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QORTI TA' L-APPELL

S.T.0. PRIM IMHALLEF
SILVIO CAMILLERI

ONOR. IMHALLEF
GEOFFREY VALENZIA

ONOR. IMHALLEF
GIANNINO CARUANA DEMAJO

Seduta tad-19 ta' April, 2012

Appell Civili Numru. 103/2006/2

Rita Debono
versus
Joseph Cauchi

1. Dan huwa appell tal-konvenut minn sentenza
preliminari moghtija fit-28 ta’ Gunju 2011 mill-Qorti tal-
Magistrati (Ghawdex), Superjuri, Gurisdizzjoni Generali,
fkawza dwar ftehim fuq proprjeta.

2. L-attrici fissret illi fimkien mal-konvenut — |i dak iz-
zmien kien gharus maghha — hija kienet kisbet minghand
I-Awtorita tad-Djar [“I-Awtorita”] Db’titolu ta’ enfitewsi
perpetwa bi¢¢a art fSan Lawrenz, Ghawdex, u li llum ma
tridx tibga’ fi stat ta’” komunjoni mal-konvenut. Barra minn
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hekk, matul I-gherusija hija kienet tat lill-konvenut sittax-il
elf lira (Lm16,000) — dags sebgha u tletin elf, mitejn u
disgha u sittin euro u sebgha u disghin c¢entezmu
(€37,269.97) — li llum tridhom lura. Ghalhekk fethet din il-
kawza u gieghda titlob illi I-gorti:

I tordna d-divizjoni tal-fond fSan Lawrenz fishma
ndags bejn il-partijiet jew, jekk il-fond mhux divizibbli,
tordna li jinbigh b’li¢itazzjoni u r-rikavat jingasam fishma
ndags bejn il-partijiet;

. tantar nutar pubbliku biex jippubblika I-att ta’
divizjoni u kuratur biex jidher fisem min jibga’ kontumaci;
u

iii. tordna lill-konvenut sabiex irodd lill-attri¢i s-somma
ta’ Lm16,000, illum €37,269.97.

3. ll-kkonvenut ressaq |-ec¢ezzjoni, fost ohrajn, (i) illi
hija ta’ ostakolu ghall-ewwel zewg talbiet il-kitba ta’
transazzjoni tat-2 ta’ Gunju 2003 bejn il-partijiet li fiha I-
attri¢i, wara li iddikjarat illi ma tivvanta ebda dritt fuq I-art,
intrabtet li, mhux aktar tard minn xahar wara li jinghata I-
permess mill-Awtorita, hija tidher fuq att pubbliku biex
tittrasferixxi lill-konvenut is-sehem taghha mill-art, u (ii) I-
istess kitba hija ta’ ostakolu wkoll ghat-tielet talba ghax
tghid ukoll illi s-somma ta’ Lm16,000 tintradd mill-
konvenut lill-attrici hekk kif I-attri¢i tittrasferixxi sehemha
mill-art lill-konvenut.

4. Bis-sentenza appellata I-ewwel qorti ¢ahdet dawn iz-
zewq eccezzjonijiet “peress illi |-ftehim imsemmi [fihom]
jongsu kundizzjoni vitali ta’ natura fiskali sabiex ikun jista’
jitgies bhala konvenju validu li tieghu tista’ tintalab I-

esekuzzjoni”’.  ll-konsiderazzjonijiet li wasslu lill-ewwel
qorti ghal din il-konkluzjoni gew minnha mfissra hekk:
€rr e e peress illi din l-iskrittura [tat-2 ta’ Gunju 2003]

kienet tittratta weghda ta’ trasferiment ta’ proprjeta
immobbli, sabiex din |-iskrittura setghet tibga’ titgies bhala
wahda valida f'ghajnejn il-ligi, ghalkemm meta saret ma
kien ghad hemm ebda obbligu fdan is-sens, illum il-
gurnata ... ... ... jongos kundizzjoni ohra vitali ta’ natura
fiskali li giet introdotta bl-Avviz Legali 7/2004 mahrug taht
iI-Kap. 364 dwar it-Taxxa fug Dokumenti u Trasferimenti.

«[lr-reg. 10(5) tal-A.L. 7/2004 irid illi] I-Kummissarju tat-
Taxxi Interni kellu jkun avzat b’dawk il-konvenji kollha ta’
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bejgh jew ta’ trasferiment ta’ proprjeta immobbli |i jkunu
saru fil-31 ta’ Dicembru 2003 jew gabel, sal-31 ta’ Ottubru
2004; ... ... ...

