall-permess tal-bini biex isir il-kuntratt, il-konvenut
mhux fpozizzjoni i jaghmel dan peress illi mhix fil-poter tieghu i
jJirrinunzja ghal tali permess izda jiddependi mill-kunsens ta’ terzi, ¢joe s-
Santa Sede tramite |-Consulato Consultativo imwaqqaf ghal dan I-iskop
(ara artikolu 1053 Kap. 16 dwar kundizzjoni mista), u li fuqu I-venditur
ma kellu ebda drittijiet jew poteri izda dipendenti mill-kunsens tieghu
ghall-fini ta’ permess ta’ bejgh. Darba li I-permess min-naha tal-konvenut
ma ngabx, allura I-Qorti tithem li |-ffehim kien wiehed kondizzjonali
dipendenti fuq grajja jew grajjiet li jsehhu izda la darba din il-kondizzjoni
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8.

ma sehhitx, allura I-kuntratt ma jistax isir ghax il-kundizzjoni ma avveratx
u ma tistax tavvera ruhha, bla htija tal-istess konvenut. Dan il-ftehim kien
wiehed kondizzjonali fis-sens li jrid l-artikolu 1063 tal-Kap. 16. Qabel ma
I-grajja ssehh, I-obbligazzjoni ma tezistix. Kif intqal fis-sentenza Thomas
Farrell et v. Joseph Mercieca et, PA 28/04/2011.:

durante la pendenza della condizione sospensiva il diritto che deriva dal
negozio non & ancora nato, ma vi & la possibilita che esso nasca (A
Torrente Manuale di Diritto Privato, 9a Ed. (1975), § 135-bis p 236
et. seq.)

Ghalkemm hu minnu li I-kuntratti jridu jigu ezegwiti in buona fede, il-Qorti
tqis illi ghalkemm il-kundizzjoni relatata mal-permessi tal-bini kif intiza I-
kundizzjoni 4 mill-attur kienet a benefic¢c¢ju tal-atturi, il-kundizzjoni relatata
mal-permess mehtieg mis-Santa Sede da parti tal-Provinc¢ja Karmelitana
ghall-bejgh tal-proprjeta kif intiza I-kundizzjoni 4 mill-Provincja kienet a
benefi¢cju tal-istess Provincja pero dipendenti fuq |-adezjoni ta’ terzi. Hu
minnu illi I-partijiet ma tawx zmien meta I-kundizzjonijiet kellhom isehhu
pero ladarba jirrizulta illi I-permess min-naha tal-Provinéja Karmelitana
ma nghatax lilha u dan wara diversi tentattivi da parti taghha u bla htija
taghha, tali kundizzjoni llum tinsab fl-impossibilta li tigi attivata. Ma
hemmx htija tal-venditur li ma jistax jirrinunzja ghall-permess mehtieg da
parti tieghu u in oltre I-atturi volontarjament intrabtu bil-ftehim kif redatt u
I-prin¢ipju pacta sunt servanda kien applikabbli f'dan il-kaZz.

Ghal dawn ir-ragunijiet il-Qorti tqis illi t-talba attrici kif maghmula ma
tistax tintlaqa’. »

L-atturi mizzewgin Bartolo appellaw minn din is-sentenza finali

b’rikors imressaq fit-8 ta’ Mejju, 2018 u jsostnu li I-Ewwel Qorti fil-

konsiderazzjonijiet taghha wettqet zbalji kemm ta’ ligi kif ukoll ta’ fatt, li

wassluha sabiex tiddeciedi b’'mod hazin li ma tordnax |-ezekuzzjoni tal-

kuntratt fit-termini tal-konvenju.

9.

lIli I-appellat wiegeb permezz tar-risposta tieghu mressqa fit-3 ta’

Mejju, 2018 u fiha ta r-ragunijiet ghala l-appell ghandu jigi michud.

10.

Inzamm smigh fil-11 ta’ Jannar, 2024 u l-kawza thalliet ghas-
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sentenza ghal-lum.

Konsiderazzjonijiet:

11. Din hija azzjoni dwar ezekuzzjoni ta’ konvenju suggett ghall-

kundizzjoni sospensiva.

12. Jibda billi jinghad illi biex wiehed ikollu raguni tajba biex ma jersaqx
ghall-pubblikazzjoni ta’ kuntratt ta’ bejgh wara konvenju, wiehed irid juri li
dik ir-raguni ma tkunx wahda kappri¢juza. Minn dan jinzel, illi meta parti
I-wahda tigi msejha gudizzjarjament mill-parti |-ohra biex tersaq ghall-
pubblikazzjoni tal-kuntratt u b’hekk tonora |-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).

13. Kifinghad fis-sentenza mhux appellata, John Vella et v. Emanuel
Micallef et moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fis-7 ta’ April, 2022,
parti tkun siewja li ma tersaqx 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 Superijuri) fis-7

ta’ Jannar, 2008), jew tmur kontra dak li jkun miftiehem fil-weghda
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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.

14.  Huwa minnu li I-partijiet huma marbuta li jersqu ghall-kuntratt skont
kif miftiehem bejniethom fuq il-konvenju. Madankollu, il-pozizzjoni tax-
xerrej jew kreditur hija kemmxejn differenti minn dik li jkun tghabba biha
I-bejjiegh. Dan ghaliex kemme-il darba I-kundizzjonijiet miftehma jinbidlu
billi jsiru aktar oneruzi, ix-xerrej prospettiv ghandu dejjem id-dritt li ma
jersagx ghall-ezekuzzjoni tal-konvenju. Izda min-naha |-ohra, fkaz li x-
xerrej xorta wahda jaccetta tali kundizzjonijiet u b’hekk jirrinunzja ghal xi
patt li jkun favur tieghu, il-bejjiegh ma jistax jirrifjuta milli jersaq ghall-att
finali minhabba |-assenza ta’ dak il-patt (ara Pirotta v. Camoin moghtija
mill-Qorti tal-Appell fit-23 ta’ April, 1934, John Micallef v. Giulia Briffa
maqtugha mill-Qorti tal-Appell fil-25 ta’ Mejju, 1956, Paul Scicluna v. L-
Eccellenza Tieghu Mons. Nikol Cauchi, Isqof ta’ Ghawdex et deciza
mill-Qorti tal-Appell fil-31 ta’ Mejju, 2004 u Joseph Fenech v. John

Cassar deciza mill-Qorti tal-Appell fit-18 ta’ Jannar, 2024).

