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QORTI TAL-APPELL
IMHALLFIN

S.T.O. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI
ONOR. IMRALLEF ROBERT G. MANGION
ONOR. IMHALLEF GRAZIO MERCIECA

Seduta ta’ nhar it-Tlieta, 18 ta’ Gunju, 2024.

Numru 19
Rikors numru 669/17/1 LM
Joseph Zammit ghan-nom u in rapprezentanza ta’ Alfio Fazio kif
debitament awtorizzat permezz ta’ prokura
V.

Tarcisio Galea Properties Limited (C-17515)

II-Qorti:

1. Din hija sentenza dwar appell imressaq mis-socjeta konvenuta
wara decizjoni tal-Prim’Awla tal-Qorti Civili moghtija nhar it-8 ta’ Lulju
2019. F’dik is-sentenza |I-Ewwel Qorti laqghet it-talbiet tal-attur, cahdet I-
eccezzjonijiet kollha tal-konvenuta u ddikjarat illi I-konvenju datat il-hdax

(11) ta’ Jannar tas-sena elfejn u wiehed (2001) kif sussegwentement
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estiz, m’ghadx baqalu forza legali in kwantu skada t-terminu pattwit fih u
jsegwi li I-partijiet ghandhom jergghu lura ghall-istatus quo ante. L-Ewwel
Qorti kkundannat lis-socjeta konvenuta thallas is-somma ta’ disgha u
ghoxrin elf, mija u sbatax-il ewro u sbatax-il ¢entezmu (€29,117.17), bl-
imghax legali b’effett mit-12 ta’ Ottubru 2006 sad-data tal-pagament

effettiv.

Dahla

2. L-attur ressaq is-segwenti talbiet:

“1. Tiddikjara illi I-konvenju datat hdax (11) ta’ Jannar tas-sena elfejn
u wiehed (2001), u hekk kif sussegwentement estiz m’ghadx baqalu
forza legali in kwantu skada t-terminu pattwit fih u jsegwi li |-partijiet
ghandhom jergghu lura ghall-istatus quo ante;

2. Konsegwentement tikkundanna u tordna lis-so¢jeta intimata sabiex
tirrifondi lura lill-attur is-somma ta’ disgha u ghoxrin elf, mija u sbatax-
il Euro u sbatax-il centezmu tal-Euro (€29,117.17);

3. Tikkundanna lill-konvenut ihallas I-interessi fuq l-ammont li huwa
mitlub sabiex jigi rimborsat, mid-data tal-iskadenza tal-konvenju li hija
t-tnax (12) ta’ Ottubru, 2006 u fllammont u rata kummerdcjali li jidhrilha
din I-Onorabbli Qorti li huwa xieraq;

Bl-ispejjez kollha, inkluz dawk tal-ittra uffic¢jali mibghuta nhar it-tlieta u
ghoxrin (23) ta’ Frar, tas-sena elfejn u sittax (2016) u inkluz I

imghaxijiet dekorribbli sad-data tal-pagament effettiv..”

3. L-attur ressaq it-talbiet suesposti abbazi tas-segwenti premessi:

“L. Wi fil-hdax (11) ta’ Jannar tas-sena elfejn u wiehed (2001) gie
ffirmat konvenju bejn il-partijiet fejn I-intimat kellu jittrasferixxi b 'titolu
ta’ bejgh il-proprieta sussegwenti: ‘Apartment nru. wiehed (1), plot
hamsa u hamsin (565), maghruf bhala ‘Tat-Torba il-Bajda’, Bugibba,
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illum Triq il-Gwiebi, Bugibba’;

2. llli dan I-imsemmi konvenju gie sussegwentement imgedded fl-intier
tieghu diversi drabi inkluz fit-tmienja (8) ta’ Jannar elfejn u tnejn
(2002), fit-tmienja (8) ta’ Jannar elfejn u tlieta (2003), fil-hdax (11) ta’
Novembru elfejn u erbgha (2004) kif ukoll fl-ghaxra (10) ta’ Novembru
elfejn u hamsa (2005);

3. llli I-ahhar darba li gie mgedded dan I-imsemmi konvenju kien fl-
ghaxra (10) ta’ Novembru elfejn u hamsa (2005) immarkat Dokument
A. F’din id-data |I-imsemmi konvenju gie estiz sad-data tat-tnax (12) ta’
Ottubru, 2006;

4. Wi l-prezz ta’ tnax-il elf, u hames mitt Lira Maltija (LM12,500)
ekwivalenti ghall-ammont ta’ disgha u ghoxrin elf, mija u sbatax-il Euro
u sbtatax-il ¢entezmu tal-ewro (€29,117.17) gie mhallas mill-
esponenti ghas-saldu u b’mod effettiv u intier akkont tal-prezz finali
tal-imsemmija proprjeta;

5. llli huwa ¢ar mill-kliem uzat fil-konvenju li tali ammont ma sarx bhala
kapparra ai termini tal-artikolu 1359 tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta u
lanqas kien xi forma ta’ forfeitable deposit. Kien pagament intier in
segwitu ghal tpartit li sehh precedentement bejn il-partijiet u terza
persuna;

6. llli I-konvenju skada fit-tnax (12) ta’ Ottubru, 2006, fejn il-proprjeta
msemmija baqghet ma gietx trasferita lill-esponenti. llli ghalhekk skont
id-dispozizzjonijiet tal-artikolu 1357(2) tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Mallta,
“I-effett ta’ din il-weghda jispicca meta jaghlaq iz-zmien miftiehem bejn
il-partijiet ghal hekk ...” u ghaldaqgstant il-partijiet inhallu mill-obbligi
taht dan I-imsemmi konvenju u regghu gew lura ghall-istatus quo ante.
Dan hu kkonfermat fdiversi sentenzi tal-Qrati taghna inkluz dik ta’
Salvatore Coppola et vs Gerolama Busuttil, deciza mill-Prim’Awla tal-
Qorti Civili fil-5 ta’ Ottubru 2007 fejn intqal: “llli skont il-gurisprudenza
tal-Qrati taghna jekk il-formalitajiet rikjesti fdan [-artikolu ma jigux
osservati, il-konvenju jitlef |-effikacja tieghu u dak inhar li jiskadi, il-
partijiet jergghu lura ghall-pozizzjoni li kienu gabel sar il-konvenju.”

7. llli ghalkemm [-effett tal-konvenju kien spicc¢a, in vista tal-fatt i I-
intimat kien thallas I-ammont ta’ tnax-il elf, u hames mitt Lira Maltija
(LM12,500) ekwivalenti ghall-ammont ta’ disgha u ghoxrin elf, mija u
sbatax-il Euro u sbatax-il ¢entezmu tal-Euro (€29,117.17) bhala
akkont u a saldu tal-prezz finali tal-imsemmija proprjeta, u I-
imsemmija proprjeta baqghet ma gietx trasferita lill-esponenti, fit-tlieta
u ghoxrin (23) ta’ Frar tas-sena elfejn u sittax (2016), I-esponenti
baghat ittra ufficjali lill-intimat fejn interpellah sabiex bonarjament
jersaq ghall-att finali ta’ bejgh fi zmien tlett ijiem mid-data tal-
imsemmija ittra ufficjali, jew inkella fin-nuqqas ta’ dan jirrifondi lura s-
somma imsemmija bhala akkont tal-prezz finali kif jidher fDokument
B;
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8. llli dan it-tentattiv kien inutli ghax I-intimat baqa’ inadempjenti;

9. llli skont il-gurisprudenza nostrana huwa pacifiku li f¢irkostanzi
simili bhal ta’ dan il-kaz fejn il-konvenju jkun tilef |-effetti tieghu, il-
‘venditur’ li jkun thallas taht forma ta’ akkont ghandu jirritorna lura din
is-somma lill-‘kompratur’, in vista Ii t-trasferiment tal-proprjeta
immobbli ma jkunx sar.”

