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Ogygia Enterprises Limited (C 10729)

(‘ir-rikorrenti’)
Vs.

L-Awtorita tal-Artijiet
(‘l-intimata’)

lI-Qorti,
Preliminari

1. Dan huma zewg appelli, maghmul wiehed mill-intimata Awtorita tal-
Artijiet [minn issa ‘|l quddiem ‘l-intimata’], mil-lodo arbitrali moghti fil-11
t’Awwissu, 2023 [hawnhekk ‘il-lodo appellat’] mit-Tribunal tal-Arbitragg fi hdan
ic-Centru dwar |-Arbitragg ta’ Malta [minn issa ’| quddiem ‘it-Tribunal’], fir-
rigward ta’ proceduri ta’ arbitragg mhux mandatorji istitwiti mis-soc¢jeta
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rikorrenti, Ogygia Enterprises Limited (C 10729) [hawnhekk ‘ir-rikorrenti’], u I-

iehor maghmul incidentalment mir-rikorrenti.

Fatti

2. Permezz tar-rikors taghha quddiem it-Tribunal, is-socjeta rikorrenti
spjegat li permezz ta’ kuntratt fl-atti tan-Nutar George sive Jurgen Galea tat-28
ta’ Gunju, 2019, hija akkwistat sit tal-kejl ta’ madwar elf, tliet mija u tmienja u
tletin punt sitta metri kwadri (1,338.6m.k.), li jikkonsisti fl-intier tar-razzett
minghajr numru uffic¢jali li jgib I-isem ‘St. Joseph Farmhouse’, inkluz I-arja libera
u s-sottosuol relattiv tieghu, fi Triq il-Gargir, gia maghrufa bhala Nigret Road, ir-
Rabat, Malta, konfinanti mill-Majjistral mal-imsemmija trig, mil-Lbic ma’
proprjeta ta’ Giuseppe Bugeja jew tal-aventi kawza tieghu, u mill-Grigal ma’ beni
tal-familja Gatt, jew irjieh verjuri u aktar precizi, liberu u frank u bid-drittijiet u
pertinenzi tieghu kollha; kif ukoll il-porzjoni diviza tad-dar bil-garage anness
maghha, inkluz |-arja u s-sottosuol relattivi taghhom, minghajr numru uffi¢jali
izda bl-isem ‘St. Joseph House’, fi Triq il-Gargir, gia Nigret Road, ir-Rabat, Malta,
libera u franka u bid-drittijiet u pertinenzi kollha taghha. Ir-rikorrenti spjegat li
din il-proprjeta nbieghet ghall-prezz globali ta’ zewg miljun Euro (€2,000,000),
rapprezentanti miljun, hames mija u hamsin elf Euro (€1,550,000) ghar-razzett,
u seba’ mija u hamsin elf Euro (€750,000) ghall-porzjoni diviza mid-dar
rispettivament. Is-socjeta rikorrenti spjegat li r-razzett in kwistjoni huwa milqut
minn ipoteka u privilegg (numru 1169/2012), li tirrizulta mill-att tal-fidi tac-cens
fl-atti tan-Nutar Jean Paul Farrugia tas-17 ta’ Jannar, 2012. Qalet li skont I-
imsemmi att, sabiex hija tkun tista’ tizviluppa dan ir-razzett, u sabiex ikun hemm

il-kancellament tal-ipoteka u tal-privilegg, hija ghandha thallas penali lill-Gvern,
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li ghandha tigi kkalkulata skont il-klawsola 6(i) tal-imsemmi kuntratt. Kompliet
tghid li peress li dan l-izvilupp ser ikun gieghed isir bejn hdax u hmistax-il sena
mid-data effettiva, il-hlas ghandu jkun ta’ 15% fuq il-valur stabbilit permezz ta’
stima li ssir minn zewg periti fit-Tagsima Proprjeta tal-Gvern, u dan skont
klawsola 6(i)(¢) tal-att imsemmi. Is-socjeta rikorrenti ziedet tghid li I-intimata ma
lahgitx indikat I-ammont li ghandu jigi mhallas bhala penali sabiex isir dan I-
izvilupp, u ghalhekk hija kienet kostretta tixtri I-art in kwistjoni ghaliex il-

konvenju relattiv kien ser jiskadi.

3. Ir-rikorrenti spjegat li permezz ta’ ittra tat-2 ta’ Mejju, 2022, I-Awtorita
tal-Artijiet infurmatha |i I-valur tar-razzett maghruf bhala ‘St. Joseph
Farmhouse’, fi Triq il-Gargir, gia maghrufa bhala Nigret Road, Rabat, Malta, gie
stmat bil-prezz ta’ tliet miljun, erba’ mija u ghoxrin elf Euro (€3,420,000) u
ghalhekk il-penali li trid tithallas mis-socjeta rikorrenti, ekwivalenti ghal hmistax
fil-mija (15%) fuq dan l-ammont, ghandha tkun ta’ hames mija u tlettax-il elf
Euro (€513,000). Is-socjeta rikorrenti spjegat li hija ma tagbilx ma’ din l-istima,
u ghalhekk irreferiet il-kaz quddiem i¢-Centru Malti dwar |-Arbitragg. Ir-
rikorrenti talbet li (i) jigi dikjaratli I-valur tar-razzett in kwistjoni kif stabbilit mill-
intimata, mhuwiex gust u reali, u konsegwentement il-penali ta’ hames mija u
tlettax-il elf Euro (€513,000) kif stabbilita permezz tal-ittra tat-2 ta’ Mejju, 2022
hija eccessiva; (ii) li jigi ffissat |-valur tar-razzett in kwistjoni u konsegwentement
tigi kkalkolata I-penali mill-gdid skont kif stipulat fl-att tal-fidi ta’ cens fl-atti tan-
Nutar Jean Paul Farrugia tas-17 ta’ Jannar, 2017, u jekk ikun hemm bzonn bl-
opera ta’ periti nominandi; (iii) li jigi ordnat il-hlas tal-penali mis-socjeta
rikorrenti lill-Awtorita tal-Artijiet, u I-konsegwenti kancellament tal-ipoteka u

privilegg numru 1169/2012; u (iv) li jigi nominat nutar sabiex jippubblika |-att ta’

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 3 minn 24



Appell Inferjuri Numru 92/2023 LM

kancellament opportun u jirregistra I-kancellament tal-istess ipoteka u privilegg
numru 1169/2012, u okkorrendo bin-nomina ta’ kuraturi deputati sabiex jidhru

ghall-eventwali kontumaci fuq dan |-att.

4. Min-naha taghha I-intimata Awtorita tal-Artijiet wiegbet li ai termini tal-
kuntratt tas-17 ta’ Jannar, 2012 fl-atti tan-Nutar Jean Paul Farrugia, hija ngaggat
zewg periti sabiex jistabbilixxu I-valur tal-fond mertu ta’ dawn il-proceduri,
sabiex il-penali li trid tithallas mis-socjeta rikorrenti tinhadem fuqg dan il-valur, u
dan sabiex ikun jista’ jsir I-izvilupp ipprospettat mis-socjeta rikorrenti fuq is-sit,
kif ukoll sabiex l-ipoteki gravanti s-sit ikunu jistghu jigu kkancellati. L-intimata
spjegat li r-rikorrenti ma qablitx mal-valur moghti mill-imsemmija periti, liema
valur gie kkomunikat lilha mill-intimata permezz ta’ ittra tat-2 ta’ Mejju, 2022.
L-Awtorita tal-Artijiet ghalhekk hadet il-pozizzjoni li I-valuri moghtija mill-periti

taghha u s-sussegwenti penali fug dan il-valur, huma gusti.

