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QORTI TAL-APPELL

IMHALLFIN
S.T.0. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI

ONOR. IMRALLEF CHRISTIAN FALZON SCERRI
ONOR. IMRALLEF JOSETTE DEMICOLI

Seduta ta’ nhar it-Tlieta, 3 ta’ Settembru, 2024.

Numru 7

Rikors numru 174/22/1 GM

ISD Company Limited (C-67005)
V.

Angelo Farrugia u Rita Farrugia

II-Qorti:

1. Din hija sentenza dwar appell imressaq mill-konvenuti Angelo u
Rita Farrugia minn sentenza moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili nhar
it-12 ta’ Ottubru, 2023, fejn huma gew ordnati biex jonoraw konvenju li
sar mal-kumpanija attri¢i u jersqu b’hekk ghal kuntratt ta’ xiri-u-bejgh ta’

bicca art fHal Qormi.
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Dahla

2. B’rikors mahluf tal-1 ta’ Marzu, 2022, il-kumpanija attri¢i fissret li
b’konvenju tas-26 ta’ Awwissu, 2019, hija ntrabtet li tixtri minghand il-
konvenuti u I-konvenuti ntrabtu li jbieghulha, bi¢¢a art kbira f'tal-Handaq,
fil-limiti ta’ Fal Qormi. Dan il-konvenju gie mgedded mill-partijiet sabiex il-

kuntratt jsir sa mhux aktar tard mill-31 ta’ Jannar, 2022.

3. ll-kumpanija attri¢i tghid li I-konvenuti ma gewx biex jiffirmaw il-
kuntratt fil-jum skedat biex isir il-kuntratt u zzid li ta’ xejn li hija kienet talbet
lill-konvenuti, b’ittra uffi¢jali tal-31 ta’ Jannar, 2022, sabiex jersqu ghall-
kuntratt ghaliex dawn bagghu ma resqux. Minhabba f’hekk, il-kumpanija
attrici fethet din il-kawza u talbet lill-Prim’Awla tal-Qorti Civili sabiex:

«1. Tiddeciedi u tiddikjara li I-intimati huma obbligati li jersqu u jaddivjenu
ghall-iffirmar u pubblikazzjoni tal-kuntratt ta’ bejgh u trasferiment finali
favur is-socjeta rikorrenti, jew terzi in sostituzzjoni tal-istess socjeta
rikorrenti ai termini tal-konvenju, tal-porzjoni divin (recte: diviza) ta’ art,
kollha b’facc¢ata fuq trig pubblika bl-isem Sqaq iz-Ziemel, konsistenti
fzewg (2) plots, kollha fihom kejl minimu ta’ wiehed u ghoxrin (21) pied
facc¢ata u bil-fond li hemm perd mhux angas minn mitt (100) pied u ¢joé
sa nofs il-hajt tas-sejjieh fuq wara, ikoll adjacenti ghal xulxin u maghrufa
bhala plots numru hdax (11) u tnax (12), ilkoll f'Tal Handaq, limiti ta’ Hal
Qormi, Malta, u tmiss mil-Lvant u Lbi¢ mal-istess sqaq u min-Nofsinhar
ma’ plot numru ghaxra (10) u mit-Tramuntana ma’ plot numru tlettax (13),
kif ahjar deskritta u ai termini tal-konveniju ffirmat mill-partijiet nhar is-sitta
u ghoxrin (26) ta’ Awwissu 2019, kif sussegwentement estiz;

2. Tikkundanna u tordna lill-intimati jersqu u jaddivjenu ghall-iffirmar u
pubblikazzjoni tal-kuntratt ta’ bejgh u trasferiment finali favur is-socjeta
rikorrenti, jew terzi in sostituzzjoni tal-istess socjeta rikorrenti ai termini
tal-konvenju, tal-porzjoni diviza ta’ art, kollha b’facc¢ata fuq triq pubblika
bl-isem Sqaq iz-Ziemel, konsistenti fzewg (2) plots, kollha fihom kejl
minimu ta’ wiehed u ghoxrin (21) pied faccata u bil-fond li hemm pero
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4.

mhux anqas minn mitt (100) pied u ¢joe sa nofs il-hajt tas-sejjieh fuq
wara, Ikoll adjacenti ghal xulxin u maghrufa bhala plots numru hdax (11)
u tnax (12), ilkoll f'Tal Handaq, limiti ta’ Fal Qormi, Malta, u tmiss mil-
Lvant u Lbi¢ mal-istess sqaq u minn Nofsinhar ma’ plot numru ghaxra
(10) u mit-Tramuntana ma’ plot numru tlettax (13), kif ahjar deskritta u ai
termini tal-konvenju ffirmat mill-partijiet nhar is-sitta u ghoxrin (26) ta’
Awwissu 2019 u dan fi Zzmien qasir stabbilit minn din I-Onorabbli Qorti u
taht dawk il-provvedimenti kollha li din I-Onorabbli Qorti jidhrilha xierga u
opportuni;

