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QORTI CIVILI
PRIM’AWLA

ONOR. IMHALLEF
LAWRENCE MINTOFF

Seduta tat-13 ta’ Marzu, 2019

Rikors Mahluf Numru 627/15 LM

G & L Bugeja Limited (C 55750)
vSs.
1. Rickard Company Limited (C 11653);

2. Philip George Degiorgio (K.l. 416285M) ghal
kull interess li jista’ jkollu,

3. Philip George Degiorgio (K.l. 996048M) ghal
kull interess li jista’ jkollu, u

4. Marthese Degiorgio (K.l. 611361M) ghal kull
interess li jista’ jkollha

II-Qorti,

Rat ir-Rikors Mahluf ipprezentat fis-26 ta’ Gunju, 2015 mis-socjeta attri¢i G &

L Bugeja Limited (C55750) (minn issa 'l quddiem “is-soc¢jeta attrici”), u mahluf
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minn Laura Bugeja (K.l. 406491M) debitament awtorizzata, in rapprezentanza

tal-istess li jghid kif ge;j:

1. llli permezz ta’ konvenju redatt min-Nutar Pubbliku Dr. Sam Abela iffirmat nhar il-
21 ta’ Awwissu, 2014, is-socjeta intimata Rickard Company Limited weghdet li
tbiegh u tittrasferixxi lis-socjeta esponenti li ntrabtet li taccetta, tixtri u takkwista,
porzjon diviza tas-Sliema Hotel bin-numru 59 f’The Strand, Sliema, ossia I-
proprjeta kollha salv ghall-parti diviza kif ahjar deskritta f'paragrafu 4 tal-istess
konvenju u kif ukoll terz tal-garaxxijiet approvati fil-kumpless ta’ garaxxijiet li
ghandu jinbena minflok il-proprjeta in vendita u dan kif ahjar deskritt fl-istess
paragrafu 4 tal-istess konvenju. Kopja tal-konvenju ged tigi annessa u mmarkata
Dok. GLB1;

2. i l-prezz tal-bejgh tal-proprjeta gie magbul bhala li hu tliet miljuni u tliet mitt elf
Euro (€3,300,000) pagabbli fuq I-att finali;

3. i I-att finali kellu jsehh sat-30 ta’ Mejju, 2015 jew fi zmien tletin (30) gurnata
minn meta johrog il-permess tal-izvilupp, skont liema jigi I-ewwel;

4. i I-partijiet gablu wkoll illi kontestwalment mal-att finali, is-socjeta intimata
ghandha tizgura li I-Bank of Valletta plc ghandu jaccetta I-prezz tal-bejgh a saldu
tal-pretensjonijiet kollha li jista’ jkollu kemm fil-konfront tas-socjeta intimata u kif
ukoll fir-rigward tal-intimati I-ohra fil-vesti personali taghhom, u kif ukoll jirtira I-
proceduri gudizzjarji in corso bin-numru 729/2007;

5. llli kontestwalment mal-iffirmar ta’ dan il-konvenju, gie ffirmat konvenju iehor u i
permezz tieghu s-socjeta esponenti ppromettiet Ii tixtri u takkwista mill-poter tal-
intimat Philip George Degiorgio (K.I. 416285M) |i min-naha tieghu intrabat li
jbiegh u jittrasferixxi, il-proprjeta bin-numru sittin (60) f'The Strand, Gzira, u
liema fond huwa prezentement inkorporat fis-Sliema Hotel, bhala i mhux
sovrastanti, u dan kif ahjar deskritta fil-konvenju de quo. Dwar dan il-konvenju
ged tigi pprezentata kawza kontestwali;

6. [lli immedjatament wara [-iffirmar tal-konvenju s-socjeta esponenti bdiet il-
process ghall-hrug ta’ permess tal-izvilupp tal-proprjeta u Zburzjat eluf ta’ Euro
ghal dan il-ghan;

7. i r-rapprezentanti tas-socjeta esponenti, inkluz in primis id-direttur Michael
Bugeja beda jaghmel kuntatt mal-intimati sabiex jivverifika meta ser jigi
akkwistat id-dirett dominju suggett tal-konvenju I-iehor mertu tal-kawza
pprezentata kontestwalment u s-socjeta esponenti bdiet toffri, kif kellha dritt li
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taghmel skont I-istess konvenju, li tidher hija stess sabiex takkwista d-dirett
dominju;

8. i I-intimati ftit li xejn bdew jaghtu informazzjoni lir-rapprezentanti tas-socjeta
esponenti tant illi r-rapprezentanti tas-socjeta esponenti inghataw x’jithmu li I-
intimati ma kinux ghadhom kommessi li jonoraw [-obbligi kontrattwali taghhom
favur is-socjeta esponenti;

9. lli s-suspetti komplew jikbru meta terzi infurmaw lir-rapprezentanti tas-socjeta
esponenti illi I-intimati proprio jew nomine dahlu fobbligu versu dawn I-istess
terzi rigward I-istess proprjeta u dana meta I-istess konvenju kien ghadu vigenti;

10. llli s-socjeta esponenti interpellat lill-intimati diversi drabi u wissiethom bil-
konsegwenzi li jista’ jkollu dan I-agir taghhom, inkluz b’ittra ufficjali tat-12 ta’
Frar, 2015 (kopja annessa u mmarkata Dok. GLB2) u tal-20 ta’ Marzu, 2015

(kopja annessa u mmarkata Dok. GLB3);

11. llli s-socjeta esponenti zammet lill-intimati responsabbli ghad-danni kollha i hija
tista’ ssofri kemme-il darba jirrizulta li bl-agir taghhom, u senjatament il-
kostituzzjoni ta’ drittijiet versu terzi fuq l-istess proprjeta in vendita, jimpossibilita
I-bejgh prospettat fil-konvenji a favur is-socjeta esponenti;

12. llli da parti taghhom, Il-intimati mhux talli ma nnegawx (ghalkemm gqatt ma
ammettew formalment) li dahlu f'dawn [-obbligi versu terzi, talli bdew
jargumentaw illi I-konvenji a favur tas-socjeta esponenti kienu skadew!

13. llli permezz ta’ zewg ittri ufficjali, ipprezentati nhar id-29 ta’ Mejju, 2015 (kopji
annessa u mmarkati Dok. GLB4 u Dok. GLB5 rispettivament), is-socjeta esponenti
interpellat lill-intimati sabiex jaddivienu ghall-pubblikazzjoni tal-atti finali relattivi
ai termini tal-artikolu 1357(2) tal-Kap. 16, u avzat lill-istess intimati li kemm-il
darba jirrizulta li I-bejgh ma jistax isir stante li I-intimati impossibilitaw il-bejgh,
hija kienet sejra tipprocedi ghad-danni kollha subiti minnha;

Ghaldagstant jghidu I-konvenuti ghalfejn dina I-Onorabbli Qorti m’ghandhiex, prevja
kull dikjarazzjoni necessarja:

1. Tiddikjara u tiddeciedi li permezz tal-konvenju tal-21 ta’ Awwissu, 2015 (Dok.
GLB1), redatt min-Nutar Pubbliku Dr. Sam Abela u li permezz tieghu s-socjeta
intimata Rickard Company Limited obbligat ruhha li tbiegh u tittrasferixxi lis-
socjeta rikorrenti, porzjon diviza tas-Sliema hotel bin-numru 59, f'The Strand,
Sliema, ossia I|-proprjeta kollha salv ghall-parti diviza kif ahjar deskritta
f'paragrafu 4 tal-istess konvenju u kif ukoll terz tal-garaxxijiet approvati fil-
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kumpless ta’ garaxxijiet li ghandu jinbena minflok il-proprjeta in vendita u
dan kif ahjar deskritt fl-istess paragrafu 4 tal-istess konvenju u dan taht il-
pattijiet u I-kundizzjonijiet kollha hemm stipulati huwa validu bejn il-partijiet;

2. Tikkundanna lis-socjeta intimata sabiex fi zmien qasir u perentorju tersaq
ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt ta’ bejgh tal-proprjeta fug imsemmija;

3. Tinnomina lin-Nutar Sam Abela sabiex jippubblika I-att finali, f’jum, hin u lok i
tistabbilixxi I-Qorti u jekk ikun il-kaz tinnomina kuraturi biex jirrapprezentaw
l-eventwali kontumacja fuq I-att;

4. Fl-eventwalita li s-socjeta intimata ma tkunx f'pozizzjoni tittrasferixxi I-
proprjeta imsemmija in vista tal-ezistenza tad-drittijiet ta’ terzi fuq Il-istess
proprjeta u/jew fuq il-proprjeta mertu tal-konvenju relatat u li ukoll sar fl-
istess data (mertu tal-kawZa pprezentata kontestwalment), din il-proprjeta
ged tigi rifjutata mis-socjeta rikorrenti u I-intimati, jew min minnhom,
ghandhom jigu mizmuma responsabbli ghall-hlas tad-danni sofferti mis-
socjetd esponenti a tenur tal-Artikolu 1390 tal-Kodici Civili;

5. Tillikwida l-istess danni jekk hemm bzonn bl-opera ta’ periti nominandi, liema
danni ghandhom jikkonsistu mhux biss fil-valutazzjoni ta’ prezz akbar li r-
rikorrenti jkollhom ihallsu ghax-xiri ta’ proprjeta simili ma’ dik mertu tal-
konvenju, kif ukoll ghall-ispejjez kollha minnhom inkorsi ghar-registrazzjoni
tal-konvenju, spejjez ta’ ricerki u professjonisti, spejjez bankarji, telf ta’
profitti, spejjez zburzjati in konnessjoni mal-applikazzjoni ghall-hrug tal-
permessi tal-izvilupp u kif ukoll spejjez ancillari ohra;

6. Tikkundanna lill-intimati, jew min minnhom, biex ihallsu lis-socjeta rikorrenti
dawk id-danni hekk likwidati.

Bl-ispejjez, inkluzi dawk tal-ittra ufficjali tat-12 ta’ Frar, 2015, tal-20 ta’ Marzu,
2015 u tad-29 ta’ Mejju, 2015, kontra I-intimati minn issa ingunti ghas-subizzjoni
taghhom.

Rat ir-Risposta Mahlufa tas-so¢jeta konvenuta Rickard Company Limited (C
11653), kif ukoll ta’ Philip George Degiorgio (K.I. 416285M), ta’ Philip George
Degiorgio (K.I. 996048M) u ta’ Marthese Degiorgio (K.I. 611361M) kif citati

ghal kull interess li jista’ jkollhom (minn issa ’l quddiem “il-konvenuti”), li giet
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ipprezentata fl-24 ta’ Lulju, 2015 u mahlufa minn Philip George Degiorgio sr.

fejn gie eccepit:

1. Illi I-fatti dikjarati fl-ewwel u t-tieni paragrafi tad-dikjarazzjoni attrici mhumiex
kontestati fis-sens illi huwa minnu li gie redatt il-konvenju hemm imsemmi, izda I-
proprjeta deskritta fl-imsemmi konvenju mbhijiex fedelment riportata fid-
deskrizzjoni msemmija fir-rikors guramentat u dan billi I-istess konvenju jirreferi
ghall-proprjeta bin-numru 59, The Strand, Sliema, ‘from the ground floor level
upwards’;

2. llli I-fatti kif dikjarati fit-tielet paragrafu tad-dikjarazzjoni attrici jirrispjekkjaw il-
klawsola numru 10 tal-konvenju mertu tal-kawza, izda din ma kinitx I|-uniku
stipulazzjoni li saret fl-istess konvenju. Difatti, gie ukoll stipulat fi klawsola numru
15a illi jekk il-permess tal-MEPA ma johrogx sad-data tal-att finali allura I-konvenju
jigi terminat awtomatikament;

