App. Civ. 97/2022/1

QORTI TAL-APPELL
IMHALLFIN

S.T.0. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI
ONOR. IMAHALLEF CHRISTIAN FALZON SCERRI
ONOR. IMHALLEF JOSETTE DEMICOLI

Seduta ta’ nhar it-Tlieta, 15 ta’ Lulju, 2025.

Numru 8

Rikors numru 97/2022/1 BS

Pentagon Properties Limited (C29347)
V.
Reverend Joseph Zammit; Carmel sive Charles Zammit; George

Zammit; Matilde Farrugia; John Zammit; Anthony Zammit;
Georgina Spiteri; Tonio Debattista u Josef Debattista

[I-Qorti:
1. Din hija sentenza dwar appell imressag mill-kumpanija attrici
kontra sentenza moghtija mill-Qorti tal-Magistrati  (Ghawdex)

Gurisdizzjoni Superjuri, Sezzjoni Generali nhar il-25 ta’ Jannar, 2024, li

biha laqghet I-ewwel zew( talbiet tal-kontrotalba mressqga mill-konvenuti

Pagna 1 minn 32



App. Civ. 97/2022/1

biex b’hekk iddikjarat l-ittra uffi¢jali mibghuta mill-kumpanija attrici lill-
konvenuti skont I-Artikolu 1357(2) tal-Kodiéi Civili bhala nulla u bla
effett u sabet li r-rikors mahluf tal-lum ukoll huwa null u bla effett. BI-

ispejjez jingarru mill-kumpanija attrici.

Dahla

2. B’rikors mahluf imressaq fid-29 ta’ Awwissu, 2022, il-kumpanija
attrici fissret li permezz ta’ konvenju tas-6 ta’ Awwissu, 2019 |i sar
guddiem in-Nutar Dr Sam Abela, il-konvenuti obbligaw ruhhom Ii jbieghu
u jittrasferixxu lilha I-proprjeta bin-numru uffi¢jali mija wiehed u hamsin
(151) u mija tlieta u hamsin (153) fi Trig Ghajn Qatet, Victoria, Ghawdex

u dan skont il-pattijiet u I-kundizzjonijiet maghmula fl-istess konveniju.

3. Tfisser li dan il-konvenju kellu effett sal-wiehed u tletin (31) ta' Lulju
tas-sena 2022 u dan anke Kkif jirrizulta minn klawsola numru tlieta (3) tal-
istess konvenju. Issoktat tghid li nhar I-ghoxrin (20) ta' Frar tas-sena
2022, il-partijiet gablu illi jestendu I-validita tal-konvenju sal-wiehed u

tletin (31) ta' Ottubru 2022.
4. ll-kumpanija attrici tghid li minkejja Ii din l-iskrittura giet iffirmata
mill-partijiet kollha, l-estensjoni tal-konvenju ma setghetx tigi rregistrata

fiz-zmien stabbilit mil-ligi u dan ghaliex wiehed mill-vendituri intimati, ¢joe
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George Zammit, zamm fil-pussess tieghu b'mod abbuziv id-dokument illi
kellu I-firem tal-partijiet. Mhux hekk biss, tghid li I-istess George Zammit
uza dan id-dokument bhala theddida fil-konfront taghha billi ppretenda illi
jithallas is-somma ta’ hmistax il-elf ewro (€15,000) zejda minn wara dahar

il-vendituri I-ohrajn, bhala senserija minkejja li kien wiehed mill-vendituri.

5. Tghid li hija ¢ediet ghall-pressjoni ta’ George Zammit u agevolat it-
talbiet tieghu billi ma xtagitx titlef dan in-negozju u ghaldagstant ghaddiet
is-somma ta' hamest elef ewro (€5,000) direttament lilu, bil-bgija tas-
somma (€10,000) li kienu ser jithallsu fil-gurnata tal-kuntratt finali.
Madankollu, ghalkemm ghaddiet il-flus zejda mitlubin minn George
Zammit, il-konvenuti nagsu milli jestendu I-validita tal-konvenju u aghar
minn hekk jidher li nqala’ dizgwid bejn il-bejjiegha b’dan illi l-istess
vendituri jew uhud minnhom qeghdin jirrifjutaw li jidhru fuq I-att finali anke

jekk imsejha.

6. ll-kumpanija attri¢ci tghid li anke fin-nuggas tal-estensjoni sa
Ottubru, ghamlitha ¢ara li hija tixtieq tikseb il-proprjeta skont il-pattijiet u
I-kondizzjonijiet kollha fil-konvenju. Biss pero, billi I-konvenuti ghamluha
¢ara illi ma kinux lesti li jersqu ghall-kuntratt finali, hija ma kellha I-ebda
ghazla ghajr li tibghat I-ittra uffi¢jali bin-numru 3214/2022 sabiex skont I-
Artikolu 1357(2) tal-Kodiéi Civili ssejjah lill-konvenuti sabiex jersqu

ghall-imsemmi kuntratt finali.
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7. Tissokta tfisser li I-konvenuti wiegbu ghall-ittra uffi¢jali fejn urew
bi¢-¢ar u kkonfermaw bil-miktub illi ma kellhom I-ebda intenzjoni jonoraw
il-weghda ta' bejgh taghhom. Tghid li b’konsegwenza ta’ din I-imgiba
abbuziva u illegali tal-konvenuti, hija mhux talli ma xtratx il-proprjeta fiz-
zmien miftiehem, talli gieghda §garrab danni kbar li jikkonsistu ftelf ta’

negozju.

8. Minhabba fhekk, fethet din il-kawza u talbet lill-Ewwel Qorti
sabiex:

«1) Tiddikjara u tiddeciedi illi I-intimati huma obbligati jersqu ghall-
pubblikazzjoni tal-att finali tal-bejgh tal-Proprjeta indikata fil-Konvenju, u
dan skont it-termini u I-kundizzjonijiet stipulati fl-istess Konvenju.

2) Tikkundanna u tordna lill-intimati sabiex, fi Zzmien qasir u perentorju li
joghgobha tiffissa dina I-Onorabbli Qorti, jersqu ghall-pubblikazzjoni tal-
imsemmi att ta’ bejgh a favur tas-socjeta rikorrenti jew terza persuna illi
favur taghha s-socjeta rikorrenti tassenja jew ic¢edi d-drittijiet taghha illi
takkwista I-Proprjeta u dan skont il-pattijiet u kundizzjonijiet stipulati fil-
Konvenju.

3) Tahtar lin-Nutar Sam Abela jew lil kwalsiasi Nutar Pubbliku iehor illi
dina I-Onorabbli Qorti jidhrilha xieraq sabiex jippubblika l-att nutarili
relattiv tat-trasferiment;

4) Tiffissa I-jum, il-hin u I-post fejn ghandha ssir il-pubblikazzjoni tal-
imsemmi att nutarili;

5) Tiddikjara u tiddeciedi illi s-socjeta rikorrenti sofriet danni ingenti
kagun tal-agir tal-intimati illi naqsu u ddekadew mill-obbligazzjonijiet
taghhom illi jbieghu u jittrasferixxu lis-socjeta rikorrenti |-Proprjeta
inkwistjoni skont kif miftiehem fil-Konvenju sad-data miftiehma;

6) Tillikwida dawk id-danni sofferti mir-rikorrenti kawza tal-agir tal-intimati
illi nagsu milli jonoraw |-obbligazzjonijiet taghhom kuntrattwali kif stipulati
fil-konvenju;

7) Tikkundanna u tordna lill-intimati jhallsu lir-rikorrenti d-danni hekk

Pagna 4 minn 32



App. Civ. 97/2022/1

9.

likwidati;

Bl-ispejjez kontra I-intimati li minn issa huma ingunti ghas-subizzjoni.»

ll-konvenuti ressqu r-risposta mahlufa taghhom fit-28 ta’ Ottubru,

2022 u eccepew:

10.

«1. ILLI, preliminarjament l-azzjoni tal-kumpannija attri¢i inkwantu
bbazata fuq I-insenjament tal-Artiklu 1357 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta
hija irrita, nulla u bla effett stante illi I-ittra uffi¢jali mibghuta mill-
kumpannija attrici lil-esponenti datata d-29 ta’ Lulju 2022 ma tirrigwardax
il-fond suggett tal-konvenju datat is-6 ta’ Awwissu 2019 u ¢joe I-fond
numru mija wiehed u hamsin (151) u mija tlieta u hamsin (153) sitwat fi-
Triq Ghajn Qatet, Victoria, Ghawdex izda |-imsemmija ittra ufficjali
tirrigwarda "d-dar bin-numru uffi¢jali sebgha u erbghin (47) fi Triq Ghajn
Qatet, Victoria, Ghawdex" (Ara I-ittra uffi¢jali annessa mar-rikors
promotur). Dan il-fatt ingieb a konjizzjoni tal-kumpannija attrici permezz
ta’ risposta ufficjali datata s-16 ta’ Awwissu 2022 - Ref: 3486/2022, kopja
hawn annessa u mmarkat "Dok. JM 1". llli ghaldaqstant in vista tan-
nullita tal-imsemmija ittra ufficjali u konsegwentement tar-rikors
guramentat il-partijiet ghandhom jitqiesu Ii rrivertew ghall-istatus quo
ante;

2. ILLI, minghajr pregudizzju ghas-suespost, u filwaqt li jzommu ferm il-
konvinzjonijiet taghhom kif riportati fl-ewwel (1) e¢¢ezzjoni, I-esponenti
jirrilevaw i, fi kwalunkwe kaz, I-azzjoni tal-kumpannija attrici hija irritwali
u intempestiva, u t-talbiet taghha huma infondati fil-fatt u fid-dritt u
ghandhom jigu michuda bl-ispejjez kontriha.