3 Tinnomina lin-Nutar Sam Abela jew Nutar iehor mill-uffic¢ju Nutarili
Abela & Abela sabiex jirredigi u jippubblika I-kuntratt relattiv ta’ bejgh u
trasferiment finali tal-imsemmija art mill-intimati a favur is-socjeta
rikorrenti, jew terzi in sostituzzjoni tal-istess socjeta rikorrenti ai termini
tal-konvenju, u biex jaghmel dawk Il-atti kollha li huma necessarji,
inc¢identali, ancillari u/jew konsegwenzjali ghal dan il-ghan u li tigi ffissata
data, lok u hin illi fih ghandu jkun iffirmat u ppubblikat dan il-kuntratt ta’
bejgh u trasferiment;

4 Tinnomina kuraturi deputati sabiex jirrapprezentaw [-eventwali
kontumaci.

Bl-ispejjez, inkluz dawk tal-ittra ufficjali bin-numru 407/2022 datata |-
wiehed u tletin (31) ta’ Jannar, 2022 u tal-mandat ta’ inibizzjoni intavolat
kontestwalment mal-kawza odjerna, kontra l-intimati li huma minn issa
ingunti in subizzjoni.»

ll-konvenuti Angelo u Rita Farrugia ressqu t-twegiba mahlufa

taghhom fit-23 ta’ Marzu, 2022, fejn qalu hekk:

5.

«1. i t-talbiet tas-socjeta attrici ghandhom jigu michuda stante Ii I-
konvenju mertu ta’ dina I-kawza llum skada anke fost ragunijiet ohra
minhabba kundizzjonijiet sospensivi inkluzi u mifehma bejn il-partijiet fl-
istess konvenju;

2. Konsegwentement isegwi li t-talbiet kollha dedotti fl-imsemmija kawza
ghandhom jigu michuda.

3. Salv eccezzjonijiet ulterjuri.»

B’sentenza moghtija fit-12 ta’ Ottubru, 2023, il-Prim’Awla tal-Qorti

Civili qatghet il-kawza billi: (i) ¢ahdet l-ec¢ezzjonijiet tal-konvenuti; (i)

lagghet |-ewwel talba tal-attri¢i u ddikjarat illi I-konvenuti huma obbligati

Pagna 3 minn 18



App. Civ. 174/22/1

jersqu ghall-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh mal-kumpanija attri¢i jew ma’ terzi
minflokhom skont kif miftiehem fil-konvenju tas-26 ta’ Awwissu, 2019, i
gie mgedded aktar tard; (iii) laqghet it-tieni talba u kkundannat lill-
konvenuti sabiex jersqu ghall-pubblikazzjoni tal-att finali relattiv fit-termini
tal-konvenju fi Zzmien erba’ xhur mid-data tas-sentenza; (iv) lagghet it-
tielet talba u hatret lin-Nutar Sam Abela jew nutar iehor mill-uffic¢ju
nutarili Abela & Abela sabiex jippubblika I-att relattiv ta’ xiri-u-bejgh; (v)
lagghet ir-raba’ talba u hatret lill-Avukat Natalino Caruana Debrincat
bhala kuratur deputat biex jirrapprezenta I-eventwali kontumacja fuq I-att

finali; u (v) ordnat li l-ispejjez tal-kawza jkunu kollha fuq il-konvenuti.

6. Ir-ragunijiet moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti  Civili ghaliex
iddecidiet il-kawza b’dan il-mod kienu dawn:

«Din hija kawza minn proposti xerrejja ghall-infurzar ta’ konvenju.

Stabbilit li I-attrici pprezentat [-ittra uffi¢jali u r-rikors mahluf fit-termini
(zminijiet) imposti mil-ligi, jinkombi fuq il-konvenuti jiggustifikaw in-nuqqas
taghhom li jersqu ghall-kuntratt.

Fir-risposta mahlufa, ipprezentata fit-23 ta’ Marzu 2022, is-socjeta attrici
tiddefendi ruhha billi tistqarr [recte: il-konvenuti jiddefendu ruhhom billi
jistgarru] li I-konvenju skada “anke fost ragunijiet ohra minhabba
kundizzjonijiet sospensivi inkluzi u miftiehma bejn il-partijiet fl-istess
konvenju”. La fir-risposta mahlufa u lanqas waqt is-smigh tal-kawza ma
taghti [recte: ma jaghtu] |-icken hjiel ta’ x’kienu I-kundizzjonijiet sospensivi
li suppost avveraw ruhhom. In excipiendus fit actor. Kien jinkombi fugha
ggib [recte: Kien jinkombi fughom biex igibu] il-prova ta’ din I-ec¢ezzjoni.

