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Gianni Cefalu” et

Versus

Paul Gauci noe
Kuntratt

f-kuntratti ghandhom jigu esegwit! bil-bona fede u jobbligaw mhux biss
-ghal dak If jinghad fihom izda wkoll ghall-konsegwenzi kollha I
£etb maghha 1-obbligazzjoni skond ix-xorta taghha, bl-ekwita', bl-
uzu jew bil-ligi.

[1-Qorti:-

Rat l-att tac-citazzjoni ta’ l-atturi proprio et nomine li biha
ppremettew illi bi skrittura ddatata 11 ta’ April, 1989, is-so¢jeta’
konvenuta obbligat ruhha fil-konifront ta® l-atturi li jbieghu u
jittrasferixxu zewg blokki ta” fats ta® tmien flats kull wiehed u erba’
garaxxijiet kollha minghajr numru fi Triq il-Qawra, limiti ta’ San
Pawl il-Bahar, liema flats kellhom ikunu mibnija fuq blokki 29 u
30 kif murija fuq l-annessa pjanta i jikkonfinaw mii-lvant ma’ 1-
imsemmiija trig u mit-tramuntana u nofsinhar ma’ proprieta’ tal-
kumpannija konvenuta, jew l-aventi kawza minnha, versu |-prezz
ta’ Lm225,000 (mitejn u hamsa u ghoxrin elf lira maltija) u taht il-
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kondizzjonijiet l-ohra li jirrizulta mill-istess konvenju u wagqt it-
trattazzjoni tal-kawza;

Premess illi fug din l-istess skrittura thallset is-somma ta’
Lm10,000 bhala depositu akkont tal-prezz fuq indikat;

Premess illi x-xogho! fuq il-flats kellu jkun lest sat-28 ta’ Frar,
1990 sa liema data wkoll kellu jigi ppubblikat il-kuntratt, altrimenti
s-socjeta’ konvenuta tinkorri f'penali ta’ Lm200 (mitejn lira maltija)
ghal kull gurnata ta’ dewmien oltre dik id-data;,

Premess illi qabel ma seta’ jsir il-kuntratt kellhom javveraw
rufihom &erti kondizzjonijiet li, pero’, baqghu ma avverawx, u dan
kif jirrizulta waqt it-trattazzjoni tal-kawza;

Premess illi, f’kull kaz u indipendenti minn dawn ic-
cirkostanzi, il-kuntratt definittiv baga’ ma sarx uma setax isir ghax

1A _Astdn 1o 4
id-ditta konvenuta tirasferit -imsemmija zewg blokki ta” art lill-
terzi;

Premess illi ebda naha ma hadet passi skond il-ligi biex
izzomm fis-sehh l-imsemmi konvenju u ghalhekk hemm lok ghar-
rifuzjoni tas-somma ta' Lm10,000 mhallsa bhala depositu fuq il-
konvenju, li tigi, ghalhekk, ged tinzamm mis-socjeta’ konvenuta
indebitament;

Talbu 1-konvenuti nomine jghidu ghaliex prevja d-
dikjarazzjoni li I-konvenju ffirmat bejn il-partijiet fil-11 ta’ April,
1989 m’ghadux fis-sehih u li, kwindi, m"hemm 1-ebda raguni valida
fil-ligi l-ghala I-konvenuti nomine ghandhom jibgghu jzommu I-
fius 1i thallsu fuq i-istess konvenju akkont tal-prezz tal-bejgh, jghidu
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ghaliex m’ghandhiex dina [-Qorti tikkundannahom sabiex jirrifondu
lill-atturi l-imsemmija somma ta’ Lm10,000 (ghaxart elef lira
maltija) depositati mal-konvenuti fuq l-imsemmi konvenju.
B'riserva ghal kull azzjoni ta’ danni u penali;

Omissis;

Rat in-nota ta’ l-e¢cezzjonijiet tal-konvenuti nomine li biha
jeccepixxu:

INi t-talbiet attri¢i huma infondati fil-fatt u fid-dritt stante 1i 2
termini ta’ l-artikolu erbatax (14) tal-konvenju precitat, l-ammont
ta’ Lm10,000 i¢éitat mill-atturi, oltre s-somma ta’ Lm10,000 ohra
li l-atturi kellhom ihallsu af termin/ ta” I-istess konvenju fil-31 ta’
Lulju, 1989 gew forfeited favur il-konvenuti, stante li l-atturi nagsu
li jonoraw il-kondizzjonijiet specifici imposti fl-istess konvenju u
naqsu li jaddivjenu ghall-kuntratt finali bla ebda raguni valida fil-
lig;