3. Fdan ir-rigward, il-konvenuti qed jipprevalixxu ruhhom mill-fakulta
kompetenti lilhom ai termini tal-Artikolu 396 tal-Kap 12 tal-Ligijiet ta’
Malta sabiex jintavolaw kontrotalba fil-konfront tal-kumpanija attrici.

4. Salv eccezzjonijiet ulterjuri permessi mil-ligi.»

Fil-kontrotalba taghhom, il-konvenuti fissru li fost il-kundizzjonijiet

tal-konvenju |-kumpanija attri¢i kellha tikseb il-hrug ta' permess full

development fuq is-sit fejn hemm sitwat il-fond imsemmi u li tinfetah triq

biswit |-istess fond kemm min-naha ta’ fuq u kemm min-naha ta’ isfel. Dan

il-konvenju kien jipprovdi wkoll illi I-kumpanija attri¢i kellha tizgura li ¢-
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cekk depozitat ghand in-Nutar Dr. Sam Abela ammontanti ghal sebgha u
sebghin elf ewro (€77,000) jibga’ dejjem validu u jissarraf f'kaz ta' bzonn
u ghalhekk qabel ma jiskadi kienet ir-responsabbilta tax-xerrej li jipprovdi
¢ekk iehor validu fl-istess ammont fisem l-istess Reverendu Joseph
Zammit. Mhux hekk biss, il-konvenju kellu jibga’ validu sa massimu ta’
tliet snin mis-6 ta’ Awwissu 2019. B’hekk, il-konvenuti jghidu li ma hemmx

obbligu minn ebda parti li §gedded ghal aktar minn tliet snin mil-lum.

11. ll-konvenuti jghidu li fi tliet snin shah ma sar xejn minn dak li kienet
obbligat ruhha twettaq il-kumpanija attri¢i rikonvenzjonata li lanqas biss
indenjat ruhha ddahhal applikazzjoni mal-Awtorita tal-lppjanar u biddlet
ic-¢ekk darba wahda biss, bil-konsegwenza li ¢-¢ekk depozitat ghand in-

Nutar Dr Sam Abela ma kien jiswa ghal xejn.

12. Isostnu li r-rapprezentant tal-kumpanija attri¢i halef il-falz f'diversi
paragrafi tar-rikors mahluf. Jichdu li I-kumpanija attri¢i gharrfithom li anke
fin-nuggas tal-estensjoni sa Ottubru, 2022 kienet xorta wahda lesta li tixtri
I-proprjeta. Hekk kif jichdu wkoll li huma ghamluha ¢ara li ma kinux lesti
jersqu ghall-kuntratt ahhari. Anzi proprju I-kuntrarju ghaliex huma riedu
jiffirmaw mill-aktar fis u dan kif indikat bl-aktar mod c¢ar mill-avukat
taghhom lis-Sur Sandro Chetcuti li min-naha tieghu nsista li I-kumpanija
kellha bzonn sitt xhur ohra biex forsi tkun tista’ tersaq ghall-kuntratt finali.

Dan billi langas kienet ghadha ghamlet arrangamenti bankarji sabiex
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tiffinanzja I-akkwist tal-proprjeta suggett ta' dawn il-proceduri.

13. ll-kkonvenuti rikonvenzjonanti jghidu li ghamluha ¢ara li huma kienu
lesti li jiffirmaw skont dak miftiehem fil-konvenju. Minkejja dan il-
kumpanija attri¢i rikonvenzjonata ghar-ragunijiet fug imsemmija ma
resqitx ghall-att finali ta' bejgh u trasferiment u I-konvenju skada.
Jissoktaw jghidu li wara li I-konvenju kien skada huma réevew ittra ufficjali
rigward fond "bin-numru uffi¢jali sebgha u erbghin (47) fi Triq Ghajn
Qatet, Victoria, Ghawdex" liema fond ma jappartjenix lilhom u li wisq

anqas iffirmaw konvenju dwaru.

14. Ifissru li huma wiegbu l-ittra ufficjali f'dan is-sens fejn gharrfu lill-
kumpanija attri¢i li huma ma ffirmaw I-ebda konvenju dwar fond (47) fi
Trig Ghajn Qatet, Victoria, Ghawdex u ¢ahdu kwalunkwe pretensjoni
taghhom filwaqt li widdbu lill-mittenti milli tiehu passi frivoli u vessatorii fil-

konfront taghhom.

15. Ghaldagstant talbu lill-Qorti:

«1. Tiddikjara I-ittra ufficjali tad-29 ta’ Lulju nulla u bla effett fil-konfront
tal-konvenuti rikonvenzjonanti;

2. Tiddikjara, konsegwentement, ir-rikors promotur 97/2022 BS null u bla
effett;

3. Tiddikjara, sussidjarjament u minghajr prequdizzju ghall-ewwel zewg
talbiet, illi I-att finali ta’ bejgh u trasferiment ma giex iffirmat mill-partijiet
entro l-ahhar ta’ Lulju tas-sena 2022 minhabba ragunijiet unikament
imputabbli lil-kumpanija attrici rikonvenzjonata li li qed tingeda b’dawn il-
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16.

proceduri unikament biex tipprova zzomm hayj I-effetti tal-konvenju;

4. Tiddikjara, ghal kull buon fini, il-konvenuti rikonvenzjonanti xolti mill-
konvenju ffirmat fis-6 ta’ Awwissu 2019 u konsegwentement tiddikjara |-
partijiet kollha rrivertew ghall-istatus quo ante gabel I-iffirmar tal-
konvenju.

Bl-ispejjez inkluz dawk tal-ittra ufficjali tas-16 ta’ Awwissu 2022 kontra |-
kumpanija attri¢i rikonvenzjonata li hi minn issa ingunta in subizzjoni.»

ll-kumpanija Pentagon Properties Limited wiegbet ghall-

kontrotalba b’risposta mahlufa mressqa nhar it-8 ta’ Frar, 2023 u

eccepiet:

«1. llli in primis, l-irregolaritd u konsegwentement I-insostenibilita tal-
azzjoni kwantu illi r-rikonvenzjonanti jonqsu milli jindikaw b’mod ¢ar il-
bazi tal-azzjoni taghhom. It-talbiet mressga fir-rikonvenzjoni huma
essenzjalment l-e¢cezzjonijiet  ghall-azzjoni  promotrici  tar-
rikonvenzjonati u b’hekk tali azzjoni ma tistax tissussisti wahidha.
Ghalhekk is-soc¢jeta esponenti certament m’ghandhiex tbati xi spejjez
relatati ma din il-proc¢edura;

2. lli fil-mertu, it-talbiet tar-rikonvenzjonanti kif dedotti fil-konfront tas-
soc¢jeta rikonvenzjonata ghandhom jigu respinti fit-totalita taghhom
stante illi huma infondati fil-fatt u fid-dritt u dan kif ser jirrizulta ahjar waqt
it-trattazzjoni tal-kawza u dan, inter alia, ghas-segwenti ragunijiet:

i. L-ittra uffic¢jali bin-numru 3214/2022 hija valida skont il-ligi u
mhux skont Kif qieghed jigi allegat fir-rikonvenzjoni;

ii. L-att finali ta’ bejgh u trasferiment ma giex iffirmat minhabba
ragunijiet unikament imputabbli lir-rikonvenzjonanti u mhux skont
kif gieghed jigi allegat fir-rikonvenzjoni;

ii. Ir-rikonvenzjonanti m’humiex xolti mill-obbligi taghhom
naxxenti mill-konvenju ffirmat fis-6 ta’ Awwissu;

iv. Assolutament m’huwiex minnu illi s-socjeta rikonvenzjonata
naqgset minn xi obbligi taghha skont kif qieghed jigi allegat fir-
rikonvenzjoni;

v. Assolutament mhuwiex minnu wkoll illi r-rikonvenzjonat halef il-
falz fi kwalsiasi parti tad-dikjarazzjoni tieghu fir-rikors promotur;
vi. Langas m’huwa minnu illi r-rikonvenzjonanti kienu lesti li
jiffirmaw skont dak pattwit, anzi, kif ser jigi pprovat waqt it-
trattazjoni tal-kawza, qatt ma kellhom interess illi jbieghu I-
proprjeta lis-socjeta rikonvenzjonata, kif fil-fatt ammess minn
wiehed mir-rikonvenzjonanti waqt deposizzjoni bil-gurament fi
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proceduri ta’ mandat ta’ inibizzjoni bejn il-partijiet quddiem din |-
istess Qorti;

B’riserva ghall-ec¢ezzjonijiet ulterjuri skont kif tippermetti I-ligi

Bl-ispejjez kontra r-rikonvenzjonanti illi minn issa huma ingunti in
subizzjoni.»