4. Is-socjeta konvenuta ressqget is-segwenti risposta:
“L. i preliminarjament ir-rikorrenti irid jindika x’tip ta’ azzjoni qieghed
Jipprospetta ghaliex dan mhux ¢ar mit-talbiet imressqa minnu u f'dan
is-sens is-socjeta esponenti tirriserva illi tressaq eccezzjonijiet ulterjuri
wara tali kjarifika mir-rikorrenti;
2. llli minghajr pregudizzju ghas-suespost, preliminarjament ir-
rikorrent Joseph Zammit jehtieglu jgib prova tal-allegat prokura
moghtija lilu minn Alfio Fazio u fin-nuqgas is-socjeta esponenti
tissolleva n-nullita tar-rikors guramentat de quo u tal-atti kollha
pprezentati minn Joseph Zammit fil-vesti minnu allegata;
3. llli minghajr pregudizzju ghas-suespost ma jirrizultax i r-rikorrent
hallas xi flejjes lill-intimata u kwindi ¢ertament it-talbiet tar-rikorrenti
ma jistghux jintlaqghu fil-konfront tar-rikorrenti;
4. llli minghajr pregudizzju ghas-suespost is-soc¢jeta intimata mhix
debitri¢i tar-rikorrent;”

5. Permezz ta’ nota l-attur kjarifika li I-azzjoni kienet ibbazata fuq I-
Artikolu 1357 (2) tal-Kodiéi Civili* u prezenta kopja tal-prokura moghtija
minn Alfio Fazio lil Joseph Zammit; din il-prokura kienet tawtorizza lil
Joseph Zammit jirraprezenta wkoll lil hu Alfio Fazio u kif ukoll lil kumpanija

terza?.

6. L-Ewwel Qorti ddecidiet li:

“1. Tichad |-ec¢ezzjonijiet kollha tas-socjeta konvenuta;

1Fol. 22 u 23
2Fol 24 sa 26
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2. Tiddikjara illi I-konvenju datat hdax (11) ta’ Jannar tas-sena elfejn u
wiehed (2001) kif sussegwentement estiz, m’ghadx baqalu forza legali
in kwantu skada t-terminu pattwit fih u jsegwi li |-partijiet ghandhom
jergghu lura ghall-istatus quo ante;

3. Tikkundanna lis-soc¢jeta konvenuta thallas is-somma ta’ disgha u
ghoxrin elf, mija u sbatax-il Euro u sbatax-il ¢entezmu (€29,117.17),
bl-imghax legali b’effett mit-12 ta’ Ottubru, 2006 sad-data tal-
pagament effettiv.

Spejjez tal-kawza a karigu tas-socjeta konvenuta.”

7. Is-socjeta konvenuta (minn issa ’| quddiem Il-appellanta) ressget
appell nhar is-26 ta’ Lulju 2019 u l-attur (minn issa I-quddiem l-appellat)
ressaq risposta nhar it-23 ta’ Awwissu 2019. Permezz ta’ dan l-appell, |-
appellanta Imentat li I-Ewwel Qorti (i) ghamlet applikazzjoni hazina tal-ligi
(i) sar apprezzament hazin tal-provi fir-rigward tal-imghaxijiet u li d-
decizjoni tal-Ewwel Qorti tmur kontra I-principju tal-ultra duplum (iii) li I-

azzjoni hi preskritta.

Fatti

8. Din il-Qorti rat I-atti. Kif tenniet I-Ewwel Qorti:

“L-azzjoni odjerna hija msejsa fuq promessa ta’ bejgh tal-appartament
bin-numru 1, mibni fuq il-plot 55, Tat-Torba I-Bajda, Bugibba, liema
appartament inbena mis-socjeta konvenuta, u ghal snin twal I-
intendiment bejn il-partijiet kien li dan l-appartament jigi ttrasferit lill-
attur, wara sensiela ta’ tranzazzjonijiet u negozju bejn diversi persuni
bil-valur taghhom Ii kien jammonta ghal LM12,500, u li kienu ser
jithallsu bi tpartit ma’ dan l-appartament. Minkejja li I-konvenju bejn il-
partijiet gie estiz ghadd ta’ drabi, I-att finali ta’ bejgh baqa’ ma sarx
anki minhabba i fil-frattemp fil-ligi Maltija ddahhlu restrizzjonijiet
rigward il-valur tal-proprjeta immobbli li setghet tigi akkwistata minn
persuni barranin, u l-att finali ta’ bejgh baqa’ ma sar qatt. Jirrizulta
wkoll li I-konvenju inkwistjoni thalla jiskadi, bir-rizultat li llum [-unika

Pagna 5 minn 24



App. Civ.669/17/1

pretensjoni li ghandu [l-attur fir-rigward tas-socjeta konvenuta, hi li din
thallsu I-istess kunsiderazzjoni ta’ €29,117.17, sabiex b’hekk tigi fi
tmiemha |-obbligazzjoni originali. L-attur qieghed jitlob lil din il-Qorti
tiddikjara i I-konvenju bejn il-partijiet tal-171 ta’ Jannar 2001, giet fi
tmiemu u li m’ghad ghandu ebda validita legali, kif ukoll li I-partijiet
ghandhom jergghu lura ghall-istatus quo ante, b’dan illi s-socjeta
konvenuta ghandha tigi kkundannata thallsu I-ammont ta’ €29,117.17,
bl-imghaxijiet dovuti skont il-ligi.

Min-naha taghha s-socjeta konvenuta eccepiet li mhux car din x’tip ta’
azzjoni hi, kif ukoll li lilha ma jirrizultalhiex Ii I-attur hallasha xi flejjes u
ghalhekk hi ma tistax titqies Ii hi debitri¢i tieghu.”

9. Din il-Qorti rat li |-partijiet dahlu fkonvenju, permezz ta’ skrittura
privata, nhar il-11 ta’ Jannar tal-2001 fir-rigward ta’ bejgh tal-

appartament bin-numru 1, mibni fuq il-plot 55, Tat-Torba |-Bajda,

Bugibba® . Dan il-konvenju gie estiz diversi drabi, sabiex fl-ahhar skada
fil-15 ta’ Dicembru 2008. Fuq dan il-konveniju |-partijiet ftehmu li s-socjeta
konvenuta kienet ser tghaddi lill-attur appartament u li hi kienet thallset |-
ammont shih ta’ LM12,500 u li ma kien dovut I-ebda ammont iehor, anke
jekk fattwalment jidher li ma ghaddew l|-ebda flus bejn il-partijiet tal-

kawza, fatt mhux kontestat.
10. Dan il-konvenju gie mgedded fis-segwenti dati, u kull darba gie
ddikjarat li s-so¢jeta konvenuta giet imhallsa I-prezz tal-fond u li mhux

dovuta konsiderazzjoni ulterjuri:

i.Fit-8 ta’ Jannar 20024

3 Fol. 58
4 Fol. 60
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ii.Fit-8 ta’ Jannar 2003°

jii.Fit-12 ta’ Novembru 2003°
iv.Fil-11 ta’ Novembru 2004
v.FI-10 ta’ Novembru 20058

vi.3 ta’ Gunju 2007 sal-15 ta’ Dicéembru 2008°

11. Bhalasfond, jigi osservat li fis-17 ta’ Jannar 1995 sar konvenju bejn
[-attur u Carin Construction Limited, u mhux mas-socjeta konvenuta,
ghat-trasferiment tal-appartament 1, mibni fuq il-plot 55, Tat-Torba I-
Bajda, Bugibba, ghall-prezz ta’ LM12,500, u gie ddikjarat li I-prezz kien
imhallas. Fuq dak il-konvenju deher l-accountant tas-socjeta konvenuta,
Edmond Bartolo. Fil-konvenju tal-11 ta’ Jannar 2001 issir referenza ghall-

konvenju tas-17 ta’ Jannar 1995 u t-termini indikati fih.