3. llli kwantu ghal dak dikjarat fir-raba’ paragrafu tad-dikjarazzjoni attrici, il-klawsola
rilevanti fil-konvenju tghid illi jekk il-ftehim mal-Bank of Valletta plc ma jigix
esegwit kontemporanjament mal-att finali allura kull parti tista’ terga’ lura mill-
konvenju minghajr ma tinkorri ebda tip ta’ responsabbilita. Ta’ min jghid illi |-
ftehim mal-Bank of Valletta plc kien jiskadi fit-30 ta’ Mejju 2015 u biex zgur ma
jitilfux il-beneficcju ta’ dik I-offerta I-esponenti jew min minnhom ikkonkludew,
anke flimkien ma’ terzi li pprovdew il-finanzjament necessarju, il-ftehim mal-istess
Bank fid-29 ta’ Mejju, 2015, u tajjeb jinghad li sa dakinhar |-esponenti kienu
ghadhom ma gewx interpellati mis-socjeta rikorrenti biex Rickard Company Limited
tersaq fuq Il-att finali. Huwa evidenti illi anke li kieku I-att finali kellu jsir wara t-30
ta’ Mejju 2015 jigifieri wara r-ricezzjoni tal-ittra ufficjali tad-29 ta’ Mejju 2015 mill-
esponenti, ma kienx ikun possibbli illi kontestwalment mal-att finali jigi konkluz
ukoll ftehim mal-Bank of Valletta plc ghaliex I-offerta maghmula mill-istess Bank
kienet tkun skadiet. Irid jinghad illi I-offerta maghmula mill-Bank ma kinitx
tiddependi mill-esponenti u jekk kellha tithalla tiskadi I-Bank kien ikun liberu joffri
termini godda biex jigi saldat id-dejn tal-esponenti jew min minnhom; il-Bank
imsemmi kien terz estraneu ghall-konvenju in kwistjoni u ma kien ikun jista’ bl-
ebda mod jigi obbligat jonora I-ftehim dwar il-hlas tad-djun lill-istess Bank wara t-
30 ta’ Mejju, 2015. Billi s-settlement finali mal-Bank koncernat sehh minghajr I-
intervent tal-attrici u ma kien hemm ebda att finali ta’ bejgh iffirmat
kontestwalment, kull parti kienet libera li tirtira lura mill-konvenju, jekk I-istess
konvenju kien ghadu validu; illi inoltre fil-kreditu tal-bank jinsabu surrogati terzi u

Pagna 5 minn 47

Qrati tal-Gustizzja



Rikors Mahluf Nru 627/15 LM

ghalhekk |-azzjoni ma tistax titmexxa minghajr l-istess terzi ma jkunu parti fin-
negozju u jaghtu I-kunsens taghhom;

4. lli I-fatti kif dikjarati fil-hames paragrafu tad-dikjarazzjoni attrici mhumiex
kontestati. Anzi, l-esponenti jirreferu ghall-fatt illi z-zewg konveniji (jigifieri, dak
mertu tal-kawza odjerna u dak mertu tal-kawza 626/2015) kienu konnessi wiehed
mal-iehor tant illi klawsola minnhom tghid illi jekk konvenju minnhom jaqa’, il-
konvenju I-iehor ukoll jitlef il-validita tieghu;

5. i s-sitt paragrafu tad-dikjarazzjoni attrici huwa kkontestat stante illi s-socjeta
attrici karkret saqajha hafna u ma tantx insistiet fil-process tal-hrug tal-permessi
tant li kien jidher sahansitra illi s-socjeta attrici kienet tilfet I-interess f'dan I-
akkwist u l-izvilupp relattiv; inoltre aktar ma jtul iz-zmien aktar beda jidher car illi
s-socjeta attrici ma kinitx bi hsiebha takkwista I-proprjeta mertu tal-konvenju u
dan kif ser jirrizulta aktar dettaljatament wagqt it-trattazzjoni ta-kawza;

6. llli dwar il-fatti kif dikjarati fis-seba’ paragrafu tal-istess dikjarazzjoni jinghad illi
mhux minnu li r-rapprezentanti tal-attrici kkuntattjaw lill-esponenti biex
jivverifikaw meta ser jigi akkwistat id-dirett dominju rigward il-proprjeta mertu tal-
kawza 626/2015 u langas ma hu minnu li x-xerrejja offriet li tidher hi stess fuq il-
kuntratt finali mal-Kurja (dwar id-dirett dominju fuq il-proprjeta numru 60, The
Strand, Sliema). Dak li ghamlet is-socjeta attrici kien li talbet lill-esponenti jestendu
t-terminu tal-konvenju mal-Kurja — presumibbilment billi I-attrici ma kellhiex fondi
f’dak I-istadju; il-Kurja ma kinitx disposta taghti aktar estensjonijiet. L-esponenti
ma xtaqux li tintilef din I-opportunita tal-akkwist mal-Kurja u fil-fatt fl-ahhar I-
esponenti Marthese u Philip konjugi Degiorgio kellhom jiehdu finanzjament
minghand terzi biex ikunu jistghu jakkwistaw huma d-dirett dominju in kwistjoni;
fil-fatt I-intimat Philip George Degiorgio (ID416285M) kellu biss pretensjoni fil-
mument tal-konvenju ghal cens temporanju li kien ghad fadallu Zzmien qasir hafna
biex jiskadi u kien ser jiskadi qabel il-pubblikazzjoni tal-att finali; kien ghalhekk Ii
gie pattwit li r-rikorrenti kellhom jiftiehmu mal-Kurja biex jixtru d-dirett dominju u
kienu huma li naqsu li jghaddu ghal dan ix-xiri; fil-fatt id-dirett dominju inxtara
mill-intimat Philip Degiorgio senior u martu Marthese Degiorgio u dwar dan I-istess
konjugi Degiorgio ma kellhom I|-ebda obbligu li jittrasferixxu dak li gie minnhom
akkwistat wara d-data tal-istess konvenju, u allura prezentement Philip Degiorgio
junior mhux f’qaghda li jittrasferixxi xejn (la I-utile dominju li jispicéa u lanqas id-
dirett dominju u sussegwenti piena proprjeta li qatt ma akkwista) u dan kien
evidenti mill-istess konvenju billi kien car li sad-data tal-iskadenza tal-konvenju kull
titolu li seta’ kellu dan ghall-proprjeta kienet ser tkun skadiet; dwar id-dirett
dominju perpetwu ma hemm Il-ebda obbligu mill-ebda wiehed mill-intimati fil-
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konvenju Ii dan jittrasferuh. Inoltre min iffinanzja x-xiri, fin-nugqas tal-
finanzjament li kellha taghmel is-socjeta attrici, irregistra ipoteki u privileggi fuq il-
proprjeta in kwistjoni u ghalhekk I-ebda bejgh ma jista’ jsir minghajr ma dawn jigu
sodisfatti;

7. Ui dwar it-tmien paragrafu tal-istess dikjarazzjoni jinghad illi I-esponenti ma
kellhom ebda raguni biex jikkomunikaw mal-attrici waqt it-terminu tal-konvenju,
anzi kienet I-attrici (li fl-interess taghha kien li I-permess johrog f’qasir zmien) li
zzomm lill-esponenti infurmata bl-izviluppi kollha izda li nagset li taghmel dan u
ma zammitx kuntatt mal-esponenti. Ta’ min jinnota illi fil-mori tal-konvenju I-
esponenti kienu anke baghtu korrispondenza lill-intimata fejn avzawha illi I-pjanti
sottomessi minnha lill-MEPA ma kinux konformi ma’ dak pattwit u fil-fatt dan kien
l-uniku  suggett tal-korrispondenza |i ghaddiet bejn il-partijiet dwar I-
implimentazzjoni tal-imsemmi konvenju; u dan apparti li lanqas il-pjanti fuq il-
konvenju ma kienu jirrispekkjaw dak magbul fuq I-istess konvenju; inoltre
b’referenza ghal dak iddikjarat fl-imsemmi tmien paragrafu, I-esponenti jirrilevaw
ukoll illi huma qatt ma gew mitluba jfornu xi informazzjoni lis-socjeta attrici;

8. llli dwar il-kontenut ta’ paragrafu disgha tal-imsemmija dikjarazzjoni jrid jnghad illi
l-esponenti qatt ma dahlu f'xi obbligu li seta’ jippregudika s-sitwazzjoni tal-attrici
kemme-il darba kien ghad fadlilha xi drittijiet naxxenti mill-imsemmi konvenju;

9. lli kwantu ghall-paragrafi 10 u 11 tal-imsemmija dikjarazzjoni attrici, jinghad li
sat-30 ta’ Mejju, 2015 I-esponenti qatt ma rceviet xi ittra ufficjali biex titlob lill-
esponenti tersaq ghall-kuntratt finali izda dejjem tkellmet unikament minn danni;

10. Illi dwar il-paragrafi 12 u 13 tad-dikjarazzjoni attrici I-esponenti jirrilevaw illi huma
ma dahlu f'ebda obbligu ma’ terzi li bih impossibilitaw it-trasferiment lill-attrici
anzi kienu n-nuqqasijiet tal-attrici stess li gabu t-terminazzjoni tal-imsemmija
konvenji;

Ghaldagstant, in vista tas-suespost, l-eccipjenti ghandhom is-segwenti eccezzjonijiet xi
jressqu kontra t-talbiet attrici:

1. [lli preliminarjament it-talbiet tal-attrici huma konfuzi u kuntradittorji ghal xulxin
billi ma tistax I-attrici fl-istess wagqt titlob I-ezekuzzjoni tal-konvenju u d-danni; u I-
attrici ma tistax titlob li I-proprjeta tigi trasferita lilha u fl-istess hin tghid illi ged
titlob id-danni fl-eventwalita li I-intimati ma jkunux f'pozizzjoni li jittrasferixxu I-
proprjeta msemmija u dan huwa kontradittorju; ir-rikorrenti jghidu li qed
jirrifjutaw il-proprjeta u fl-istess hin jghidu li jridu li jigi esegwit il-kuntratt; ir-
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rikorrenti jridu jaghzlu; jew jiddeciedu li huma f'pozizzjoni li jixtru din il-proprjeta
jew in vista tal-ipoteki u gravami li hemm fugq il-proprjeta jiddeciedu li ma jixtruhiex
u jaghzlu li jagixxu mod iehor, imma ma jistghux jakkumulaw it-talbiet u |I-
azzjonijiet b’mod li jirrizulta kontradittorju u li jpogdgi fi zvantagg lill-intimati fid-
difiza taghhom; ghalhekk ukoll I-azzjoni intentata hija nulla;

2. i I-gudizzju mhux integru ghaliex mir-rikors jirrizulta li n-negozju ma kellux isir
bejn l-intimati u r-rikorrenti biss imma kien hemm terzi involuti li kellhom drittijiet
reali fuq il-proprjeta li kellhom ikunu parti ghal dak in-negozju u ghalhekk I-azzjoni
ma tistax timxi fl-assenza tal-partijiet kollha |i ghandhom dritt fuq I-istess
proprjeta;

3. i preliminarjament I-intimati Philip George Degiorgio (ID416285M), Philip George
Degiorgio (ID 996048M) u Marthese Degiorgio (ID 611361M) ma kinux prospettivi
vendituri fuq il-konvenju mertu tal-kawza odjerna u lanqas ma jirrizulta mill-
premessi tar-rikors promutur fuq liema bazi qed tintalab dikjarazzjoni ta’
responsabbilita minn dawn il-persuni ghad-danni, u ghalhekk ghandhom jigu
liberati mill-osservanza tal-gudizzju;

4. llli inoltre u minghajr pregudizzju ghar-rimanenti eccezzjonijiet, fi kwalsiasi kaz I-
attrici ma tistax titlob kundanna ghad-danni minghand dawk mill-esponenti li hija
ccitat biss ghal kwalsiasi interess li jista’ jkollhom;

5. i l-ewwel talba (u per konsegwenza wkoll it-talbiet I-ohra derivanti minnha) ma
tirrispekkjax fedelment id-deskrizzjoni tal-proprjeta mertu tal-konvenju in kwistjoni
u ghalhekk it-talbiet tas-socjeta attrici ma jistghux jintlagghu;

6. llli fil-mertu u minghajr prequdizzju ghas-sueccepit I-esponenti gatt ma ghamlu
xejn biex jostakolaw il-bejgh mertu tal-kawza;

7. llli kienet is-socjeta attrici stess li ddekadiet mill-obbligi taghha fuq I-istess
konvenju u/jew fuq il-konvenju Il-iehor tal-istess data mertu ta’ kawza ohra numru
626/2015, u ghalhekk ghandha tapplika |-massima inademplenti non est
adimplendum;

8. llli s-socjeta attrici nagset li tavza lill-bejjiegha prospettiva biex tivwvaka mil-lukanda
in kwistjoni u dan kif kienet obbligata taghmel tliet xhur qabel id-data tal-att finali
u ghalhekk ma kienx sufficjenti li tigi intavolata ittra ufficjali fid-29 ta’ Mejju, 2015;
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9. Illi I-konvenju in kwistjoni skada jew gie awtomatikament terminat, fost [-ohrajn
billi ma harigx il-permess ghall-izvilupp ai termini tal-klawsola 15a tal-konvenju in
kwistjoni, u dan kif sejjer jirrizulta waqt it-trattazzjoni tal-kawza;

10. llli I-konvenju I-iehor tal-istess data li huwa mertu ta’ kawza ohra numru 626/2015
skada u ma ghadux jorbot (forst I-ohrajn billi s-socjeta attrici nagset li tiffinanzja x-
xiri tad-dirett dominju gravanti |-proprjeta mertu tal-kawza 626/2015) u ghalhekk
dan igib mieghu ukoll I-iskadenza tal-konvenju mertu tal-kawza odjerna billi skont
l-istess ftehim iz-zewg konveniji jiddependu wiehed mill-iehor u jekk jiskadi wiehed
minnhom jiskadi wkoll awtomatikament il-konvenju I-iehor; ghalhekk ukoll jekk it-
trasferiment tal-proprjeta mertu tal-konvenju Il-iehor (li dwaru tittratta I-kawza
626/2015) ma jsirx jew ma jigix ordnat li jsir, lanqgas jista’ jsir dak mertu tal-
konvenju suggett tal-prezenti kawza;

11. llli minghajr pregudizzju ghal dak kollu hawn eccepit il-klawsola numru 15d tal-
konvenju mertu tal-kawza odjerna ma avveratx ruhha u ghalhekk kull parti inkluz
il-venditur hija libera li tirtira mill-istess konvenju minghajr ebda responsabbilita;

12. llli minghajr pregudizzju ghas-suespost id-danni reklamati jmorru oltre dawk
permissibbli mil-ligi;

13. llli t-talbiet tas-socjeta attrici huma infondati fil-fatt u fid-dritt u ghandhom jigu
michuda bl-ispejjez kontra taghhom;

14. Illi I-eccezzjonijiet hawn moghtija huma separati u indipendenti minn xulxin u ged
jinghataw minghajr prequdizzju wahda lill-ohra;

15. Salv eccezzjonijiet ulterjuri fil-fatt u fid-dritt.

Bl-ispejjez, inkluz dawk ta’ kull att gudizzjarju li ppreceda I-kawza odjerna, u b’riserva
ta’ kwalsiasi azzjoni spettanti lill-esponenti kontra s-socjeta attrici, inkluz ghad-danni.

