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QORTI CIVILI
PRIM’AWLA

ONOR. IMHALLEF
LAWRENCE MINTOFF

Seduta tas-23 ta’ Frar, 2017

Rikors Mahluf numru: 271/15LM

Tamarac Limited (C 6169)

Vs.

Louisette Bonello (K.l. 242627M), Maria Zammit (K.l. 450537M), Louis
Zammit (K.l. 606634) u John Cefai (Passaport Nru 574140)

II-Qorti,

Rat ir-Rikors Mahluf tas-soc¢jeta Tamarac Limited (minn issa ’| quddiem “is-
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socjeta attrici”) ipprezentat fit-23 ta’ Marzu, 2015, ikkonfemat bil-gurament
minn Lawrence Fino, direttur tal-istess u ghan-nom u in rapprezentanza

taghha, u talbet lil din il-Qorti, wara li ppremettiet is-segwenti:

1. i fil-11 ta’ Jannar, 2012, il-partijiet iffirmaw konvenju quddiem in-Nutar Dr Sam
Abela, fejn il-konvenuti obbligaw ruhhom i jittrasferixxu lis-socjeta attrici I-
proprjetajiet bin-numri 87 u 88 fi Triq I-Arcisqof, il-Belt Valletta ghall-prezz ta’
mitejn tnejn u tletin elf, u disa’ mija u sebgha u tletin Euro u erbgha u tletin
centezmu (€232,937.34) (Dok. A);

2. lli fil-klawzola numru sittax (16) tal-konvenju, il-partijiet qablu illi I-validita
massima tal-konvenju hija sal-10 ta’ Lulju tas-sena 2017, u awtorizzaw lin-Nutar
Dr Sam Abela sabiex jirregistra Il-istess konvenju sal-10 ta’ Lulju, 2017, kif fil-fatt
gie registrat (Dok. B);

3. llli fl-istess klawzZola sittax (16), hemm indikat ukoll li I-konvenju ghandu
jiggedded b’mod awtomatiku sakemm il-Proprjetajiet inkwistjoni jibqghu
okkupati mit-terzi li kienu qeghdin jiddetjenu I-proprjetajiet fil-gurnata tal-
konvenju, u li f'’kaz li I-intimati jizgumbraw lit-terzi mill-Proprjetajiet msemmija, il-
partijiet ghandhom jidhru ghall-att finali tal-bejgh fi Zzmien xahrejn ‘as from when
the Property is rendered as vacant in its entirety, and as from when evidence is
given (in writing) that Property has been so rendered as vacant’;

4. llli I-konvenuti, ghalkemm interpellati, anke uffi¢cjalment permezz ta’ zewg ittri
ufficjali datati t-30 ta’ Lulju, 2013, u t-12 ta’ Settembru, 2013, sabiex jirrikonoxxu
din l-estensjoni awtomatika tal-konvenju tal-11 ta’ Jannar, 2012, kif ukoll Ii I-
konvenju ghadu vigenti, u ser jibqa’ vigenti jew sal-10 ta’ Lulju, 2017 jew sa
xahrejn mid-data tal-izgumbrament tat-terzi mill-proprjetajiet imsemmija,
bagghu inadempjenti;

5. llli intant [-atturi saru jafu li I-konvenuti ottenew il-pussess vakanti tal-fond
minghajr ma informaw b’dan lill-atturi fit-termini tal-fuq imsemmi konvenju biex
b’hekk jista’ jibda jghaddi t-terminu ghall-akkwist imsemmi fl-isess konvenju,
liema terminu kellu jghaddi mid-data f’liema jinghataw konferma bil-miktub i I-
fond tbattal; illi meta saru jafu b’dan [-atturi ddecidew i jirrinunzjaw ghall-
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kondizzjoni stipulata fl-interess taghhom biex b’hekk I-att finali jkun jista’ jsir u
b’dan u ghal dan il-fini huma baghtu ittra ufficjali lill-istess konvenuti;

6. llli I-konvenuti gew interpellati wkoll, permezz ta’ ittra ufficjali datata I-5 ta’
Marzu, 2015, sabiex jersqu ghall-kuntratt finali tal-proprjetajiet hawn fuq
imsemmija, indipendentement mill-fatt jekk il-proprjetajiet mhumiex vakanti jew
le, pero I-konvenuti regghu baqghu inadempjenti;

7. llli s-socjeta attrici taf b’dawn il-fatti personalment.

Jghidu ghalhekk I|-konvenuti ghaliex m’ghandhiex din [-Onorabbli Qorti ghar-
ragunijiet premessi:

1. Tikkundanna lill-konvenuti jidhru fuq il-kuntratt ta’ bejgh tal-proprjetajiet bin-
numri 87 u 88 fi Triq I-Arcisqof, il-Belt Valletta, u tiffissa I-gurnata, hin u lok
ghall-pubblikazzjoni tal-att pubbliku ta’ trasferiment;

2. Tinnomina Nutar Pubbliku Malti sabiex jippubblika I-att ta’ bejgh relattiv fil-
gurnata, hin u lok stabbiliti skont it-talba precedenti, bin-nomina ta’ kuraturi
deputati sabiex jirrapprezenta lill-eventwali kontumaci.

Bl-ispejjez, inkluz dawk tal-ittri ufficjali tat-30 ta’ Lulju, 2013, tat-12 ta’ Settembru,
2013, u tal-5 ta’ Marzu, 2015, kontra I-konvenuti li huma minn issa ingunti in
subizzjoni.