Id-Decizjoni Appellata

5. Permezz tal-lodo moghti fil-11 t’Awwissu, 2023, I-Arbitri ddecidew i |-
valur tal-art tar-razzett maghruf bhala ‘St. Joseph Farmhouse’, fi Triq il-Gargir,
gia Nigret Road, ir-Rabat, tal-kejl kumplessivta’ 1058 m.k., ghandu jkun ta’ zewg
miljun Euro (€2,000,000); li peress li I-izvilupp ser isir bejn il-hdax u |-hmistax-il
sena mid-data effettiva, il-penali ghandha tkun ta’ 15% kif stipulat fl-att ta’ fidi
tac-cens fl-atti tan-Nutar Jean Paul Farrugia tas-17 ta’ Jannar, 2012, u ghalhekk
il-penali li ghandha tithallas lill-Awtorita tal-Artijiet ghandha tkun ta’ tliet mitt
elf Euro (€300,000); ordna I-hlas ta’ din il-penali hekk stipulata lill-Awtorita tal-

Artijiet bil-konsegwenti kancellament tal-ipoteka u I-privilegg numru
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1169/2012; innomina lin-Nutar tal-Gvern sabiex jippubblika I-att tal-
kancellament opportun, u jirregistra I-kanc¢ellament tal-istess ipoteka u
privilegg, u lill-PL Joeline Pace Ciscaldi bhala kuratur deputat ghall-eventwali
kontumaci fuq l-att; bl-ispejjez skont it-taxxa ufficjali mahruga mit-Tribunal li
ghandhom jigu sopportati kwantu ghal 75% mill-Awtorita tal-Artijiet u 25% mis-

socjeta rikorrenti, u dan wara li ghamlu s-segwenti konsiderazzjonijiet:

“Konsiderazzjonijiet tal-Arbitri

1. Talba fuq il-valur tar-razzett maghruf bhala St. Joseph Farmhouse fi Triq il-

Gargir, gia maghrufa bhala Nigret Road, Rabat, Malta

Deskrizzjoni tas-sit

HHlum il-gurnata fuq is-sit hemm parti mill-izvilupp mibni saqaf u gebel, pero
originarjament dan kien razzett bi kmamar ta’ sular wiehed fil-maggor parti tieghu
(vide ritratti a Dok. P2). ll-valutazzjoni ged issir fuq il-binja originali, li qed tigi
megjusa libera u franka. (fn. 1 Dok. KB a fol. 9)

ll-proprjeta li ghandha site area ta’ 1058 metri kwadri, ghandha access dirett minn
Trig il-Gargir. ll-proprjetd in dizamina ghandha facéata ta’ 33 m u tidjieq ghal 27.5 m
fug wara, b’fond li jvarja minn 37.8 m fuq in-naha tal-lemin meta thares lejn il-faccata
ghal 34.5 m fuq in-naha tax-xellug.
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Fig. 2 - Site Plan mill-mapserver tal-Awtorita tal-lppjanar — Sena 1968.
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Permessi mahruga fug is-sit u potenzjal

Illi n-North West Local Plan tal-2006, fug Mappa 63, jindika li s-sit mertu tal-kawza
bhala “Rabat Residential Area — NWUS 03”. Skont il-Policy NWUSO3 tal-Pjan Lokali,
din iz-zona ghandha tibga’ bi predominanza residenzjali. Skont I-istess Policy NWUS
03, uzi permissibli f’'din iz-zona huma: residenzi; istituzzjonijiet residenzjali ta’ skala
zghira; Zvilupp relatat ma’ estensjoni ta’ akkomodazzjoni turistika; hwienet ta’ kejl
superficjali internament ta’ anqgas minn 75 metru kwadru; ufficini ta’ kejl superficjali
internament ta’ angas minn 75 metru kwadru; istituzzjonijiet mhux residenzjali,
facilitajiet edukattivi u facilitajiet ta’ divertiment li huma ta’ natura Zghira; u uzu
relatat mat-trasport u kiri ta’ vetturi. Din Policy taccetta zviluppi mhux residenzjali
sakemm ikunu ta’ skala zghira u ma jhallux impatt negattiv fuq iz-zona tal-madwar.

Illi peress li s-sit ghandu kejl superficjali ta’ cirka 1,058 metri kwadri, kull zvilupp i
mhux residenzjali jista’ jhalli impatt negattiv fuq iz-zona tal-madwar u ghaldagstant
mhux accettabbli skont il-Policy NWUS 03 tal-Pjan Lokali. Ghaldagstant |-esponenti
tikkunsidra dan is-sit bhala residenzjali, kif ukoll hwienet u ufficini ta’ kejl superficjali
internament ta’ anqgas minn 75 metru kwadru fil-pjan terran.

i s-sit jinsab fiz-Zona tal-lzvilupp, izda mhux fil-konfini taz-Zona Urbana ta’
Konservazzjoni (UCA). ll-Mappa 64 tal-Pjan Lokali tindika I-gholi permissibbli fug dan
is-sit bhala “3 Floors Plus 6 courses semi-basement”. Skont Annex 2: Interpretation
of Height Limitation, f'pagna 210 tad-Development Control Design Policy, Guidance
and Standards 2015, il-fond mertu tal-kawza ghandu gholi permissibbli sa 17.50 m (3
floors with semi-basement), sal-livell tal-opramorta tal-istrutturi ta’ fuq il-bejt, inkluzi
s-servizzi. Ghaldagstant, minhabba konsiderazzjonijiet ta’ gholi massimu permissibbli
mill-Pjan Lokali, u impatt vizwali li jista’ jaffettwa l-istreetscape u/jew Il-iskyline, li jigu
kkunsidrati mill-Awtorita tal-lppjanar, I-gholi massimu permissibbli tal-bini ma jistax
jeccedi erba’ sulari ’l fug mil-livell tat-trig, u sular iehor irtirat bi 3.5m mill-faccata ta’
quddiem.

i mid-dokument Dok. MM5 esebit, jirrizulta li I-Awtorita tal-lppjanar harget permess
ta’ zvilupp PA/3873/19 li approva “To demolish existing residential unit and adjoining
structures, to excavate site, construct basement garage (20 at level -1 and 22 at level
02), pharmacy (Class 4B) and 4 maisonettes at ground floor 8 apartments per floor
on first, second and third floor and 7 penthouses at receded level.” lI-binja approvata
ghandha gholi ta’ erba’ sulari ’l fug mil-livell tat-trig, u sular iehor irtirat mill-faccata
ta’ quddiem. L-applikazzjoni kienet sottomessa mill-Perit Charles Buhagiar fisem
Michael Mizzi f'isem is-socjeta Ogygia Enterprises Ltd.
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i mir-ricerka li ghamlet [-esponenti, sussegwentement, [-istess applikant
issottometta applikazzjoni ta’ zvilupp PA/4817/21 i kienet tipproponi “Internal and
external alterations to approved building at ground floor in PA 3873/19 and change
of use of four maisonettes from Class 1A to four retail outlets (Class 4B), Class 4A
office and fixing of signs.” IZzda din I-applikazzjoni kienet rifjutata mill-Awtorita tal-
Ippjanar peress li I-floorspace kummercjali propost huwa sostanzjali, u ghaldagstant
mhux accettabbli skont il-Policy NWUS 03 tal-Pjan Lokali. Din id-decizjoni kienet
appellata u I-appell ghadu pendenti quddiem it-Tribunal ta’ Revizjoni dwar I-Ambjent
u l-lppjanar.

