App. Civ. 256/2021/1

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, 13 ta’ Marzu, 2025.

Numru: 12

Rikors numru: 256/2021/1 MS

Darrell Micallef
V.

Awtorita tad-Djar

[I-Qorti:

1. Din hija sentenza dwar appell imressaq mill-attur Darrell Micallef
minn sentenza moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili nhar it-12 ta’ April,
2024, li biha ¢ahdet it-talbiet tieghu sabiex isir kuntratt mal-Awtorita tad-
Djar ta’ xiri-u-bejgh ta’ gid immobbli minhabba li sabet li kien lahaq skada

I-konvenju ta’ bejn il-partijiet.
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Dahla

2. B'rikors mahluf imressaq fit-23 ta’ Marzu 2021, l-attur Darrell
Micallef fisser li huwa ilu jghix fid-dar numru 92, bl-isem ta’ ‘Shalom’, fi
Triq is-Sorijiet, Rahal Gdid ghal dawn I-ahhar erbghin sena, flimkien ma’

zijuh Francis Micallef, li llum miet.

3. Jghid li zijuh kien dahal fkonvenju fl-14 ta’ Awwissu, 2019 u hallas
anke depozitu ta’ €3,986.50 sabiex jixtri din id-dar minghand I-Awtorita
tad-Djar. Ikompli jispjega li zijuh miet fit-12 ta’ Ottubru, 2020 u skont I-
ahhar testment tieghu tat-30 ta’ Lulju, 2020, huwa kien hatru bhala I-

werriet wahdieni tieghu.

4. Billi [-attur sostna li huwa dahal fiz-zarbun ta’ zijuh, huwa jghid li
kien baghat zewq ittri legali lill-Awtorita tad-Djar fl-1 u fil-15 ta’ Frar, 2021
u anke ittra uffi¢jali fil-15 ta’ Marzu, 2021 sabiex dawn jaghrfuh minflok
zijuh halli b’hekk ikun jista’ jsir il-kuntratt tat-trasferiment tad-dar. Jghid li
I-Awtorita tad-Djar izda wegbitu lura li mhux biss hija ma kinitx gieghda
taghrfu flok zijuh izda li kellu sahansitra johrog ’il barra mid-dar. Minhabba
fhekk fuq il-premessa li huwa s-su¢cessur ta’ zijuh Francis Micallef, |-

attur fetah din il-kawza u talab lill-Ewwel Qorti sabiex:

«1. Tiddikjara u tiddeciedi li I-konvenju ffirmat bejn |-aventi kawza tar-
rikorrenti u I-intimati fl-14 ta’ Awwissu 2019 ghall-bejgh tal-post 92,
“Shalom” Sister Str, Paola ghadu validu skont il-ligi.

Pagna 2 minn 20



App. Civ. 256/2021/1

5.

2. Konsegwentement tikkundanna sabiex jaddivjenu ghall-pubblikazzjoni
tal-kuntratt definit in ezekuzzjoni tal-konvenju datat 14 ta’ Awwissu 2019
li permezz tieghu ghandu jigi trasferit |-post 92, “Shalom” Sister Str,
Paola kif hemm deskritt versu |-prezz u bil-pattijiet u kondizzjonijiet
hemm stipulati u dana fil-jum, Ain u lok li tistabbilixxi dina I-Qorti prevja
n-nomina ta’ Nutar biex jir¢ievi |-att opportun u kuratur biex jirrapprezenta
lill-eventwali kontumaci fuq l-istess att notarili.

Bl-ispejjez u l-intimati ingunti ghas-subizzjoni.»

Bi twegiba mressqa fit-30 ta’ April, 2021, I-Awtorita tad-Djar laqghet

ghal din il-kawza billi ressqet dawn I-e¢¢ezzjonijiet:

«1. llli t-talbiet attri¢i huma infondati fil-fatt u fid-dritt;

2. llli huwa evidenti li il-konvenju mertu tal-kawza odjerna u datat 74 ta’
Awwissu 2019 ma ghadux validu stante li I-validita tieghu kienet biss ghal
sitt xhur. Jigi ghalhekk li il-konvenju skada fl-14 ta’ Frar 2020. Ghalhekk
it-talbiet attri¢ci ma jistghux jintlagghu.

3. llli din hija kawza bazata fuq il-konvenju u hija intiza biex il-konvenuti
jersqu ghall-att finali ta’ bejgh ai termini tal-Art 1537 tal-Kodiéi Civili. Issa
biex azzjoni bhal din tirnexxi l-ittra ufficjali li trid il-ligi trid issir gabel ma
jaghlaq il-konvenju. Mela I-ittra ufficjali kellha ssir gabel I-14 ta’ Frar
2020. Fil-kaz in ezami I-ittra ufficjali saret fil-15 ta’ Marzu 2021. Ghalhekk
ukoll it-talbiet attrici ma jistghux jintlaqghu.

4. lli intant il-konvenju huwa personali ghall-inkwilin li kien ged jabita fil-
fond meta sar I-istess konvenju — u ¢joé ghal Francis Micallef u dan kif
jirrizulta mill-iskema (Annessa bhala Dok BB1 — Kondizzjoni 3). U dan
anke ghaliex skont Il-iskema |-prezz huwa sussidjat u s-sussidju huwa
bazat fuq I-introjtu tal-inkwilin. Aktar ma jkun baxx l-introjtu akbar ikun is-
sussidju. Ghalhekk ukoll I-attur ma jistax jidhol fiz-Zarbun ta’ Francis
Micallef li kien ghamel il-konvenju. Ukoll jirrizulta li I-attur mhux konformi
mal-kondizzjonijiet tal-iskema u ghalhekk ukoll il-konvenuti jistghu ma
jipprocedux bl-ghemil tal-Kuntratt (ara Skema klawsola 8(b)). Fil-fatt
wahda mill-kondizzjonijiet hi li x-xerrej irid ikun il-kerrej rikonoxxut (ara
Klawsola 1 tal-iskema). U |-attur mhuwiex kerrej rikonoxxut.