Din |-ec¢ezzjoni ghamlitha [recte: ghamluha] wkoll fl-atti tal-mandat ta’
inibizzjoni pprezentat kontriha [recte: kontrihom] kontestwalment mar-
rikors mahluf mill-konvenuti [recte: kumpanija attrici] biex ma tbieghx
[recte: ma jbieghux] il-proprjeta suggett tal-konveniju lil terzi. Fir-risposta
ghall-mandat, ipprezentata fit-3 ta’ Marzu 2022 (u allura qabel ir-risposta
mahlufa) il-konvenuti — intimati f'dik il-procedura — wiegbu li I-konvenju kien
suggett ghal diversi pattijiet u kundizzjonijiet (li ma specifikawx x’inhuma)
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u partikolarment li |-attrici tapplika u tinghata permess tal-bini fit-termini (ta’
hin) hemm stipulati u li ma gewx onorati. L-attri¢i, fdawk I-atti, esibiet il-
korrispondenza li kellha mal-Awtorita tal-lppjanar, inkluz il-permess, li
giddbet [sic!] din il-pretensjoni partikolari tal-konvenuti. Jirrizulta biss li fil-
konvenju kien hemm il-patt i tigi miksuba facilita bankarja izda kien
imnizzel espli¢itament i I-kisba 0 meno tieghu ma kinitx torbot lix-xerrejja.

Ir-“ragunijiet ohra” (jigifieri apparti pattijiet u kundizzjonijiet fil-konvenju) sar
accenn ghalihom I-ewwel darba fir-risposta mahlufa — anke hawn minghajr
ma gew specifikati x’inhuma fit-twegiba mahlufa. Imbaghad waqt is-
smiegh tal-kawza tqanqlet id-difiza li I-atturi mhux veru riedu jersqu ghall-
kuntratt imma biss ghat-tigdid tieghu, wara li kienu diga geddewh gabel.

Dan it-tip ta’ difiza mhux ammissibbli.
Hi I-ligi tal-pro¢edura stess li tordna illi:

«l-e¢¢ezzjonijiet kollha, sew jekk dilatorji jew dwar il-meritu ghandhom
Jinghataw fin-nota ta’ I-e¢¢ezzjonijiet jew fir-risposta skont il-kaz. Dawk |-
eccezzjonijiet li jolgtu I-meritu ghandhom jinghataw bla hsara ta’ dawn |-
eccezzjonijiet dilatorji.» (FI-Art. 728(1) tal-Kodici ta’ Organizzazzjoni u
Proéedura Civili).

Din in-norma giet introdotta fi Zminijiet relattivament ricenti mil-legislatur
sabiex l-attur ikun jaf mill-bidu nett tal-kawza x’sejra tkun id-difiza tal-
konvenut u b’hekk ikun hemm process gust, ekwu u spedituz. ll-procedura
hi ligi ta’ ordni pubbliku u, allura, jekk il-provvediment tal-ligi jippreskrivi
certu konvenzjonizmu, kemm ta’ forma jew ta’ kontenut, mhix ammessa
interpretazzjoni ohra hlief dik letterali, u hi din li ghandha tigi osservata u
segwita tant li jinsab mghallem i I-ligijjiet u n-normi ta’ procedura “si
debbono osservara alla lettera e non per equipollens (Qorti tal-Appell in re
John Mary Vella v. Winston Azzopardi 06.10.1999).

Hekk kif |-parti attrici ghandha turi sew u ¢ar x’qed titlob, xoghol il-parti
konvenuta hija Ii tindividwa sew ghaliex u kif qed tirrezisti I-istanza.
Ghalhekk il-konvenut irid jartikola hsibijietu b’mod idoneju u b’manjiera
Cara fl-e¢cezzjonijiet. Ma jistax jiskappa minn din ir-regola billi jkun vag
fihom biex imbaghad isawwar id-difiza tieghu ftit ftit b’mod opportunistiku
waqt il-pro¢ediment jew fis-sottomissjonijiet finali. ll-konvenut ma jistax
Jjohloq kontestazzjonijiet jew linji difensjonali godda li ma jkunux gew
identifikati bhala e¢cezzjonijiet formali fir-risposta mahlufa. Diversament
ikun jammonta ghal strapp procedurali li jista’ jkun ta' prequdizzju serju
ghall-kontroparti attrici, oltre li jkun ukoll jammonta ghal intralc mhux
awtorizzat fuq il-pro¢eduri in corso (Anthony Cristina pro et noe v.
Eleonora Mizzi et, Appell Civili, 27 ta’ Marzu, 2003).

Kif ritenut, ghalkemm ix-xjenza legali tista’ twassal biex I-impostazzjoni tal-
premessi u t-talbiet fl-att tac-cCitazzjoni, kif ukoll I-e¢cezzjonijiet fin-nota tal-
konvenut isiru b’certa teknika u hila, dan ma ffissirx li parti fkawza ghandha
tithalla tbiddel impunement att procedurali fespedjent ta’ mera
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konvenjenza jew, aghar u aghar, fi stratagemma intiza biss biex
tinnewtralizza I-azzjoni istitwita kontriha mill-parti I-ohra. Kull parti ghandha
d-dmir li tkun veritjera u lejali lejn il-Qorti u lejn il-parti avversarja fl-interess
suprem tal-gustizzja