Rat ir-Risposta Mahlufa tal-konvenuti Louisette Bonello, Maria Zammit,
Louis Zammit u John Cefai, (minn issa ‘'l quddiem “il-konvenuti”),

ipprezentata fid-29 ta’ April, 2015, fejn eccepew is-segwenti:

1. i t-talbiet attrici huma infondati fil-fatt u fid-dritt stante li I-konvenju
imsemmi fir-rikors guramentat gie registrat tard u ghalhekk, skont il-ligi,
mhux validu.
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2. Ili wara li sar I-ewwel att ta’ konvenju, I-istess konvenju gie imgedded u
din l-estensjoni ma gietx registrata entro I-perijodu stipulat skont il-ligi.

3. Illi I-istess registrazzoni hija ghalkollox invalida stante li, apparti li giet
registrata tard, taghmel referenza ghal konvenju li gie ffirmat min-nutar
differenti minn dak indikat fir-registrazzjoni nnifisha.

4. Salv eccezzjonijiet ohra permessi mil-ligi.

Rat I-atti kollha tal-kawza.

Semghet ix-xhieda li gew imressqin mill-partijiet.

Rat id-dokumenti li gew esebiti in atti.

Semghet it-trattazzjoni tal-partijiet.

Rat il-verbal tal-udjenza tat-23 ta’ Jannar, 2017, fejn il-kawza thalliet ghal-

lum ghas-sentenza.

Il-kwistjoni bejn il-partijiet

llli 1-Qorti tibda biex qabel xejn tirrileva illi ghad illi fir-Rikors Mahluf

ipprezentat mis-socjeta attrici jinghad fl-ewwel paragrafu® u anki fil-lista

! A fol. 1 tal-process.
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tad-dokumenti? illi fil-11 ta’ Jannar, 2012 hija kienet dahlet f’konvenju mal-

konvenuti ghar-rigward tal-proprjetajiet 87 u 88, Triqg I|-Arcisqof, il-Belt
Valletta (minn issa ’| quddiem “il-Proprjetajiet”) minghand il-konvenuti, il-
kopja tal-konvenju annessa mar-Rikors Mahluf® iggib id-data tal-11 ta’ Lulju,
2012°

llli skont il-klawsola 16 tal-konvenju li kopja tieghu tinsab annessa mar-

Rikors Mahluf®, dan kellu jibga’ validu kif gej:

“Validity

16. This promise of sale is valid till the fifteenth day of January of the year two
thousand and thirteen (2013). Though should the Vendors not manage to render
the Property vacant in its entirety till the 15th January, 2013, then the Purchaser
has the automatic right to extend this promise of sale agreement till when the
property is rendered as vacant in its entirety by the Vendors. In such case deed
will take place whinin two months as from when the Property is rendered as
vacant in its entirety, and as from when evidence is given (in writing) that the
Property has been so rendered as vacant. For this reason parties authorise
Notary Dr Sam Abela or a Notary delegated by him to register this agreement
with the Commissioner of Inland Revenue till the 10th of July, 2017. Should the
Property not be rendered as vacant by such date of the 10th July, 2017, then the
Purchaser would have a right either to still purchase the property as is, or to
withdraw from this agreement, or to demand an extension until the Property is
rendered vacant.”

2 A fol. 3 tal-process.

? Sottolinear tal-Qorti.
4Afo/. 4 sa 7 tal-process.
> Sottolinear tal-Qorti.
®Afol.7 tal-process.
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llli skont l-imsemmija klawsola, il-konvenju kien validu u jorbot lill-partijiet
sal-15 ta’ Jannar, 2013, b’dan izda f'kaz illi I-vendituri, il-konvenuti f'din il-
kawza, ma jirnexxilhomx irendu I-Proprjetajiet vakanti fl-intier taghhom sal-
15 ta’ Jannar, 2013, il-kumpratrici, ¢joe s-socjeta attrici fil-kawza odjerna,
kellha d-dritt awtomatiku li testendi I-konvenju sa meta I-vendituri rrendu |-
Proprjetajiet vakanti fl-intier taghhom, f'liema kaz I-att finali kellu jsir fi
zmien xahrejn minn meta |-Proprjetajiet jisfaw vakanti fl-intier taghhom, u
¢joe minn meta tinghata prova (bil-miktub) li I-Proprjetajiet gew hekk rezi
vakanti. Ghal dan l-iskop il-partijiet awtorizzaw lin-Nutar Sam Abela jew
nutar delegat minnu biex jirregistra I-konvenju mal-Kummissarju tat-Taxxi
Interni sal-10 ta’ Lulju, 2017. F'kaz illi I-Proprjetajiet ma jigux rezi vakanti sa
din id-data tal-10 ta’ Lulju, 2017, f'dak il-kaz il-kumpratrici jkollha d-dritt i
jew tixtri xorta wahda |-Proprjetajiet kif inhuma, jew li tirtira minn dan il-

ftehim jew li titlob estensjoni sakemm il-Proprjetajiet jigu rezi vakanti.

llli dan il-konvenju gie mgedded permezz ta’ skrittura datata 15 ta’ Jannar,

2013’ fejn gie stipulat is-segwenti:

“The parties refer to the promise of sale dated 11th July, 2012 regarding property
at Valletta (Tenements numbered 87 and 88 both in Archbishop Street corner
with West Street) and hereby agree to extend same till 30th July, 2013, and this
under the same terms and conditions.”

llli filwaqt illi din I-estensjoni ma tissemma bl-ebda mod mis-socjeta attrici

fir-Rikors Mahluf taghha, il-konvenuti min-naha taghhom jikkontendu I-

7 Kopja taghha tinsab a fol. 60 tal-process.
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imsemmija estensjoni tal-konvenju® ma gietx registrata entro |-perijodu
stipulat mil-ligi u l-istess registrazzjoni hija ghalkollox invalida stante li,
apparti li giet registrata tard, taghmel referenza ghal konvenju li gie ffirmat

min-nutar differenti minn dak indikat fir-registrazzjoni nnifisha.

