App. Civ. 942/20/1

QORTI TAL-APPELL

IMHALLFIN
S.T.0. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI

ONOR. IMRALLEF CHRISTIAN FALZON SCERRI
ONOR. IMRALLEF JOSETTE DEMICOLI

Seduta ta’ nhar il-Hamis, 17 ta’ Ottubru, 2024.

Numru 29

Rikors numru 942/20/1 MH

Jamie Schembri
V.

Lara Investments Limited (C-24441)

II-Qorti:

1. Din hija sentenza dwar appell imressaq mill-attur Jamie Schembri
minn sentenza moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili, nhar 1-24 ta’ April,
2023, li biha ¢ahdet it-talbiet tieghu sabiex jiu onorati zewg konveniji billi
jigi ppubblikat kuntratt ghat-trasferiment ta’ bic¢a art, zewq postijiet

kummercjali u appartament.
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Dahla

2. B’rikors mahluf imressaq fid-19 ta’ Ottubru, 2020, |-attur Jamie
Schembri fisser li fil-31 ta’ Awwissu, 2020 huwa dahal fzewg konvenji
mal-kumpanija konvenuta sabiex din tbieghlu bi¢¢a art fl-Imgarr, Zzewg
postijiet kummercjali San Pawl il-Bahar u appartament fin-Naxxar. Huwa
jghid li dawn iz-zewgd konvenji kienu gew registrati kif imiss mal-

Kummissarju tat-Taxxi.

3. L-attur ikompli jghid li ghalkemm huwa kien lest biex jidhol ghall-
atti finali, il-kumpanija konvenuta peroé ma kinitx u dan minkejja li huwa
kien baghtilha zewq ittri ufficjali sabiex tersaq ghall-kuntratt. Minhabba
fhekk, huwa fetah din il-kawza u talab lill-Ewwel Qorti sabiex:
«1. Tikkundanna lill-intimata sabiex tersaq ghall-pubblikazzjoni tal-att tal-
bejgh tal-proprjeta mertu tal-konvenji bejn il-partiijiet in atti Nutar Maria
Spiteri datati I-wiehed u tletin (31) ta’ Awwissu tas-sena elfejn u ghoxrin
(2020) fit-termini, u bil-pattijiet, kundizzjonijiet u garanziji tal-konveniji fuq
premess;
2. Tinnomina Nutar Pubbliku biex jippublika I-att opportun u kuraturi biex
jJirrapprezentaw l-eventwali kontumaci fuq dak I-att u tiffissa data, lok u hin
ghal tali pubblikazzjoni;
U sussidjarjament jekk dak mitlub fl-ewwel u t-tieni talba mhuwiex possibli:

3. Tiddikjara lill-intimata responsabbli ghad-danni sofferti mir-rikorrenti;

4. Tillikwida anke okkorendo permezz ta’ periti nominandi d-danni sofferti
mir-rikorrenti;

5. Tikkundana lill-intimata thallas d-danni hekk likwidati lir-rikorrenti;
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6. Tikkundana lill-intimata thallas I-ispejjez tal-prezenti kawza.

Bl-ispejjez, inkluzi izda mhux biss dawk, tal-ittra ufficjali numru 2959/2020,
tal-ittra ufficjali numru 2960/2020 u bl-imghaxijiet kontra l-intimata u li
rapprezentanti taghha huma minn issa ingunti in subizzjoni.»

4. Fis-seduta tas-7 ta’ Dicembru, 2022, I-Ewwel Qorti ddikjarat lill-
kumpanija konvenuta bhala kontumaci ghaliex ma dahlitx risposta

mahlufa.

5. B’sentenza moghtija fil-21 ta’ April, 2023, I-Ewwel Qorti ¢ahdet it-
talbiet kollha tal-attur, wara li ghamlet dawn il-konsiderazzjonijiet li gejjin:

«llli in vista tal-komtumacja tas-socjeta konvenuta huwa relevanti illi fl-
ewwel lok jigi sottolineat dak li nghad fis-sentenza tal-Onorabbli Qorti tal-
Appell fil-kawza fl-ismijiet “Vivienne Charmaine Mizzi v. Carmel Mizzi”
(A.C. (JSP) (CA) (JDC) 21 ta’ Lulju 2001) u ¢joé:-

«Indubbjament |-istitut ta’ kontumacja bl-ebda mod ma huwa relatat
mal-mertu tal-kawza jew mal-implikazzjonijiet personali, socjali jew
xort'ohra tieghu. Hu istitut intiz biss bhala fren biex irazzan I-
atteggament ta’ kontumelja u disprezz da parti ta’ min kien citat biex
jersaq quddiem il-Qorti u jaghzel li jinjora tali ordni bla ma jkollu
gustifikazzjoni xierqa. Ma kienx gust allura li ssir distinzjoni jew
preferenza fejn il-ligi ma taghmilhiex u ma tippermettihiex”.