15. Ezempiji ta’ sitwazzjonijiet li fihom il-bejjiegh ma jistax jirrifjuta milli
jersaq ghall-att finali, meta x-xerrej ikun irrinunzja ghal xi kundizzjoni li
tkun giet mifthema favur tieghu, u b’hekk ikun irid jersaq ghall-kuntratt ta’
xiri-u-bejgh xorta wahda minghajr ma tkun twettqet dik il-kundizzjoni,

huma dawn: (i) meta I-konvenju jkun dwar il-bejgh ta’ post bl-arja fuqu u
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ghalkemm jirrizulta li I-arja ma tkunx tal-bejjiegh, ix-xerrej jesprimi r-rieda
li xorta wahda jixtri I-post minghajr arja u bl-istess prezz indikat fil-
konvenju (ara Olanda Theuma Whitelaw v. Antonia Tonna deciza mill-
Qorti tal-Appell fl-14 ta’ Dicembru, 2022); (ii) meta |-weghda ta’ xiri-u-
bejgh tkun suggetta ghall-hrug ta’ permess ta’ bini jew ghall-ghoti ta’
facilita bankarja ta’ self izda dawn ma jinkisbux (ara Chain Services
Limited v. Leo Micallef et moghtija mill-Qorti tal-Appell fis-27 ta’ Jannar,
2017); (i) meta I-weghda ta’ xiri-u-bejgh tkun suggetta ghall-kisba ta’
permess ta’ bini ta’ ¢ertu kobor u ammont ta’ sulari min-naha tax-xerrej
izda dan jispi¢ca jikseb permess ghal zvilupp ta’ binja ferm izghar minn
hekk; (iv) meta |-bejjiegh jintrabat li jbiegh proprjeta shiha izda mbaghad
jirrizulta i huwa jkollu biss sehem mhux magsum minnha u x-xerrej ikun
irid jixtri dak is-sehem bl-istess prezz li jkun gie miftiehem ghall-bejgh tal-
proprieta shiha (ara Kaptan Serafin Xuereb v. Carmela Muscat
maqtugha mill-Qorti tal-Appell fil-11 ta’ Marzu, 1957); (v) meta ikun gie
mwieghed li |-proprjeta sejra tinbiegh minghajr difetti strutturali izda din
ikollha xi hsarat strutturali fis-sagaf (ara E M P Properties Ltd v. Jason
Grech deciza mill-Qorti tal-Appell fid-29 ta’ Marzu, 2023); u (vi) meta I-
bejjiegh ikun wieghed li jbiegh art battala izda mbaghad jirrizulta li din
tkun okkupata minn gabillott (ara Joseph Scicluna et v. Maurice

Darmanin et moghtija mill-Qorti tal-Appell fit-30 ta’ Novembru, 2007).

16. Nghaddu issa ghall-istharrig tal-appell. Ghalkemm [-atturi
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jippruvaw ilibbsu l-aggravju taghhom billi jghidu li I-Ewwel Qorti wettget

fil-kkonsiderazzjonijiet taghha, zbalji kemm ta’ ligi u kemm ta’ fatt,

essenzjalment l-aggravju taghhom huwa dwar I-gharbiel tal-provi i

wettqget [-Ewwel Qorti.

17.

L-atturi appellanti, wara li jirreferu, mil-lenti taghhom, ghall-provi u

fatti, jghidu i

(i)

(ii)

(iif)

m’hemmx kwistjoni li I-konvenju bejn il-partijiet kien wiehed validu
u jorbot billi hemm qbil Ii Patri Serafin Abela kien awtorizzat biex
jinnegozja u jiffirma I-kuntratti fisem I-Ordni tal-Karmelitani;

mhux ikkontestat li I-konvenju gie registrat skont il-ligi mal-
Kummissarju tat-Taxxi Interni meta dahal dan ir-rekwizit legali.
Ghalhekk isostnu li I-implikazzjoni tal-Ewwel Qorti hija hazina meta
kkummentat li, «dan il-konvenju gie registrat b’mod inspjegabbli fl-
2004 c¢joe diversi snin wara li sar.» Jigi b’hekk li I-Ewwel Qorti
nesiet li I-obbligu tar-registrazzjoni tal-konvenji u I-hlas tat-taxxa
provizorja dahal fis-sena 2004 permezz tal-Avviz Legali tas-sena
2004, filwaqt li I-konveniji li saru gabel il-31 ta’ Dicembru, 2003
kellhom jigu registrati sal-31 ta’ Ottubru, 2004. Ghalhekk jishqu li |-
kumment tal-Qorti jixhed li mill-ewwel kienet qieghda tara b’suspett
il-fatt li I-konvenju kien ilu tant snin li sar u forsi dan affettwa r-
ragunament taghha;

jissoktaw jghidu li I-konvenju huwa wiehed validu u ghadu fis-sehh
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(iv)

u z-zewg partijiet jaghrfu dan u t-tnejn jagblu li I-konvenju kien
suggett ghall-kundizzjoni sospensiva tal-hrug tal-permessi, anke
jekk mhux geghdin jagblu fug liema permessi kienu geghdin
jintrabtu. Jghidu li tant il-konvenuti bagghu jirrikonoxxuh bhala
vinkolanti li bl-iskrittura tal-1 ta’ Ottubru, 2003 taw permess lill-
appellant sabiex jibda x-xoghol fl-ghalga anke jekk kien ghadu fuq
konvenju. L-istess Patri Alexander Vella xehed li ghadu lest li
jersaq ghall-kuntratt, anke jekk jghid li dan jaghmlu meta jkollu I-
kunsens tal-kumitat konsultattiv intern;

l-appellanti jammettu li I-konvenju huwa lakoniku u ma jfissirx ghal
liema permessi qieghed jirreferi. B’hekk bilfors wiehed irid jara
x’riedu jfissru u fuq xiex riedu jintrabtu I-partijiet kontraenti. L-atturi
jghidu li n-Nutar Mario Bugeja ma ftakarx ghal liema permessi
kienu geghdin jirreferu I-partijiet, Patri Serafin Abela lahaq miet u
ghalhekk ladarba jifdal biss I-attur Angelo Bartolo huwa jiftakar
ahjar min-Nutar x’kienu ftehmu. L-appellant xehed i din il-
kundizzjoni li ssemmi |-permessi kien talabha huwa stess u tirreferi
ghall-permessi ta’ zvilupp ghaliex dak iz-zmien kien ried |-art biex
jibni fugha dar ghax-xjuh. Xehed li kien applika sabiex jinhareg il-
permess ghall-izvilupp, Il-applikazzjoni qatt ma giet deciza
finalment u l-art tinsab il barra miz-zona ta’ zvilupp. Jghidu li din ix-
xhieda hadd ma meriha, anzi ghall-kuntrarju tinsab korroborata bil-

