App. Civ. 418/19/1

QORTI TAL-APPELL

IMHALLFIN

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

Seduta ta’ nhar il-Hamis, 9 ta’ Mejju, 2024.

Numru 6

Rikors numru 418/19/1 JZM

Paul u Michelina konjugi Sammut
V.
L-Avukat Dr Simon Micallef Stafrace u I-Prokuratur Legali Madeline
Firman li b’digriet tal-4 ta’ Gunju 2019 gew nominati bhala kuraturi

deputati sabiex jirrapprezentaw l-interessi tal-eredi mhux maghrufa
tad-direttarju defunt Karen Elizabeth Everitt li kienet tghix fl-esteru

II-Qorti:

1. Din hija sentenza dwar appell imressaq mill-atturi Paul u Michelina
mizzewg@in Sammut minn sentenza moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti
Civili, nhar it-13 ta’ Lulju, 2020, li biha ¢ahdet kemm it-talbiet taghhom
sabiex jifdu ¢-¢ens temporanju ta’ post fil-Gzira, kif ukoll it-talbiet taghhom
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sabiex huma jakkwistaw l-istess post.

Dahla

2. B’rikors mahluf imressaq fid-29 ta’ April, 2019, I-atturi Sammut
fissru li b’kuntratt tal-4 ta’ Gunju, 1998 huma kisbu minghand Karen
Elizabeth Everitt, l-enfitewsi temporanja ghal zmien 21 sena ta’
appartament u ta’ kamra tal-hasil, li jinsabu gewwa I-Gzira. ll-kanoni tac-

c¢ens li kellu jithallas kien ta’ Lm570 fis-sena (illum daqgs €1,327.74).

3. Jghidu i fost il-kundizzjonijiet tal-konc¢essjoni enfitewtika kien

hemm wahda li kienet taqra hekk:

«The Direct Owner is hereby giving the Emphyteutae the right, and the
Emphyteutae accept, to redeem the said groundrent at any time, and
purchase the said property in consideration of the redemption price of
seventeen thousand Maltese Liri (Lm17,000). Should the Emphyteutae
exercise this option, any payments made by them for groundrent will be
considered as being payment on account of the redemption price of
Lm17,000.»

4. Isostnu li mid-data tal-kuntratt tal-1998 sa Lulju tas-sena 2002
huma kien lahqu hallsu kanoni ta’ ¢ens fl-ammont ta’ Lm2,375 jew

€5,532.26.

5. B’ittra tal-5 ta’ Marzu, 2004 mibghuta lilhom mill-avukat ta’ Roger
Arthur Rickets, huma saru jafu li kienet mietet id-direttarja Karen
Elizabeth Everitt. Fl-istess ittra huma gew mitluba sabiex ihallsu I|-arretrati
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tac¢-cens. L-atturi jghidu li huma gaghdu ma’ din I-ittra u hallsu l|-arretrati
fllammont ta’ Lm970 daqgs €2,259.49 illum. B’hekk sal-ahhar ta’ Marzu
2004, huma jghidu li kienu hallsu b’kollox Lm3,345 jew €7,791.75 bhala

kanoni ta’ ¢ens.

6. Wara dan il-hlas, l-atturi jghidu li ma baqghux ihallsu kanoni ta’
¢ens ghaliex hadd ma kkomunika aktar maghhom. Perd b’¢edola
722/2019 tat-12 ta’ April, 2019 huma ddepozitaw |-arretrati kollha ta’ ¢cens
mill-1 ta’ April 2004 sat-30 ta’ April 2019 fl-ammont ta’ €20,026.78 (jew

Lm8,597.50), biex b’hekk il-kanoni tac-cens gie mhallas kollu kemm hu.

7. Ikomplu r-rikors billi jishqu i huma jixtiequ jinqdew bil-kundizzjoni
tal-koncessjoni enfitewtika fuq imsemmija, billi jifdu ¢-¢ens temporanju u
jakkwistaw l-appartament u |-kamra tal-hasil billi jhallsu s-somma ta’
Lm17,000/€39,599.35, li minnha trid tithaqqas is-somma ta’ €27,818.53
li giet imhallsa minnhom bhala kanoni ta’ ¢ens. Minhabba fhekk, huma

fethu din il-kawza u talbu lill-Ewwel Qorti sabiex:

«1. Tiddikjara illi skont |-att nutarili tal-4 ta’ Gunju 1998 in atti tan-Nutar
Pubbliku Remigio Zammit Pace |-atturi ghandhom il-jedd illi jifdu ¢-¢ens
temporanju gravanti fuq il-proprjeta deskritta fil-premessi ta’ dan ir-
rikors u jakkwistaw l-istess proprjeta billi jhallsu I-korrispettiv relattiv li
minnu ghandhom jigu mnaqqgsa [|-pagamenti ta’ ¢nus minnhom
imwettga;

2. Tahtar Nutar Pubbliku (preferibilment lin-Nutar Pubbliku Remigio
Zammit Pace) sabiex jirredigi u jippubblika [-att nutarili relattiv illi
permezz tieghu jigi ezercitat I-imsemmi jedd tal-atturi u ghal dan il-ghan
tipprefiggi data, hin u lok sabiex dan isehh;
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3. Tordna lill-intimati sabiex fid-data, hin u lok hekk iffissati, jersqu
ghall-pubblikazzjoni tal-att nutarili relattiv permezz ta’ liema jsehh il-fidi
tac-cens temporanju msemmi kif deskritt fl-ewwel talba supra biex
b’hekk I-atturi jakkwistaw il-proprjeta msemmija u jsiru sidien.