11li in effetti u in sostenn tal-premess u fil-mori tal-konvenju,
l-atturi ddikjaraw kategorikament li ma kinux iktar interessati fl-
istess konvenju u fl-esekuzzjoni kuntrattwali ta’ 1-istess u dan bla
ebda raguni valida fil-ligi;

111i ghalhekk ghandu jirrizuita mill-premess, mhux biss li 1-
konvenuti nomine m’ghandhomx jaghtu ebda ammont lill-atturi,
izda di piu li l-atturi huma debituri tal-konvenuti fl-ammont ulterjuri
ta’ Lm10,000 af termins ta’ l-artikoli 1 u 14 ta’ [-istess konvenju
ddatat 11 ta’ April, 1991;

Illi in vista tal-premess, it-talbiet attrici huma ghal kollox
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infondati fil-fatt u fid-dritt u ghandhom jigu michuda bl-ispejjez
koltha kontra taghhom, filwaqt li l-eccipjenti ged jipprevalixxu
ruhhom mill-azzjoni premessa, sabiex jipprezentaw kontro-talba
sabiex l-atturi jigu kkundannati jhallsu lill-konvenuti l-ammont
ulterjuri ta’ Lm10,000 ai termipi ta’ l-artikoli 1 u 14 tal-konvenju
precitat u di piu’ sabiex jersqu ghal-likwidazzjoni u konsegwenti
hlas ta’ danni minnhom ikkawzati lill-konvenuti, stante li nagsu li
jonoraw i-obbligi minnhom assunti af termini tal-konvenju precitat
u ¢joe' li nagsu li jaddivjenu ghall-kuntratt finali relattiv, anzi
ddikjaraw hafna qabel it-terminu prefiss, li mhumiex iktar interessati
fl-istess konvenju u dan bla ebda raguni valida fil-ligi;

Salvi e¢cezzjonijiet ulterjuri;

Rat il-kontro-talba tal-konvenuti Paul u Anthony Gauci, fil-
kwalita' taghhom ta’ diretturi ghan-nom u in rapprezentanza tal-
kumpannija Big Ben Properties Limited, kontra [-atturi Gianni u
Simone mizzewgin Cefalu’ u l-imsemmi Gianni Cefalu” kemm
f’ismu proprio kif ukoll bhala kap tal-komunjoni ta’ l-akkwisti
ezistenti bejnu u martu u bhala amministratur tal-beni parafernali
ta’ l-imsemmija martu li biha;

Premess illi permezz ta’ konvenju ddatat 11 ta’ April, 1989 1-
atturi obbligaw ruhhom li jixtru u jakkwistaw minghand il-
konvenuti nomine zewg blokki ta’ flats ta’ tmien flats kull wiched
uerba’ (4) garaxxijiet kollha minghajr numru fi Triq il-Qawra, limiti
ta’ San Pawl il-Bahar, liema flats kellhom isiru fuq blokki 29 u 30
kif murija mal-pjanta annessa ma’ l-istess konvenju, i jikkonfinaw
mil-lvant ma® l-istess trig u mit-tramuntana u nofsinhar ma’
proprjeta’ tas-socjeta’ attrici, jew aventi kawza minnu, versu l-prezz
ta’ Lm225,000 u taht il-kondizzjonijiet l-ohira i jirrizultaw mill-
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istess konvenju;

Premess iili aj termini tal-paragrafu wiehed (1) tal-konvenju
precitat, l-istess atturi obbligaw ruhhom li jhallsu s-somma ta’
Lm10,000 fuq I-istess konvenju u s-somma ulterjuri ta’ Lm10,000
sa l-ahbar ta’ Lulju, 1989 mentri l-bilané¢ ta’ Lm205,000 kellu
jithallas bil-mod stipulat fl-istess paragrafu premess;

Premess illi af termini tal-paragrafu erbatax (14) ta’ l-istess
konvenju, hemm stipulat li “the deposit of Lm20,000 will be
forfeited by purchaser to vendor if the former fails to complete the
deed without reason, not valid at law™:

