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QORTI TAL-APPELL

IMHALLFIN

S.T.O. PRIM IMAALLEF MARK CHETCUTI
ONOR. IMRALLEF CHRISTIAN FALZON SCERRI
ONOR. IMRALLEF JOSETTE DEMICOLI
Seduta ta’ nhar il-Hamis, 23 ta’ Mejju, 2024.

Numru 8

Rikors numru 425/2016/1AF

Karkanja Developments Limited (C-34155)
V.

Paul Galea, Joseph Galea, Helen Galea

[I-Qorti:

1. Din hija decizjoni dwar appell imressaq mill-konvenuti Galea, minn
sentenza tal-Prim’Awla tal-Qorti Civili moghtija nhar il-5 ta’ Novembru,
2019, li permezz taghha laqghet it-talbiet attrici, u b’hekk ikkundannat lill-
konvenuti jersqu ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt ta’ bejgh favur il-
kumpanija attri¢i tas-sehem taghhom mill-proprjetajiet imsemmija fil-
konvenju tas-16 ta’ Mejju, 2014. Bl-ispejjez kontra I-istess konvenuti.
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Dahla

2. llli permezz ta’ rikors mahluf imressaq nhar is-26 ta’ Mejju, 2016, il-
kumpanija attri¢i fissret li fis-16 ta’ Mejju, 2014 hija ffirmat konvenju bis-
sahha ta’ liema I-konvenuti obbligaw ruhhom, li jbieghu u jittrasferixxu
favur is-socjeta attri¢i, li min-naha taghha accettat li tixtri u tikseb, is-
sehem kollu li jmiss lill-kkonvenuti mis-sit bil-kejl komplessiv ta’ madwar
600m.k. kif deskritt fil-konvenju li jinkludi wkoll: (a) hames (5) garaxxijiet;
(b) kif ukoll is-sit ghal garaxx iehor li jgib in-numru hdax (11), li fil-fond
tieghu ghandu water closet u bitha ¢joé xaft, tal-kejl dan is-sit ta’ ¢irka
erbghin metru kwadri (40m.k.) u bil-kejl kollu li fih, eskluza perd |-arja tas-
sit ’il fug mil-livell tas-saqaf tal-garaxxijiet, bil-komunjoni tad-drive-in, il-
bitha interna u tal-entratura li hija proposta li kellha sservi bhala entratura
ghall-izvilupp sovrastanti l-arja tal-garaxxijiet flimkien ma’ Emanuel
Galea. Dan il-bejgh kellu jsir ghall-prezz miftiehem ta’ €277,500 u suggett

ghall-kundizzjonijiet miftehma u mnizzla fuq I-istess konvenju.

3. ll-kumpanija attrici tissokta tghid li dan il-konvenju gie registrat mal-
Kummissarju tat-Taxxi Interni u t-taxxa thallset ukoll. Tfisser li dan il-
konvenju huwa marbut ma’ konvenju iehor iffirmat ma’ Emanuel Galea
(liema konvenju huwa sudgett ta’ rikors mahluf iehor ipprezentat

kontestwalment mal-kawza tal-lum u li se tigi deciza llum ukoll). ll-kuntratt
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finali kellu jigi ppubblikat sa mhux aktar tard mid-29 ta’ April, 2016. Tghid
ukoll Ii ghalkemm sejhet lill-konvenuti b’ittra uffi¢jali mibghuta fit-28 ta’
April, 2016 sabiex jersqu ghall-kuntratt, huma baqgghu inadempjenti.
Ghalhekk il-kumpanija attri¢i fethet din il-kawza u talbet lill-Prim’Awla tal-
Qorti Civili sabiex:

«1. Tikkundannakom sabiex taddivijenu ghall-pubblikazzjoni tal-att ta’
bejgh favur is-socjeta rikorrenti tas-sehem kollu spettanti lilkkom intimati
mis-sit bil-kejl globali ta’ cirka sitt mitt metru kwadri (600m.k.) konfinanti
fl-intier mill-punent ma’ Triq Mikiel Anton Vassalli u ¢joé Regional Road,
mil-lvant in parti ma’ beni ta’ terzi u in parti ma’ Triq Johnny Catania u

mit-tramuntana ma’ beni tal-Knisja jew Centru Parrokkjali Familja
Mqgaddsa jew irjieh aktar korretti li jinkludi wkoll:

(a) hames (5) garaxxijiet fi Trig John Catania maghrufa bhala D’
Argens Junction, Msida Malta kontigwi ghal xulxin bi dhul komuni
minn drive-in u b’bitha interna komuni, acc¢essibbli minn Triq John
Catania u li jinsabu fuq ix-xellug inti u diehel mid-drive-in li taghti ghal
Triq John Catania, bla numru ufficjali, enumerati min-numru wiehed
(1) san-numru hamsa (5) inklusivament bl-arja kollha sovrastanti
konfinanti flimkien mit-tramuntana mad-drive-in komuni, punent ma’
Trig Mikiel Anton Vassalli (Regional Road) u mil-lvant ma’ Triq John
Catania, bl-arja libera taghhom;

(b) kif wkoll is-sit ghal garaxx iehor mmarkat bin-numru hdax (11) li
fil-fond tieghu ghandu water closet u bitha ossia shaft, tal-kejl dan is-
sit ta’ cirka erbghin metru kwadri (40m.k.) u bil-kejl kollu li fih,
konfinanti mil-lvant ma’ Triq John Catania, punent u nofsinhar ma’
proprjeta ta’ Emanuel Galea u taghkom vendituri, eskluza pero l-arja
tas-sit il fug mil-livell tas-saqaf tal-garaxxijiet bil-komunjoni tad-drive-
in, il-bitha interna u tal-entratura li hija proposta li kellha isservi bhala
entratura ghall-izvilupp sovrastanti |-arja tal-garaxxijiet flimkien ma’
Emanuel Galea liberi u franki bil-pussess vakant u bid-drittijiet u I-
pertinenzi kollha taghhom u dan fit-termini tal-kundizzjonijiet elenkati
fil-kkonvenju datat sittax (16) ta’ Mejju 2014.

2. Tahtar kuratur sabiex jirrapprezenta lill-eventwali kontumaci fuq dan I-
att, liema att ghandu jsir ad opera tan-Nutar Pubbliku nominat ghal dan
il-fini fil-jum, hin, u lok illi jigi ghaldaqgstant iffissat minn din il-Qorti.

Bl-ispejjez, inkluzi dawk tal-ittra ufficjali tat-tmienja u ghoxrin (28) ta’ April
2016 (Ittra Numru 1430/2016) u tal-mandat ta’ inibizzjoni li qieghed jigi
pprezentat kontestwalment ma’ din il-kawza u bl-ingunzjoni ghas-
subizzjoni illi ghaliha minn issa intom ingunti.
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4.

Bir-rizerva ta’ kwalsiasi azzjoni ulterjuri, inkluz l-azzjoni ghad-danni
spettanti lis-socjeta rikorrenti kontra taghkom.»

ll-konvenuti ressqu r-risposta mahlufa taghhom fit-23 ta’ Gunju,

2016 li permezz taghha ec¢epew illi:

5.

«lt-talbiet attrici huma infondati fil-fatt u fid-dritt u ghandhom jigu michuda
billi I-effetti tal-konvenju tas-16 ta’ Mejju 2014 spic¢a meta I-attrici nagset
li tottjeni |-permess tal-izvilupp (il-Permess Finali) fiz-zmien miftiehem
oltre li nagset li tosserva kundizzjonijiet ohra tal-istess konveniju.

Konsegwentement, u fkull kaz il-procedura stabbilita bl-artikolu 1357(2)
tal-Kodici Civili mhijiex applikabbli f’dan il-kaz.

Salvi ec¢ezzjonijiet ohra.»

B’sentenza finali moghtija nhar il-5 ta” Novembru, 2019 I-Ewwel

Qorti ddecidiet il-kawza billi laqghet it-talbiet attrici, u b’hekk ikkundannat

lill-konvenuti jersqu ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt ta’ bejgh favur il-

kumpanija attrici tas-sehem taghhom mill-proprjetajiet imsemmija fil-

konvenju tas-16 ta’ Mejju, 2014. Hatret lin-Nutar Mary Grech Pace sabiex

tippubblika I-kuntratt u lill-Avukat Dr Josette Grech sabiex tidher ghall-

eventwali kontumaci. Bl-ispejjez kontra I-istess konvenuti.