Anke li kieku dan it-tip ta’ difiza kien ammissibbli, il-Qorti xejn ma ssibha
kredibbli. Dan ghaliex li kieku tassew kienet vera, haga mportanti u
lampanti bhal din, il-konvenuti kienu jgangluha a tempo vergine kemm fit-
twegiba mahlufa kif ukoll fl-atti tal-mandat ta’ inibizzjoni. Kif inhu maghruf
fid-dritt probatorju, dak li jinghad (u li ma jinghadx) a tempo vergine ghandu
jinghata piz wisq ikbar minn dak li jinghad wara, meta dak li jkun ikollu I-
opportunita jirrifletti dwar x’ghandu jghid u ma jghidx, u jixhed iktar
konformement mal-interessi tieghu, jew, skont Malti idjomatiku, jigbed iktar
lejn xawwatu. Rita Borg, direttrici tas-socjeta attrici, ¢ahdet li riedet
iggedded il-konvenju. ll-konvenuti pproducew lin-Nutar Sam Abela bhala
xhud taghhom. Ma harabx lill-Qorti I-fatt i ma giex mistoqsi dwar ic-
Cirkostanzi li minhabba fihom ma sarx il-kuntratt wara li |-konvenuti
irrifjutaw li jmorru ghall-appuntament man-Nutar u ma’ Rita Borg. Din
kienet bla dubju tkun I-ahjar prova, u I-iktar wahda indipendenti.»

7. ll-konvenuti Farrugia appellaw minn din is-sentenza fl-1 ta’
Novembru, 2023, b’aggravju wahdieni li gie msejjes fuq I-argument, i
mhux veru li I-kumpanija attrici riedet tixtri dakinhar li kien ha jaghlaq il-

konvenju izda jsostnu li din riedet li ggedded biss il-konvenju.

8. ll-kumpanija attrici wiegbet ghal dan I-appell fil-5 ta’ Dicembru,
2023, u hemmhekk hija tat ir-ragunijiet taghha ghalfejn temmen li I-appell

tal-konvenuti ghandu jigi mi¢hud.

9. II-Qorti wara li rat I-atti kollha tal-pro¢eduri, tgis li m’hemmx il-htiega
li tgieghed dan I-appell ghas-smigh u b’hekk sejra tghaddi minnufih ghas-
sentenza taghha b’rinet I-Artikolu 152(5) tal-Kodi¢i ta’ Organizzazzjoni

u Proé¢edura Civili.
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Konsiderazzjonijiet:

10. ll-konvenuti appellanti geghdin fl-appell taghhom jghidu li huma
m’ghandhomx jigu mgieghla jersqu ghall-att finali ta’ xiri-u-bejgh skont il-
kundizzjonijiet miftehma fil-konvenju tas-26 ta’ Awwissu, 2019, kif
imgedded aktar tard. Dan minhabba I-fatt li huma jtennu li I-kumpanija
attrici ma riedet gatt tersaq ghall-kuntratt sal-jum tal-gheluq tal-konvenju
izda riedet biss tersaq ghat-tigdid tal-konvenju. ll-konvenuti jsostnu li |-
kumpanija attrici holqot «pattern» bil-hsieb li tibqa’ ggedded il-konvenju
minhabba radgunijiet ekonomic¢i u kummercjali li tafhom hi. Jishqu li dan
kollu hareg fil-berah mill-mod evaziv u giddieb ta’ kif xehdet Rita Borg, ir-
rapprezantanta tal-kumpanija attrici, li ma riditx twiegeb ghad-domanda

ta’ minn fejn kienet ha ggib il-flus biex thallas ghax-xiri tal-art.

11. Jaghfsu fuq il-punt li kien sewwasew minhabba I-fatt li huma ma
ridux jergghu jgeddu dan il-konveniju, li huma ghazlu li ma jmorrux ghand
in-Nutar Sam Abela dakinhar tal-appuntament. Izidu li din id-difiza
taghhom kienet tifforma parti mill-ewwel ecc¢ezzjoni taghhom ghaliex
ladarba dan il-bejgh ma kienx ha jsir qabel I-gheluq tal-konvenju, allura

dan bilfors ifisser li I-konveniju tilef I-effetti tieghu.

12. ll-konvenuti jargumentaw ukoll li I-Ewwel Qorti ma kinitx siewja
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meta qalet li I-kumpanija attrici ma kellhiex I-opportunita tressaq id-difiza
taghha ghaliex isostnu li I-kumpanija attri¢i mhux biss ressqet ix-xhieda
kollha li hija kienet nizzlet fil-lista mehmuza mar-rikors mahluf taghha,
izda sahanistra thalliet tressaq I-affidavit ta’ Rita Borg wara li hija kienet
ga ghalqget il-provi taghha. Jishqu li I-kwistjoni dwar jekk il-kumpanija
attrici riditx tabilhaqq tixtri l-art jew inkella riditx semplicement terga’
ggedded il-konvenju harget fil-miftuh waqt il-kontroezamijiet ta’ Rita Borg
u tan-Nutar Sam Abela. Il-konvenuti jaghlqu billi jghidu li I-kumpanija
attrici ma ressqet |-ebda talba sabiex il-kawza tigi stradata mod iehor,
sewwasew minhabba |-fatt li kuntrarjament ghal dak li qalet I-Ewwel Qorti,

il-kumpanija attri¢i qatt ma hassitha li giet im¢ahda milli tiddefendi ruhha.