17. B’sentenza moghtija fil-25 ta’ Jannar, 2024, I-Ewwel Qorti lagghet
l-ewwel Zzewg talbiet tal-kontrotalba mressga mill-konvenuti, wara i
ghamlet dawn il-konsiderazzjonijiet li gejjin:

«B. Ikkunsidrat:

Preliminari:

Bl-ewwel Zewg talbiet taghhom, il-konvenuti rikonvenzjonanti talbu lill din
il-Qorti tiddikjara I-ittra uffic¢jali tad-29 ta’ Lulju, 2022 mibghutha mis-
socjeta attrici rikonvenzjonata bhala nulla u bla effett u,
konsegwentement, tiddikjara dan ir-rikors numru 97/2022 BS bhala wkoll
null u bla effett.

Is-socjeta attrici rikonvenzjonata laqghet ghal dan billi eccepiet illi I-ittra
ufficjali msemmija maghmula minnha u li ggib in-numru 3214/2022 hija
valida skont il-ligi.*

Fid-dikjarazzjoni tal-fatti taghha, imbaghad, l-istess socjeta attrici
rikonvenzjonata ziedet tghid li l-istess ittra ufficjali taghha numru
3214/2022 tassew kienet tikkontjeni Zball — Ili s-socjeta issejjah
ortografiku u genwin — li, pero, gie korrett bl-awtorizzazzjoni tal-Qorti
wara li l-istess socjeta attrici rikonvenzjonata pprezentat rikors ghal dan
il-ghan ai termini tal-Artikolu 175 tal-Kap.12 tal-Ligijiet ta’ Malta.

Ikkunsidrat Ulterjorment:

Tenut kont tal-ewwel Zzewg talbiet tal-konvenuti rikonvenzjonanti u I-
eccezzjonijiet maghmula mis-socjeta attrici rikonvenzjonata ghall-istess,
huwa car li I-artikolu tal-ligijiet nostrani applikabbli ghal-materja in mertu
huwa I-Artikolu 1357 tal-Kap. 16, Ligijiet ta’ Malta u, specifikatament; is-
subartikolu tnejn (2) tal-istess.

Dan I-artikolu jagra kif isegwi:

1 Ec¢cezzjoni numru 2(i)
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1357. (2) L-effett ta’ din il-weghda jispicca meta jaghlaq iz-zmien
miftiehem bejn il-partijiet ghal hekk jew, jekk ma jkun hemm ebda ftehim
bhal dak, meta jghaddu tliet xhur minn dakinhar Ii I-bejgh ikun jista’ jsir,
kemme-il darba |-ac¢cettant ma jsejjahx lil dak li wieghed, b’att gudizzjarju
pprezentat qabel ma jghaddi z-zmien applikabbli kif intqal qabel, sabiex
Jaghmel il-bejgh, u kemm-il darba, fil-kaz Ii dak li wieghed jonqos li
Jaghmel hekk, it-talba b’rikors guramentat sabiex titwettaq il-weghda ma
tigix ipprezentata fi zmien tletin jum minn meta jaghlaq I-imsemmi
Zmien.

Minn qari akkurat ta’ dan is-subartikolu huwa ghalhekk car li nonostante
I-kumplament tal-obbligi assunti minn kwalunkwe parti kontraenti I-
konvenju; hija I|-parti accettanti li ghandha issejjah, b’att gudizzjarju
pprezentat gabel jiskadi t-terminu ta’ validita tal-istess konvenju, lill-parti
li ghamlet il-weghda li tbiegh sabiex taghmel il-bejgh.

Mhux biss dan, izda l-istess parti accettanti jkollha mbaghad 30 jum minn
meta jaghlaqg it-terminu tal-konvenju sabiex tressaq kawza b’rikors
guramentat fejn titlob I-ezekuzzjoni tal-konvenju.

Din id-dispozizzjoni tal-ligi nostrana giet suggetta ghal sensiela twila u
konsistenti ta’ kazijiet li Ikoll haddnu |-hsieb li fkaz fejn il-parti accettanti
ma ssegwix din il-proc¢edura; il-konvenju jiskadi irrimedjabilment bil-
partijiet kontraenti l-istess ikollhom jitpoggew lura fl-istat qua ante
taghhom.

Bizzejjed hawnhekk wiehed jaghmel referenza ghal-konsiderazzjonijiet
studjati maghmula fuq dan il-punt fid-decizjoni moghtija mill-Qorti tal-
Appell nhar it-3 ta’ Settembru, 1993 fl-ismijiet Cassar Joseph vs
Farrugia Victor - Vol.LXXVII.II.316 — dik moghtija mill-Qorti Kummercjali
nhar it-18 ta’ Novembru, 1988 fl-ismijiet Ciantar Aldo vs Vella Alfred, -
Vol.LXXII.IV.828 — u dik moghtija mil-Qorti tal-Appell nhar it-30 ta’
Ottubru, 1989 fl-ismijiet Abela Loreto vs Spiteri Tereza -
Vol.LXXII.11.403 fejn, testwalment fid-decizjoni Abela vs Spiteri izda
similarment ukoll fl-ohrajn gie ritenut:

Meta ebda wiehed mill-partijiet fkonvenju ma jiehu I-passi necessatji
biex jimplimenta l-istess, il-konvenju jitlef l-effett tieghu, il-partijiet
jergghu lura ghall-i‘status quo ante’.

Li dawn il-“passi necessarji” jirreferu ghall-ittra gudizzjarja maghmulha
fit-terminu ta’ validita tal-konvenju u ghall-kawza b’rikors guramentat
b’talba ghall-ezekuzzjoni tal-istess konvenju maghmula fi zmien tletin
jum mid-data tal-iskadenza tal-istess konvenju wkoll gie enuncjat b’mod
kostanti f'sensiela twila ta’ decizjonijiet moghtija mil-Qrati nostrani.

B’dan li izda |-kliem “att gudizzjarju” fis-subartikolu 2 tal-Artikolu 1357
inghataw interpretazzjoni wiesgha fdan is-sens fejn allura, anke fejn
parti mexxiet bi protest gudizzjarju jew immedjatament b’kawza ma gietx
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eskluza mill-possibbilta li titlob I-ezekuzzjoni ta’ konvenju abbazi ta’
nuqqas ta’ aderizzjoni [sic!] mal-istess provizjoni [sic!] tal-Artikolu 1357.

Dwar dan, bizzejjed wiehed jaghmel referenza ampja ghal-
konsiderazzjonijiet studjati maghmula fid-decizjoni moghtija mill- Qorti
tal-Appell nhar it-28 ta’ Dicembru, 2001 fl-ismijiet Mangion Camilleri
Noel vs Farrugia Ruben et — Citaz.Nru.1796/98/GCD — fejn il-Qorti tal-
Appell iddikjarat kif isegwi:

[...] ikun aktar prudenti li I-mittenti jipprocedi I-ewwel b'ittra uffi¢jaliimma
m’hemm xejn fil-ligi li jekk dan jghaddi mill-ewwel ghall-hrug ta’
Citazzjoni — ghax att ta’ ¢itazzjoni huwa aftt gudizzjarju ‘per eccellenza’
— allura huwa jkun agixxa skorrettement.

Applikati dawn il-principji kif jemanu mill-gurisprudenza kostanti taghna,
f'din l-istanza jirrizulta inkonfutabilment li |-partijiet iffirmaw konvenju fis-
6 ta’ Awwissu, 2019.2

Dan il-konvenju, kien jiskadi fil-37 ta’ Lulju, 20212 u mhux fil-31 ta’ Lulju,
2022 kif tghid is-socjeta attrici fir-rikors promotur.*

[I-Qorti hawn tosserva |li anke Il-avukat difensuri tal-konvenuti
rikonvenzjonanti, fit-trattazzjoni finali tieghu dwar |-ewwel Zewg
eccezzjonijiet tal-istess konvenuti rikonvenzjonanti, jsemmi li I-konvenju
kien jiskadi fil-371 ta’ Lulju, 2022. Data li, kif inghad, ma tirrizultax mill-
iskrittura tal-konvenju nfisha.

Dan l-istess Zball il-konvenuti rikonvenzjonanti jidhru jirrepetuh ukoll fit-
tielet talba taghhom ivi kontenuta fil-kontrotalba rikonvenzjonali.®

B’dan izda |i fl-istess kontrotalba taghhom il-konvenuti rikonvenzjonanti
jaghmluha cara li l-ittra uffi¢jali i huma réevew minghand is-socjeta attrii
rikonvenzjonata ircvewha wara Il-iskadenza inutilment tal-konvenju.6

Din il-Qorti thassbet hafna b’dawn il-varji inkonsistenzi. Kif, del resto,
thassbet ukoll fug il-fatt li fug materja tant delikata ma tressqitx kopja
formali tal-ittra uffi¢jali mertu tant importanti ta’ din il-kwistjoni.