4. Tahtar u tinnomina kuraturi deputati sabiex jirraprezentaw I-interessi
tad-direttarju u/jew tal-eredi tieghu u/jew biex jidhru ghall-eventwali
kontumadi fuq I-att nutarili relattiv;

5. Taghti kull ordni jew direttiva idoneja u/jew takkorda kull rimedju li
Jinhass xieraq fic-Cirkostanzi partikolari tal-kaz fid-dawl tat-talbiet attrici.

Bl-ispejjez kontra I-konvenut li hu minn issa ingunt in subizzjoni.»

8.  B'digriet moghti fl-4 ta’ Gunju, 2019 (ara pagna 49 tal-atti tal-
kawza), il-Prim’Awla tal-Qorti Civili hatret lill-Avukat Simon Micallef
Stafrace u lill-Prokuratrici Legali Madeline Firman bhala kuraturi deputati
sabiex jirrapprezentaw l-interessi tal-werrieta mhux maghrufa tal-mejta

Karen Elizabeth Everitt.

9. ll-kuraturi deputati wiegbu ghal din il-kawza fis-17 ta’ Lulju, 2019, u

galu hekk:

«llli I-esponenti mhumiex edotti mill-fatti u ghalhekk qeghdin jirrizervaw
id-dritt li jipprezentaw risposta motivata fkaz u jekk jigu edotti mill-fatti.»

10. B’sentenza moghtija fit-13 ta’ Lulju, 2020, I-Ewwel Qorti ¢ahdet it-

talbiet kollha tal-atturi, wara li ghamlet dawn il-konsiderazzjonijiet li gejjin:

« |ll. Fatti

Permezz ta’ kuntratt fl-atti tan-Nutar Dr. Remigio Zammit Pace tal-4 ta’
Gunju 1998, l-atturi akkwistaw minghand Karen Elizabeth Everitt b titolu
ta’ enfitewsi temporanju ghal Zzmien 21 sena l-appartament numru 6
sitwat fil-blokk bl-isem “Stadium View”, fi Triq Turu Rizzo, Gzira. I¢-¢ens
annwu kien Lm570 pagabbli bil-quddiem.
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Fil-kuntratt kienet inserita din il-klawsola:

«The Direct Owner (Karen Elizabeth Everitt) is hereby giving the
Emphyteutae (Paul u Michelina konjugi Sammut) the right, and the
Empyteutae accept, to redeem the said groundrent at any time, and
purchase the said property in consideration of the redemption price of
seventeen thousand Maltese Liri (Lm 17,000). Should the Empyteutae
exercise this option, any payments made by them for groundrent will be
considered as being payment on account of the redemption price of Lm
17,000.»

Jirrizulta li l-atturi ghamlu diversi hlasijiet ta’ ¢ens li jammontaw ghal
€5,532.26 bejn Lulju 1998 u Lulju 2002.

Bittra tal-5 ta’ Marzu 2004, I-atturi gew infurmati illi Karen Elizabeth
Everitt kienet mietet u li I-pagamenti tac-cens kellhom isiru lil Roger
Arthur Picket.

Fit-12 ta’ April 2019, I-atturi pprezentaw ¢edola kontra kuraturi deputati
fejn iddepozitaw arretrati ta’ cens fllammont ta’ €20,026.78 ghaz-zmien
ta’ bejn I-1 ta’ April 2004 u t-30 ta’ April 2019.

IV. ll-klawsola

Sabiex mexxew bl-azzjoni odjerna, l-atturi gaghdu fuq il-klawsola fuq
Citata.

Anke jekk il-kuraturi deputati ma dahlux fil-kwistjoni, il-Qorti hija
obbligata tistharreg in-natura legali tal-klawsola inkwistjoni.

Jinsorgi I-kwesit: Dik konvenju bejn il-partijiet?

Naraw xi tghid il-ligi dwar konveniji.

Tibda mill-Art 1233(1)(a) tal-Kap 16:
«(1) Bla hsara tal-kazijiet li fihom il-ligi, espressament, taghmel mehtieg
I-att pubbliku, ghandhom isiru b’att pubbliku jew b’kitba privata, taht
piena ta’ nullita —
(a) il-ftehim i jkun fih weghda ta’ trasferiment jew ta’ akkwist, taht kull

titolu li jkun, tal-proprjeta ta’ beni immobbli jew ta’ jedd iehor fuq dawk
il-beni ...»

Tmur ghall-Art 1357(1) tal-Kap 16 /i jghid.-

«ll-weghda ta’ bejgh ta’ haga bi prezz determinat, jew bi prezz li ghandu
jigi stabbilit minn persuna wahda jew izjed bhalma jinghad fl-artikoli ta’
gabel dan, ma titgiesx bejgh; izda, jekk tigi accettata, iggib, fdak li
wieghed, l-obbligu li jaghmel il-bejgh, jew, jekk il-bejgh ma jkunx jista’
izjed isir, I-obbligu li jhallas id-danni lill-accettant.»
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Hemm imbaghad I-Art 1360 tal-Kap 16 /i jghid: -

«ld-dispozizzjonijiet dwar il-weghda ta’ bejgh, jghoddu ghall-weghda ta’
Xiri.»