13. Mill-banda I-ohra, il-kumpanija attri¢i tilga’ ghall-appell billi tghid li
[-Ewwel Qorti interpretat il-provi tal-kawza b’mod tajjeb hafna u ghalhekk
ma hemmx raguni tajba bizzejjed ghalfejn din il-Qorti tal-Appell ghandha
titbieghed mill-apprezzament milhuq fis-sentenza appellata. 1zzid li I-
Ewwel Qorti kienet legalment korretta meta galet li I-konvenuti ma
setghux igqanglu d-difiza li I-kumpanija attri¢i ma riditx tersaq ghall-kuntratt
sad-data tal-gheluqg tal-konvenju, minhabba li din ma Jietx imressqa fil-
bidu nett fir-risposta mahlufa. F’kull kaz, il-kumpanija attri¢i tmeri lill-
konvenuti li hija ma riditx tersaq ghall-kuntratt; u ghalkemm taghraf li |-
konvenju originali kien gie mgedded, madankollu hija tichad ghalkollox li

dakinhar tal-appuntament man-Nutar hija riedet li terga’ ggedded il-
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konvenju u mhux li tidhol fil-kuntratt finali. Biex issahhah din il-fehma
taghha hija tirreferi ghax-xhieda tan-Nutar Sam Abela li gal li huwa kellu
kollox lest imhejji biex dakinhar tal-appuntament jippubblika I-kuntratt ta’

xiri-u-bejgh.

14. Din il-Qorti tissokta billi tghid li fkaz li kuntratt finali ma jsirx gabel
id-data tal-gheluq tal-konvenju, allura parti fkonvenju ghandha I-jedd
skont I-Artikolu 1357 tal-Kodiéi Civili illi titlob lill-parti l-ohra sabiex
tersaq ghall-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh jew illi thallasha tad-danni jekk il-
kuntratt ma jkunx jista’ jsir. Dan l-istess artikolu tal-ligi jghid ukoll li I-effett
ta’ weghda ta’ xiri jew ta’ bejgh tispicca meta jaghlaq it-terminu tal-
konvenju, jekk kemme-il darba wiehed mill-partijiet fil-konvenju ma jsejjahx
lill-parti I-ohra b’att gudizzjarju biex jersaq ghall-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh
gabel jilhaq jiskadi I-konvenju u jipprezenta rikors mahluf fi Zzmien tletin

jum minn meta jaghlaq il-konvenju.

15. Jinzel b’hekk skont dan l-artikolu tal-ligi, li biex weghda ta’ xiri jew
bejgh tibga’ hajja wara I-gheluq tal-konvenju u biex ghalhekk parti tkun
tista’ titlob jew l-ezekuzzjoni tal-kuntratt jew il-hlas ta’ danni jekk dan ma
jistax isir, hemm bzonn li jsiru zewq affarijiet: (i) li jigi pprezentat att
gudizzjarju gabel jiskadi I-konvenju biex il-parti I-ohra tersaq ghall-kuntratt
ta’ xiri-u-bejgh; u (ii) li ssir kawza permezz ta’ rikors mahluf fi Zmien tletin

jum minn meta jaghlaq il-konvenju.
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16. Jekk dawn iz-zewg htigijiet ma jigux imharsa I-konvenju jitlef I-effett
tieghu u b’hekk parti la tkun tista’ titlob li jsir il-kuntratt ta’ xiri-u bejgh u
langas ma tkun tista’ titlob li tigi mhallsa ghad-danni. L-gheluqg tal-
konvenju, bla ma jsir il-kuntratt jew bla ma ssir il-procedura tal-att
gudizzjarju u tar-rikors manluf, i§gib bhala konsegwenza li kull parti terga’
titpogga lura fil-qaghda li kienet dakinhar gabel ma sar il-konvenju (ara
Martin Frederick Searle et v. Jonathan Wayne Marks et deciza mill-
Qorti tal-Appell fit-13 ta’ Marzu, 2018). Ifisser dan ukoll, li kull parti tkun
trid trodd lura kull benefi¢cju li setghet kisbet bis-sahha tal-konvenju (ara
David Abela et v. Michael Debono et deciza mill-Prim’Awla tal-Qorti
Civili nhar it-30 ta’ Gunju, 2020 u Christine Cassar Torregiani v. Dr.

Godfrey Gauci Maistre deciza mill-Qorti tal-Appell fil-25 ta’ Mejju, 2007).