Din il-Qorti tiddistingwi wkoll bejn I-istat kontumacali i kellu jkun
uniformement |-istess ghal kull min, bl-atteggament negattiv tieghu,
juri kontumelja u disprezz lejn il-Qorti, indipendentement mix-xorta
tal-mertu tal-kawza, u I-mod kif il-gudikant jipprocedi fit-trattazzjoni
tal-kawza, benché fil-kontumacja tal-parti, biex jassigura smigh

”

xieraq u gust li lanqas jaghmel hsara lill-kontendenti........ :

“Konsidrat imbaghad Ili hu ormai pacifiku illi I-kontumacja ma
tissarrafx fammissjoni tal-konvenut, imma pjuttost f’kontestazzjoni
tat-talbiet attrici, hu ¢ar ukoll li I-Qorti kellha |-atitudini wiesgha fil-
kondotta tal-proceduri quddiemha.....»

Stabbilit dan isegwi illi l-attur huwa nonostante n-nuqqas fta’

partecipazzjoni tal-konvenuta obbligat bil-ligi Ii jipprova t-talba jew talbiet
tieghu sal-grad impost fuqu bil-/igi.
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In succint l-attur ressaq zewg xhieda barra li ddepona hu bil-gurament.

Hu jispjega bil-gurament tieghu illi I-konvenju kien marbut mal-fatt li Lara
Invsetments kellha taghtih xi flus. Zied li s-somma kienet ghada dovuta.
Zied li Jeffrey Attard kemme-il darba obbliga ruhu li se jaffettwa I-hlas tad-
dovut u qatt ma jasal. Zied ukoll li hu |-interess li kellu kien i jigbor flusu.
Da parti tas-socjeta konvenuta kontumacja, b’ammissjoni ta’
rapprezentant taghha Jeffrey Attard, li senjatament iddepona illi verament
il-kreditu kien dovut lil attur, anke li hu kien prova diversi drabi javvicina lil
kreditur attur u jhallas bin-nifs, jghid li kien offrielu hlas ta’ mitt elf ewro,
perd l-attur ried bilfors pagament wiehed tad-dovut fdaqqa. Zied, lil
konvenji parti mill-Kostituzzjoni ta’ debitu riedhom il-kreditur bhala
garanzija addizzjonali ghal-hlas, mentri ghalih, ghal konvenut noe kienu
zejda ghax id-dejn kien ga ben garantit bl-ipoteki hemm imnizzla fil-
kostituzzjoni tad-debitu. Ghalih ir-rifjut tal-kreditur li jac¢etta I-pagament
b’rati offruti minnu kien intiz biex I-attur jakkwista il-proprjeta suggetta tal-
konvenji bi prezz irrizorju hemm indikat in vista li I-prezz vera tal-proprjeta
msemmija kien jizboq bil-kbir dak hemm pattwit.

L-attur tella’ wkoll tixhed lin-Nutar Maria Spiteri. Senjatament spjegat li gatt
ma ppubblikat ebda kuntratti segwenti dan il-konvenju formanti parti mill-
kostituzzjoni tad-debitu. Xehdet lill-parijiet kienu damu jiddeciedu fuq il-
proprjeta li kellha sservi ta’ garanziji ghal kreditu, dik Ii kellha tigi ipotekata.
Xehdet li ma kellha ebda xjenza ta’ xi istanzi li setghu jwaqqfu I-bejgh. In-
Nutara pero la giet mistoqsija, u lanqas iddeponiet minn jeddha, fuq ir-
registrazzjoni tal-konvenju tat-Kummissarju tat-Taxxi ai termini tal-Kap.
364 tal-Ligijiet ta’ Malta.

Ikkunsidrat:

i I-att Ii fuqu tistrieh din il-vertenza ggib d-data ta’ 31 ta’ Awwissu, 2020.
Skont dak pattwit il-konvenji hemm magbula kienu jiskadu fl-20 ta
Settembru, 2020. lI-Kawza diet istitwita fis-19 ta’ Ottubru, 2020. Fl-istess
kuntratt ta’ kostituzzjoni ta’ debitu/konvenji hemm ben stipulat li n-Nutara
pubblikanti |-istess kienet awtorizzata i tirregistra l-istess konvenji mal-
Kummissarju tat-Taxxi Interni u tiffirma fisem il-kontraenti il-formoli
mehtiega.