12. Jidher ukoll Ii n-negozju li wassal ghall-konvenju in kwistjoni ma
sarx direttament bejn il-partijiet, u infatti din il-Qorti tifhem, mix-xhieda
mressqa, li I-konveniju kien frott negozju maghmul minn terzi mal-patrtijiet

tal-kawza odjerna. Din il-Qorti rat li skont xhieda mressqa:

i.Certu Coco Francesco di Villasmundo kellu jaghti somma flus lill-attur

u lil huh. Ma tressqet I-ebda prova dokumentarja rigward dan.

5 Fol. 62
6 Fol. 65
7 Fol. 66
8Fol. 7

9 Fol. 68
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i.Certu Charles Galea, maghruf bhala tal-Calix Construction Limited,

kellu jhallas lill-Coco Francesco di Villasmundo, ghaliex gie akkwistat

minghandu makkinarju tal-iskavar u kien ser jithallas b’appartament.

Ma tressget |-ebda prova dokumentarja rigward dan, pero xehed

Charles Galea, hekk kif riprodott mill-Ewwel Qorti:

“Fl-udjenza tal-21 ta’ Mejju, 2018, xehed Charles Galea18, li gal li fis-sena
1995 hu kien jahdem bhala kuntrattur, u kien jaghmel xoghol ta’ tqattigh ta’
blat u garr ta’ gebel. Qal li dak iz-zmien kien jaghmel ix-xoghol ghal Tarcisio
Galea u dan kien offrielu |-appartament inkwistjoni bhala hlas ghax-xoghol
tieghu. Ix- xhud spjega kif dak iz-zmien kien iltaga’ ma’ c¢ertu Coco
Francesco, Taljan, u huwa kien xtara gaffa minghandu minhabba Ii ried
ikabbar in-negozju, filwaqt li dan kien offrielu bhala hlas l-appartament bi
tpartit. Ix-xhud ikkonferma li dak iz-zmien hu ma xtagx li l-appartament
inkwistjoni jdur fuq ismu, u hu kien ¢eda dan l-appartament bi hlas ghall-
gaffa li kien xtara minghand Coco Francesco. Ix-xhud ikkonferma wkoll li
Coco Francesco kien ha mieghu lil Alfio Fazio ghall-iffirmar tal-konvenju
sabiex l-appartament jigi akkwistat minn Fazio u mhux minnu, minhabba li
Coco Francesco kellu jaghti xi flus lil Alfio Fazio.”

ii.Sar xi negozju bejn Carin Construction Limited u Calix Construction

Limited u eventwalment negozju mas-socjeta konvenuta wara li sar

xoghol ta’ skavar.

13.

Konsegwentement minflok mal-appartament kien trasferit |il

Charles Galea u wara lil Coco Francesco, sar konvenju li jigi trasferit

direttament lill-attur mis-socjeta konvenuta.

14.

L-Ewwel Qorti gabret is-segwenti xhieda:

Joseph Zammit — rapprezentant ta’ Alfio Fazio:
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‘Joseph Zammit fl-affidavit tieghu qal li hu kien inghata prokura
generali minghand Alfio Fazio fl-1996, u hu kien jaf kemm lil Alfio
Fazio kif ukoll lil huh Carlo minhabba li t-tnejn li huma involuti fin-
negozju. Ix-xhud qal li hu jaf li kien hemm terza persuna ta’
nazzjonalita Taljana, ¢ertu Coco Francesco li kellu jaghti somma flus
lill-ahwa Fazio, u li dan it-terz min-naha tieghu kellu jiehu xi flus
minghand kuntrattur Malti, certu Charles Galea li kien xtara
makkinarju tal-iskavar minghandu. Ix-xhud gal li Galea, flok hallsu bi
flus kontanti, kien offra lil dan it-terz Taljan appartament gewwa
Bugibba, liema appartament Charles Galea kien fi stadju li jikseb
minghand Tarcisio Galea. Ix-xhud qal li hu jaf li Charles Galea kien
akkwista dan l-appartament bhala hlas wara li ghamel xoghol ta’
skavar lil Tarcisio Galea u dan minflok hallsu bi flus, kien offrielu I-
appartament inkwistjoni. Ix-xhud kompla jghid li fl-1995 kien hemm
gbil li Charles Galea u dan it-terz ta’ nazzjonalita Taljana jintroducu lil
Alfio Fazio direttament ma’ Edmond Bartolo ghan-nom ta’ Tarcisio
Galea, sabiex it-trasferiment tal-appartament inkwistjoni jsir
direttament bejn Tarcisio Galea Properties Limited u Alfio Fazio. Ix-
xhud kompla jghid li fil-konvenju li gie ffirmat bejn il-partijiet gie
pprecizat li s-so¢jeta konvenuta bhala sid tal-imsemmija proprjeta,
kienet irceviet il-hlas totali tal-valur tal-imsemmi appartament, u
obbligat ruhha li tittrasferixxi dan l-appartament lil Alfio Fazio meta tigi
mitluba li taghmel dan. Fuq il-konvenju, Fazio Zzamm id-dritt [i
jittrasferixxi lil terzi. Ix-xhud zied jispjega li dan il-konvenju gie
mg@edded diversi drabi, u kull darba li ntalbet estensjoni tal-konvenju,
din dejjem inghatat. Ix-xhud qal li I-post kien mibni fi stat ta’ gebel u
saqgaf, u Alfio Fazio kien talab permess tal-AlP sabiex ikun jista’ jixtri
din il-proprjeta fismu. Minkejja li dan il-permess inhareg fil-21 ta’
Jannar, 1997, il-kuntratt finali ta’ trasferiment tal-appartament baga’
ma sarx. Sussegwentement il-permess tal-AlP skada, u kienu nbidlu
wkoll |-kundizzjonijiet li bihom persuna ta’ nazzjonalita barranija
setghet takkwista proprjeta immobbli hawn Malta, tant hu hekk li ma
bagax aktar possibbli ghal persuna ta’ nazzjonalita barranija li
takkwista proprjeta hawn Malta b’dak il-prezz. Ix-xhud qal i
sadanittant Alfio Fazio beda jipprova jsib xerrejja ohra ghall-
appartament, u kien ghalhekk li I-konvenju gie mgedded diversi drabi.
Ix-xhud gal ukoll li sadanittant hu rc¢ieva telefonata minghand |-Avukat
Matthew Brincat li kien infurmah li Tarcisio Galea ma riedx igedded il-
konvenju aktar, u dan l-appartament kien inbiegh lil terzi biex jaghmel
tajjeb ghal xi djun li kellu Charles Galea. Ix-xhud kompla jghid li kien
sar mandat ta’ inibizzjoni kontra Tarcisio Galea Properties Limited
sabiex din tinzammu milli tittrasferixxi |-appartament inkwistjoni lil
Bitmac Limited, u dak iz-zmien kien irrizulta li s-socjeta konvenuta ma
kinitx agixxiet b’gerq ghaliex kienet giet infurmata minn Charles Galea
li Alfio Fazio ma kienx ghadu interessat li jakkwista I-appartament fuq
iIsmu. Sussegwentement is-so¢jeta konvenuta kienet qgablet i
ggedded il-konveniju lil Alfio Fazio, sakemm fpunt minnhom is-socjeta
konvenuta ma riditx igedded aktar il-konvenju. Ix-xhud qal li f'dak il-
punt il-parir li kellhom hu u Alfio Fazio kien li jitolbu |-hlas lura tal-flus
imhallsa ghas-saldu tal-prezz finali, fllammont ta’ LM12,500. Ix-xhud
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gal li min-naha tas-socjeta konvenuta hu kien gie infurmat li dawn ma
ridux ihallsu I-ammont kollu, u riedu li mis-somma jitnaqqsu spejjez li
saru ghall-installazzjoni ta’ arlogg tad-dawl u l-ispejjez tal-komun,
liema spejjez kienu jammontaw ghal €1,603. Ix-xhud gal li Alfio Fazio
gatt ma fehem ghaliex |I-esponenti tas-socjeta konvenuta bdew jinsistu
li jnaggsu dawn I-ispejjez,meta wara ghoxrin sena I-valur ta’ din il-
proprieta kien ghola. Ix-xhud Zied jghid li tul is-snin is-soc¢jeta
konvenuta baqghet tippretendi li I-ammont li ghandu jithallas lil Fazio
jongos, tant hu hekk li I-ahhar offerta li saritlu kienet ghal rifuzjoni fl-
ammont ta’ €15,000. Ix-xhud gal Ii hu ma jistax jifhem kif is-socjeta
konvenuta gieghda tippretendi li m’ghandha thallas xejn lura lill-attur,
meta ghal xhur shah il-partijiet ikkustinjaw bejniethom dwar kemm hu
l-ammont talvolta dovut mis-socjeta konvenuta lill-atturi. Ix-xhud gal li
min-naha tal-attur ma kien baqa’ |-ebda triq ohra hlief li jaghti bidu
ghall-pro¢eduri odjerni.”

