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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 il-Hamis, 16 ta’ Jannar, 2025.

Numru 3

Rikors numru 594/2006/1 MH

Tal-Grazzja Construction Limited (C35291)
V.
Joseph Vella u b’digriet tas-17 ta’ Settembru, 2024 |-atti gew
trasfuzi fisem uliedu Ivan Vella u Rose Ann Vella stante I-mewt

tieghu fil-mori; u b’digriet tal-24 ta’ Marzu, 2017 giet kjamata in
kawza Eileen Vella

[I-Qorti:

1. Din hija sentenza dwar appell imressag mill-konvenut Joseph Vella
mis-sentenza tal-Prim’Awla tal-Qorti Civili tat-23 ta’ Ottubru, 2020, Ii
permezz taghha sabet li I-konvenut ma kienx f'pozizzjoni li jersaq ghall-
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kuntratt finali ta’ bejgh u xiri u b’hekk lagghet it-tieni ec¢ezzjoni tieghu,
¢ahdet il-bgija tal-e¢cezzjonijiet tieghu u sabet lill-istess konvenut
responsabbli ghad-danni mgarrba mill-kumpanija attrici u kkundannatu
jhallasha b’kollox is-somma ta’ €42,429.93. L-Ewwel Qorti laqghet I-
eccezzjonijiet tal-imsejha fil-kawza u ordnat li l-ispejjez jingarru kollha

mill-konvenut Joseph Vella.

Dahla

2. Permezz ta’ rikors mahluf imressaq fit-30 ta’ Gunju, 2006 il-
kumpanija attri¢i fissret li hija dahlet fkonvenju mal-konvenut Joseph
Vella, nhar id-29 ta’ Awwissu, 2005 fl-atti tan-Nutar Dottor Ritienne
Bugeja Fenech, fejn il-konvenut obbliga ruhu li jbiegh u jittrasferixxi favur
taghha I-mezzanin li jgib l-isem ‘Sydney’, bin-numru uffi¢jali 24, ga bla
numru li jinsab gewwa Triq i¢-Cern ga Lower Fort Lane, ga Battery Street,
ix-Xghajra fil-limiti ta’ Faz-Zabbar, sovrappost fparti minnu ghal proprjeta
ta’ terzi, bil-komunikazzjoni tad-drains u tad-drenagg komuni ma’ dik tal-
fond ta’ tahtu u twieqi jharsu ghal gol-fond ta’ tahtu, kif soggett ghac¢-¢cens
annwu u perpetwu ta’ Lm2, altrimenti liberu u frank bid-drittijiet u I-

pertinenzi kollha tieghu, u bil-pussess hieles, bl-arja libera tieghu.

3. ll-kumpanija attrici tissokta tfisser li permezz ta’ skrittura tal-20 ta’

Frar, 2006, il-konvenju ta’ bejn il-partijiet gie estiz sal-31 ta’ Mejju, 2006.
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Tghid li meta hija giet biex tersaq ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt tal-
akkwist, sabet li I-konvenut ma kienx lest li jaghti ezekuzzjoni ghal dak i

wieghed u jikkonsenja I-fond inkwistjoni kif miftiehem.

4. Tghid |i hija interessata li I-kuntratt isir u li |-konvenut jigi
kkundannat jaghti ezekuzzjoni ghall-konvenju. Kien ghalhekk li hija sejhet
lill-konvenut permezz ta’ ittra uffi¢jali tad-19 ta’ Mejju, 2006 sabiex jersaq
ghall-kuntratt finali skont kif miftiehem. Bhala konsegwenza li I-konvenut
ma resagx, tishaq li darrbet danni kbar. Kien ghalhekk li fethet din il-

kawza u talbet lill-Prim’Awla tal-Qorti Civili sabiex:

«1. Tikkundanna lill-konvenut sabiex jersaq ghall-pubblikazzjoni tal-att tal-
bejgh tal-mezzanin li jgib I-isem “Sydney”, bin-numru ufficjali erbgha u
ghoxrin (24), ga bla numru li jinsab Triq ié-Cern ga Lower Fort Lane, ga
Battery Street, ix-Xghajra fil-limiti ta’ Haz-Zabbar fit-termini, u bil-pattijiet,
kundizzjonijiet u garanziji tal-konvenju fuq premess;

2. Tinnomina Nutar Pubbliku biex jippubblika I-att opportun u kuraturi biex
jirrapprezentaw l-eventwali kontumaci fuq dak I-att u tiffissa data, ok u hin
ghal tali pubblikazzjoni;

U sussidjarjament jekk dak mitlub fl-ewwel u t-tieni talba mhuwiex
possibbli:

3. Tiddikjara lill-konvenut responsabbli ghad-danni sofferti mis-socjeta
rikorrenti;

4. Tillikwida anke occorrendo permezz ta’ periti nominandi d-danni sofferti
mis-socjeta rikorrenti;

5. Tikkundanna lill-konvenut ihallas d-danni hekk likwidati lis-socjeta
rikorrenti,

6. Tikkundanna lill-konvenut ihallas l-ispejjez tal-prezenti kawza.»
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5.

ll-konvenut ressaq ir-risposta mahlufa tieghu fl-20 ta” Novembru,

2006 li fiha gal hekk:

«1. Preliminarjament, I-irritwalita tat-talbiet attric¢i stante illi ma jistghux jigu
proposti talbiet alternattivi ghal xulxin in vjolazzjoni tal-principju legali
electa una via non datum recursus ad alteram.

2. llli I-ewwel Zewg talbiet attrici ghandhom jigu michuda stante illi I-
esponent ma jistax jaddivjeni ghall-pubblikazzjoni tal-att finali ghall-bejgh
u trasferiment tal-immobbli inkwistjoni lis-socjeta attrici peress illi huwa
inibit milli jaghmel dan b’ordni ta’ din I-Onorabbli Qorti, u ¢joé b’Mandat ta’
Inibizzjoni Numru 50/06 (liema mandat ta’ inibizzjoni gie segwit b’kawza
ghal ritrattazzjoni fl-ismijiet ‘Eileen Vella —vs- Joseph Vella’ [Citaz Nru.
59/2006 NC] u ghalhekk is-socjeta attrici ma tista’ qatt titlob lil din I-
Onorabbli Qorti sabiex tordna lill-esponent biex jaghmel xi haga illi huwa
inibit minn din Il-istess Onorabbli Qorti illi jaghmel.

3. llli wkoll I-ewwel zewg talbiet attrici ghandhom jigu mi¢huda stante illi I-
interpellazzjoni maghmula mis-socjeta attri¢i lill-konvenut a tenur tal-
artikolu 1357 tal-Kodi¢i Civili permezz tal-ittra ufficjali tad-19 ta’ Mejju,
2006 kienet wahda fiergha u bla bazi stante illi s-socjeta attri¢i kienet
konxja a priori tal-fatt li dak li kienet ged titlob — u ¢joé li I-esponent
jaddivjeni ghall-pubblikazzjoni tal-att finali — ma kienx possibbli in vista tal-
Mandat ta’ Inibizzjoni Numru 50/06 mahrug minn terzi kontra l-istess
esponent. Konsegwentement kemm |-ittra ufficjali tad-19 ta’ Mejju, 2006 u
kif ukoll I-ewwel Zewg talbiet attrici huma irrita u legalment skorretti ghaliex
jadixxu lil din I-Onorabbli Qorti sabiex taghti ezekuzzjoni ghall-konvenju in
vjolazzjoni ta’ ordni taghha stess.

4. llli fdan ir-rigward |-esponent jirrileva illi huwa kien wiegeb ghall-ittra
ufficjali datata 19 ta’ Mejju, 2006 lilu spedita mis-socjeta attrici permezz
ta’ ittra uffi¢jali datata 26 ta’ Mejju, 2006 illi permezz taghha kien irrileva u
ssottolinea |-istess konsiderazzjonijiet kontenuti fparagrafu tnejn (2) ta’
din ir-risposta guramentata.