6.

dawn:

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

«lkkunsidrat illi permezz ta’ din il-kawza Karkanja Developments Limited
ged titlob lil din il-Qorti tordna lill-intimati jersqu ghall-pubblikazzjoni ta’
kuntratt ta’ bejgh ta’ proprieta immobbli kif imwieghed minnhom
fkonvenju ffirmat fis-16 ta’ Mejju 2014. L-intimati jwiegbu illi I-konvenju
m’ghadux jghodd ghaliex Karkanja naqset mill-obbligi taghha assunti fl-
istess konvenju.

Mill-provi jirrizulta illi fis-16 ta’ Mejju 2014 Karkanja Developments
Limited u l-intimati ffirmaw konvenju li permezz tieghu I-intimati intrabtu
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li jbieghu proprjeta immobbli taghhom fl-Imsida. Fost hwejjeg ohra I-
konvenju kien jinkludi klawsola (numru 8) li kienet tipprovdi testwalment
kif gej:

«llli I-proprjeta kollha oggett ta’ dana I-konvenju kif ukoll il-proprjeta
oggett ta’ konvenju li qed isir illum stess bejn il-Kumpanija Kompratrici
u Emanuel Galea taqa’ fzona tal-izvilupp u illi skont il-‘policies’ tal-
Awtorita Maltija ghall-Ambjent u I-Ippjanar (MEPA) ghal din iz-zona |-
proprijeta kollha oggett taz-zewg konvenji [dan il-konvenju u I-konvenju
ma’ Emanuel Galea] tista’ tigi zviluppata ferba’ (4) sulari residenzjali
berba’ (4) appartamenti Fkull sular u frecessed floor b’Zzewg
penthouses, jigifieri fil-hames sular il fug mil-livell tat-trig — fdana I-
konvenju dana l-izvilupp huwa msejjah il-“Permess Finali”. Ghalhekk il-
Kumpanija Kompratriéi tobbliga ruhha li sa Zzmien xahrejn (2) mil-lum
tapplika ghall-iscreening sabiex imbaghad tissottometti I-applikazzjoni
ghal tali zvilupp mal-MEPA. B’dana illi fkaz li I-Permess Finali ma johrog
sa disa’ (9) xhur mill-lum, u |-partijiet ma jkunux ftehmu mod iehor dan
il-Konvenju jigi rexiss awtomatikament u n-Nutar hija awtorizzata minn
issa sabiex tirrifondi ¢-cekkijiet lill-Kumpanija Kompratri¢i u I-Vendituri
ikun irid jirrifondi I-ammont tac¢-¢ens.»

Kif ukoll:

«ll-kuntratt ta’ bejgh finali ghandu jsir sa mhux aktar tard mid-disgha u
ghoxrin ta’ April tas-sena elfejn u sittax (29- 04-2016).»

L-applikazzjoni ghall-permess ta’ zvilupp saret fil-5 ta’ Awwissu 2014.
Giet validata fit-12 ta’ Frar 2015. Peress illi nqalghu oggezzjonijiet minn
Transport Malta in konnessjoni tal-porzjon tas-sit, waqaf ghal xi Zmien I-
ipprocessar tal-applikazzjoni. L-applikazzjoni diet finalment approvata
mill-Bord tal-Awtorita tal-lppjanar fl-10 ta’ Mejju 2016. Il-permess ghall-
izvilupp hareg finalment fit-3 ta’ Ottubru 2016.

Jirrizulta wkoll mill-provi prodotti illi meta n-Nutar bdiet taghmel ir-ricerki
mehtiega, gie skopert illi, b’referenza ghall-provenjenza tat-titolu tal-
intimati, kien sar “legato di cosa altrui”. B’hekk kien jehtieg kunsens ta’ xi
graba tal-intimati li ma dehrux disposti li jaghtuh bla ma jigu kompensati.

Tul iz-zmien kollu Karkanja Developments Limited u l-intimati Galea
baqghu fkomunikazzjoni kontinwa bejniethom biex jittentaw jizblokkaw
is-sitwazzjoni. Jidher mix-xhieda u d-dokumenti kollha prodotti illi I-intopp
ewlieni kien fuq I-imsemmi “legato di cosa altrui” u mhux il-permessi tal-
izvilupp li kulhadd kien fidu¢juz dwarhom wara Ii nbiddlu xi pjanti skont
id-direzzjoni ta’ Transport Malta. [I-Qorti tinnota wkoll illi fi stadju
minnhom tfac¢a xerrej prospettiv iehor li kien dispost ihallas ferm aktar
ghall-proprjeta (ara affidavit ta’ Dr. William Cuschieri fl-atti tal-Mandat ta’
Inibizzjoni relatat).

Finalment l-intimati bagghu ma waslux ghall-ftehim ma’ qrabathom dwar
il-fug imsemmi legat u peress illi kienet waslet id-data tal-iskadenza finali
tal-konvenju, u ¢joe d-29 ta’ April 2016, Karkanja baghtet I-ittra ufficcjali
sabiex l-intimati jaddivijenu ghall-kuntratt. Sussegwentement giet
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intavolata |-kawza odjerna. L-intimati ghadhom qed jinsistu li galadarba
Karkanja ma rnexxilhiex tottjeni I-permessi relattivi fit-terminu prefiss fil-
konvenju dan ma baqgghalu ebda siwi, ukoll ghaliex Karkanja naqgset li
tosserva kundizzjonijiet ohra mposti fugha mill-konvenju. Madanakollu,
stante |li I-partijiet jikkonCentraw l-argumenti kollha taghhom fil-kawza
ghall-kundizzjoni tal-permessi tal-bini bla ebda hjiel ghall-kundizzjonijiet
ohra, din il-Qorti gieset li din kienet il-kundizzjoni essenzjali.

[I-Qorti tqis |-insenjament ta’ dawn il-Qrati fil-kuntest ta’ din ix-xorta ta’
kundizzjoni u ¢joe:

«llli m’ghandux ikun hemm dubju li, jekk kemm-il darba |-weghda ta’ xiri-
u-bejgh tkun suggetta ghall-hrug ta’ permess ta’ bini jew ghall-ghoti ta’
facilita bankarja ta’ self, u dak il-permess jew dak is-self ma jkunux
inkisbu saz-zmien meta I-konvenju jista’ jkun ezegwit, nuqqas bhal dak
jJikkostitwixxi raguni tajba biex ix-xerrej jaghzel i ma jersagx ghall-
pubblikazzjoni tal-kuntratt. Min-naha l-ohra, x-xerrej ghandu dejjem |I-
ghazla li kundizzjoni bhal dik li tkun favurih jirrinunzja ghaliha u jaghzel
li xorta wahda jersaq ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt minghajr ma tkun
ghadha twettqet dik il-kundizzjoni» — Chain Services Limited (C-
17803) v. Leo u Inez konjugi Micallef (11 ta’ Gunju 2012).

Kif ritenut ukoll fil-kawza Pisani v. Borg et (27 ta’ Ottubru 2009):

«il-venditur ma jistax jipprova jiehu vantagg mill-fatt li kundizzjoni ma
tkunx sehhet fejn ma tkunx saret fl-interess tieghu.»

F’dan il-kuntest ghalhekk, jehtieg Ii jigi stabbilit fl-interess ta’ min mill-
partijiet saret il-kundizzjoni. II-Qorti m’ghandhiex dubju li fdan il-kaz il-
kundizzjoni tal-hrug tal-permessi saret fl-interess taz-zewgq partijiet u dan
peress illi I-bejjiegha kienu ser jithallsu wkoll bi proprjeta immobbli fi-
istess zvilupp li kellu jsir fuq is-sit de quo. Ghalhekk, fdawn i¢-Cirkostanzi
I-bejjiegha kellhom kull interess li I-permessi relattivi ghal bini johorgu fiz-
Zmien stipulat.

Fid-dawl ta’ dan, ghalhekk jehtieg li I-Qorti tqis il-possibbilta li I-vendituri
effettivament irrinunzjaw ghad-dritt lilhom moghti permezz tal-konvenju.
Huwa owvju li x-xerrej effettivament irrinunzjaw ukoll.