In kontroezami xehed:

‘Fl-udjenza tat-8 ta’ Marzu, 2019 sar il-kontro-ezami ta’ Joseph
Zammit li gal li ma jafx Coco Francesco ghal xiex kellu jaghti flus lil
Alfio u lil Carlo Fazio. Qal ukoll li dak li jaf dwar dawn it-tranzazzjonijiet
sar jafu ghaliex kien qallu bih Alfio Fazio u mhux ghax hu kien involut
direttament.”

L-attur Alfio Fazio:

‘L-attur Alfio Fazio fl-affidavit tieghu gal5 li hu kien innomina lil
Joseph Zammit sabiex jirrapprezenta I-interessi tieghu hawn Malta.
Ix-xhud ikkonferma li hu kien kreditur ta’ ¢ertu Coco Francesco minn
Villasmundo fl-inhawi ta’ Siracusa, Sqallija, li kien ipproponielu hlas
permezz ta’ appartament hawn Malta. Ix-xhud qgal li hu kien interessa
ruhu fdin il-proposta tant hu hekk li kien gie hawn Malta sabiex jara
dan l-appartament, u kien iffirma ftehim rigward it-trasferiment tal-
istess appartament. L-attur kompla jghid li dan l-appartament kien
jappartjeni lil ¢ertu Charles Galea, li kien kuntrattur u li kellu jaghti xi
flus lil Coco Francesco wara li kien xtara xi makkinarju minghandu, u
dan kien gabel li I-imsemmi appartament jigi ttrasferit lil Alfio Fazio. L-
attur zied jghid li fil-ftehim li sar bejn il-partijiet gie pprecizat li s-socjeta
konvenuta kienet ir¢eviet il-prezz shih ghal dan l|-appartament fl-
ammont ta’ LM12,500, ekwivalenti ghal €29,117.17. L-attur kompla
jghid li kien hu personalment li firma I-ftehim ma’ Edmond Bartolo in
rapprezentanza tas-socjeta konvenuta, u f'dak il-ftehim kien intlahaq
gbil li I-prezz ghax-xiri tal-appartament inkwisjtoni kien gie saldat, b’tali
mod li -ebda somma ohra ma kellha tithallas mill-akkwirent ghajr ghal
dak li kien diga thallas. Ix-xhud Zied jghid li minkejja li dak iz-zmien hu
kien qabbad nutar sabiex jiehu hsieb it-trasferiment tal-proprjeta
inkwistjoni, kienu nqalghu certi ntoppi minhabba li bhala persuna
barranija hu kellu bzonn permess biex ikun jista’ jakkwista proprjeta
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hawn Malta, u nqalghet problema minhabba I-valur tal-fond. L-attur
gal li I-partijiet iddecidew Ii I-ftehim bejniethom jibga’ rregolat mill-
konvenju, u kull darba li dan il-konvenju skada dan kien gie rinnovat.
L-attur qal li fpunt minnhom hu gie nfurmat li dan il-konvenju ma setax
jiggedded aktar, u li I-fond inkwistjoni kien gie trasferit lil terzi. L-attur
kompla jghid li fil-bidu esponenti tas-soc¢jeta konvenuta ppretendew i
l-attur kellu jaghmel tajjeb ghall-ispejjez tal-kondominju u ghat-taxxa
tat-trasferiment tal-immobbli, u hu kien qgabel li jaghmel tajjeb ghal
dawn l-ispejjez minhabba li fil-frattemp il-valur tal-proprieta lahaq
ghola hafna. L-attur qal izda li I-affarijiet bejn il-partijiet bagghu jtawwlu
sakemm waslu fpunt fejn is-soc¢jeta konvenuta rrifjutat li tittrasferixxi
[-appartament inkwistjoni. L-attur qal li hu kien sorpriz hafna bl-
atteggjament muri mis-soc¢jeta konvenuta fil-konfront tieghu. L-attur
gal li I-pariri legali li nghata kienu fis-sens li hu ghandu jiftah kawza
sabiex jirkupra I-flejjes li nhargu minnu flimkien mal-imghaxijiet legali.”

In kontroezami xehed:

“Fl-udjenza tal-1 ta’ Frar, 2019 sar il-kontro-ezami ta’ Alfio Fazio, li qal li
I-kreditu li kellu ma’ Coco Francesco kien rigward obbligazzjoni li hu
nnegozja personalment mieghu, ghalkemm qal ukoll li hu jaghmel
negozju permezz ta’ kumpanniji li ghandu ishma fihom. Qal li dak iz-
zmien il-kreditu li kellu jiehu kien jammonta ghal 70 miljun Lira Taljani,
valuta ta’ dak iz-zmien, li kienu ekwivalenti ghal LM12,500. Ix-xhud gal
izda li hu m’ghandu Il-ebda dokumentazzjoni bil-miktub fir-rigward ta’
dan. Qal li hu kien biegh xi ingeniji lil Coco Francesco, u dan kien gallu li
seta’ jaghtih appartament hawn Malta. Ix-xhud ikkonferma li min-naha
tieghu hu qatt ma hallas xejn lil Tarcisio Galea Properties Limited. Qal
ukoll li hu kien gie mgharraf li |-valur tal-proprjeta li kien ser jakkwista
kien wiehed baxx u dak iz-zmien kien hemm ligi li kienet timpedih bhala
barrani li jakkwista dak l-appartament.”

Xehed is-sid tas-socjeta konvenuta:

“Fl-istess udjenza xehed Tarcisio Galea li gal li hu s-sid wahdieni tas-
soc¢jeta Tarcisio Galea Properties Limited, u kkonferma li hu bena
diversi blokok ta’ appartamenti gewwa Bugibba. Ix-xhud qal li dak iz-
zmien hu kien partat appartament ma’ kunsinna ta’ gebel Ii kien
fornielu Charles Galea, u minn hemm il quddiem huwa kien halla I-
kwistjoni tat-trasferiment ta’ dan l-appartament fidejn Edmond
Bartolo, li kien Il-accountant tieghu. Ix-xhud ikkonferma i
sussegwentement is-socjeta konvenuta hadet il-pozizzjoni li dan I-
appartament ma jigix trasferit. Mistogsi dwar ir-raguni ghalfejn il-flus li
rcevew aktar minn ghoxrin sena qabel, ma jridux ihallsuhom lura lill-
attur, ix-xhud wiegeb li I-kumpannija tieghu mhux flus irceviet izda
gebel. Ix-xhud gal li hu ma dahalx fi kwistjonijiet ta’ flus u X'inhu dak li
I-kumpannija tieghu disposta li thallas lura lill-attur minhabba i
kwistjonijiet simili kienu fidejn Edmond Bartolo. Qal ukoll li Edmond
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Bartolo ma ddiskutiex din il-kwistjoni mieghu.”