J

5. llli t-talbiet alternattivi dedotti mis-socjeta attrici, u ¢joe t-tielet, ir-raba
u l-hames talba ghandhom jigu mi¢huda stante illi tali talba ghad-danni
minhabba [-allegat nuqqas tal-esponent li jaddivjeni ghall-pubblikazzjoni
tal-att finali mhijiex sostenibbli jekk ma tkunx giet segwita I-procedura
kollha indikata fl-artikolu 1357 tal-Kodici Civili, u ¢joé li, gqabel ma jiskadi I-
konvenju ssir interpellazzjoni b’ ittra ufficjali illi permezz taghha I-parti li ma
tkunx trid tersaq tigi interpellata ghall-hlas tad-danni. Fil-kaz odjern, is-
socjeta attrici ma pprezentat ebda ittra ufficjali qabel l-iskadenza tal-
konvenju illi permezz taghha interpellatu ghall-hlas tad-danni, izda
pprezentat minflok I-ittra ufficjali tad-19 ta’ Mejju, 2006, li permezz taghha
interpellatu sabiex jersaq ghall-pubblikazzjoni tal-att finali meta kienet diga
taf li dan ma kienx possibbli u li, oltre dan, kieku l-esponent kellu
jJottempora ruhu ma’ tali interpellazzjoni, kien ikun qed jintenta li jivvjola
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ordni ta’ din I-Onorabbli Qorti u jirrendi ruhu hati ta’ disprezz lejn I-Awtorita
taghha.

6. llli -esponent itenni wkoll illi huwa ghalkollox skorrett dak li gie dikjarat
bil-gurament mir-rapprezentant tas-socjeta attrici fit-tielet (3) paragrafu
pubblikazzjoni tal-kuntratt tal-akkwist, sabet li I-konvenut ma kienx pront
[sottolinear tal-esponent] li jaghti ezekuzzjoni ghal dak li wieghed u
jikkonsenja |-fond inkwistjoni kif pattwit”, ghaliex fir-realta I-konvenut mhux
ma kienx “pront” biex jaghmel dan izda ma setax jaghmel dan ghaliex kien
inibit milli jbiegh u jittrasferixxi I-fond inkwistjoni b’ ordni ta’ din I-Onorabbli
Qorti, kif fuq espost, u s-socjeta attrici kienet taf u kienet giet
specifikament avzata b’ dan il-fatt appena sehh.

7. i t-talba tas-socjeta attrici ghall-hlas tad-danni hija kompletament
infondata fil-fatt u fid-dritt u ghandha tigi respinta ghaliex |-esponent
dejjem agixxa b’'mod korrett u in bona fede fil-konfront tas-socjeta attrici,
kif jirrizulta mis-segwenti fatti u konsiderazzjonijiet —

(i) illi I-esponent iffirma konvenju mas-socjeta attrici wara li b’sentenza tal-
Qorti Civili (Sezzjoni tal-Familja) fl-ismijiet ‘Joseph Vella —vs- Dr. Martin
Fenech LL.D. et noe (Citaz. Nru. 60/04NC) deciza fil-31 ta’ Mejju, 2005 u
li kienet ghaddiet in gudikat, il-fond inkwistjoni kien gie assenjat lill-
esponenti;

(i) illi sakemm gie ffirmat dan il-konvenju ma kien ghad hemm qatt ebda
hjiel min-naha ta’ mart I-esponent, Eileen Vella, illi hija kienet se taghmel
proceduri ta’ ritrattazzjoni;

(iii) illi s-socjeta attrici kienet ilha taf bil-problema illi nqalghet minhabba I-
pretensjonijiet tal-imsemmija Eileen Vella sa mill-bidu nett u ma kien
hemm xejn mohbi mill-konoxxenza ta’ din is-socjeta;

(iv) illi meta I-esponent gie notifikat bir-rikors intavolat minn martu Eileen
Vella ghall-hrug ta’ mandat ta’ inibizzjoni sabiex huwa ma jbieghx il-fond
inkwistjoni, huwa ddefenda ruhu u oppona tali rikors, ghalkemm tali rikors
xorta wahda gie akkolt;

(v) illi I-esponent qatt ma heba xejn u dejjem mexa bl-ikbar trasparenza fil-
konfront tas-socjeta attrici.

Ghaldagstant I-esponent mhu responsabbli ghall-ebda danni li setghet
talvolta sofriet is-socjeta attrici minhabba I-fatt |i |-att finali ma giex — ghax
ma setax jigi — ippubblikat.

8. i s-socjeta attrici effettivament irrikonoxxiet I-impossibbilta illi jigi
iffirmat l|-att finali ta’ bejgh u trasferiment billi hadet lura Lm4,300 mis-
somma ta’ Lm4,500 minnha mhallsa akkont tal-prezz fuq il-konvenju, u
ghalhekk effettivament irrinunzjat ghad-drittijiet taghha illi tagixxi ghall-
infurzar tal-konvenju u/jew ghad-danni.
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9. llli t-talbiet attrici huma infondati fil-fatt u fid-dritt u ghalhekk ghandhom
Jigu respinti bl-ispejjez kollha kontra I-istess soCjeta attrici.

10. llli I-konvenut qieghed jirrizerva d-dritt illi jitlob lil din I-Onorabbli Qorti
Jjoghgobha tawtorizzah li jipprezenta eccezzjoni ulterjuri fkaz li fil-kors tat-
trattazzjoni tal-kawza jirrizulta illi I-konvenju tad-29 ta’ Awwissu, 2005, jew
l-iskrittura ta’ estensjoni tal-istess konvenju datata 20 ta’ Frar, 2006 ma
gewx debitament registrati mal-Kummissarju tat-Taxxi Interni kif titlob il-
ligi. »

6. Permezz ta’ digriet tal-24 ta’ Marzu, 2017 |-Ewwel Qorti laqghet it-
talba tal-konvenut Joseph Vella billi sejhet fil-kawza lil Eileen Vella, li
ressqet ir-risposta mahlufa taghha fit-13 ta’ Ottubru, 2017 u eccepiet

hekk:

«i. Illi I-esponenti hija s-sid ta’ nofs indiviz tal-fond li jgib I-isem ‘Sydney’,
bin-numru uffi¢jali erbgha u ghoxrin (24), ga bla numru li jinsab Triq ic-
Cern ga Lower Fort Lane, ga Battery Street, ix-Xghajra fil-limiti ta’ Haz-
Zabbar u qatt ma tat il-kunsens taghha sabiex il-fond tinbiegh taht il-
pattijiet u I-kundizzjonijiet indikati fl-iskritturi tal-29 ta’ Awwissu 2005 u
tal-20 ta’ Frar 2006. L-esponenti langas ma tagbel li I-fond ghandu llum
il-gurnata jinbiegh taht dawk il-pattijiet u I-kundizzjonijiet bil-
konsegwenza li mhemmx lok li jigi ordnat il-bejgh tal-imsemmi fond.

ii. Illi -esponenti ma kkagunat I-ebda danni, la lis-soc¢jeta attrici u wisq
angas lill-konvenut, bil-konsegwenza li m’hemmx danni x’jigu likwidati li
kkagunat hi, u wisq inqas m’hemm lok li hi tigi kkundannata thallas I-ebda
danni lill-partijiet I-ohrajn fdin il-kawza.

Bl-ispejjez.»
7. Permezz ta’ sentenza moghtija fit-23 ta’ Ottubru 2020, il-Prim’Awla

tal-Qorti Civili ddecidiet hekk:

«1. Tilga’ t-tieni eccezzjoni tal-intimat Joseph Vella.
2. Tichad il-bgija tal-ec¢ezzjonijiet tal-intimat Vella.

3. Tilqa’ I-eccezzjonijiet tal-kjamat in kawza Eileen Vella.
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4. Tichad l-ewwel talba u tiddikjara li I-pubblikazzjoni tal-att finali ma
tistax isir.