Premess illi l-atturi nagsu li jhallsu l-ammont uiterjuri ta’
Lm10,000 kif huma obbligaw rulihom li jaghmlu ai termini ta’
paragrafu wiehed tal-konvenju precitat, b’dan i ghalhekk kisru I-
~ obbligazzjonijiet taghhom minnhom assunti fl-istess konvenju;

Premess ilki di piu l-istess atturi nagsu li jaddivjenu ghall-
kuntratt finali relattiv bla ebda raguni valida fil-ligi, anzi ddikjaraw
kategorikament fit-terminu utili fl-istess konvenju u anke in iskritt
permezz ta’ ittra ddatata 11 ta’ Settembru, 1989 li huma ma kinux
interessati la fil-progett premess u langas fil-finalizzazzjoni ta’ I-
istess kuntratt u dan bla ebda raguni valida fil-ligi;

Premess illi ar fermini ta’ l-istess konvenju, stante li l-atturi
naqsu li jaddivjenu ghall-att tat-trasferiment relattiv bla ebda raguni
valida fil-ligi, l-atturi tilfu favur il-konvenuti nomine, kemm
Lm10,000 mhallsa fuq il-konvenju precitat, kif ukoll is-somma
ulterjuri ta’ Lm10,000 li kienu obbligaw ruhhom 1i jhallsu sa’ |-
ahharta’ Lulju, 1989 “li pero’ sal-lum ma halisux” kollox kif stipulat
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fl-istess paragrafi wiehed u erbatax tal-konvenju preditat;

Premess illi ghalhekk l-atturi huma debituri tal-kenvenuti, f1-
ammont ta’ Lm10,000 kif premess, li kelthom jithallsu f"Lulju,
1988 izda sal-lum l-atturi ghadhom inadempjenti;

Premess illi di piu’ kawza tan-nuqqas da parte ta’ l-atturi 1i
jonoraw l-obbligazzjonijiet minnhom assunti fl-istess konvenju u
in partikolari ir-rifjut espress taghhom li jersqu ghat-trasferiment
finali opportun, il-konvenuti soffrew danni ingenti kit jigi
ampjament ippruvat waqt it-trattazzjoni tal-kawza;

Talbu li ghalhekk l-atturi, previa okkorrendo dikjarazzjoni li
l-atturi nagsu mill-obbligi taghhom assunti fl-istess konvenju
precitat, kemm rigwardanti l-hilas tas-somma ta” Lm10,000 sa Lulju,
1989 u wkoll !i nagsu li jaddivijenu ghali-kuntratt finali tat-
trasferiment relattiv bla ebda raguni valida fil-ligi u ghalhekk in

ta tal amiang 11 ar F tal_
vista tal-premess u af fermind tal-paragrafu 14 u tal-kenvenju

premess, is-somma ta’ Lm20,000 stipulata fl-istess paragratu giet
forferitedd minnhom favur il-konvenuti nomine, jghidu ghaliex ghar-
ragunijiet premessi, m’ghandhiex din il-Qorti;

Tikkundanna lill-atturi jhallsy lill-konvenuti nomine, is-
somma ulterjuri ta’ ghaxart elef lira maltija (Lm10,000) kif stipulat
f*paragrafu 14 ta’ l-istess konvenju premess, li giet minnhom
forfeited favur l-istess konvenuti nomine,

Tiddikjara lill-atturi responsabbli ghad-danni kollha sofferti
mill-konvenuti nomine, kawza ta’ l-inadempjenza da parti ta’ l-atturi
li jersqu ghall-att finali tat-trasferiment relattiv konsegwenti ghall-
istess konvenju, liema nugqas da parti ta’ l-atturi sar bla ebda raguni



QORTI TAL-KUMMERC 1365
valida fil-ligi;

Tillikwida d-danni hekk sofferti mill-konvenuti nomine,
okkorrendo permezz ta’ periti nominandi, kif jigi ppruvat waqt it-
trattazzjoni tal-kawza,