«L-artikolu 3(6) tal-Kap. 364 li ghalih jirreferi dan ir-
regolament jistipula illi:

«(6) Minkejja d-dispozizzjonijiet ta’ kull ligi ohra,
konvenju ta’ bejgh jew trasferiment ta’ kull proprjeta
immobbli jew ta’ kull dritt reali fugha, ma jkunx validu jekk
avviz tieghu ma jkunx inghata lill-Kummissarju fi zmien u
b’dak il-mod, u jkun fih dawk il-partikolaritajiet, li jistghu
jigu stabiliti. Dan l-avviz ghandu jinghata flimkien ma’ hlas
ta’ taxxa provizorja .

«Ghalkemm il- konvenut dan ma jridx jammettih, ma jista’
jkun hemm I-ebda dubbiju illi I-iskrittura in kwistjoni tittratta
weghda ta’ trasferiment ta’ proprjeta immobbli. ... ... ...
Ma kienx ser isir trasferiment tal-fond kollu, imma biss tan-
nofs indiviz tieghu. Madankollu xorta wahda kien ser ikun
hemm trasferiment ta’ drittijiet reali. Bhala tali ghalhekk,
minkejja li meta giet redatta din I-iskrittura ma kienx ghadu
jezisti dan ir-rekwizit fiskali, ... ... ... biex tali ftehim seta’
jibga’ jitgies bhala validu xorta wahda kellu jigi registrat
mal-Kummissarju tat-Taxxi Interni minn tal-inqas xi hadd
mill-kontraenti jew rapprezentant awtorizzat minnu.

«M’hi gustifikabbli bl-ebda mod ghalhekk l-iskuza ... ... ...
li meta saret din l-iskrittura, minkejja li ma nkiteb xejn f'dan
ir-rigward, gatt ma kien hemm I-intenzjoni li I-kuntratt idum
ma jsir sa Novembru 2004, ghax kull ma kien jonqos
kienet biss Il-approvazzjoni tal-Awtorita tad-Djar.
Gjaladarba ¢gew introdotti dawn ir-regolamenti, u |-
kondizzjoni sospensiva kienet ghadha ma sehhitx sad-
data konc¢essa fir-regolamenti, kien hemm obbligu fuq il-
partijiet, jew fil-kaz taghna fil-konvenut jekk ried jinforza |-
istess ftehim, illi jirregistrah bhal kull konvenju iehor mal-
Kummissarju tat-Taxxi Interni fiz-zmien imsemmi fl-istess
regolamenti. Peress illi dawn ir-regolamenti huma ta’
natura fiskali u ghalhekk ta’ ordni pubbliku, il-gorti hija
marbuta illi bilfors tirreferi ghalihom, anke jekk il-kwistjoni
ma tkunx tgajmet mill-kontendenti b’'mod formali. Imma
gjaladarba din il-kondizzjoni hija wahda assolutament
mehtiega ad validitatem |-ebda ftehim dwar trasferiment
ta’ immobbli minghajr dan l-avviz debitament registrat fiz-
zmien konc¢ess ma jista’ jibgaghlu ebda effett legali.
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Konsegwentement lanqas jista’ I-konvenut jinsisti li |-attri¢i
ghandha tonora |-ftehim ta’ transazzjoni tat-2 ta’ Gunju
2003 i bih obbligat ruhha li tittrasferilu n-nofs indiviz
taghha mill-fond indikat, kif jippretendi bl-ewwel
eccezzjoni tieghu.

«Ghall-istess ragunijiet, gjaladarba l-attrici ma ghadhiex
obbligata tersaq ghal dan il-kuntratt ta’ trasferiment,
lanqas jista’ I-konvenut jibga’ jinsisti li I-flus imsemmija fir-
rikors guramentat jirrifondihomlha malli jsir I-istess
kuntratt, kif jippretendi fit-tieni e¢cezzjoni tieghu.«