miktub bl-iskrittura tal-1 ta’ Ottubru, 2003 iffrmata minn Patri
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Serafin Abela stess li awtorizza lill-appellant li seta’ jibda x-xoghol.
Din l-iskrittura tixhed mhux biss li I-konvenju kien ghadu fis-sehh
izda li I-iskop wara I-akkwist min-naha tal-appellant kien li jaghmel
zvilupp fiha. L-appellanti jsostnu li I-istess skrittura tixhed li sa
dakinhar zgur li ma kienx hemm rifjut intern ghall-pubblikazzjoni tal-
kuntratt ta’ bejgh, kif ikkonkludiet I-Ewwel Qorti. Ghalhekk |-
appellanti jghidu li bilfors Patri Serafin Abela ma kien gieghed
jistenna ebda awtorizzazzjoni biex jipproc¢edi bin-negozju. Jekk
min-naha I|-ohra kienet saret talba ghall-awtorizzazzjoni t-twegiba
ma setghetx kienet wahda negattiva ghaliex kieku ma kienx jiffirma
l-iskrittura tal-1 ta’ Ottubru, 2003. Ghaldagstant I-appellanti jghidu
li I-verita tidher li minhabba li ghadda z-zmien inbidlu n-nies u nbidlu
I-valuri, inbidlet ukoll l-opinjoni u min kien gieghed jaghti parir

deherlu li I-prezz ghandu jizdied.

Jissoktaw jghidu li I-Ewwel Qorti ma kellha ebda dritt tissostitwixxi
I-hsibijiet taghha ghall-provi li kellha quddiemha meta dawn ix-
xhieda ma kinux ibbazati fug ebda xhieda jew provi ohra. Jichdu
wkoll I-konkluzjoni tal-Ewwel Qorti li huma ma kkontestawx it-tezi
tal-konvenuti meta qalu li I-konvenju kien suggett ukoll ghall-
awtorizzazzjoni tas-Santa Sede. Hekk kif langas huwa gust li I-
Ewwel Qorti siltet argument mill-fatt li [-attur waqt il-mixi tal-kawza

pprova jsib kompromess b’zieda fil-prezz miftiehem. L-appellant

Pagna 13 minn 29



App. Civ.695/2015/1

(V)

(vi)

jghid li minghajr predudizzju b’dik I-offerta huwa pprova jsolvi s-
sitwazzjoni. Jekk xejn l-appellanti jghidu li I-Ewwel Qorti kellha
targumenta li bil-fatt li I-konvenju kien inkluz fil-lista mhejjija mill-
Kurja u s-Santa Sede tal-proprjetajiet li kienu fil-proc¢ess li jinbieghu
juri li s-Santa Sede kienet gieghda tapprova dak il-konvenju u
rrizervat il-proprjeta biex tkun tista’ tittrasferiha skont I-istess
konveniju;

l-appellanti jissoktaw jghidu li I-obbligazzjoni tal-partijiet li jersqu
ghall-bejgh u x-xiri tal-art kienet suggetta biss li jinhargu |-permessi
tal-izvilupp u xejn izjed. Din il-kundizzjoni kienet miftehma favur ix-
xerrej u kienet tissospendi l-iskadenza tat-terminu tal-konvenju
biex jigi ppubblikat il-kuntratt sa Zzmien xahar minn meta jinhargu |-
permess tal-izvilupp favurih. Din il-kundizzjoni baqghet sospiza u t-
terminu ta’ xahar ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt ma kienx telag.
Ghalhekk huwa ghazel, kif kellu d-dritt li jaghmel, li ma jinsistix
aktar fuq din il-kundizzjoni u dan minkejja li baga’ ma kisibx il-
permessi tal-izvilupp. Huwa dan li ghamel permezz tal-ittra ufficjali
tad-19 ta’ Gunju, 2015 u |-konvenut nomine ma setax jirrifjuta i
jersaq ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt; u

L-appellanti jghidu wkoll li Patri Serafin Abela kien jirrapprezenta I-
Ordni tal-Karmelitani u kellu I-mandat biex jinnegozja u jikkonkludi
I-kuntratt ta’ bejgh tal-proprjeta tal-Ordni u ma kien hemm xejn X’juri

li dan il-mandat kien b'xi mod legalment limitat. Jghidu li I-
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korrispondenza interna bejn I-Ordni u I-gerarkija tas-Santa Sede
ma tistax tikkostitwixxi tfixkil legali, fil-ligi Maltija, fil-
kontrattazzjonijiet ma’ terzi. Huwa kkontratta u kkonkluda n-
negozju b’bona fidi u minghajr ma kien mgharraf b’xi
limitazzjonijiet. Fl-ahhar mill-ahhar il-Knisja fMalta wkoll gharfet il-
validita tar-rabta bil-konvenju meta dan in-negozju gie registrat
mal-Gvern ta’ Malta sabiex il-proprjeta ma tghaddix ghand I-Istat
Malti biex tkun tista’ tikkonkludi I-bejgh. Minn dan jinzel, skont I-
appellanti, li I-konvenut nomine huwa marbut li jesegwixxi I-
obbligazzjonijiet li I-mandatarju tieghu kkuntratta fismu. Langas ma
jista’ I-konvenut nomine jippretendi li kien marbut b’kundizzjoni li
effettivament tiddependi biss minnu u mill-gerarkiji interni tieghu
stess. Kondizzjoni simili hija nulla abbazi tal-Artikolu 1056(1) tal-
Kodiéi Civili. B'zieda ma’ dan kollu ghandu wkoll japplika I-
principju ta’ bona fidi li I-Qrati taghna jhaddmu fil-kontrattazzjonijiet

fisem ghaqdiet u korpi legali bhal fil-kaz ta’ kumpaniji kummerdjali.