[lli l-iskrittura tal-15 ta’ Jannar, 2013 tghid illi I-konvenju datat 11 ta’ Lulju,
2012 kien qieghed jigi estiz sat-30 ta’ Lulju, 2013 bl-istess termini u
kundizzjonijiet tal-konvenju originali. Min-naha taghha s-socjeta attrici
ssostni illi sa fejn il-konvenju kien jorbot liz-zewg partijiet, kien gie estiz sat-
30 ta’ Lulju, 2013 imma d-dritt tas-so¢jeta attrici bhala kumpratrici li
ggedded il-konvenju awtomatikament sal-10 ta’ Lulju, 2017 sakemm il-

Proprjetajiet jibgghu okkupati minn terzi, baga’ intatt u impregudikat.

Provi u rizultanzi

Illi Wallace Fino u Lawrence Fino, diretturi tas-socjeta attrici, xehdu® illi
skont il-ftehim milhugq mal-konvenuti “iz-zewg partijiet tal-fond kellhom jigu
vvakati qabel ma jsir il-kuntratt ta’ bejgh finali”. L-istess Wallace Fino xehed
ukoll illi “dan il-konvenju kellu validita sal-15 ta’ Jannar, 2013, u li sa dak iz-
zmien il-vendituri kellhom I-obbligu li rrendu |-fond vakanti. Pero I-konvenju
kellu kundizzjoni ulterjuri li hekk dan ma jsehhx sal-15 ta’ Jannar, 2013,

ahna (¢joé s-socjeta attrici) stajna ngeddu I-validita sa xahrejn minn meta |-

& Afol. 60.
° Afol. 17 u 18.
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fond jigi vakanti, u dan mhux aktar tard mill-10 ta’ Lulju, 2017. Fil-fatt ahna
inkarigajna lin-Nutar Sam Abela sabiex jirregistra |-konvenju sa Lulju tas-
sena 2017. Ni¢¢ara ghalhekk illi I-validita massima tal-konvenju huwa sal-10

ta’ Lulju, 2017.”

llli Wallace Fino xehed ukoll illi meta eventwalment fit-30 ta’ Lulju, 2013 ir-
rapprezentanti tas-socjeta attrici ppruvaw jikkomunikaw mal-konvenuti
biex jaraw jekk il-Proprjetajiet kinux gew rezi vakanti u ma setghux
jikkomunikaw maghhom, is-socjeta attrici baghtet ittra ufficjali biex il-
konvenuti jaddivjenu ghall-kuntratt finali. Madankollu s-socjeta attri¢ci ma
esebitx in atti kopja ta’ din I-ittra uffi¢jali. Is-socjeta attrici tghid ukoll li fit-
12 ta’ Settembru, 2013 is-socjeta attrici baghtet ittra uffi¢jali ohra lill-
konvenuti, kopja ta’ liema ittra ufficjali bl-istess mod ma gietx esebita in
atti. Meta l-isemmi Wallace Fino sar jaf li effettivament kien sar konvenju
fuq l-istess proprjetajiet bejn il-konvenuti u terzi persuni ghax gie avvicinat
mill-ahwa Franco u Anthony Sammut |i kienu ghamlu konvenju mal-
konvenuti u dan kien ghall-habta ta’ Frar, 2015, fil-5 ta’ Mejju, 2015 is-
socjeta attrici baghtet ittra ufficjali ohra lill-konvenuti biex dawn jaddivjenu
ghall-kuntratt, kopja ta’ liema ittra ufficjali wkoll ma gietx esebita in atti

mis-socjeta attrici.

lli fix-xhieda tieghu n-Nutar Sam Abela’, |i rrediega kemm il-konvenju
originali u kemm l-estensjoni tieghu, jghid illi I-Proprjetajiet kienu mikrijin lil

terzi meta gie iffirmat il-konvenju u |-vendituri obbligaw ruhhom li |-kirjiet

10 A fol. 30 tal-process.
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kienu ser jigu tterminati u li I-Proprjetajiet kienu ser ikunu vakanti meta jigi
ffirmat il-kuntratt finali. In-Nutar Abela jghid ukoll illi |-partijiet kienu
accettaw li I-konvenju kellu jibga’ validu sal-15 ta’ Jannar, 2013, u |-
vendituri obbligaw ruhhom ukoll li sa dakinhar il-Proprjetajiet inkwistjoni
kellhom ikunu vakanti. Skont in-Nutar Sam Abela il-partijiet ftiehmu wkoll
illi jekk il-proprjetajiet ma kinux ser ikunu vakanti sal-15 ta’ Jannar, 2013, il-
kumpraturi setghu jgeddu l-validita tal-konvenju sa xahrejn minn meta |-
Proprjetajiet jigu vakanti, perd mhux aktar tard mill-11 ta’ Lulju, 2017. Barra
minn hekk in-Nutar Sam Abela xehed ukoll illi bil-klawsola 16 il-partijiet
accettaw li I-konvenju jiggedded awtomatikament fil-kaz li I-Proprjetajiet
jibgghu okkupati minn terzi. Mal-affidavit tieghu n-Nutar Sam Abela
esebixxa kopja tal-att tieghu fejn giet tranzuntata l-ittra ufficjali datata 5 ta’
Mejju, 2015", imma mhux l-ittra ufficjali nnifisha, fejn hemm imsemmi
“judicial letter filed before the First Hall Civil Court on the fifth day of May of
the year two thousand and fifteen (2015)”, liema ittra uffi¢jali tissemma

wkoll fix-xhieda ta’ Wallace u Lawrence Fino.

llli waqt ix-xhieda taghha Antoinette Polidano, ir-rapprezentanta tad-
Dipartiment tat-Taxxi Interni, gew esebiti (i) ir-registrazzjoni tal-konvenju
tal-11 ta’ Lulju, 2012 bil-konvenju originali anness maghha. Ir-registrazzjoni
ggib id-data tas-27 ta’ Lulju, 2012;" (ii) kopja tal-estensjoni li saret fil-15 ta’
Jannar, 2013 u r-registrazzjoni tal-estensjoni tal-konvenju li saret fit-18 ta’