Rat I-atti kollha tal-kawza.

Rat id-dokumenti li gew esebiti in atti.

Semghet ix-xhieda prodotti mill-partijiet.
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Rat il-verbal tal-udjenza tas-26 ta’ Settembru, 2018, fejn il-partijiet inghataw
il-fakulta li jipprezentaw noti ta’ sottomissjonijiet u fejn il-kawza thalliet ghal-

lum ghas-sentenza.

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet tal-partijiet.

Il-kwistjoni bejn il-partijiet

Is-soc¢jeta attrici ffirmat konvenju mas-soc¢jeta konvenuta Rickard Company
Limited ghat-trasferiment ta’ porzjoni diviza mis-sit maghruf bhala ‘Sliema
Hotel” bin-numru disgha u hamsin (59), The Strand, Sliema, ossia I-proprjeta
kollha salv ghall-parti diviza kif deskritta f'paragrafu 4 tal-istess konvenju, kif
ukoll ghat-trasferiment ta’ terz tal-garaxxijiet li kellhom jigu zviluppati fil-
kumpless ta’ garaxxijiet li kien hemm il-hsieb li jinbena minflok is-sit in
vendita, bil-prezz maqgbul bejn il-partijiet ta’ tliet miljuni u tliet mitt elf Euro
(€3,300,000), u bil-patt li I-att finali ghax-xiri tal-proprjeta jigi ppubblikat sat-
30 ta’ Mejju 2015, jew fi zmien tletin gurnata minn meta jinhargu I-permessi
relattivi mill-Awtorita tal-lppjanar ghall-izvilupp tal-istess proprjeta, skont
liema jigi I-ewwel. Bejn il-partijiet gie miftiehem ukoll li f'kaz li ghal xi raguni
ma jkunx jista’ jsir it-trasferiment tal-proprjeta indikata bin-numru sittin (60),
Sliema Hotel, Sliema, il-konvenju hawn fug imsemmi kellu wkoll jaga’
awtomatikament, b’tali mod li t-trasferimenti miftiehma fuq iz-zewg konveniji
li saru b’mod separat, wiehed mas-socjeta Rickard Company Limited, u l-iehor
ma’ Philip George Degiorgio jr., kienu marbuta intrinsikament ma’ xulxin, u
f'kaz li ma jsirx il-kuntratt fir-rigward ta’ proprjeta wahda, ma setax isir il-

kuntratt ghat-trasferiment tal-proprjeta |-ohra.
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Bejn il-partijiet gie pattwit ukoll, u dan limitatament ghar-rigward tal-fond
indikat bin-numru sittin (60), Sliema Hotel, The Strand, Sliema, li dan kellu
jinbiegh lis-socjeta attrici bic-cens mifdi, u filwaqt li I-konvenuti Degiorgio
kellhom jiehdu hsieb l-akkwist tad-dirett dominju, is-so¢jeta attrici kellha
tiffinanzja hi I-prezz ghax-xiri tal-istess dirett dominju, u dan sa massimu ta’

erba’ mija u ghaxart elef Euro (€410,000).

Is-soc¢jeta attrici tippremetti li hi harget eluf ta’ Euro b’rabta mal-applikazzjoni
ghall-izvilupp tal-imsemmija proprjeta, u fil-mori tal-konvenju ghamlet diversi
tentattivi biex tikkomunika mal-konvenuti sabiex tistabbilixxi meta seta’ jsir |-
akkwist tad-dirett dominju tal-proprjeta minghand il-Kurja. Is-so¢jeta attrici
tallega li I-konvenuti bdew jevitaw li jaghtu I-informazzjoni necessarja b’rabta
mal-fidi ta¢c-cens, u dan minhabba |li ma kinux ghadhom interessati li jonoraw
[-obbligi kontrattwali taghhom, filwaqt |i lis-so¢jeta attrici waslitilha
informazzjoni li I-konvenuti kienu kkontrattaw ma’ terzi sabiex jittrasferixxu |-

proprjeta lilhom.

Is-so¢jeta attrici gieghda titlob lil din il-Qorti (i) tiddikjara li permezz tal-
konvenju tal-21 ta’ Awwissu, 2014, is-soc¢jeta konvenuta Rickard Company
Limited intrabtet |i tbiegh u tittrasferixxi favur is-soc¢jeta attrici porzjoni diviza
tas-Sliema Hotel, bin-numru disgha u hamsin (59), fThe Strand, Sliema, jew
ahjar il-proprjeta kollha salv ghall-parti diviza deskritta f'paragrafu 4 tal-
konvenju, u kif ukoll it-trasferiment ta’ terz tal-garaxxijiet li kellhom jigu
approvati fil-kumpless ta’ garaxxijiet li ghandu jinbena minflok il-proprjeta in
vendita, u dan bil-kundizzjonijiet kollha stipulati fl-istess konvenju; (ii)
tikkundanna lis-so¢jeta konvenuta sabiex fi zmien qgasir u perentorju tersaq

ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt ta’ bejgh; (iii) tinnomina lin-nutar Sam Abela
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sabiex wara li I-Qorti tiffissa lok, hin u jum ghall-pubblikazzjoni tal-att finali ta’
bejgh, ikun hu li jippubblika I-kuntratt relattiv ghat-trasferiment tal-proprjeta
lis-socjeta attrici; (iv) f'kaz li I-bejgh ma jkunx jista’ jsir in vista tad-drittijiet li
setghu gew akkwistati minn terzi fuq l-istess proprjeta, din il-Qorti tghaddi
biex tiddikjara li I-konvenuti huma responsabbli ghall-hlas ta’ danni versu s-
socjeta attrici ai termini tal-artikolu 1390 tal-Kodi¢i Civili, b’talba ghal-
likwidazzjoni tal-istess u ghall-kundanna ghall-hlas da parti tal-konvenuti. Id-
danni pretizi mis-soc¢jeta attric¢i jinkludu |-prezz akbar |li s-socjeta attrici ser
ikollha thallas sabiex takkwista proprjeta simili ghal dik mertu ta’ din il-kawza,
spejjez ghar-registrazzjoni tal-konvenju, hlas li sar lill-professjonisti u ghall-
akkwist tar-ricerki, spejjez bankarji u spejjez marbuta mal-akkwist tal-

permessi, u telf ta’ profitti sofferti mis-socjeta attrici.

Min-naha taghha s-socjeta konvenuta eccepiet |li t-talbiet attrici huma
kontradittorji, u dan minhabba li s-socjeta attrici ma tistax, min-naha |-wahda
titlob i I-Qorti tordna lill-partijiet jaddivjenu ghall-iffirmar tal-kuntratt ta’
trasferiment, u fl-istess hin titlob il-likwidazzjoni u I-hlas tad-danni dovuti lilha.
Gie eccepit ukoll li I-gudizzju mhuwiex integru minhabba li hemm terzi li wkoll
ghandhom jeddijiet fuq din I-istess proprjeta u li wkoll ikunu ghandhom jidhru
fuq kwalsiasi kuntratt ta’ trasferiment. ll-konvenuta eccepiet ukoll i I-
konvenuti Degiorgio ghandhom jinhelsu mill-osservanza tal-gudizzju peress li
huma ma kinux firmatarji tal-konvenju dwar il-proprjeta mertu ta’ din il-
kawza, u ntqal ukoll li fi kwalunkwe kaz is-socjeta attrici ma tistax tippretendi
hlas ta’ danni minghand persuni li gew inkluzi fil-kawza biss ghal kull interess li
jista’ jkollhom. Gie eé¢cepit ukoll li I-konvenji ffirmati bejn il-partijiet kienu
jistipulaw li jekk il-permess tal-izvilupp ma johrogx sad-data li fih kellu jigi
ppubblikat il-kuntratt finali ta’ bejgh, it-30 ta’ Mejju, 2015, il-konvenju kellu
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jigi tterminat awtomatikament, filwaqt li klawsola ohra kienet tistipula i s-
socjeta attrici kellha tkun hi li tipprovdi I-finanzjament mehtieg ghall-akkwist
tad-dirett dominju temporanju minghand il-Kurja. Is-socjeta konvenuta ziedet
tghid li kien hemm tkaxkir tas-sagajn da parti tas-socjeta attrici, u li din nagset
li tinforma lill-konvenuti dwar jekk kinux hargu |-permessi relattivi jew le,
filwaqgt li nagset ukoll milli tpoggi ghad-dispozizzjoni taghhom il-flejjes li huma
kienu jehtiegu ghax-xiri tad-dirett dominju minghand il-Kurja, tant li I-
konvenuti Degiorgio kellhom jissellfu flejjes minghand terzi sabiex setghu
jersqu ghall-iffirmar tal-kuntratt tal-fidi mal-Kurja. Finalment intqgal i |-
konveniji ffirmati bejn il-partijiet kienu skadew, u li ghalhekk kull parti hi libera

li tirtira mill-konvenju minghajr ebda responsabbilita ta’ danni.

Fl-udjenza tas-16 ta’ Frar, 2016, gie maqbul bejn il-partijiet li I-provi li ser
jitressqu minnhom f'din il-kawza, ghandhom jghoddu wkoll ghall-kawza
numru 627/2015 LM u vici-versa, minhabba li I-mertu taz-zewg kawzi huwa

konness.

Provi u rizultanzi

Flimkien mar-rikors promutur imressag minnha, is-soc¢jeta attrici pprezentat
kopja tal-konvenju tal-21 ta’ Awwissu, 2014" iffirmat minn Philip George
Degiorgio bhala direttur tas-socjeta Rickard Company Limited, u Michael
Bugeja ghan-nom ta’ G&L Bugeja Limited, |i permezz tieghu s-socjeta
konvenuta ppromettiet li thiegh u tittrasferixxi a favur is-soc¢jeta attrici il-fond

bin-numru 59, Sliema Hotel, The Strand, Sliema, bil-bejt u bl-arja tieghu u bl-

! A fol. 7 tal-process.
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art sottostanti’, taht diversi kundizzjonijiet. Il-prezz magbul ghall-bejgh ta’ din
il-proprjeta huwa ta’ tliet miljuni u tliet mitt elf Euro (€3,300,000), liema prezz
kellu jithallas fuq l-att finali tal-bejgh, u bl-intiza |i I-hlas finali ghat-
trasferiment ta’ din il-proprjeta jsir lill-Bank of Valletta plc sabiex b’hekk jigu
ssaldati pretensjonijiet li dan il-bank kellu fil-konfront tal-konvenuti jew uhud
minnhom. Gie magbul ukoll li I-kuntratt finali ta’ bejgh kellu jsir sa mhux aktar
tard mit-30 ta’ Mejju, 2015, jew sa mhux aktar tard minn tletin (30) gurnata
wara |-hrug tal-permessi tal-MEPA, skont liema wiehed jigi [-ewwel.
Kundizzjoni specifika f'dan il-ftehim hija dik fi klawzola 15(a) tal-konvenju li
tikkundizzjona I-validita ta’ dan il-ftehim mal-hrug tal-permessi tal-MEPA, u i

tghid:

“In the event that a full development MEPA (Malta Environment and Planning
Authority) Permit herein referred to as the ‘Applied Permit’, for the development of
the Property (in the manner as determined by the Purchaser, in its unilateral
discretion however up to the maximum height allowed by MEPA and by law), is not
issued till deed then this agreement shall automatically be terminated unless
otherwise agreed to by the Parties. All applications, submissions, clarifications
to/from MEPA are to be made by the Purchaser’s Architect. In that all expenses
incurred for Architect and permit fees are at the expense of the Purchaser. Vendor
has the right to monitor the entire procedure through its agents and architects,
and to demand any information regarding the Purchaser’s application from any
person or body, including but not limited to MEPA, and the Purchaser’s Architect.”