17. Jekk jigi pprezentat att gudizzjarju gabel jiskadi I-konvenju, il-hajja
ta’ dak il-konvenju tigi mtawwla ghal tletin jum fuq il-gurnata tal-gheluq
tieghu (ara Maria Bianchi et v. J.M.A. Developments Ltd et dec¢iza mill-
Qorti tal-Appell fis-26 ta’ Mejju, 2005). Intqal ukoll mill-Qorti tal-Appell fis-
sentenza Noel Mangion Camilleri v. Reuben Farrugia et deciza fit-28
ta’ Dicembru, 2001, li ladarba I-ligi taghna ssemmi biss «att gudizzjarju»,
bla ma tispecifika wkoll liema ghandu jkun dana l-att, allura dan ifisser li
I-ligi ma zzommx il-possibbilta ta’ prezentata ta’ att ta’ rikors mahluf

minflok ittra uffi¢jali jew protest gudizzjarju.
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18. Dan kollu megjus fil-kuntest tal-appell li ghandna quddiemna, din
iI-Qorti temmen li ghalkemm l-avukat tal-konvenuti messu kien aktar
pre¢iz u mhux generiku fit-thejjija tar-risposta mahlufa, b’danakollu
mhuwiex dagshekk imgebbed I-argument tal-konvenuti appellanti i t-tezi
taghhom li I-kumpanija attri¢i ma riditx tersaq ghall-kuntratt, izda li riedet
biss li ggedded il-konvenju, hija difiza li tidhol id fid mal-ewwel e¢¢ezzjoni
li huma gajmu fir-risposta mahlufa taghhom, viz. li I-azzjoni attri¢i ma
tistax tissokta 'l quddiem ghaliex il-konvenju huwa skadut. Jekk hija
tabilhaqq minnha t-tezi tal-konvenuti appellanti li I-kumpanija attri¢i qatt
ma kellha I-hsieb li tersaq ghall-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh sad-data tal-
gheluq tal-konvenju fil-31 ta’ Jannar, 2022, allura dan necessarjament
ifisser li I-konvenju kien skadut meta saret din il-kawza, hekk kif ged

jinghad fl-ewwel e¢cezzjoni tar-risposta mahlufa.

19. Bhalma nghad mill-Qorti tal-Appell fis-sentenza Darani
Investments Ltd v. Anthony Attard Montalto et deciza fil-15 ta’
Novembru, 2023, wiehed ma jistax jingeda bl-Artikolu 1357 tal-Kodici
Civili sabiex iggieghel lit-terz jonora |-weghda ta’ bejgh tieghu, jekk
kemm-il darba jirrizulta li I-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh ma jkunx sar qabel |-
gheluq tal-konvenju minhabba xi nugqgas tieghu stess u mhux tat-terz.
Tassew, il-persuna li tongos milli tonora |-weghda tal-bejgh maghmula

minnha ma tistax tingeda bil-procedura msemmija fl-Artikolu 1357 tal-
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Kodié¢i Civili biex iggieghel lill-parti I-ohra, li ghall-kuntrarju dejjem kienet
disposta li tonora I-weghda tal-bejgh, sabiex taghmel il-bejgh anke wara

li z-zmien tal-konvenju jkun ghalaq.

20. Minkejja li parti tkun baghtet att gudizzjarju gabel ma lahaq ghalaq
iz-zmien tal-konvenju u tkun anke fethet il-kawza ghall-pubblikazzjoni tal-
kuntratt finali fit-terminu specifikat fl-Artikolu 1357 tal-Kodiéi Civili, din
xorta wahda ma tistax tirnexxi fl-azzjoni taghha jekk jintwera li dik il-parti
ma Kinitx lesta li tiffirma |-kuntratt gabel I-gheluq tal-konvenju izda kienet
lesta biss li testendi I-konvenju. Ir-raguni hi li I-procedura msemmija fl-
Artikolu 1357 tal-Kodiéi Civili ma tistax tintuza biex dak li jkun jirbah iz-
zmien, billi juza I-kawza halli jtawwal kemm jiflah |-effetti tal-konvenju u
biex b’hekk jiffirma I-kuntratt finali meta dan ikun komdu (ara Olive
Gardens Investments Limited v. Charles Sant Fournier et deciza mill-

Qorti tal-Appell fil-31 ta’ Mejju, 2019).

21. Lura ghall-kaz taghna, ghalkemm ghal darbohra jigi mtenni li I-
avukat tal-konvenuti messu hejja u fisser b’mod ahjar I-ewwel e¢¢ezzjoni
tar-risposta mahlufa u mhux halliha dagstant generika, b’danakollu din il-
Qorti ma tistax tagbel mal-Ewwel Qorti li I-allegazzjoni tal-konvenuti
appellanti illi I-kumpanija attri¢ci ma kinitx lesta li tiffirma |-kuntratt gabel I-
ghelug tal-konvenju hija linja ta’ difiza li ma tifformax parti mill-

eccezzjonijiet imnizzla fir-risposta mahlufa. Kif inghad aktar kmieni din id-
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difiza toqghod mal-ewwel ec¢ezzjoni tar-risposta mahlufa tal-konvenuti

appellanti fejn gie allegat minnhom illi I-konvenju llum skada.