Jannar, 2013;" (iii) l-ircevuta mahruga mid-Dipartiment tat-Taxxi Interni tal-

1 A fol. 31 tal-process.
2 A fol. 51 sa 58.
3 A fol. 59 u 60.
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konvenju originali;'* (iv) ittra datata 24 ta’ Lulju, 2013 lill-kummissarju tat-
Taxxi Interni mibghutha min-Nutar Anthony Abela mill-uffi¢¢ju tan-nutara
Abela & Abela, li perd ma sarx riferiment ghaliha fix-xhieda tan-nutar Sam
Abela, fejn intalab li ssir korrezzjoni fid-data tal-iskadenza fir-registrazzjoni
tal-konvenju originali u mhux tal-estensjoni stante li “bi zvista fuq id-DDT 3
gie indikat illi I-konvenju jiskadi fil-15 ta’ Jannar, 2013 meta fil-fatt jiskadi fil-
10 ta’ Lulju, 2017.”"

[lli in kontroezami n-Nutar Sam Abela, fuqg domanda tal-avukat difensur tal-
konvenuti jekk wara |-estensjoni sat-30 ta’ Lulju, 2013, saritx xi estensjoni

ohra, xehed:

“Le li kien gara huwa li gie mitlub li in forza tal-ewwel konvenju stess fejn in-
nutar kien gie moghti dritt li jirregistra I-konvenju entro |-10 ta’ Lulju, 2017 u ghal
dik ir-raguni ntalab lill-Kkummissarju tat-Taxxi Interni biex jigi registrat sa dik il-
gurnata.”

lI-Qorti tinnota wkoll li gabel din id-domanda, |-avukat tal-konvenuti stagsa
lin-Nutar Sam Abela dwar I-estensjoni u dan esebixxa kopja tar-
registrazzjoni tal-estensjoni'®, fejn jirrizulta |-konferma tal-estensjoni sat-30

ta’ Lulju, 2013.

| -iréevuta tar-registrazzjoni tal-konvenju originali tinsab a fol. 61. L-iréevuta tal-estensjoni ma gietx esebita minn
Antoinette Polidano, pero giet esebita min-nutar Sam Abela wagqt il-kontroezami tieghu a fol. 75.

1 A fol. 62 tal-process.

'8 Dok. SA2 a fol. 75 tal-process.
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lli ghandu jigi rilevat ukoll illi d-dokument B anness mar-Rikors Mahluf'’, [i
juri li din hi ri-konferma mahruga mid-Dipartiment tat-Taxxi Interni fis-26
ta’ Lulju, 2013 tan-notifika tal-estensjoni tal-konvenju bhala validu sal-10 ta’
Lulju, 2017, giet esebita mis-soc¢jeta attrici mar-Rikors Mahluf u mix-xhud
Wallace Fino, imma mhux minn Antoinette Polidano r-rapprezentanta tad-

Dipartiment tat-Taxxi Interni.

llli s-socjeta attrici ssostni fir-Rikors Mahluf taghha illi fit-30 ta’ Lulju, 2013 u
fit-12 ta’ Settembru, 2013 kienet interpellat lill-konvenuti sabiex dawn
jirrikonoxxu I-estensjoni awtomatika tal-konvenju tal-11 ta’ Jannar, 2012
(sic) ai termini tal-klawsola 16 tal-istess konvenju, kif ukoll li I-konvenju
ghadu vigenti u ser jibga’ vigenti jew sal-10 ta’ Lulju, 2017 jew sa xahrejn
mid-data tal-izgumbrament tat-terzi mill-Proprjetajiet, imma dawn baqghu

inadempjenti.

llli s-soc¢jeta attrici tghid ukoll illi l-atturi saru jafu li I-konvenuti kisbu |-
pussess vakanti tal-fond minghajr ma informaw b’dan lis-soc¢jeta attrici fit-
termini tal-imsemmi konvenju biex b’hekk jista’ jibda jghaddi t-terminu
ghall-akkwist imsemmi fl-isess konvenju, liema terminu kellu jghaddi mid-
data f'liema jinghataw konferma bil-miktub li I-Proprjetajiet tbattlu. Illi
meta saru jafu b’dan is-socjeta attrici ddecidiet li tirrinunzjaw ghall-
kondizzjoni stipulata fl-interess taghha biex b’hekk I-att finali jkun jista’ jsir
u b’dan u ghal dan il-fini ntbaghtet ittra ufficjali lill-istess konvenuti fil-5 ta’

Marzu, 2015, sabiex jersqu ghall-kuntratt finali tal-bejgh u xiri tal-

v A fol. 8 tal-process.
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Proprjetajiet, indipendentement mill-fatt jekk il-Proprjetajiet mhumiex

vakanti jew le, pero |-konvenuti regghu bagghu inadempjenti.

Konstatazzjonijiet Legali

L-artikolu 1357 tal-Kapitolu 12 tal-Ligijiet ta’ Malta jistipula dwar konvenii:

“(1) l-weghda ta’ bejgh ta’ haga bi prezz determinat, jew bi prezz li ghandu jigi
stabbilit minn persuna wahda jew izjed bhalma jinghad fl-artikoli ta’ qabel dan,
ma titqiesx bejgh; izda, jekk tigi accettata, iggib, f'dak li wieghed, I-obbligu li
jaghmel il-bejgh, jew, jekk il-bejgh ma jkunx jista’ izjed isir, [-obbligu li jhallas id-
danni lill-ac¢ettant.