VI. Vinkoli ex lege li jghoddu ghal konvenji

Bla hsara ghad-dispozizzjonijiet appena citati mill-Kap 16, sabiex ikun
jista’ jitgies bhala validu ghall-finijiet u effetti kollha tal-ligi, konvenju jrid
ikun gie registrat mal-Kummissarju tat-Taxxi, kif jghid I-Avviz Legali
7/2004 (kif emendat) mahrug skont il-Kap 364.

Fir-Reg 10 jinghad hekk: -

«(1) Ghall-fini tal-artikolu 3(6) ta’ I-Att, il-persuna li ged tittrasferixxi u |-
persuna li qed tirievi jew ir-rapprezentant awtorizzat minnhom,
ghandhom jaghtu avwviz, tal-konvenju relattiv tal-bejgh jew tat-
trasferiment ta’ proprjeta immobbli jew ta’ xi dritt reali fuqha, lill-
Kummissarju:

Izda m’ghandu jinghata ebda avviz u ma jsir I-ebda pagament ta’ taxxa
provvizorja meta I-persuna li tkun ged titrasferixxi tkun |-Awtorita tad-
Djar jew il-Gvern ta’ Malta jew meta I-persuna li tkun ged takkwista tkun
il-Korporazzjoni tal-llma jew id-Dipartiment tal-Artijiet jew |-Awtorita tad-
Djar.

(2) L-avviz ghandu jkun iffirmat mill-partijiet kollha fil-ftehim u jkun word
processed jew miktub bl-ittri kapitali fil-forma murija u jkun fih it-taghrif
mehtieg fit-Tielet Skeda:

Izda konvenju ta’ bejgh jew ta’ trasferiment ta’ proprjeta immobbli jew
ta’ xi dritt reali fuqha li sar fil-31 ta’ Dicembru, 2003 jew qabel, ikun validu
meta |-avviz tieghu jinghata jew minn min ikun sejjer jittrasferixxi jew
minn min ikun sejjer jirievi jew ir-rapprezentant awtorizzat minnhom.

(3) -Kummissarju ma jaccettax il-hlas tat-taxxa provvizorja relattiva
gabel ma dak I-awviz ikun gie pprezentat.

(4) ll-Kummissarju ma ghandux jaccetta dak |-avviz flimkien mal-hlas
relattiv jekk ma jkunx gie pprezentat fl-Uffic¢ju tal-Kummissarju
(Dipartiment tal-Capital Transfer Duty) fi Zzmien wiehed u ghoxrin
gurnata wara dik meta jsir il-konvenju tal-bejgh jew ta’ trasferiment ta’
proprjeta immobbli jew ta’ xi dritt reali fuqha:

IZzda meta I-ahhar jum li fih ikun irid jinghata dak l-avviz jahbat is-Sibt
jew fi btala pubblika kif stabbilit fl-Att dwar il-Festi Nazzjonali u Btajjel
Pubbli¢i ohra, dak il-jum jitgies li jahbat fl-ewwel jum tax-xoghol, li ma
jkunx is-Sibt, li jigi wara dak is-Sibt jew btala pubblika.

(5) ll-Kummissarju ghandu jkun avzat b'dawk il-konvenji kollha ta’ bejgh
jew ta’ trasferiment ta’ proprjeta immobbli jew ta’ xi dritt reali fugha li
jkunu saru fil-31 ta’ Dicembru, 2003 jew qabel, sal-31 ta’ Ottubru, 2004;
awviz ta’ dawk kollha maghmula fl-1 ta’ Jannar, 2004 jew wara, ghandu
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jinghata b’dak il-mod imsemmi fis-subregolament (4):

Izda ebda avviz ma jkun mehtieg fil-kaz ta’ konvenju ta’ bejgh jew ta’
trasferiment ta’ xi proprjeta immobbli jew ta’ dritt reali fugha maghmul
gabel I-1 ta’ Jannar, 2004, meta l-att ghandu jkun ippubblikat qabel I-1
ta’ Novembru, 2004.

(6) Estensjoni tal-perjodu ta’ validita ta’ konvenju ta’ bejgh jew ta’
trasferiment ta’ proprjeta immobbli jew ta’ dritt reali fuqu ghandha tkun
notifikata lill-Kkummissarju fi zmien wiehed u ghoxrin jum mid-data
taghha bil-miktub flimkien ma’ indikazzjoni tan-Numru tan-Notifika tal-
konvenju ta’ bejgh u ffirmata mill-partijiet fil-ftehim jew min xi
rapprezentant awtorizzat.

(7) L-ircevuta tal-hlas provvizorju ta’ taxxa relattiva ghall-konvenju ta’
bejgh jew ta’ trasferiment ta’ proprjeta immobbli jew ta’ xi dritt reali fugha
ghandha tkun mehmuza mal-att notarili sussegwenti meta din issir mill-
istess nutar li jkun ged jippubblika dak I-att u dak il-hlas provvizorju
ghandu jitnagqgas mit-taxxa dovuta skont |-artikoli 32 u 40 tal-Att.

(8) Kopja awtentika tal-ircevuta msemmija fis-subregolament
prec¢edenti ghandha wkoll tkun mehmuza mal-Avwviz ta’ Trasferiment li
jinghata min-Nutar li jippublika |-att relevanti ghall-fini tal-artikolu 51 tal-
Att.