Tikkundanna lill-atturi jhallsu lill-konvenuti nomine I-ammont
hekk illikwidat permezz tat-tielet domanda ta’ din il-kontro-talba
bhala rapprezentanti d-danni sofferti mill-konvenuti nomine, kawza
tan-nuqqasijict da parti ta’ l-atturi li jonoraw u jersqu ghall-kuntratt
finali tat-trasferiment u dan bla ebda raguni valida fil-ligi;

Bl-ispejjez u bl-imghax legali fuq l-ammont ta> Lm10,000
mill-afhar ta’ Lulju, 1989 sa l-effettiv pagament, kontra l-atturi;

Rat in-nota ta’ l-e¢¢ezzjonijiet ta” l-atturi ghall-kontro-talba
tal-konvenuti li biha jeccepixxu:

Preliminarjament, l-irritwalita’ tal-kontro-talba mressqa mill-
konvenuti peress li tali kontro-talba ma saritx fin-nota ta’ I-
eccezzjonijiet kif jesigi l-artikolu 398 tal-Kap. 12;

11li minghajr pregudizzju u fil-meritu, it-talbiet rikonvenzjonali
huma nfondati fil-fatt u fid-dritt u dan, minghajr pregudizzju ghall-
generalita’ ta’ din l-ecéezzjoni, peress illi:

L-atturi ma jistghux jigu mittuba jhallsu 1-Lm10,000 Li
kellhom jithallsu akkont tal-prezz biex din tkun ukoll forfeited; se
maij dak li ghandu jigi forfeited huwa biss id-depozitu mhallas, la
darba l-atturi, fil-waqt li 1-konvenju kien ghadu fis-sehh, qatt ma
gew interpellati uffi¢jalment ihallsu t-tieni depositu;
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I1-konvenuti ma jistghux, filwaqt li jiddikjaraw li jridu jzommu
1-Lm?20,000 jesigu wkoll id-danni minghand I-atturi;

F'kull kaz, minghajr pregudizzju ghal dawn l-eccezzjonijiet
ta’ natura preliminari, l-atturi qatt ma gew mitluba ufficjalment
jersqu ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt u qatt ma ddikjaraw 1i huma
ma kinux lesti jersqu ghall-pubblikazzjoni ta’ l-att finali, il-
posizzjoni taghhom dejjem kienet Ii jkunu lesti jersqu ghall-iffirmar
tal-kuntratt diment 1i I-konvenuti jgibu l-permessi relattivi kifkien
intenzjonat li jsir waqt l-iffirmar tal-konvenju;

Kif inghad, qatt ma saret ebda talba ufficjali minn ebda parti
‘biex il-parti l-ohra tersag ghall-pubblikazzjoni ta’ l-att finali u
ghalhekk il-konvenju m’ghadux fis-sehh u talba ghad-danniu ghall-
hlas tad-depositu a bazi ta’ l-istess konvenju li issa m’ghadux fis-
sehh hija improponibbli;

La darba ma saritx l-ittra uffi¢jali u ma saru ebda proceduri
biex jigi enforzat il-konvenju, dan il-konvenju issa spi¢ca fis-sehh
u l-konsegwenza li tirrizulta minn dan il-fatt hi biss li kollox ghandu
jigi rritornat ghall-istatus quo ante;,

Salvi ec¢ezzjonijiet ulterjuri;
Omissis;

Ikkunsidrat illi din il-vertenza tnisslet b’rizultat ta” konvenju
ddatat 11 ta’ April, 1989 li permezz tieghu s-soCjeta’ konvenuta
Big Ben Properties Limited obbligat ruliha li tbiegh u tittrasferixxi
lill-atturi zewg blokki ta’ appartamenti u erba’ garaxxijiet fil-Qawra,
L-att finali baga’ ma sarx. Interpellazzjoni ufficjali ma saritx la min-
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naha u langas minn ohra. Meta gie ffirmat il-konvenju fuq imsemmi,
l-atturi poggew f’idejn il-kontro-parti depositu fl-ammont ta” ghaxart
elef lira maltija (Lm10,000). Illi fost id-diversi kondizzjonijiet
kontrattwali li gew miftehma bejn il-partijict hemm klawsola 14 -
ara fol. 7 tal-process, dok. A - 1i tistipula kif ge;:

“14. The deposit of Lm20,000 will be forfeited by purchaser
to vendor if the former fails to complete the deed without reason
not valid at law™;