2 Il-proprjeta giet deskritta bhala “... the Sliema Hotel, at number fifty-nine (59) in The Strand, Sliema, as not overlying and
not underlying third party property and thus as including its roof and airspace and underlying land. The said Hotel,
includes what was formerly a garden and villa were accessible from the said hotel and form part of the said hotel, and
the Purchaser is to purchase the entire Property save for the part of the Property which is to be retained by the Vendors
(PRV) — the PRV consists of a) the divided portion of land forming part of the Property, from the ground floor level
upwards usque ad coelum, of an area of approximately ... b) to be occupied by a block of apartments and possible
commercial levels at ground floor, though these are to exclude the areas which within this divided portion of land are
intended for common use once developed over which however the Vendor will have the non exclsive perpetual and
uninterrruped use of the same; and B) one third of the approved garages ...”.
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Giet esebita wkoll kopja tat-taxxa provvizorja mhallsa mis-so¢jeta attrici lid-
Dipartiment tat-Taxxi Interni b’rabta mal-konvenju li sar ghall-akkwist tal-
proprjeta mertu ta’ dawn il-proceduri.’ Giet ipprezentati wkoll kopja tal-ittra
ufficjali tat-12 ta’ Frar, 2015%, mibghuta mis-soc¢jeta attrici lill-konvenuti li
permezz taghha l-attrici rreferiet ghall-fatt li kienet giet mgharrfa bil-promessa
ta’ bejgh li I-konvenuti ghamlu favur terzi fuq l-istess proprjeta, u gharrfet lill-
konvenuti li f'kaz |i |-bejgh prospettat bejn il-partijiet ma jkunx jista’ jigi
finalizzat, hi kienet gieghda tirriserva d-dritt li tfittixhom ghad-danni. Giet
ipprezentata wkoll kopja tal-ittra uffi¢jali tal-20 ta’ Marzu, 2015, mibghuta
b’risposta ghal ittra uffi¢jali ohra li kienet intbaghtet lilha mill-konvenuti, fejn
fost |-ohrajn is-socjeta attric¢i qalet li mhux minnu li I-konveniji li kienu gew
iffirmati bejn il-partijiet m’ghadhomx validi, filwaqt |i tenniet |-intenzjoni
taghha li f'kaz li I-eventwali bejgh bejn il-partijiet ma jkunx jista’ jsir, hi kienet
gieghda tirriserva d-dritt |i tfittex lill-konvenuti ghad-danni. Ittra uffi¢jali ohra,
li kopja taghha wkoll giet esebita mis-socjeta attrici, dik bid-data tad-29 ta’
Mejju, 2015° intbaghtet mis-socjeta attrici lill-konvenuti ai termini tal-artikolu
1357(2) tal-Kap. 16, sabiex dawn jersqu ghall-iffirmar tal-kuntratt ghat-

trasferiment relattiv tal-proprjeta.

Fl-udjenza tas-16 ta’ Frar, 2016 xehed Oliver Magro’, mill-ufficcju legali tal-
MEPA, |i pprezenta kopja tal-applikazzjoni ghall-izvilupp bir-referenza
PA0173/2015, ghat-twaqqigh tal-lukanda ezistenti u I-bini ta’ semi-basement
garages, zewg hwienet class 4D, sittax-il appartament u xi maisonettes fil-

fond 59, Triq ix-Xatt u 26, Trig Manuel Dimech, tas-Sliema. Ix-xhud qgal li da

3 A fol. 17 tal-process.
4 A fol. 18 tal-process
> A fol. 19 tal-process.
6Afol. 21 tal-process.
7Afo/. 45 tal-process.
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parti tal-applikant kienu thallsu t-tariffi tal-Awtorita tal-lppjanar b’rabta mal-

progett li kien mahsub li jsir fuq is-sit mertu ta’ dawn il-proceduri.

Fl-istess udjenza xehed in-nutar Robert Muscat®, |i ntalab jipprezenta ghadd
ta’ konvenji jew kuntratti |li dahlu fihom il-konvenuti ma’ Carmelo Stivala
Group Limited, fir-rigward tal-istess proprjeta. Ix-xhud ipprezenta kopja ta’
kuntratt ta’ self li sar bejn Carmelo Stivala Group Limited u Philip u Marthese
Degiorgio fit-22 ta’ Dicembru, 2014°, fejn is-socjetd Carmelo Stivala Group
Limited kienet silfet is-somma ta’ tliet mija u hamsa u sittin elf Euro
(€365,000) lill-konjugi Degiorgio sabiex dawn ikunu jistghu jakkwistaw id-
dirett dominju temporanju ghaz-zmien li fadal sal-31 ta’ Dicembru, 2015, u s-
sussegwenti piena proprjeta fir-rigward tal-fond numru 60, The Strand,
Sliema, bl-arja tieghu. Ix-xhud esebixxa wkoll kopja ta’ kuntratt li sar fit-22 ta’
Dicembru, 2014, bejn l-amministratur ekklezjastiku f'Malta ghan-nom tal-
Kapitlu tal-Kattidral u Philip u martu Marthese Degiorgio, fejn gie mifdi ¢-cens
rigward il-fond numru 60, The Strand, Sliema, bil-prezz ta’ erba’ mitt elf Euro
(€400,000). Ix-xhud esebixxa ukoll kopja ta’ kuntratt bid-data tas-6 ta’ Jannar,
2015."" Ix-xhud esebixxa wkoll kopja ta’ kuntratt bid-data tas-6 ta’ Jannar,
2015", fejn il-kumpannija Carmelo Stivala Group Limited sellfet lill-kumpanija
Rickard Company Limited u lil Philip u Marthese Degiorgio flimkien bhala
debituri I-ammont ta’ mija u sittin elf Euro (€160,000), li thallas b’surroga lil
terzi. Giet esebita wkoll kopja ta’ att pubbliku tas-6 ta’ Jannar, 2015, li

permezz tieghu s-socjeta Carmelo Stivala Group Limited sellfet lil Philip u

8Afo/. 47 tal-process.

9Afo/. 110 tal-atti tal-kawza Rikors Mahluf Nru 626/15 LM.
10Afo/. 112 tal-atti tal-kawza Rikors Mahluf Nru 626/15 LM.
" A fol. 114 tal-atti tal-kawza Rikors Mahluf Nru 626/15 LM.
12 A fol. 114 tal-atti tal-kawza Rikors Mahluf Nru 626/15 LM.
13Afo/. 117 tal-atti tal-kawza Rikors Mahluf Nru 626/15 LM.
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Marthese Degiorgio u lill-kumpannija Rickard Company Limited flimkien bhala
debituri, is-somma ta’ mitejn u sebgha u sittin elf, u mija u disghin Euro
(€267,190) li thallet b’surroga lil kreditur iehor li kien registrat fuq il-proprjeta

bl-isem ta’ Empire Holdings.

Gie esebit ukoll kuntratt iehor bid-data tat-12 ta’ Frar, 2015 |i permezz
tieghu Rickard Company Limited u Philip u Marthese Degiorgio taw garanzija
b’ipoteka specjali lil Carmelo Stivala Group Limited tal-bejgh tal-fond numru
59 u 60, maghruf bhala ‘Sliema Hotel’ bl-effetti mobbli ta’ go fih, kif miftiehem
fuq il-konveniji li saru bejn il-partijiet fit-22 ta’ Dicembru, 2014, fejn diga
thallas [-ammont ta’ sitt mija u tmienja u sebghin elf, disa’ mija u tletin Euro
(€678,930) bhala depozitu akkont tal-prezz fir-rigward tal-akkwist tal-istess
proprjeta. Gie magbul bejn il-partijiet li -ammont ta’ €678,930 jintradd lura
lill-kreditur f'kaz li |-kreditur Carmelo Stivala Group Limited ma jkunx jista’
jakkwista |-proprjeta msemmija sal-15 ta’ Gunju, 2015 ghal xi ragunijiet mhux

attribwibbli lill-kreditur.

Ix-xhud in-nutar Robert Muscat zied jghid li fit-28 ta’ Mejju, 2015 sar kuntratt
fejn il-bank APS silef lill-kumpannija Carmelo Stivala & Sons Limited I-ammont
ta’ tliet miljuni u erba’ mitt elf Euro u nghatat garanzija fuq proprjeta li
m’ghandha xtagsam xejn ma’ dik mertu ta’ din il-kawza, ghalkemm ix-xhud
ikkonferma li s-self kien relatat.”> Ix-xhud zied jghid li relatat ma’ dak id-
dokument hemm dokument iehor fejn Carmelo Stivala Group Limited selfet lil
Philip u Marthese Degiorgio u lil Rickard Company Limited l-ammont ta’ €3.4
miljun, u dan thallas b’surroga lill-BOV biex tnehhew l-ipoteki kollha li kien

hemm mal-BOV fuq l-istess proprjeta, kif ukoll gew ¢eduti ghadd ta’ kawzi li

% A fol. 121 tal-atti tal-kawza Rikors Mahluf Nru 626/15 LM.
15Afo/. 123 tal-atti tal-kawza Rikors Mahluf Nru 626/15 LM.
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kien hemm bejn il-konvenuti Degiorgio u I-BOV.® Ix-xhud esebixxa wkoll kopja
tal-kancellament ta’ numru ta’ ipoteki li kien hemm irregistrati a favur tal-

Bank of Valletta plc.”

Ix-xhud in-nutar Robert Muscat esebixxa wkoll kopja ta’ konveniju li sar fit-22
ta’ Dicembru, 2014"® fir-rigward tal-bejgh prospettiv tal-fond 60, The Strand,
Sliema bejn Philip u Marthese Degiorgio u Carmelo Stivala Group Limited,
liema konvenju originarjament kien jiskadi fil-15 ta’ Gunju, 2015, izda x-xhud
gal li gie estiz ghadd ta’ drabi. Fuq dan il-konvenju gie pattwit li |-prezz ghat-

trasferiment tal-fond inkwistjoni kellu jkun ta’ erba’ mitt elf Euro (€400,000).

Ix-xhud ipprezenta wkoll kopja ta’ konvenju li wkoll sar fit-22 ta’ Dicembru,
2014% fir-rigward tal-bejgh prospettiv tal-fond 59, The Strand, Sliema, bejn
Rickard Company Limited bhala bejjiegha u Carmelo Stivala Group Limited
bhala xerrej tal-istess fond, bil-prezz pattwit bejn il-partijiet ta’ €3,800,000.

Fl-ahhar klawsola ta’ dan il-konvenju gie stipulat illi:

“ll-partijiet jiddikjaraw illi llum stess ix-xerrejja dahlet f’konvenju ghall-akkwist tal-
proprjeta numru sittin (60), The Strand, Sliema, u jagblu illi f’kaz li I-konvenju dwar
I-imsemmija proprjeta numru 60, The Strand, Sliema, jaga’ ghal kwalsiasi raguni,
allura I-prezenti konvenju jtigies ukoll li jkun tilef il-validita tieghu.”

Ix-xhud esebixxa wkoll kopja ta’ ftehim privat datat 12 ta’ Dicembru, 2014, li
sar bejn il-konvenuti u Carmelo Stivala Group Limited, fir-rigward tal-bejgh tal-
ghamara li hemm fil-lukanda 59, The Strand, Sliema, li ghandu l-istess terminu

ta’ validita tal-konvenju, minn fejn jirrizulta li I-ghamara u |-fittings kollha fil-

16 A fol. 127 tal-process tal-atti tal-kawza Rikors Mahluf Nru 626/15 LM.
v A fol. 129 et seq. tal-atti tal-kawza Rikors Mahluf Nru 626/15 LM.

'8 A fol. 138 tal-atti tal-kawza Rikors Mahluf Nru 626/15 LM.

% A fol. 142 tal-atti tal-kawza Rikors Mahluf Nru 626/15 LM.

20Afo/. 142 tal-atti tal-kawza Rikors Mahluf Nru 626/15 LM.
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fond numru 59, 60, maghruf bhala ‘Sliema Hotel’, tas-Sliema, qeghdin
jinbieghu bil-prezz ta’ €4,230,000.”" Ix-xhud ikkonferma li gie stabbilit li I-

ghamara ghandha valur ta’ €4.23 miljun.