Xehed |-accountant tas-socjeta konvenuta:

“Fl-udjenza tat-23 ta’ Frar, 2018 xehed Edmond Bartolo , ghan-nom
tas-socjeta konvenuta Tarcisio Galea Properties Limited, li qal li hu
kien l-accountant tal-grupp ta’ kumpanniji ta’ Tarcisio Galea, u kienet
giet approvata rizoluzzjoni tal-bord Ili bis-sahha taghha huwa seta’
jidher fuq konvenji ghan-nom u in rapprezentanza tal-istess
kumpannija. Lix-xhud sarlu riferiment ghall-konvenju ffirmat fil-11 ta’
Jannar, 2001, rigward il-bejgh tal-appartament numru 1, plot 55,
maghrufa bhala tat-Torba |-Bajda, Bugibba, u x-xhud ikkonferma li
kien hu li deher fuq il-konvenju ghat-trasferiment ta’ dik il-proprjeta. Ix-
xhud gal i lil Alfio Fazio hu kien rah dak in-nhar biss, ghalkemm zied
jghid li I-konvenju inkwistjoni gie mgedded diversi drabi.

Ix-xhud kompla jiddeponi waqgt I-udjenza tat-22 ta’ Marzu, 2018 fejn
ikkonferma li minkejja li I-konvenju originali bejn il-partijiet gie ffirmat
fl-1995, sussegwentement kienu saru diversi estensjonijiet ghal dan
il-konvenju. Ix-xhud ikkonferma li f'xi zmien kien hemm direzzjoni biex
dan l-appartament jigi assenjat lil haddiehor, izda wara rega’ tregga’
kollox u rega’ gie attivat il-konvenju originali mal-attur. Ix-xhud gal li
bejn il-kumpannija u Alfio Fazio gatt ma ghaddew flus, u hu kien deher
fuq il-konvenju fisem Carin Construction Limited. Qal li s-sid tal-
appartament kienet Tarcisio Galea Properties Limited, u Carin
Construction Limited kienet ghamlet xoghol ghal terzi Calix
Construction, li kienu qgablu li |-hlas dovut lil Fazio kellu jsir bit-
trasferiment lilu ta’ dan l-appartament. Ix-xhud qal izda li ma jiftakarx
l-arrangament ta’ hlas b’appartament ghal xiex kien intlahaq, u jekk
kienx hemm xi barter involut.

Fl-udjenza tat-30 ta’ Novembru, 2018 rega’ xehed Edmond
Bartolo , li qal li s-so¢jeta Tarcisio Galea Properties Limited giet
iffurmata fis-sena 1995. B’riferiment ghall-kopja tal-iskrittura a fol. 51
tal-process, ix-xhud qal li Charles Galea fisem Calex Contractors
Limited kien avvi¢inah u qallu li I-ftehim ma’ Alfio Fazio kien spi¢¢a, u
hu xtaq jagleb il-post fug isem il-kumpannija Bitmac Limited. Qal li
meta ndunaw bl-izball, kienu reggghu kollox lura. Sussegwentement
Tarcisio Galea Properties Limited gablet li terga’ tirriattiva I-konvenju
originali li kien sar ma’ Alfio Fazio. Ix-xhud ikkonferma li s-socjeta
konvenuta ma kellha tigbor xejn fug dan il-kuntratt, u I-flejjes dovuti
lilha kienu thallsu kollha. Ix-xhud spjega li skont ir-records tas-socjeta
konvenuta, kien hemm imnizzel li din kellha appartament u ghaddietu
bi tpacija ghal kreditu li hadet minghand Carin Construction Limited.
Zied jghid li fdan il-kaz kien hemm inter company transaction ma’
group company ohra wara li Carin Construction Limited ghamlet xi
xoghol ma’ Calex Contractors u din tal-ahhar kellha xi negozju ma’
Alfio Fazio u ma’ terz li ssemma f'dawn il-pro¢eduri.”
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16. Xehdet ukoll in-Nutar Romina Bartolo:

“Fl-udjenza tat-18 ta’ Gunju, 2018 xehdet in-Nutar Romina Bartolo, i
galet li kien hemm Zzmien meta kien mar ikellimha Joe Zammit
minhabba li dak iz-zmien hi kienet tahdem bhala Nutar. Ix-xhud galet
li I-proprieta ma kinitx ta’ Zammit, u dak iz-zmien Zammit kellu
jakkwista |-proprjeta ghalkemm galet li t-trasferiment finali baga’ gatt
ma gie konkluz u I-file min-naha taghha nzamm pendenti.”

17. Jidher li giet prezentata ittra uffi¢jali nhar it-23 ta’ Frar 2016 mill-

attur pero ma hemm Il-ebda prova fir-rigward tan-notifika.

Konsiderazzjonijiet Legali

18. Dinil-Qorti ser tibda billi tindirizza |-ewwel u t-tielet aggravju.

19. Permezz tal-ewwel aggravju l-appellanta tishaq li I-Ewwel Qorti
ghamlet applikazzjoni hazina tal-ligi u li I-kontestazzjoni principali taghha
kienet li l-attur gatt ma hallas flus direttament lil appellanta u b’hekk

wiehed ma jistax irodd lura dak li ma réeviex.

20. Argumentat li I-konvenju gie mgedded diversi drabi u li [-attur ma
ghamilx dak li seta’ biex jinhariglu I-permess ghall-akkwist ta’ proprjeta
immobbli peress li ma kienx cittadin Malti, wara li kien skadielu permess
biex jaghmel dan I-akkwist. Tghid li -Ewwel Qorti ma apprezzatx il-fatt li
kien hemm terzi involuti fin-negozju li wassal ghall-konvenju in kwistjoni

u li l-accountant tal-appellanta, Edmond Bartolo, xehed li bejn il-partijiet

10 Fol.10
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gatt ma ghaddew flus u li gatt ma kien hemm negozju mal-attur. L-
appellanta targumenta wkoll illi n-negozju inizjali li sar minnha kien bejn
kumpaniji fl-istess grupp u li skont il-kotba tal-appellanta, hi ¢ediet assi

lill-kumpanija ohra.

21. Tinsisti li ma sar |-ebda negozju mal-appellat u li ma ghaddew I-
ebda flejjes u li n-negozju sar ma terzi izda li I-Ewwel Qorti skartat dan il-

punt u trattat il-kawza b’mod sempli¢i bhala kaz li jdur ma konvenju.

22.  L-attur wiegeb li I-ewwel aggravju ma jirrelatax ma applikazzjoni
u dan anke b’referenza ghall-estratti tax-xhieda. Jishaq li I-kritika tal-
appellanta hi diretta lejn I-Ewwel Qorti fejn [-Ewwel Qorti ghamlet
apprezzament taghha tal-provi fir-rigward tal-accettazzjoni inekwivoku
mill-appellanta tal-konvenju. Li l-appellanta ma ged tikkontendi xejn izjed
hlief li ma kinitx disposta tonora t-trasferiment tal-proprjeta u tibga' tinsisti
li ma ghandha taghti xejn lura. Jishagq li I-partijiet gablu fil-mod ta’ kif saru
sensiela ta’ tpartit u I-Ewwel Qorti kienet korretta fl-apprezzament tal-
provi u li meta jsir barter ikun hemm qgbil li dan jammonta ghall-hlas tant
li -istess socjeta appellanta ssostni u tikkonferma li hija thallset il-prezz
kollu tal-valur tal-appartament. Jaghmel referenza ghall-Artikolu 1357(2)
li jipprovdi li meta jiskadi konvenju kull parti ghandha tmur lura ghall-

istatus quo.
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23. Jishaq li gie stabbilit li:

- Charles Galea tal-Calex Contractors kien jaghmel xi xoghol lill-
kumpanija Carin Construction Limited, proprjeta ta’ Tarcisio Galea, u
kif akkont ta’ dan ix-xoghol Charles Galea tal-Calex kellu kreditu fl-
ammont ta’ thax — il elf u hames mitt Lira Maltin (LM12,500) versu s-

socjeta Carin Construction Limited;

- Tarcisio Galea, permezz tal-kumpanija Carin Construction
Limited, minflok hallas lil Charles Galea bi flus kontanti, offrielu I-
appartament in kwistjoni liema fond gie vvalutat dags I-ammont li kellu

jiehu Charles Galea;

- Charles Galea tal-Calex Contractors kellu bzonn gaffa biex
ikabbar in-negozju u xtara gaffa minghand Coco Francesco u minflok
flus offrielu li jassenjalu konvenju li kellu fir-rigward tal-appartament in

kwistjoni;

- Coco Francesco kien midjun mal-attur u offra I-appartament

mwieghed lilu;

- Sussegwentement is-socjeta konvenuta assumiet |-atti ta’ Carin
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Construction Limited fil-konvenju tas-17 ta’ Mejju 1995.