Ili I-permess ta’ zvilupp PA/3873/19 li kien mifrux fuq sit ta’ kejl ta’ 1338.6m.k. (fn. 2
affidavit tal-Perit Charles Buhagiar) li kien jikkonsisti fl-intier tar-razzett minghajr
numru pero jgib l-isem ‘St. Joseph Farmhouse’ ta’ kejl ta’ 1058m.k. u porzjon diviza
mid-dar bil-garaxx anness maghha inkluz I-arja u s-sottosuol relattiv tieghu. (fn. 3
ibid.)

Illi peress li ipoteka u privilegg bin-numru elf mija u disgha u sittin tas-sena elfejn u
tnax (Vol. I. No. 1169/2012) kienet fuq ir-razzett minghajr numru perd jgib l-isem
‘St. Joseph Farmhouse’ inkluz I-arja u s-sottosuol relattivi tieghu (fn. 4 fidi ta’ cens
fl-atti tan-Nutar Jean Pierre Farrugia tas-17 ta’ Jannar, 2012 fol. 150), I-esponenti qed
taghmel valutazzjoni ta’ din il-porzjon art biss ta’ kejl ta’ 1058 m.k., hekk kif kienet
rikjesta mit-talba tar-rikorrenti.

Valutazzjoni

L-esponenti gieghda tipprezenta Residential Valuation permezz ta’ tabella Dok. P1
anness, fejn ghamlet ezercizzju dwar l-ispejjez relatati mal-izvilupp ta’ din I-art u I-
valur fis-suq ta’ appartamenti/maisonettes, penthouses u garaxxijiet ladarba jsir I-
izvilupp.

L-esponenti uzat il-permessi mahruga mill-Awtorita tal-lppjanar, PA 3873/19 pero
limitat ghal gies ta’ 1058m.k. biex b’hekk setghet thejji I-ezercizzju taghha fuq
prospettiva ta’ bini fug 4 sulari u sular irtirat u zewg livelli ta’ garaxxijiet taht I-art.
Minn dan l-ezZercizzju jirrizulta li I-art tista’ tigi Zviluppata bis-segwenti mod:

e 4 maisonettes fil-pjan terran ta’ tliet kmamar tas-sodda;

e 12-il appartament ta’ tliet kmamar tas-sodda mifruxin fl-ewwel/fit-tieni u fit-
tielet sular;

e 3 appartamenti ta’ zewg kmamar tas-sodda mifruxin fl-ewwel/fit-tieni u fit-
tielet sular;

e 3 appartamenti ta’ kamra tas-sodda wahda mifruxin fl-ewwel/fit-tieni u fit-
tielet sular;
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e 4 penthouses ta’ tliet kmamar tas-sodda;

e Penthouse wahda ta’ zewg kmamar tas-sodda;

e 16-il garaxx ta’ zewg karozzi mifruxin fuq Zzewg sulari taht I-art

e 14-ijl garaxx ta’ karozza wahda mifruxin fuq zewg sulari taht I-art

Rigward il-valur totali fis-suq tal-izvilupp rizultanti, I-esponenti ghamlet ezercizzju
ta’ proprjetajiet simili. Minn konsiderazzjonijiet ta’ proprjetajiet komparabbli ta’
appartamenti ta’ tliet kmamar tas-sodda, zewg kmamar tas-sodda u kamra tas-
sodda wahda, il-valur medju kien ta’ €285,000, €250,000 u €190,000
rispettivament. Rigward proprjetajiet komparabbli ta’ maisonettes ta’ tliet
kmamar tas-sodda u I-valur medju kien ta’ €325,000. Rigward proprjetajiet
komparabbli ta’ penthouses ta’ tliet kmamar tas-sodda u zewg kmamar, il-valur
medju kien ta’ €395,000 u €375,000 rispettivament.

Ghaldagstant il-valur tal-bejgh ta’ appartamenti, maisonettes, penthouses u
garaxxijiet jammontaw ghal cirka €9,200,000.

Rigward Il-ispejjez kollha relatati ma’ dan I-izvilupp, dawn jammontaw ghal cirka
€7 miljuni.

Illi biex jigi stabbilit il-valur tal-art, I-esponenti hadet in konsiderazzjoni li meta art
tkun soggetta ghal piz penali bhas-sit in dizamina, din tirrendi I-art inqas favorevoli
minn art tal-istess dags u fl-istess lokalita pero minghajr I-ebda piz.

Decizjoni
Ghal dawn il-motivi t-Tribunal tal-Arbitragg jiddeciedi:

1. Wi I-valur tal-art tar-razzett maghruf bhala St. Joseph Farmhouse, fi Triq il-
Gargir, gia maghrufa bhala Nigret Road, Rabat, Malta, ta’ kejl kumplessiv ta’
1058m.k. fi stat li kien originarjament, liberu u frank, huwa ta’ €2,000,000
(Zewg miljun Euro);

2. llli peress li I-izvilupp ser isir bejn il-hdax (11) u I-hmistax-il sena (15) mid-data
effettiva, il-hlas ghandu jkun ta’ hmistax fil-mija (15%) hekk kif stipulat fl-att
ta’ fidi ta’ cens fl-atti tan-Nutar Dottor Jean Paul Farrugia tas-17 ta’ Jannar,
2012. Ghaldagstant il-penali li ghandu jithallas mir-rikorrenti lill-Awtorita tal-
Artijiet huwa ta’ tliet mitt elf Euro (€300,000);

3. Tordna I-hlas tal-penali flrammont ta’ Euro 300,000 mis-socjeta rikorrenti lil-
Lands Authority u konsegwentement il-kancellament tal-ipoteka u privilegg
bin-numru elf mija u disgha u sittin tas-sena elfejn u tnax (Vol. | No.
1169/2012);
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4. Tinnomina Nutar tal-Gvern sabiex jippubblika I-att tal-kancellament opportun
u jirregistra I-kancellament tal-istess ipoteka u privilegg bin-numru elf mija u
disgha u sittin tas-sena elfejn u tnax (Vol. | No. 1169/2012), u kuratur deputat
PL Joeline Ciscaldi sabiex tidher ghall-eventwali kontumaci fuq I-istess att;

5. Bl-ispejjez, skont it-taxxa ufficjali mahruga mic-Centru dwar I-Arbitragg ta’
Malta, li gieghda tigi hawn annessa u mmarkata Dokument Ittra X, ghandhom
jigu sopportati kwantu ghal 75% mil-Lands Authority u ghal 25% mill-
kumpannija rikorrenti.”