J

Fdan irrigward il-Qorti se taghmel referenza ghal principji
gurisprudenzjali stabbiliti.

Huwa c¢ar mill-gurisprudenza citata li r-registrazzzjoni ta’ konvenju mal-
Kummissarju tat-Taxxi, konvenju li jitratta pubblikazzjoni tal-kuntratt wara
I-71 ta’ Novembru, 2004, hija sine qua non ghal validita tal-istess. Jirrizulta
illi n-Nutar xehdet li kienet awtorizzata (ancorché xorta obbligata) i
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tirregistra kull konvenju ai termini tal-Kap. 364 tal-Ligijiet ta’ Malta. Pero n-
Nutar la xehdet u langas intalbet tixhed fir-rigward ta’ din ir-registrazzjoni.
Huwa ovvja rilevanti li dawn il-konvenji kellhom skadenza fis-sena 2020.

Ghalhekk fin-nuqqas ta’ din il-prova tqis li ebda konvenju ma jista’ jitqies
bhala wiehed validu, huwa bla siwi allura mhux enforzabbli.

Punt iehor li I-Qorti thoss bis-sahha li ma tistax tinjora, huwa wiehed li
ssollevat is-soc¢jeta konvenuta kontumacja tramite x-xhieda ta’ Jeffrey
Attard. Jghid l-istess Attard li nonostante i fil-kuntratt ta’ kostituzzjoni ta’
debitu d-dejn dovut lil attur kien garantit bid-debitu ipoteki fuq il-
proprjetatijiet indikati, I-istess proprjetajiet, fl-istess ftehim gew soggetti
ghal konvenji bil-prezz irrizorju tas-somma dovuta. Jghid dan ghax fil-
verita harsa lejn il-proprjetajiet mertu tal-konvenji, wiehed malajr jinduna,
kif xehed l-istess Jeffrey Attard, li fir-realta I-prezzijiet reali tal-proprjeta
marbuta fis-sena 2020 jizboq ferm u bil-kbir is-somma dovuta lill-attur,
anke jekk tqis I|-imghaxijiet dovuti mis-sena 2020 kif stipulat fil-
kostituzzjoni ta’ debitu. Ghalhekk jistona Ii I-attur minflok fittex li jinforza I-
garanziji lilu moghtija biex b’hekk il-proprjeta mibjugha tersaq aktar vicin
lejn il-prezz reali taghha fuq is-suq miftuh, qed ffittex li jenforza zewg
konvenji li jaghtuh akkwist ta’ proprjetajiet ghal valur ferm inqas minn dak
reali taghhom.

Tfakkar illi I-obbligazzjoni marbuta bir-regola tal-pacta sunt servanda hija
bbazata wkoll fuq il-bona fede tal-partijiet; kull obbligazzjoni miftehma trid
tkun interpretata bil-bona fede ta’ kull partecipant. Indubbjament il-Qorti
taghmel referenza ghal dak li ntqal fid-decizjoni tal-Appell Civili fl-ismijiet
Alfonso Zammit v. Antonia P. Abela (2/12/1912. Ara wkoll Joseph
Toledo et. V. John Zammit et. Appell Kummerc, 20 ta’ Gunju, 1960).

«Attosocché per regola generale, quando, in un contratto di
promessa di vendita, o di acquisto di fondo, vi e limitazione di tempo,
spirato tale tempo, il promittente resta di pieno diritto liberato dalla
sua obbligazzione, se nel decorso del termine, non & stato messo in
mora per eseguirla, ma bisogno in ogni caso, esaminare i termini
della convenzione per vedere quale sia stata l'intenzione delle
parti...» (enfasi tal-Qorti ghax fi kwalunkwe kaz kull obbligazzjoni trid
tkun interpretata skont il-hAsieb u ftehim tal-kontreanti).

6. L-attur Jamie Schembri appella minn din is-sentenza b’rikors tad-
19 ta’ Mejju, 2023 u talab lil din il-Qorti sabiex thassar is-sentenza
appellata fuq ir-raguni li I-kumpanija konvenuta gatt ma gajmet il-kwistjoni

dwar in-nugqgas ta’ registrazzjoni tal-konvenju. 1zda biex inehhi kull dubju
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li dawn il-konvenji gew registrati, I-attur mar-rikors tal-appell tieghu
pprezenta zewg dokumenti mahruga mill-Kummissarju tat-Taxxi biex

isostni li dawn il-konveniji kienu gew registrati.