Fit-thassib taghha, il-Qorti ezaminat kull kopja — u hemm varji — tal-
konvenju esibit fl-atti processwali kemm ta’ din I-istanza kif ukoll tal-
Mandat ta’ Inibizzjoni numru 51/2022 BS. B’dan Ii fkull wahda mill-varji

2 Ref: kopja tal-konvenju a fol 10 sa 16, varji kopji tal-istess fl-atti tal-Mandat ta’ Inibizzjoni numru 51/2022
BS, u d-dikjarazzjonijiet tal-partijiet stess fil-varji atti udizzjarji formanti parti I-atti pro¢esswali kif ukoll
tramite d-difensuri taghhom fit-trattazzjoni finali taghhom dwar I-ewwel zewg ec¢ezzjonijiet tal-konvenuti
rikonvenzjonanti.

3 Ref: klawsola numru 3 tal-konvenju

4 Ref: premessa numru 2.

5 Ref: it-tielet talba rikonvenzjonali li tagra, inter alia: I-att finali ta’ bejgh u trasferiment ma giex iffirmat mill-
partijiet entro l-ahhar ta’ Lulju tas-sena 2022 [...].

6 Ref.. it-tmien premessa tal-kontrotalba tal-konvenuti rikonvenzjonanti.
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kopji tal-konvenju in atti tirrizulta I-istess klawsola numru 3 li tagra dan il-
konvenju ikollu effett sal-wiehed u tletin (31) ta’ Lulju tas-sena elfejn u
wiehed u ghoxrin (2021).

Huwa minnu li I-kundizzjoni numru 3 tal-konvenju tkompli bi provizjoni
[sic!] — proviso — li tagra:

Bdan pero li fkaz Ii I-kondizzjoni numru 2A u/jew 2B ma tkunx
sodisfatta, allura I-konvenju jiggedded taht l-istess kondizzjonijiet, biz-
Zmien necessarju sabiex ix-Xerrejja dejjem ikollhom ¢ans sabiex il-
permess imsemmi taht kondizzjoni numru tnejn ittra B (2B) johArog. Pero
sa massimu ta’ thet snin mil-lum b’hekk m’hemmx obbligu minn ebda
parti li ggedded ghal aktar minn tlett snin mil-lum. Pero |-Bejjiegha
obbligati li jikkollaboraw bis-shih max-Xerrejja.

B’dan izda li oltre ghall-fatt li fil-kontrotalba taghhom, il-konvenuti
rinkonvenzjonanti jsostnu li ma sar xejn minn dak li kienet obbligat ruhha
twettaq il-kumpanija attrici rikonvenzjonata li langas biss indenjat rufiha
ddahhal applikazzjoni mal-Awtorita tal-lppjanar; la ngiebu provi mill-
partijiet dwar il-kundizzjonijiet tal-konvenju numru 2A u 2B u; wisq angas
li I-estensjoni tal-perijodu ta’ validita tal-konvenju skont tali provizjoni
[sic!] ghall-klawsola numru 3 kienet b’xi mod intiza |i ssehh
awtomatikament.

Minkejja dan in-nuqgas tal-partijiet; l-istess provizjoni [sic!] ghall-
klawsola numru 3 tal-konvenju tghid allura I-konveniju jiggedded.

Dan, fl-opinjoni ta’ din il-Qorti, ifisser biss li jkun hemm aspettativa ta’
iffirmar ta’ ftehim ta’ estensjoni, mhux Ili tali estensjoni ssehh
awtomatikament. Partikolarment meta |-kelma “sena” originarjament
kontenuta fil-provizjoni [sic!] ghall-klawsola nurmu 3 tal-konvenju giet
sostitwita bil-kelma “¢ans” permezz tan-notament numru 11 tan-nutar —
kwistjoni li tindika li tali “cans” kellu jkun moghti bi gbil fug terminu bejn
il-partijiet; terminu li, skont il-porzjon rimanenti tal-istess provizjoni [sic!],
ma kellux je¢cedi massimu ta’ tlet snin.

Certament li din il-Qorti ma tistax tkun mistennija tippresupponi jew
addirittura tassumi tigdid awtomatiku ghal xi terminu mhux predispost li
izda ma jeccedix it-tlett snin.

ll-partijiet stess indikaw li fejn riedu jgeddu hejjew ftehim ta’ estensjoni”
tant li s-socjeta attri¢i rikonvenzjonata nfisha tammetti li tali ftehim,
ghalkemm debitament iffirmat, ma giex registrat skont ma’ trid il-Ligi.®

7 Ref: ftehim ta’ estensjoni a fol 19 u 20.

8 Ref: premessa numru 4 tar-rikors guramentat. Ref. ukoll Legislazzjoni Sussidjarja 364.06, Artikolu 10.
(5) Estensjoni tal-perjodu ta’ validita ta’ weghda ta’ bejgh jew weghda ta’ trasferiment ta’ proprjeta
immobbli jew ta’ xi dritt reali fugha ghandha wkoll tigi notifikata lill-Kummissarju mill-persuna li ged
titrasferixxi jew il-persuna Ii ged tircievi fi Zzmien wiehed ughoxrin (21) jum wara d-data tal-estensjoni
permezz ta’ sottomissjoni elettronika mill-web portal stabbilit ghal dan il-ghan mill-Kummissarju, u |-
persuna li ged titrasferixxi jew il-persuna i ged tirc¢ievi ghandha tqabbad nutar pubbliku jew avukat sabiex

Pagna 12 minn 32



App. Civ. 97/2022/1

B’din il-Qorti allura tikkonkludi li malgrad id-divergenza fil-kliem tal-
partijiet dwar it-terminu effettiv tal-konvenju, u bil-hAsieb wara I-provizjoni
ghall-klawsola 3 tal-konvenju kif interpretat minn din il-Qorti, u tenut kont
tat-terminu ta’ validita tal-konveniju kif imnissel fl-istess klawsola 3 tieghu
u tal-fatt li I-gurisprudenza nostrana hija konsistenti fil-Asieb li minkejja
kwalunkwe kondizzjoni ohAra miftehma bejn il-partijiet, |-istess partijiet
ghandhom jobdu d-di¢itura tal-Artikolu 1357 tal-Kap. 16 sabiex
validament iZzommu fis-sehh konvenju; din il-Qorti tqies Ii I-ittra ufficjali
numru 3214/2022 li saret mis-socjeta attrici rikonvenzjonata fid-29 ta’
Lulju, 2022 saret fuori termine.

Dan iwassal ghall-iskadenza irrimedjabbli tal-konvenju u allura ma
tissustix in-necessita sabiex din il-Qorti tesplora jekk il-korrezzjoni fl-
indirizz tal-proprjeta suggetta ghall-konvenju maghmulha mis-socjeta
attri¢i rikonvenzjonata fl-ittra ufficjali taghha msmemmija kellhiex bzonn
Issir jew saritx validament stante li fil-fehma ta’ din il-Qorti, l-istess ittra
kienet diga fuori termine meta saret originarjament.

Dan tenut kont ukoll tal-fatt li ghalkemm parti konsiderevoli tal-
kontrotalba, ir-risposta ghall-istess, kif ukoll tat-trattazzjoni tad-difensuri
tal-partijiet kienet titratta |-possibilita o meno i ssir korrezzjoni fittra
ufficjali ai termini tal-Artikolu 175 tal-Kap. 12 u n-necessita o0 meno li ssir
l-istess fejn il-proprjeta suggetta ghall-ittra tkun dixxernabbli mir-
rimanenti kontenut tal-ittra; id-deciZjoni kif hawn sejra tigi moghtija tibga
in linja mat-tmien premessa tal-kontrotalba rikonvenzjonali tal-konvenuti

rikonvenzjonanti fil-parti fejn din tghid li l-istess ittra saret wara |-
iskadenza inutilment tal-konvenju.»

18. ll-kumpanija Pentagon Properties Limited appellat minn din is-
sentenza b’rikors tat-23 ta’ Frar, 2024 u talbet lil din il-Qorti sabiex thassar
is-sentenza appellata u ressqget zewg aggraviji, ¢joe: (i) li I-Ewwel Qorti
gajmet kwistjoni li ma kinitx ikkontestata bejn il-partijiet u aghar minn hekk
kienet fattwalment zbaljata; u (ii) li -Ewwel Qorti kienet legalment zbaljata
ghaliex I-ilment tal-appellati ma kinitx i I-ittra ufficjali kienet tardiva izda li

hija nulla minhabba zball fl-indirizz i wara gie msewwi.

Jaghti avviz tal-imsemmija estensjoni, b’dan illi I-imsemmi nutar jew avukat ghandu jinghata I-informazzjoni
kollha mehtiega ghan-notifika.
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19. ll-konvenuti wiegbu permezz ta’ risposta mressqa fil-25 ta’ Marzu,

2024 u taw ir-ragunijiet taghhom ghala I-appell ghandu jigi michud.

20. Wara li rat |-atti kollha tal-kawza, din il-Qorti tqis li m’hemmx htiega
li tgieghed dan l-appell ghas-smigh u b’hekk sejra tghaddi minnufih ghas-
sentenza b’rihet |-Artikolu 152(5) tal-Kodi¢i ta’ Organizzazzjoni u

Procedura Civili.

Konsiderazzjonijiet:

21. Qabelxejn din il-Qorti tqgis li I-pregudizzjali tal-konvenuti dwar I-
irritwalita tad-dokument mehmuz mar-rikors tal-appell (Dok X1) meta dan
ma kienx gie pprezentat quddiem I-Ewwel Qorti u gie mehmuz minghajr

permess ta’ din il-Qorti hija wahda siewja.