5. i fil-fatt il-kondizzjonijiet tal-iskema Sir Sid Darek (pubblikata fil-
Gazzetta tal-Gvern tal-21 ta’ Frar 2014) jiffurmaw parti integrali mill-
konvenju — ghal kull buon fini dawn il-kondizzjonijiet geghdin jigu annessi
u mmarkati Dok BB1;

6. Illi I-konvenju nnifsu wkoll jghid li id-drittijiet naxxenti mill-konvenju ma
jistghux jigu trasferiti; u dan huwa wkoll ghax il-konvenju u s-sussidju li
jinghata fuqu huma soggetti ghall-kondizzjoni li x-xerrej ikun ged jokkupa
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I-fond bhala inkwilin u wkoll il-prezz huwa sussidjat — bis-sussidju kif ga
nghad mahdum fuq I-introjtu tal-istess inkwilin.

7. llli kieku x-xerrej ma kienx ser ikun Francis Micallef il-prezz kien ikun
€76,166.00 u mhux €39,615.00.

Ghaldagstant it-talbiet attrici kollha ghandhom jigu mi¢huda.

Bl-ispejjez kontra I-attur ingunt ghas-subizzjoni.»

B’digriet moghti fis-seduta tat-13 ta’ Mejju, 2021 (ara pagna 34 tal-

atti tal-kawza), I-Ewwel Qorti ordnat li gqabel kull haga ohra kellha tigi

mistharrga t-tieni e¢cezzjoni tal-Awtorita konvenuta dwar jekk il-konvenju

ghadux jorbot lill-partijiet.

7.

Aktar tard, b’sentenza moghtija fit-12 ta’ April, 2024, I-Ewwel Qorti

lagghet it-tieni e¢cezzjoni tal-Awtorita konvenuta u b’hekk ¢ahdet it-talbiet

tal-attur, bl-ispejjez kollha kontrih. Ir-ragunijiet li wasslu lill-Ewwel Qorti

ghal din id-decizjoni kienu dawn:

«llli din hija azzjoni ghall-ezekuzzjoni ta’ konvenju li l-awtur tal-attur
ghamel mal-Awtorita konvenuta bis-sahha ta’ skrittura privata datata 14
ta’ Awwissu 2019.

l/li kif diga gie ac¢ennat, fl-ewwel udjenza li fiha nstemghet din il-kawza,
dina I-gorti, kif kienet diversament preseduta, ordnat li gabel xejn kellha
tigi trattata u deciza I-ec¢ezzjoni li fir-risposta guramentata tal-konvenuta
kienet numerata tnejn. Ghalkemm [-atti mbaghad juru li I-partijiet ressqu
I-provi taghhom lil hinn minn dak Ii kien rilevanti ghal dik I-e¢¢ezzjoni, u
anki ttrattaw il-meritu shih tal-kawza permezz tas-sottomissjonijiet
maghmula minnhom, din il-qorti xorta wahda tqis li ghandha tipprocedi
kif indikat fil-verbal tal-udjenza tat-13 ta’ Mejju 2021, ladarba d-digriet
hemmhekk moghti ma jidhirx li gie varjat jew riformat b’mod car u
espress. Dan billi huwa risaput li fejn tinghata sentenza dwar il-mertu
shih meta t-trattazzjoni kienet precedentement limitata ghal xi talba jew
eccezzjoni partikolari, I-konsegwenza tkun Ii dik is-sentenza tkun nulla
(ara, per ezempju, Peter Montebello v. L-Avukat Generali et, Qorti
Kostituzzjonali, 31/1/2011; Michael Farrugia v. L-Awtorita tal-lppjanar
et, Appell Inferjuri, 30/4/2018).
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lI-fatti li jirrizultaw pertinenti ghall-ec¢ezzjoni li se tigi deciza b’dina s-
sentenza huma brevement dawk li se jigu riepilogati permezz tal-
paragrafi li gejjin.

Francis Micallef dahal fkonvenju mal-Awtorita konvenuta permezz ta’
skrittura tal-14 ta’ Awwissu 2019, li biha huwa ntrabat li jixtri minghandha
I-fond bin-numru tnejn u disghin (92), gabel tmienja u sittin (68), maghruf
bl-isem “Shalom” fi Triq is-Sorijiet fRahal Gdid. Fost il-kondizzjonijiet
miftehma permezz ta’ din l-iskrittura, kien hemm li I-konvenju kien validu
ghaz-Zmien ta’ sitt xhur. Francis Micallef sussegwentement miet fit-12 ta’
Ottubru 2020, u s-successjoni tieghu kienet regolata minn testment
pubbliku li gie konfezzjonat fl-atti tan-Nutar Bartolomeo Micallef fit-30 ta’
Lulju 2020, u li bih innomina bhala uniku werriet tieghu u padrun assolut
tal-gid tieghu prezenti u futur lill-attur.

L-attur jghid li kemm hu u kemm zijuh Francis Micallef kienu jghixu fil-
fond li kien jifforma l-oggett tal-konvenju fuq imsemmi, u dan b'titolu ta’
lokazzjoni minghand I-Awtorita konvenuta. Madanakollu, talba tal-attur
lill-Awtorita konvenuta sabiex taghrfu bhala I-inkwilin il-gdid wara I-mewt
ta’ zijuh giet michuda, u tant iehor gew michuda t-talbiet tal-attur lill-
Awtorita konvenuta sabiex din twettaq |-att finali ta’ trasferiment skont il-
konvenju precitat mieghu.