22. Ghad izda, li I-Ewwel Qorti ma qalitx sew fis-sentenza appellata li
I-konvenuti appellanti gajmu xi difiza §gdida li ma kinitx tifforma parti mill-
eccezzjonijiet taghhom, madankollu hija xorta wahda dahlet fil-galba tal-
kwistjoni dwar jekk kienx minnu li I-kumpanija attri¢ci ma kinitx disposta i
tersaq ghall-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh gabel I-gheluq tal-konvenju. Kemm hu
hekk, I-Ewwel Qorti kkonkludiet li din it-tezi tal-konvenuti ma Kkinitx
fejjieda. M’'hemmx htiega ghalhekk Ii I-atti jintbaghtu lura lill-Ewwel Qorti
sabiex din tiddeciedi I-mertu ta’ din il-kwistjoni, ladarba I-Ewwel Qorti ga

tat il-fehma taghha fugha.

23. Imiss biss lil din il-Qorti tal-Appell illi tistharreg hija stess din il-
kwistjoni u tara jekk huwiex tassew minnu dak li ged jghidu I-konvenuti
appellanti fl-aggravju taghhom li I-kumpanija attri¢i ma kinitx lesta li tersaq
ghal kuntratt finali sal-31 ta’ Jannar, 2022 izda kienet lesta biss li ttawwal

[-effetti tal-konvenju.

24. Bhala l-ewwel osservazzjoni, din il-Qorti minnufih tghid li hija ma
tgisx bhala legalment u guridikament validu l-argument tal-konvenuti
appellanti li din il-Qorti ghandha aktar temmen lill-konvenut Angelo

Farrugia milli lir-rapprezentanta tal-kumpanija attrici ghaliex il-konvenut
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huwa ragel tal-familja, ma jispekulax artijiet u hu ghalkollox barrani ghall-
hwejjeg li ghandhom x’jagsmu mal-konvenji u man-nutara. Bil-hniena
ghandu ghalfejn jinghad, meta qorti tigi biex tizen jekk ghandhiex toqghod
jew ma toqghodx fuq xhieda partikolari hija m’ghandhiex tistrieh fuq
fehmiet prekonéepiti jew sterjotipati izda ghandha tistrieh fug dak li johrog

mill-atti tal-kawza.

25. Sewwasew fil-kaz tal-lum jirrizulta mill-atti tal-kawza li I-konvenuti
appellanti ga kienu bieghu art ohra fl-istess inhawi lill-kumpanija attri¢i u
ghalhekk ma jistax jinghad li I-konvenju mertu ta’ din il-kawza kienet |-
ewwel esperjenza tal-konvenuti appellanti fejn ghandu x’jagsam mal-

bejgh tal-proprijeta.

26. Jirrizulta wkoll li fis-17 ta’ Dicembru, 2020, |-Awtorita tal-lppjanar
kienet harget permess ta’ zvilupp bin-numru PA/01111/20 favur il-
kumpanija attrici sabiex ikun jista’ jsir bini fl-art mertu tal-konvenju
inkwistjoni (ara pagni 39 il quddiem tal-atti tal-kawza). Rita Borg (ir-
rapprezentanta tal-kumpanija attrici) tghid ukoll li I-konvenju kien gie
mg@edded ghaliex in-Nutar kien sab xi problema mad-dipartiment tal-

Artijiet.

27. In-Nutar Sam Abela xehed li huwa kellu kollox lest imhejji biex il-

kumpanija attrici tixtri I-art inkwistjoni minghand il-konvenuti appellanti sa
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gabel I-gheluq tal-konvenju fil-31 ta’ Jannar, 2022.

28. ll-konvenuti appellanti izda ma marrux ghall-appuntament. II-
konvenuta Rita Farrugia ma xehditx ghalfejn ma marritx, perd I-konvenut
Angelo Farrugia xehed li huwa ma marx ghall-appuntament ghaliex Rita
Borg (ir-rapprezentanta tal-kumpanija attri¢i) kienet c¢emplitlu i I-
kumpanija attri¢i riedet terga’ ggedded il-konvenju u mhux li tidhol fil-

kuntratt ta’ xiri-u-bejgh.

29. Min-naha l|-ohra fix-xhieda taghha, Rita Borg ¢ahdet li I-kumpanija
attri¢i ma riditx tersaq ghal kuntratt finali. Anzi hija tixhed li I-kumpanija
attrici kellha certu herqga li taghmel il-kuntratt finali ghaliex hija kienet ga
fug konvenju ma’ haddiehor biex tbiegh dik |-art li kienet ha tixtri minghand
il-konvenuti appellanti. Tispjega li fNovembru tas-sena 2021 hija kienet
¢emplet lill-konvenut Angelo Farrugia biex tara jekk kollox kienx sew biex
isir il-kuntratt u hi tghid li dan beda jlaglag u qalilha li ma kienx jaf jekk
kollox kienx sew. 1zzid li xi hmistax-il jum gabel I-gheluq tal-konvenju hija
kienet regghet ¢emplet lil Angelo Farrugia biex tfakkru fuq il-kuntratt u
tghid li din id-darba hu kien galilha li huwa kien Ghawdex u li ma kienx ha

jersaq ghall-kuntratt.