22.  Din il-Qorti tosserva li I-kumpanija appellanti gabdet u hemzet
dokument gdid mar-rikors tal-appell taghha bla ma talbet li tkun
awtorizzata illi tipprezentah. Skont [-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-kumpanija appellanti ma talbitx il-permess minn

din il-Qorti sabiex tithalla tipprezenta dan id-dokument gdid kif titlob il-ligi,
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din il-Qorti m’ghandhiex trig ohra hlief li tordna t-tnehhija tieghu mill-atti
tal-appell (ara f'dan is-sens ukoll Rural Properties Limited v. Jessica

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

23. Nghaddu issa ghall-mertu tal-appell imressag mill-kumpanija

attrici.

24. Fl-ewwel aggravju, il-kumpanija appellanti tghid li fis-seduta tal-24

ta’ Frar, 2023, I-Ewwel Qorti ddecidiet li I-partijiet kellhom iressqu I-provi
gabelxejn fuqg I-ewwel zew( talbiet tal-kontrotalba tal-appellati, ¢joée: (i) in-
nullita tal-ittra ufficjali; u (ii) in-nullita tar-rikors mahluf. Minkejja dan, il-
kumpanija appellanti tghid |i I-Ewwel Qorti ghamlet sensiela ta’
konsiderazzjonijiet dwar jekk l-ittra uffi¢jali kinitx tardiva, u dan billi
ppruvat tistabbilixxi meta kien jiskadi I-konvenju, kienx hemm estensjoni
tal-istess konvenju, jekk I-estensjoni kinitx valida, u meta ntbaghtet I-ittra
ufficjali. Tissokta tghid li I-Ewwel Qorti sahansitra dahlet fl-interpretazzjoni
tal-konvenju dwar jekk kienx jiggedded awtomatikament u dan minghajr

ma kienet ghadha ngabet prova f'dan ir-rigward.

25. Tissokta tghid li hadd mill-partijiet ma ressaq eccezzjoni jekk il-
konvenju kienx skada jew le meta ntbaghtet I-ittra uffi¢jali u ghaldaqgstant
I-Ewwel Qorti gatt ma kellha tidhol f'din il-kwistjoni, aktar u aktar meta |-

partijiet ma kellhomx i¢-¢ans li jressqu |-provi dwar dan. Barra minn hekk,
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tghid li lanqas fil-pro¢eduri ghall-hrug ta’ mandat ta’ inibizzjoni ma kien
hemm din il-kontestazzjoni. Anzi, proprju bil-maglub. Hekk kif langas fit-
trattazzjoni finali ma ssemmiet. Kemm hu hekk, jidher ¢ar i I-uniku

kontestazzjoni hija dwar l-izball fl-indirizz li sar fl-ittra uffi¢jali.

26. Kif inghad minn din il-Qorti fis-sentenza taghha tat-3 ta’ Ottubru,
2024, fil-kawza fl-ismijiet Raymond Zammit et v. Paul Caruana et, dak
li tassew iholl u jorbot kollox huwa dak li jitnizzel mill-attur fil-premessi u
fit-talbiet tar-rikors mahluf li bih titnieda I|-kawza (ara Edward
Keninwenimo Etete v. Mediatoday Company Limited moghtija mill
Qorti tal-Appell fit-18 ta’ Jannar, 2024). Kif inghad hafna drabi, huwa biss
dak li jitnizzel fir-rikors mahluf li ghandu jistabbilixxi I-qafas li fih il-Qorti
ghandha thaddem il-gudizzju taghha (ara Anthony Busuttil et v.
Jennifer sive Wendy Busuttil et moghtija mill-Qorti tal-Appell fit-18 ta’

Jannar, 2024).

27. Barra minn hekk, kif inghad fis-sentenza ta’ din il-Qorti tat-18 ta’
Jannar, 2024, fil-kawza fl-ismijiet Joseph Micallef et v. Ruben
Azzopardi et, huwa prin€ipju maghruf li meta jitgajjem I-aggravju tal-extra
petita, huwa mehtieg li wiehed jara X’intalab fl-att promotur. Il-kriterju hu
li t-talba fkawza titgies minn dak li jissemma fl-att li bih il-kawza tinbeda.
Mill-formulazzjoni ta’ dak I-att tal-bidu, wiehed ikun jista’ jqis jekk dak

moghti fis-sentenza jkunx ghalkollox ’il barra minn dak li ntalab (extra
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petita) jew ikunx aktar minn dak li ntalab (ultra petita) (ara fdan is-sens
is-sentenzi ta’ din il-Qorti fl-ismijiet MF Holdings Company Limited v.
Vodafone Malta Limited deciza fil-25 ta’ Jannar, 2023 u Rowena Mamo
v. Landgate Limited et deciza fil-25 ta’ Frar, 2021). Ikun hemm kaz ta’
ecc¢ess bhal dan fejn il-gudikant: «jibbaza r-raguni tad-decizjoni fuq titolu,
kawzali jew fatt guridiku, essenzjalment differenti minn dak li, permezz ta’
azzjoni jew eccezzjoni, jigi dedott mill-partijiet in sostenn tal-
konkluzjonijiet taghhom» (ara Grazio Mercieca: Mezzi Straordinarji ta’
Impunjazzjoni tas-Sentenzi, pagna 145) (ara s-sentenza ta’ din il-Qorti

tas-6 ta’ Frar, 2025 fl-ismijiet Mercury p.l.c v. lan Galea).

28. Hekk ukoll gie mtenni mill-Qorti tal-Appell fis-sentenza taghha tal-
21 ta’ Jannar, 2025 fl-ismijiet Maria Viviana Psaila et v. Mario Aquilina,
din il-Qorti tqgis li biex jigi stabbilit jekk il-Qorti ddecidietx lil hemm minn
dak mitlub, irid gabel xejn jigi ¢¢arat x’'wiehed jithem bil-kelma “domanda”
(gudizzjarja). Id-domanda mhix sempli¢ement |-oggett immedjat tal-att
promotur, jew “cio che e attualmente domandato” (William Leonard v.
Dr. Francesco Sammut, 01.10.1887 Qorti tal-Appell). Id-domanda tigi
identifikata mhux biss mill-oggett taghha, imma wkoll mill-kawzali (causa
petendi); il-fundamentum agendi taghha; dik li tigi mill-parti azzjonanti
adottata bhala bazi tal-pretiza avvanzata; |-espozizzjoni tal-fatti u tal-
elementi tad-dritt Ii jiffurmaw ir-ragunijiet tad-domanda. «Din S’intendi

ghandha I-iskop li sservi biex tic¢irkoskrivi I-gharfien mill-gudikant tal-
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mizura preciza intiza mill-parti. Din biss, u mhux xi kwistjonijiet jew
konsegwenzi ohra» (Adriana Testaferrata Abela v. Joseph Azzopardi
12.07.2007 Qorti tal-Appell (Inferjuri), Imh. Philip Sciberras). ll-fatt
generatur jidentifika d-domanda, u |-petitum irid jikkonforma maghha. II-
Qorti ma tistax tbiddel il-fatti kostituttivi, jew tibbaza fuq realta fattwali
mhux dedotta u allegata fil-gudizzju mill-partijiet, sakemm ma tkunx tista’
tgajjimha ex officio. Sahansitra langas tista’ tibbaza ruhha fuq fatti li,
ghalkemm jirrizultaw minn xhieda prodotti jew dokumenti esibiti, ma

jkunux oggett ta’ kontestazzjoni bejn il-partijiet.

29. Mizmum dan it-taghlim, jehtieg li din il-Qorti tixhet harsitha lejn |-atti
u dak li sehh fil-mixi tal-kawza. Kif diga rajna, il-kumpanija attri¢i ressqet
il-kawza tal-lum ghall-ezekuzzjoni tal-konvenju, liema konvenju gie ffirmat
bejn il-partijiet nhar is-6 ta’ Awwissu, 2019. Qabel ma fethet dawn il-
proceduri, il-kumpanija attri¢i baghtet ittra uffi¢jali nhar id-29 ta’ Lulju,
2022. Mhux kontestat li din I-ittra giet notifikata, kemm hu hekk, il-
konvenuti wiegbu fil-pront. Li gara kien li meta I-kumpanija attrici baghtet
l-ittra ufficjali sabiex issejjah lill-konvenuti ghall-iffirmar tal-kuntratt ta’
bejgh u xiri, gie indikat li I-fond li kellu jinbiegh kien id-dar bin-numru 47,
fi Trig Ghajn Qatet, Victoria, Ghawdex (mentri fil-konvenju I-fond jirrizulta
li huwa numru 151 u 153). ll-konvenuti wiegbu li huma gatt ma ffirmaw

konvenju rigward |-fond numru 47.
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30. ll-kumpanija attri¢i ressget ukoll rikors ghall-hrug ta’ mandat ta’
inibizzjoni, fliema proc¢eduri nstemghu I-provi u I-Qorti ¢ahdet it-talba

b’digriet tal-24 ta’ Novembru, 2022.