L-attur xehed li huwa kien inghata assikurazzjonijiet verbali minn
Leonard Zerafa, li deher ghall-Awtorita konvenuta fuq il-konvenju

inkwistjoni, Ii I-kuntratt xorta kien isir avolja |-konvenju jkun skada.
Assikurazzjoni pero li, dejjem skont I-attur, kienet moghtija meta Francis
Micallef kien ghadu haj.

L-attur kien inkariga lin-Nutar Bartolomeo Micallef sabiex jassistih fuq il-
kirja tal-fond inkwistjoni kif ukoll fuq il-possibbilta li jsir il-kuntratt finali, u
n-Nutar Micallef, ghalkemm ikkomunika mal-Awtorita konvenut, gie biss
infurmat li I-Awtorita kienet qged tahdem fuq il-file ta’ Francis Micallef.

Ma jirrizultax |i saret estensjoni jew proroga bil-kitba tal-konvenju
inkwistjoni. Madanakollu d-depozitu mhallas minn Francis Micallef
ghadu fil-pussess tal-Awtorita konvenuta.

L-attur ressaq ittra ufficjali bin-numru 1016/2021 fis-16 ta’ Marzu 2021
kontra I-Awtorita konvenuta, li biha interpellaha taddivjeni ghall-att finali
skont il-konvenju ffirmat minn Francis Micallef. Sussegwentement, huwa
pprezenta din il-kawza ftit jiem wara.

Ikkunsidrat:
lli hekk riassunti |-fatti kif jemergu mill-provi li huma rilevanti ghall-
kwistjoni dwar jekk il-konvenju tal-14 ta’ Awwissu 2019 kienx ghadu

validu meta saret I|-ittra uffi¢jali tas-16 ta’ Marzu 2021, jirrizulta minnufih
lill-gorti li t-tieni eccezzjoni tal-Awtorita konvenuta hija valida u ghalhekk
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jJisthoqaqilha li tigi milqugha.

In subjecta materia, hija ta’ interess id-decizjoni Carmel Chircop et v.
John Vella et (Appell Superjuri, 5/10/2001)

llli ghalhekk min ikun irid li titwettaq weghda ta’ bejgh fil-konfront tieghu
irid jiehu hsieb li josserva skrupolozament it-termini preskritti fl-artikolu
1357 tal-Kodici Civili, u I-konsegwenza fin-nuqqas li dawk it-termini jigu
hekk osservati tkun id-dekadenza mill-effetti vinkolanti ta’ dik il-weghda
ta’ bejgh (ara fdan is-sens Loreto Abela v. Tereza Spiteri, Appell
Superjuri, 30/10/1989; Alexandra Jenkins v. Emanuel Bianco et,
Prim’Awla, 30/5/2001).

lIli fil-kaz odjern, il-konvenju tal-14 ta’ Awwissu 2019 kien bl-aktar mod
Car jistipula li z-zmien ta’ validita tieghu kien ta’ sitt xhur, li skadew fl-14
ta’ Frar 2020, meta Francis Micallef kien ghadu haj. Biex Micallef
ghalhekk izomm veljanti I-effetti tal-weghda ta’ bejgh maghmula favur
tieghu permezz ta’ dan il-konvenju, huwa kellu jagixxi skont I|-artikolu
1357 qabel |-imsemmija skadenza, jew inkella jiehu hsieb li jikseb
estensjoni b’mod validu taz-zmien ta’ validita tal-istess konvenju.

lli I-attur, fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu, jargumenta li I-konvenju gie
mgedded b’'mod tacitu minhabba I-fatt li I-Awtorita konvenuta zammet
ghandha I-flus imhallsa minn Francis Micallef bhala depozitu akkont tal-
prezz. Jargumenta wkoll li |-assikurazzjonijiet verbali moghtija minn
rapprezentant tal-Awtorita konvenuta jiswew ukoll biex izommu fis-shih
[-effetti vinkolanti tal-konveniju.

lIli I-qorti ma tagbilx ma’ dawn I-argumenti tal-attur.

llli sabiex konvenju jkun validu huwa mehtieg, b’effett ta’ norma espressa
tal-ligi artikolata permezz tal-artikolu 1233(1)(a) tal-Kodici Civili, li jsir bil-
kitba. Huwa biss logiku ghalhekk li proroga ta’ konvenzjoni li ad
validatem ghandha ssir bil-kitba ghandha wkoll u tant iehor issir bil-kitba.
Fid-decizjoni Peter Agius et v. John Mary Caruana et (Appell
Superjuri, 5/10/2001) sar ezami in funditus dwar kif tista’ u ghandha ssir
estensjoni ta’ konvenju:

Minn din id-decizjoni, jista’ jigi rilevat illi sabiex estensjoni ta’ konvenju
bir-rieda taz-zewg partijiet tkun valida, din trid issir permezz (i) tal-
manifestazzjoni tal-kunsens taz-zewg partijiet, Ii trid tkun maghmula (ii)
bil-kitba u (iii) perfezzjonata gabel I-iskadenza tal-konveniju.