L-Ewwel Qorti ghamlet is-segwenti konsiderazzjonijiet:

“Din l-azzjoni hija bbazata fuq weghda ta’ bejgh, ossija konveniju li kien
sar bejn il-partijiet rigward l-appartament numru 1, mibni fuq il-plot 55,
Tat-Torba |-Bajda, Bugibba, liema konvenju kien gie ffirmat bejn il-
partijiet fil-11 ta’ Jannar, 2001 u baga’ jigi mgedded kull tant Zmien,
sakemm dan ma baqax jigi mgedded u thalla jiskada. Fil-fatt I-azzjoni
odjerna hi rizultat tal-fatt li I- konvenju originarjament iffirmat bejn il-
partijiet kien thalla jiskadi u legalment ma bagax aktar effettiv, b’mod
li I-attur gieghed jitlob lill-Qorti tregga’ lura lill-partijiet ghall-istat li kienu
fih gqabel sar dan il-konvenju, u tordna lis-socjeta konvenuta thallas lill-
attur l-ammont ta’ disgha u ghoxrin elf, mija u sbatax il-Euro u sbatax-
il centezmu, li kienet il-konsiderazzjoni li réeviet is-soc¢jeta konvenuta
meta gablet li tittrasferixxi din il-proprjeta lill-attur.

ll-weghda ta’ bejgh ta’ dan I-appartament taf il-bidu taghha meta certu
Charles Galea ghamel xoghol ta’ skavar u tqattigh ta’ blat ghas-
soc¢jeta konvenuta, u ghal dan ix-xoghol kellu jithallas is-somma ta’
tnax-il elf u hames mitt Lira Maltin (LM12,500). Dak in-nhar Charles
Galea u s-soc¢jeta konvenuta kienu ftiehmu li minflok flus kontanti, is-
socjeta konvenuta kellha thallas billi tittrasferixxi I-appartament mertu
ta’ dawn il-proceduri lil Charles Galea. Dak iz-zmien inzerta li Charles
Galea kien gieghed ikabbar in-negozju tieghu, u ghal dan il-ghan kien
xtara gaffa minghand Coco Francesco bi gbil li I-hlas ghal din il-gaffa
kellu jsir permezz tat-trasferiment ta’ dan l-appartament lii Coco
Francesco. F’dak iz-zmien ukoll Coco Francesco kien ghamel negozju
ma’ Alfio Fazio u ma’ huh, u bejniethom kien intlahaqg qgbil li I-flus
dovuta minn Coco Francesco kellhom jithallsu lil Alfio Fazio permezz
tat-trasferiment tal-appartament inkwistjoni. Meta ntlahaq dan il-gbil,
Alfio Fazio beda jittratta direttament mas-socjeta konvenuta, tant hu
hekk li kien gie ffirmat konvenju ghat-trasferiment ta’ dan I-
appartament mis-socjeta konvenuta lil Alfio Fazio. Ghal xi zmien
ingalghu diffikultajiet minhabba |i sabiex jakkwista |-appartament
inkwistjoni Alfio Fazio bhala persuna barranija kellu bzonn permess,
u l-valur ta’ dan I-appartament kien baxx wisq sabiex Alfio Fazio seta’
jikkwalifika tanht I-iskema tal-AIP. Kien ghalhekk, spjega x-xhud
Joseph Zammit, li I-konvenju bejn il-partijiet baga’ jiggedded minn
sena ghal sena, u dejjem gie pprecizat li s-socjeta konvenuta kienet
thallset il-konsiderazzjoni dovuta lilha ghax-xiri ta’ dan I-appartament,
u din ma kellha tir¢ievi I-ebda hlas fuq l-att finali. Tali dikjarazzjoni Ii I-
ebda hlas m’hu dovut fuq I-att finali ta’ trasferiment, saret fkull
estensjoni li nghatat ghall-konvenju, u ghalhekk il-Qorti m’ghandha I-
ebda dubju li dak li gieghed jipprova jispjega |-attur huwa verament
dak li sehn bejn il-partijiet. Kien id-direttur tas-soc¢jeta konvenuta stess
Tarcisio Galea li ammetta quddiem il-Qorti li minflok flus, hu thallas
ghal dan l|-appartament permezz ta’ debel, u ghalhekk kien hemm
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tpartit, prassi komuni hafna fis-settur tal-kostruzzjoni.

Huwa pacifiku bejn il-partijiet li I-konvenju llum skada u ma regghax
gie mgedded, m’ghadx ghandu forza legali u tilef kull effett. Dak li
gieghed jitlob I-attur lill-Qorti huwa li I-partijiet jergghu lura ghall-istatus
quo ante, l-istat li kienu fih gabel beda dan kollu, bl-attur jiréievi
minghand is-socjeta konvenuta I-hlas ta’ disgha u ghoxrin elf, mija u
sbatax-il elf Euro u sbatax-il centezmu (€29,117.17), ekwivalenti ghal
LM12,500, sabiex b’hekk dan jigbor flusu minghand is-socjeta
konvenuta, li ghal dawn is-snin kollha qablet Ii tittrasferilu I-
appartament mertu ta’ dawn il-pro¢eduri bi hlas ghal obbligazzjonijiet
li din kellha ma’ terz li mhuwiex parti minn dawn il-pro¢eduri. IlI-Qorti
tqis li jirrizulta b’mod ¢ar ukoll, anki mill-mod kif xehed Edmond
Bartolo, accountant tas-socjeta konvenuta, li ghal numru twal ta’ snin
is-so¢jeta konvenuta qablet li I-konsiderazzjoni ghall-gebel li hija
rceviet minghand Charles Galea, kellha tkun it-trasferiment ta’ dan I-
appartament. Dan johrog ¢ar ukoll mill-istipulazzjonijiet fl-
estensjonijiet tal-konvenju relattiv, fejn sena wara sena kienu jigi
stipulat li I-ebda korrispettiv ma kien dovut fuq I-att finali ta’ bejgh. L-
att finali ta’ bejgh baqga’ gatt m mmaterjalizza minhabba Ii |-attur ma
kienx kiseb il-permessi necessarji minghand l-awtoritajiet Maltin bhala
barrani biex jakkwista I-imsemmija proprjeta, tant hu hekk li I-uniku
rimedju li kien fadallu l-attur fdawn i¢-Cirkostanzi, kien li jipproc¢edi
gudizzjarjament kontra s-socjeta konvenuta sabiex din thallsu |-
konsiderazzjoni li hareg |-attur.

F'dan il-kuntest il-Qorti tqis li jkun ta’ siwi li tic¢ita mis-sentenza fl-
ismijiet Gloria Pont vs. JLJ Construction Company Limited, fejn intgal:

“L-attrici ressqget dan l-appell biex issostni li, ladarba l-effetti tal-
konvenju thallew jiskadu, bla ebda naha ma tiehu passi biex izzomm
il-konvenju fis-sehh, hi ghandha dritt, fkull kaz, li tiehu lura I-hlas li
ghamlet marbut mal-istess konvenju.