Applikati dawn il-principji ghall-kaz in ezami, il-Qorti, wara li fliet ix-xhieda
kollha skrupolozament tqis ir-rinunzja taz-zewg partijiet ghad-dritt
naxxenti mill-klawsola 8 tal-konvenju hija inekwivoka u carissima. L-agir
tal-partijiet flimkien mal-korrispondenza kopjuza skambjata bejn il-
partijiet wara li ghaddew id-disa’ xhur stipulati fil-konvenju, liema
korrispondenza hija kollha esibita in atti, jixhdu li |-partijiet kellhom kull
interess li n-negozju jkompli u li jaslu ghall-kuntratt finali. Ma jirrizulta
minn ebda xhieda Ili |-kwistjoni tal-permessi kienet qieghda tigi
kkunsidrata. Anzi, jirrizulta kjarament illi I-intopp kien il-“legato di cosa
altrui”. 1l-Qorti tinnota li I-kontenut tal-hafna emails ma gie kontrastat

Pagna 6 minn 28



App. Civ. 425/2016/1

b’ebda mod mill-vendituri. L-isforzi kbar li baqghu ghaddejjin da parti tal-
bejjiegha jixhdu li ma kellhom ebda intenzjoni jinsistu fuq il-klawsola 8 u
deher car li kienu irrinunzjaw ghaliha.»

7. ll-konvenuti appellaw minn din is-sentenza finali, b’rikors imressaq
fil-25 ta’ Novembru, 2019 b’hames aggravji: (i) li I-konvenju spi¢¢a
awtomatikament, kif mahsub fil-klawsola numru 8, u I-Ewwel Qorti kienet
zbaljata meta qieset li I-partijiet irrinunzjaw tacitament ghal din il-
kundizzjoni; (ii) l-uzu irritwali tal-procedura b’rinet I-Artikolu 1357 tal-
Kodi¢i Civili min-naha tal-kumpanija appellata; (i) li I-Ewwel Qorti
naqgset ukoll milli tgis li I-klawsola numru 8 hija kundizzjoni rizoluttiva
espressa u c¢ara li twassal ghall-hall ipso iure; (iv) li minghajr hsara ghal
dak li galu gabel, il-kumpanija appellata ma setghet gatt thallashom il-
prezz tal-bejgh; u (v) li I-Ewwel Qorti ma qgisitx in-nuqggasijiet u d-dewmien

ikkawzat mill-kumpanija appellata stess.

8. ll-kumpanija attrici wiegbet ghall-appell permezz ta' risposta
mressqa fit-23 ta’ Dicembru, 2019 u tat ir-ragunijiet ghala l-appell kellu

jigi michud.

9. Inzamm smigh quddiem din il-Qorti fil-15 ta’ Frar, 2024 u minn

hemmhekk |-appell thalla biex tinghata din id-decizjoni llum.

Konsiderazzjonijiet:

10. Din hija kawza dwar ezekuzzjoni ta’ konvenju.
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11. Qabelxejn din il-Qorti se tirreferi ghall-principji li jehtieg li zzomm

quddiem ghajnejha.

12. Fis-sentenza tad-29 ta’ Ottubru, 2004, fil-kawza fl-ismijiet It-Tabib
Dr Carmel sive Lino Gauci Borda et v. Carmelina sive Carmela
Azzopardi, il-Qorti tal-Appell tenniet hekk: «Huwa mehtieg i sabiex
konvenju jkun validu (li) dan jigi redatt bil-miktub. Inoltre ghandu
jikkontjeni s-segwenti elementi:- (a) jirrispekkja I-volonta tal-kontraenti
riflessa fil-firem taghhom; (b) jikkontjeni I-weghda ta’ trasferiment Ii tkun
tifforma |-oggett ta’ dak il-ftehim; (¢) jidentifika dan l-oggett i kellu jigi
trasferit; (d) jistipula t-titolu Ii bih ikun gie miftiehem Ili kellu jsir it-
trasferiment; u (e) jindika |-prezz jew konsiderazzjoni miftehma li jistghu
jkunu determinati jew determinabbli skont il-ftehim» (ara wkoll is-
sentenza tal-Qorti tal-Appell tat-8 ta’ Jannar, 2010 fl-ismijiet Island
Farmhouses Limited v. Michelina Xerri proprio et nomine; u dik tas-
7 ta’ Dicembru, 2023 fl-ismijiet Avukat Dottor Robert Zammit v.

Constantino Abela et).

13. Malli -weghda tal-bejjiegh tigi accettata mix-xerrej, il-bejjiegh ikun
obbligat |i jittrasferixxi I-haga lix-xerrej fiz-zmien miftiehem u bil-prezz
maqgbul. Bl-istess mod, malli |l-weghda tax-xerrej tigi accettata mill-
bejjiegh, ix-xerrej ikun obbligat li fl-istess zmien ihallas il-prezz u jir¢ievi I-
oggett mibjugh. Jekk il-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh ma jkunx jista’ jsir, il-parti
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li tonqos milli zzomm mal-weghda taghha tista’ tigi kkundannata li thallas
id-danni, sakemm din ma turix li hija kellha ragunijiet tajba biex ma

tersagx ghall-kuntratt.

14. Bhala aspett guridiku tal-effett tal-weghda Ili ghaliha japplika I-
Artikolu 1357 tal-Kodié¢i Civili, jinghad li I-weghda tal-persuna li tbiegh
gid taghha hija wahda unilaterali, dagskemm unilaterali hija I-weghda ta’
min jghid li jrid jixtri. Fi kliem iehor, il-konvenju huwa, «obbligazzjoni
bilaterali li tibga’ dejjem guridikament diviza b’Zewg obbligazzjonijiet
unilaterali li fkull wahda minnhom hemm il-kreditur u d-debitur tal-
obbligazzjoni, fis-sens illi hemm dak li jrid jippresta u hemm dak Ii jiehu I-
benefi¢c¢ju tal-prestazzjoni» (ara sentenza moghtija mill-Prim’Awla tal-
Qorti Civili fit-12 ta’ Jannar, 1998 fil-kawza fl-ismijiet Dominic Charles
Humphreys et v. Victor (Major) Tonna et (mhix pubblikata)). llli jidher,
ghalhekk, mill-kliem innifsu tal-ligi, li I-ghan ta’ dak I|-artikolu huwa wiehed
li jipprovdi ghall-ezekuzzjoni ta’ weghda maghmula bejn zewg partijiet,
liema weghda trid tkun tiswa u ma tkunx saret ghal ragunijiet li I-ligi ma
tippermettihomx. L-izjed importanti, imma hu li r-rwol tal-Qorti huwa dak
li tara li I-weghda tiswa u li tordna lill-parti li tkun gieghda zzomm lura milli
tersaq ghall-ftehim biex taghmel dan kif miftiehem. Ma jidhirx li I-Qorti hija
moghtija s-setgha li tindahal hi fdak li I-partijiet ma ftehmux, jew li tibdel
xi kundizzjoni minn fost dawk li gew maqgbula mill-partijiet fuq I-att tal-

konvenju (ara s-sentenza tal-Qorti tal-Appell moghtija fl-1 ta’ Frar, 2024
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fl-ismijiet Univest Enterprises Ltd v. Josephine Mary Kilford et).

15. Sfig ma’ dan, «il-volonta tal-gudikant qatt ma ghandha tissostitwixxi
dik tal-kontraenti. Kemme-il darba Ii skrittura privata li permezz taghha I-
kontraenti jintrabtu frelazzjoni ta’ komprovendita tkun ¢ara, id-dmir tal-
Qorti huwa limitat inkwantu hija ghandha l-obbligu i taghti ezekuzzjoni
ghal dak i I-partijiet fuqg il-konvenju jkunu ftehmu, u xejn aktar» (ara s-
sentenza tal-Qorti tal-Appell moghtija fid-29 ta’ Ottubru, 2004 fl-ismijiet It-
Tabib Dr Carmel sive Lino Gauci Borda et v. Carmelina sive Carmela

Azzopardi).

16. Din il-Qorti se tistharred l-ewwel tliet aggravji fdagga billi huma

marbuta ma’ xulxin.

17. Fl-ewwel aggravju taghhom, il-konvenuti jfissru li huma jaqgblu

mal-Ewwel Qorti li I-klawsola numru 8 fil-konvenju saret ghall-benefi¢cju
taz-zewq partijiet li kienu geghdin jiftehmu. B’hekk jghidu, li ebda parti fil-
konvenju tas-16 ta’ Mejju 2014, ma setghet, wahedha, tipprova tiehu
vantagg mill-fatt li I-kundizzjoni ma tkunx sehhet, ladarba din kienet fl-

interess taz-zewg nahat.