La darba ghalhekk il-konvenju tal-14 ta’ Awwissu 2019 ma giex estiz bil-

kitba kif imiss, u ladarba wkoll Francis Micallef (Ii kien ghadu haj fiz-zmien
rilevanti) ma pprocediex kif ried I-artikolu 1357 tal-Kodici Civili gabel ma
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Skada z-zmien ta’ sitt xhur miftiehem fil-konvenju, il-konsegwenza
inevitabbli hi li l-istess konveniju tilef |I-effetti tieghu u ma jistax jigi aktar
enforzat.

lI-fatt |i I-Awtorita konvenuta zammet id-depozitu mhallas akkont tal-
prezz ghandha ma jbiddel xejn minn din il-konkluzjoni. Jekk xejn, dak il-
fatt ifisser biss li Francis Micallef, u llum |-attur bhala werriet tieghu,
ghandu kreditu fllammont ta’ dak id-depozitu kontra [-Awtorita
konvenuta, izda xejn aktar minn hekk.

Ghal dawn ir-ragunijiet il-Qorti gieghda taqta’ u tiddeciedi din il-kawza
billi tilga’ l-ec¢¢ezzjoni numerata tnejn (2) tal-Awtorita konvenuta u
konsegwentement ftirrigetta t-talbiet kollha tal-attur, bl-ispejjez kollha
kontra tieghu.»

8. L-attur Darrell Micallef hassu aggravat bid-decizjoni tal-Ewwel
Qorti u b’rikors tal-appell tad-9 ta’ Mejju 2024, talab lil din il-Qorti sabiex
thassar is-sentenza appellata, u minflok tichad I-e¢¢ezzjonijiet kollha tal-
Awtorita konvenuta u tissokta billi tilga’ t-talbiet tieghu bl-ispejjez kollha

kontriha.

9. L-ilmenti tal-attur jistghu jingabru hekk: (i) li I-Ewwel Qorti ma
setghetx tiddeciedi biss it-tieni e¢cezzjoni ladarba I-partijiet mhux biss
ressqu I|-provi fuq kollox izda anke ghamlu s-sottomissjonijiet taghhom
dwarhom; (ii) li l-analizi tal-fatti mwettag mill-Ewwel Qorti ma kienx
wiehed shih ladarba hija ddecidiet biss fuq it-tieni ec¢¢cezzjoni, tant Ii I-
Ewwel Qorti ma haditx kont tas-sentenza tat-Tribunal ta’ Revizjoni
Amministrattiva moghtija fit-23 ta’ Settembru, 2021, li biha I-Awtorita tad-
Djar giet ordnata terga’ tipprocessa t-talba li saret mill-attur sabiex jigi
rikonoxxut bhala kerrej; (iii) li fdan il-kaz il-konvenju ma sarx bejn zewg

¢ittadini privati izda sar bejn cittadin privat u awtorita pubblika, b’dana li I-
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Ewwel Qorti kellha thaddem kejl differenti; (iv) li I-konvenju kien ghadu
validu ghaliex I-Awtorita konvenuta zammet id-depozitu; u (v) li I-artikoli
tal-ligi dwar il-konvenju ghandhom jigu interpretati bhala obbligazzjonijiet

maghmula b’rieda tajba u mhux stricto iuris;

10. L-Awtorita konvenuta wiegbet ghal dan I-appell fl-24 ta’ Mejju, 2024
u fdin it-twegiba hija mhux biss tat ir-ragunijiet taghha ghalfejn I-appell
ghandu jigi mi¢hud, izda insistiet li I-attur ghandu jigi kkundannat ihallas
l-ispejjez tal-appell ghal darbtejn minhabba li |-aggravji tieghu huma

ghalkollox fiergha u vessatoriji

11. [II-Qorti wara li rat I-atti kollha tal-kawza, tqis li m’hemmx il-htiega li
tgieghed dan |-appell ghas-smigh u b’hekk sejra tghaddi minnufih ghas-
sentenza b’rihet |-Artikolu 152(5) tal-Kodic¢i ta’ Organizzazzjoni u

Proc¢edura Civili.

Konsiderazzjonijiet:

12. L-attur isemmi ghadd ta’ ragunijiet ghalfejn fil-fehma tieghu s-

sentenza appellata ghandha tigi mhassra. Din il-Qorti ghalhekk sejra

tipprova tgishom wiehed wiehed fl-istess ordni li dan gew maghmula fir-

rikors tal-appell.
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13. L-ewwel ilment tal-attur huwa ta’ sura procedurali. L-attur jghid li

ma jagbilx mal-Ewwel Qorti meta fis-sentenza appellata galet li hija kienet
ha tillimita ruhha biex tiddeciedi biss it-tieni ecéezzjoni tal-Awtorita
konvenuta minhabba dak li kien gie mnizzel fil-verbal tat-13 ta’ Mejju,
2021. Isostni li I-verbal tal-udjenza tat-13 ta’ Mejju, 2021 ma kienx digriet
u li fkull kaz I-Ewwel Qorti ma zammitx mieghu peress li hija semghet il-
provi u s-sottomissjonijiet fug kollox. B’hekk I|-attur jargumenta li ladarba
I-Ewwel Qorti semghet il-provi kollha, mela allura kien mistenni minnha li
hija tiddeciedi fuq il-punti kollha li gew sollevati waqt il-kawza jew
ghallinqas li tgharraf lill-partijiet dwar kif kienet sejra tipproc¢edi sabiex

b’hekk il-partijiet ikunu jistghu jirregolaw runhom.

14. ll-verbal tat-13 ta’ Mejju, 2021 li gie msemmi mill-Ewwel Qorti jghid

hekk:

«Inghata Digriet

II-Qorti tordna Ii fdan I-istadju tigi trattata u deciza I|-e¢¢ezzjoni
enumerata numru 2, fejn gie eccepit illi I-konvenju tal-14 ta’ Awwissu,
2019, m’ghadux (v)inkolanti.