5. Tastjeni milli tiehu konjizzjoni ulterjuri tat-tieni talba.

6. Tilga’ t-tielet talba u tiddikjara lill-konvenut Joseph Vella responsabbli
ghad-danni sofferti mis-socjeta attrici.

7. Tilga’ r-raba’ u I-hames talba u waqt li tillikwida s-somma ta’ tnejn u
erbghin elf, erba’ mija disgha u ghoxrin ewro, u tlieta u disghin ¢entezmu
€42,429.93 u tikkundanna lill-intimat Joseph Vella sabiex ihallas is-
somma hekk likwidata.

8. L-ispejjez ta’ dawn il-pro¢eduri ghandhom ikunu a karigu tal-intimat
Joseph Vella.»

8. Ir-ragunijiet li wasslu lill-Ewwel Qorti biex tiddeciedi hekk, kienu

dawn:

« A. ECCEZZJONI PRELIMINARI

L-ewwel Zewg talbiet tas-soCjeta attrici jitolbu ghall-ezekuzzjoni tal-
konvenju. Sussidjarjament, permezz tat-tielet (3), ir-raba’ (4) u I-hames (5)
talba s-socjeta attrici talbet rizaréiment ghad-danni.

L-intimat Joseph Vella eccepixxa preliminarjament I-irritwalita tat-talbiet
attrici. L-ec¢cezzjoni numru 1 tghid hekk:

“1. Preliminarjament, I-irritwalita tat-talbiet attri¢i stante illi ma jistghux jigu
proposti talbiet alternattivi ghal xulxin in vjolazzjoni tal-principju legali electa una
via non datum recursus ad alteram.”

Min-naha taghha s-socjeta attri¢i tirribatti li r-rimedji minnha mitluba
mhumiex distiniti minn xulxin. Tghid illi huwa ormai pacifiku illi fl-istess
proceduri l-ewwel tintalab |-eZzekuzzjoni mbaghad ir-rizarciment ghad-
danni subiti.

L-Artikolu 1357 tal-Kap 16 jipprovdi hekk :-

«(1) ll-weghda ta’ bejgh ta’ haga bi prezz determinat, jew bi prezz li ghandu
jJigi stabbilit minn persuna wahda jew izjed bhalma jinghad fl-artikoli ta’
qabel dan, ma titgiesx bejgh; izda, jekk tigi accettata, iggib, fdak li wieghed,
l-obbligu li jaghmel il-bejgh, jew, jekk il-bejgh ma jkunx jista' izjed isir, I-
obbligu li jhallas id-danni lill-accettant.

(2) L-effett ta’ din il-weghda jispi¢c¢a meta jaghlaq iz-zmien miftiehem bejn
il-partijiet ghal hekk jew, jekk ma jkun hemm ebda ftehim bhal dak, meta
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Jghaddu tliet xhur minn dakinhar Ii I-bejgh ikun jista’ jsir, kemm-il darba I-
accettant ma jsejjahx lil dak li wieghed, b’att gudizzjarju pprezentat qabel
ma jghaddi z-zmien applikabbli kif intqal gabel, sabiex jaghmel il-bejgh, u
kemme-il darba, fil-kaz li dak li wieghed jonqos li jaghmel hekk, it-talba
b'rikors guramentat sabiex titwettaq il-weghda ma tigixi pprezentata fi
Zmien tletin jum minn meta jaghlaq I-imsemmi Zmien.»

1z-zewg rimedji mitluba mis-socjeta attrici huma kontemplati f'dan il-
provvediment.

Huwa pacifiku fil-gurisprudenza illi z-zewg rimedji jistghu jintalbu
kontestwalment izda b’mod alternattiv ghal xulxin u mhux b’mod
kumulattiv.

[I-Qorti tikkondividi din il-linja ta’ hsieb. Minn qari tal-Artikolu 1357 tal-Kap
16 jidher car illi hija d-dispozizzjoni tal-ligi stess illi tikkontempla z-zewg
rimedji alternattivi. Ghalhekk mhux talli d-dispozizzjoni ma tikkontempla
ebda eccezzjoni fis-sens li dawn ir-rimedji ma jistghux jigu nvokati
kontestwalment kif jipretendi |-konvenut, talli tipprovdi li r-rimedji huma
alternattiv ghal xulxin.

Fil-kaz tal-lum is-socjeta attrici ghamlitha cara fir-rikors promotur stess illi
t-talba taghha ghad-danni tressqet “sussidjarjament jekk dak mitlub fl-
ewwel u t-tieni talba mhuwiex possibbli”. Hija I-Qorti li trid tara jekk I-
ezekuzzjoni tal-konvenju de quo hux ancora possibbli u jekk fl-affirmattiv,
allura trid tghaddi sabiex tordna li ssir dik I-ezekuzzjoni. Mill-banda |-ohra,
jekk jirrizultaw ragunijiet validi li jirrendu I-ezekuzzjoni impossibbli, I-Qorti
ghandha tghaddi sabiex tillikwida I-hlas tad-danni.

L-ewwel eccezzjoni tal-konvenut Vella qieghda ghalhekk tigi
mic¢huda.

B. Mertu

It-talbiet attrici huma semplici. Fl-ewwel lok is-socjeta attri¢i qgieghda titlob
I-ezekuzzjoni tal-konvenju ghaliex kif ikkonfermat fil-mori tal-proc¢eduri hi
ghad ghandha interess takkwista I-fond de quo. Alternattivament u fin-
nuqqas ta’ dan titlob rizar¢iment ghad-danni minnha mgarrba.

Fl-ewwel lok irid jigi stabbilit jekk I-ezekuzzjoni tal-konvenju hijiex fdan I-
stadju possibbli.

Kemm fl-ittra responsiva tieghu tas-26 ta’ Mejju 2006 u kif ukoll fir-risposta
ghar-rikors promotur, l-intimat stess jikkonferma |i |-ezekuzzjoni tal-
konvenju mhijiex possibbli stante li I-mezzanin de quo huwa kolpit mill-
Mandat ta’ Inibizzjoni kawtelatorju, dak mitlub minn martu, liema mandat
ghadu in vigore.
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In oltre, ghad hemm pendenti bejn I-intimat Vella u I-kjamat in kawza
Eileen Vella r-ritrattazzjoni tal-kawza ta’ separazzjoni kif ordnat mill-Qorti
Civili (Sezzjoni tal-Familja) bis-sentenza tas-6 ta’ Dicembru 2012.
Galadarba I-konjugi Vella ghadhom mhumiex legalment separati u I-
komunjoni tal-akkwisti ghadha vigenti, ma jistax I-intimat Vella jghaddi
sabiex ibiegh I-imsemmi mezzanin. Dan apparti |-fatt illi I-kjamata fil-kawza
gieghda toggezzjona ghall-bejgh.

Ghalhekk, il-Qorti tqis illi jirrizultaw ragunijiet validi ghaliex I-
ezekuzzjoni tal-konvenju ma tistax issir.

Stabbilit dan, -uniku rimedju Ii allura ghad ghandha ghad-dispozizzjoni
taghha s-socjeta attrici huwa dak illi titlob rizaréiment ghad-danni.

L-Intimat Vella jiddefendi ruhu billi jghid li agixxa in bona fede. ll-Qorti ssib
illi gajla hemm xi zzid mal-konkluzjonijiet milhuga mill-Qorti Civili (Sezzjoni
tal-Familja) fis-sentenza taghha tas-6 ta’ Dicembru 2012 fejn
kuntrarjament stabbilit illi I-agir ta’ Joseph Vella kien skorrett u msejjes
minn mala fede bl-iskop li jikseb is-separazzjoni personali minn ma’ martu
Eileen Vella minghajr din ma jkollha l-opportunita illi tressaq id-difiza
taghha. Dan I-agir huwa altru milli wiehed in bona fede. Anki jekk meta gie
ffirmat il-konvenju l-intimat irrizulta illi kien legalment separat minn ma’
martu, is-sentenza ta’ separazzjoni nkisbet frott il-gerq perpetrat mill-
intimat. Qerq kif ben spjegat u elaborat mil-Qorti. Ghalhekk teknikament
dak il-konvenju messu qatt ma sar. Dan issarraf biss fhela ta’ hin u spejjez
a skapitu tas-socjeta attrici.