L-Appell

6. Fir-rikors tal-appell imressaq mill-intimata fid-29 ta’ Settembru, 2023, hija
talbet lil din il-Qorti thassar u tirrevoka ghal kollox il-lodo arbitrali moghti fl-
ismijiet premessi, u talbet lil din il-Qorti tibghat I-atti lura quddiem it-Tribunal
sabiex il-kwistjoni tigi ttrattata u deciza skont il-ligi, jew billi tilga’ I-eccezzjonijiet

taghha ghat-talbiet tar-rikorrenti, u tichad ghal kollox it-talbiet tar-rikorrenti.

7. L-intimata qalet li I-lodo finali nghata f'forma ta’ decizjoni finali minghajr
mistenni mill-partijiet, u dan ghaliex I-intendiment fis-seduta precedenti kien li
[-ewwel kellu jigi pprezentat ir-rapport tal-Arbitru Tekniku, jigifieri I-Perit Marie
Louise Caruana Galea, u dan anke skont il-minuta tas-16 ta’ Frar, 2023, li kopja
taghha gatt ma giet mghoddija lill-partijiet, u l-intimata kisbet kopja taghha mic-
Centru dwar |-Arbitragg ta’ Malta fit-28 ta’ Settembru, 2023. L-intimata spjegat
li wara l-ahhar seduta tas-16 ta’ Frar, 2023, il-partijiet ircevew sitting info sheet,
fejn apparti taghrif dwar min kien prezenti ghas-seduta, l-ismijiet tax-xhieda u
[-elenku tad-dokumenti prodotti, gie verbalizzat |i I-partijiet ghalqu I-provi
taghhom. L-intimata galet li mill-banda I-ohra, il-minuta tal-istess seduta li I-

partijiet ma kinux hadu konjizzjoni taghha gabel id-decizjoni finali, issemmi li |-
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partijiet awtorizzaw lill-Arbitru Tekniku tghaddi ghar-rapport. L-intimata qalet li
imkien ma jissemma li I-partijiet talbu lill-Arbitri jghaddu ghal-/odo finali, u dan
ghaliex l-intendiment kien li |-partijiet kellhom jiehdu konjizzjoni tar-rapport
peritali dwar il-valur, sabiex imbaghad ikunu jistghu jirregolaw ruhhom dwar il-
mod kif ghandhom jitmexxew il-proceduri. L-intimata qalet li wara I-ahhar
seduta, minflok ma I-partijiet ircevew ir-rapport tekniku bil-valutazzjoni kif
kienu geghdin jistennew, dawn gew mgharrfa li I-lodo arbitrali kien tlesta, u gie

kkomunikat lilhom.

8. L-intimata spjegat li hija hassitha aggravata ghal zewg ragunijiet ewlenin:
l-ewwel ghaliex il-lodo nghata kontra |-procedura li kienu ftiehmu dwarha I-
partijiet, bi ksur ghad-dritt tas-smigh xieraq. Qalet li la fil-verbal u lanqas fil-
minuti tas-seduta precedenti ma jirrizulta li I-Arbitri gew awtorizzati jghaddu
ghad-decizjoni finali, u dan jirrizulta wkoll mill-fatt li sa ftit gimghat gabel ma d-
decizjoni giet ikkomunikata lill-partijiet, is-soc¢jeta rikorrenti stess tramite |-
konsulent legali taghha, kienet baghtet emails fejn stagsiet lic-Centru jekk ir-
rapport tal-perit kienx lest. L-Awtorita intimata qalet li ghalhekk I-ebda parti ma
kienet gieghda tistenna li tircievi r-rapport finali inkorporat f'decizjoni finali.
Ziedet tghid li minn gari tal-minuta tas-16 ta’ Frar, 2023, ghandu jirrizulta li I-
partijiet kienu geghdin jawtorizzaw lill-Arbitru Tekniku tghaddi ghar-rapport
taghha, u kienu anki gablu dwar I-access in situ li seta’ kien mehtieg, u dwar il-
possibilita li jsiru seduti ulterjuri jekk ikun mehtieg. L-intimata qalet li minn qgari
tal-lodo nnifsu, ghandu jirrizulta li anke I-mod kif gie redatt I-lodo, juri li dan sar
billi gew maghquda flimkien ir-rapport peritali mad-decizjoni finali. Qalet li dan
huwa evidenti fil-parti teknika fejn tintuza hafna drabi l|-espressjoni ‘I-

esponenti’, filwaqgt li imbaghad il-lodo gie kkonfermat miz-zewg Arbitri. L-
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intimata galet li dan juri kemm fil-verita kien thejja rapport peritali mill-Arbitru
Peritali kif kien mistenni mill-partijiet, li imbaghad ghal xi raguni gie pprezentat
bhala lodo finali ffirmat miz-zewg arbitri flimkien. Qalet li d-decizjoni finali
nghatat minghajr ma I-partijiet kellhom l-opportunita jaghmlu skrutinju tar-
rapport tekniku, u jaghmlu s-sottomissjonijiet taghhom fir-rigward, u ghalhekk
rabtet idejn I-intimata b’tali mod li din ma kellhiex aktar |-opportunita li tattakka
jew tikkritika I-konstatazzjonijiet teknici tal-Arbitru Tekniku. Qalet li f'xenarju ta’
diskrepanza ta’ miljuni ta’ Euro bejn il-valur moghti mir-rikorrenti, u l-valur
moghti minnha fir-rigward tal-istess sit, hija kellha tinghata d-dritt li tressaq is-

sottomissjonijiet taghha gabel tinghata d-decizjoni finali.

9. L-intimata qgalet li dan imur ukoll direttament kontra I-artikolu 41(1) tal-
Kap. 387 tal-Ligijiet ta’ Malta. Qalet |i z-zewg partijiet kienu ddikjaraw i
m’ghandhomx aktar provi x’iressqu, izda |-ebda wahda mill-partijiet ma qalet li
ma kellhiex aktar sottomissjonijiet xi tressaq. Qalet ukoll li tali sottomissjonijiet
setghu jsiru biss wara li [-partijiet ikollhom I-opportunita jevalwaw il-
konstatazzjonijiet peritali u mhux gabel, u dan jaghmel aktar sens f’xenarju fejn
il-kwistjoni bejn il-partijiet kienet tirrivolvi biss madwar il-valur tal-proprjeta. L-
intimata qalet li bl-ghoti tal-award finali u deciziv, minghajr ebda opportunita li
jitressqu s-sottomissjonijiet, hija spicéat f'sitwazzjoni ta’ pregudizzju kbir. Ziedet
tghid li I-pro¢edura uzata fil-kaz odjern ma tikkonformax mal-principji ta’
gustizzja naturali, u ghalhekk hemm lezjoni tad-dritt fundamentali ghal smigh
xieraq kif garantit bl-artikolu 39 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u bl-Artikolu 6 tal-
Ewwel Skeda tal-Att dwar il-Konvenzjoni Ewropea. L-intimata galet li I-Arbitru

Tekniku seghet tipprezenta r-rapport taghha gabel jinghata I-lodo finali, mhux
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biss ghaliex il-partijiet fil-kawza qablu li jsir hekk, izda wkoll ghaliex huwa |-Kap.