7. ll-kumpanija konvenuta wiegbet ghal dan l-appell fl-1 ta’ Marzu

2024 fejn galet li s-sentenza ghandha tithalla kif inhi.

8. B’digriet moghti fit-2 ta’ Mejju, 2024, din il-Qorti appuntat dan I-
appell ghas-smigh skont [-Artikolu 207(5) tal-Kodi¢i ta’

Organizzazzjoni u Proé¢edura Civili.

9. Inzamm smigh fit-3 ta’ Ottubru, 2024, u minn hemmhekk [|-appell

thalla biex tinghata s-sentenza llum.

Konsiderazzjonijiet:

10. Qabelxejn din il-Qorti tosserva li I-attur appellant gabad u hemez
dokumenti godda mar-rikors tal-appell tieghu bla ma talab li jkun
awtorizzat illi jipprezentahom. Skont I-Artikolu 145 tal-Kodi¢i ta’
Organizzazzjoni u Proéedura Civili, ma jistghu jingiebu l-ebda
dokumenti godda flimkien mar-rikors tal-appell hlief bl-awtorizzazzjoni tal-
gorti. Ghalhekk ladarba I-attur appellant ma talabx il-permess minn din il-

Qorti sabiex jithalla jipprezenta dawn id-dokumenti dodda kif titlob il-ligi,
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din il-Qorti m’ghandhiex triq ohra hlief li tordna t-tnehhija taghhom mill-atti
tal-appell (ara fdan is-sens ukoll Rural Properties Limited v. Jessica

Carabott deciza mill-Qorti tal-Appell fit-23 ta’ Ottubru, 2023).

11. Dwar il-mertu tal-appell innifsu, din il-Qorti tgis li l-attur appellant
ghandu ragun sa fejn dan ged jilmenta mill-fatt li I-Ewwel Qorti gabdet u
warrbet it-talbiet tieghu minhabba nuggas ta’ prova ta’ registrazzjoni tal-

konvenii li fughom sejjes it-talbiet tieghu.

12. Huwa veru dak imtenni mill-Ewwel Qorti li f'dan il-kaz il-kontumacja
tal-kumpanija konvenuta ma kellhiex titgies bhala stgarrija jew
ammissjoni min-naha taghha ghal dak li kien gieghed jintalab jew jigi
allegat kontriha mill-attur (ara George Busuttil et v. Anthony Vassallo
et dec¢iza mill-Qorti tal-Appell fis-6 ta’ Ottubru, 2020) u li allura I-
kontumacja ma kinitx tehles lill-attur milli jissodisfa r-rekwizit tal-ligi li
jressaq provi sal-grad almenu ta’ probabbilta u li jressaq |-ahjar prova biex
iseddaqg dak li ged jallega fil-premessi u fit-talbiet tieghu (ara FIMBank
p.l.c. v. Almeco Limited deciza mill-Qorti tal-Appell fis-27 ta’ Ottubru,

2017).

13. B’dagshekk perdo dan ma jfissirx li ghaliex il-kumpanija konvenuta
tkun waqghet fkontumacja, allura I-Qorti ghandha I-jedd li ex officio

tqajjem kwalunkwe ec¢cezzjoni li I-kumpanija konvenuta setghet tqajjem li
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kieku kkontestat il-kawza (ara Joseph Edmond sive Jesmond Meilaqg
v. Brian Mizzi et nomine deciza mill-Qorti tal-Appell fis-27 ta’ Marzu,
1996). Dan hu hekk, minhabba li I-Qorti ma tistax tqajjem ecc¢ezzjonijiet
ex officio sakemm dawn ma jkunux kwistjonijiet ta’ pro¢edura jew ta’ ordni
pubbliku (ara Joseph Attard v. Silvio Debono nomine deciza mill-Qorti

tal-Appell fil-31 ta’ Mejju, 2019).