5. ll-konvenut appella minn din is-sentenza b’rikors tal-
20 ta’ Lulju 2011. L-aggraviji tieghu huma tlieta. Fl-ewwel
aggravju essenzjalment ighid illi I-kitba tat-2 ta’ Gunju
2003 hija transazzjoni li fiha tharsu |-kondizzjonijet kollha li
jrid l-art. 1233(d) tal-Kodiéi Civili biex tkun tiswa.
Ghalhekk, ighid il-konvenut, ladarba I-kitba tiswa bhala
transazzjoni, “ma tirrekjedi ebda formalita ohra biex tkun
valida fil-ligi” u “l-argumentazzjoni kollha li ssegwi fis-
sentenza dwar ir-redistrazzjoni tal-konvenju a tenur tal-
Awviz Legali 7/2004 hija ghal kollox zejda, superfluwa u
minghajr ebda konsegwenza ghall-finijiet tar-rapport legali
li nholoq bejn il-kontendenti wara I-iskrittura tat-2 ta’ Gunju
2003".

6. Dan l-aggravju huwa manifestament hazin. Li trid il-
ligi  hu illi lill-Kkummissarju tat-Taxxi Interni [“il-
Kummissarju”] jinghata awviz ta’ kull weghda ta’
trasferiment ta’ immobbli, tkun xi tkun il-causa ta’ dik il-
weghda. Ftehim ta’ transazzjoni jista’ jkollu bhala wiehed
mill-pattijiet tieghu weghda ta’ trasferiment ta’ immobbili,
izda I-fatt li dik il-weghda tkun inkorporata fi transazzjoni
ma ssirx b’hekk anqas weghda ta’ trasferiment ta’
immobbli, u ghalhekk milquta bil-htiega tal-avviz lill-Kum-
missarju.

7. Dan |-aggravju huwa ghalhekk michud.

8. It-tieni aggravju huwa illi, ukoll jekk il-kitba tat-2 ta’
Gunju 2003 titgies konvenju, “l-effetti taghha bhala
konvenju kienu u ghadhom sospizi minhabba I-kundizzjoni
sospensiva li dak il-ftehim jirrikjedi l-awtorizzazzjoni tal-
Awtorita tad-Djar li ghadu sal-gurnata tallum ma nghatax u
allura I-obbligu tar-redistrazzjoni ghadu ma qamx’.
lkompli jghid il-konvenut illi “l-obbligu tar-registrazzjoni
ghadu ma gamx u ghalhekk il-kundizzjoni sospensiva i
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tissospendi t-terminu tal-esegwibilita tal-istess skrittura ‘in
forma specifika’ tissospendi wkoll kwalunkwe terminu li
seta’ gie impost mil-ligi sussegwentement ghar-
registrazzjoni [sic] tal-iskrittura”.

9. Dan l-aggravju, mifhum strettament fit-termini li fih
hu maghmul, ukoll huwa hazin, ghax il-ligi ma tiddistingwix
dwar jekk il-weghda ta’ bejgh tkunx maghmula taht
kondizzjoni jew le. Huwa biss jekk il-weghda tkun saret
gabel -1 ta’ Jannar 2004 u l-att ta’ bejgh kellu jigi
pubblikat gabel I-1 ta’ Novembru 2004 illi [-avviz lill-
Kummissarju ma huwiex menhtieg. Tassew illi |-kitba tat-2
ta’ Gunju 2003 saret gabel I-1 ta’ Jannar 2004 izda fiha
ma hemm ebda stipulazzjoni illi |-att kellu jigi pubblikat
gabel |-1 ta” Novembru 2004 ghax it-terminu thalla miftuh
sa “xahar minn meta tinghata I-approvazzjoni tal-Awtorita
tad-Djar”, u I-konvenut ma huwiex gieghed jargumenta illi
din I-approvazzjoni kellha tinghata sa zmien xahar qabel I-
1 ta’ Novembru 2004 sabiex l-att ta’ trasferiment jigi
pubblikat gabel dakinhar.

10. Dan l-aggravju wkoll ghalhekk huwa michud.

11. It-tielet aggravju hu illi “hawnhekk jidhlu wkoll
kwistjonijiet ta’ drittijiet fundamentali in kwantu jidhol in
ballu I-prin€ipju tad-dritt kwezit u ¢ertezza legali in kwantu
li mhux possibbli li ligi li tigi fis-sehh wara obbligazzjoni li
giet kuntrattata tigi modifikata fis-sustanza taghha (hawn
si tratta minn validita) qabel, ferm qabel, ma kienet
kuntemplata fil-ligi”.