387 tal-Ligijiet ta’ Malta nnifsu li jippermetti li jsir dan.

10. It-tieni aggravju tal-Awtorita intimata jolgot il-valur moghti lill-proprjeta
in kwistjoni. Spjegat li hija thossha aggravata ghaliex il-valur moghti mhux biss
huwa wiehed baxxa hafna, izda wkoll ghaliex mil-lodo appellat jidher li sabiex
gie stabbilit il-valur, gew applikati principji li jmorru kontra dak stipulat fil-
kuntratt tal-25 ta’ Jannar, 2012 fl-atti tan-Nutar Jean Paul Farrugia, minn fejn
originat il-kwistjoni odjerna. L-intimata galet |i f'dak il-kuntratt, il-valur li fuqu
kellha tinhadem il-penali applikabbli ta’ 15%, kellu jkun dak moghti minn stima
ta’ zewg periti fit-Tagsima Proprjeta tal-Gvern, illum |-Awtorita tal-Artijiet. Qalet
li m;hemmx dubju li meta wiehed jitkellem dwar stima ta’ valur ta’ proprjeta
f'kazijiet ta’ dix-xorta, il-valur dejjem ikun wiehed freehold, kif sar mill-Periti
taghha, liema valur gieghed jigi impunjat fil-proceduri odjerni. L-intimata galet
li ma jaghmel I-ebda sens legali li wiehed jiffattura kwalunkwe piz li jaggrava I-
proprjeta meta l-ezercizzju tal-valutazzjoni jkun gieghed isir proprju sabiex
jitnehha tali piz. Hawnhekk l-intimata ghamlet riferiment ghall-parti tal-lodo
appellat fejn |-Arbitru Tekniku galet |li sabiex jigi stabbilit il-valur tal-art, hija
hadet konsiderazzjoni tal-fatt li meta Il-art tkun soggetta ghal piz ta’ penali, din
tirrendi l-art angas favorevoli minn art tal-istess dags u fl-istess lokalita minghajr
ebda piz. L-intimata qalet li din id-dikjarazzjoni ghandha ggib fix-xejn il-
valutazzjoni tal-Arbitru Tekniku, stante li din hija bbazata fug konsiderazzjonijiet
li ma kellhomx jigu megjusa. Qalet ukoll li din id-dikjarazzjoni ma thalli I-ebda
dubju li I-valur stabbilit huwa ingas minn dak reali, u allura I-lodo finali huwa

bbazat fuq konsiderazzjonijiet zbaljati u jimmerita li jigi revokat.
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11. Permezz tat-tielet aggravju taghha, l-intimata qalet |i hija hassitha
aggravata wkoll ghaliex it-Tribunal ordna li I-ispejjez ghandhom jithallsu kwantu
ghal 75% minnha, u 25% mis-socjeta rikorrenti. Qalet li I-lodo appellat, minkejja
li baxxa I-valur moghti minnha, xorta wahda iddecieda li I-valur moghti lil din il-
proprjeta huwa aktar minn dak moghti mis-socjeta rikorrenti, u ghalhekk kellu
jigi deciz li I-intimata kienet gusta meta m’accettatx tali valutazzjoni, bir-rizultat
li l-ispejjez kellhom jigu akkollati lis-soc¢jeta rikorrenti. Qalet |i ladarba I-valur
deciz bil-lodo kien ingas minn dak moghti mill-intimata, izda aktar minn dak tas-
socjeta rikorrenti, id-decizjoni dwar l-ispejjez setghet tkun li kull parti ghandha

tbati l-ispejjez taghha.

Ir-Risposta tal-Appell u I-Appell Incidentali

12. Is-socjeta rikorrenti wiegbet li |-lodo appellat huwa gust u jimmerita
konferma, ghajr ghall-parti tad-decizjoni dwar il-kap tal-ispejjez. B’riferiment
ghall-ewwel aggravju mressaqg mill-intimata, is-socjeta rikorrenti galet li I-ewwel
aggravju mhuwiex fug punt ta’ ligi li jaffettwa sostanzjalment id-drittijiet tal-
intimata ai termini tal-artikolu 70A (3) tal-Kap. 387, u ghalhekk dan l-aggravju
m’ghandux jigi kkunsidrat minn din il-Qorti. Is-socjeta rikorrenti spjegat li ma
kien hemm |-ebda dritt ta’ smigh xieraq li gie mittiefes, u I-partijiet kienu gablu
li ghandhom jigu appuntati Dr Philip Manduca u I-Perit Marie Louise Caruana
Galea bhala arbitri sabiex jiddeciedu dwar il-kaz. Spjegat li I-Perit Marie Louise
Caruana Galea ma gietx appuntata bhala espert, izda bhala arbitru bid-drittijiet
u s-setghat kollha stabbiliti fil-Kap. 387, u ntlahaq dan il-gbil ghaliex fil-kaz
odjern ma kienx hemm argumenti legali xi jsiru jew punti legali X’jigu decizi, u

dan huwa kaz li jirrigwarda esklussivament il-valur tal-proprjeta. Is-socjeta
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rikorrenti galet li |-partijiet fl-ewwel seduta kienu qablu li jkun hemm perit
mahtur bhala arbitru peress li r-rapport tal-perit kien ser jolgot direttament id-
decizjoni finali, u kien hemm qbil dwar il-hatra tal-Perit Marie Louise Caruana
Galea, ghaliex iz-zewg partijiet urew fiducja fil-kapacita, fl-integrita u fl-
imparzjalita taghha. Is-soc¢jeta rikorrenti spjegat li I-partijiet kienu jafu li |-
valutazzjoni tal-Perit Caruana Galea kienet ser tiddetermina I|-lodo finali. Is-
socjeta rikorrenti spjegat li, fil-kors tal-proceduri, hija ressqet zewg affidavits
wiehed ta’ Michael Mizzi bhala direttur taghha, u iehor tal-Perit Charles
Buhagiar bhala perit ex parte, u harrket bhala xhud lir-rapprezentant tal-
intimata sabiex jipprezenta r-rapporti tal-Periti mgabbda minnha. Qalet i fis-
seduta tas-16 ta’ Frar, 2023, xehed Karl Borg, li esebixxa r-rapport, u f'dak I-
istadju |-partijiet iddikjaraw li m’ghandhomx aktar provi, u dan fisser li I-intimata
ghazlet li ma taghmilx kontro-ezamijiet u li ma tharrikx xhieda sabiex tiddefendi
I-kaz taghha. Qalet li dan sar ghaliex il-kawza mhijiex wahda marbuta ma’ provi,
izda hija kawza sempli¢i dwar valutazzjoni ta’ proprjeta. B’riferiment ghall-
artikolu 41(1) tal-Kap. 387, is-soc¢jeta rikorrenti qalet li dan I-artikolu jghid li t-
Tribunal ‘ista” jistagsi lill-partijiet jekk ghandhomx aktar provi jew
sottomissjonijiet x’jaghmlu, u ghalhekk it-Tribunal ghandu d-diskrezzjoni
assoluta li jghaddi ghad-decizjoni finali wara |-ghelug tal-provi. Is-soc¢jeta
rikorrenti galet |i fil-kaz odjern l-intimata qablet |i ghandu jkun hemm Perit
bhala Arbitru, u ghalhekk din ma setghet taghmel I-ebda sottomissjoni li kienet
ser tibdel id-decizjoni wara r-rapport peritali. Qalet ukoll li I-Perit Caruana Galea
ma kienitx espert tat-Tribunal, izda arbitru, u ghalhekk ir-rapport huwa parti mil-