18. L-appellanti jfissru li r-raguni ghalfejn din il-klawsola kienet ta’ gid
ghaz-zewq partijiet ma kinitx biss ghaliex il-konvenuti kienu geghdin

bhala parti mill-prezz jiksbu units mill-permess tal-izvilupp li kellu jinhareg
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sad-data miftehma, izda anke peress li din il-klawsola fiha nnifisha
ddanhlet sabiex I-ebda parti ma tibga’ mdendla mal-ohra ghalxejn ghal
zmien twil. ll-konvenuti jghidu li madankollu, I-Ewwel Qorti gieset hazin li
kien hemm rinunzja tacita ghall-effetti tal-klawsola numru 8 tal-konvenju
billi wara li d-disa’ xhur kienu ghaddew kien hemm korrispondenza
kontinwa bejn il-partijiet. Huma jsostnu li ma jagblux ma’ din il-
konkluzjoni, aktar u aktar meta r-rinunzja mhux biss ghandha tkun ¢ara u
inekwivoka, izda |-ebda rieda tajba ta’ naha ma ghandha titgies f'xi

rinunzja ta’ xi dritt.

19. L-appellanti jtennu li ma jagblux mal-argument tal-Ewwel Qorti billi
I-ftehim bejn iz-zewg nahat kien ¢ar. Id-disa’ xhur ghalqu fis-16 ta’ Frar,
2015. Sa dakinhar il-permess finali ma kienx hareg u I-partijiet ma kinux
ftehmu li I-konvenju kellu jibga’ fis-sehh xorta wahda. B’hekk jishqu li I-
konsegwenza hija li I-konvenju skada b’'mod awtomatiku kif kienu ftehmu
espressament il-partijiet. Jishqu li kellu jithaddem il-prin€ipju ta’ pacta
sunt servanda. Izidu li I|-fatt li wara li skada I-konvenju, il-partijiet
ikkorrispondew bejniethom, anke jekk ippruvaw isibu soluzzjoni biex il-
bejgh isir, ma jistax jidi interpretat li b’hekk gew li huma rrinunzjaw ghal

dak li kien diga spic¢a u konsegwentement bla effett.

20. L-appellanti jsostnu li sabiex tinghata I-hajja mill-gdid lill-konvenju
bilfors kienet mehtiega I-kitba bl-elementi kollha ghall-validita tal-weghda

ta’ bejgh. Itennu li ma kien intlahaq ebda ftehim differenti minn dak i
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jirrizulta mill-kitba tal-konvenju anke jekk kien hemm komunikazzjoni
bejniethom, u jirreferu ghax-xhieda taghhom quddiem I-Ewwel Qorti. Fuq
kollox, jghidu li anke r-rapprezentant tal-kumpanija appellata a¢cetta li |-
konvenju kien skada f'email mibghuta minnu fil-5 ta’ Marzu, 2015, izda |-
Ewwel Qorti warrbet dan il-fatt. Jghidu wkoll li anke kieku kienet possibbli
r-rinunzja ghall-effetti tal-klawsola numru 8, wara li I-konvenju kien diga
skada u gie bla effett, din xorta wahda kellha tkun bil-kitba u ma setghetx
tkun tacita, prezunta jew dezunta minn dak li galu jew ghamlu I-patrtijiet.
Ghalhekk kieku I-partijiet ftehmu kien ikollhom jaghmlu konvenju §did bil-

miktub.

21. ll-konvenuti jissoktaw jghidu li I-klawsola msemmija kienet ta’ gid
ghaz-zewg nahat mhux biss ghaliex huma kienu ftehmu |i mill-prezz ser
jithallsu b’units, izda anke sabiex I-ebda parti ma tibga’ mdendla mal-ohra
ghal zmien akbar minn dak miftiehem fl-istess klawsola, ladarba I-
kundizzjoni ma tkunx sehhet. ll-kwistjoni taz-zmien kienet kundizzjoni
ghall-gid tat-tnejn u ghalhekk hija wkoll raguni valida sabiex wiehed ma
jersagx ghall-pubblikazzjoni tal-att finali ghal kull naha. Jinzel b’hekk,
skont il-konvenuti, li I-kumpanija appellata qatt ma setghet tipprezenta din
il-kawza b’rihet |-Artikolu 1357 tal-Kodiéi Civili meta b'’nugqgas taghha
stess ma qgaghditx mal-obbligu taghha skont klawsola numru 8 tal-
konvenju. Huma dejjem urew I-intenzjoni ¢ara taghhom li I-konvenju kien

waqa’ u ghalhekk bla effett.
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22. Permezz tat-tieni aggravju, li tressaq minghajr hsara ghal dak ta’

gabel, il-konvenuti appellanti jghidu li I-procedura b’rihet I-Artikolu 1357
tal-Kodié¢i Civili kif uzata mill-kumpanija appellata ma sservix biex
testendi konvenju li jkun diga, bi gbil bejn il-partijiet, rexiss, invalidat u
terminat. Barra minn hekk, f'kull wiehed mill-konveniji, gie espressament
miftiehem li I-kumpanija xerrejja kellha sa zmien xahrejn mid-data tal-
konvenju sabiex tapplika ghall-iscreening mal-Awtorita tal-lppjanar.
Minflok irrizulta li I-iscreening application giet prezentata fil-5 ta’ Awwissu,
2014 u dan bi ksur tal-klawsola numru 8 fl-istess konvenju. ll-konvenuti
jsemmu li mix-xhieda tal-Perit lan Cutajar (il-Perit tal-kumpanija attrici)
jirrizulta li I-permess hareg fit-3 ta’ Ottubru, 2016 ghalkemm id-decizjoni
tal-Bord kienet fl-10 ta’ Mejju, 2016 u dan meta |-konven;ji kienu jitilfu I-
effett bi ftehim espress tal-partijiet fis-16 ta’ Frar, 2015 fkaz li I-permess
ma jkunx hareg sa dakinhar. lI-konvenju, anke fin-nuqqgas tal-klawsola 8,
kien jiskadi fid-29 ta’ April, 2016 filwaqt |i |-permess gie approvat

definittivament fit-3 ta’ Ottubru, 2016.

23. Fit-tielet aggravju taghhom, il-konvenuti jghidu li I-Ewwel Qorti

nagset li tqis li I-klawsola numru 8 hija kundizzjoni rizoluttiva espressa u
cara li twassal ghall-hall ipso iure. Isostnu li m’hemmx dubiju li r-rieda u I-
intenzjoni tal-partijiet kienet li I-konvenju jinhall ladarba dak miftiehem
fdin il-klawsola ma jsehhx saz-zmien stipulat. IZidu li bix-xhieda taghhom
u bil-komunikazzjonijiet mibghuta minnhom lir-rapprezentant tal-
kumpanija appellata kienu geghdin jikkonfermaw li sehhet il-kundizzjoni
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rizoluttiva. Ifissru li ghalkemm fkazijiet ta’ kundizzjoni rizoluttiva tacita, il-
Qorti tista’ taghti Zmien xieraq sabiex parti twettaq l-obbligi taghha, dan
mhux l-istess ghal meta I-kundizzjoni tkun wahda espressa u dan b’rinet
l-Artikolu 1067 tal-Kodiéi Civili. Ladarba |-konvenju nhall bis-sahha tal-
kundizzjoni fi klawsola numru 8 tal-konvenju, |-appellanti jsostnu li |-

Ewwel Qorti kellha ghalhekk tichad it-talbiet tal-kumpanija attrici.