18. Il-konvenut nomine appellat wiegeb li s-sentenza tal-Ewwel Qorti
hija siewja u ghandha tigi kkonfermata. Jghid li ghalkemm I-appellanti
donnhom iridu jixhtu t-tort tad-dewmien fuqu, kien huwa stess li ma
nfurmahx li ma kienx kiseb il-permessi tal-bini u li dan kien impossibbli u
stenna sas-sena 2012. Ma ngabet ebda prova li |-patrijiet riedu johorgu

mill-konvenju. Anzi ghall-kuntrarju, malli kkomunika maghhom |-
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appellant, regghet saret komunikazzjoni mal-Awtoritajiet EkklezjasticCi
kompetenti sabiex jiksbu I-permess minghandhom biex jippro¢edu ghall-
bejgh. It-twegiba kienet fin-negattiv u ghadha hekk sal-lum. B’hekk johrog
¢ar li huwa kien jehtieg il-permess mis-Santa Sede u l-appellanti gharaf
dan. Izid li x’kien jaghmel Patri Serafin Abela huwa irrilevanti ghall-kaz
billi huwa lahagq miet u ma setax jingieb biex jikkonferma jew imeri dak li
ntqal fuqu spec¢jalment dwar x’permessi kienu mehtiega u sa fejn kienet
tasal l-awtorizzazzjoni tieghu biex jidher fuq kuntratti. Dak li jghodd issa
huwa jekk I-entita appellata ghandhiex |-awtorizzazzjoni mehtiega li tidher

fuq il-kuntratt finali u tikkonkludi n-negozju.

19. L-appellat nomine jissokta jghid li fil-konvenju ma ssemma xejn
jekk I-ghalga kinitx farja ta’ zvilupp jew le u X’intenzjonijiet kellhom |-
appellanti. Fug kollox ma tressget |-ebda prova li ssostni dak li gal I-
appellant Bartolo li kien ghamel applikazzjoni sabiex jizviluppa I-art f'dar
tax-xjuh. L-ghalga inkwistjoni kienet imgabbla lilu u dan id-dettall thalla
barra mill-istess appellant u fl-affidavit tieghu ta wiehed x’jifhem li I-art
inghatatlu abbazi tal-konvenju u bl-awtorizzazzjoni biex jibda x-xoghlijiet.

Dan mhux minnu.

20. Jissokta jghid li I-klawsola numru 4 tal-kuntratt hija ¢ara dags il-
kristall u m’hemmx dubju dwar xi ftehmu I-partijiet. Jghid ukoll li minkejja

li fir-rikors tal-appell issir referenza ghal-lista mhejjija mill-Kurja u s-Santa
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Sede u x’kellha targumenta I-Ewwel Qorti, |-appellanti ma ressqu ebda
dokumentazzjoni u lanqas tellghu xhieda dwar dan il-punt. Ghalhekk I-

Ewwel Qorti ghamlet sew meta ma dahlitx f'dan |-argument.

21. lkun ghaqli li gabelxejn din il-Qorti tirreferi ghall-fatti li jirrizultaw

mill-atti:

= Fl-atti nsibu ittra li §gib id-data tal-20 ta’ Lulju, 1988 li maghha kien
mehmuz statut li jgib id-data tas-6 ta’ Lulju, 1988 iffirmat mill-Kardinal
Casaroli mibghut lill-entitajiet Ekklezjastic¢i kollha ta’ Malta, li permezz
taghha |-Qdusija Tieghu I-Papa Gwanni Pawlu II, wara li kkonsulta
mal-imsemmija Kongregazzjonijiet testwalment,

«Ha disposto che — salva restando la giurisdizione propria degli Enti
ecclesiastici e degli Ordini e Congregazioni religiosi per gli atti di
ordinaria amministrazione dei rispettivi beni immobili — ogni atto di
amministrazione straordinaria concernente i beni immobili di tutti gli Enti
ecclesiastici e di tutti gli Istituti religiosi e secolari e le Societa di vita
apostolica deve oftenere “ad validatem” l'approvazione previa dei
competenti Uffici della Santa Sede. Ai fini della presente disposizione
sono da considerare atti di straordinaria amministrazione tutte le
alienazioni e tutti i negozi assimilati di cui al can.1295 del C.J.C.,
concernenti immobili o parti di essi, per qualsiasi valore. L’approvazione
della Sede Appostolica sara chiesta tramite la Nunziatura Apostolica in
Malta.» (ara Dok AV1 fpagni 33 u 34 tal-proc¢ess).

= FI-1 ta’ Awwissu, 1989 gie ffirmat il-konvenju bejn il-Bord tal-
amministrazzjoni Ekonomika tal-Patrijiet Karmelitani fMalta, li deher
ghan-nom tieghu Patri Serafin Abela, u Angelo Bartolo li permezz
tieghu I-venditur intrabat u obbliga rubu li jbiegh u jittrasferixxi lix-xerrej
I-ghalga maghrufa bhala I-Wilga ta’ Hal Mula kontrada ta’ Hal Mula,
Haz-Zebbug tal-kejl ta’ 5 itmien u dan: (i) bil-prezz ta’ Lm8,000 li kellu
jithallas mal-kuntratt; (ii) suggett li jinghataw il-permessi mehtiega
sabiex il-kuntratt ikun jista’ jigi ppubblikat (klawsola numru 4); u (iii) il-
konvenju huwa validu ghal zmien xahar wara li johorgu I-permessi
mehtiega (klawsola numru 5) (ara Dok A pagni 4 sa 6 tal-process).

= Fl-atti nsibu ittra tal-14 ta’ Marzu, 1990 indirizzata lin-Nunzju
Appostoliku u ffirmata minn Patri Serafin Abela li, fost ohrajn, dan tal-
ahhar fakkar li I-applikazzjoni relattiva ghall-konvenju mertu ta’ dawn
il-proceduri kienet ghadha pendenti (ara pagna 36 tal-process).

= Fit-23 ta’ Settembru, 1994 il-Comitato Consultativo per I'applicazione
dello ‘Statutum’ tas-6 ta’ Lulju, 1988 kiteb lill-Provincjal tal-Karmelitani,
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22.

li kienet ittiehdet id-decizjoni dwar |-ghalga mertu tal-konveniju, li jidher
li r-referenza ghaliha kien in-numru 1471/89 u tidher id-data tat-22 ta’
Novembru, 1993 (ara pagna 37 tal-process). Ma’' din l-ittra esibita
minn Patri Alexander Vella (waqt li kien gieghed jixhed fl-10 ta’
Dicembru, 2015) giet mehmuza ittra tal-21 ta’ April, 2003 min-
Nunzjatura Apostolika li fiha jinghad li I-applikazzjoni relattiva ghall-
permess sabiex tinbiegh l-art, li r-referenza taghha hija 1471/89,
kienet giet rifjutata minhabba li I-prezz ma kienx adegwat. Id-decizjoni
kienet ittiehdet fit-22 ta’ Novembru, 1993 (ara pagna 38 tal-process).
Huwa minnu li f'din I-ittra tissemma kumpanija u ¢ertu sur Depasquale,
perd huwa minnu wkoll li ssir referenza ghan-numru li huwa I-istess
numru imsemmi fl-ittra tat-23 ta’ Settembru, 1994 tal-Comitato
Consultivo u anke d-data tad-decizjoni tagbel.