Dr Zammit ghall-Awtorita tad-Djar jiddikjara |i referibbilment ghall-
eccezzjoni msemmija, il-provi tal-Awtorita tad-Djar huma provi
dokumentarji u ghalhekk jistrieh fuq I-atti, b’rizerva jekk tinqala’ I-htiega
ta’ provi ulterjuri wara li jressaq il-provi tieghu I-attur dwar |-ec¢ezzjoni
msemmija.

II-Qorti taghti lill-attur gimaghtejn Zzmien mil-lum sabiex b’nota jipprezenta
kopja legali tal-ittra ufficjali msemmija fir-rikors guramentat.

ll-kawza giet differita ghat-trattazzjoni tal-ec¢ezzjoni msemmija ghas-7
ta’ Lulju, 2021 fil-10.45am.»
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15. Din il-Qorti tabilhnaqq ma tistax tithem kif I-attur ged jghid li dan il-
verbal ma holoq I-ebda digriet, meta mhux biss ghandek il-verbal innifsu
li gieghed jghid ¢ar u tond li I-Ewwel Qorti kienet qieghda taghti digriet;
izda meta jirrizulta mill-mod ta’ kif inkiteb dan il-verbal li I-Ewwel Qorti
kienet gieghda taghti ordni ta’ ghamla interlokutorja dwar kif ghandha
titmexxa I-kawza billi I-ewwel il-partijiet jindirizzaw it-tieni e¢¢cezzjoni dwar

jekk ghadx hemm konvenju li ghadu jorbothom.

16. Issa anke jekk forsi bil-barka tal-Ewwel Qorti, |-attur spi¢¢a biex
ressaq provi u sottomissjonijiet li jmorru lil hemm minn din it-tieni
ec¢ezzjoni, dan ma jfissirx b’dagshekk li dak id-digriet gie mwarrab.
Digriet jista’ jinbidel jew jithassar b’zewg modi biss: (i) b’digriet contrario
imperio moghti mill-Qorti stess li tkun tat dak id-digriet originali; jew inkella
(ii) b’decizjoni tal-Qorti tal-Appell. F'dan il-kaz la kien hemm wiehed u
langas Il-iehor. Ghalhekk |-Ewwel Qorti ghamlet sew li ddecidiet is-
sentenza appellata b’harsien mad-digriet taghha moghti fis-seduta tat-13
ta’ Mejju, 2021. Ukoll, billi I-Ewwel Qorti mxiet ma’ digriet pre¢edenti
taghha, allura hija ma kellhiex ghalfejn toqghod terda’ tgharraf lill-partijiet
jew toqghod tfakkarhom li ghalissa hija kienet ha tiddeciedi biss it-tieni

eccezzjoni, kif donnu ppretenda li kellu jsir I-attur.

17. Fuq kollox, din il-Qorti jkollha tistqarr bl-akbar perplessita, li ma

tistax tifhem xi pregudizzju seta’ garrab |-attur minhabba |-fatt li I-Ewwel
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Qorti ddikjarat fis-sentenza appellata li hija kienet ha tillimita ruhha biex
tiddeciedi biss it-tieni ec¢ezzjoni tal-Awtorita konvenuta. Ghamlitx sew
jew le I-Ewwel Qorti meta mxiet fuq il-verbal tat-13 ta’ Mejju, 2021 ma
jbiddel xejn mill-fatt li I-Ewwel Qorti dehrilha li t-tieni e¢cezzjoni kienet
tajpa bizzejjed biex toqtol I-azzjoni kollha tal-attur. Tassew ladarba I-
Ewwel Qorti sabet li t-tieni ecéezzjoni kienet wahda misthogga ghaliex
meta nfethet il-kawza ma kienx ghad hemm konvenju validu li jorbot lill-
partijiet, mela allura hija ma kellhiex ghalfejn toqghod tidhol fuq punti ohra
li tgajmu wagqt il-kawza ghaliex dawn ma kienu ha jibdlu xejn mill-ezitu

tas-sentenza.

18.  Naturalment |-attur jista’ jghid li I-Ewwel Qorti ddecidiet hazin meta
lagghet din it-tieni eC¢ezzjoni u dan sejrin narawh aktar ’il quddiem meta
nistharrgu l-ilmenti |-ohra tieghu mressqga f'dan l-appell; b’danakollu pero
[-attur ma jistax jghid li s-sentenza appellata hija nulla ghaliex waqgfet mal-
istharrig tat-tieni e¢¢ezzjoni. Jinhass xieraq li I-attur jigi mfakkar li sentenzi
ghandhom jigu annullati biss ghal ragunijiet serji u gravi (ara Francene
Cini v. Domenic Zammit dec¢iza mill-Qorti tal-Appell fis-17 ta’ Ottubru,
2024). Ir-ragunijiet mahsuba fl-Artikolu 790 tal-Kodi¢i ta’
Organizzazzjoni u Proéedura Civili li jwasslu ghat-thassir ta’ sentenza
jitolbu ¢irkostanzi ferm aktar gravi u radikali minn dawk imsemmija mill-

attur.
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19. Dan l-ewwel ilment tal-attur, li kien jahbat ahjar li kieku ma tressaq

xejn minhabba n-natura fiergha tieghu, gieghed ghalhekk jigi mi¢hud.

20. It-tieni_ilment tal-attur jirkeb fuq l-ewwel wiehed. Huwa jghid i
ladarba I-Ewwel Qorti ddecidiet biss it-tieni ec¢ezzjoni allura hija spiccat
biex m’ghamlitx analizi shiha tal-fatti kollha li gew migjuba quddiemha.
Fosthom jghid li I-Ewwel Qorti ma haditx kont tas-sentenza moghtija mit-

Tribunal ta’ Revizjoni Amministrattiva fit-23 ta’ Settembru, 2021.