24. Fuq ix-xagliba I-ohra, il-kumpanija appellata tghid li fil-klawsola
numru 8 kien hemm kwalifika importanti. Itennu li I-konvenju kien se jitlef
biss il-validita tieghu sakemm il-partijiet ma jkunux ftehmu mod iehor.
Tghid li jekk wiehed jifli fid-dettall il-provi li tressqu u I-mod ta’ kif il-partijiet
komplew ghaddejjin bil-kuntatti u bl-isforzi kollettivi bejniethom biex jigi
ppubblikat il-kuntratt finali, ma setax ma jitgiesx li I-partijiet kellhom kull
intenzjoni biex jaghlqu n-negozju li kienu ftehmu fuqu bl-iffirmar tal-
konvenju originali. Il-mod ta’ kif gabu ruhhom I-appellanti flimkien ma’
Emanuel Galea ma jista’ jigi rikonciljat mal-ebda pozizzjoni ohra. Kien ¢ar
li z-zewg partijiet riedu jibqghu ghaddejjin bir-relazzjoni kuntrattwali
taghhom u li n-negozju li kienu ftehmu riedu li jigi konkluz. B’hekk issostni
li mill-provi prodotti, hareg bic-¢ar li z-Zzewg partijiet fuq il-konvenju
rrinunzjaw b’'mod l-aktar assolut u inekwivoku ghall-effetti ta’ din il-

klawsola li kienet saret ghall-gid taghhom it-tnejn.

25. i waqt it-trattazzjoni, il-kumpanija appellata sostniet ukoll li kien

hemm it-terminu shih tal-konvenju. Barra minn hekk jirrizulta li d-
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diskussjonijiet wara li kienu ghaddew id-disa’ xhur imsemmija fil-klawsola
8 kienu kkoncentrati fuq kwistjonijiet ohra. B’hekk huwa ovvju li I-partijiet
gabu ruhhom b’'mod c¢ar, ¢joe li ma kinux geghdin jikkunsidraw i I-

konvenju kien skada.

26. ll-kumpanija appellata tissokta tghid li ma kien hemm |-ebda htiega
li jsir konvenju iehor bil-miktub biex il-konvenju jibga’ validu sad-29 ta’
April, 2016. Dan ghaliex ftehim fil-forma bil-miktub li tehtieg il-ligi diga kien
hemm, u dan meta I-partijiet kienu diga rregolaw il-pozizzjoni taghhom
meta ghamlu I-konvenju originali. Dan b’dak li kitbu fil-klawsola numru 8.
Huma kienu qgablu li fkaz li I-permessi ma johorgux fiz-zmien disa’ xhur u
I-partijiet jiddec¢iedu li jkomplu ghaddejjin bin-negozju taghhom, il-
konvenju kellu jibga’ fis-sehh sad-29 ta’ April, 2016. Ittenni i I-konvenju
ghalhekk diga kellu terminu ta’ skadenza miftehma bejn il-partijiet u din I-
iskadenza ma kinitx tiddependi unikament u esklussivament fuq il-fatt
jekk johorgux il-permessi jew le. Targumenta li kieku I-partijiet ma ridux
jintrabtu ghal Zzmien inutilment kienu jizguraw li t-terminu ta’ validita tal-
konveniju jkun jagbel mal-perjodu ta’ disa’ xhur li kienu ftehmu fuqu sabiex
johorgu I-permessi, ma kinux jiftehmu li tali konvenju kellu jkun validu sad-
29 ta’ April, 2016. B’hekk bil-fatt li I-partijiet kollha minghajr I-ebda
ecctezzjoni komplew ghaddejjin bil-pozizzjoni taghhom ta’ business as
usual minkejja li ma kinux hargu I-permessi tal-izvilupp, kien issodisfa |-
vot ta’ dak li diga kienu ftehmu fuqu |-partijiet bil-miktub fi klawsola numru
8.
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27. Ghal dak li huwa t-tieni aggravju, il-kumpanija appellata twiegeb li
ladarba t-trattattivi bejn il-partijiet baqghu sejrin sahansitra anke wara illi
ghadda t-terminu miftiehem li matulhom kellhom johorgu I-permessi, il-
konvenju gatt ma tilef il-validita tieghu setghet tigi estiza permezz tal-

procedura b’rihet I-Artikolu 1357 tal-Kodiéi Civili.

28. ll-kumpanija appellata ma tagbilx li I-kundizzjoni numru 8 hija
kundizzjoni rizoluttiva espressa u li twassal ghall-hall ipso iure tal-kuntratt.
Dan ghar-raguni li l-istess klawsola kienet gieghda tikkontempla I-hall biss
fkaz li I-partijiet ma jkunux ftehmu mod iehor. B’hekk tghid li I-kwalifika
fissret li din il-kundizzjoni rizoluttiva hija wahda tacita u mhux espressa.
IzZzid li bhala patt kommissorju tacitu, din il-Qorti hija obbligata li taghti
zmien sabiex il-kundizzjoni tigi sodisfatta. Tghid ukoll li llum din il-
kundizzjoni giet sodisfatta u ghalhekk fi kwalunkwe kaz il-klawsola numru

8 illum tilfet kull effett li seta’ kellha.

29. Induru ghalhekk biex ingisu dawn l|-aggraviji. lkun xieraq li din il-
Qorti tikkwota mill-gdid il-klawsola numru 8:

«llli 1-proprjeta kollha oggett ta’ dana I-konvenju kif ukoll il-proprjeta
oggett ta’ konvenju li qed isir illum stess bejn il-kumpanija kompratri¢i u
Emanuel Galea taqa’ f’zona tal-izvilupp u illi skont il-policies tal-Awtorita
Maltija ghall-Ambjent u |-Ippjanar (MEPA) ghal din iz-Zona I-proprjeta
kollha oggett taz-zewg konvenji (dan il-konvenju u l|-konvenju ma’
Emanuel Galea) tista’ tigi zviluppata ferba’ (4) sulari residenzjali b’erba’
(4) appartamenti fkull sular u frecessed floor b’zewg penthouses, jigifieri
fil-hames sular il fuq mil-livell tat-Triq — f'dana |-konvenju dana l-izvilupp
huwa msejjah il-'Permess Finali’. Ghalhekk il-kumpanija kompratrici
tobbliga ruhha li sa zmien xahrejn mil-lum tapplika ghall-iscreening
sabiex imbaghad tissottometti I-applikazzjoni ghal tali zvilupp mal-
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30.

MEPA. B’dana illi f’kaz li I-Permess Finali ma johrogx sa disa’ (9)

xhur mil-lum, u |-partijiet ma jkunux ftehmu mod iehor dan il-

konvenju jigi rexiss awtomatikament u n-Nutar hija awtorizzata

minn issa sabiex tirrifondi ¢-¢ekkijiet lill-kumpanija kompratrici u I-

vendituri ikun irid jirrifondi l-ammont tac-cens.»

(enfasi tal-Qorti)

Din il-Qorti ghalhekk trid tistharreg: (i) jekk il-konvenju skadiex mal-

gheluq tad-9 xhur ladarba |-permessi tal-bini ma kinux ghadhom hargu;

(i) jekk il-fatt li I-partijiet baqghu jikkorrispondu wara dan it-terminu jfissirx

li kien hemm rinunzja ghall-effetti li ggib maghha I-klawsola numru 8; u

(iii) jsegwix b’hekk li I-partijiet kienu ftehmu li I-konvenju kellu jibga’ validu

sad-29 ta’ April 2016.

31.

Huwa f'waqtu li nharsu lejn fatti u dikjarazzjonijiet li jirrizultaw mill-

provi mressga mill-partijiet:

ll-konvenju bejn il-partijiet gie ffirmat fis-16 ta’ Mejju, 2014.
ll-prezz miftiehem bejn il-kontendenti kien parti flus kontanti u
parti units fl-istess zvilupp.

ll-konvenju kien registrat fl-20 ta’ Mejju, 2014.

ll-kuntratt kellu jigi ppubblikat sad-29 ta’ April, 2016.
Fil-kuntratt insibu pero I-klawsola 8 fuq imsemmija. B’hekk il-
partijiet ftehmu li I-Permess Finali kellu johro§ sas-16 ta’ Frar,
2015.