Ix-xhud qal li kien sar ukoll ftehim bejn il-konjugi Degiorgio u Carmelo Stivala
Group Limited, li fl-eventwalita li ghal xi raguni mhix attribwibbli lil Carmelo
Stivala Group Limited, il-konvenji t-trasferiment ta’ din il-proprjeta ma jkunux
jista’ jigi finalizzat fl-intier tieghu, kien gie miftiehem li parti minn din il-
proprjeta xorta wahda tghaddi ghand Carmelo Stivala Group Limited.?* F’dan

il-ftehim intqal li:

“F'din l-eventwalita, il-partijiet jagblu li x-xerrejja tista’ taghzel, a scelta taghha, li
takkwista |-porzjoni diviza mill-fond numru disgha u hamsin (59), The Strand,
Sliema, kif tidher fil-pjanta annessa, u liema parti diviza tigi trasferita lix-xerrejja
bhala blokk mibni sa stat ta’ gebel u saqaf, bil-fa¢cata u I-partijiet komuni lesti, u li
jkun jikkonsisti f'garages fil-livell ta’ basement, hanut semi-basement, u disa’
appartamenti, wiehed kull sular, jew kwalukwe bini iehor li jsir fugha, u l-arja
sovrastanti. Dawn iridu jkunu lesti mibnija sa mhux aktar tard minn I-ahhar jum ta’
Settembru tas-sena elfejn u sbatax (2017). Fl-eventwalita li dawn ma jkunux lesti,
tibda tiddekorri multa ta’ disat elef Euro (€9,000) fix-xahar, u dan bhala danni
prelikwidati u mhux appellabbli. Din il-parti diviza tigi trasferita versu |-prezz ta’
hames miljun u tmien mitt elf Euro (€5,800.000) u I-ammonti kollha li jkunu thallsu
mix-xerrejja, u interessi li jistghu jkunu dovuti sa dak in-nhar bhala parti mill-
ftehim mal-mizzewgin Degiorgio in rigward l-akkwist tas-sit tal-lukanda Sliema
Hotel fl-intier, jitgiesu bhala pagamenti akkont tal-prezz tal-parti diviza |i tkun
tista’ tinbiegh lix-xerrejjamill-istess sit.”

Ix-xhud in-nutar Robert Muscat esebixxa wkoll kopja ta’ ftehim li sar bejn il-
konjugi Degiorgio u Carmelo Stivala Group Limited datat 12 ta’ Dicembru,

2014%, fejn il-konjugi Degiorgio bhala inkwilini tal-coffee shop u restaurant

21 A fol. 145 tal-atti tal-kawza Rikors Mahluf Nru 626/15 LM.
2 Kopja tal-ftehim a fol. 148 tal-atti tal-kawza Rikors Mahluf Nru 626/15 LM.
- A fol. 151 tal-atti tal-kawza Rikors Mahluf Nru 626/15 LM.
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fin-numru 59, The Strand, Sliema, qablu li ghandhom jivvakaw mill-proprjeta
f'kaz li jsir il-kuntratt ta’ trasferiment tal-istess. Ix-xhud qal li hu kien jaf bl-
ezistenza tal-konveniji li gew iffirmati mas-socjeta attrici f'dawn il-proceduri,
minhabba li kien gie infurmat bihom minn qabel, izda kkonferma li fil-konveniji
li gew iffirmati sussegwentement, ma kien sar |-ebda riferiment ghall-konveniji

li kienu saru mas-socjeta attrici.

Fl-udjenza tal-4 ta’ April, 2016 xehed in-nutar Sam Abela®*, li gal li hu kien in-
nutar li quddiemu gew iffirmati I-konvenju tal-24 ta’ Awwissu, 2015 bejn
Rickard Company limited u G&L Bugeja Limited rigward il-bejgh tal-lukanda
59, The Strand, Sliema u I-konvenju I|-iehor bl-istess data rigward il-bejgh tal-
fond numru 60, The Strand, Sliema, iffirmat bejn Philip George Degiorgio jr. u
G&L Bugeja Limited. Ix-xhud gal li sussegwentement ghall-iffirmar ta’ dawn il-
konvenji, hu kien gie mgharraf minn Michael Bugeja li kien gie ffirmat
konvenju iehor ma’ terzi fuq I-istess proprjeta. Qal ukoll li f'dak il-punt hu diga
kellu r-ricerki lesti, filwaqt li s-socjeta attrici kellha wkoll is-sanction letter
approvata. Ix-xhud qgal ukoll li s-socjeta attrici ghadha bil-hsieb li takkwista I-

proprjeta mertu ta’ dawn il-proceduri.

Fl-udjenza tal-11 ta’ Mejju, 2016 rega’ xehed Oliver Magro®, li qal li s-so¢jeta
attrici effettwat zewg pagamenti b’rabta mal-applikazzjoni li ghamlet mal-
istess Awtorita ghall-hrug tal-permessi relattivi, wiehed fl-ammont ta’
€23,807.19 u l-iehor fl-ammont ta’ €828.97, bhala hlas ta’ development permit
fee, environment fee, street contribution u sewer contribution. Zied jghid li
f'kaz li |-permess jinhareg, it-total ta’ hlasijiet dovuta mill-applikant lill-

Awtorita tal-lppjanar ikun ta’ €60,834.30, li minnhom iridu jitnaggsu I-

24Afo/. 53 tal-process.
» A fol. 59 tal-process.
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ammonti diga mhallsa mis-soc¢jeta attrici b’rabta ma’ din I-applikazzjoni ghall-

izvilupp.

Fl-istess udjenza xehdet Antoinette Polidano®®, li hi assistant principal fit-
tagsima tal-konvenji tad-Dipartiment tat-Taxxa, li esebiet kopja tal-konvenji

ffirmati bejn il-partijiet, bit-taxxa rispettiva li thallset fughom.

Fl-istess udjenza xehed il-perit Carl Ebejer’’ li gal li hu sar jaf bil-progett ghall-
habta ta’ Lulju tas-sena 2014, wara li kien cempillu Michael Bugeja li kien talbu
jattendi ghal laggha li kienet saret bejn Philip Degiorgio sr. u Michael Bugeja fl-
uffi¢éju tal-Bilom Company Limited dwar il-progett li kien ippjanat li jinbena
minflok is-sit li kien hemm il-hsieb li jinbiegh mill-konvenuti lis-socjeta attrici.
Ix-xhud qal li dakinhar il-partijiet kellhom il-pjanti quddiemhom u kienu
introducew lill-perit ghall-progett, filwaqt li lilu tawh il-brief dwar it-tgassim
tal-progett. Kompla jghid li minn wara dakinhar hu beda jahdem fuq il-progett
u fuq iz-zoning u beda x-xoghol fuq il-pjanti. Ix-xhud gal li saru ghadd ta’
lagghat anki fil-prezenza tal-konvenut Degiorgio u wara |li gie ffirmat il-
konvenju kienu anki saru numru ta’ modifiki ghall-pjanti. Ix-xhud qal li sa
dakinhar l-applikazzjoni kienet giet validata u nghata |-PA number, izda hu
kien informa lill-MEPA sabiex ma tkomplix bl-ipprocessar tal-applikazzjoni
minhabba |i min-naha tas-socjeta attrici gie mgharraf |i kien hemm terzi i
kienu ffirmaw konvenju mal-konvenuti dwar l-istess sit, u ghalhekk kien hemm
din id-diffikulta li minhabba fiha s-socjeta attrici talbet li jitwaqgaf I-

ipprocessar tal-applikazzjoni.

26 A fol. 67 tal-process.
z A fol. 69 tal-process.
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Fl-udjenza tal-4 ta’ Lulju, 2016 xehed Francis Spiteri Paris*® li gal li hu kien I-
agent li lagga’ I-partijiet flimkien sabiex eventwalment waslu ghall-konvenju.
Qal li hu sar jaf li I-konvenut ried ibiegh il-lukanda, u kien iltaga” ma’ Michael
Bugeja rapprezentant tas-socjeta attrici u kien qallu b’dan. Qal li sakemm il-
partijiet waslu f'arrangament finali, kienu saru madwar erba’ lagghat, sakemm
eventwalment gie ffirmat il-konvenju bejn il-partijiet. Zied jghid li f'punt
minnhom il-komunikazzjoni bejn il-partijiet kienet waqfet, u hu nghata
x'jifhem li n-negozju prospettat bejniethom ma kienx ser isir. Qal ukoll li hadd

mill-partijiet ma kien qallu li xtaq johrog mill-konveniju.

Fl-udjenza tad-19 ta’ Ottubru, 2016 xehed Michael Stivala®, I|-general
manager ta’ Carmelo Stivala Limited. Ix-xhud qal |i kienet saret laggha ta’
darba bejnu, ir-rapprezentant tas-socjeta attrici Michael Bugeja, u n-nutar
Sam Abela. Zied jghid li originarjament l-arrangament li kellu mal-konvenuti
kien li dawn ibieghulu terz tas-sit minhabba |li z-zewg terzi |-ohra kienu diga
gew imwieghda lis-so¢jeta attrici. Kompla jghid li eventwalment hu beda
jiddiskuti fid-dettall mal-konvenuti, filwagt li gew diskussi pagamenti dovuti
lill-Kurja ghall-fidi tac-cens li kien jaggrava parti mis-sit, u li kellhom jithallsu sa
Dicembru tal-2014. Ix-xhud gal li f'dak I-istadju hu kien offra li jekk is-soc¢jeta
attri¢i ma tasalx biex tixtri u taghmel il-pagamenti kif miftiehem fuq il-konvenji
li gew iffirmati bejn il-partijiet, kien lest li jixtri |-lukanda kollha hu. Ix-xhud
ikkonferma li hu kien ghadda I-flus lil Philip Degiorgio jr. li kien jehtieg ghax-
xiri taé-¢ens minghand il-Kurja li kien jaggrava parti mis-sit. Zied jghid li hu kien
ghamel il-verifiki tieghu fir-rigward tal-ftehim li kien sar bejn Bugeja u

Degiorgio, u kien jaf li kien hemm weghda ta’ bejgh ta’ zewg terzi tas-sit lis-

28 A fol. 76 tal-process.
2 A fol. 84 tal-process.
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soc¢jeta attrici. Qal ukoll li kien hemm ghadd ta’ kredituri li kellhom ipoteki fuq
il-lukanda |i bdew jheddu li jekk ma jithallsux, ser jirrikorru ghall-procedura
tal-bejgh bis-subbasta, u kien ghalhekk li hu beda jislef il-flus lil Philip
Degiorgio sr. u jidhol b’ipoteka hu fuq il-proprjeta mertu ta’ dawn il-proceduri.

Zied jghid |li Michael Bugeja gatt ma gie involut f'dawn I-arrangamenti.

Fl-udjenza tat-3 ta’ Frar, 2017 xehed Josef Cassano®, impjegat mas-socjeta
attrici, li gal li hu jiehu hsieb il-bejgh tal-proprjeta tal-kumpannija, u li parti
minn xoghlu kienet li jiehu hsieb il-marketing tal-bejgh tal-appartamenti li
kienu ser jigu zviluppati fuq is-sit tal-lukanda. Qal li hu Iltaga’ mal-konvenut
Philip Degiorgio sr. darba f'restaurant partikolari, fejn kien hemm prezenti
wkoll Michael Bugeja, u dawn kienu bdew jitkellmu dwar i¢-¢ens li kien
jaggrava |-lukanda u li kien jithallas lill-Kurja. Ix-xhud qal li darba fost |-ohrajn
kien kellmu agent tal-proprjeta u kien gallu biex ibiegh il-lukanda kollha lil
Stivala Properties li kienu interessati fl-akkwist tal-istess lukanda, ghalkemm
ma setax jiftakar jekk dakinhar tat-telefonata kinux issemmew xi flus. Ix-xhud
ikkonferma li dakinhar li saret il-laggha f’restaurant San Giljan bejn Bugeja u
Degiorgio, dan kien sehh b’kumbinazzjoni minhabba li |-partijiet inzertaw

geghdin jieklu fl-istess post.

ll-konvenut Philip George Degiorgio sr. xehed bil-mezz tal-affidavit’’, fejn qal
li hu, martu Marthese u ibnu Philip jr. u Rickard Company Limited kienu
jmexxu I-lukanda bl-isem Sliema Hotel, fThe Strand, Sliema, u li hu kien il-
persuna l-aktar li kien involut il-gestjoni tan-negozju. Qal li madwar tliet snin
gabel kien iddecieda li parti mil-lukanda kellha tinbiegh, sabiex din titwaqqa’ u

tinbena f'appartamenti. Qal li kien tkellem dwar dan ma’ Michael Stivala u

%0 A fol. 96 tal-process.
3 A fol. 106 tal-process.