FI-1 ta’ Ottubru, 2003 il-konvenju tal-1 ta’ Awwissu, 1989 (gie
emendat bi skrittura privata fis-sens li; «l-kumpratur jista’ jibda
jaghmel ix-xoghol fl-ghalqa maghrufa bhala |-Wilga ta’ Hal Mula
kontrada Hal Mula, Haz-Zebbug tal-kejl ta’ 5 itmien.» (ara Dok D
pagna 9 tal-process).

ll-konvenju gie registrat fl-24 ta’ Gunju, 2004 (ara Dok B u C pagni 7
u 8 tal-process).FI-14 ta’ Novembru, 2012 intbaghtet ittra mill-avukat
tal-attur lil Patri Michael Farrugia, Provin¢jal Kunvent tal-Karmelitani,
li fiha nghad li Angelo Bartolo kien gieghed jikkunsidra li jitlob il-
pubblikazzjoni tal-kuntratt minkejja li kien ghadu ma harigx il-permess.
Stagsih x’kellu bzonn biex dan isir b’'mod formali (ara Dok E pagna 10
tal-process).

Fis-6 ta’ Dicembru, 2012 Patri Maurice Abela, Segretarju Provinéjali,
wiegeb li: «bhalissa I-Provinc¢ja qieghda tipprocessa din it-talba skont
kif huwa mitlub mil-ligi Civili, mil-ligi kanonika u segwit mit-Trattat
‘Conventio inter Apostolicam sedem et rem publicam Melitensem de
bonis ecclesiae temporalibus’ (Art.1,iij) (ara Dok F pagna 11 tal-
process).

Fil-25 ta’ Lulju, 2013, Patri Michael Farrugia wiegeb lin-Nutar Robert
Micallef ghall-ittra tieghu dwar il-konveniju li dak iz-zmien I-uffi¢¢ju tal-
ekonomu fl-Imdina kien ghaddej minn process ta’ sistemazzjoni fl-
amministrazzjoni ekonomika tieghu u wkoll minhabba Ii sar tibdil ta’
persuni li jghixu fil-kunvent. Ghalhekk talab zmien u li I-klijent tan-
Nutar kien se jisma’ minghandhom dwar id-decizjoni.

Giet prezentata ittra uffi¢jali tad-19 ta’ Gunju, 2015, |i permezz taghha
[-atturi sejhu lill-intimat sabiex jersaq ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt
(ara Dok H pagna 13 tal-process), liema ittra giet notifikata lil Patri
Alexander Vella fl-24 ta’ Gunju, 2015 (ara d-dahar tal-pagna 13 tal-
process).

lli ghal dak li huwa I-ilment tal-appellanti dwar dak li galet I-Ewwel
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Qorti dwar id-dewmien tar-registrazzjoni tal-konvenju, huwa minnu li I-
kumment tal-Ewwel Qorti ma kienx f'loku, fis-sens li hemm raguni ghalfejn
il-konvenju dam snin biex jigi registrat mal-Kummissarju tat-Taxxi Interni.
Ir-raguni hi dik imsemmija mill-istess appellanti, ¢joé li fiz-zmien li sar il-
konvenju ma kienx hemm dak |-obbligu legali, liema obbligu dahal fis-
sehh permezz tal-Avviz Legali 7 tas-sena 2004. Biss pero l-appellant
ma jghidx sew li dan il-kumment kellu xi piz fuq ir-ragunament tal-Ewwel
Qorti. Xhieda ta’ dan hija s-sentenza nnifisha li tfisser b’mod ¢ar x’kienu
r-ragunijiet li wassluha biex iddecidiet kif iddecidiet, u n-nugqgas jew ahjar
id-dewmien tar-registrazzjoni tal-konvenju m’ghandu x’jagsam xejn u ma
nghatax piz mill-Ewwel Qorti sabiex tiddetermina |-kwistjoni li kellha
guddiemha. Il-kwistjoni kollha ddur madwar jekk il-kelma ‘permessi’ fil-
klawsola numru 4 kinitx tirreferi biss ghall-permessi tal-izvilupp jew ukoll
ghall-awtorizzazzjoni mis-Santa Sede permezz tal-Consiglio Comitativo,

u I-konsegwenzi f’kaz li I-kundizzjoni tibga’ ma ssehhx.

23. L-appellanti jsemmu l-awtorizzazzjoni li kellu Patri Serafin Abela u
ghal dak li huwa seta’ jorbot bih lill-Ordni li kien jirrapprezenta. Ghalkemm
[-appellanti semmew dawn il-punti separatament, din il-Qorti se tgishom

fdaqqa.

24. L-appellat nomine fl-ebda mument ma gal li Patri Serafin ma kienx

awtorizzat jidher fuq il-konvenju. L-istess Patri Alexander Vella xehed li
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Patri Serafin Abela kien inkarigat mill-kwistjonijiet ta’ proprjeta u kien jiehu
hsieb il-proprjeta fisem il-Provincjal tal-Ordni. Patri Abela kien jidher fuq
il-kuntratti u kien imexxi n-negozjati wkoll (ara xhieda ta’ Patri Vella fis-
seduta tal-10 ta’ Di¢embru, 2015). Fuq kollox, il-korrispondenza esibita u
fug imsemmija wkoll tikkonferma r-rwol li dan Patri Abela kellu ghal dak li

hu bejgh tal-proprjeta tal-Ordni.