Insibu wkoll fdan il-konvenju, klawsola numru 4 li tagra hekk:
«llli jsiru r-réierki u t-titolu tal-vendituri u tal-proprjeta in vendita
Jkun tajjeb u dana a spejjez tal-kumpanija komprtari¢i. B'dana
illi I-vendituri jobbligaw ruhhom illi sa tliet (3) xhur mil-lum
Jaghmlu dak kollu necessarju a spejjez taghhom sabiex
ikollhom titolu tajjeb tal-proprjeta li qed tigi mibjugha peress illi
I-proprjeta li ged tigi mibjugha kienet tappartjeni lin-nannu u n-
nanna kienet halliet il-proprjeta oggett ta’ dana |-ftehim lill-
vendituri ahwa Galea permezz ta’ legato di cosa altrui’.»
Barra minn hekk dan il-konvenju huwa marbut mal-konvenju
ffirmat ma’ Emanuel Galea fl-istess gurnata. Fil-fatt insibu
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klawsola numru 7: «Bil-patt u kundizzjoni li |-kumpanija
kompratrici takkwista I-proprjeta adjacenti ta’ Emanuel Galea u
s-sit kollu kemm hu taz-zewg familji jidher fuq il-pjanta u site-
plan hawn annessa u mmarkata bhala dokument ‘B’»

° L-applikazzjoni ghall-izvilupp tressqget mill-kumpanija attrici fil-5
ta’ Awwissu, 2014.

e  Qabel il-validazzjoni tal-applikazzjoni, iI-MEPA talbet ghal xi
dokumentazzjoni bejn it-8 ta’ Awwissu, 2014 sas-6 ta’
Settembru, 2014.

e  Fl-iscreening letter tas-6 ta’ Settembru, 2014 jirrizulta li kien
hemm diversi kwistjonijiet li gew senjalati.

e ll-kumpanija attri¢i kellha tissodisfa lill-MEPA sas-6 ta’
Dicembru, 2014.

e L-applikazzjoni giet validata fit-12 ta’ Frar, 2015.

o Iddahnhlu I-pjanti emendati fl-4 ta’ Frar, 2016.

e Jirrizulta |i fil-process tal-applikazzjoni kien hemm diversi
oggezzjonijiet kemm minn Transport Malta kif ukoll minn terzi.
ll-kwistjonijiet ma’ Transport Malta gew eventwalment rizolti.

e ll-kumpanija attri¢i pprezentat Il-ittra ufficjali sabiex issejjah lill-
konvenuti biex jersqu ghall-kuntratt finali fit-28 ta’ April, 2016.

e ll-kawza tal-lum infethet fis-26 ta’ Mejju, 2016.

e ll-permess ghall-izvilupp hareg fit-3 ta’ Ottubru, 2016. Id-
decizjoni tal-Bord kienet ikkonfermata fl-10 ta’ Mejju, 2016.

32. llli l-ligi tacc¢etta li persuna tista’ tintrabat b’obbligazzjonijiet soggetti
ghal xi kundizzjoni jew kundizzjonijiet. M’hemm xejn x’izomm li konvenju
jkun hemm kundizzjonijiet marbuta ma’ hrug ta’ permessi jew sanzjonar
ta’ bini (ara s-sentenza tal-Qorti tal-Appell tal-1 ta’ Dicembru, 2021 fl-
ismijiet L-Avukat Dr Christian Farrugia nomine v. Karkanja

Developments Limited).

33. Fil-kaz taghna, minn qari tal-klawsola numru 8 jirrizulta i I-
kumpanija attri¢i kellha 9 xhur sabiex jinhareg il-permess finali. Kif galet
tajjeb I-Ewwel Qorti, din il-klawsola kienet ta’ benefic¢ju ghaz-zewg

partijiet. Kienet ta’ gid ghall-kumpanija attri¢i billi tkun gieghda ggib
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ghaliha l-agwa profitt mix-xiri tal-art. Fuq ix-xaqgliba I-ohra, il-bejjiegha
kienu se jithallsu fparti funits u b’hekk I-interess taghhom li I-permess
ghall-izvilupp johrog huwa ovvju. Maghdud ma’ dan, it-terminu ta’ 9 xhur

kien mahsub biex il-partijiet ikunu jafu fiex kienu u ma jibgghux imdendlin.

34. ll-konvenuti ghandhom ragun jghidu li I-klawsola numru 8 hija
kundizzjoni rizoluttiva espressa. lI-kliem sakemm il-partijiet ma jiftehmux
mod iehor ma jfissirx li I-kundizzjoni rizoluttiva hija wahda tacita. II-
klawsola kienet ¢ara — il-permessi kellhom johorgu fi Zzmien 9 xhur. Mhux
ta’ siwi l-argument li I-konvenju kellu terminu sakemm jaghlag. II-
mistogsija tigi wahedha — ghalfejn il-partijiet ftehmu fug 9 xhur u minflok

ma tnizzilx terminu wiehed?

35. Mod iehor, din il-Qorti ma tagbilx mal-kumpanija appellata, kif galet
fit-twegiba tal-appell, li I-klawsola numru 8 fiha kundizzjoni rizoluttiva
tacita ghalkemm fit-trattazzjoni nghad li kienet wahda sospensiva. Kif gie
mtenni minn din il-Qorti fis-sentenza tal-14 ta’ Marzu, 2024 fl-ismijiet
Joseph Fenech v. John Cassar, «il-kundizzjoni rizoluttiva hija dik i meta
tigri, tholl I-obbligazzjoni u terga’ tqieghed il-haga fl-istess stat bhallikieku
I-obbligazzjoni ma kienet saret gatt (ara I-Artikolu 1066(1) tal-Kodici
Civili). Min-naha I-ohra, il-ligi tfisser bhala sospensiva dik il-kundizzjoni li
taghmel |-ezistenza ta’ obbligazzjoni tiddependi minn grajja li ghad trid

tigri u i mhix zgura, b’mod li I-obbligazzjoni ma tezistix qabel ma I-grajja
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ssehh (ara I-Artikolu 1063 tal-Kodiéi Civili).»

36. Maghdud ma’ dan, jitgies li fil-kaz taghna ma setax jithaddem it-
taghlim gurisprudenzjali li, «Min jobbliga ruhu li jixtri jista’ jirrinunzja ghal
xi patt li jkun ta’ siwi ghalih, u min ikun obbliga ruhu li jbiegh ma jistax
Jopponi ruhu i jbiegh, ma jistax jopponi ruhu ghall-ezekuzzjoni tal-
promess minhabba l-assenza ta’ dan il-patt» (ara s-sentenza tal-Qorti tal-
Appell moghtija fit-30 ta’” Novembru, 2007 fl-ismijiet Joseph Scicluna et
v. Maurice Darmanin et). B’hekk jigi li I-kumpanija attrici ma setghetx

taghzel li tirrinunzja ghal din il-klawsola.

37. Minghajr dubju, id-disa’ xhur imsemmija fil-klawsola numru 8
ghaddew u I-permess finali kien ghadu ma harigx. Terga’ u tghid, lanqas
jirrizulta mill-provi li kien hemm ftehim bejn il-partijiet. Din il-Qorti ma
tagbilx mal-Ewwel Qorti li ghaliex il-partijiet bagghu jithaddtu bejniethom
u man-Nutar Vella Magro (kif juri I-iskambju tal-emails) dan ghandu jitgies
li I-konvenuti, partikolarment, irrinunzjaw ghall-effetti tal-klawsola numru

8.

38.  Jirrizulta mill-emails mibghuta li I-partijiet gatt ma ddiskutew il-fatt i
ma kinux hargu I-permessi fiz-zmien miftiehem. Euchar Vella,
rapprezentant tal-kumpanija attrici, jixhed li tkellmu dwar dan verbalment.
Is-suggett tal-emails hafna drabi kien ikun dwar it-titlu li I-konvenuti

kellhom fuq il-proprjeta li kienet se tinbiegh. Jirrizulta i ghalkemm hafna
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drabi, il-konvenuti bdew jghidu li kellhom titlu tajjeb, in-Nutar Vella Magro
li kKienet gieghda tikkomunika maghhom insistiet li minhabba li I-proprjeta
kienet rizultat ta’ legato di cosa altrui kien jehtied li jkun hemm iswed fuq
[-abjad il-kunsens ta’ familjari permezz ta’ kuntratti ma’ bosta familjari

sabiex ma jkunx hemm problemi aktar ’il quddiem.