Certament ghalhekk li fid-daw| tas-suespost it-talbiet tas-soéjeta
attrici ghar-rizaréiment tad-danni altru milli jimmeritaw li jigu akkollti.

Ir-rikorrenti pprezenta prospett ta’ dannit. Jelenka dawn |-ispejjez :
Ammonti mhallsa lill-Awtorita dwar |-Ambjent u |-lppjanar ta’ Malta:

Development Permit Fee: Lm435
Main Sewer Contribution: Lm385
Street Contribution Fee: Lm210
Total: Lm1030.002

Ammont imhallas lill-Awtorita dwar I-Ambjent u I-lppjanar ta’ Malta
fit-12 ta’ Dicembru 2005 rapprezentati hlas fuq applikazzjoni ghal
construction of additional floor (at 2nd floor) and penthouse:
Lm500.003

1 Folio 12
2 Ara r-ricevuta relattiva ‘Dok TG4 sa TG6’ a fol. 15 sa 23 tal-process
8 Ri¢evuta ‘Dok IR3’ a fol. 174

Pagna 9 minn 27



App. Civ.594/2006/1

Drittijiet Professjonali mhallsa lil Perit Joseph Zerafa Boffa:
Lm220.00*

Drittijiet Professjonali mhallsa lin-Nutara Dr. Ritienne Bugeja
Fenech: Lm335.20°

Drittijiet Professjonali u spejjez tal-Perit Christian Spiteri u I-bank
Volksbank Malta Limited: Lm118.00°

Ammonti mhallsa lid-Dipartiment tat- Taxxi Interni rapprezentanti boll
provvizorju: Lm450.00’

Ammonti mhallsa lil Volksbank Malta Limited: Lm139.978

Ghalhekk, I-ammont komplessiv ta’ spejjez inkorsi mis-socjeta
rikorrenti huwa ta’ Lm2793.17 ekwivalenti ghal €6506.34.

Fil-kaz tal-lum ma saret ebda talba ghall-hatra ta’ perit tekniku sabiex
jistma |-valur tal-proprjeta li kellha tigi zviluppata. Fl-atti hemm biss rapport
redatt mill-Perit Joseph Zerafa Boffa inkarigat ex parte mir-rikorrenti®. Fir-
rapport tieghu I-Perit jindika s-segwenti spejjez :

Estimate of Works: Lm22,110
Estimate of Finishing Works: Lm18,900

II-Qorti tghid illi m’hemmx lok ghal rizar¢iment ta’ dawn I-ispejjez ghaliex
ladarba |-izvilupp ma sarx dawn I-ispejjez baqghu qatt ma gew inkorsi mis-
socjeta attrici.

L-intimat jikkontesta |-fatt illi s-soc¢jeta attri¢i setghet sofriet xi danni u li in
ogni kaz, jekk jirrizultaw xi danni, huwa m’ghandux jinzamm responsabbli
taghhom.

Jikkontesta |-Building Levy fl-ammont ta’ Lm1030 u I-kontribuzzjoni
mhallsa lill-Awtorita dwar I-Ambjent u |-Ippjanar ta’ Malta billi jghid Ii kienet
is-socjeta rikorrenti li talbet li tapplika ghall-permessi fil-mori tal-konveniju.
Jghid illi ghalhekk is-socjeta rikorrenti hadet sogru li ghandha taghmel
tajjeb ghalih hi stess. Fix-xhieda tieghu Josef Schembri jghid illi I-konvenju
kien soggett ghall-hrug tal-permessi tal-bini relattivi. Minn gari tal-
konvenju dan ma jirrizultax. II-Qorti tqis ghalhekk illi ghandu ragun I-intimat
meta jghid i dan kien sogru li hadet is-socjeta attrici u ghalhekk issa
ghandha tbati I-konsegwenzi. Ghaldaqstant, is-sojeta attrici
m’ghandiex il-jedd ghar-rizarciment tal-ispejjez fl-ammont ta’

4 Ri¢evuta ‘Dok TG9’ a fol. 26

5 Ri¢evuta ‘Dok TG10’ a fol. 27

6 Ricevuta Dok TG8 a fol. 25

7 Ri¢evuta Dok. TG7 a fol. 24

8 Ricevuta Dok JZ 3 a fol. 148. Din I-ir¢evuta hija fl-ammont ta’ €322 ekwivalenti ghal Lm139.97
° Dok TG 13 a fol. 54 et seq
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Lm1030 u Lm500 li hallset lill-Awtorita dwar I-Ambjent u |-Ippjanar ta’
Malta.

Ghal din I-istess raguni lanqas ma hemm lok ghal rifuzjoni ta’ spejjez in
konnessjoni mad-Dirittijiet Professjonali mhallsa lil Perit Joseph Zerafa
Boffa. Dan ghaliex dawn l-ispejjez huma Ikoll marbuta ma’ thejjija ta’ pjanti,
applikazzjonijiet ghall-hrug tal-permessi tal-bini u komunikazzjoni relattiva.
Ladarba I-konvenju ma kienx soggett ghall-hrug tal-permessi tal-bini dawn
I-ispejjez ghandha taghmel tajjeb ghalihom unikament is-socjeta attrici li
ghagglet fil-passi taghha.

Ma tressget ebda kontestazzjoni fir-rigward tal-ispejjez in konnessjoni
mad-Drittijiet Professjonali mhallsa lin-Nutara Dr. Ritienne Bugeja
Fenech, Drittijiet Professjonali u spejjez tal-Perit Christian Spiteri u
|-bank Volksbank Malta Limited, Ammonti mhallsa lid-Dipartiment
tat-Taxxi Interni rapprezentanti boll provvizorju u ammonti mhallsa
lil Volksbank Malta Limited, liema spejjez jammontaw komplessivament
ghas-somma ta’ Lm1043.17 ekwivalenti ghal €2429.93. |I-Qorti tqis illi
jsiru sabiex eventwalment issir il-pubblikazzjoni tal-att finali. Galadarba
diga gie stabbilit illi I-pubblikazzjoni tal-att finali ma setghetx issir ghal
ragunijiet unikament imputabbli lill-intimat Vella, huwa ghandu issa
Jjaghmel tajjeb ghal dawn I-ispejjez inkorsi mis-socjeta rikorrenti.

L-intimat Vella gieghed jikkontesta wkoll il-valur ta’ gligh Ii I-Perit ex parte
kkalkula li kellu jsir mill-bejgh tal-proprjeta li kellha tigi zviluppata. Jelenka
numru ta’ fatturi li wiehed ghandu jiehu in konsiderazzjoni sabiex jasal
ghall-possibbli qligh effettiv illi setghet taghmel is-socjeta attri¢i. Isemmi
dawn il-fatturi:

“(i) Wiehed irid jinkludi I-prezz tal-fond inkwistjoni, u ¢joé [l-prezz tal-
akkwist fis-somma ta’ Lm45,000 ;

(ii) Wiehed irid jinkludi I-hlas ta’ boll bir-rata ta’ 5% ammontanti ghall-boll
Lm900;

(iii) Wiehed irid jinkludi I-ispejjez tar-registrazzjoni tal-kuntratt (loan and
transfer) u drittijiet notarili;

(iv) Wiehed irid jinkludi I-ispejjez ghall-otteniment ta’ finanzjament
bankarju mill-Volksbank Malta Limited (life insurance etc);

(v) Wiehed irid jinkludi I-imghax fuq il-finanzjament bankarju illi jammonta
ghal eluf ta’ liri;

(vi) Wiehed irid jinkludi wkoll I-estate agency fees bir-rata ta’ 5%,

(vii) Wiehed irid jinkludi wkoll spejjez u kontingenzi ohra illi jinqgalghu fdan
it-tip ta’ negozju.”

Fir-rapport tieghu I-Perit Zerafa Boffa indika I-valur ta’ dawk l-appartamenti
li kellhom jigu zviluppati mis-soc¢jeta rikorrenti. Jistma l-appartament fil-
livell tal-ewwel sular bhala li kellu jgib valur ta’ Lm51,000 waqt illi I-
appartament fit-tieni sular kellu jgib valur ta’ Lm53,000. Fir-rapport tieghu
I-Perit, waqt illi jindika spejjez ta’ kostruzzjoni, ma jaghtix stima ta’ kemm
qligh seta’ jsir mis-socjeta attrici ladarba tbiegh l-appartamenti.