25. L-appellanti jirreferu ghall-istitut tal-mandat. Hi disposizzjoni ¢ara
tal-ligi dik li tiddefinixxi I-mandat bhala dak il-kuntratt, «li bih persuna
taghti lil persuna |-ohra s-setgha li taghmel xi haga ghaliha» (Artikolu
1856(1) tal-Kodiéi Civili). Minn din id-definizzjoni jitnissel li I-mandat hu
kuntratt bilaterali u kunsenswali li fih il-mandatarju jassumi I-obbligu li
jaghmel att jew atti, necessarjament guridi¢i (Artikolu 1857 tal-Kodici
Civili), fl-interess tal-mandanti (ara s-sentenza tal-Qorti tal-Appell
(Kompetenza Inferjuri) fl-ismijiet Saviour sive Aldo Portelli v. Isabel

Delia Barratt A&CE deciza fil-11 ta’ Jannar, 2006)

26. Minghajr ebda dubju, I-appellat nomine huwa marbut ma’ dak li
kkuntratta u nnegozja Patri Serafin Abela u ma ntqalx mod iehor mill-

appellat nomine.

27. Mizmum dan, imiss li din il-Qorti tistharreg il-kwistjoni ewlenija tal-

kaz tal-lum, ¢joé I-klawsola numru 4, li tistipula li I-konvenju kien suggett
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li jinghataw il-permessi mehtiega sabiex il-kuntratt ikun jista' jigi
ppubblikat. Kuntrarjament ghal dak li qal |-appellat nomine fit-twegiba
tieghu ghar-rikors tal-appell, din il-Qorti ma jidhrilhiex li din il-klawsola hija
¢cara daqgs il-kristall ghal dak li ghandu XxXjagsam mal-kelma uzata
‘permessi’. Tant huwa hekk li I-appellanti jsostnu li I-kelma ‘permessi’
gieghda tirreferi ghall-permessi tal-izvilupp biss u xejn aktar. Fuq ix-
xaqgliba |-ohra, l-appellat nomine jishaq li bil-kelma ‘permessi’ |-partijiet
kollha kellhom fmohhhom, kemm il-permess ghall-izvilupp, kif ukoll li
tinkiseb l-awtorizzazzjoni tas-Santa Sede permezz tal-Comitato

Consultativo.

28. llli huwa ferm facli u konvenjenti ghall-appellanti li jsostnu li I-Qorti
ghandha tistrieh fuq ix-xhieda tal-appellant. Kif irrizulta, in-Nutar Mario
Bugeja ma ftakar xejn dwar din il-klawsola u Patri Serafin Abela lahaq
miet. Perdo dan ma jfissirx li I-Qorti kellha u ghandha taécetta fl-ghama

dak li jghid Angelo Bartolo.

29. Fi ftit kliem, Angelo Bartolo, jghid li I-uniku permess li I-partijiet
kellhom fmohhhom kien il-permess ghall-izvilupp perd I-izvilupp li hu
applika ghalih ma harigx. L-appellat nomine jishaq li kien hemm il-htiega
kemm il-permess ghall-izvilupp kif ukoll il-permess min-naha tas-Santa
Sede. Ghaldagstant imiss lil din il-Qorti li tislet mill-provi x’kienet I-

intenzjoni tal-partijiet.
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30. lli kemme-il darba I-konveniju li bih jintrabtu I-partijiet ikun ¢ar, id-
dmir tal-Qorti huwa limitat inkwantu hija ghandha I-obbligu i taghti
ezekuzzjoni ghal dak li |-partijiet fuqg il-konvenju jkunu ftehmu, u xejn
aktar. Infatti din il-Qorti, fil-kkawza Nazzareno Vellanomine et. v. Joseph
Abela nomine et deciza fl-14 ta’ Jannar 2002, ikkunsidrat hekk fir-
rigward, «Meta |-kliem tal-att huma ¢ari I-interpretu ghandu joqghod ghal
dan il-kliem u mhux jirrikorri ghall-kongetturi.» L-istess Qorti izda marret
lil hemm billi osservat li:
«Pero fl-applikazzjoni tar-regoli ta’ interpretazzjoni ma hijiex |-
interpretazzjoni tal-kontendenti ghall-kliem tal-konvenzjoni jew is-sens
divers minnhom lilhom moghti li iswa imma hu I-qari oggettiv tal-gudikant
li jaghti I-kliem is-sens ordinarju tieghu, fil-kuntest ta’ kif gie uzat mill-
kontraenti, /i ghandu joqghod. Jekk ghall-gudikant id-di¢itura uzata ma
tistax ma twassalx oggettivament ghal sens ¢ar u univoku hu dan is-sens
illi ghandu ffisser il-volonta espressa mill-kontraenti fil-konvenzjoni taht
ezami. Hu biss meta t-termini tal-kuntratt huma oskuri li jrid jigi kkunsidrat
dawk il-pattijiet li I-kontraenti riedu» (ara s-sentenza tal-Qorti tal-Appell
deciza fl-ismijiet 8 ta’ Jannar, 2010 fl-ismijiet Island Farmhouses
Limited v. Michelina Xerri proprio et nomine et).
31. Jinghad ukoll li ghalkemm huwa minnu liI-Artikolu 1002 tal-Kodi¢i
Civili jipprovdi li meta I-kliem ikun ¢ar (mehud fis-sens li ghandu skont I-
uzu fiz-zmien tal-kuntratt), ma hemmx lok ghal interpretazzjoni, wiehed
ma jridx jinsa li hemm ukoll I-Artikolu 1003 tal-Kodiéi Civili li jipprovdi li:
«Meta s-sens tal-kelma ma jaqbilx ma’ dak Ili kellhom fi hsiebhom il-
partijiet kollha, kif ikun jidher ¢ar mill-pattijiet mehudin kollha flimkien,

ghandha tghodd Il-intenzjoni tal-partijiet» (ara s-sentenza tal-Qorti tal-

Appell fl-ismijiet Natalino Agius et v. Perit Carmelo sive Karm Farrugia
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et deciza fil-25 ta’ Jannar, 2023).