Pagna 23 minn 47

Qrati tal-Gustizzja



Rikors Mahluf Nru 627/15 LM

kien beda tahdidiet mieghu dwar dan, izda fil-frattemp kien iltaga’ ma’
Michael Bugeja ta’ G&L Bugeja Limited u kien gie ffirmat ftehim bejniethom,
sabiex b’hekk Michael Stivala ma bagax ikkunsidrat bhala xerrej prospettiv tal-
lukanda. Ix-xhud gal li I-ftehim li kellu mas-socjeta attri¢i kien li Rickard
Company Limited tbiegh parti diviza mill-fond numru 59, The Strand, Sliema
lis-socjeta attrici, filwaqt li zzomm ghaliha parti diviza ohra mil-lukanda. Qal
ukoll li l-parti li kellha zzomm ghaliha Rickard Company Limited kellha tigi
zviluppata mis-socjeta attrici u dan skont il-ftehim li lahqu bejniethom il-
partijiet. Qal li I-konvenju originali bejn il-partijiet kien gie ffirmat fis-6 ta’
Gunju, 2014 izda dan ma giex irregistrat, sakemm imbaghad gie ffirmat
konvenju iehor fil-21 ta’ Awwissu, 2014. Zied jghid li fugq konvenju minnhom il-
ftehim kien li Philip George Degiorgio jr. ibiegh lil G & L Bugeja Limited dik il-
parti tal-lukanda maghrufa bhala I-fond numru 60, The Strand, Sliema, filwaqt
li fug il-konveniju l-iehor, is-soc¢jeta Rickard Company Limited obbligat ruhha li
tbiegh parti diviza mill-fond 59, The Strand, Sliema, filwaqt li zzomm ghaliha
parti ohra diviza mil-lukanda. Dawn il-konvenji kienu soggetti ghal ghadd ta’
kundizzjonijiet, u kienu wkoll marbutin ma’ xulxin, fis-sens li jekk wiehed mill-
konvenju jiskadi, awtomatikament jiskadu Il-iehor ukoll. Kompla jghid li wahda
mill-kundizzjonijiet kienet tistipula li jekk il-permess tal-izvilupp ikun ghadu ma
inharigx sat-30 ta’ Mejju, 2015, il-konvenji kienu jiskadu awtomatikament. II-
konvenut qal li fil-fatt il-permess ghall-izvilupp ghadu ma nharigx sal-lum, u
sat-30 ta’ Mejju, 2015 is-socjeta attri¢i kienet ghadha lanqgas hallset il-fees
kollha b’rabta mal-ipprocessar tal-applikazzjoni mill-Awtorita tal-lppjanar. Qal
li ghalih kien car li s-soc¢jeta attri¢ci ma kinitx gieghda taghmel l-almu taghha
sabiex tizgura li tali permessi jinhargu, u fil-fatt langas ma kien inghata xi tip

ta’ avviz lill-konvenuti sabiex jivwvakaw mil-lukanda, liema avviz kellu jinhareg
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sa tliet xhur gabel it-30 ta’ Mejju, 2015. Zied jghid li kundizzjoni ohra kienet
tistipula li I-fond numru 60 kellu jigi ttrasferit bic-cens mifdi. Qal li s-socjeta
attrici suppost li kellha tohrog sa massimu ta’ €410,000 ghax-xiri tad-dirett
dominju li kien jaggrava dan il-fond. Kompla jghid li hu thabat hafna sabiex
jassigura li jigi ffirmat konvenju rigward it-trasferiment tad-dirett dominju tal-
fond, u dan minhabba li ¢-cens temporanju kien wasal biex jaghlag, u ghalhekk
kien hemm riskju li hu jitlef il-proprjeta kollha. Qal li ¢-¢ens ghalaqg fl-ahhar ta’
Dicembru, 2015, u dak iz-zmien hu ma kellux bizzejjed flus biex seta’ jiffirma |-
kuntratt ta’ fidi minhabba |i kien hemm ghadd ta’ kredituri |i kellhom
pretensjonijiet ta’ hlas minghandu. ll-konvenut zied jghid li wara |i gew
iffirmati I-konvenji ma’ Michael Bugeja, dan gatt ma mar ifittxu sabiex jara
meta kien ser jinfeda ¢-cens mal-Kurja, hlief ghal okkazjoni wahda meta dan
kien talbu jipprova jgedded il-konvenju li kien hemm iffirmat mal-Kurja. Qal
ukoll li Raymond Bonnici, il-property manager tal-Kurja, kien infurmah Ii
Michael Bugeja kien mar ikellmu, u kien talbu jestendi I-konvenju ghall-fidi
tac-cens. Qal li ghalih dawn kienu kollha sinjali ¢ari |li Bugeja ma kellux il-
finanzi mehtiega sabiex jiffinanzja x-xiri ta’ din il-proprjeta. Qal |i dan lilu
kkawzalu problema minhabba r-riskju li I-Kurja ma tergax iggedded il-ftehim li
kellha mieghu, jew inkella tgholli |-prezz ghax-xiri tad-dirett dominju. II-
konvenut spjega li hu kien tkellem ma’ Michael Stivala, li infurmah li Carmelo
Stivala Group Limited kienet lesta li tiffinanzja x-xiri tad-dirett dominju
minghand il-Kurja, u li ghal dan il-ghan kienet silfet is-somma ta’ €365,000 lill-
konjugi Degiorgio, sabiex dawn setghu jakkwistaw id-dirett dominju fuq il-
fond. Zied jghid li hu u martu taw garanzija lil Carmelo Stivala Group Limited
permezz ta’ ipoteka fuq il-fond. Ix-xhud qal li fil-kuntratt tat-22 ta’ Dicembru,

2014, il-Kurja rrikonoxxiet li I-enfitewti fuqg il-fond bin-numru 60, The Strand,
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kienu I-konjugi Degiorgio, u ttrasferiet id-dirett dominju tal-proprjeta lilhom,
sabiex b’hekk huma effettivament saru sidien ta’ din il-proprjeta. Qal ukoll li fl-
istess data gew iffirmati konvenji bejn Carmelo Stivala Group Limited u |-
konjugi Degiorgio, u bejn Rickard Company Limited u Carmelo Stivala Group
Limited sabiex il-lukanda kollha tigi ttrasferita lil Carmelo Stivala Group
Limited. Zied jghid li fdawn il-konvenji giet inkluza klawsola li tghid li f'kaz li
Carmelo Stivala Group Limited ma tkunx tista’ takkwista din il-proprjeta, din
setghet taghzel jew li ma takkwista xejn, jew inkella li takkwista dik il-parti tal-
proprjeta li ma kinitx inkluza fil-konvenju ffirmat ma’ G&L Bugeja Limited. Ix-
xhud gal li sadanittant lil Michael Bugeja beda jarah jibred minn dan in-
negozju, tant li kellmu biss okkazjonalment u ghax kien iltaga’ mieghu
b’kumbinazzjoni. Qal ukoll li kienu gew skambijati ittri ufficjali mas-socjeta
attrici, fejn hu kien wiegeb li s-soc¢jeta attrici nagset milli tonora |-obbligi li
kienet intrabtet bihom fil-konvenju ffirmat bejn il-partijiet. Il-konvenut qal li
G&L Bugeja Limited kellha tiffinanzja x-xiri tad-dirett dominju sad-data tal-31
ta’ Ottubru, 2014, imma anki dakinhar kien hemm problemi bil-pjanti
sottomessi lill-Awtorita tal-lppjanar minhabba li dawn ma kinux jirrispekkjaw
dak li I-partijiet ftiehmu dwaru fil-konvenju. ll-konvenut zied jghid |i hu u
martu kellhom ghadd ta’ pendenzi mal-Bank of Valletta plc, tant li I-bank kien
fetah kawza kontrihom ghall-hlas lura ta’ somma konsiderevoli ta’ flus, liema
flejjes il-konjugi Degiorgio ma kellhomx fidejhom. Zied jghid li I-bank kien
offrielhom li jekk isir il-hlas ta’ €3,400,000, dan kien dispost icedi I-kawzi kollha
li kien hemm kontrihom, u kien ghalhekk li |-konjugi Degiorgio dahlu
f'arrangament ma’ Carmelo Stivala Group Limited sabiex jissellfu dan I-
ammont minghandhom, u b’hekk ikun jista’ jingata’ s-self mal-bank. Zied jghid

li I-bank kien ghamilha ¢ara li din |-offerta tieghu kienet ser tibga’ tghodd sat-
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30 ta’ Mejju, 2015, u kien ghalhekk li I-konjugi Degiorgio kienu ddecidew li ma
setghux jitilfu din l-opportunita li giet offruta lilhom mill-bank. ll-konvenut gal
ukoll li G&L Bugeja Limited ma kinitx f'gaghda |i tiffinanzja s-self ta’
€3,400,000 sabiex il-koppja Degiorgio setghu jirrisolvu I-pendenzi li kellhom
mal-Bank of Valletta, tant |i f'laggha li kellu ma’ Michael Bugeja dan kien tah
x’jifhem li kien ser ikollu problemi biex jikseb il-finanzjament mehtieg mill-
bank. Il-konvenut qal li I-kuntratti finali ma’ Carmelo Stivala Group Limited
saru fil-5 ta’ April, 2016, jigifieri hafna wara |i s-so¢jeta attrici kienet giet
formalment infurmata li I-konvenji kienu skadew, kif ukoll hafna wara d-data
tat-30 ta’ Mejju, 2015, sa liema data kellhom jinhargu I-permessi tal-ippjanar.
Kompla jghid li bis-sahha tal-ftehim |i ntlahag ma’ Carmelo Stivala Group
Limited tnehhew id-diversi mandati ta’ sekwestri u ipoteki li kienet mghobbija
bihom il-proprjeta, u finalment il-proprjeta numru 60 inbieghet lil Carmelo
Stivala Group Limited minnu u minn martu, filwaqt li dik bin-numru 59

inbieghet lill-istess soc¢jeta minn Rickard Company Limited.

Mal-affidavit tieghu, il-konvenut Philip George Degiorgio esebixxa wkoll kopji
ta’ ittri mibghuta ghan-nom tas-socjeta konvenuta lis-so¢jeta attrici, bid-dati
tat-3 ta’ Marzu, 2015%, kif ukoll ittra ohra tal-1 ta’ Settembru, 2016 b’rabta
mal-applikazzjoni li s-so¢jeta attrici kellha pendenti quddiem |-Awtorita tal-
Ippjanar. Giet esebita wkoll kopja ta’ ittra bid-data ts-27 ta’ Mejju, 2015
mibghuta lill-konvenuti mill-Bank of Valletta plc®* fir-rigward tal-pretensjoni
tal-bank ghall-hlas lura lilu ta’ €3.4 miljun minghand il-konvenuti sal-ahhar ta’

Mejju, 2015, f'liema data kellha tiskadi I-offerta tal-bank ghal tranzazzjoni fir-

32 A fol. 109 tal-process.
3 A fol. 110 tal-process.
3 A fol. 111 tal-process.
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rigward ta’ numru ta’ kawzi li kien hemm bejn I-istess bank u whud mill-
konvenuti ghall-hlas lura lill-bank ta’ djun dovuti mill-konvenuti.>

ll-konvenuta Marthese Degiorgio fl-affidavit taghha qalet® li hi ma kinitx
involuta fit-tahdidiet li saru dwar il-bejgh tal-lukanda, u kienet halliet f’'idejn
zewgha Philip George Degiorgio sr. ll-konvenuta kkonfermat li kien hemm
cens temporanju pagabbli lill-Kurja li kien wasal biex jaghlaq fir-rigward ta’
parti minn dan is-sit, u G&L Bugeja Limited kienu nagsu li jipprovdu I-
finanzjament mehtieg ghax-xiri ta’ dan i¢-cens. ll-konvenuta kkonfermat li
wara li saru I-konvenji ma’ Michael Bugeja, hi gatt ma regghet ratu lil Bugeja,
hlief darba meta hi u r-ragel taghha kienu ma’ persuni ohrajn f'restaurant, u

ltagghu ma’ Bugeja b’kumbinazzjoni, ghalkemm ziedet tghid li dakinhar ma

kienx sar diskors dwar negozju.

Fl-udjenza tat-12 ta’ Gunju, 2017 rega’ xehed Oliver Magro®’, u kkonferma li I-
applikazzjoni PA/01733/2015 ghadha pendenti u ma gietx konkluza minhabba
li ghad fadal xi pjanti x’jigu sottomessi da parti tal-perit tal-applikant. Ix-xhud
gal li I-hlasijiet li kellhom isiru b’rabta ma’ dawn I-applikazzjonijiet saru kollha,
u li lI-applikant issottometta I-informazzjoni kollha mitluba minnu sabiex tkun

tista’ timxi l-applikazzjoni.