12. Ghandu jinghad qabel xejn illi dan l-argument
tressaq l-ewwel darba fdan l-istadju ta’ appell u ma
tressagx quddiem I-ewwel qorti sabiex din tkun tista’, jekk
jidhrilha xieraq jew mehtieg, taghmel referenza
kostituzzjonali quddiem il-Prim’Awla tal-Qorti Civili.

13. F’kull kaz, izda, din il-qorti hija tal-fehma illi dan I-
aggravju tal-konvenut huwa nieges mill-meritu. Il-
konvenut ma gie m¢ahhad minn ebda jedd miksub, ghax
dak il-jedd ma giex imhassar; |i gara hu illi gie impost
oneru li jinghata I-avviz lill-Kkummissarju sabiex dak il-jedd
jibga’ jiswa fil-gejjieni. Kien ikollu ragun I-attur li kieku I-
jedd tieghu gie mhassar ex tunc talli ma harisx kondizzjoni
li ma kinitx mehtiega meta |-jedd inholoq bla ma nghata
zmien biex dik il-kondizzjoni jharisha, li izda ma huwiex il-
kaz.
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14. Dan l-aggravju huwa ghalhekk michud.

15. L-ahhar aggravju tal-konvenut huwa illi n-nuggas li
jinghata l-avviz ma jolgotx ‘“il-validita® tal-obbligazzjoni
izda “l-esegwibilita® taghha. Li jidher i jrid ighid il-
konvenut hu illi, ghax ma nghatax I-avviz lill-Kummissarju,
hu ma jistax jitlob li titwettaq il-weghda ta’ trasferiment —
“l-esegwibilita” tal-weghda — izda dan ma jfissirx Ii |-ftehim
ma jiswiex.

16. Dan l-argument ma huwiex ghalkollox minghajr
meritu.  Tassew illi l-art. 3(6) tal-Kap. 364 ighid illi
‘konvenju ta’ bejgh jew ta’ trasferiment ta’ kull proprjeta
immobbli jew ta’ kull dritt reali fugha ma jkunx validu jekk
avviz tieghu ma jkunx inghata lill-Kummissarju”. Dak li ma
jkunx jiswa, izda, huwa I-ftehim bhala konvenju, i.e. bhala
weghda biex parti tittrasferixxi proprjeta lill-parti |-ohra,
izda mhux ghal ghanijiet ohra.

17. Issa fil-kaz tallum il-partijiet ftiehmu mhux biss illi I-
attri¢i tittrasferixxi sehemha mill-art lill-konvenut — weghda

li, ghar-ragunijiet migjuba fug, ma hijiex “valida” — izda
wkoll (i) illi I-attrici “ma tivvanta ebda drittijiet ta’ xi xorta
jew natura” fuq l-art, u (ii) illi I-attrici kellha tithallas is-

somma ta’ Lm16,000, illum €37,269.97, “kontestwalment”
mat-trasferiment, i.e. biss jekk u meta jsir it-trasferiment.
18. Dan ifisser illi, ghalkemm il-konvenut ma jistax
igieghel lill-attrici taghmel it-trasferiment favur tieghu, I-
attrici min-naha l-ohra ma tistax iggieghel lill-konvenut
ihallasha Lm16,000, illum €37,269.97, jekk mhux fl-istess
wagqt i tittrasferixxi lilu sehemha mill-proprjeta, u langas
ma tista’ titlob il-bejgh tal-art jew tippretendi xi sehem mir-
rikavat tal-bejgh ladarba “ma tivvanta ebda drittijiet ta’ xi
xorta jew natura” fugha.

19. Mela sewwa jghid il-konvenut fl-ewwel Zzewg
eccezzjonijiet tieghu illi I-kitba tat-2 ta’ Gunju 2003 hija “ta’
ostakolu” ghat-talbiet tal-attrici. Dan l-aggravju ghalhekk
ghandu jintlaga’ u ghandhom jintlaqgghu wkoll |-ewwel
zew( eccezzjonijiet tal-konvenut.

20. ll-qorti ghalhekk tilga’ I-appell, thassar is-sentenza
appellata u tilga’ I-ewwel zewg ec¢ezzjonijiet tal-konvenut.
Tibghat I-atti lura lill-ewwel gorti sabiex din tiddeciedi dwar
it-talbiet tal-attrici kompatibilment ma’ dak deciz illum. L-
ispejjez taz-zewq istanzi thallashom [-attrici.
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< Sentenza Finali >
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