Din il-Qorti hi inklinata li tagbel mat-tezi attri¢i. Biex parti fuq konvenju
zzomm id-depozitu li thallas fuq I-istess konvenju, trid izzomm fis-sehh
l-istess konvenju, ghax jekk il-konvenju jiskadi, jigi bla effett, u dak li
jkun ma jistax aktar jinvoka l-konvenju biex izomm ghalih il-hlas
kondizzjonat li sar fuq il-konvenju. ...

Biex konvenju jinzamm fis-sehh, hemm zewg proceduri li jridu jittiehdu,
u jekk ma jittihdux it-tnejn, il-konvenju jiskadi anke bhala titolu ta’
obbligazzjoni. Meta konvenju jiskadi |-partijiet iridu jirrivertu ghall-istat
antecedenti ghall-istess konvenju u allura min ikun se jbiegh irid
jirritorna kull depozitu li jkun ir¢ieva.”

F'dan il-kuntest hi ghal kollox Zbaljata |-osservazzjoni li ghamlet is-
socjeta konvenuta fin-nota ta’ osservazzjonijiet taghha, meta tghid li I-
attur ma kellu ebda rabta mas-soc¢jeta konvenuta. Ir-rabta i
ghandhom bejniethom ilpartijiet torigina mill-fatt i kien hemm ftehim
bejniethom datat 11 ta’ Jannar, 2001 ghat-trasferiment tal-
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appartament inkwistjoni, u I-partijiet f'din il-kawza qgablu li I-korrispettiv
ghal dan l-appartament kien diga gie saldat bi tpartit ma’ xoghol jew
ma’ konsenji ta’ gebel fornut lis-socjeta konvenuta minn terz. Ma tistax
issa tigi s-soc¢jeta konvenuta tghid li m’hu dovut xejn lill-attur min-naha
taghha stante li hija gatt ma ghamlet negozju ma’ Alfio Fazio, ghaliex
fil-fatt hija gablet li tidhol frabta ma’ Alfio Fazio meta dehret fuq |-att
ta’ promessa ta’ bejgh datat 11 ta’ Jannar, 2001 u fuq |-estensjonijiet
tal-istess konvenju li saru wara.

Ghaldagstant il-Qorti tqis li s-so¢jeta konvenuta ghandha thallas is-
somma ta’ disgha u ghoxrin elf, mija u sbatax-il Euro u sbatax-il
centezmu (€29,117.17) ekwivalenti ghal LM12,500, flimkien mal-
imghaxijiet legali talvolta dowvuti lill-attur, u dan sabiex il-partijiet
jergghu lura fl-istat li kienu fih gabel l-iffirmar ta’ imsemmi konvenju.

25. Dinil-Qorti ma tagbilx mal-argumenti mressga mill-appellanta. Tqis
li fl-argumentazzjoni taghha |-appellanta tonqos milli tispjega |-aktar punt
kru¢jali biex din il-Qorti forsi tagbel maghha u c¢joé r-raguni I-ghala
kkuntrattat konvenju mal-attur u ddikjarat li giet imhallsa u li wara li skada
I-konvenju, ghall-aktar minn darba, baqghet iggedded il-konvenju u

taghmel I-istess dikjarazzjonijiet.

26. Permezz ta' dan l-aggravju, l-appellanta ma tressaq I|-ebda
argument gdid fejn forsi tittenta titfa xi dawl ulterjuri fuq il-konvenju, izda
tittenta biss tevita I-hlas. Tassew din il-Qorti tinsab perplessa ghaliex li
kieku kellha tagbel mal-appellanta, xorta tibga’ I-mistogsija: x’kienet il-
logika li biha I-appellanta kompliet testendi il-konvenju, sena wara I-ohra

u taghmel I-istess dikjarazzjonijiet?

27.  Din il-Qorti ma tqgisx li I-argument li bejn il-partijiet ma kienx hemm
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negozju dirett huwa sufficjenti biex I-appellanta tigi mehlusa mill-
kundanna u dan ghaliex kien fatt sa mill-iffirmar tal-ewwel konvenju bejn
il-partijiet fl-2001 li n-negozju sar ma terzi u mhux xi fatt oskur li hareg fil-
berah permezz tal-provi. Kien fatt ukoll li bejn il-partijiet gatt ma ghaddew

flus u li I-appellanta kienet ser thallas lill-attur flok thallas lill-terzi.

28. Ma tressget I-ebda prova li I-appellanta kienet sfurzata tidhol ghall-
konvenju jew li pruvat tirrexindi l-istess konvenju, anzi baqghet iggeddu.
Ghaldagstant, din il-Qorti ma tifhimx b’liema mod iehor kellha tindirizza I-
kwistjoni I-Ewwel Qorti. Tassew li I-konvenju skada u li ghaddew ammont
ta’ snin, izda l-azzjoni, ‘fis-semplic¢ita taghha’, tinbet minn konvenju li
skada u frott dan il-partijiet ghandhom imorru lura ghas-sitwazzjoni i
kellhom qabel. Issa tassew, bejn il-partijiet ma ghaddiex l-ammont ta’
tnax-il elf u hames mitt Lira Maltin, madankollu dan kien il-valur |i ftehmu
fuqu |-partijiet u la l-appartament in kwistjoni ma giex trasferit, mela jrid

jghaddi dan il-valur ghand l-attur.

29. Konsegwentement dan |-aggravju qieghed jigi mi¢hud.

30. Permezz tat-tielet aggravju l-appellanta targumenta li I-azzjoni hi
preskritta u li fi kwalunkwe kaz ma gewx pruvati |-elementi ta’ I-istess
azzjoni. Tishaq li fis-sustanza taghha I-azzjoni tal-attur hija dik li zviluppat

fid-dritt nostran maghrufa bhala I-actio de in rem verso, arrikament ingust.
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Targumenta li fil-gurisprudenza tal-qgrati gie stabbilit t-terminu preskrittiv

ghall-din l-azzjoni.

31. Tghid li johrog ampjament ¢ar li I-element ghas-suc¢c¢ess ta’ tali
azzjoni ma giex pruvat izda jirrizulta illi I-azzjoni giet imressqa oltre d-
dekors tat-terminu preskrittiv ta’ tali azzjoni, anke jekk wiehed jikkonsidra

l-ittra ufficjali pprezentata mill-attur fit-23 ta’ Frar 2016.

32. L-attur qua appellat wiegeb li dan l-aggravju hu insostenibbli u
dan peress li fil-mori tal-kawza ma saru I-ebda sottomissjonijiet rigward
dan. Jishaq li I-Ewwel Qorti gablet li I-elementi tal-azzjoni huma dawk
stipolati kif premess mill-attur u ¢joe dak previst mill-Artikolu 1357(2) tal-

Kodici Civili.

33. Jargumenta li ghandu japplika I-Artikolu 2160 u Tarcisio Galea, I-
azzjonist tas-soc¢jeta konvenuta, ikkonferma li ghall-gebel li ha ma kien
hallas xejn u kwindi dak previst fl-Artikolu 2160 jimmanifesta ruhu favur I-
attur u li l-appellanta ma tatx raguni I-ghala mhux debitri¢i. Jargumenta li
l-appellanta kellha tic¢ita l-artiklu li abbazi tieghu qged tecepixxi |-
preskrizzjoni u d-data minn meta bdiet tiddekorri, fin-nuqqgas ta’ dan ma
tistax tigi deciza |-ec¢cezzjoni tal-preskrizzjoni. Jishaq li in oltre ftit xhur
gabel tressqget il-kawza, ghaddiet korrispondenza bejn il-partijiet permezz

ta’ liema s-socjeta appellata gablet li ser tirrifondi I-ammont lura izda
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insistiet li ser tnagqas I-ammont!!. B'referenza ghall-Artikolu 2137 tal-
Kodic¢i Civili, jargumenta wkoll li I-preskrizzjoni ta’ azzjoni tibda minn
dakinhar li din l-azzjoni tista’ tigi ezercitata u Ili I-eccezzjoni tal-
preskrizzjoni trid tinghata tifsira restrittiva u konsegwentement jekk ikun
jezisti xi dubju dwar l-applikabilitd taz-zmien preskrittiv. minn dak i
jirrizulta mill-atti dan imur kontra |-ec¢cipjent. Jghid li hawn ged jaghmel
referenza ghat-tmintax-il xahar li skont Il-appellata huwa t-terminu

applikabbli fil-kaz odjern.