14. Jghodd fdan is-sens [-Artikolu 732A tal-Kodi¢i ta’
Organizzazzjoni u Proéedura Civili, li jagra hekk:
«Minghajr hsara ghad-dispozizzjonijiet ta’ kull ligi ohra, fil-kazZijiet fejn il-
ligi tippermetti lill-qorti li ex officio taghti e¢¢ezzjoni minghajr ma taghti
dik I-e¢c¢ezzjoni qabel ma I-kawza tithalla ghas-sentenza, minghajr ma
tippermetti lill-partijiet li jiehdu konjizzjoni ta’ dik I-e¢¢ezzjoni qabel ma
tinghata s-sentenza, u minghajr ma I-partijiet ikunu jistghu jipproducu
provi jew jaghmlu sottomissjonijiet dwar [|-e¢cezzjoni, il-qorti
m’ghandhiex taghti dik I-eccezzjoni fis-sentenza taghha izda ghandha
taghti dik I-ec¢ezzjoni fil-qorti bil-miftuh jew permezz ta’ digriet in
camera u l-partijiet ikunu jistghu jipproducéu provi u jaghmlu
sottomissjonijiet verbali dwar |-e¢¢ezzjoni gabel ma tinghata s-sentenza
dwar l-e¢cezzjoni moghtija mill-qorti.»
15. Gara issa fil-kaz tal-lum, li minghajr ma kien hemm ecc¢ezzjoni fdan
Is-sens min-naha tal-kumpanija konvenuta ghaliex din kienet kontumacdi,
[-Ewwel Qorti ddikjarat li t-talbiet tal-attur sabiex jiQu onorati z-zewg
konveniji tal-31 ta’ Awwissu, 2020 ma setghux jintlagghu minhabba li ma
ntweriex li kien inghata avviz dwarhom lill-Kummissarju tat-Taxxi skont ir-

Regolament 10 tar-Regoli dwar it-Taxxa Fuq Dokumenti u

Trasferimenti (Legislazzjoni Sussidjarja 346.06).
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16. Interessanti li fis-sentenzi Mary Zammit et v. Rosemary Gonzi tal-
31 ta’ Ottubru, 2007 u Joseph Scicluna et v. Maurice Darmanin et tat-
30 ta’ Novembru, 2007, il-Qorti tal-Appell tenniet li I-appellanti ma setghux
fl-appell taghhom igajmu n-nullita tal-konvenju minhabba li ma nghatax I-
avviz skont ir-Regolament 10 tar-Regoli dwar it-Taxxa Fug Dokumenti
u Trasferimenti, ladarba huma ma kinux gajmu din il-kwistjoni permezz
ta’ e¢cezzjoni formali quddiem I-Ewwel Qorti u tali kwistjoni ma gietx

deciza fis-sentenza appellata.

17. Dan l-ahhar ukoll fis-sentenza Paul Sammut et v. L-Avukat Dr
Simon Micallef Stafrace et nomine dec¢iza minn din il-Qorti fid-9 ta’
Mejju, 2024, inghad li ghall-ghanijiet tal-Artikolu 732A tal-Kodi¢i ta’
Organizzazzjoni u Proé¢edura Civili, din l-eé¢ezzjoni dwar in-nuqqas ta’
avviz lill-Kkummissarju tat-Taxxi ma tistax titgies li hija wahda li I-Ewwel
Qorti setghet tqajjimha ex officio fis-sentenza taghha, bla ma tippermetti
lill-partijiet jiehdu gharfien taghha, qabel ma tinghata s-sentenza u
minghajr ma I-partijiet ikunu jistghu jipproducu provi u/jew jaghmlu

sottomissjonijiet dwarha.

18. Jigi b’hekk, li I-Ewwel Qorti ma setghetx minn jeddha tagbad u
tqajjem din l-e¢¢ezzjoni dwar ir-Regolament 10 tar-Regoli dwar it-
Taxxa Fuq Dokumenti u Trasferimenti fis-sentenza finali, bla ma taghti

l-opportunita lill-attur sabiex iressaq il-provi u s-sottomissjonijiet tieghu
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dwarha.

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

smigh xieraq tal-attur appellant.

20. B’dagshekk ma jfissirx li t-talbiet kif migjuba fir-rikors mahluf tal-
attur sejrin jintlaqghu. Ifisser biss li I-atti sejrin jintbaghtu lura lill-Ewwel
Qorti sabiex din timxi ma’ dak li jghid |-Artikolu 732A tal-Kodi¢i ta’

Organizzazzjoni u Proé¢edura Civili.

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

appell.

Decizjoni

Ghaldagstant ghal dawn ir-ragunijiet, il-Qorti gieghda tilga’ I-appell u

b’hekk gieghda thassar is-sentenza appellata u tibghat I-atti lura lill-

Ewwel Qorti biex tisma’ u tiddec¢idihom mill-gdid, wara li timxi ma’ dak li
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jghid I-Artikolu 732A tal-Kodi¢i ta’ Organizzazzjoni u Proc¢edura

Civili. Kull parti ghandha terfa’ l-ispejjez taghha marbuta ma’ dan I-appell.

Mark Chetcuti Christian Falzon Scerri Josette Demicoli
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
da

Pagna 11 minn 11