(9) I-Kummissarju ghandu d-dritt jitlob informazzjoni addizzjonali jew i
jingiebu dokumenti ta’ sostenn kif jidhirlu li jista’ jkun mehtieg minn
Zmien ghal Zmien.

(10) Talbiet ghal hlas lura ta’ taxxa mhallsa provvizorjament skont I-
artikolu 3(6) tal-Att ghandhom isiru bil-miktub flimkien kemm minn min
ikun sejjer jittrasferixxi kemm minn min ikun sejjer jircievi u jigu ffirmati
fuq wara min-Nutar jew Avukat li kien awtentika |-konveniju tal-bejgh jew
ta’ trasferiment ta’ proprjeta immobbli jew ta’ xi dritt reali fuqgha rilevanti
u dawn ma jkunux ikkunsidrati mill-Kummissarju kemm-il darba ma
jkunx sodisfatt li dak il-konvenju ta’ bejgh jew ta’ trasferiment ta’
immobbli jew ta’ xi dritt reali fugha, ikun skada jew li z-zewg partijiet
ikunu gablu li jxolju I-obbligazzjoni ta’ bejniethom.»

L-Art 3(6) tal-Kap 364 jghid: -

«Minkejja d-dispozizzjonijiet ta’ kull ligi ohra, konvenju ta’ bejgh jew ta’
trasferiment ta’ kull proprjeta immobbli jew ta’ kull dritt reali fugha, ma
Jkunx validu jekk avviz tieghu ma jkunx inghata lill-Kummissarju fi Zzmien
u b’dak il-mod, u li jkun fih dawk il-partikolaritajiet, li jistghu jigu stabbiliti.
Dan l-awviz ghandu jinghata flimkien ma’ hlas ta’ taxxa provvizorja
ekwivalenti ghal ghoxrin fil-mija tal-hlas ta’ taxxa li jkollha tithallas skont
[-artikoli 32 u 40.»

Fis-sentenza li tat din il-Qorti diversament preseduta fis-27 ta’ Jannar
2009 fil-kawza fl-ismijiet Maria Cascun et v. Carmelo Scicluna pro et
noe kif ukoll fis-sentenza ta’ din il-Qorti diversament preseduta tal-11
ta’ Gunju 2013 fil-kawza fl-ismijiet Raymond Grima et v. Pio Chetcuti
et inghad illi:-
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«Din id-dispozizzjoni, li hija ta’ dritt fiskali u ghalhekk ta’ ordni pubbliku,
hija perentorja: il-weghda ta’ bejgh u xiri ma tkunx tiswa fin-nuqqas ta’
awviz u hlas ta’ taxxa provvizorja lill-Kkummissarju tat-Taxxi Interni.»

Din il-Qorti diversament preseduta fis-sentenza li tat fl-14 ta’ Lulju 2015
fil-tkawza fl-ismijiet Nazzareno sive Leonard Caruana et v. Martha
Debono et:-

«Huwa tassattiv li konvenju ghandu jigi wkoll registrat mad-Dipartiment
tat-Taxxi Interni u trid tithallas taxxa prowvizorja. Sabiex konvenju jista’
Jjitgies validu ghall-finijiet u effetti tal-/igi jrid ikun hemm osservanza tal-
A.L. 7 tal-2004.»

VIl. X’ijghodd ghall-kaz tal-lum

II-Qorti tirreferi ghas-sentenza li tat il-Qorti tal-Appell fil-31 ta’ Mejju
2013 fil-kawza fl-ismijiet “Suzanne Borg v. Iris Vella et”.

Inghad hekk: —

“Fil-kawzi decizi mill-Prim’Awla, aktar qabel imsemmija, id-duttrina ta’
opzjoni giet studjata b’riferenza ghal dak li jinghad minn awturi Taljani
minghajr, pero, gie megqjus li fil-ligi Taljana jezistu mhux biss I-opzjoni,
izda wkoll ‘il contratto preliminare” u ‘il contratto definitivo mancante’.
Dan tal-ahhar mhux parti mil-ligi Maltija, u fuq kollox ma hemmx
dispozizzjonijiet simili ghall-Artikolu 1357 tal-Kodici Civili u I-Artikolu 3(6)
tal-Kap. 364 tal-Ligijiet ta’ Malta, u dan probabbli ghax il-formalita ta’
kuntratt pubbliku huwa fil-ligi taghna rikjest ad validitatem u mhux ad
probationem (ara Artikolu 1233 tal-Kodic¢i Civili). Kwindi, dak kollu i
jinghad minn guristi Taljani jrid jigi kkunsidrat fil-kuntest tal-ligi Maltija.
Ghalhekk, meta jinghad, per ezempju minn Pescatore Ruperti fil-ktieb
“Codice Civile Annotato” (7a Ediz), pagna 1249, illi:

«il patto di opzione & un contratto attuale e perfetto, con obbligazione di
una sola parte e preparatorio di altro futuro contratto — il cui contenuto &
stabilito nel patto di opzione — al quale & gia vincolato il promittente, da
costituirsi ex intervallo a seguito dell’accettazione eventuale dell’altra
parte»

wiehed irid jara kif, taht il-ligi Maltija, “I'altro futuro contratto” jehtieg li jsir
u kif, ukoll taht il-ligi Maltija, dak il-patt hu enforzabbli. Fl-istess ktieb
ikompli jinghad illi:

«L’opzione differisce tuttavia dal (contratto) preliminare, e in particolare
dal preliminare unilaterale, in quanto con questultimo gli effetti del
definitivo si producono solo a seguito di un successivo incontro di
dichiarazioni fra i contraenti, mentre con I'opzione € sufficiente la sola
dichiarazione di accettazione dell’oblato.»