lodo finali.
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13. Is-socjeta rikorrenti qalet li hawnhekk iz-zewg partijiet strahu fuq il-provi
prodotti, u talbu li jsir rapport finali li kien ser jistabbilixxi -valur, li abbazi tieghu
kienet ser tinghata d-decizjoni tat-Tribunal. Spjegat li z-zewg partijiet kellhom |-
opportunita li jressqu I-provi taghhom, u li jaghmlu I-kontro-ezamijiet relattivi,
u ghalhekk iz-zewg partijiet inghataw drittijiet ugwali. Is-soc¢jeta rikorrenti galet

li ghalhekk I-ebda parti ma spiccat fi zvantagg fil-konfront tal-parti I-ohra.

14. Is-socjeta rikorrenti galet ukoll li minkejja li I-Awtorita intimata tinvoka I-
artikolu 44(1) tal-Kap. 387 sabiex targumenta li I-Perit setghet tipprezenta r-
rapport taghha qabel il-lodo finali, dan l-artikolu fil-verita m’ghandux x’jagsam
ma’ dak li gieghda ssostni |-Awtorita intimata, u dan Il-artikolu jghid biss li t-
Tribunal ghandu s-setgha jaghti decizjonijiet parzjali bhal ma huma sentenzi

parzjali jew digrieti tal-Qrati.

15. Is-socjeta rikorrenti ghamlet ukoll riferiment ghat-tieni aggravju mressaq
mill-intimata, fejn galet li I-valur moghti lill-proprjeta huwa wiehed baxx hafna.
Qalet li dan I-argument huwa marbut mal-fatti tal-kaz, u l-intimata ma ccitat I-
ebda artikolu fil-ligi sabiex tissostanzja dan l-aggravju taghha. Is-socjeta
rikorrenti spjegat li I-intimata nagset milli tindika taht liema artikolu huwa I-
appell taghha, u ghalhekk il-Qorti tista’ biss tikkunsidra |-appell taghha taht |-
artikolu 69A(2) tal-Kap. 387, li jaghmel riferiment ghall-artikolu 70A. Qalet li dan
mhux arbitragg mandatarju, u t-Tribunal ma kellu I-ebda ligi X’jinterpreta, imma
kellu jasal ghall-valutazzjoni tal-proprjeta imsemmija, u jordna li jsir il-hlas tal-
penali abbazi tal-istess valutazzjoni. Qalet li ghalhekk I-argument imressaq mill-
intimata fit-tieni aggravju taghha, ma jagax fil-parametri tal-artikolu 70A tal-

Kap. 387, u ghandu jigi mi¢chud.
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16. B’riferiment ghat-tielet aggravju mressaqg mill-intimata, is-socjeta
rikorrenti qalet li hija dejjem kienet disposta |i thallas penali ta’ tliet mija u
ghoxrin elf Euro (€320,00) kif jirrizulta mill-affidavit tad-direttur taghha Michael
Mizzi. Qalet ukoll li m’"hemmx dubju li dawn il-proceduri gew istitwiti biss ghaliex
[-intimata nagset li tapplika penali fug valuri reali u gusti minflok fuq valur
esagerat u fittizju, u ghalhekk l-ispejjez tal-kawza ghandhom jithallsu mill-

intimata.

L-Appell Incidentali

17. Is-socjeta rikorrenti ressget ukoll appell inc¢identali mil-lodo appellat,
b’riferiment ghal dik il-parti tal-lodo li tghid li l-ispejjez ghandhom jithallsu
kwantu ghal 75% mill-intimata, u 25% mis-soc¢jeta rikorrenti. Hawnhekk is-
socjeta rikorrenti ghamlet riferiment ghal dak li jipprovdi l-artikolu 52(1) tal-Kap.
387, u galet li minkejja li I-lodo finali huwa favur taghha, it-Tribunal nagas milli
jispjega x’c¢irkostanzi partikolari kienu jezistu, li wasslu biex Il-ispejjez ingasmu
bil-mod kif gie deciz. Is-soc¢jeta rikorrenti galet li I-artikolu 52(1) tal-Kap. 387
huwa car fis-sens li f'sitwazzjoni normali, |-ispejjez ghandhom jigu sopportati
mill-parti telliefa. Qalet li f'dan il-kaz ma kien hemm xejn li ma kienx normali, u
din kienet kawza semplici hafna dwar valutazzjoni ta’ proprjeta, li nxtrat bil-
prezz ta’ miljun, hames mija u hamsin elf Euro (€1,550,000) u li giet stmata tliet
miljuni, erba’ mija u ghoxrin elf Euro (€3,420,000) mill-intimata. Qalet li meta
hija ppruvat tifhem u tara ghal liema raguni l-intimata waslet ghal din id-
decizjoni, hija giet mistiedna tiftah proceduri arbitrali, u langas inghatat il-
fakolta li tiehu konjizzjoni tal-valutazzjonijiet ihejjija mill-periti tal-intimata. Ir-

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 17 minn 24



Appell Inferjuri Numru 92/2023 LM

rikorrenti tikkontendi li I-Qorti ghandha ticcensura dan l-atteggjament tal-
intimata, ghaliex bi ftit aktar buona fede, il-partijiet setghu jaslu ghal
tranzazzjoni. Qalet li f'dawn i¢c-Cirkostanzi hija ma kellha |-ebda trig ohra ghajr i
tistitwixxi |-proceduri quddiem it-Tribunal, fejn inghatat ragun dwar il-

pretensjoni taghha li I-valutazzjoni tal-intimata hija wahda esagerata.

Ir-Risposta ghall-Appell Inc¢identali

18. L-intimata fir-risposta taghha wiegbet li l-aggravju mressaq fl-appell
incidentali, ghandu mhux biss jigi michud, izda s-socjeta rikorrenti ghandha
wkoll tintalab taghmel tajjeb ghall-ispejjez. Qalet li fl-ebda cirkostanza ma
jaghmel sens li |-ispejjez jigu sopportati interament minnha, meta fil-lodo
appellat, li nghata primarjament kontra taghha, jidher li s-soc¢jeta rikorrenti
kienet ivvalutat il-proprjeta inqas minn dak li gie deciz fil-lodo appellat. L-
intimata galet li ghalhekk hija m’ghandhiex tbati spejjez aktar minn dak li diga

gie deciz, u din il-Qorti ghandha tichad l-appell in¢identali tar-rikorrenti.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