39. Hemm ukoll zewg punti xX’jigu kkunsidrati. Fl-ewwel lok, hekk kif il-
Prim’Awla tal-Qorti Civili fissret tajjeb fis-sentenza taghha tas-27 ta’ April,
2010 fl-ismijiet Mary Ciantar v. Ladislao Giuseppe Micolucci et:

«llli dwar il-kuncett ta’ rinunzja ssir riferenza ghad-decizjoni — Anthony
Scerri v Anthony Cutajar et (Appell Civili (Kompetenza Inferjuri) deciza
fis-16 ta’ Marzu 2005) fejn gew elenkati I-elementi necessarji stabbiliti fil-
gurisprudenza dwar ir-rinunzja ta’ dritt, u konsistenti ma’ dan inghad Ii:-
(1) La rinunzia ad un diritto, perché si possa ritenere tale, deve risultare
da espressioni chiare ed univoche, e non gia da espressioni generiche.
(Kollez. Vol. XXVIII P 1l p 1154); (2) Qualungue rinunzia, non essendo
generale e specifica, non riceve che stretta interpretazione, in guisa che
in dubbio s’intenda rimesso quanto meno sia possibile (Sciberras v.
Giappone, Prim'Awla tal-Qorti Civili moghtija fit-12 ta’ Ottubru 1840); (3)
Ir-rinunzji huma di stretto diritto u ghandhom jirrizultaw minn fatti
assolutament inkonciljabbli mal-konservazzjoni tad-dritt u li juru |-volonta
preciza tar-rinunzjant (Henry Thake v. Carmel sive Lino Borg, Qorti
tal-Appell (Kompetenza Inferjuri), 25 ta’ Novembru 1986; u (4) Inkwantu
ghall-ezami dwar in-natura tal-att u l-effikacja tieghu biex jopera r-
rinunzja, dan |-ezami huwa rimess ghall-apprezzament tal-gudikant, i
ghandu jiehu in konsiderazzjoni ¢-cirkostanzi kollha li fihom gie kompjut
[-att (Kollez. Vol. XXXIV P Il p 646).»

40. Fuqg kollox ma jridx jitwarrab il-fatt li ma kien hemm I-ebda xkiel li
jkun hemm ftehim iehor bejn il-partijiet anke wara |-moghdija tad-disa’
xhur. Hekk kif imtenni fis-sentenza Joseph Mary Cutajar et v. S.C.
Company Limited moghtija minn din il-Qorti fil-5 ta’ Ottubru, 2023, il-ligi

taghna ma tghid xejn dwar jekk partijiet jistghux bi gbil, itawlu I|-effetti ta’
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konvenju, wara li z-zmien tal-validita tieghu jkun ghalag. Kompliet tghid

hekk:

41.

«Biex tkompli tghaqqad, f'dawn [-ahhar ghoxrin sena I-ftit sentenzi tal-
Qorti tal-Appell li messew ma’ problema ta’ din ix-xorti, waslu ghall-
konkluzjonijiet opposti. Kemm hu hekk, insibu sentenzi tal-Qorti tal-
Appell li taw xjithmu li ma jistax ikollok estensjoni jew tigdid ta’ konvenju
li jkun skada ghaliex ladarba |-konvenju jkun spi¢cca dan ma jistax
Jinghatalu lura I-hajja (ara Christian Satariano v. Socjeta tad-Duttrina
Nisranija M.U.S.E.U.M. (Sezzjoni tan-Nisa) deciza mill-Qorti tal-Appell
fit-23 ta’ Novembru, 2020 u J.D.G. Properties Limited v. Joseph
Portelli et deciza mill-Qorti tal-Appell fit-30 ta’ April, 2009) u ghandek
sentenzi ohra tal-Qorti tal-Appell fejn fihom inghad il-kontra, ¢joe, li huwa
possibli li I-partijiet jagblu bejniethom illi jgeddu jew jergghu jaghtu effett
ghal konvenju li jkun skada (ara Carmelo sive Charles Byers et v. Paul
Caruana et deciza mill-Qorti tal-Appell fis-6 ta’ Frar, 2015 u Joseph
Scicluna et v. Maurice Darmanin et deciza mill-Qorti tal-Appell fit-30
ta’ Novembru, 2007).

Wara |i din il-Qorti xtarret sew dawn iz-zewg fehmiet kunfliggenti,
thossha li ghandha xxaqleb aktar lejn dik ix-xejra gurisprudenzjali Ii tghid
li partijiet fkonvenju huma hielsa li jekk iridu jergghu jaghtu I-hajja lil
konvenju li jkun skada. Kif tajjeb inghad fis-sentenza Joseph Scicluna
et v. Maurice Darmanin et ga fuq imsemmija, bhalma I-partijiet jistghu
Jaghmlu konvenju gdid flok dak li skada, ma hemm xejn li 7ommhom
biex, minflok, jirreferu ghall-konvenju li jkun ga miktub u jaghtuh lura I-
hajja.

Tassew hija iebsa u sproporzjonata wisq, dik il-linja ta’ hsieb li tghid li
konvenju skadut ma jistax jigi attivat mill-gdid lanqas bil-kunsens tal-
partijiet kollha. Wara kollox, din il-Qorti ma tarax li hemm raguni fejjieda
ghalfejn ir-rieda tal-partijiet, li jestendu l|-effetti ta’ konvenju wara Ii jkun
Skada, ghandha tigi mwarrba ghar-raguni formali biss, li dawn minflok
ghamlu konvenju gdid bl-istess kundizzjonijiet bhall-konvenju originali,
ghamlu kitba fejn semmew il-konvenju skadut u ddikjaraw li huma kienu
qeghdin jagblu li jergghu jaghmluh validu mill-gdid. Fiz-zewg xenatrji r-
rizultat jibga’ I-istess, viz. dak li I-partijiet estendew il-weghda taghhom li
jJidhlu Fkuntratt ta’ xiri-u-bejgh minkejja li kien ghadda t-terminu tal-
weghda originali.

Ghalhekk sakemm jirrizulta li jkun hemm il-kunsens tal-partijiet, wara |-
gheluq tat-terminu originali tal-konvenju, il-partijiet jistghu jaghzlu i
Jaghmlu konvenju gdid bl-istess kundizzjonijiet tal-konvenju originali jew
inkella jistghu jaghzlu minflok illi jiffirmaw kitba privata, fejn jagblu li
jgeddu u jtawlu l-effetti ta’ konvenju precedenti li jkun ghalaq u b’hekk
Jjergghu jaghtuh lura I-hajja.»

Fug kollox tant ma kienx hemm rinunzja li fl-email mibghuta minn
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Paul Galea lin-Nutar Vella Magro fid-9 ta’ Marzu, 2015 (Dok MVM3

fpagna 461 tal-atti) fejn kiteb li I-konvenju kien jidher li waga’ u x’kien se
jkun il-pass li kien imiss. L-istess Euchar Vella kiteb lin-Nutar fil-15 ta’
Mejju, 2015 (Dok MVM6 fpagna 468 tal-atti), «Their lawyer should also
inform them of there pre contractual obligations and that they are
exposed to damages since they did not act to solve the problem when

the convenium was still in force and they had advice to do so repeatedly.»

42. Joseph Galea fis-26 ta’ Ottubru, 2015 lil Euchar Vella u ohrajn (Dok
EC1 fpagna 380 tal-atti) fejn kiteb, «lI think that this issue has been
pending for enough time and unless | see some sort of result by the end

of October, | will no longer be interested or feel committed to this deal.»

43. Wagqt il-kontroezami tieghu (seduta tas-27 ta’ Novembru, 2017),
Euchar Vella xehed li huwa ma talabx lill-konvenuti li jsir ftehim iehor
ghaliex kien hemm ftehim li jibqghu ghaddejjin bil-permessi. Barra minn

hekk jghid ukoll li kien hemm il-kwistjoni tat-titlu min-naha tal-konvenuti.

44. Min-naha |-ohra Paul Galea xehed (seduta tas-26 ta’ Frar, 2018) li
ghalkemm kien hemm diskussjonijiet bejniethom wara d-9 xhur pero gatt
ma waslu fi ftehim sal-ahhar gurnata. Xehed ukoll Ii huwa gal kemme-il
darba lil Chris Vella tal-kumpanija attri¢i li I-konvenju kien waga’. Anke
Joseph Galea xehed li ftehim ma kienx hemm. Fil-kontroezami tieghu

(seduta tat-12 ta’ Gunju, 2018) xehed li ghalkemm bhala parti mill-prezz
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kienu se jiendu appartamenti fl-izvilupp li kien se jinbena, pjanti finali qatt

ma waslu ghandhom ghalkemm kienu ghazlu l-appartamenti fuq il-pjanti.

45. Huwa ghalhekk ovvju li r-rinunzja min-naha tal-konvenuti zgur ma
tirrizultax. Galadarba |-permess ghall-izvilupp ma kienx ghadu hareg fi
zmien 9 xhur, il-konvenju tilef il-validita tieghu hekk kif magbul mill-
partijiet. Minn imkien ma rrizulta li I-kumpanija attri¢i ppruvat tiehu passi
biex thares Il-interessi taghha. Setghet talbet biex isir ftehim iehor jew li t-

terminu ta’ disa’ xhur jitwal.