Fl-istess udjenza xehed Neville Busuttil in rapprezentanza tal-Kummissarju
tat-Taxxi Interni®®, Ii qal li z-zewg konvenji li gew ffirmati bejn G&L Bugeja
Limited u Philip George Degiorgio jr. min-naha |-wahda, u bejn G&L Bugeja

Limited u Rickard Company Limited fil-21 ta” Awwissu 2014, gew ipprezentati

» A fol. 111 tal-process.
3 A fol. 115 tal-process.
7 A fol. 117 tal-process.
38 A fol. 120 tal-process.
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fid-Dipartiment tat-Taxxi Interni fil-5 ta’ Settembru 2014. Ix-xhud qal li ma

jidhirx li kien hemm xi tigdid ta’ dawn il-konveniji.

Fl-udjenza tal-10 ta’ Lulju, 2017 xehed il-perit Edgar Rossignaud® i gal li hu
kien involut fil-mod kif sar it-tgassim tal-proprjeta, u kien gie inkarigat ghal
dan il-ghan mill-konvenut Degiorgio. Ix-xhud qal |li hu ma rax il-ftehim bil-
miktub li kien sar mill-partijiet, ghalkemm Degiorgio kien spjegalu t-termini
tal-ftehim x’kienu, u hu kien hejja pjanti skont l-ispecifikazzjonijiet moghtija
lilu mill-konvenut, ghalkemm dawn il-pjanti kienu differenti minn dawk
imhejjija mill-perit tas-socjeta attrici. Ix-xhud ikkonferma li hu kien ra I-pjanti li
hejja |-perit tas-socjeta attrici izda ma kienx gabel maghhom. Ix-xhud spjega s-

sitwazzjoni b’dan il-mod:

“Ghax il-gasma kienet tkun fraction ghal Mr. Degiorgio u fraction iehor ghad-
developer. lIssa |-fraction fil-kamp taghna naraha bhala square metre area of
development u l-pjanti li kien ipprezenta I-perit tal-izviluppatur deherli li ma kinux
ged jirriflettu dan it-tqassim. Allura jien ghamilt pjanti differenti fejn deherli li kont
fair mal-ftehim u gsamt il-proprjeta one third lis-Sur Degiorgio u two thirds lill-
izviluppatur. ll-pjanta ghandi kopja taghha.

Kien hemm punt iehor li fl-opinjoni dejjem tieghi l-izviluppatur il-pjanti li kien
ghamel ma kienx qed jisfrutta totalment dik is-site in terms of permissible
developments in which case il-klijent tieghi kien ha jiehu ingas milli fil-fatt seta’
jiehu. Allura I-pjanti tieghi ged jirriflettu dak li hsibt jiena u ghandi nahseb li dik is-
site setghet tirrendi. Allura I-pjanta tiegh hija differenti minn tal-perit tieghu ghax
tinkludi garage level izjed u sular iehor ta’ appartamenti allura apparti I-areas,
anke il-kwantita tal-appartamenti.”

» A fol. 123 tal-process.
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Ghad-domandi li sarulu in kontroezami, ix-xhud ikkonferma li hu ma kienx ra I-
konvenju u lanqgas il-pjanti ffirmati mill-partijiet fuq l-istess konvenju. Ix-xhud
ikkonferma wkoll li hu gieli ltaga’ mal-perit tas-soc¢jeta attrici Karl Ebejer fir-
rigward tal-progett, izda hu xorta wahda deherlu li I-pjanti li kien tah il-

konvenut ma kinux jirriflettu dak li I-partijiet ftiehmu dwaru.

Fl-udjenza tat-23 ta’ Ottubru, 2017 xehed Philip George Degiorgio sr.* li
pprezenta zewg dokumenti, wiehed bid-data tat-12 ta’ Novembru, 2014*" u
iehor bid-data tat-13 ta’ Mejju, 2014*, u qgal li hu kien gie nfurmat mill-Kurja li
I-konvenju li kien gie ffirmat fir-rigward tal-fidi tac-cens li kien jaggrava |-
proprjeta mertu ta’ din il-kawza, ma kienx ser jigi mgedded aktar. Qal li hu ma
kellux trig ohra ghajr li jfittex mod iehor kif jikseb il-finanzjament, minhabba li
kien jidher li Michael Bugeja direttur tas-socjeta attrici ma kellux il-
finanzjament mehtieg biex jakkwista dan is-sit u biex jiffinanzja x-xiri tad-dirett
dominju ta’ parti mis-sit. ll-konvenut esebixxa kopja tal-ittri li kienu ntbaghtu
lilu mill-Kurja fir-rigward tal-fidi ta¢-cens u r-rifjut tal-Kurja li testendi I-
perijodu moghti lilu ghall-istess fidi.*> Inoltre fittra minnhom, dik tat-13 ta’
Mejju, 2014, il-Kurja kienet infurmatu li I-ahhar estensjoni koncessa lilu ghall-
fidi tac-cens kienet valida sal-31 ta’ Ottubru, 2014, u f'kaz li I-fidi ma jsirx sa
dik id-data, hu kien ser jitlef kapparra ta’ hamsa u hamsin elf Euro (€55,000) li

kienu thallsu lill-Kurja fuq il-konvenju ffirmat ghax-xiri tad-dirett dominju.

Fl-udjenza tas-27 ta’ Novembru, 2017 Oliver Magro** xehed ghal darb’ohra

b’riferiment ghall-applikazzjoni ghall-permess bir-referenza PA1733/2015, u

40 A fol. 129 tal-process.
e A fol. 132 tal-process.
42 A fol. 135 tal-process.
s A fol. 132 et seq tal-process.
4 A fol. 147 tal-process.
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rega’ kkonferma |i din l|-applikazzjoni ghadha pendenti. Qal li |-ahhar
korrispondenza li kien hemm mal-Awtorita tal-lppjanar da parti tal-perit tal-
applikant, iggib id-data tas-27 ta’ Awwissu, 2016, fejn kien informa lill-
Awtorita |i kien hemm kawza [-Qorti fir-rigward tal-proprjeta li saret I-
applikazzjoni fugha u li hu kien ser jinforma lill-Awtorita bl-ezitu tad-decizjoni
tal-Qorti f'kaz li I-klijent tieghu jiddeciedi li jibga’ ghaddej bl-applikazzjoni. Ix-
xhud ikkonferma |i meta |-perit tal-applikant talab is-sospensjoni tal-
applikazzjoni, din kienet waslet fi stadju ta’ konsultazzjoni, u |-applikazzjoni
giet validata fid-data tal-14 ta’ Mejju, 2015. Ix-xhud spjega li fl-4 ta’ Novembru
2014, |-Awtorita tal-lppjanar kienet baghtet screening letter lill-applikant
b’numru ta’ affarijiet pendenti biex I-applikazzjoni tigi validata, izda |-applikant
kien nagas li jipprovdi d-dokumentazzjoni u l-informazzjoni mitluba minnu
tant li talab estensjoni tat-terminu moghti lilu fl-ittra sabiex ikun jista’
jissottometti I-MTA Compliance Certificate. Ix-xhud spjega |i wara li giet
validata |-applikazzjoni, kien ghad baga’ xoghol pendenti xi jsir min-naha tal-
case officer li jassessja |-pjanti |li gew sottomessi u jhejji rapport. Ix-xhud

spjega x-xoghol li ried isir sabiex ikunu jistghu jinhargu |-permessi relattivi:

“Mis-submissions sal-validation date, jekk I-applikant idum jumejn sabiex jaghti |-
informazzjoni, naghmlu jumejn ahna. Jekk jaghmel xahar, naghmlu xahar ahna.
Jiddependi fuq l-applikant is-submission u l-validation. ... Ma naghmlu xejn hlief li
nistennew lill-aplikant jissottometti I-informazzjoni kollha li nkunu tlabnieh fl-
iscreening letter. Trid tigi sottomessa kollha gabel ma tigi validata. Once i tigi
validata, nidew ahna I-process tal-application.”

Fl-udjenza tas-17 ta’ Jannar, 2018 xehed Michael Bugeja in kontroezami®, li
gal li fl-izvilupp propost kien ser ikun hemm disa’ sulari, filwaqt li t-tgassim tal-

units f'kull sular ma kienx uniformi, u kull wiehed mill-partijiet idderiega lill-

- A fol. 154 tal-process.
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perit tieghu dwar kemm ried units f'kull sular. Ix-xhud gal li I-ispazju kellu jigi
diviz b’'mod |i hu jiehu zewg terzi, filwaqt li I-konvenut kellu jzomm it-terz
rimanenti. Zied jghid li anki |-garaxxijiet li kellhom jinbnew ma kinux tal-istess
dags. Ix-xhud qal li I-ewwel darba li sar konvenju, dan ma kienx gie rregistrat
mad-Dipartiment tat-Taxxi Interni u dan minhabba nuqqas ta’ gbil dwar il-
pjanti li gew sottomessi. Ix-xhud cahad |li wara li gie ffirmat il-konvenju, kien
hemm komunikazzjoni mieghu minhabba li kien hemm xi affarijiet fuq il-pjanti
kif sottomessi lill-MEPA |i ma kinux skont il-ftehim li kellhom bejniethom il-
partijiet. Ix-xhud qal li meta darba fost I-ohrajn hu Itaga’ mal-konvenut
b’kumbinazzjoni quddiem restaurant, kien kellmu dwar il-fatt li kellu jinfeda ¢-
cens tal-Kurja. Qal li hu kien ¢empel lis-sensar u lill-perit halli jippruvaw
jaghmlu kuntatt mal-konvenut sabiex jinfeda ¢-cens, u hu kellu I-flus lesti ghal
dan il-ghan. Zied jghid li hu kien mar il-Kurja wahdu meta lil Degiorgio ma seta’
jsibu imkien, izda kien gie infurmat li ¢-¢ens irid jinfeda mill-utilista. Ix-xhud qal
li hu sar jaf bl-involviment tal-familja Stivala meta kien gieghed jitkellem
f"hanut u xi hadd infurmah b’dan, ghalkemm ma setax jikkonferma min kienet

din il-persuna.

ll-kontroezami ta’ Michael Bugeja tkompla fl-udjenza tas-7 ta’ Marzu, 2018,
fejn ikkonferma li wara li kienet saret I-ewwel applikazzjoni quddiem il-MEPA,
kienu saru xi emendi ghall-pjanti. Qal li I-pjanti esebiti fl-atti tal-kawza huma I-
ahhar pjanti sottomessi lill-MEPA. Ix-xhud esebixxa |-kopja tal-pjanta |i skont
hu hija dik finali li gablu fugha I-partijiet, iffirmata minnu u minn Philip
Degiorgio sr. Ix-xhud qal li ma jafx jekk kienx hemm xi tibdil fil-pjanti, izda gal li

[-unika pjanta li gatt giet sottomessa lill-Awtorita tal-Ippjanar hija dik li kienet

e A fol. 169 tal-process.
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annessa mal-konvenju, u din gatt ma nbidlet. Ix-xhud ¢ahad li kien hemm xi
okkazjoni meta huwa kien talab lil Philip Degiorgio sr. jisilfu xi flus, u gal li lilu
kienet inhargitlu s-sanction letter mill-bank sabiex ikun jista’ jixtri s-Sliema
Hotel. Ix-xhud qal li I-permess relattiv tal-Awtorita tal-lppjanar sat-30 ta’
Mejju, 2015 kien ghadu ma inharigx minhabba |i hu kien waqqaf il-process
wara li sar jaf li |-konvenuti Degiorgio kienu ghamlu konvenju ma’ terzi.
B’riferiment ghall-fatt li I-informazzjoni mitluba minghandu fl-4 ta” Novembru
2014, giet sottomessa minnu lill-Awtorita tal-lIppjanar fl-4 ta’ Mejju, 2015, ix-
xhud wiegeb li dik il-parti tal-applikazzjoni ha hsiebha I-perit u mhux hu, u qal
li ma kienx jaf li qabel jissottometti dik |-informazzjoni, |-applikazzjoni tieghu
ma setghetx tigi validata. Ix-xhud qal li hu gatt ma tkellem man-nutar Sam
Abela dwar Il-ipoteki li kienu jaggravaw il-proprjeta, u kkonferma wkoll li hu
gatt ma baghat javza lill-konvenuti sabiex dawn jivvakaw il-lukanda. Qal li dan
kellu jsir wara l-iffirmar tal-kuntratt, u hu dejjem insista ma’ Degiorgio sr. li
ghandu jinfeda ¢-cens li kien jaggrava I-art. Ix-xhud ikkonferma li wahda mill-
klawsoli tal-kuntratt tispecifika li jekk ma jsirx il-kuntratt fir-rigward tal-fond
bin-numru 59, ma jkunx jista’ jsir il-kuntratt fir-rigward tal-fond bin-numru 60,

u li z-zewg konvenji kienu marbutin ma’ xulxin.