31. ll-kumpanija attrici fethet il-kawza tal-lum fid-29 ta’ Awwissu, 2022,
filwaqt li fis-7 ta’ Settembru, 2022 ipprezentat rikors fl-atti tal-ittra ufficjali
mibghuta msejjes fuq I-Artikolu 175 tal-Kodic¢i ta’ Organizzazzjoni u
Procedura Civili, li permezz tieghu talbet li tigi ordnata korrezzjoni fl-
indirizz tal-proprjeta inkwistjoni fl-istess ittra. Din it-talba ntlagghet
b’digriet tat-13 ta’ Settembru, 2022 u I-indirizz fuq l-ittra uffi¢jali gie korrett
biex jirrifletti dak miftiehem (ara Dok RK1 fpadni 61 u 62 tal-process). Il-
konvenuti gew notifikati bl-ittra kif emendata fir-risposta taghha tal-25 ta’

Ottubru, 2022.

32. Kifrajna, aktar il fug, il-konvenuti ec¢¢epew: (i) li I-azzjoni attri¢i hija
nulla u bla effett minhabba li l-ittra uffi¢jali mibghuta lilhom kienet issemmi
fond differenti minn dak tal-konvenju ffirmat bejn il-partijiet; u (ii) minghajr
hsara ghall-ewwel ec¢ezzjoni sostnew li l-azzjoni attri¢i hija irritwali u
intempestiva, u t-talbiet mhux misthoqqa fil-fatt u fid-dritt. Huma ressqu
wkoll kontrotalba, li fiha jallegaw li I-kumpanija attrici nagset minn xi
obbligi assunti minnha, u kif ukoll jirreferu ghall-ittra uffi¢jali li réevew
b’fond b’indirizz differenti minn dak miftiehem. Il-konvenuti talbu ghalhekk

lill-Qorti sabiex: (i) tiddikjara li l-ittra uffi¢jali tad-29 ta’ Lulju, 2022 hija nulla
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u bla effett; (ii) li konsegwentement ir-rikors mahluf huwa null u bla effett;
u (iii) minghajr hsara ghal dawn it-talbiet, li I-att finali ma giex iffirmat mill-
partijiet sal-ahhar ta’ Lulju, 2022 htija tal-kumpanija attri¢i; u (iv) li huma
mahlula mill-istess konvenju u I-partijiet marru ghall-istatus quo ante |-

iffirmar tal-konveniju.

33. Fis-seduta tas-6 ta’ Di¢embru, 2022, il-Qorti lagghet it-talba tal-
kumpanija attrici sabiex jigu allegati I-atti tal-mandat ta’ inibizzjoni (ara
pagna 53 tal-process). Fis-seduta tal-24 ta’ Frar, 2023, il-kawza giet
differita sabiex il-partijiet iressqu |-provi kollha taghhom fuq I-ewwel zewg
talbiet tal-kontrotalba fis-seduta li kien imiss (ara pagna 67 tal-process).
Imbaghad fis-seduta tat-28 ta’ April, 2023, I-Ewwel Qorti halliet il-kawza
ghall-provi kollha tal-partijiet fug l-ewwel zewq talbiet tal-kontrotalba
ghas-seduta tad-9 ta’ Gunju, 2023 (ara pagna 70 tal-process). Is-
sottomissjonijiet finali dwar dak li kellha tiddeciedi I-Ewwel Qorti saru fil-
11 ta’ Ottubru, 2023, liema trattazzjoni giet traskritta (ara pagni 75 et
sequitur tal-process). L-avukati difensuri ffukaw fuq l-ittra ufficjali. II-
konvenuti baqghu jinsistu li I-ittra uffi¢jali mibghuta lilhom ma kellhiex
titgies bhala interpellazzjoni valida billi I-indirizz tal-fond kien tnizzel hazin.
Sostnew li I-Artikolu 175 tal-Kodi¢i ta’ Organizzazzjoni u Pro¢edura
Civili ma setax jintuza u kieku kellu wiehed jac¢éetta li I-korrezzjoni saret
skont il-ligi, din il-korrezzjoni ma saritx fit-tletin jum tal-estensjoni tat-

terminu tal-konvenju. Fuq ix-xagliba I|-ohra tressqu l-argumenti biex
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isahhu t-tezi li ma hemm I-ebda nullita.

34. Fl-isfond ta’ dan kollu, jirrizulta ghalhekk li I-Ewwel Qorti kellha
tiddeciedi f'dak l-istadju jekk l-ittra uffi¢jali li originarjament intbaghtet
b’indirizz hazin (u wara ssewwiet permezz ta’ digriet) kinitx valida. Dak li
I-konvenuti rikonvenzjonanti kienu geghdin isostnu kien li: (i) I-Artikolu
175 tal-Kodiéi ta’ Organizzazzjoni u Procedura Civili ma setax jintuza
biex jissewwa l-izball fl-indirizz tal-fond; (ii) li l-ittra uffi¢jali li ntbaghtet
b’indirizz hazin ma setghetx titgies bhala interpellazzjoni valida u b’hekk
il-konvenju li kien se jiskadi fil-31 ta’ Lulju, 2022 lahaq skada ghaliex |-
ittra kienet nulla; u (iii) li jekk jigi accettata li I-korrezzjoni setghet issir, din
kellha ssir fdawk it-tletin jum li fih il-konvenju kien estiz. F'dan il-kaz, din

il-korrezzjoni saret wara u jigi b’hekk li I-konvenju kien skada.

35. Fuq ix-xagliba I-ohra, il-kumpanija attri¢i sahqet li fl-ittra ufficjali
kulma kien hemm kien zball ortografiku ghaliex kien c¢ar ghal-liema
konvenju kienet gieghda ssir referenza. Intqal ukoll li fil-korrezzjoni i
saret ma sehh ebda pregudizzju ghall-konvenuti, u fug kollox [-atti

ghandhom jigu salvati sa fejn possibbli.
36. L-Ewwel Qorti laqghet I-ewwel zew talbiet tal-kontrotalba. Sabiex
waslet ghal din id-decizjoni stharrget minn jeddha I-kwistjoni jekk il-

konvenju kienx skada sa minn gabel ma I-kumpanija attri¢i baghtet I-ittra
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uffi¢jali nhar id-29 ta’ Lulju, 2022. Dahlet fuq I-interpretazzjoni tal-klawsoli
tal-konvenju, meta |-partijiet fdak |-istadju ma kinux ressqu provi dwar I-
istess. ll-konvenuti nfushom, sa dak I-istadju (ghaliex illum wara s-
sentenza tal-Ewwel Qorti biddlu I-verzjoni) ma sostnewx li I-konvenju kien
skada ghaliex id-data tal-iskadenza kienet sena gabel. Anzi anke waqt is-
smigh tal-pro¢eduri tal-mandat ta’ inibizzjoni donnu kulhadd kien gieghed
jagbel li I-konvenju kellu jiskadi fil-31 ta’ Lulju, 2022. lI-konvenuti kemm fl-
ecc¢ezzjonijiet taghhom u fit-talbiet taghhom fil-kontrotalba allegaw li l-ittra
ufficjali kienet nulla biss minhabba l-izball fl-indirizz. Kien abbazi ta’ dan
l-izball li sahqu li I-ittra uffi¢jali kienet nulla u li konsegwentement il-
konvenju kien skada galadarba effettivament minghajr dik I-ittra (u
ghalhekk il-perjodu ma jkunx gie estiz) u |-prezentata tal-kawza ma saritx

gabel ma kien skada I-konvenju li argumentaw li I-konvenju kien skada.

37. Jigi b’hekk li I-kumpanija attri¢ci ghandha ragun f'dan l-aggravju billi

[-Ewwel Qorti marret ultra petita u hasditha meta dahlet fi kwistjonijiet li

ma ganglux il-partijiet.

38. Ghaldagstant dan l-aggravju huwa misthogq u s-sentenza tal-

Ewwel Qorti ghandha tithassar.

39. Imiss li jigi mistharreg it-tieni_aggravju tal-kumpanija appellanti

fejn tibda billi tghid li I-Ewwel Qorti kienet legalment Zbaljata ghaliex I-
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iiment tal-appellati ma kienx illi I-ittra uffi¢jali dahlet tardivament, izda li |-
ittra ufficjali hija allegatament nulla minhabba Zball fl-indirizz, i
eventwalment gie korrett. Tissokta tghid li I-Ewwel Qorti kienet legalment
zbaljata fuq diversi livelli: (i) fl-ittra kien hemm Zball li ssewwa b’digriet u
ghaldagstant I-izball gie kkoregut u b’hekk I-ittra ghandha titgies tajba
retroattivament; u (ii) il-kumpanija appellanti tghid li I-Artikolu 1357(2)
tal-Kodié¢i Civili ma jipprovdix dwar l-informazzjoni li, taht piena ta’
nullita, ghandha tigi mdahnla fl-att gudizzjarju. Dak li huwa mehtieg huwa
li I-accettant ghandu jsejjah lil dak li wieghed «sabiex jaghmel il-bejgh.
Ladarba dettalji specifi¢i bhall-indirizz tal-proprjeta li gieghda tinbiegh
mhux mehtiega ad validitatem, zball fdettall li mhux mehtieg ghall-
identifikazzjoni tal-konvenju u li gie kkoregut gatt ma jista’ jwassal ghan-
nullita tal-att gudizzjarju. Dan meta kien I-uniku konvenju bejn il-partijiet u
I-proprjeta soggetta ghall-konvenju kienet xorta wahda identifikabbli; (iii)
I-Ewwel Qorti kienet proc¢eduralment Zbaljata meta ghamlet
konsiderazzjonijiet fuq il-mertu tar-rikors mahluf minghajr ma semghet
provi; (iv) apparti li -Ewwel Qorti kienet fattwalment zbaljata u kkonkludiet
li I-ittra uffi¢jali kienet tardiva, I-Ewwel Qorti gieset din is-suppost tardivita
dagslikieku hija ekwivalenti ghall-nullita. Madankollu dawn huma zewg
kuncetti differenti u mhux konsegwenza ta’ xulxin. Tissokta tghid |i |-
Artikolu 1357(2) tal-Kodiéi Civili ma jindikax li jekk l-att gudizzjarju jigi
prezentat wara li jghaddi t-terminu tal-konvenju dak I-att ghandu jitgies