19. Dinil-Qorti ser tghaddi sabiex tikkunsidra I-aggravji mressqa mill-intimata
fir-rikors tal-appell taghha, kif ukoll I-aggravju mressaq mis-socjeta rikorrenti fl-
appell incidentali taghha, u dan fid-dawl tal-konsiderazzjonijiet maghmula mit-
Tribunal fil-lodo appellat, u tas-sottomissjonijiet maghmula mis-socjeta

rikorrenti.
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L-Ewwel Aggravju: [Dwar il-procedura adottata qabel inghata I-lodo
arbitrali]
20. L-intimata tghid |li hija hassitha aggravata ghaliex minkejja li |-partijiet
gablu dwar il-hatra ta’ zewg Arbitri, li wahda minnhom hija Arbitru Tekniku,
minn qari tal-verbal tas-seduta tas-16 ta’ Frar, 2023, I-intenzjoni tal-partijiet
kienet li |-Arbitru Tekniku kellha thejji |-valutazzjoni taghha tal-proprjeta in
kwistjoni. L-intimata spjegat li I-partijiet imkien ma awtorizzaw lill-Arbitri
jghaddu ghad-decizjoni finali taghhom, ghaliex I-partijiet kellhom jiehdu
konjizzjoni tar-rapport peritali dwar il-valur tas-sit, bil-hsieb li sussegwentement
jirregolaw ruhhom dwar il-procedura |li ghandha tigi adottata skont I-
konkluzjonijiet ta’ dak ir-rapport. L-intimata galet li minflok kopja tar-rapport
peritali, il-partijiet inghataw kopja tad-decizjoni finali, li tinkorpora fiha I-
imsemmi rapport peritali, u ghalhekk dan ir-rapport ma giex skrutinizzat mill-
partijiet qabel I-ghoti tal-lodo arbitrali. L-intimata qgalet |li dan jammonta ghal
ksur tal-artikolu 41(1) tal-Kap. 387 tal-Ligijiet ta’ Malta, ghaliex ghad li |-partijiet
indikaw li ma kellhomx aktar provi x’iressqu, |-ebda wahda minnhom ma indikat
li ma kellhiex sottomissjonijiet x'taghmel. L-intimata galet li dan jammonta ghal
ksur tal-principji ta’ gustizzja naturali, u ghal ksur tal-jedd taghha li tinghata

smigh xieraq kif protett bil-Kostituzzjoni ta’ Malta u bil-Konvenzjoni Ewropea.

21. Is-socjeta rikorrenti min-naha taghha wiegbet ghal dan, billi galet li dan |-
aggravju mhux ibbazat fuq punt ta’ ligi ai termini tal-artikolu 70A(3) tal-Kap. 387,
u fi kwalunkwe kaz il-fatti kif graw ma jammontax ghal ksur tad-dritt ghal smigh

xieraq tal-intimata.
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22. L-artikolu 70A tal-Kap. 387 jipprovdi li parti fi proceduri ta’ arbitragg tista’
tappella quddiem din il-Qorti dwar xi punt ta’ ligi li jitnissel mid-decizjoni finali
moghtija, u din il-Qorti ghandha tikkonsidra appelli bhal dawn biss fejn tkun
sodisfatta li d-decizjoni dwar punt ta’ ligi taffettwa sostanzjalment id-drittijiet
ta’ xi wahda jew aktar mill-partijiet; jew li I-punt ta’ ligi huwa wiehed li t-Tribunal
kien mitlub jiddeciedi dwaru, jew li t-Tribunal iddependa fuqu sabiex jaghti d-
decizjoni tieghu; jew, li abbazi ta’ dak li jirrizulta mill-fatti fid-decizjoni, id-
decizjoni tat-Tribunal dwar il-punt ta’ ligi hija miftuha ghal dubiji serji.! Fil-kaz
odjern, il-kwistjoni li giet riferuta lit-Tribunal kienet dwar in-nugqas ta’ gbil tas-
socjeta rikorrenti mal-valutazzjoni li thejjiet mill-periti tal-intimata fir-rigward
tal-proprjeta mertu ta’ dawn il-proc¢eduri. Sabiex issir din il-valutazzjoni tal-
proprjeta mertu ta’ dawn il-proceduri, kienet mehtiega |-hatra ta’ Arbitru
Tekniku sabiex jiffissa |-valur tal-proprjeta, u dan in vista tal-fatt li I-penali li trid
tithallas ghall-kancellament tal-ipoteka, ghandha tinhadem bhala percentwali
tal-valur tal-proprjeta libera u franka. L-intimata issa gieghda tikkontesta |-
procedura segwita mit-Tribunal, li minkejja li hatar zewg Arbitri, li wahda
minnhom hija Arbitru Tekniku, ghadda sabiex adotta r-rapport tal-Arbitru

Tekniku, u pprezentah lill-partijiet bhala decizjoni finali tat-Tribunal.

23. 1l-Qorti tqis li minkejja dak li gieghda tilmenta minnu l-intimata huwa |-

ksur tad-drittijiet taghha, fl-istess waqt tirrileva li I-ligi tesigi li dak li jaffettwa d-

L«70A (3) Il-Qorti tal-Appell ghandha tikkunsidra I-appell biss jekk il-Qorti tkun sodisfatta —

(b) Lil-puntta’ligi huwa wiehed li t-Tribunal kien mitlub jiddeciedi fuqu jew mod iehor iddependa fuqu biex jasal ghad-
decizjoni;

U fil-kazijiet I-ohra kollha |-Qorti ghandha tichad I-appell.”
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drittijiet tal-parti li tressaq l-appell, irid ikun decizjoni dwar punt ta’ ligi. lI-Qorti
tgis li ma jistax jinghad li fil-lodo appellat kien hemm punt ta’ ligi li gie deciz,
ghaliex il-lodo arbitrali huwa wiehed dwar fatti, ¢joé il-valur tal-proprjeta in
kwistjoni, u l-appell huwa bbazat fuq il-procedura segwita aktar milli fug xi punt
ta’ dritt li gie deciz. Hawnhekk il-Qorti tfakkar li dawn il-limitazzjonijiet imposti
mil-legislatur fir-rigward tal-punti decizi li jistghu jigu appellati, jmorru lura
ghall-origini tal-istitut tal-arbitragg, fejn I-intenzjoni kienet li certi kwistjonijiet
jigu rizolti b’mod ekwitattiv u bi speditezza. Huwa ghalhekk li I-legislatur
introduca numru ta’ limitazzjonijiet fir-rigward tal-punti li dwarhom persuna
tista’ tappella. L-intimata tghid li fil-kaz odjern kien hemm ksur ta’ dak li
jipprovdi l-artikolu 41(1) tal-Kap. 387, li jirregola I-gheluq tas-seduti quddiem |-
Arbitru, izda I-Qorti tirrileva li dan l-artikolu tal-ligi huwa wiehed fakoltattiv
ghall-ahhar u ma jimponi |-ebda iter procedurali li ghandu jigi segwit mit-

Tribunal:

“41.(1) It-Tribunal tal-arbitragg jista’ jistaqsi lill-partijiet jekk ikollhomx aktar provi xi
jgibu jew xhieda jew sottomissjonijiet x’jaghmlu u, jekk dawn ma jkunx hemm aktar
minnhom, jista’ jiddikjara li s-seduti jkunu nghalqu.”
24.  Fil-kaz odjern jirrizulta li |-partijiet kienu ddikjaraw |li ma kellhomx aktar
provi jew xhieda x’iressqu quddiem it-Tribunal, u t-Tribunal effettivament
ghalag is-seduti billi adotta r-rapport peritali bhala decizjoni finali tieghu. Il-
Qorti hija tal-fehma li dan ma jaghtix lok ghal appell quddiem din il-Qorti, |i |-
kompetenza taghha hija limitata ghal stharrig dwar punti ta’ ligi decizi, u I-Qorti

ghalhekk mhijiex sejra tilga’ [-ewwel aggravju tal-intimata.