(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 dak inhar li I-bejgh ikun jista’ jsir, kemme-il darba l-accettant ma
jsejjahx lil dak li wieghed, b’att gudizzjarju pprezentat gabel ma jghaddi z-zmien
applikabbli kif intqal gabel, sabiex jaghmel il-bejgh, u kemme-il darba, fil-kaz li dak
li wieghed jonqos li jaghmel hekk, it-talba b ‘rikors guramentat sabiex titwettaq
il-weghda ma tigix ipprezentata fi zmien tletin jum minn meta jaghlaqg l-imsemmi
Zmien.”

L-artikolu 1379 tal-Kapitolu 12 imbaghad jghid li:

“ll-kunsinna ta’ immobbli ssir ipso jure bil-pubblikazzjoni tal-kuntratt tal-bejgh,
bla hsara, kwantu ghad-dhul fil-pussess ta’ beni mibjugha fl-irkant bil-qgorti, tad-
disposizzjonijiet tal-Kodi¢i ta’ Organizzazzjoni u Procedura Civili.”

llli s-soc¢jeta attrici timxi fuq it-tezi li I-konvenju ma kienx skada stante li |-
estensjoni tal-konvenju sat-30 ta’ Lulju, 2013, kienet biss ghal dik il-parti tal-
konvenju originali li tghid illi dan kien jiskadi sal-15 ta’ Jannar, 2013 u I-
kumplament tal-paragrafu 16 ghandu xorta jibga’ validu peress li fl-
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estensjoni gie stipulat “....and hereby agree to extend same till 30th July,

2013, and this under the same terms and conditions.”

llli min-naha taghhom il-konvenuti jimxu fuq it-tezi illi bl-estensjoni tad-
data tal-iskadenza sat-30 ta’ Lulju, 2013, il-klawsola 16 dwar il-validita tal-
konvenju giet mibdula kollha kemm hi fis-sens li il-kliem “... and this under
the same terms and conditions” kienu geghdin jaghmlu riferiment ghall-
klawsoli I-ohrajn kollha imma mhux ghall-klawsola 16 u ghaldaqtant intilef
d-dritt li I-konvenuti jigu mitluba jaddivjenu ghall-kuntratt finali u

ghaldaqgstant ir-registrazzjoni ghandha titgies illi saret tardivament.

’

llli ghar-rigward ta’ interpretazzjoni ta’ kuntratt, u fdan il-kaz
specifikatament ta’ konveniju, insibu rassenja ta’ sentenzi tal-qrati taghna, i
giet migbura b’mod konc¢iz hafna minn din il-Qorti, kif diversament
preseduta, fis-sentenza fl-ismijiet Gemini Holdings Limited et. vs. Paul

Busuttil et.®:

“F'materja ta’ interpretazzjoni ta’ kuntratti, il-principju regolatur huwa dak
stabbilit fl-artikolu 1002 tal-Kap. 16 li jipprovdi testwalment illi:

‘Meta I-kliem ta’ konvenzjoni, mehud fis-sens li ghandu skont l-uzu fiz-
zmien tal-kuntratt, hu ¢ar, ma hemmx lok ghall-interpretazzjoni.’

L-artikolu 1003 imbaghad ikompli:

¥p A, 02.02.2012.
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‘Meta s-sens tal-kelma ma jagbilx ma’ dak li kellhom fi hsiebhom il-
partijiet kollha kif ikun jidher car mill-partijiet mehudin kollha flimkien,
ghandha tghodd I-intenzjoni tal-partijiet.’

Fis-sentenza John Spiteri et. vs. Popeye Investments Limited (A.C. — 3 ta’
Novembru, 2006) inghad illi kif:

“Ravvizat fis-sentenza fl-ismijiet Elena Micallef vs. E. Ciantar (Vol.X.345)
deciza fit-3 ta’ Jannar 1884 ‘quando sorgono difficolta sulla intelligenza
delle condizione di un contratto e sulle conseqguenze, la legge forinisce
alcune norme indicative e dimostrative e criteri diretti come mezzi
d’interpretazione, senza vincolare la liberta del giudicante, tenuta a
prendere in calcolo le circostanze speciali in ciascun caso’”.

Hawhekk opportun li jigu ribaditi certi principji regolanti materji ta’ kuntratti —

i)

i)

F’'materja kontrattwali |-ftehim hu ligi ghall-partijiet kontraenti (Art. 992
(1) Kodici Civili; Carmelo Bajada noe. vs. Fr. S. Cachia et. noe. (A.K. deciz
16 ta’ Lulju, 1973);

Ir-regola fundamentali hija dettata mill-artikolu 1002 tal-Kodici Civili li
jghid li meta |-kliem tal-kuntratt mehud fis-sens li ghandu skont I-uzu fiz-
zmien tal-kuntratt, hu ¢éar m’hemmx lok ghall-interpretazzjoni
(Vol.XXXIV.i.p27). L-interpretazzjoni ghandha tittiehed mill-att innifsu u
mhux minn provi estraneji, specjalment meta l-interpretazzjoni hija
relattiva ghall-kwistjoni principali.

Illi meta s-sens letterali tal-kelma ma jagbilx mal-intenzjoni tal-partijiet
kontraenti kif tidher c¢ar mill-pattijiet mehudin flimkien, ghandha
tipprevali l-intenzjoni. Dwar dan din il-Qorti, diversament presjeduta,
spjegat illi “din ir-regola ghandha tigi sewwa apprezzata u applikata. Irid
jirrizulta bla dubju li s-sens tal-klawsola li tkun jista’ biss jigi interpretat
b’mod univoku ghax hu ¢ar. Irid jirrizulta wkoll li dan is-sens car tal-kliem
ma jkunx jagbel ma’ dak li kellhom f'mohhom il-partijiet kollha u mhux
ma’ dak biss li xi wahda mill-partijiet kellha f'rasha u dan irid jidher mill-
pattijiet kollha tal-kuntratt mehudin flimkien” (J. Bartolo et. vs. A.
Petroni deciza 7 ta’ Ottubru, 1997).