30. i wara li din il-Qorti daret dawra sew, kemm mal-atti kollha ta’ din

il-kawza, kif ukoll mal-atti tal-mandat ta’ inibizzjoni, tistqarr li fuq bilanc¢ ta’
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probabbilta hija aktar temmen il-verzjoni tal-kumpanija attri¢i li din kienet
lesta li tersaq ghall-kuntratt finali gabel I-gheluq tal-konvenju milli temmen
il-verzjoni tal-konvenuti appellanti illi I-kumpanija attri¢i riedet biss li terga’
ggedded il-konvenju. Din il-konkluzjoni gieghda tasal ghaliha ghal aktar

minn raguni wahda.

31. Fl-ewwel lok, ma jirrizultax raguni tajba mill-atti tal-kawza ghaliex
il-kumpanija attrici kellha ghalfejn togghod ittawwal aktar il-pubblikazzjoni
tal-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh, meta wiehed iqis li hija ga kienet kisbet il-
permessi ta’ zvilupp fuq I-art mertu tal-konvenju u hija ga kienet intrabtet
fkonvenju ma’ terzi sabiex tbeghilhom din I-art wara li tiksibha minghand

il-konvenuti appellanti.

32. Fit-tieni lok, din il-Qorti ssibha plawsibbli |-verzjoni ta’ Rita Borg, li
I-kumpanija attrici ma kinitx ha tissellef flus mill-bank izda kienet ha
thallas lill-konvenuti b’rinet ¢ekk mahrug mill-kont tal-kumpanija stess,
peress li din kienet da dahlet fweghda ma’ terz li kien ha jixtri |-art
minghandha. Ma ngabux provi li juru li I-kumpanija attrici ma kellhiex
bizzejjed mezzi finanzjarji biex thallas lill-konvenuti. Ta’ min jghid ukoll, li
I-kumpanija attri¢i ga kienet xtrat gabel minghand il-konvenuti appellanti
u ma jirrizultax mill-atti tal-kawza li kienet inqalghet xi problema dwar il-
hlas. Fug kollox il-konvenuti appellanti ma jistghux jghidu b’¢certezza li I-

kumpanija attri¢i ma kellhiex flus biex thallasha ghaliex huma baqgghu ma
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marrux ghall-appuntament biex isir il-kuntratt finali.

33. Fit-tielet lok, ma harigx mix-xhieda tan-Nutar Sam Abela li dan kien
inghatalu xi hjiel li I-konvenju kien ha jerga’ jigi mgedded. Anzi mix-xhieda
tieghu hareg ¢ar li huwa kien hejja kollox sabiex isir il-kuntratt ta’ xiri mill-

kumpanija attrici.

34. Fl-ahhar lok m’ghamlux tajjeb il-konvenuti appellanti li ma marrux
ghall-appuntament tal-kuntratt. Jekk huma kienu verament lesti li jbieghu
[-art lill-kumpanija attrici qabel I-ghelug tal-konvenju, allura huma
messhom marru ghall-appuntament, b’dana b’hekk li kien ikollhom lin-
Nutar xhud jekk kien veru li I-kumpanija attri¢i riedet biss li ggedded il-

konvenju u mhux li tidhol fil-kuntratt finali.

35. Kollox ma’ kollox ghalhekk din il-Qorti ttenni |-fehma taghha Ii I-
konvenuti appellanti ma sehhilhomx jippruvaw it-tezi taghhom |li |-
konvenju skada minhabba I-fatt li I-kumpanija attri¢i ma riditx tidhol ghall-
kuntratt finali gabel I-gheluq tal-konvenju. Minflok il-Qorti gieghda tasal
ghall-fehma li fdan il-kaz il-kuntratt finali baga’ ma sarx qabel I-gheluq tal-
konvenju minhabba li I-konvenuti appellanti nagsu milli jidhru ghall-
appuntament biex jigi ppubblikat il-kuntratt. Ifisser dan i I-kumpanija
attrici kellha bilfors tipproc¢edi bl-Artikolu 1357 tal-Kodiéi Civili sabiex il-

Qorti tordna lill-konvenuti appellanti jonoraw il-weghda taghhom.
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36. L-aggravju tal-konvenuti appellanti ghalhekk gieghed jigi michud

kollu kemm hu.

Decizjoni

Ghaldagstant ghar-radunijiet fuq imsemmija, din il-Qorti gieghda ti¢had

l-appell ta’ Angelo u Rita Farrugia, bl-ispejjez kollha kontra taghhom.

Is-sentenza appellata sa fejn gew milqugha t-talbiet kollha attri¢i gieghda
tigi mhollija kif inhi, b’dana izda li z-zmien ta’ erba’ xhur sabiex jigi

ppubblikat il-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh ghandu jitlaqg mid-data ta’ din is-

sentenza.
Mark Chetcuti Christian Falzon Scerri Josette Demicoli
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
da
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