Din id-distinzjoni, pero, ma tghoddx ghal-ligi taghna, ghax biex isir ‘il
contratto futuro”, mhux bizzejjed “la sola dichiarazione di accettazione
dell’'oblato”, izda, li z-zewg partijiet jaghtu |I-kunsens taghhom ghat-
trasferiment fuq att pubbliku gdid. L-effetti tal-opzjoni, meta si tratta ta’
immobbli, biex dawn ikunu definittivi u erga omnes, jehtiegu I-
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24

pubblikazzjoni tal-kuntratt b’*un successivo incontro di dichiarazioni fra
i contraenti”. Fil-kuntest tal-ligi Taljana, “la sola dichiarazione di
accettazione dell'oblato” hu bizzejjed biex il-weghda tinghata effett
definittiv ghax il-kuntratt pubbliku ghandu relevanza biss ad
probationem; fil-kuntest ta’ Malta, il-patt irid jigi segwit b’kuntratt
pubbliku biex ikun effettiv u dan ad validitatem, u biex dan isehh irid jigi
segwit il-process kontemplat fl-Artikolu 1357.

Dak Ii jghid Torrente (“Manuale di Diritto Privato”, 9a Ediz pagna 481)
fis-sens illi:

«l'opzione da Iluogo ad una proposta irrevocabile: percio basta
l'accettazione dell’altra parte perché il contratto si perfezioni, senza che
occorra una nuova manifestazione di consenso della parte vincolata alla
proposta. Invece nell’'opzione lirrevocabilita deriva dall’accordo delle
parti e quindi da un contratto»,

ma japplikax ghal Malta ghax “I'accettazione dell’altro parte” ma tistax
twassal ghal perfezzjoni tal-kuntratt, u jkun jehtieg “una nuova
manifestazione di consenso”, fuq att pubbliku biex il-kuntratt ikun
perfezzjonat. Kunsens mhux manifestat kif trid il-ligi ma jezistix, u,
ghalhekk, il-htiega ta’ kuntratt gdid bil-forma i trid il-ligi.

Li tghid li I-opzjoni taghti lok ghal kuntratt veru u proprju huwa validu,
ghax hekk hu kwalunkwe ftehim jew konvenju. L-istess hu validu li
jinghad li I-opzjoni tohloq obbligazzjoni irrevokabbli u enforzabbli; izda,
dan hu li jghid I-Artikolu 1357 li jitkellem fl-ewwel lok fuq weghda
unilaterali ta’ bejgh. Din il-weghda unilaterali hi enforzabbli kif jghid I-
Artikolu 1357, u allura, bhala konvenju kellu jigi registrat kif irid I-Artikolu
3(6) tal-Kap. 364 imsemmi.

Il-gurisprudenza lokali anterjuri ghas-sentenza li tat din il-Qorti fil-kawza
Vassallo v. Esquire Ltd, aktar gabel kwotata, kienet ukoll tghid li opzjoni
hi weghda ta’ bejgh li kellha tigi registrata. Hekk, fil-kawza Casingena
v. Cappello, deciza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fit-8 ta’ Mejju 2009,
intgal hekk fil-kuntest ta’ klawsola b’effetti simili (‘right of first refusal’):

«Fil-fehma tal-qorti I-ftehim tal-771 ta’ Lulju 2000 dwar il-garage numru
erbgha (4) ma huwiex hlief weghda unilaterali ta’ bejgh. Tassew illi I-
weghda kienet soggetta ghal kundizzjoni, u ma Kinitx tiskatta qabel ma
I-konvenuti gharrfu lill-attri¢i bil-hsieb taghhom i jbighu, izda, meta
sehhet il-kundizzjoni, il-konvenuti kienu marbuta li jbieghu u I-weghda
setghet titwettaq minn dakinhar, u minn dakinhar ukoll beda jghaddi z-
Zmien li jaghti I-art. 1357(2) tal-Kodi¢i Civili.»
Dik il-Qorti kompliet tghid illi ladarba I-ftehim huwa weghda unilaterali ta’
bejgh, ghalkemm soggetta ghal kundizzjoni sospensiva, “kien hemm I-
obbligu li jinghata avviz lill-KKkummissarju tat-Taxxi Interni” u tithallas it-
taxxa relattiva, haga li ma saritx la f'dik il-kawza u lanqas f'dik tal-lum.

II-Prim’Awla tal-Qorti Civili fil-kaz Grech v. Bonnici deéiza fit-3 ta’ Mejju
2005, osservat li meta hu kaz ta’ opzjoni ta’ proprjeta immobbli, din I-
istess opzjoni ma tistax hlief titqies li ghandha n-natura ta’ weghda.
Hekk osservat li:

«Dan fifisser li, jekk min-natura nfisha tan-negozju, I|-obbligazzjoni
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ahharija tehtieg certi formalitajiet ad validitatem biex tidhol fis-sehh, it-
taghrif wahda minn parti lill-ohra tal-intenzjoni taghha li taccetta I-jedd
tal-ghazla ma jgibx fil-milja dik I-obbligazzjoni. F’kaz bhal dan, il-jedd tal-
opzjoni jitgies li ghadu flivell ta’ weghda preliminari, ghallanqas dwar in-
negozju quridiku li ghalih dik I-ghazla tirreferi. Bhala “weghda preliminari”
din hi registrabbli kif tghid il-ligi.»