32. Meta nduru ghall-kaz taghna din il-Qorti tgis li mill-provi mressqga
jirrizulta li I-verzjoni tal-appellat nomine hija dik li tgarreb lejn il-verita.
Ghalkemm, kif qgalu I-atturi, il-korrispondenza li Patri Alexander Vella
jsemmi li Patri Serafin Abela baghat mill-ewwel lis-Santa Sede sabiex
jinghata I-permess ghall-bejgh tal-ghalga inkwistjoni ma tinsabx esibita fl-
atti, Patri Alexander Vella xehed li Patri Abela, fl-istess gurnata li sar il-
konvenju kiteb lis-Santa Sede dwar il-konvenju. Kien ghalhekk li billi ma
rcieva ebda risposta, kiteb ittra ohra fl-14 ta’ Marzu, 1990 u gibed I-
attenzjoni tan-Nunzju ghall-konvenju tal-1 ta’ Awwissu, 1989 (ara pagna
27 tal-process). Din il-Qorti m’ghandhiex ghalfejn tiddubita dan, anke
ghaliex din ix-xhieda ma gietx kontradetta b’xi prova ohra. Fil-fehma tal-
Qorti, din l-ittra ghandha siwi konsiderevoli. Fl-ewwel lok, tixhed li Parti
Serafin innifsu kien konxju li jrid jinkiseb permess mis-Santa Sede.
Ghalhekk, dak li ma lahagx gal b’xhieda ghax lahaq miet, wettqu fl-
ghemil. Tassew ma kien ikollu ghalfejn jibghat I-ebda ittra li kieku r-rabta
tieghu bhala mandatarju tal-Ordni Karmelitan kienet bizzejjed. Fit-tieni
lok, I-ittra harget wara li kien inhareg I-i“statutum” u li, ghalhekk, kien

jorbot lill-bejjiegh b’dawk il-kundizzjonijiet.

33.  Mhux hekk biss. Mill-korrispondenza fugq imsemmija jirrizulta i 1-

appellat nomine dejjem qies li kien jehtieg li tinkiseb I-approvazzjoni tas-
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Santa Sede. L-aqwa prova izda hija I-i“Statutum” li j§ib id-data tas-6 ta’
Lulju, 1988 u li ngab ghall-gharfien tal-Ordni tal-Karmelitani, permezz ta’
ittra tal-20 ta’ Lulju, 1988 u ghalhekk sena gabel il-konvenju. Kif inghad
aktar il fuq, il-bejgh ta’ proprjeta tikkostitwixxi att ta’ amministrazzjoni
straordinarja u ghalhekk il-permess tas-Santa Sede gabel ma jsir il-bejgh
kien mehtieg ad validitatem. Jinzel b’hekk li meta Patri Serafin Abela kien
gieghed jinnegozja |-bejgh tal-ghalqga u meta deher fuq il-konvenju ma
setax hlief kellu I-intenzjoni i jikseb I-awtorizzazzjoni msemmija ghaliex I-

Ordni kien obbligat li jaghmel dan.

34. L-Ewwel Qorti gustament irreferiet li bhala fatt jidher li I-bzonn tal-
permess min-naha tal-Provin¢ja jirrizulta wkoll mill-General Economic
Directory tal-Ordni fparagrafu 9(7) esibit man-nota ta’ sottomissjonijiet
tal-konvenut li jesigi permess mis-Santa Sede jew mill-Isqof tad-djocesi
skont il-kaz, bil-kunsens tal-Kumitat tal-Finanzi skont ma jipprovdi

Canone 638 maghdud ma’ Canone 1292 tad-Dritt Kanoniku.

35. Ghalhekk ghal din il-Qorti m’hemmx dubju li l-intenzjoni ta’ Patri
Serafin Abela, li deher fl-interess tal-Ordni, kienet li sabiex isir il-bejgh

kien hemm il-htiega li jinkiseb il-permess mis-Santa Sede.

36. L-argument tal-appellant li meta ffirmaw it-tieni skrittura fl-1 ta’

Ottubru, 2003 dan kien ifisser li I-konvenju kien ghadu fis-sehh u li sa
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dakinhar ma kienx hemm rifjut, jew jekk kien hemm rifjut, Patri Abela ma
kienx se jawtorizza biex jibda jsir xi xoghol fuq I-art, mhux argument li
jghin lit-tezi tal-appellanti. Fl-ewwel lok, irrizulta li rifjut diga kien hemm.
Fit-tieni lok, f'din I-iskrittura ma jissemmiex x’tip ta’ xoghol kien se jsir fl-
ghalqa. Fit-tielet lok, din I-iskrittura m’emendatx il-kundizzjonijiet tal-
konvenju izda biss li x-xerrej prospettiv seta’ jibda jaghmel xoghol fl-
ghalqa. Fit-twegiba tieghu, lI-appellat nomine jghid li I-ghalqa kienet fidejn
[-attur bi gbiela, izda ebda prova ta’ dan ma tressqet. Fuq kollox, jirrizulta
b’mod ¢ar mill-provi li din I-awtorizzazzjoni kienet mehtiega ad validitatem
u b’hekk I-ebda rapprezentant ma seta’ jew kellu I-poter li jwarrab tali
rekwizit. Inutli l-appellant jsemmi li din kienet kwistjoni interna i
m’ghandhiex taffettwa lilhom. Dan ged jinghad ghaliex il-kundizzjoni
mahluga bl-istatutum, fil-fehma tal-Qorti, kienet wahda li torbot u tillimita
I-kapacita kuntrattwali ta’ Patri Serafin bhala mandatarju tal-Provinc¢ja

Karmelitana.

37. Din il-Qorti ma tqgisx li hija kredibbli I-verzjoni tal-appellanti li ma
kinux jafu li kien mehtieg dan il-permess u li Patri Serafin Abela ma
galilhomx. Fl-ahhar mill-ahhar inkitbet il-kelma ‘permessi’ u mhux biss
‘permess’, li wkoll taghti x’tithem li kien maqgbul li kien hemm htiega ta’
aktar minn permess wiehed. |z-zew partijiet jagblu li kellu jinhareg
permess ghall-izvilupp. Ghalhekk din il-Qorti hija konvinta li I-partijiet

tkellmu anke fuq il-permess mis-Santa Sede. Tant huwa hekk li Patri
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Serafin Abela mill-ewwel ghamel I-applikazzjoni biex dan il-permess
johrog. Maghdud ma’ dan, jinghad li din il-kundizzjoni zgur ma kinitx favur
ix-xerrejja u ghalhekk ma setghetx tigi rinunzjata minnhom. Din kienet
rekwizit mehtieg sabiex il-bejgh u x-xiri tal-proprjeta tal-Ordni jsir
validament skont il-ligi kanonika. Ladarba din kienet proprjeta tal-Ordni

bilfors kellha tigi mharsa din il-procedura.