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 14 minn 22



Rikors Mahluf Nru 271/15LM

iv) Fl-applikazzjoni tar-regoli ta’ interpretazzjoni mhux l-interpretazzjoni tal-

kontendenti ghall-kliem tal-ftehim jew is-sens divers li huma jaghtu lill-
kliem li jiswa imma dak li huwa importanti “hu |-qari oggettiv tal-gudikant
li jaghti lill-kliem is-sens ordinarju tieghu fil-kuntest ta’ kif gie uzat mill-
kontraenti li ghandu jorbot” (J. Zammit vs. Michael Zammit Tabone et.

noe. — Appell Superjuri deciz 28 ta’ Frar, 1997).

i min-naha I|-ohra |-Qorti tal-Appell (Superjuri)’® gabret il-

gurisprudenza tal-grati taghna dwar kif konvenju jibga’ jinzamm fis-

sehh kif gej:

“Konvenju ma jibgax fis-sehh biss ghax tintbaghat I-ittra uffi¢jali prevista
fl-Artikolu 1357 tal-Kodi¢i Civili. Kif osservat il-Prim’Awla tal-Qorti Civili fil-
kawza Del Negro vs. Grech, deciza fl-10 ta' Jannar 1994:

“L-Artikolu 1357 tal-Kap. 16 jippreskrivi li I-effett ta' weghda ta'
bejgh jispicca meta jaghlaq iz-zmien miftiehem bejn il-partijiet
ghal hekk ... kemm-il darba l-ac¢ettant ma jsejjahx lil dak li
wieghed, b'att gudizzjarju pprezentat gabel ma jghaddi z-zmien
applikabbli kif intgal gabel, sabiex jaghmel il-bejgh, u kemm-il
darba, fil-kaz li dak li wieghed jonqos li jaghmel hekk, it-talba
b'Citazzjoni sabiex titwettaq il-weghda ma tigix ipprezentata fi
Zmien tletin jum minn meta jaghlaq l-imsemmi zmien.”

Biex konvenju jinzamm fis-sehh hemm Zzewg proceduri li jridu
jittiehdu, u jekk ma jittiehdux it-tnejn, il-konvenju jiskadi anke
bhala titolu ta' obbligazzjoni. Meta konvenju jiskadi I-partijiet iridu
jirrevertu ghall-istat antecedenti ghall-istess konvenju u allura min
ikun se jbiegh jirritorna kull depositu li jkun irc¢ieva. Fil-kawza fl-
ismijiet Alexandra Jenkins vs. Emanuel Bianco et., deciza mill-
Prim tal-Qorti Civili, fit-30 ta' Mejju, 2001, intqal illi:

' Gloria Pont et. vs. J.L.J Construction Company Limited, datata 6.10.2009.

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 15 minn 22



Rikors Mahluf Nru 271/15LM

“Fis-sentenza Brownrigg vs. Camilleri (Appell Civili 22 ta'
Frar, 1990) gie dediz illi jekk parti f'’konvenju ma taghmilx
il-proceduri indikati fl-artikolu 1357 tal-Kap. 16 il-konvenju
jispicca u ma tistax tinsisti fuq l-ezekuzzjoni tieghu kif
langas ma tista' taghmel talba ghall-konsegwenti danni
f'kaz li kuntratt ma jkunx jista' isir. Skont is-sentenza fl-
ismijiet L. Abela vs. T. Spiteri (Appell 30 ta' Ottubru, 1989)
jekk il-formalitajiet rikjesti f'dan I-artikolu ma jigux
osservati, il-konvenju jitlef |-effikacja tieghu u dakinhar li
jiskadi I-partijiet jergghu lura ghall-posizzjoni li kienu gabel
sar il-konvenju. F'kaz fejn konvenju jiskadi minghajr hadd
mill-kontendenti ma jimplimenta dak il-konvenju fit-
terminu tal-validita tieghu u langas ma jiehu mizuri
gudizzjarji li trid il-ligi biex jinfurzaw id-drittijiet u obbligi
reciproki stipulati fil-konvenju jfisser li I-partijiet jirritornaw
ghall-istatus quo ante. Ghalhekk il-kompratur jista' jitlob
lura minghand il-venditur id-depositu li jkun hallas fuq il-
konvenju (ara wkoll A. Ciantar vs. A. Vella LXII - pt ii pagna
828 u J. Cassar vs. V. Farrugia: XXVII - pt ii-pagna 316).

Biex dak li jkun jiehu lura jew izomm dak |i hu intitolat
ghalih taht il-konveniju, irid, fl-ewwel lok, izomm fis-sehh |-
istess konvenju, ghax altrimenti, kif galet il-Prim Awla tal-
Qorti Civili, kawza Cauchi vs. Vassallo, deciza fil-11 ta'
Dicembru, 2003, "Fejn konvenju jiskadi minghajr hadd mill-
kontendenti ma jimplimenta dan il-konvenju fit-terminu
tal-validita tieghu, u langas ma jiehu mizuri gudizzjarji li
trid il-ligi biex jinfurzaw id-drittijiet u obbligi reciproki
stipulati fil-konvenju, ifisser li |-partijiet jirritornaw ghall-
istatus quo ante. Ghalhekk il-kompratur jista' jitlob lura
minghand il-venditur id-depozitu |i jkun hallas fuq il-
konvenju.”

Tant hi importanti din il-procedura, |i |-htiega taghha giet
rikonoxxuta anke f'kaz li d-depozitu moghti fuq il-konvenju jkollu
n-natura ta' kapparra. Dan il-punt kien diskuss funditus minn din
il-Qorti (Sede Inferjuri) fil-kawza Spiteri vs. Xuereb, deciza fit-23
ta’ Gunju 1994, u I-Qorti kienet enfasizzat li ebda parti ma tista’
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tirreklama xi beneficcju taht konvenju, jekk gabel xejn ma tkunx
zammet fis-sehh  |-istess konvenju tramite I-procedura
kontemplata fil-ligi..........