VIIl. Konsiderazzjonijiet

Huwa fatt li I-klawsola de quo li kienet inserita fil-kuntratt ta’ bejn il-
partijiet ma kinitx registrata kif trid il-ligi.

[I-Qorti rat il-klawsola inkwistjoni u tishaq li din Ii titkellem dwar “this
option”.

Kif diga kien rimarkat fis-sentenza Ii nghatat fil-kawza “Suzanne Borg
v. Iris Vella et” (op. cit.) il-materja kienet trattata f'diversi sentenzi ohra
fosthom “Vassallo v. Esquire Limited” li kienet deciza mill-Qorti tal-
Appell fis-27 ta’ Novembru 20089.

Hemm kien determinat li opzjoni li tinghata fdawn it-tip ta’ kuntratti
tikkostitwixxi “weghda ta’ bejgh” ghall-finijiet u effetti kollha tal-ligi. Fil-
kaz tal-lum, jidher li I-opzjoni jew weghda li kienet ghamlet is-sid tal-
fond kienet accettata mill-atturi. Ghalhekk fil-kaz Ii I-atturi jaghzlu i
jezercitaw [l-opzjoni, is-sid kienet marbuta li tidher fuq I-att ta’
trasferiment tal-imsemmija proprjeta. L-opzjoni kienet favur Il-atturi li
huma biss kellhom I-ghazla jmorrux ghall-fidi inkella le.

II-Qorti tishaq li I-ahhar gurisprudenza tal-qrati taghna hija fis-sens illi
dik I-opzjoni tikkostitwixxi weghda ta’ bejgh. Din il-Qorti mhijiex sejra
tmur kontra din id-direzzjoni gurisprudenzjali. Proprju ghaliex I-opzjoni
inserita fil-kuntratt fuq Citat tikkwalifika bhala konvenju, trid ta’ bilfors
tissodisfa I-ligijiet fiskali tal-pajjiz fuq Citati ad validitatem sabiex tkun
vinkolanti.
Billi ma jirrizultax li I-opzjoni kienet registrata ghall-finijiet u effetti kollha
tal-ligi, I-azzjoni attri¢i ma tistax tirnexxi.»
11. L-atturi Sammut appellaw minn din is-sentenza b’rikors tat-23 ta’
Lulju, 2020 u talbu lil din il-Qorti sabiex thassar is-sentenza appellata. L-
aggravji taghhom huma dawn: (i) li s-sentenza appellata hija nulla ghaliex
[-Ewwel Qorti qajmet ec¢cezzjoni minn jeddha, dwar il-htiega legali tar-

registrazzjoni tal-weghda tax-xiri, bla ma tathom l|-opportunita skont I-

Artikolu 732A tal-Kodi¢i ta’ Organizzazzjoni u Proéedura Civili sabiex
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iressqu provi u sottomissjonijiet dwarha; (ii) li -Ewwel Qorti ma setghetx
tichad it-talbiet attri¢i fuq il-bazi tal-Avviz Legali tal-2004 ghaliex dan I-
istrument legali gie mhassar u mibdul bl-Avviz Legali 117 tal-2019, i
biddel il-qaghda legali ta’ taht fuq; u (iii) li I-klawsola tal-jedd ta’ akkwist
imsemmija fil-koncessjoni enfitewtika ma tistax titgies bhala konvenju
ghaliex din saret f'att pubbliku li gie insinwat u ghalhekk ma hemmx htiega

li dan il-jedd jigi registrat.

12. ll-kuraturi deputati wiegbu ghal dan I-appell fis-26 ta’ Awwissu

2020. Bla ma fissru rwiehhom, huma qalu biss li s-sentenza appellata hija

gusta u ghalhekk jixirgilha tithalla kif inhi.

13. Inzamm smigh fl-14 ta’ Marzu, 2024, u minn hemmhekk I-appell

thalla biex tinghata s-sentenza llum.

Konsiderazzjonijiet:

14. Fl-ewwel aggravju taghhom l-atturi jargumentaw li s-sentenza

appellata nghatat bi ksur tal-Artikolu 732A tal-Kodi¢i ta’
Organizzazzjoni u Proéedura Civili ghaliex I-Ewwel Qorti gajmet
eccezzjoni ex officio fis-sentenza taghha, minghajr ma tathom i¢-¢ans li
jwiegbu ghaliha u jressqu provi dwarha. Minhabba fhekk huma geghdin

jitolbu lil din il-Qorti sabiex thassar is-sentenza appellata, u b'harsien tal-
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jedd tal-ezami doppju, tibghat I-atti lura lill-Ewwel Qorti u tgieghed lill-
partijiet fl-istat li kienu gabel I-ghoti tas-sentenza sabiex b’dan il-mod il-
partijiet ikollhom Il-opportunita li jressqu I-provi u jwettqu s-
sottomissjonijiet taghhom skont I|-Artikolu 732A tal-Kodic¢i ta’

Organizzazzjoni u Proé¢edura Civili.