38. ll-punt huwa li |-appellat nomine baqa’ jipprova jikseb dan il-
permess. Fl-ahhar mill-ahhar ma kienx hemm terminu impost fil-konvenju
sabiex dan il-permess jinkiseb. Ghalhekk ukoll I-argument tal-appellant li
ghaliex il-proprjeta giet inkluza fil-lista ta’ proprjetajiet li kienet fuq
konvenju, meta sar it-Trattat bejn is-Santa Sede u r-Repubblika ta’ Malta,
dan ifisser li kien hemm il-hsieb li se tinghata I-awtorizzazzjoni, mhux ta’
ghajnuna ghall-appellant. Tajjeb li din il-Qorti tirreferi lejn dak li gie
miftiehem fl-Ewwel Artikolu tat-Trattat (inkorporat mal-Att dwar
Proprjeta ta’ Entitajiet Ekklezjastici):

«All the immovable property belonging to ecclesiastical entities in Malta
and Gozo is transferred to the State, with the exception of that described
hereunder:

(iii) is the object of a promise of sale, emphyteusis or alienation under
any other title that was entered into before the date of the present

Agreement and that is still binding, and has been presented for due
approval to the Holy See (Annex 4)»

39. Din il-Qorti tqis li ladarba din hija legislazzjoni, I-appellanti setghu
facilment jarawha u ghalhekk ma tistax tifhem kif baqghu jinsistu bil-
verzjoni taghhom. 1I-Qorti hija konxja li I-konvenju tal-1 ta’ Awwissu, 1989
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sar gabel gie miftiehem it-Trattat izda ghal din il-Qorti huwa evidenti li
dejjem din kienet il-pozizzjoni ghaliex hemm konsistenza fid-dokumenti
fl-atti meta mgabbla mal-ligijiet. Fl-ahhar mill-ahhar dan [-artikolu
jikkorobora dak li jipprovdi I-istatutum li kien igib id-data ta’ sena qabel |-

iffirmar tal-konveniju.

40. L-Ewwel Qorti kellha wkoll ragun tikkummenta li I-appellant
m’oggezzjonax meta [-Provin¢ja ghamlet talba ¢dida lill-kumitat
konsultattiv biex tinghata |-permess mehtieg ghal bejgh, tant li I-prezz fil-
konvenju zdied konsiderevolment ghal €80,000 wara ftehim mal-attur. Li
kieku l-appellanti kienu tant konvinti mill-argumenti taghhom kienu

semplicement jibqghu jsostnu I-pozizzjoni taghhom u xejn aktar.

41. Ghalhekk kif galet I-Ewwel Qorti I-ftehim kien wiehed kondizzjonali
dipendenti fuq grajja jew grajjiet li jsehhu, izda ladarba din il-kundizzjoni
ma sehhitx, allura I-kuntratt ma jistax isir ghax il-kundizzjoni ghadha ma

sehhitx, bla htija tal-istess konvenut.

42. Jibga’ dejjem il-punt i t-terminu fil-konvenju hu marbut ma’
kundizzjoni sospensiva, u gabel ma ssehh dik il-kundizzjoni, iz-zmien ma
jibdiex miexi. Sa meta wiehed ghandu jistenna biex jara jekk il-kundizzjoni
ssehhx jew le, ma giex miftiehem, u allura japplika I-Artikolu 1058(2), u

l-proviso relattiv, tal-Kodi¢i Civili, li jiddisponi kif gej: «(2) Jekk ma jkunx
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hemm Zmien stabbilit, il-kundizzjoni ma titqiesx li ma sehhitx hlief meta
hu zgur li I-grajja ma tigrix: 1zda, jekk il-kundizzjoni tkun tikkonsisti fxi
haga li tista’ tigi maghmula minn dak li favur tieghu I-obbligazzjoni tkun
saret, il-Qorti tista’ skont ic-cirkostanzi, taghti Zmien ghall-esekuzzjoni tal-
kondizzjoni, u jekk, meta jaghlaq dak iz-zmien, il-kundizzjoni ma tkunx
sehhet, I-obbligazzjoni tispicca» (ara Charles Cutajar v. Francis Mifsud
et, deciza minn din il-Qorti fid-9 ta’ Marzu, 2007 u Miriam Frendo et v.
Agatha Agius et, dec¢iza wkoll minn din il-Qorti fl-1 ta’ Frar, 2008, fejn
intgal li I-konveniju jibga’ validu u «ma kienx hemm bzonn li I-konvenju jigi
riattivat ladarba |-kundizzjoni sospensiva tkun ghadha ma avveratx

ruhha).»

43. Gie mtenni mill-Qorti tal-Appell fis-sentenza taghha tat-28 ta’
Marzu, 2014 fl-ismijiet Olive Gardens Investments Limited v. Avukat
Mark Busuttil nomine et, li fil-kaz li kellha quddiemha, ma kienu ttiehdu
ebda proc¢eduri biex qorti tiffissa zmien ghall-ezekuzzjoni tal-kundizzjoni,
u allura, la I-kundizzjoni ma sehhitx u ma setax jinghad li zgur mhux sejra
ssehh, iz-zmien ghall-ezekuzzjoni tal-kuntratt ghadu ma bediex jiddekorri
(ara N.I.B. Co. Ltd. et v. Joseph Bugeja dec¢iza minn din il-Qorti fis-6 ta’
Settembru, 2010). Ma jistax jinghad, allura, li dak il-konvenju ma bagax

jorbot.

44. Imhaddma dawn il-prin¢ipji ghall-kaz taghna u fid-dawl anke ta’ dak
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li gie ddikjarat fit-twegiba tal-appellat nomine ghar-rikors tal-appell,
ghalkemm baqghu jsiru tentattivi ghall-ksib tal-permess dan baga’ ma
harigx. Filwaqt li kif qalet I-Ewwel Qorti, il-partijiet ma tawx zmien meta I-
kundizzjonijiet kellhom isehhu, pero ladarba jirrizulta illi I-permess min-
naha tal-awtoritajiet tas-Santa Sede baga’ ma nghatax lill-Provin¢ja
Karmelitana u dan wara i ppruvat bosta drabi u bla htija taghha, jigi
b’hekk li tali kundizzjoni sal-lum baqghet ma sehhitx, u ghalhekk il-
konvenju ma jistax ikun ezegwit. Ma jirrizultax li I-appellat nomine gab

ruhu b’rieda hazina. Tant huwa hekk li baga’ jipprova izda ghalxejn.

45. Ghalhekk dan l-appell mhux misthoqq.

Decizjoni

Ghaldagstant ghal dawn ir-ragunijiet, il-Qorti gieghda ti¢had I-appell tal-

mizzewdin Bartolo u tikkonferma ghalkollox is-sentenza appellata.

Bl-ispejjez ta’ dan l-appell ibatuhom I-appellanti Bartolo.

Joseph R. Micallef Christian Falzon Scerri Josette Demicoli
Agent President Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
Ss
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