........ Din il-Qorti tosserva, pero, li l-effett tal-ittra uffi¢jali mhux
dak ssottomess mis-socjeta konvenuta. L-effett tal-ittra uffi¢jali hu
biss biex jestendi l|-effetti tal-konvenju ghal perijodu ta' xahar,
pero, gabel ma jiskadi dan it-terminu hekk imgedded, biex il-
konvenju jibga' jgorr l-effetti tieghu, trid issir il-kawza opportuna
kif trid il-ligi. Dan galitu din il-Qorti fil-kawza Bianchi vs. JMA
Developments Ltd, deciza fis-26 ta' Mejju, 2006, meta accettat I-
interpretazzjoni tal-ewwel Qorti fis-sens li:

“a tenur tal-Artikolu 1357(2) tal-Kap. 16 gialadarba tigi
ipprezentata ittra uffi¢jali gabel ma jiskadi t-terminu tal-
konvenju, dan l-att gudizzjarju jestendi I-effetti tal-
konvenju ghal perijodu ta' xahar sakemm jew l-aééettant
jaghzel i jersag ghall-kuntratt entro dak ix-xahar jew
altrimenti sakemm tigi prezentata I-azzjoni fejn jintalab li I-
accettant (ossia dak li jkun wieghed) iwettaq il-weghda li
jkun ghamel permezz tal-konvenju.”

Ikkunsidrat:

llli fil-kaz in ezami, meta jigi applikat dan I-insenjament dwar |-
interpretazzjoni ta’ kuntratti ghar-rizultanzi mill-provi li jinsabu in atti,
evidentement jistghu jinsorgu certi dubji kemm rigward it-tezi tal-konvenuti
u kemm fir-rigward tat-tezi tas-socjeta attrici. Hekk perezempju ghal xi
raguni fir-Rikors Mahluf tas-socjeta attrici bl-ebda mod ma jsemma I-fatt li
kienet saret estensjoni ghall-konvenju originali. L-ittri ufficjali |i jsir

riferiment ghalihom fir-Rikors Mahluf ma gewx annessi bhala dokumenti
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mal-istess Rikors Mahluf u minflok gie pprezentat I-enrollment ta’ wahda

minn dawn l-ittri ufficjali fl-atti tan-Nutar Sam Abela.

llli mill-banda I-ohra I-konvenuti nagsu milli jghidu x’kienet il-vera intenzjoni
taghhom meta qablu li jestendu |-konvenju originali bl-iskrittura tal-15 ta’
Jannar, 2013 “under the same terms and conditions”. Dan billi f'din il-kawza
I-konvenuti nagsu milli jiddeponu bil-gurament bil-proc¢edura tal-affidavit
jew viva voce in sostenn tat-tezi taghhom u |-unika xhieda li resqu min-naha
taghhom kienet dik tar-rapprezentant tal-Kummissarju tat-Taxxi Interni u

tan-Nutar Sam Abela in kontroezami.

Tqis fl-ahhar mill-ahhar illi I-verzjoni tas-soc¢jeta attrici hija aktar attendibbli
u kredibbli u li din giet ippruvata sal-limitu rikjest mil-ligi. Tqis ghalhekk li I-
interpretazzjoni logika li ghandha tinghata ghar-rizultanzi mill-provi i
jinsabu fl-atti, ghandha tkun dik li bl-estensjoni |i saret mill-partijiet
permezz tal-iskrittura privata tal-15 ta’ Jannar, 2013, giet estiza d-data tal-
iskadenza tal-konvenju originali mill-15 ta’ Jannar, 2013 sat-30 ta’ Lulju,
2013, liema data ta’ skadenza torbot kemm lill-vendituri u kif ukoll lill-
kumpratri¢i. Mill-banda |-ohra d-dritt tal-kumpratri¢i li testendi b’mod
awtomatiku u unilaterali I-konvenju sal-10 ta’ Lulju, 2017 sakemm il-
Proprjetajiet jibgghu okkupati minn terzi, baga’ intatt u mhux mitifies. Dan
stante li l-estensjoni tal-15 ta’ Jannar, 2013 ma tistax tigi interpretata li I-
kumpratrici/is-socjeta attri¢i b’xi mod irrinunzjat ghad-dritt taghha taht il-
konvenju originali li testendi I-konvenju awtomatikament u b’mod

unilaterali sal-10 ta’ Lulju, 2017 jekk il-Proprjetajiet jibqghu okkupati minn
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terzi. Dan billi I-imsemmija estensjoni kienet gieghda ssir “under the same

terms and conditions” tal-konvenju originali tal-11 ta’ Lulju, 2012.

llli r-rinunzja ghall-jeddijiet ma tistax tkun wahda implicita, izda trid issir u
b’mod espress |li ma jhalli I-ebda dubju fil-mohh u |-imgiba tal-kontroparti li
I-kreditur tal-obbligazzjoni ma jkunx tabilhaqq ghadu jishaq ghal dak il-jedd.
Ir-rinunzja ghad-drittijiet tirrikjedi fost kollox il-kjarezza u l-univo¢ita.”® Ir-

rinunzja tal-jedd zgur ma ssirx b’implikazzjoni jew fuq bazi ta’ kongettura.”

llli kif inghad fis-sentenza tal-Qorti tal-Appell fl-ismijiet Anthony Sammut

et. vs. Avukat Tonio Azzopardizz, deciza fid-29 ta’ Novembru, 2003:

“Huwa risaput illi rinunzja ghal drittijiet li wiehed ikollu meta ma tkunx espressa
imma tkun tacita...timplika li I-fatt li minnu tigi dezunta r-rinunzja jrid ikun
wiehed li juri (a) il-volonta preciza li d-dritt ged jigi abbandunat u li (b) I-fatt huwa
assolutament inkonciljabbli mal-konservazzjoni tad-dritt — jus receptum, kif galet
din il-Qorti fis-sentenza Schembri vs. Bonnici tat-13 ta’ Dicembru, 1954
(XXXVI1.1272).”