15. Dan |-Artikolu 732A tal-Kodi¢i ta’ Organizzazzjoni u Pro¢edura
Civili, li skont l-atturi appellanti ma giex imhares mill-Ewwel Qorti jagra
hekk:
«Minghajr hsara ghad-dispozizzjonijiet ta’ kull ligi ohra, fil-kaZijiet fejn il-
ligi tippermetti lill-qorti li ex officio taghti ec¢ezzjoni minghajr ma taghti
dik I-e¢¢ezzjoni qabel ma I-kawza tithalla ghas-sentenza, minghajr ma
tippermetti lill-partijiet Ii jiehdu konjizzjoni ta’ dik I-e¢cezzjoni qabel ma
tinghata s-sentenza, u minghajr ma I-partijiet ikunu jistghu jipproducu
provi jew jaghmlu sottomissjonijiet dwar |-ec¢¢ezzjoni, il-qorti
m’ghandhiex taghti dik I-ec¢¢ezzjoni fis-sentenza taghha izda ghandha
taghti dik I-ec¢cezzjoni fil-qorti bil-miffuh jew permezz ta’digriet in
camera u l-partijiet ikunu jistghu jipproducu provi u jaghmiu
sottomissjonijiet verbali dwar l|-ec¢ezzjoni gqabel ma tinghata s-
sentenza dwar l-e¢¢ezzjoni moghtija mill-qorti.»
16. i I-e¢¢cezzjoni li skont l-atturi appellanti tressget ex officio mill-
Ewwel Qorti fis-sentenza appellata hija din: li I-atturi ma jistghux jinqdew
bil-jedd tal-akkwist imsemmi fil-kuntratt tal-koncessjoni enfitewtika tal-4
ta’ Gunju, 1998, peress li avwiz dwar dan il-jedd ma giex moghti lill-
Kummissarju tat-Taxxi skont ir-Regolament 10 tar-Regoli dwar it-Taxxa

Fuq Dokumenti u Trasferimenti (Legislazzjoni Sussidjarja 346.06),

kif imdahnhal fil-ligi Maltija b’rihet I-Avviz Legali 7 tal-2004.

Pagna 12 minn 17



App. Civ. 418/19/1

17. Din il-Qorti titlaq billi tghid, li dan I-aggravju jrid jitgies fil-kuntest tal-
princ¢ipju li biex Il-attur jirbah il-kawza, huwa jrid mhux biss jeghleb I-
eccezzjonijiet tal-konvenuti, izda jrid juri wkoll li huwa ghandu jedd li
jressag l-azzjoni maghzula minnu, ghaliex jekk le, il-Qorti, ukoll jekk il-
konvenuti ma jressqux ec¢ezzjonijiet, u anzi jibqghu kontumacdi, ikollha
tichad it-talbiet tieghu (ara Kevin Attard v. Philip Cardona et deciza mill-

Qorti tal-Appell fil-5 ta’ Ottubru, 2023).

18. B’dagshekk perd dan ma jfissirx li I-qorti ghandha I-jedd li ex officio
tgqajjem kwalunkwe ec¢ezzjoni li seta’ jressaq il-konvenut. Tassew, qorti
ma tistax tqajjem eccezzjonijiet ex officio sakemm dawn ma jkunux
kwistjonijiet ta’ pro¢edura jew ta’ ordni pubbliku (ara Joseph Attard v.

Silvio Debono nomine deciza mill-Qorti tal-Appell fil-31 ta’ Mejju, 2019).

19. II-Qorti zzomm f'mohhha wkoll hawnhekk li huwa prin€ipju maghruf
li iura novit curia, jigifieri li I-Qorti hija meqjusa li taf il-ligi u la dan hu hekk,
il-partijiet ftilwima legali m’ghandhomx I|-obbligu li bilfors jogoghdu
jeccepixxu jew jippruvaw il-ligi li tghodd ghall-kaz taghhom. Dan ghaliex
fl-ahhar mill-ahhar, il-Qorti hija dejjem marbuta li tapplika I-ligi, ukoll jekk
din ma tigix citata mill-partijiet fil-kawza (ara Avukat Henri Mizzi nomine
et v. Telestarr Limited dec¢iza mill-Qorti tal-Appell fit-30 ta’ Settembru,
2016 u Palm Shipping Agency Limited v. Korporazzjoni Enemalta

moghtija mill-Qorti tal-Appell fil-15 ta’ Gunju, 2023).
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20. Garaissa fil-kaz tal-lum, li minghajr ma kien hemm ec¢éezzjoni f'dan
is-sens mill-kuraturi deputati, I-Ewwel Qorti dehrilha li kellha tidhol fuq il-
kwistjoni dwar jekk legalment, |-atturi setghux jenforzaw il-klawsola tal-
jedd tal-akkwist imsemmi fil-kuntratt tal-koncessjoni enfitewtika, fin-
nugqas ta’ avviz ta’ dan il-jedd lill-Kkummissarju tat-Taxxi skont ir-
Regolament 10 tar-Regoli dwar it-Taxxa Fug Dokumenti u

Trasferimenti, kif miktub fl-Avviz Legali 7 tal-2004.