It-Tieni Aggravju: [ll-valur tal-proprjeta]
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25.  It-tieni aggravju tal-intimata huwa li |-valutazzjoni li saret mit-Tribunal
hija wahda baxxa hafna, u sabiex waslet ghall-valutazzjoni taghha, |-Arbitru
Tekniku marret kontra dak li kien stipulat fil-kuntratt tal-25 ta’ Jannar, 2012. L-
intimata ghamlet riferiment ghall-parti konklussiva tar-rapport peritali, minn
fejn jirrizulta li I-Arbitru Tekniku kkunsidrat il-piz li jaggrava |-proprjeta, u galet
liladarba din hija suggetta ghal piz penali, dan jirrendi |-art inqas favorevoli minn

art tal-istess dags u fl-istess lokalita, pero minghajr I-ebda piz.

26. Il-Qorti tirrileva li |-valutazzjoni tal-art kienet mehtiega in konnessjoni
mal-komputazzjoni tal-penali ta’ 15%, li kellha tithallas fuq il-valur tal-proprjeta
freehold gabel ma jkunu jistghu jsiru |-kancellamenti tal-privileggi u l-ipoteki li
jaggravawha fil-prezent. L-Arbitru Tekniku kkunsidrat dan kollu fir-rapport
taghha, u spjegat ukoll il-metodologija uzata minnha sabiex waslet ghall-
valutazzjoni taghha, u li ghamlet ezercizzju komparattiv, u gieset ukoll li l-art
hija suggetta ghall-hlas tal-penali stipulata fil-kuntratt tal-fidi tac-¢cens. Dawn il-
konsiderazzjonijiet kollha huma dwar punti ta’ fatt, u ghal darb’ohra din il-Qorti
ssib li m’ghandhiex il-kompetenza skont il-ligi biex tikkunsidrahom bhala gorti
ta’ revizjoni. Hawnhekk il-Qorti tfakkar li huwa biss perit tekniku li ghandu I-
gharfien tekniku mehtieg sabiex jaghmel valutazzjoni teknika. F’kazijiet bhal dan
fejn hemm diskrepanza dagshekk gawwija bejn il-valur stabbilit mill-intimata u
[-valur stabbilit mis-soc¢jeta rikorrenti, idealment ghandu jkun hemm rimedju
aktar ekwitattiv minn dak li rrikorrew ghalih il-partijiet. Certament li f’kaz bhal
dan kien ikun ahjar li kieku I-kwistjoni bejn il-partijiet giet riferuta lil tliet arbitri
teknici, milli lil arbitru tekniku u lil arbitru legali. Perd ghal xi raguni ma garax
hekk, u |-partijiet gablu fuq il-hatra ta’ arbitru tekniku u ta’ arbitru legali sabiex

jiddeterminaw il-kwistjoni bejn il-partijiet. Hawnhekk il-Qorti terga’ lura ghall-
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kwistjoni tal-limitazzjoni tal-kompetenza taghha f'¢irkostanzi bhal dawn, u ghal
darb’ohra tirrileva li skont il-ligi applikabbli, hija m’ghandhiex il-kompetenza

mehtiega biex tikkunsidra aggravju bbazat fuq il-valur moghti lill-proprjeta.

It-Tielet Aggravju: [Dwar l-ispejjez]

27. L-Awtorita tal-Artijiet tghid li hija hassitha aggravata wkoll minhabba fil-
mod kif gew spartiti l-ispejjez, u qalet li ladarba t-talbiet tas-socjeta rikorrenti
ma gewx milqugha kompletament, id-decizjoni kellha tkun li kull parti ghandha
taghmel tajjeb ghall-ispejjez taghha. L-ispartizzjoni tal-ispejjez li saret mit-
Tribunal tifforma wkoll il-bazi tal-aggravju mressaq mis-socjeta rikorrenti fl-
appell incidentali taghha, u dan ghaliex is-socjeta rikorrenti galet li hija dejjem
kienet disposta li thallas [-ammont ta’ tliet mija u ghoxrin elf Euro (€320,000)

minghajr il-htiega ta’ dawn il-proceduri.

28. ll-Qorti tgis li huwa minnu li d-diskrepanza bejn il-valutazzjonijiet
rispettivi tal-partijiet, hija wahda eccessiva, u ghalhekk l-intimata kellha |-
obbligu li tkun aktar trasparenti fil-valutazzjoni pprovduta minnha, u dan
f'sitwazzjoni fejn is-socjeta rikorrenti gieghda tintalab thallas penali sostanzjali
ghall-kancellament ta’ ipoteka jew privilegg imposti bhala kundizzjoni
f’kuntratt. Minflok, l-intimata baghtet ittra lis-soc¢jeta rikorrenti fejn infurmatha
bil-valutazzjoni taghha u bl-ammont tal-penali li trid tithallas, minghajr ebda
spjegazzjoni dwar kif saret din il-valutazzjoni u I-metodologija uzata mill-
intimata sabiex waslet biex tistabbilixxi dan il-valur. Kien biss waqt il-proc¢eduri
tal-arbitragg li I-intimata zvelat l-ismijiet tal-Periti Teknici li hejjew il-valutazzjoni
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ghan-nom taghha, u dan minghajr ma pproduciet lill-istess periti sabiex jixhdu
u jispjegaw il-valutazzjoni taghhom. II-Qorti ghalhekk tifhem il-pozizzjoni tas-
socjeta rikorrenti, fejn tghid li hija dejjem kienet disposta li thallas il-penali ta’
€320,000, u li I-kontenzjoni ewlenija taghha kienet dwar il-valutazzjoni li waslet
ghaliha l-intimata, u mhux dwar il-fatt li hemm penali x’tithallas. Jirrizulta wkoll
li bid-decizjoni tat-Tribunal, il-penali stabbilita u |-valutazzjoni tal-proprjeta
huma sahansitra inqgas minn dak li kienet disposta thallas is-socjeta rikorrenti
abbazi tal-istima tal-perit inkarigat minnha, u ghalhekk I-ekwita titlob li f'dan il-
kaz is-socjeta rikorrenti ma tintalab thallas |-ebda spejjez b’rabta ma’ dawn il-

proceduri.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi, il-Qorti taqta’ u tiddeciedi dan l-appell billi tichad |-
aggravji kollha mressqa mill-intimata fl-appell taghha, filwaqt li tilga’ |-

aggravju mressaq mis-socjeta rikorrenti fl-appell incidentali taghha.

L-ispejjez ta’ dawn il-proceduri fiz-zewg istanzi, ghandhom ikunu a karigu tal-

intimata.

Moaqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D. Rosemarie Calleja
Imhallef Deputat Registratur

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 24 minn 24