Il-perit legali ghamel hafna enfasi fuq id-distinzjoni legali bejn
il-kuncett ta’ kapparrau dak ta’ depositu jew kif saret il-konswetudini
f’numru ta’ konvenji forfertable deposit. Wara hafna elaborazzjoni,
|-perit gudizzjarju kien tal-fehma li l-intenzjoni tal-kontendenti ma
kinitx wahda ta’ kapparra izda kienet illi s-somma ta’ Lm10,000,
imhallsa mill-atturi fuq il-konvenju u s-somma ulterjuri fl-istess
ammont dovuta aktar tard, kienu sempli¢i pagamenti akkont. tenut
kont tal-fatt 1i I-atturi £*din il-kawza llimitaw it-talba taghhom ghar-
rifuzjoni ta’ I-imsemmi depositu - 1-Qorti hija tal-fehma li l-gofol
tal-vertenza proprjament huwa ppernjat maggorment fug il-punt
jew le, biex ma jersqux ghall-kuntratt finali skond dak i gie
miftiehem fuq l-att tal-konvenju msemmi;

Wara li gharbel il-provi koltha migjubin quddiemu, l-perit
legali kkonkluda 1i 1-atturi kellhom raguni valida li jirrifjutaw li
jersqu ghall-kuntratt u li, konsegwentement, it-talba taghhom ghar-
rifuzjoni tad-depositu ga' mhallas minnhom kienet gustifikata. Kien
vkoll tal-fehma li t-talbiet rikenvenzjonali kollha tal-konvenuti
kellhom jigu michuda;
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Il-gwaj kollu li ta ok ghal din il-kawza tnissel mill-fatt li fil-
kors tal-proéeduri l-atturi skoprew u gew ukoll uffi¢jalment
infurmati mill-awtoritajiet governattivi li permessi biex I-immobbli
de quo jintuza u jigi adibit ghal skopijiet turistici ma kinux ser
jinhargu jew possibbli li jinhargu billi l-policy tal-Gvern dwar il-
lokalita® fejn kienu sitwati l-immobbli kienet proprju kuntrarja ghal
tali zvilupp - ara l-ittra in data tat-22 ta’ Gunju, 1989 mibghuta
mic¢-Chairman tal-Hotels and Catering Establishment Board adett
ghall-Ministeru tat-Turizmu u indirizzata lill- Avukat Dottor Tonio
Mallia LL.D., li kien ged jidher u jikteb f”isem l-atturi. Il-posizzjoni
assunta mill-konvenuti nomine hija cara: ma sar ebda diskors dwar
dina l-intenzjoni espressa mill-atturi fis-sens li riedu l-immobbli
ghal skopijiet ta’ negozju fil-qasam turistiku u effettivament fl-att
tal-konvenju ma tnizzel xejn dwar dana l-iskop. Huma jirreferu
fin-nota ta’ kritika taghhom ghali-artikolu 1002 tal-Kodici Civili
(Kap. 16) billi jsostnu li [-kliem ta’ konvenzjoni kien wiehed car u
mhux ekwivoku. Is-sinifikat ta’ dak li gie miftiehem huwa wiehed
ovvju u kwindi mhijiex aktar kwistjoni ta’ indagini ulterjuri biex
tfisser l-intenzjoni tal-partijiet kontraenti meta din tirrizulta
kjarament;