null.
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40. Qabelxejn, I-Artikolu 1357 tal-Kodiéi Civili huwa mahsub biex
izomm fis-sehh id-dritt ta’ min ikun irid jezegwixxi weghda mahluga fatt
ta’ konvenju kemme-il darba I|-parti I-ohra ma tkunx lesta li tersaq ghall-
pubblikazzjoni tal-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh fit-terminu legali jew miftiehem.
ll-pro¢edura mahsuba f'dak I-artikolu hija mehtiega u ssir permezz ta’ att
gudizzjarju qabel ma jaghlaq iz-zmien applikabbli sabiex il-parti |-ohra
tersaq ghall-bejgh skont kif miftiehem, u jekk dan ma jsehhx, tipprocedi
sabiex titwettaq il-weghda billi tiftah kawza fi zmien tletin (30) jum minn
meta jaghlag |-imsemmi zmien. ll-kliem “att gudizzjarju” fl-Artikolu
1357(2) gie mfisser mill-gurisprudenza bhala illi ma jillimitax ruhu ghal
ittra ufficjali jew protest gudizzjarju, izda sahansitra ghall-att innifsu li bih
tinbeda kawza (illum il-gurnata r-rikors mahluf) meta I-persuna tkun
ippruvat bonarjament tasal mal-parti I-ohra izda ma jsehhilhiex taghmel
il-kuntratt. F’dan I-ahhar kaz, il-kawza tkun trid tinfetah qabel ma jaghlaq
il-konvenju (ara s-sentenza moghtija mill-Qorti tal-Appell Kummercjali fis-
16 ta’ Marzu, 1993 fil-kawza fl-ismijiet Neville Anthony Curmi v. Anton
Camilleri et nomine). Dawn l-atti kollha jikkwalifikaw bhala “att
gudizzjarju” (ara s-sentenza tal-Qorti tal-Appell tat-28 ta’ Dicembru, 2001
fil-tkawza fl-ismijiet Noel Mangion Camilleri v. Reuben Farrugia et)
ghall-finijiet tal-imsemmi artikolu (ara s-sentenza tal-Prim’Awla tal-Qorti
Civili tat-30 ta’ Gunju, 2020 fl-ismijiet David Abela et v. Michael Debono

et).
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41. B’Zzieda ma’ dan, jinghad li dak li huwa mehtieg sabiex |-Artikolu
1357(2) tal-Kodiéi Civili jkun sodisfatt, huwa li l-ittra uffigjali tigi
pprezentata qabel ma jiskadi I-konvenju u mhux bilfors Ii I-istess ittra
uffi¢jali tkun giet notifikata gabel I-iskadenza tal-konvenju (ara s-sentenza
ta’ din il-Qorti tal-5 ta’ Ottubru, 2001 fil-kawza fl-ismijiet Carmel Chircop
et v. John Vella et, kif ukoll dik tal-5 ta’ Ottubru, 2023 fil-kawza fl-ismijiet

G & L Bugeja Limited v. Philip George Degiorgio et).

42. Hekk ukoll, kif gie mtenni mill-Qorti tal-Appell fis-sentenza tas-6 ta’
Ottubru, 1999 fl-ismijiet Winston Azzopardi proprio et nomine v. John
Mary Vella proprio et nomine, I-Artikolu 1357(2) tal-Kodiéi Civili jesigi
biss illi «|-effett tal-weghda jispic¢a...kemme-il darba |-accettant ma jsejjahx
lil dak Ili jwieghed b’att gudizzjarju...sabiex jaghmel il-bejgh». L-
interpellazzjoni ghandha tkun allura semplicement biex wiehed jersaq ghall-
kuntratt ta’ bejgh u xiri skont dik il-weghda. II-ligi ma timponi I-ebda formalita
ta’ kif kellu jigi identifikat I-oggett li se jinbiegh. Ma kienet tesigi |-ebda
riferenza ghall-kontenut ta’ dik il-weghda. Kienet tesigi biss illi I-
interpellazzjoni tkun kjarament tidentifika x’kellu jigi trasferit skont dik il-
weghda. ldentifikazzjoni li setghet issir jew b’mod indirett b’riferenza ghall-
konveniju, jew b’mod dirett b’riferenza ghall-oggett in vendita. Dan ir-rekwizit
jigi mwettaq ladarba I-gudikant ikun sodisfatt illi I-persuna intimata bl-

interpellazzjoni gudizzjarja u li lilha tkun giet gustament notifikata tkun tista’
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bla ebda dubju tidentifika I-oggett li jkun ged jigi mill-mittent interpellat biex
tbiegh jew tixtri skont il-weghda minnu maghmula. Ma kien bl-ebda mod
mehtieg illi I-interpellazzjoni gudizzjarja tkun tikkontjeni riferenza ghall-prezz
jew ghall-kundizzjonijiet u pattijiet li kienu jifformaw il-ftehim bejn il-
kontraenti. Dik il-qorti kompliet li kienet «aktar minn sodisfatta li I-
interpellazzjoni gudizzjarja mertu ta’ dan l-appell pjenament tissodisfa dawn
ir-rekwiziti kollha. Mhux biss mhux kontestat li bejn il-kontendenti kien hemm
biss konvenju wiehed, u li kien biss dak il-konvenju li ma kienx gie onorat
mill-appellanti, mhux biss kien hemm deskrizzjoni preciza tal-proprjeta li
kellha tigi trasferita, imma kien hemm ukoll indikazzjoni ezatta ta’ meta dak
il-konvenju kien jiskadi. Minn imkien ma jirrizulta li kien hemm xi konvenju

iehor bejn il-kontendenti li kien jiskadi fdik il-gurnata dwar dik il-proprjeta.»

43. Ghalkemm b’fatti differenti minn dawk tal-kawza tal-lum, il-Qorti tal-
Appell fis-sentenza tal-25 ta’ Frar, 2011 fl-ismijiet Lawrence Attard
nomine v. Vincent Farrugia nomine, irreferiet ghad-decizjoni tal-
PrimAwla tal-Qorti Civili tad-19 ta’ Novembru, 2004 fl-ismijiet
Korporazzjoni Enemalta v. Elbros Construction Limited fejn il-Qorti
galet illi I-fatt li I-ittra ufficjali ntbaghtet b’isem hazin, ma jnaqgas xejn mill-
validita taghha, sakemm ma jkun hemm ebda dubju dwar l-identita tad-

destinatarju tal-ittra u li fil-fatt I-ittra tkun waslet ghandu.

44. Hekk ukoll fi proceduri fejn kien hemm ilment li I-ittra uffi¢jali ma
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kinitx valida billi ma kinitx tispecifika n-natura tan-negozju, minn fejn kien
naxxenti, u li s-somma mitluba fl-ittra uffi¢jali ma kinitx tagbel ma’ dak
mitlub fil-kawza, il-Qorti tal-Appell fis-sentenza fl-ismijiet Alfred Stivala
v. Oliver Agius deciza fit-30 ta’ Novembru, 2012, fissret li: «L-iskop ta’
ittra uffi¢jali hu biex izzomm shih il-jeddijiet tal-mittenti fil-konfront tal-
intimat, u meta l-attur, fl-ittra uffi¢jali, jghid li I-pretensjoni tieghu hi bazata
‘in parte import ta’ kambjali minnek accettati u li skadew minghajr ma
thallsu, in parti somma mislufa lilek u in parti imghax dovut fuq I-istess
ammonti”, qed jaghti bizzejjed indikazzjoni tan-natura tan-negozju li sehh
bejn il-partijiet. Fuq kollox, ma giex ippruvat b’mod sodisfacenti li bejn il-
partijiet sehh xi negozju iehor, b’mod li allura seta’ ma kienx ¢ar ghal liema
negozju intbaghtet dik Il-ittra ufficjali, u kwindi dik I-ittra ufficjali ghandha

titgies valida ghall-iskop li ntbaghtet.»