46. Kollu ta’ xejn li I-kumpanija attri¢i tishaq li I-konvenuti hadu dan I-
atteggament wara li xi familjari talbuhom xi flus biex jiffirmaw halli t-titlu
jkun tajjeb u ghaliex kellhom offerta oghla. Verament li |-konvenuti
kellhom I-obbligu li jimxu b’rieda tajba fit-tahdidiet u matul il-validita tal-
konvenju. Ma jirrizultax li mxew b’rieda hazina. Fl-ahhar mill-ahhar, kull
parti trid taghmel cert li thares l-interessi taghha. ll-kumpanija attrici
assumiet li ghaliex il-konvenuti f'dan il-kaz baqgghu jithadtu maghha dan
kien ifisser li ma kellhom ghalfejn jaghmlu xejn. Fuq kollox, irrizulta li |-

konvenuti lanqas ghadhom imqar ircevew xi flus.

47. Terga’' u tghid, lanqas ma jrid jintesa li skont il-klawsola numru 7,
dan il-konvenju kien marbut mal-konvenju li I-kumpanija attrici ffirmat ma’
Emanuel Galea. Fil-kaz ta’ Emanuel Galea I-prezz kien jikkonsisti biss fi

flus. M'hemm |-ebda korrispondenza mal-istess Emanuel Galea. Dan tal-
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ahhar xehed li kien ihalli fidejn in-neputijiet (il-konvenuti f'din il-kawza),
izda ma jistax jitwarrab dak li xehed u li ma giex kontradett. Huwa xehed
(seduta tal-25 ta’ Mejju, 2018) li ma rceviex flus u ma ra xejn dwar
permessi. Qal li la kien jitkellem ma’ Euchar Vella u langas ma’ haddiehor
u langas gatt ma ltaga’ maghhom. Xehed li zgur li ma ftehimx wara |-
iskadenza. Imbaghad fis-seduta tat-12 ta’ Gunju, 2018 xehed li lilu hadd
ma resaq lejh u stgarr li ladarba I-konvenju kien waga’ ma hassx li kellu

jibga’ jitkellem.

48. B’hekk zgur ma jistax jinghad li kien hemm xi ftehim ma’ Emanuel
Galea. Ma ttiehdu ebda passi biex il-konvenju ffirmat mieghu jibga’ fis-
sehh, u ghalhekk il-konvenju ma’ Emanuel Galea tilef I-effett tieghu kif se
jirrizulta fil-pro¢eduri kontrih u li geghdin jigu decizi llum ukoll. Ladarba
dan il-konvenju kien marbut mal-konvenju tal-konvenuti fil-kawza tal-lum,

jinzel li xorta wahda I-kuntratt ma setax jigi ppubblikat.

49. Ghaldagstant ghalkemm giet ipprezentata I-ittra ufficjali qabel it-
terminu tad-29 ta’ April, 2016 u |-kawza giet ipprezentata fi zmien xahar
mill-ittra uffi¢jali, dan kien ghalxejn ghaliex il-konvenju kien ilu li tilef il-
validita tieghu. B’hekk kull parti regghet tpoggiet lura fil-qaghda li kienet

dakinhar gabel ma sar il-konvenju.

50. Ghalhekk I-ewwel tliet aggravji huma misthoqqga. II-Qorti tista’ tieqaf

hawn, imma se tqis, fuq fuq, l-aggraviji li fadal.
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51. Fir-raba’ aggravju, li tressaq bla hsara ghal dak li ntqal qabel, il-
konvenuti jsemmu li I-parti tal-prezz fi proprjeta kienet miftehma li tkun
taghmel parti mill-izvilupp mertu tal-permess i I-kumpanija appellata
kienet intrabtet li tapplika ghalih u tara li jinhareg saz-zmien miftiehem.
Madankollu, I-istess kumpanija mhux biss nagset li tikseb il-permess finali
sas-16 ta’ Frar, 2015; mhux biss nagset li tiksbu sad-29 ta’ April, 2016;
izda sahansitra nagset ukoll li tiksbu sa qabel sejhitilhom bl-ittra ufficjali
skont |-Artikolu 1357 tal-Kodiéi Civili; u anke gabel ma ressget din il-
kawza. llI-konvenuti appellanti jghidu li ghalhekk il-kumpanija appellata
ma setghet qatt thallashom il-prezz jew parti minnu u huma gatt ma
setghu jircevuh. Huma jtennu li qatt ma rrinunzjaw ghall-prezz tal-bejgh
jew parti minnu. B’hekk jissoktaw jghidu li ladarba huma ma setghux sad-
data tal-validita tal-konvenju anke jekk titwarrab il-klawsola numru 8,
jithallsu hekk kif imwieghed lilhom, il-kumpanija appellata gatt ma setghet
tmexxi bl-Artikolu 1357 tal-Kodiéi Civili u huma ma kinux obbligati

jersqu ghal xi att ta’ bejgh.

52. Bhala fatt il-konvenuti ghandhom ragun. Filwaqt li rrizulta Ii I-
permess hareg, izda ma rrizultax li I-units kienu lesti fi kwalunkwe kaz u
dan anke kieku kellha titwarrab il-klawsola numru 8. Kif diga ntgal ma sar
ebda ftehim iehor bejn il-partijiet sabiex jitwal iz-zmien sabiex |-effetti tal-

konvenju ma jitilfux is-sahha taghhom.
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53. Imbaghad permezz tal-hames aggraviju, li wkoll tressaq bla hsara
ghal dawk ta’ qablu, il-konvenuti jghidu i ladarba I-Ewwel Qorti
kkonkludiet li I-kundizzjoni tal-permessi kienet ta’ gid ghaz-zewq partijiet,
hija naqgset ghalkollox milli tikkunsidra n-nugqgasijiet grossolani tal-
kumpanija appellata fit-twettiq tal-istess kundizzjonijiet fit-terminu tal-
validita taghhom, li wasslu biex il-konvenju waqga’ bis-sahha tal-
kundizzjoni skont klawsola numru 8. Jissoktaw jghidu li d-dewmien
kawzat fil-hrug tal-permessi (dak li I-kumpanija appellata tipprova tpingih
bhala nuqqas ta’ Transport Malta) kien rizultat dirett u uniku ta’ fatt
maghruf lill-attri¢i, ¢joé li fl-izvilupp hemm il-htiega li jsir set-back ta’ sitt
metri f'kull livell tal-izviluppi. Barra minn hekk, jghidu li I-pjanti godda gew
ipprezentati fi Frar, 2016. Izidu li I-kumpanija appellata kienet taf bil-
problema tal-buffer zone izda baqghet tinsisti u wehhlet |-applikazzjoni

ghal hdax-il xahar.

54. Din il-Qorti tagbel li parti mid-dewmien kien sforz tat-tnikkir tal-
kumpanija attric¢i, bhal perezempju, ressqet I-applikazzjoni ghall-izvilupp
ferm wara xahrejn mid-data tal-konvenju. Fuqg kollox, ghalkemm il-
kumpanija attri¢i tipprova twahhal fil-konvenuti li kien hemm dewmien
minhabba t-titlu tal-proprjeta, ghalkemm ma jirrizultawx li gew ippubblikati
I-kuntratti li n-Nutar Vella Magro ssuggeriet, il-kumpanija attri¢i permezz
tal-ittra uffi¢jali u I-kawza tal-lum, donnha warrbet dan it-thassib tant li

talbet lill-Qorti biex il-konvenuti jigu ordnati jersqu ghall-kuntratt finali.

Pagna 27 minn 28



App. Civ. 425/2016/1

55. Ghalhekk anke dawn l-aggravji huma misthoqqga.

Decizjoni

Ghaldagstant ghar-ragunijiet fug imsemmija, din il-Qorti tilga’ I-appell tal-
konvenuti Galea u b’hekk, thassar is-sentenza appellata, tilga’ |-

eccezzjonijiet taghhom u tichad it-talbiet tal-kumpanija attrici.

Bl-ispejjez taz-zewg istanzi kontra I-kumpanija attrici.

Mark Chetcuti Christian Falzon Scerri Josette Demicoli
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
SS
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