Inoltre I-Qorti tal-Appell fis-sentenza taghha fl-ismijiet Joseph Grech et. vs.

Dolores Ellis et.” ziedet tghid:

“Ghandu jsegwi minn dan kollu li jekk I-indizji u I-fatti jhallu dubju dwar il-volonta
tal-persuna dan ghandu jittiehed kontra l-ezistenza tar-rinunzja.”

20 App. Civ. 30.1.1995, William Soler vs. Mary Esposito (Kollez. Vol: LXXIX.ii.285).
2 App. Civ. 11.2.1993, Gauci et. vs. Fenech noe. (Kollez. Vol: LXXVIL.ii.223).

%2 29.11.2003.

2329.10.2004.
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Illi fid-dawl ta’ dawn il-principji guridi¢i enunzjati fil-gurisprudenza tal-Qrati

taghna, fil-kaz in dezamina mhux biss ma kienx hemm rinunzja espressa da

”

fatt li I-estensjoni tal-konvenju saret “under the same terms and conditions
ma jindikax il-volonta preciza li d-dritt ged jigi abbandunat u fi kwalunkwe
kaz id-dubju dwar il-volonta tal-persuna ghandu jittiehed kontra I-ezistenza

tar-rinjunzja.

Tqis ukoll illi bl-ebda mod m’ghandu jincidi fuq l-evalwazzjoni li trid issir
dwar il-vera intenzjoni tal-partijiet kontraenti [|-fatt illi kien hemm xi
nuggqasijiet (“zvista”) fir-registrazzjoni tal-estensjoni tal-konvenju da parti
tan-Nutar li ghamel ir-registrazzjoni, fis-sens li ghall-ewwel kien gie indikat
min-Nutar Anthony Abela li I-konvenju kellu jibga’ validu sat-30 ta’ Lulju,
2013 u sussegwentement intalab mill-istess Nutar Anthony Abela biex issir
korrezzjoni fid-data tal-iskadenza fir-registrazzjoni tal-konvenju originali u
mhux tal-estensjoni stante li “bi zvista fug id-DDT 3 gie indikat illi I-konvenju
jiskadi fil-15 ta’ Jannar, 2013 meta fil-fatt jiskadi fil-10 ta’ Lulju, 2017”.** Del
resto n-Nutar Anthony Abela ghad |i huwa mill-istess ufficcju ta’ nutara
Abela & Abela, ma kienx hu n-nutar li rrediega |-konvenju originali u I-
estensjoni tieghu, liema skritturi kienu gew redatti min-Nutar Sam Abela.

llli s-socjeta attrici tikkontendi illi I-konvenuti gew interpellati minnha, anke
ufficjalment permezz ta’ zewg ittri uffi¢jali datati t-30 ta’ Lulju, 2013, u t-12
ta’ Settembru, 2013, sabiex dawn jirrikonoxxu din |-estensjoni awtomatika

tal-konvenju tal-11 ta’ Jannar, 2012 ai termini tal-klawsola 16 tal-istess

A fol. 62.
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konvenju, kif ukoll illi I-konvenju ghadu vigenti, u ser jibga’ vigenti jew sal-
10 ta’ Lulju, 2017 jew sa xahrejn mid-data tal-izgumbrament tat-terzi mill-
proprjetajiet imsemmija, imma |-konvenuti bagghu inadempjenti. Ghad illi
s-socjeta attri¢ci ma pprezentatax in atti kopja legali ta’ dawn I-ittri ufficjali,
mill-banda l|-ohra I-konvenuti ma kkontestawx illi huma kienu gew hekk

interpellati.

Tqis illi l-istess konsiderazzjonijiet ghandhom jghoddu fir-rigward tal-ittra
ufficjali tal-5 ta’ Marzu, 2015 li s-socjeta attrici tghid illi baghtet lill-
konvenuti hekk kif saret taf illi I-konvenuti kienu dahlu f’konvenju ma’ terzi
dwar il-Proprjetajiet, u s-socjeta attrici ddecidiet illi tirrinunzja ghall-
kundizzjoni stipulata fl-interess taghha biex b’hekk I|-att finali jkun jista’ jsir,
indipendentement mill-fatt jekk il-Proprjetajiet mhumiex vakanti jew le,
pero I-konvenuti regghu bagghu inadempjenti. Il-konvenuti ma

kkontestawx li huma kienu gew hekk interpellati mis-socjeta attrici.

Decide

Ghaldagstant ghar-ragunijiet suesposti gieghda taqta’ u tiddeciedi din il-

kawza billi:

1. Tikkundanna lill-konvenuti jidhru fuq il-kuntratt ta’ bejgh tal-

proprjetajiet bin-numri 87 u 88 fi Triq I-Arcisqof, il-Belt Valletta;
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2. Tinnomina lin-Nutar Sam Abela sabiex fi Zzmien xahar mil-lum
jippubblika l-att ta’ bejgh relattiv u bl-obbligu li javza lill-partijiet
kollha bil-lok, data u hin tal-pubblikazzjoni tal-kuntratt;

3. Tinnomina lill-Avukat Dr Renzo Porsella Flores bhala kuratur

deputat sabiex jirrapprezenta lill-eventwali kontumaci.

Bl-ispejjez kontra I-konvenuti hlief ghall-ispejjez tal-kuratur deputat li

ghandhom jithallsu mis-socjeta attrici.

Mogrija.
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