Pagna 11 minn 27



App. Civ.594/2006/1

Fix-xhieda tieghu Josef Schembri jikkonc¢edi li I-building policies inbidlu
minn kif kienu fiz-zmien meta saret I-applikazzjoni ghall-izvilupp ghal dawk
li huma applikabbli llum. Jghid minghajr ezitazzjoni li I-policies vigenti ma
Jippermettux zvilupp ta’ zewq sulari addizzjonali kif prospettat mis-socjeta
rikorrenti. lllum aktar hemm possibbilta li jinghataw permess ghall-izvilupp
ta’ duplex apartment fuq I-arja tal-mezzanin de quo. Jikkoncedi wkoll illi I-
valur tal-proprjeta naqas u zied jghid ukoll illi “Jien nikkalkula li b’kollox
bejn wiehed u iehor tlift gishom hamsin elf liri Maltin.”

Fil-kaz tal-lum il-Qorti ghandha biss stima ta’ danni kif kalkolata
arbitrarjament minn Josef Schembri bhala direttur tas-socjeta attri¢i. Din
ic-Cifra mill-atti ma ssib ebda korroborazzjoni jew xi tip ta’ konferma.

[I-Qorti tqis ukoll illi I-policies tal-bini llum il-gurnata nbiddlu ferm, tant Ii I-
izvilipp li llum jigi permess jsir fil-fond de quo agitur zgur ikun differenti
minn dak originarjament prospettat. Tqis ukoll illi wara li fit-23 ta’ Frar,
2006 Eileen Vella talbet u otteniet il-hrug ta’ mandat ta’ inibizzjoni
kawtelatorju u konsegwentement zammet il-bejgh tal-fond koncernat.
Ukoll illi I-partijiet dehru fuq I-iskrittura tat-23 ta’ Mejju, 2006 fejn is-socjeta
atri¢i rceviet rifuzjoni tas-somma ta’ Lm4,300 bhala parti mis-somma ta’
Lm4500 Ii kienet hallset bhala depozitu fuq il-konvenju.

Tenut dawn il-konsiderazzjonijiet aritrio boni viri [-Qorti sejra tillikwida s-
somma ta’ erbghin elf ewro, €40,000, bhala danni subiti mis-soc¢jeta attrici.

L-intimat Vella ghandu wkoll jaghmel tajjeb ghall-ispejjez inkorsi mis-
socjeta attrici li ghar-ragunijiet premessi jammontaw ghas-somma ta’
elfejn erba’ mija disgha u ghoxrin ewro u tlieta u disghin ¢entezmu,
€2429.93.

Ghalhekk, qieghda tillikwida d-danni fis-somma komplessiva ta’
tnejn u erbghin elf, erba’ mija disgha u ghoxrin ewro u tlieta u disghin
¢entezmu, €42,429.93.»

9. ll-konvenut Joseph Vella appella minn din is-sentenza b’rikors
imressaq minnu fit-12 ta’ Novembru, 2020, bi tliet aggravji, ¢joé: (i) Ii I-
Ewwel Qorti ddecidiet hazin li I-kumpanija attri¢i talbet zewg rimed;i
alternattivi ghal xulxin meta talbet lill-Qorti jew li tordna I-pubblikazzjoni
tal-att finali jew alternattivament tillikwida u tordna I-nlas tad-danni; (ii) li
t-talba ghar-rizar¢iment tad-danni ma kinitx misthoqqa; u (iii) li I-ammont

tad-danni likwidat kien esagerat.
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10. ll-kumpanija attri¢i ressget twegiba fit-18 ta’ Marzu, 2024 fejn tat ir-

ragunijiet taghhom ghala dan I-appell ghandu jigi mi¢hud.

11. L-imsejha fil-kawza Eileen Vella ghalkemm notifikata bir-rikors tal-

appell ma ressqet I-ebda twegiba.

12. Inzammu bosta seduti u fdik tas-7 ta’ Novembru, 2024, saru s-
sottomissjonijiet orali u minn hemmhekk il-kawza thalliet ghas-sentenza

ghal-lum.

Konsiderazzjonijiet:

13. llli dawn huma proceduri fejn il-kumpanija attrici talbet li jew isir il-

kuntratt jew inkella li tigi mhallsa ghad-danni.

14. L-azzjoni mnedija mill-kumpanija attri¢i saret taht I-Artikolu 1357
tal-Kodiéi Civili. Skont dan I-artikolu tal-ligi, fkaz li I-kuntratt ma jsirx
gabel id-data tal-gheluq tal-konvenju, parti fkonvenju ghandha |-jedd li
titlob lill-parti I-ohra sabiex tersaq ghall-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh jew illi

thallasha tad-danni jekk il-kuntratt ma jkunx jista’ jsir.

15. Rilevanti izda li dan I-istess artikolu tal-ligi jghid ukoll li effett ta’
weghda ta’ xiri jew ta’ bejgh tispi¢¢a meta jaghlaq it-terminu tal-konvenju,
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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 qabel jilhaq
jiskadi I-konveniju u jipprezenta rikors mahluf fi zmien tletin jum minn meta
jaghlaq il-konvenju. Jinzel b’hekk skont dan I-artikolu tal-ligi li biex
weghda ta’ xiri jew bejgh tibqga’ hajja wara I-gheluq tal-konvenju u biex
ghalhekk parti tkun tista’ titlob jew |-ezekuzzjoni tal-kuntratt jew il-hlas ta’
danni jekk dan ma jistax isir, hemm bzonn li jsiru zewg affarijiet: (i) li jigi
pprezentat att gudizzjarju qabel jiskadi I-konvenju biex il-parti |-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-konveniju;

16. Jekk dawn iz-zewg htigijiet ma jiQux imharsa, il-konvenju jitlef |-
effett tieghu u b’hekk parti la tkun tista’ titlob li jsir il-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh
u lanqas tkun tista’ titlob li tigi mhallsa ghad-danni. L-gheluq tal-konvenju,
bla ma jsir il-kuntratt jew bla ma ssir il-pro¢edura tal-att gudizzjarju u tar-
rikors mahluf, iggib bhala konsegwenza li kull parti terga’ titpogga lura fil-
gaghda li kienet dakinhar qabel 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 Torreggiani v. Dr. Godfrey Gauéi

Maistre deciza mill-Qorti tal-Appell fil-25 ta’ Mejju, 2007).
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17. Siewi li jinghad ukoll li jekk jigi pprezentat att gudizzjarju gabel
jiskadi I-konveniju, 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 de¢iza mill-Qorti tal-Appell fis-26 ta’ Mejju, 2005).
Intgal 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, ikun ifisser li I-ligi ma zzommx il-possibilita ta’
prezentata ta’ att ta’ citazzjoni (illum rikors mahluf), minflok ittra uffi¢jali
jew protest gudizzjarju. Ghalkemm ikun aktar prudenti, xieraq u ta’ angas
riskju li dak li jkun I-ewwel jimxi b’ittra uffi¢jali jew bi protest u mhux jagbad
jiftah kawza qabel jaghlaq iz-zmien tal-konvenju (ara s-sentenza tal-Qorti
tal-Appell tas-26 ta’ Ottubru, 2022 fl-ismijiet Salvatore Schembri

nomine v. Alfred Cachia nomine et).

18. Meta nduru ghall-kaz taghna, ghalkemm I-appellanti jressaq tliet
aggravji huwa stess tratta l-aggravji fdaqqa. Din il-Qorti se taghmel I-

istess.