45. Dan it-taghlim gurisprudenzjali ma jhalli I-ebda dubju li I-ittra uffi¢jali
kif intbaghtet fid-29 ta’ Lulju, 2022 ¢joe bl-indirizz hazin mhix nulla u gatt
ma setghet titgies bhala tali. Barra mill-fatt li d-dettalji kemm tal-konvenju,
tal-identita tal-partijiet u anke t-trig fejn jinsab il-fond huma tajbin ma
jirrizultax li bejn il-partijiet kien hemm xi konveniji ohra. B’Zzieda ma’ dan,
il-ligi ma timponi ebda formalita taht piena ta’ nullita ta’ x’irid ikun fiha I-
ittra ufficjali interpellatorja. L-importanti huwa li jkun hemm is-sejha ghall-
ezekuzzjoni tal-konvenju, li ssir fiz-zmien mahsub mil-ligi, u li jkun ¢ar

ghal-liema weghda ta’ bejgh tkun gieghda ssir referenza. Dan sar fil-kaz
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prezenti.

46. Filwaqt li huwa mistenni li I-atti jinkitbu b’reqga u bil-galbu, izda fuq
ix-xagliba I-ohra I-ebda qorti m’ghandha tehles lil min ikun obbliga ruhu
fac¢ilment minhabba zball zghir. Mizmum dan, din il-Qorti tgis ukoll i I-
argument tal-konvenuti li I-Artikolu 175 tal-Kodi€i ta’ Organizzazzjoni
u Proéedura Civili ma setax jintuza mill-kumpanija attri¢i biex issewwi |-
izball fl-ittra uffi¢jali (Ii kif rajna, kienet valida sa mill-bidu nett xorta wahda)
mhux wiehed siewi. ll-korrezzjoni li ntalbet taga’ fil-parametri tal-istess
artikolu u b’din it-tiswija I-konvenuti ma garrbu ebda pregudizzju ghaliex
biex jinghad kollox setghet langas intalbet ghaliex l-ittra ufficjali kienet

valida xorta wahda.

47. Irid jinghad li I-Qrati taghna mhumiex favur il-formalizmu esagerat
u fejn jistghu jsalvaw I-atti hekk ghandhom jaghmlu. lI-prassi segwita mill-
Qrati taghna, specjalment wara |I-emendi mnedija bl-Att XXIV tal-1995,
hija li I-formalizmu esagerat ilu hafna li gie mnaqqas u limitat u bir-ragun
il-ligi gieghda tkun aktar inklinata li tkompli tillimita I-formalizmu. In-nullita
tal-atti gudizzjarji hija sanzjoni estrema li I-ligi trid li tigi mposta biss meta
n-nuggas — formali jew sostanzjali — fl-att ma jistax assolutament jigi
tollerat minghajr hsara ghal xi prin€ipju ta’ gustizzja pro¢edurali (ara s-
sentenza ta’ din il-Qorti tas-6 ta’ Frar, 2015, fil-kawza fl-ismijiet S.M.T.

Developers Limited u Bathroom Styles Limited v. Soap and Sponge
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Limited). Fi kliem I|-Imhallef Maurice Caruana Curran: «ll-ligi,
konsistentement mal-gustizzja u mas-serjeta u d-dinjita taghha, ghandha
sservi ta’ strument socjali kostruttiv, li biha n-nies ghandhom dritt jinqgdew
b’mod prattiku li jirrendi I-frott u hajja mhux dewmien evitabbli u aridita li
jiddispraw lil dak li jkun u jikkreaw ostilita u xetticizmu fost il-poplu kontra
l-ligi» (ara sentenza tal-Prim’Awla tal-Qorti Civili fl-ismijiet Lawrence
Farrugia sive Gatt v. Dottor Vladimir Formosa nomine deciza fid-29
ta’ Jannar, 1970 u s-sentenza tal-Qorti tal-Appell maqgtugha fil-25 ta’
Jannar, 2023 fl-ismijiet Rosaria Maria Mamo et v. Dael Theuma

Whitelaw).

48. Meqjus ghalhekk il-fatt li din il-Qorti sabet li l-ittra uffi¢jali hija valida,
mela allura dan ifisser li I-Ewwel Qorti ma kinitx siewja meta fid-decizjoni
taghha laqghet it-tieni talba tal-kontrotalba dwar in-nullita tar-rikors
mahluf fuq il-premessa li hija sabet li I-ittra uffi¢jali kienet nulla. Minhabba
fhekk din id-dikjarazzjoni tal-Ewwel Qorti li r-rikors manluf huwa null trid

tithassar.

49. Din il-Qorti trid taghmilha ¢ara li fi kwalunkwe kaz, I-Ewwel Qorti
ghamlet hazin meta zewget flimkien il-kuncetti tan-nullita tar-rikors mahluf
u tal-ittra uffi¢jali. Ibda biex, imbilli kien hemm Zzball fl-ittra ufficjali, dan ma
Jissirx li allura dik I-ittra uffi¢jali hija nulla. L-aktar li jista’ jfisser huwa li

minhabba dak I-izball, I-ittra ufficjali ma setghetx isservi ghall-iskop biex
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konveniju jigi estiz. Wiehed ma jridx jinsa li n-nullita ta’ att trid tirrizulta
msejsa fuq xi dispozizzjoni tal-ligi u fdan il-kaz ma hemmx ligi li tghid li
att gudizzjarju ghandu jitgies null jekk ikun hemm indikazzjoni hazina tal-

indirizz.

50. lzda anke kieku stess instab li Il-ittra uffi¢jali hija nulla, dan ma
jwassalx ghan-nullita tal-azzjoni. Ir-rikors mahluf tal-attrici fih il-
formalitajiet kollha mehtiega mil-ligi. Fix-xenarju ta’ ittra uffi¢jali li ma
tiswiex, il-Qorti kien ikollha tistharreg, jekk fin-nuqqas ta’ ittra uffi¢jali, it-
talbiet attrici setghux jirnexxu izda mhux li l-att gudizzjarju li bih inbdiet

din il-kawza huwa null.

51. Jghodd hawn dak mghallem mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fis-
sentenza fl-ismijiet Rita Cassar v. Licia Borg deciza fl-14 ta’ Dicembru,
2018 li:

«L-improponibilita ta’ azzjoni tista’ tkun kemm procedurali u kif ukoll
sostantiva: ftal-ewwel, ikun jongos element partikolari li jolqot il-forma tal-
att gudizzjarju (u b’hekk tinholoq Il-irritwalitd), filwaqt tat-tieni jkun jongos
fiha element sostantiv li ma jsejjisx il-jedd ta’ azzjoni (u ghalhekk tinholoq
I-inamissibilita). M’hemm |-ebda dubju li z-Zzewg termini ghandhom tifsira
ghalihom: azzjoni tista’ tkun inammissibbli ghalkemm ritwali. Huwa minnu
li dawn iz-zewg kuncetti gieli jintuzaw kull wahda bil-fehma tal-ohra u li I-
linja bejn wahda u ohra m’hijiex konsistentement ¢ara, imma din il-Qorti
ssib li dan m’huwiex sewwa. L-aspett tar-ritwalita ta’ azzjoni huwa marbut
mal-forma tal-att li bih titressaq (Ara, per ezempju, P.A. 17.11.1964 fil-
kawza fl-ismijiet Coleiro vs Ellul et noe (Kollez. Vol: XLVIIL.ii.1268) u
App. Kumm. 20.1.1986 fil-kawza fl-ismijiet Mizzi et noe vs Navarro
(Kollez. Vol: LXX.ii.250)); filwaqt li l-ammissibilita taghha hija marbuta
mal-mertu jew sustanza tal-azzjoni, ukoll jekk tali inammissibilita tkun
wahda procedurali u I-att Ii biha tkun inbdiet ikun ghal kollox regolari (Ara,
per ezempju, App. Inf. 29.10.1998 fil-kawza fl-ismijiet Grima vs Spiteri
Debono et (Kollez. Vol: LXXXIL.ii.158))».
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52. Ghaldagstant anke dan l-aggravju huwa misthoqq u b’hekk jigi li
din il-Qorti se tghaddi biex tichad I-ewwel Zzewg talbiet tal-kontrotalba.
Dan fifisser li din id-decizjoni gieghda tolqot ukoll |-ewwel eccezzjoni

mressga mill-istess konvenuti billi hija I-fa¢¢ata |-ohra tal-istess munita.

53. Naturalment l-ilqugh ta’ dan |-appell ma jfissirx li t-talbiet kif migjuba
fir-rikors mahluf sejrin jintlagghu. Ifisser biss li I-atti se jintbaghtu lura lill-
Ewwel Qorti, impoggija b’gudikant differenti, sabiex tissokta bis-smigh tal-

provi u tiddeciedi I-mertu.

54. 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 l-ispejjez taghha marbuta ma’ dan I-

appell.

Decizjoni

Ghaldagstant ghal dawn ir-ragunijiet, il-Qorti qieghda tilga’ I-appell tal-

kumpanija attri¢i u b’hekk thassar is-sentenza appellata u bhala rizultat

tichad kemm |-ewwel Zewq talbiet tal-kontrotalba, kif ukoll [-ewwel

eccezzjoni tal-konvenuti fit-twegiba ghar-rikors mahluf. L-atti tal-kawza

Pagna 31 minn 32



App. Civ. 97/2022/1
ghandhom imorru lura lill-Ewwel Qorti, kif impoggija differenti, sabiex

tkompli bil-kaz.

Fl-ahhar nett tordna li kull parti ghandha terfa’ I-ispejjez taghha marbuta

ma’ dan l-appell.

Mark Chetcuti Christian Falzon Scerri Josette Demicoli
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
da
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