21. Fil-fehma tal-Qorti dan I-ilment huwa aktar fieragh minn dak ta’
gablu ghaliex id-decizjoni Darrell Micallef v. Awtorita tad-Djar moghtija
mit-Tribunal ta’ Revizjoni Amministrattiva ma hi ta’ ebda fejda ghall-kaz li
ghandha quddiemha. Fil-kawza li giet dec¢iza mit-Tribunal ta’ Revizjoni
Amministrattiva (kopja tas-sentenza tinsab fpadni 43 sa 47 tal-atti ta’ din
il-kawza), l-attur kien gieghed jilmenta mill-fatt li [-Awtorita tad-Djar ma
kinitx gharfitu bhala kerrej tad-dar ta’ Rahal Gdid wara |-mewt ta’ zijuh
Francis Micallef. It-Tribunal iddecieda biss li d-decizjoni tal-Awtorita tad-
Djar li ma gharfitux bhala kerrej hija wahda nulla ghaliex din ma kinitx giet
motivata. Fis-sentenza tieghu, it-Tribunal ma semma xejn dwar jekk il-
konvenju tal-14 ta’ Awwissu, 2019 ghadux jorbot lill-partijiet jew dwar jekk

l-Awtorita tad-Djar hijiex marbuta li tbiegh id-dar ta’ Rahal Gdid lill-attur.

22. Din il-Qorti ghalhekk ma tistax tlum lill-Ewwel Qorti talli skartat din
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is-sentenza tat-Tribunal li ma kellha x'tagsam xejn dwar il-validita tal-

konvenju jew dwar il-jedd tal-attur li jixtri d-dar ta’ Rahal Gdid.

23. Terga’ u tghid, l-attur ma ta I-ebda hjiel fl-appell tieghu ghaliex din
is-sentenza tat-Tribunal kellha twassal lill-Ewwel Qorti biex tichad it-tieni
eccezzjoni tal-Awtorita konvenuta jew sahansitra twassalha biex tilga’ t-

talbiet tieghu.

24. Anke dan it-tieni ilment ghalhekk gieghed jigi mwarrab bhala

wiehed li sar ghalxejn.

25. Nghaddu ghalhekk ghat-tielet ilment. L-attur jghid Ii I-Ewwel Qorti

ma gisitx il-fatt li hija prassi tal-Awtorita tad-Djar li din xorta tidhol fkuntratt
ghat-trasferiment ta’ gid immobbli, minkejja li I-konvenju jkun skada, ikun
gie dikjarat null jew inkella jkun gie mhassar. F'dan is-sens huwa jirreferi
ghax-xhieda tal-Avukata Bryony Balzia Bartolo. Jishaq li fdan il-kaz il-
konvenju ma sarx bejn zewq ¢ittadini privati izda sar ma’ awtorita pubblika
li ghandha responsabbilta akbar fil-konfront ta’ kull ¢ittadin. Izid jghid i |-
Ewwel Qorti ma haditx gies ukoll tal-fatt li kull meta hu u n-Nutar tieghu
kienu jistagsu dwar il-konvenju, I-Awtorita konvenuta gatt ma qaltilhom li
I-kuntratt ma kienx ha jsir izda dejjem tathom x’jifthmu li dan kien ha jsir.
Ghalkemm jac¢éetta li fdan il-kaz ma saritx estensjoni formali tal-konvenju

originali, l-attur jghid li ma ngabitx prova li I-Awtorita konvenuta kienet
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titlob estensjonijiet. Anzi jtenni li I-Awtorita konvenuta kienet tidhol fil-

kuntratt anke wara li t-terminu originali tal-konvenju jkun lahaq skada.

26. Dinil-Qorti bla wisq kantunieri tghid li dan I-ilment la huwa misthoqq

fil-fatti u lanqas fil-ligi.

27. Mhuwiex misthoqq fil-fatti ghaliex mhux minnu li |-attur wera |i I-
Awtorita tad-Djar thaddan xi prassi kostanti jew li hija mdorrija taghmel
kuntratti ta’ xiri-u-bejgh wara li jkunu skadew il-konveniji. Tassew mill-atti
tal-kawza jirrizulta li I-attur mhux biss ma ta I-ebda taghrif specifiku ta’
maqar kuntratt wiehed fejn I-Awtorita tad-Djar iffirmat kuntratt ma’ xi hadd
li kellu I-konvenju tieghu skadut, izda wkoll meta I-Avukata Bryony Balzia
Bartolo giet mistogsija waqt il-kontroezami taghha dwar jekk tafx
b’kuntratti li saru mill-Awtorita tad-Djar minkejja li I-konvenju jkun skada,

din wiegbet illi ma tafx (ara pagna 125 tal-atti tal-kawza).