19. L-appellanti jghid li I-kumpanija attri¢i qatt ma talbet ghad-danni fl-
ittra uffi¢jali tad-19 ta’ Mejju, 2006 izda semplicement sejhitlu biex jersaq
ghall-kuntratt finali skont kif miftiehem. Jissokta jghid li ladarba I-

kumpanija attrici rtirat id-depozitu akkont tal-prezz permezz ta’ ftehim bil-
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miktub, jigi b’hekk li I-konvenju gie xolt. Jargumenta li |-fatt li I-kumpanija
appellata rtirat id-depozitu jfisser kemm li gatt ma kien fi hsiebha li titlob
xi danni (anke ghaliex ma garrbet ebda danni) u kif ukoll giet li gharfet I-
impossibbilta li jigi ffirmat |-att finali ta’ bejgh. Isostni li dan m’ghandux
hlief ifisser li hija rrinunzjat ghad-drittijiet taghha li tmexxi ghall-infurzar

tal-konvenju u wisq aktar ghad-danni.

20. Skont l-appellant, in-nuqgas |i fl-ittra uffi¢jali I-kumpanija ma
sejhitlux ghall-hlas ta’ danni u I-fatt i rtirat id-depozitu mhallas fuq il-
konvenju, maghdud mal-fatt li ma rrizervatx id-drittijiet taghha ghad-
danni, ghandu jwassal ghall-konkluzjoni i I-kumpanija appellata ma

setghetx titlob zewg rimedji b’'mod alternattiv.

21. llli ghal dak li huwa I-hlas tad-danni, l-appellant jghid li kif jirrizulta
mix-xhieda, mhux kontestat li huwa kien lest li jersaq fuq il-kuntratt finali
izda hija I-kjamat fil-kawza li ddikjarat fir-risposta mahlufa taghha li kienet

kontra.

22. Fl-ahhar nett, l-appellant isostni li I-quantum tad-danni huwa
wiehed esagerat ghaliex ladarba I-kumpanija attrici rtirat id-depozitu
akkont tal-prezz, li zgur marru biex jiffinanzjaw progetti ohra u I-fatt |i t-
taxxa fuqg il-konvenju gew rifuzi mentri fir-rigward tal-ispejjez ghall-

permessi tal-bini kien riskju li hadet il-kumpanija appellata qabel gie
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ffirmat il-kuntratt ta’ bejgh u b’hekk huwa m’ghandux ikun responsabbli.
Jirreferi ghall-principju li huwa fir-responsabbilta ta’ min jitlob id-danni li
jnaqgas tali danni. Jghid i I-kumpanija attri¢i ma tistax titlob danni fir-
rigward ta’ possibbilta ta’ kostruzzjoni li ma sehhitx meta hija kienet fil-
possibbilta li tuza d-depozitu u I-flejjes li kien se jigu investiti fi proprjeta
alternattiva ta’ kostruzzjoni u dan inghad peress li I-konvenju sar

fAwwissu 2005 mentri I-mandat ta’ inibizzjoni gie intavolat fi Frar 2006.

23. i dinil-Qorti tibda billi tosserva li I-kumpanija appellata ma ressget
ebda aggravju dwar i¢-¢ahda tal-ewwel talba taghha. Ghaldagstant illum
m’hemmx aktar kwistjoni li l-iffirmar tal-kuntratt finali ma jistax isir, anke
ghaliex ma setax ikun mod iehor meqjus il-fatt Ii I-pro¢eduri ta’
separazzjoni bejn il-konvenut u Eileen Vella fid-data tal-ghoti tas-

sentenza tal-Ewwel Qorti kienet ghadha pendenti.

24. Mizmum dan, din il-Qorti se tghaddi sabiex tistharreg l-ewwel
aggravju. Qabelxejn, fil-prin¢ipju hekk kif inghad mill-Qorti tal-Appell fis-
sentenza taghha tas-26 ta’ Ottubru, 2022 fl-ismijiet Licia Maria Vella v.

Tlata Contractors:

«Fil-kuntest tal-istitut  tal-obbligazzjonijiet, il-ligi tqieghed ghad-
dispozizzjoni tal-kreditur (Certament min jaccetta weghda ta’ bejgh huwa
‘kreditur’), diversi mezzi sabiex jigi reintegrat fid-drittijiet tieghu fkaz ta’
inadempjenza, u jipprotegi I-interessi tieghu. |l-kreditur jista’ jiehu diversi
azzjonijiet, fosthom l-azzjoni a bazi tal-Artikolu 1357 tal-Kap. 16. L-ghan
principali taht il-provvediment tal-Artikolu 1357, huwa /i min iwieghed li
jaghmel il-bejgh (u fl-istess vena |-Artikolu 1360 jipprovdi ghal min
iweghed li jixtri) I-obbligu li jwettaq dak li jkun wieghed. Hu biss fejn il-bejgh
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ma jkunx “jista’ izjed isir” li jirrizulta obbligu li parti taghmel tajjeb ghad-
danni li tkun sofriet il-parti I-ohra rizultat tal-inadempjenza kuntrattwali. Din
iI-Qorti ma ssib xejn hazin li z-Zzewg pretensjonijiet jitressqu fazzjoni
wahda, izda dan mhux b’mod kumulattiv, imma b’mod alternattiv. It-talba
ta’ danni ssir mill-aktar relevanti fkaz li I-azzjoni sabiex jitwettaq |-obbligu
principali tal-bejgh ma tirnexxix, u ghalhekk I-uniku rimedju li jkun jifdal
ghall-kredituri fdak il-kaz, tkun l-azzjoni ghad-danni.

Kif inghad drabi ohra mill-Qrati taghna, il-ligi tahseb ghad-danni naxxenti
minn konven,ju fil-kuntest ta’ nuqqas ta’ adempiment ta’ obbligazzjoni, biss
meta |-bejgh ma jkunx jista’ jsir izjed (ara b’ezempju sentenza tal-Prim’
Awla tal-Qorti Civili - mhux appellata - tad-29 ta’ Settembru, 2016, fil-
kawza fl-ismijiet Angelo Zahra et v. Carmelo Vella et). Hekk ukoll,
permezz tas-sentenza ta’ din il-Qorti tat-3 ta’ Dicembru, 2010, fil-kawza fl-
ismijiet Alexandra Dalmas v. Mark Micallef et, il-Qorti fdik il-kawza fis-
sentenza taghha, ittrattat il-kaz fejn saret talba kemm dwar I-
inadempiment, kif ukoll talba ghad-danni u qalet hekk:

“Dan premess din il-Qorti tosserva li I-ligi taghna fl-Artikolu 1357 kienet
provvda billi kkontemplat dak li ghandu jigri kemm fil-kaz i jista’ jsir it-
trasferiment fliema eventwalita I-bejgh jigi enforzat, kemm fil-kaz ta’ meta
I-bejgh ma jkunx jista’ izjed jsir, Fliema kaz ghandhom jithallsu d-danni lill-
accettant. Huwa minnu li I-atturi fl-istess citazzjoni talbu z-zewg alternattivi
u cioé l-ezekuzzjoni tal-konvenju bit-trasferiment tal-proprjeta jew il-hlas
tad-danni. Dan mhux normali izda langas ma hija normali s-sitwazzjoni li |-
atturi kienu jinsabu fiha. Il-fatt li saru talbiet alternattivi ma jgibx in-nullita
tac-citazzjoni, kif propost mill-appellant u dan ghas-semplic¢i raguni li, fi¢c-
c¢irkostanzi partikolari, wahda ma teskludix lill-ohAra. ... Pero mhux gust u
langas ma hu logiku li I-konvenuti jigu kundannati jaddivienu ghal kuntratt
ta’ bejgh, u fl-istess hin jigu kundannati jhallsu d-danni minhabba I-
inadempjenza taghhom.»

25.  M’hemmx dubju ghalhekk li fil-prin¢ipju huwa legalment possibbli li
jkun hemm zewgq talbiet bhal dawk li ghandna llum, basta li r-rekwiziti

msemmija fil-gurisprudenza jkunu sodisfatti.

26. Meta nduru ghall-kaz taghna jirrizulta li I-kumpanija appellata
pprezentat l-ittra uffi¢jali sabiex issejjah lill-konvenut biex jersaq ghall-
kuntratt finali qabel ma’ I-konvenju skada u mbaghad ghaddiet biex

tipprezenta |-kawza tal-lum fiz-zmien opportun. Jigi b’hekk, li I-kumpanija
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appellata zammet il-konvenju haj u kif ukoll ressqet iz-zewg talbiet b’'mod

alternattiv ghal xulxin.