34. Din il-Qorti rat li bejn id-data li fiha skada I-konvenju ghall-ahhar
darba u ¢joe fil-15 ta’ Di¢embru tal-2008 sad-data li diet prezentata I-ittra
uffi¢jali fit-23 ta’ Frar tal-2016, ghaddew tmien snin. Madankollu, kien
f'dan l-istadju tal-appell li I-appellata gajmet I-e¢cezzjoni tal-preskrizzjoni
fejn langas talbet l-awtorizazzjoni tal-Qorti ghal dan I-iskop. Din il-Qorti
taghmel referenza u tapplika l-insenjament fil-kawza fl-ismijiet Schembri
& Sons Limited v. Farrugia Brothers Gozo Transport Limited deciza
nhar it-30 ta’ Gunju 2021 mill-Qorti tal-Appell, fejn galet:
“39. Tagbel ukoll mal-argument I-iehor imressaq mis-socjeta appellata
fis-sens li I-konvenut appellant Raymond Farrugia ma jmissux ressaq
eccezzjoni ulterjuri — dik tal-preskrizzjoni ai termini tal-art. 2151 tal-
Kodici Civili — fir-rikors tal-appell innifsu. Kif ipprovdiet din il-qorti stess
(sede inferjuri) fis-sentenza taghha moghtija fl-20 ta’ Ottubru 2003 fl-
ismijiet Gayle Scerri v. Eric Borg et (App. Civ. Nru. 1164/2000/1):
“Din ghandha tkun debitament awtorizzata bhala nota ta’ e¢cezzjonijiet
ulterjuri la kienet imgajma fil-mori tal-kawza. Din l-awtorizazzjoni hija
nieqgsa, peress illi I-konvenuti minkejja li ghandhom id-dritt igajjmu din

l-e¢cezzjoni anki fi stadju ta’ I-appell, xorta jridu l-awtorizazzjoni tal-
Qorti biex jaghmlu dan...”

11 Ma jidher li tressget I-ebda dokumentazzjoni rigward dan.

Pagna 21 minn 24



App. Civ.669/17/1

40. Peress li I-konvenut appellant Raymond Farrugia ma talabx |-
awtorizzazzjoni ta’ din il-qorti sabiex iressaq din |-eccezzjoni ulterjuri
f’dan I-istadju tal-appell, din il-gorti ma tistax tikkunsidraha fil-forma li
nghatat.

35. Fikwalunkwe kaz din il-Qorti tgis li I-appellanta naggset milli tindika
b’ mod konkret fuq liema artikolu tal-ligi ged tibbaza I-e¢¢ezzjoni taghha.
Tassew l-appellanta tishaq li I-azzjoni mressga mill-attur hi msejsa fuq I-
istitut tal-actio de in rem verso u li I-gurisprudenza nostrana zviluppat it-

terminu tal-preskrizzjoni.

36. Din il-Qorti tqis li oltre mill-fatt li dan mhux suffi¢jenti ghal din il-
Qorti, ghaliex l-appellanta la indikat id-data li skonta |-azzjoni giet
preskritta u angas l-artikolu fil-ligi li abbazi taghha ged tressaq din |-
eccezzjoni, ma tressqet |-ebda ec¢ezzjoni fis-sens li I-azzjoni odjerna hi

bbazata fuq I-azzjoni de in rem verso.

37. Ghall-dawn ir-ragunijiet, din il-Qorti ma tqgisx li l-aggravju jista

jirnexxi u sejra tichdu.

38. Permezz tat-tieni_aggravju l-appellanta tilmenta li I-Ewwel Qorti

ghamlet applikazzjoni hazina tal-ligi f'dak li jirrigwarda I-imghaxijiet legali.
Tishaq li I-Ewwel Qorti ordnat lill-appellanta thallas imghaxijiet sa mit-12
ta’ Ottubru 2006 u dan meta jirrizulta mill-atti li I-konvenju skada fil-15 ta’

Dicembru 2008. In oltre I-ittra uffi¢jali interpellatorja giet intavolata fit-23
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ta’ Frar 2016 u fil-pessima ipotesi l-imghax legali kellu jibda jiddekorri

minn din id-data. Fi kwalunkwe kaz japplika I-principju tal-contra duplum.

39. L-Attur wiegeb li I-Ewwel Qorti kienet korretta fid-decizjoni taghha
u li l-appellanta ma ghamlet I-ebda sottomissjonijiet rigward dan. Jghid li
I-Ewwel Qorti kienet ged twettaq gustizzja ghaliex il-valur tal-proprjeta
ghola. Li zgur mhux ser ikun hemm kontestazzjoni fir-rigward tal-
applikazzjoni tal-principju ultra duplum u I|-hlas tal-interessi mhux ser
jagbez il-valur tas-sorte. Jghid li tenut kont kemm ghadda zmien huwa

¢ar li I-appellanta ma kellhiex intenzjoni tbiegh il-proprjeta.

40. Din il-Qorti tqis li I-imghaxijiet ghandhom jibdew jiddekorru mill-15
ta’ Dicembru 2008, u mhux mid-data indikata mill-Ewwel Qorti, u dan
ghaliex jidher li I-ahhar konvenju skada fil-15 ta’ Dicembru 2008, anke
jekk it-talba tal-attur kienet li I-imghaxijiet jigu likwidati sa mis-sena 2006

u ma kienx hemm ecéc¢ezzjoni specifika fuq dan.

41. Din il-Qorti tqis i fil-kaz odjern in-natura tad-dejn in kwistjoni hi
wahda kummercjali u b’hekk ghandu japplika I-Artikolu 1141(1) tal-Kodici
Civili u dan ghaliex il-partijiet involuti, li jinkludu soc¢jetd kummer¢jali,
dahlu fil-kkonvenju in  kwistjoni frott negozju kummercjali.
Konsegwentement dan |-imghax ghandu jibda jiddekorri mill-15 ta’

Di¢embru 2008, u ¢joé mal-gheluq tal-ahhar estenzjoni.
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42. F’kaz li sal-hlas tas-sorte dovut, l-istess imghax jagbez is-sorte fil-
valur tieghu, dawn I-imghaxijiet ghandhom jigu limitati sal-valur tas-sorte
u dan in linea mar-regola li I-applikazzjoni tal-ultra duplum tapplika biss

fejn hemm ftehim ta’ self u dan mhux il-kaz prezenti.

43. Konsegwentement dan l-aggravju ged jigi milqugh limitatament.

Decide

44. Ghal dawn il-motivi il-Qorti tiddisponi mill-appell billi tirriforma s-
sentenza tal-Ewwel Qorti fejn I-Ewwel Qorti ordnat lis-soc¢jeta konvenuta
thallas imghax legali mit-12 ta’ Ottubru 2006, u minflok tordna li I-imghax
legali ghandu jibda jiddekorri mill-15 ta’ Dicembru 2008 sad-data tal-
pagament effettiv, b’dan Ii I-imghaxijiet ma ghandhomx jagbzu |-kapital
dovut. Tikkonferma I-kumplament tas-sentenza tal-Ewwel Qorti. Spejjez

ta’ dan l-appell jigu sopportati f75% mis-socjeta konvenuta u 25% mill-

attur.
Mark Chetcuti Robert G. Mangion Grazio Mercieca
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
da

Pagna 24 minn 24