28. L-attur isemmi fl-appell tieghu dak li qalet I-Avukata Bryony Balzia
Bartolo fil-paragrafu 14 tal-affidavit taghha (ara pagna 86 tal-atti tal-
kawza); izda b’kull rispett lejh, din il-Qorti ma tarax kif dak li ntqal f'dan il-
paragrafu jista’ b’xi mod ikun ta’ wens ghalih. Kulma qalet I-avukata f'dan
il-paragrafu huwa li meta I-kerrej jigi nieges u jkun hemm konvenju validu,
il-Bord tal-Awtorita tiddeciedi li ma tkomplix bil-bejgh u tqis il-konvenju

bhala mitmum u b’hekk trodd lura I-flus. Dan izda bla hsara ghall-werriet
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tal-kerrej li jekk irid japplika fuq ismu biex jibbenefika mill-iskema Sir Sid
Darek, jekk kemm-il darba huwa jsehhlu jissodisfa I-kriterji ghar-
rikonoxximent. Verzjoni din, li giet imtennija minnha fil-kontroezami
taghha (ara pagna 121 tal-atti tal-kawza). Ma jinftehimx ghalhekk kif I-
attur qgieghed jghid li din il-parti tax-xhieda tal-avukata ssahhah il-
pozizzjoni tieghu li I-Awtorita tad-Djar thaddan xi prassi li taghmel kuntratti
anke wara li I-konveniji jkunu skaduti jew imhassra. Bil-maglub, ix-xhieda

taghha twaqga’ I-argument kollu tieghu.

29. Rilevanti wkoll f'dan ir-rigward, li fug domanda maghmula mill-
Ewwel Qorti lin-Nutar Bartolomeo Micallef dwar jekk huwa jafx b’kazijiet
fejn il-kuntratt sar xorta wahda minkejja li I-konvenju kien skadut u I-kerrej

kien mejjet, dan wiegeb li ma kienx jaf (ara pagna 64 tal-atti tal-kawza).

30. L-attur lanqas ma jista’ jghid li huwa pprova I-fatt li I-Awtorita tad-
Djar taghtu x’jithem li hija kienet lesta tidhol fil-kuntratt mieghu ghaliex
safrattant |-Awtorita tad-Djar lanqgas biss irrikonoxxietu bhala kerrej,
ahseb u ara kemm kienet lesta li tidhol fkuntratt ta’ trasferiment mieghu.
Ta’ xejn hawnhekk li I-attur jipprova jistrien fuq ix-xhieda tan-Nutar
Bartolomeo Micallef ghaliex mhux biss dan beda jitkellem mal-haddiema
tal-Awtorita tad-Djar wara i I-konvenju kien ga lahaq skada, izda fuq
stqarrija tieghu stess huwa qal li dawn gatt ma tawh x’jithem li ghalihom
il-konvenju kienu ghadu jorbot bejn il-partijiet (ara pagna 63 tal-atti tal-

kawza).
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31. Mill-aspett fattwali ghalhekk dan I-ilment tal-attur ma huwa tajjeb
xejn. lzda anke mill-aspett legali, I-ilment tal-attur ma fih ebda mertu.
Ghalkemm fdan il-kaz il-konvenju sar ma’ awtorita pubblika, dan ma
jfissirx b’dagshekk li allura I-ligi civili li tirregola I-konvenji ma tapplikax.
Fin-nuqqas ta’ dispozizzjoni specifika tal-ligi li tghid mod iehor, I-Artikolu
1357 tal-Kodiéi Civili, jghodd kemm meta I-konvenju jkun sar bejn zewg
¢ittadini privati, kif ukoll meta fil-konvenju jkun hemm involuta xi awtorita
pubblika. Mhuwiex siewi l|-attur ghalhekk meta jipprova jargumenta li
ghandu jintuza kejl differenti meta I-konvenju jkun sar ma’ awtorita

pubblika.

32. Illi skont I-Artikolu 1357 tal-Kodiéi Civili l-effett ta’ weghda ta’ xiri
jew ta’ bejgh tispic¢a meta jaghlaq it-terminu tal-konvenju, kemm-il darba
wiehed mill-partijiet fil-konvenju ma jsejjahx lill-parti |-ohra b’att
gudizzjarju biex jersaq ghall-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh qabel jilhaq jiskadi I-
konvenju u jipprezenta rikors mahluf fi Zmien tletin jum minn meta jaghlaq
il-konvenju. Jekk dawn iz-zewq htigijiet ma jigux imharsa |-konveniju jitlef
l-effett tieghu u b’hekk parti la tkun tista’ titlob li jsir il-kuntratt ta’ xiri-u
bejgh u langas 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-qaghda li kienet dakinhar gqabel ma sar il-konvenju (ara

Carmelo sive Charlie Vella v. L-Awtorita tad-Djar dec¢iza mill-Qorti tal-
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Appell fl-10 ta’ Dicembru, 2024 u Martin Frederick Searle et v.
Jonathan Wayne Marks et dec¢iza mill-Qorti tal-Appell fit-13 ta’ Marzu,

2018).

33. Kull diskussjoni jew korrispondenza li setghet saret bejn il-partijiet
wara li I-konvenju jkun lahaq skada hija irrilevanti ghaliex ladarba I-
konvenju jitlef il-validita tieghu, hadd mill-partijiet ma jkun jista’ jigi
mgieghel jersaq ghall-kuntratt, u dan minkejja li wara I-gheluq tal-
konvenju tkun saret ittra ufficjali u sahanistra anke kawza (ara Karkanja
Developments Limited v. Emanuel Galea deciza mill-Qorti tal-Appell

fit-23 ta’ Mejju, 2024).

34. Naturalment il-partijiet jistghu jergghu jaghtu I-hajja lill-konvenju billi
jiffirmaw kitba privata, fejn jagblu li jgeddu u jtawlu I-effetti ta’ konvenju
prec¢edenti li jkun ghalag biex b’hekk jergghu jaghtuh lura I-hajja (ara
Mario Mallia et v. Anna Grima et deciza mill-Qorti tal-Appell fl-4 ta’
Gunju, 2024, Joseph Fenech v. Joseph Cassar deciza mill-Qorti tal-
Appell fit-18 ta’ Jannar, 2024 u Joseph Mary Cutajar et v. S.C &
Company Limited, li nghatat mill-Qorti tal-Appell fil-5 ta’ Ottubru, 2023).