27. Huwa kollu ta’ xejn li l-appellant jipprova jiggranfa mal-fatt li I-
kumpanija appellata rtirat id-depozitu akkont tal-prezz. Jirrizulta infatti li
permezz ta’ skrittura privata (ara Dok | fpagni 99 u 100 tal-process) bejn
il-kumpanija attri¢i u I-konvenut datata 23 ta’ Marzu, 2006 li giet iffirmata
guddiem in-Nutar Dr Ritienne Bugeja Fenech, Joseph Vella awtorizza lin-
Nutar trodd lura lill-kumpanija appellata s-somma ta’ Lm4,300 mill-

ammont ta’ Lm4,500 bhala parti mill-prezz. Inghad ukoll f'din |-iskrittura li:

«ll-partijiet jippremettu li in forza ta’ konvenju datat 29 ta’ Awwissu tas-
sena 2005 il-venditur obbliga ruhu li jbiegh lill-kumpratur li obbligaw
ruhhom li jixtru minn ghandu I-mezzanin....

Bis-sahha ta’ skrittura privata datata 20 ta’ Frar, 2006 il-partijiet estendew
il-validita tal-imsemmi konvenju sal-317 ta’ Mejju tas-sena 2006.»

28. i I-fatt li I-kumpanija appellata gibdet id-depozitu ma twassalx
ghall-hall tal-obbligazzjoni tal-kontraenti. Kif inghad drabi ohra minn dawn
il-Qrati, ir-rinunzji jridu jirrizultaw b’mod ¢ar u inekwivoku (ara s-sentenzi
decizi minn din il-Qorti fl-ismijiet Albert Mizzi nomine v. John Baptist
Aquilina dec¢iza fit-30 ta’ Ottubru, 2009 u Carmelo Abdilla et. v.
Frances Gloria Crockford et dec¢iza fis-26 ta’ Gunju, 2009), u ghalkemm
tista’ tkun impli¢ita, irid jirrizulta agir li huwa inkompatibbli mal-
konservazzjoni tad-dritt. Rinunzja tacita ghandha tigi interpretata tant

restrittivament illi mill-fatti li minnhom dik ir-rinunzja trid tigi misluta, ma
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tkunx tista’ tingibed kongettura ohra hlief il-propozitu evidenti tar-rinunzja.
Kif gie osservat minn din il-Qorti fil-kkawza James A. Galizia nomine v.
Giuseppe Cassar Torreggiani et, deéiza fil-11 ta’Dicembru, 1933: «E
necessario quindi come condizione indispensabile della rinuncia che detti
atti siano univoci, di guisa che non si possa parlare di rinuncia quando
anche vi fosse dubbio ragionevole sull’animo della persona che si
pretende abbia rinunciato ad un suo diritto» (ara s-sentenza ta’ din il-Qorti
tal-21 ta’ Novembru, 2024 fl-ismijiet Robert Pellicano et v. Darren

Grima et).

29. F’dan il-kaz mhux talli r-rinunzja mhix ¢ara, talli fl-istess skrittura
hemm it-tismija tal-konvenju u tal-estensjoni tal-konvenju li allura jaghti
xjithem i I-partijiet kienu qgeghdin jaghrfu mill-gdid I-obbligazzjoni
reCiproka li kellhom fil-konfront ta’ xulxin permezz tal-konvenju li kellu

validita sal-31 ta’ Mejju, 2006.

30. Ghalhekk dan l-aggravju mhux misthoqq.

31. Nghaddu issa ghat-tieni_aggravju li huwa mgassam fzewgt

ifrieghi. L-appellant jsostni li huwa dejjem kien lest li jersaq ghall-kuntratt
finali, u li kienet il-kjamata fil-kawza li ma riditx u ghaldagstant huwa ma
kellux jinstab responsabbli ghal xi danni. llli filwaqt li huwa minnu Ii |-

konvenut Joseph Vella dejjem kien lest li jersaq fuq I-att finali ta’ bejgh u
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xiri, madankollu kienu l-azzjonijiet tieghu li wasslu ghal sitwazzjoni fejn

huwa ma setax iwettaq l-obbligazzjoni tieghu.

32. Ma jistax fdan l-istadju jitwarrbu certu fatti. Joseph Vella u Eileen
Vella kienu mizzewgin, ghalkemm jidher li Eileen Vella kienet ilha snin
tghix barra minn Malta. Joseph Vella nieda proc¢eduri ta’ separazzjoni
personali. Tali proceduri gew decizi permezz ta’ sentenza tal-Qorti Civili
(Sezzjoni tal-Familja) tal-31 ta’ Mejju, 2005. Ghalhekk meta huwa ffirma
I-konvenju, huwa kien legalment separat u seta’ jmexxi wahdu ghal dak li
huwa bejgh tal-proprjeta. Biss pero, Eileen Vella nediet pro¢eduri kontra
Joseph Vella ghar-ritrattazzjoni tal-kawza deéiza kontriha. [I-Qorti Civili
(Sezzjoni tal-Familja) laqghet it-talba taghha permezz tas-sentenza tas-6
ta’ Dicembru, 2012, fejn qalet li fil-kkawza precedenti saret notifika tal-
bandu lill-persuna barranija ghal Eileen Vella. Fil-fehma tal-Qorti dan sar
bi hsieb biex il-kawza tinzamm mistura mill-istess Eileen Vella. Mhux
hekk biss, I-istess Joseph Vella ammetta li ma kienx gal lil martu li huwa
kien ressaq kawza kontriha anke meta ltaqghu Malta ghat-tieg ta’ binhom.
Fi kliem il-Qorti dan «jikkonvin¢i lil din il-Qorti illi I-konvenut
intenzjonalment zamm il-kawza mistura mill-attrici bl-iskop li jipprocedi

minghajr oppozizzjoni ta’ xejn, Kif fil-fatt gara.»
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33.  Minn dan jinzel li din il-Qorti u I-Ewwel Qorti gabilha ma jistghux
ilumu lil Eileen Vella li opponiet ghall-bejgh tal-proprjeta li evidentement
kellha interess fiha. Joseph Vella (illum mejjet) ghamel minn kollox minn
wara dahar martu u b’soghba I-kumpanija appellata sabitu fi trigitha.
Kienet biss |-imgiba tal-istess Joseph Vella li wasslet sabiex I-att finali ma
setax jigi ffirmat. Il-konsegwenza diretta ta’ din I-imgiba hija i I-istess
appellant ghandu jgorr fuqu r-responsabbilta ta’ kwalunkwe danni i
jirrizultaw li I-kumpanija appellata garrbet proprju minhabba li ma giex

iffirmat il-kuntratt ta’ bejgh u xiri.

34. Imwarrab dan kollu, jifdal issa I-punt l-iehor i I-appellant sahaq
hafna fuqu huwa li fl-ittra uffi¢jali li ntbaghtet mill-kumpanija attrici lilu
sejhitlu biss sabiex jersaq ghall-kuntratt u mhux ukoll biex ihallasha ghad-

danni.

35. Din il-Qorti mhux se tahli wisq hin fug dan I-argument li mhu siwi
xejn. L-iskop li tintbaghat I-ittra uffi¢jali huwa biex jinzamm il-konvenju haj
ghaliex mod iehor ikun ifisser li I-konvenju jitlef I-effetti tieghu u |-partijiet
jergghu lura fis-sitwazzjoni li kienu gabel I-iffirmar tal-istess konvenju. Hija
I-ligi stess li tipprovdi ghall-konsegwenzi legali li jitnisslu minn nugqgas ta’
twettiq ta’ obbligazzjoni. Huwa bizzejjed |i ntbaghtet l-ittra ufficjali u li

tressqget il-kawza tal-lum fit-termini mposti fil-ligi.
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36. Fl-ahhar nett, l-appellant jilmenta li l-ammont likwidat mill-Ewwel
Qorti huwa wiehed esagerat. Madankollu huwa ma dahalx fwisq dettall
dwar dan l-aggravju, hlief li I-Ewwel Qorti ma haditx qies tal-fatt li I-
kumpanija appellata rtirat id-depozitu li zgur uzatu biex jigu finanzjati
progetti ohra u li t-taxxa fuq il-konvenju gew rifuzi. Ghal dak li huma
spejjez ghall-permessi tal-bini, I-Ewwel Qorti diga ma qisithomx fil-

likwidazzjoni tad-danni.