21. Interessanti li fis-sentenzi Mary Zammit et v. Rosemary Gonzi tal-
31 ta’ Ottubru, 2007 u Joseph Scicluna et v. Maurice Darmanin et tat-
30 ta’ Novembru, 2007, il-Qorti tal-Appell tenniet li I-appellanti ma setghux
fl-appell taghhom igajmu n-nullita tal-konvenju minhabba li ma nghatax I-
avviz skont ir-Regolament 10 tar-Regoli dwar it-Taxxa Fug Dokumenti
u Trasferimenti, ladarba huma ma kinux gajmu din il-kwistjoni permezz
ta’ e¢cezzjoni formali quddiem I-Ewwel Qorti u tali kwistjoni ma gietx

deciza fis-sentenza appellata.

22. Billi e¢¢ezzjoni bhal din tgieset fil-gurisprudenza taghna li ma kienx
jixirgilha li tigi trattata fi stadju ta’ appell, ladarba din ma gietx diskussa fl-
ewwel istanza, allura din il-Qorti tqis li ghall-ghanijiet tal-Artikolu 732A
tal-Kodiéi ta’ Organizzazzjoni u Proé¢edura Civili, din -e¢éezzjoni dwar

in-nuggas ta’ avviz lill-Kkummissarju tat-Taxxi ma tistax titgies li hija wahda
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li I-Ewwel Qorti setghet tqajjimha ex officio fis-sentenza taghha, bla ma
tippermetti lill-partijiet jiehdu gharfien taghha, gabel ma tinghata s-
sentenza u minghajr ma |-partijiet ikunu jistghu jipproducu provi u/jew

jaghmlu sottomissjonijiet dwarha.

23. Jigi b’hekk, li -Ewwel Qorti ma setghetx minn jeddha tagbad u
tgajjem din |-e¢cezzjoni dwar ir-Regolament 10 tar-Regoli dwar it-
Taxxa Fuq Dokumenti u Trasferimenti fis-sentenza finali, bla ma taghti
[-opportunita lill-partijiet sabiex iressqu I-provi u s-sottomissjonijiet
taghhom dwarha (ara f'dan is-sens ukoll Carmela sive Carmen Tabone
pro et noe et v. Francis Theuma dec¢iza mill-Qorti tal-Appell fit-18 ta’
Jannar, 2024, A. v. B. dec¢iza mill-Qorti tal-Appell fit-23 ta’ Novembru,
2023 u F. Zammit Nurseries Company Ltd v. J.S. Zammit & Co. Ltd

deciza mill-Qorti tal-Appell (Kompetenza Inferjuri) fis-17 ta’ Frar, 2021).

24. F’'dawn ic¢-Cirkostanzi ghalhekk is-sentenza tal-Ewwel Qorti ma
tiswiex ghaliex hija milquta minn difett li jolgot b’'mod hazin il-jedd ta’

smigh xieraq tal-atturi appellanti.

25. L-ewwel aggravju tal-atturi appellanti ghalhekk gieghed jigi milqugh
u kif geghdin jitolbu I-istess atturi appellanti, |-atti sejrin jintbaghtu lura lill-
Ewwel Qorti sabiex din timxi ma’ dak li jghid |-Artikolu 732A tal-Kodi¢i

ta’ Organizzazzjoni u Pro¢edura Civili.
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26. Fl-ahhar nett dwar l-ispejjez ta’ din il-pro¢edura, il-Qorti tara li huwa
xieraq li timxi fuq il-principju ta’ error iudicis error partis. Ladarba dan I-
appell gie xprunat minhabba I-mod hazin kif imxiet I-Ewwel Qorti, huwa
xieraq li kull parti ghandha tbati l-ispejjez taghha marbuta ma’ dan I-

appell.

27. B’danakollu dwar l-ispejjez tal-kuraturi deputati, b’harsien ma’ dak
stabbilit mill-Qorti tal-Appell fis-sentenza Anastasija Afanasjeva v. Dr.
Benjamin Valenzia et nomine deciza fil-21 ta’ Ottubru, 2021, il-Qorti
tordna li dawn ghandhom jithallsu mill-atturi appellanti ladarba kienu
huma |i talbu ghall-hatra taghhom, b’dana pero li I-atturi appellanti
ghandhom il-jedd li jigbru dawn I-ispejjez li jkun hallsu lill-kuraturi deputati

mill-wirt battal ta’ Karen Elizabeth Everitt.

Decizjoni

Ghaldagstant ghal dawn ir-ragunijiet, il-Qorti gieghda tilga’ I-appell u
b’hekk gieghda thassar is-sentenza appellata u tibghat I-atti lura lill-
Ewwel Qorti biex tisma’ u tidde¢idihom mill-gdid, wara li timxi ma’ dak i
jghid I-Artikolu 732A tal-Kodic¢i ta’ Organizzazzjoni u Procedura

Civili.
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Kull parti ghandha terfa’ l-ispejjez taghha marbuta ma’ dan l-appell,
b’dana izda li I-kuraturi deputati ghandhom il-jedd li jithallsu ghad-drittijiet
taghhom minghand [-atturi appellanti, li min-naha taghhom ikollhom il-
jedd li jigbru dawn l-ispejjez li jkunu hallsu lill-kuraturi deputati mill-wirt

battal ta’ Karen Elizabeth Everitt.

Mark Chetcuti Christian Falzon Scerri Josette Demicoli
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
rm
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