Fil-kaz tal-lum izda ma kienx hemm ftehim bhal dan.

35. Thares minn fejn thares ghalhekk anke dan it-tielet ilment tal-attur

biex titwaqqa’ s-sentenza appellata mhuwiex fejjiedi.
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36. Dan igibna ghar-raba’_ilment tal-attur fejn ged jargumenta li I-

konvenju ghadu haj ghaliex I-Awtorita konvenuta ma radditlux lura d-

depozitu li gie mhallas fil-konvenju.

37. Anke dan l-ilment tieghu izda mhuwiex tajjeb. Kif ghedna aktar
kmieni, skont I-Artikolu 1357 tal-Kodiéi Civili I-konvenju jtemm l-effetti
tieghu jekk hadd mill-partijiet ma jsejjah lill-parti I-ohra b’att gudizzjarju
biex jersaq ghall-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh gabel jilhaq jiskadi |-konvenju.
F’dan il-kaz I-attur ma baghatx dan I-att gudizjarju qabel ghalaq iz-zmien
tal-konvenju. Ghalhekk jigi mtenni li I-weghda li I-Awtorita tad-Djar kienet
ghamlet liz-ziju tal-attur biex tbieghlu d-dar ta’ Rahal Gdid illum spi¢éat u
tilfet |-effetti taghha. Kif sewwa qalet [-Ewwel Qorti, il-fatt li I-Awtorita tad-
Djar zammet id-depozitu jaghti biss jedd ta’ azzjoni lill-attur bhala werriet
ta’ zijuh biex jigbru minghandha ladarba waqga’ I-konvenju. Zgur pero z-
zamma tad-depozitu min-naha tal-Awtorita konvenuta ma jaghtihx jedd li

jibga’ jinsisti li tigi mwettga I-weghda li saret fkonvenju li m’ghadux haj.

38. Jifdal biss |-ahhar ilment. L-attur isostni li d-dispozizzjonijiet tal-ligi

ghandhom jigi interpretati bhala obbligazzjonijiet maghmula b’rieda tajba
u mhux stricto iuris. Jghid li I-Awtorita konvenuta stabbiliet fugha nnifisha
obbligazzjoni li fkull ¢irkostanza mhux biss hija wahda naturali skont il-
konvenuta gatt ma nhallet mill-obbligu unilaterali li dahlet fih u ghalhekk

ma hemm xejn li jzommha milli tidhol fil-kuntratt mieghu.
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39. Minkif taraha I-Qorti, b’dan I-aggravju |-attur gieghed jipprova jaghti
x-xehta ta’ xi argument legali sofistikat hafna li meta mbaghad tigi biex
taghsru ma ssib li fih sugu ta’ xejn. Kif jghid il-gawl Malti: forn Ii biebu ma

jinghalagx, hobzu ma jissajjarx.

40. Tassew li I-Awtorita tad-Djar kienet marbuta mal-obbligazzjoni
unilaterali taghha li tbiegh id-dar ta’ Rahal Gdid izda dan biss sakemm il-
konvenju kien ghadu haj. Darba li llum il-konvenju m’ghadux haj ghaliex
ma gietx imharsa I-procedura msemmija fl-Artikolu 1357 tal-Kodici
Civili, I-Awtorita tad-Djar ma baqghetx aktar marbuta li tosserva dik I-

obbligazzjoni unilaterali.

41. Hekk ukoll, I-Awtorita tad-Djar ma kellhiex ghalfejn toqghod tghid
lill-attur li I-konvenju m’ghadux validu ghaliex I-effetti tal-konvenju spi¢caw
awtomatikament hekk kif ghalaq iz-zmien tal-validita tieghu. Fuq kollox
waqt din il-kawza, jidher i I-Awtorita tad-Djar ghamlithielu bizzejjed ¢ara
li hija ma kinitx gieghda tqis li I-konvenju ghadu haj ghaliex ikkontestatlu
din il-kawza. Jigi b’hekk, li anke dan |-ahhar ilment tal-attur gieghed jigi

michud.

42. Din il-Qorti ttemm din is-sentenza billi tghid li hija bil-wisq
misthogga t-talba tal-Awtorita konvenuta biex I-attur appellant jigi

kkundannat ihallas l-ispejjez ta’ dan |-appell ghal darbtejn skont I-Artikolu
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223(4) tal-Kodiéi ta’ Organizzazzjoni u Proéedura Civili. M’hemmx
dubiju i I-attur hareg minn zniedu kull argument possibbli sabiex jipprova

jevita l-inevitabbli. Ir-raguni izda ma tridx forza.

43.  L-attur kien jaf li I-konvenju ma kienx ghadu validu u ghalhekk huwa
ma kellux ghalfejn jappella minn sentenza li kienet legalment u
fattwalment siewja. Bix-xieraq allura li |-isforzi fiergha u vessatoriji tieghu
fdan Il-appell jattiraw il-kundanna tal-hlas tal-ispejjez tal-appell ghal

darbtejn.

Decizjoni

Ghaldagstant ghar-radunijiet fuq imsemmija, din il-Qorti gieghda tichad
l-appell imressaq mill-attur Darrell Micallef u tikkonferma ghalkollox is-
sentenza appellata, bl-ispejjez kollha tal-appell jithallsu ghal darbtejn mill-

istess Darrell Micallef peress li I-appell tieghu huwa fieragh u vessatorju.

Mark Chetcuti Christian Falzon Scerri Josette Demicoli
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
Ss
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