37. i dwar l-ammont ta’ €2,429.93 li jirrapprezentaw l-ispejjez tad-
drittijiet professjonali mhallsa lin-Nutar, lill-Perit Christian Spiteri, lill-Bank
u l-ammont imhallas lid-dipartiment tat-Taxxi Interni. Dawn |-ammonti
huma kollha msahha b’ircevuti hekk kif indikat mill-Ewwel Qorti. Ghal dak
li huwa l-ammont ta’ Lm450 (€1,048.22) imhallas lid-dipartiment tat-Taxxi
Interni, din il-Qorti tqis li ladarba I-kuntratt finali mhux se jigi ffirmat dan I-
ammont ghandu jigi rifuz mid-dipartiment u ghaldagstant dan l-ammont
se jithnaggas mill-ammont likwidat mill-Ewwel Qorti u b’hekk l-ammont

dovut huwa ta’ €1,381.71.

38. Ghal dak li huwa [-ammont ta’ €40,000 likwidat arbitrio boni viri mill-
Ewwel Qorti, din il-Qorti tgis li hekk kif inghad fis-sentenza ta’ din il-Qorti
tad-29 ta’ Frar, 2024 fl-ismijiet David Borg et v. Marisa Farrugia,
f¢irkostanzi fejn I-ammont ta’ danni ma jistax jirrizulta b’mod preciz, jaqa’

fuq il-Qorti li tillikwidahom ex aequo et bono (i.e. skont il-gustizzja u t-
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tjieba) u I-Qorti jifdlilha dejjem is-setgha diskrezzjonali |i tillikwida I-
ammont pretiz fuqg il-kriterju sussidjarju tal-valutazzjoni ekwitattiva,
imbasta thares b’reqqga I-elementi kollha i johorgu mill-atti tal-kawza u
ssejjes il-fehma taghha fuq motivazzjoni logika li taghti hjiel xieraq ta’ kif
wiehed ikun wasal ghal dik il-likwidazzjoni. Dan ghandu jsir mhux biex il-
Qorti tpatti ghan-nuqqas tal-parti li tippretendi I-likwidazzjoni milli twettaq
id-dmir taghha li tipprova I-kaz taghha sal-grad mehtieg imma sewwasew
ghaliex dik il-parti ma tkunx f'qaghda li tikkontrolla u §gib il-provi mehtiega
(ara Tonna v. Cremona noe deciza mill-Qorti tal-Appell fit-8 ta’ Lulju,
1935, Neg. Edgar Laferla noe v. Neg. Antonio Cachia pro et noe
moghtija mill-Qorti tal-Kummer¢ fis-6 ta’ Gunju, 1951, Wilhelmina Abela
noe et v. Alex Ciantar et maqtugha mill-Qorti tal-Appell fid-29 ta’ April,
2016, Mizzi Home Furnishings Ltd. et v. Italgreen SpA deciza mill-
Qorti tal-Appell fis-27 ta’ Ottubru, 2017, Edward Engerer v. Richard
Attard et pro moghtija mill-Qorti tal-Appell fis-27 ta’ Settembru, 2019,
Mark Schembri et v. Vella Group Limited maqtugha mill-Qorti tal-
Appell fl-24 ta’ Awwissu, 2023 u Vincent Ciappara et v. Nazzareno sive

Reno Bartolo et deciza mill-Qorti tal-Appell fil-15 ta’ Novembru, 2023).

39. |l fil-kaz tal-lum, hekk kif galet tajjeb I-Ewwel Qorti, il-kumpanija

appellata ressqget rapport ta’ Perit ex parte li fisser x’kienu se jkunu I-

ispejjez sabiex jinbnew zewq appartamenti u penthouse u kemm dawn
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setghu jgibu fis-suq. Fir-rapport ma nsibux stima ta’ kemm seta’ jsir gligh

mill-kumpanija appellata.

40. L-ewwel puntlijrid jigi determinat huwa jekk il-kumpanija appellata
ppruvatx li garrbet danni b’konsegwenza ta’ dak li sehh. Fil-fehma ta’ din
il-Qorti, it-twegiba hija fl-affermattiv. Gie ppruvat li I-kumpanija appellata
kellha |-hsieb li tizviluppa I-proprieta u kien ghalhekk li ntrabtet bil-
konvenju u baqgghet tinsisti li jigi firmat. Huwa minnu li hadet riskju meta
ghamlet ¢ertu spejjez (li -Ewwel Qorti ma tathiex lura u minn dan ma sarx
appell), izda ma jistax jitwarrab il-fatt li I-pjan taghha sfaxxa frott |-imgiba
ta’ Joseph Vella. Mhux hekk biss talli biz-zmien inbidlu I-policies u dak
ippjanat ma kienx aktar possibbli. Fi kwalunkwe kaz, illum |-ebda progett

mhu se jsir billi I-proprjeta mhux se tinbiegh lilha.

41. L-Ewwel Qorti tat ir-ragunijiet kif waslet ghall-ammont ta’ €40,000
inkluz li I-kumpanija attri¢i hadet lura I-ammont ta’ Lm4,300 u li -ammont
li I-kumpanija tghid li tilfet irrizulta biss mix-xhieda tad-Direttur taghha
minghajr dan ma kien imsahhah b’xi provi, ghalkemm mir-rapport tal-perit
ex parte hemm indikazzjoni ta’ kemm kien se jigi jiswa |-progett u kemm
setghu jinbieghu I-appartamenti u I-penthouse. Biss pero dan il-progett fi
kwalunkwe kaz kien se jinbidel minhabba t-tibdil tal-policies li affettwa I-
progett minhabba I-moghdija taz-zmien. Minbarra dan ma jirrizultax li |-

Ewwel Qorti hadet kont tal-incertezza kemm kienet se tinbiegh din il-
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proprieta fkaz Ii tigi zviluppata, meta kienet se tinbiegh u kemm
attwalment kienu se jkunu l-ispejjez involuti. Tqgis ghalhekk li huwa
opportun li l-ammont ta’ €40,000 jitnaqqas biex jirrifletti dan kollu. Min-
naha l-ohra huwa gust li l-appellant (illum I-eredi tieghu) igorru r-
responsabbilta legali ta’ ghemilu. Tqgis li l-ammont ta’ €25,000 fi¢-

¢irkostanzi huwa aktar ekwu u gust.

42. Ghaldagstant dan |-aggravju se jintlaga’ fparti minnu.

Decizjoni

Ghaldagstant ghar-radunijiet fuq imsemmija, din il-Qorti gieghda tilqa’
fparti minnu I-appell ta’ Joseph Vella (illum floku hemm uliedu lvan Vella
u Rose Ann Vella) u ghaldagstant tirriforma s-sentenza appellata billi
tillikwida s-somma ta’ sitta u ghoxrin elf, tliet mija u wiehed u tmenin ewro
u wiehed u sebghin ¢entezmu (€26,381.71)° minflok I-ammont ta’ tnejn
u erbghin elf, erba’ mija disgha u ghoxrin ewro u tlieta u disghin ¢entezmu
(€42,429.93) likwidat mill-Ewwel Qorti. Mill-bgija tikkonferma s-sentenza

appellata.

10 | -ammont ta’ €1,381.71 huma spejjez mahruga mill-kumpanija appellata u I-ammont ta’
€25,000 gie likwidat minn din il-Qorti kif imfisser.
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L-ispejjez tal-Ewwel Istanza jibqghu kif decizi, filwaqt li l-ispejjez marbuta

ma’ dan l-appell jingarru kwart mill-kumpanija appellata u tliet kwarti mill-

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

Deputat Registratur
jb
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