I1-Qorti gieset ix-xhieda kollha prodotta u jidhrilha li, ankorke
l-atturi nagsu meta ma nsistewx biex titnizzel klawsola ad hoc u
spec¢ifikament dwar l-uzu intiz ghall-eventwali akkwist ta’ 1-
immobbli de quo - nugqas li jridu jaghmlu tajjeb ghalih billi jkun
hemm temperament fil-kap ta’ l-isejjez - madanakollu, hemm provi
bizzejjed u sufficjenti biex juru li l-atturi tassew kienu mmanifestaw
tali intenzjoni. Ma kinitx xi trovata jew pretest inventat a posteriori
biex l-atturi jinhallu mill-konvenju. Ix-xhieda moghtija mill-Avukat
Dr. Tonio Mallia, Dr. Joseph 1. Vella, in-Nutar Dottor Joseph Brincat
u l-atturi ma thalli ebda dubbju. Kien hemm diskussjonijiet fit-tul
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umhux verosimili, kif pretiz mill-konvenuti nontine, li dan l-iskop
turistiku ma giex imqanqal fil-kors ta’ dawn l-inkontri. Ghandu
wkoll jinghad 1i [-attur Gianni Cefalu® li kien ged jidher £*dawn id-
diskussjonijiet mhuwiex ta’ nazzjonalita' maltija imma &ittadin
taljan. Kellu bilfors joqghod fuq dak li gie tradott lilu. Min-naha 1-
olira, I-konvenuti nomine ma jidhirx illi kienu konoxxenti hafna
ta’ l-ilsien taljan. Deher ukoli li wara l-attur kien hemm ukoll persuna
ohra ta’ nazzjonalita' kanadiza mdahhla fis-settur turistiku ghal skop
ta’ negozju. Ma jistax ikun allura li l-konvenuti nomine kienu sajmin
minn dan it-taghrif. Konsegwentement, tohrog aktar in risalt il-
mala fede ta’ |-imsemmija konvenuti nomine meta l-permess tal-
bini i huma kellhom f’idejhom dwar il-bini progettat kien
jispecifika ¢ar u tond li “Premises are not to be used as furnished or
holiday flats by tourists”. Il-Qorti hawn taghmel riferenza ghad-
decizjoni moghtija mill-Qorti ta’ I-Appell fid-19 ta’ Jannar, 1994
fil-kawza fl-ismijiet Ivor John Zammit vs Henry Bosco Calleja
pro ct nomine (Citaz. Nru. 405/90) li c¢itat l-artikolu 993 tal-Kap.
16 1i jghid li:

“Il-kuntratti ghandhom jigu esegwiti bil-bona fede, u
jobbligaw mhux biss ghal dak li jinghad fihom, izda wkoll ghall-
konsegwenzi kollha li ggib maghha l-obbligazzjoni skond ix-xorta
taghha, bl-ekwita’, bl-uzu jew bil-ligi”;

Li kieku, fil-kors ta’ l-inkontri li kellhom bejniethom, il-
konvenuti nomine ghamluha cara li permessi ghal skopijiet turistici
kienu espressament ipprojbiti mill-permess vigenti u fil-pussess
taghhom, allura tali vertenza ma kinitx tingala’. Min-naha l-ofira,
jinghad ukoll illi li kieku l-atturi nizlu expressis verbis I-intenzjoni
taghhom dwar l-immobbli fil-mument i gie redatt il-konvenju, zgur
li ma kinitx tingala’ din il-vertenza in bazi ta’ tali malintiz. Fl-istess



1370 IR-RABA’ PART1

waqt pero’, lanqas m’huwa l-kaz ta’ danni kif irreklamat in kontro-
talba da parti tal-konvenuti romine. L-immobbli de quo
eventwalment gie ttrasferit lil terzi. Kulma fadal pendenti huwa
dak li issa l-istess konvenuti nomtine jirrifondu d-depositu effettwat
mill-atturi. Dawn ta” l-ahhar kellhom raguni valida biex ma jidhrux
fuq il-kuntratt finali opportun. Mhuwiex lecitu li l-konvenuti nomine
jingdew u jinhbew wara I-kliem tal-konvenju biex jghidu li la darba
fil-konvenju m"hemmx disposizzjoni ad hoc dwar dina l-intenzjoni
ta’ I-atturi, allura din gatt ma eZistiet, qatt ma ssemmiet u qatt ma
giet imqieghda a konjizzjoni taghhom. I1-provi mhux hekk
jiddimostraw;

Ghal dawn ir-ragunijiet:

Tiddeéidi billi filwaqt i tirrespingi l-eécezzjonijiet tal-
konvenuti nomine kif ukoll it-talbiet taghhom rikonvenzjonali, tilga’
t-talba attrici kif dedotta u ghall-ammont mitlub hlief li [-interessi
ghandhom jitgiesu u jiddekorru mid-data tal-prezentata ta’ din i¢-
¢itazzjoni sal-pagament effettiv. [1-kap ta’ l-ispejjez, ghar-ragunijiet
fuq imsemmija jibqghu minghajr taxxa salv dawk relattivi ghar-
relazzjoni peritali - dritt u spejjez - 1 ghandhom jigu ssopportati
nofs bin-nofs (50:50) bejn 1l-kontendenti.