Fl-udjenza tat-23 t’April, 2018 xehed in kontroezami Josef Cassano®’, li gal i I-
appartamenti li kien hemm il-hsieb li jigu kostruwiti fuq is-sit tas-Sliema Hotel,
kienu qeghdin jigu offruti lill-pubbliku ghax-xiri bhala pre-construction sales.
Ix-xhud ikkonferma li kien hemm zmien meta |-marketing tal-bejgh ta’ dawn I-
appartamenti kellu jieqaf minhabba |-problemi li nqalghu, ghalkemm qal li ma

jafx x’kienet in-natura ta’ dawn il-problemi. Qal li hu nghata struzzjonijiet biex

A fol. 184 tal-process.
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ma jibqgax joffri dan il-progett ghall-bejgh. Mistogsi jekk jafx li I-applikazzjoni

guddiem il-MEPA tinsab sospiza, ix-xhud wiegeb li ma jafx.

Fl-udjenza tal-21 ta’ Mejju, 2018 sar il-kontroezami tal-perit Carl Ebejer®, li
qal li I-iscreening letter tal-MEPA kienet giet f'idejh, ghalkemm qal li ma jafx is-
socjeta attrici kemm damet biex tissottometti I-informazzjoni mitluba minnha
mill-Awtorita tal-lppjanar. Ix-xhud gal li d-dewmien biex jigu sottomessi d-
dokumenti mitluba kien dovut ghall-fatt |i kien hemm xi tibdil tal-pjanti mill-

partijiet:

“Kien hemm numru ta’ meetings ukoll biex forsi jkun hemm xi tibdil u forsi deher li
ma kienx hemm min-naha wahda dagshekk gbil ma nafx.”

Ix-xhud zied jghid li d-dokumentazzjoni mitluba mill-MEPA kienet tirrikjedi
¢ertu hin biex tingabar ghaliex il-progett ma kienx wiehed zghir. Zied jghid li s-
soCjeta attri¢ci u d-dirigenti taghha hallew interament f'idejh biex jigbor I-
informazzjoni mitluba mill-MEPA, u kkonferma li minghajr dik I-informazzjoni,
[-applikazzjoni I-MEPA ma setghetx timxi. Qal li hu nghata struzzjonijiet mis-
socCjeta attri¢i sabiex jissospendi l|-applikazzjoni minhabba fil-problemi i
ngalghu, u dan b’riferiment ghall-fatt |i kien gie ffirmat konvenju ma’ terzi

ghall-akkwist tal-istess proprjeta.

Fl-udjenza tas-26 ta’ Settembru, 2018 sar il-kontroezami tal-konvenuta
Marthese Degiorgio®, li kkonfermat li hi gatt ma kienet involuta fit-tahdidiet i
kienu jsiru ma’ Michael Bugeja. Qalet |li hi kienet prezenti ghall-iffirmar tal-

konvenju u taf x'gie diskuss dakinhar, ghalkemm qalet ukoll li hi kienet taf li

8 A fol. 189 tal-process.
9 A fol. 203 tal-process.
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Michael Bugeja nagas milli jghaddilhom I-flus ghall-fidi tac-¢ens, ghax I-ittri lill-
Kurja sabiex isiru negozjati dwar il-fidi tac-cens hi kienet tibghathom. Qalet li
fuqg struzzjonijiet tar-ragel taghha hi kienet ittajpjat I-ittri fejn I-Kurja intalbet
taghti estensjoni tad-data tal-iffirmar tal-fidi tac-cens Qalet li r-risposti li
kienet tircievi mill-Kurja hi kienet turihom lir-ragel taghha, izda ma kinitx
tibghat kopja lil Michael Bugeja sabiex tinfurmah b’dak li kien ghaddej. II-
konvenuta kkonfermat ukoll li Michael Bugeja kien talab estensjoni taz-zmien
li fih seta’ jsir il-kuntratt tal-fidi tac-¢ens, u |-Kurja kienu taw terminu sa meta
kellu jinfeda ¢-¢ens. Ziedet tghid li kieku ma onorawx it-terminu moghti lilhom
mill-Kurja, kienu ser jitilfu |-kapparra u seta’ jizdied il-prezz tal-fidi. Lix-xhud
sarilha riferiment mid-difensur tas-soc¢jeta attrici ghall-fatt li Michael Bugeja
mar biex jifdi ¢-cens mal-Kurja hu, izda x-xhud wiegbet |li Michael Bugeja ma

marx biex jifdi izda biex jitlob estensjoni taz-zmien li fih kellu jsir il-kuntratt.

Fl-istess udjenza sar il-kontroezami tal-konvenut Philip Degiorgio sr.”° li allega
li s-socjeta attrici kienet ghadha lanqas hallset il-flus dovuta lill-Awtorita tal-
Ippjanar b’rabta mal-hrug tal-permessi relattivi, u qgal |i fir-rigward tal-
permessi, is-so¢jeta attri¢i nagset li tosserva |-ftehim li kellhom bejniethom il-
partijiet. ll-konvenut ikkonferma li Michael Bugeja kien kellmu dwar il-fatt li
kien mar il-Kurja, u Raymond Bonnici kien infurmah li ¢-Cens seta’ jinfeda biss
mill-utilisti, jigifieri minn Degiorgio. Il-konvenut ikkonferma li hu kien dahal
f’kuntratt ma’ Carmelo Stivala ghat-trasferiment ta’ parti mill-istess proprjeta
li fugha kellu konvenju mas-socjeta attrici, filwaqt li allega li Michael Bugeja
nagas milli jhallas il-flus li kien obbligat li jhallas skont il-konvenju. Zied jghid li

lin-nutar li ghamel il-konvenju ghat-trasferiment tal-proprjeta lil Carmelo

0 A fol. 211 tal-process.
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Stivala huwa kien infurmah bil-konvenju li kien gie ffirmat ma’ Bugeja. II-
konvenut ikkonferma |li hu xtaq jaghlag in-negozju gabel id-data tat-30 ta’
Mejju, 2015 minhabba li I-bank kien ghamillu offerta li hu ma xtagx jitlef,
ghaliex b’hekk kellhom jigu ceduti I-kawzi li kien hemm kontrih. ll-konvenut
gal li I-permessi kellhom johorgu sad-data tat-30 ta’ Mejju, 2015, u hu stenna
hdax-il xahar fuq dik id-data gabel ma biegh. Zied jghid ukoll li Michael Bugeja
lilu gatt ma infurmah jekk kinux inhargu il-permessi tal-Awtorita tal-lppjanar

fir-rigward tal-progett mahsub ghas-sit in vendita.

Konsiderazzjonijiet legali

lI-Qorti kkonsidrat I-evidenza kollha migjuba quddiema, ix-xhieda li semghet,
u I-fatt li I-persuni involuti f'din il-kawza huma persuni midhla tan-negozju tal-
izvilupp tal-proprjeta, u partikolarment fil-kaz tas-soc¢jeta attrici u d-dirigenti
taghha, huma familjari kemm mal-proceduri kollha li wasslu ghall-iffinalizzar
tat-trasferiment tal-proprjeta inkwistjoni mill-konvenuti lil terzi, kif ukoll mal-

processi adoperati mill-Awtorita tal-lppjanar.

[I-Qorti gieset ukoll li I-kawza odjerna giet istitwita mis-socjeta attrici ghall-
ezekuzzjoni ta’ kuntratt ghall-akkwist tal-proprjeta mertu ta’ din il-kawza wara
li bejn il-partijiet kien gie ffirmat konvenju fil-21 ta’ Awwissu, 2014 ghat-
trasferiment tal-istess proprjeta, bl-intiza li |-kuntratt relattiv ghat-
trasferiment tal-proprjeta, dik bin-numru 59, The Strand, Sliema, isir sal-31 ta’
Mejju 2015. It-talba tas-socjeta attrici hi specifikament sabiex f'kaz li din il-
Qorti ssib li t-trasferiment prospettat bejn il-partijiet ma jkunx jista’ jsehh
aktar, u dan minhabba li kif irrizulta waqt is-smigh tal-provi, fil-mori tal-kawza
I-proprijeta inkwistjoni giet trasferita lil terzi, din il-Qorti tghaddi biex tillikwida
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d-danni sofferti mis-socjeta attrici minhabba li I-konvenuti nagsu milli jwettqu
[-obbligi assunti minnhom fil-konvenju ffirmat bejn il-partijiet, u b’hekk
irrendew ruhhom responsabbli ghad-danni sofferti mis-socjeta attrici, liema
danni jinkludu fost ohrajn, spejjez ghar-ricerki, spejjez li saru fi hlasijiet lil
professjonisti kif ukoll spejjez marbuta mal-applikazzjoni ghall-permessi tal-

Awtorita tal-lppjanar.

Jirrizulta li |-partijiet intrabtu b’ghadd ta’ obbligi fil-konfront ta’ xulxin, u I-
konvenji ffirmati minnhom ghat-trasferiment tal-proprjeta mertu ta’ dawn il-
proceduri kienu soggetti ghal ghadd ta’ kundizzjonijiet, b’tali mod li fl-
eventwalita li dawn il-kundizzjonijiet ma javverawx ruhhom, in-negozju
prospettat bejn il-partijiet kellu jisfa fix-xejn u l-obbligi assunti fil-konvenji

kellhom jitgiesu dagslikieku gatt ma ezistew.

ll-konvenuti ressqu ghadd ta’ eccezzjonijiet preliminari li I-Qorti sejra tqis
gabel tghaddi biex tistabbilixxi min mill-partijiet ghandu ragun fil-mertu. II-
konvenuti eccepew in linea preliminari, li hemm konfuzjoni fit-talbiet tas-
socjeta attrici li min-naha |-wahda gieghda titlob I-ezekuzzjoni tal-konvenju u
[-iffirmar tal-kuntratt ghat-trasferiment tal-proprjeta, u fl-istess hin qgieghda
titlob il-likwidazzjoni tad-danni li hi tallega li sofriet minhabba |i din il-
proprjeta ma gietx trasferita favur taghha, u ghal din ir-raguni tghid li din il-
kawza hi nulla stante li talbiet bhal dawn ma jistghux jigu proposti.
Madanakollu [-Qorti tirrileva li t-talbiet tas-socjeta attri¢i f'dan ir-rigward
huma alternattivi u mhux kumulattivi, tant li t-talba ghal sejbien ta’
responsabbilita ghad-danni u t-talba ghal-likwidazzjoni tal-istess, tpoggew
taht kapijiet differenti mit-talba sabiex il-Qorti tiddikjara li I-konvenju ffirmat

bejn il-partijiet ghadu validu u mit-talba sabiex il-Qorti tordna lill-partijiet
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jonoraw l-obbligazzjonijiet rispettivi taghhom taht il-konvenju ffirmat bejn il-
partijiet. Ghalhekk huwa evidenti li t-talbiet tas-socjeta attri¢ci ma joholqu I-
ebda konfuzjoni stante li din il-kawza giet istitwita meta |-proprjeta
inkwistjoni kienet ghadha fil-pussess tal-konvenuti, u kien ghadu ma sarx it-
trasferiment tal-istess proprjeta favur terzi, b’'mod li kieku mhux ghal
diffikultajiet ohrajn li nqgalghu, ma kien hemm Il-ebda ostakolu ghat-
trasferiment tal-proprjeta lis-soc¢jeta attrici. Barra minn hekk jirrizulta li t-talba
tas-socjeta attri¢i ghal-likwidazzjoni u I-hlas tad-danni saret fl-eventwalita li
jirrizulta li I-proprjeta ma tkunx tista’ tigi ttrasferita lis-socjeta attrici, u mhux
flimkien mat-talba ghat-trasferiment tal-proprjeta lilha. Ghaldagstant I-ewwel

eccezzjoni preliminari tal-konvenuti ghanda tigi michuda.

It-tieni eccezzjoni preliminari tal-konvenuti hija li I-gudizzju mhuwiex integru
stante |li hemm terzi |i jirrizulta li wkoll ghandhom jeddijiet reali fuq il-
proprjeta mertu ta’ din il-kawza, u li I-azzjoni odjerna ma tistax timxi fin-
nuqqgas ta’ dawn il-partijiet. Madanakollu I-Qorti tqis li kif sewwa rrimarkat is-
socCjeta attri¢i fin-nota ta’ sottomissjonijiet taghha, il-kawza odjerna giet
istitwita in primis sabiex jigi ezegwit konvenju |li obbliga lill-partijiet jersqu
ghall-iffirmar ta’ kuntratt ghat-trasferiment ta’ proprjeta, b’titolu tajjeb u bil-
garanzija tal-pacifiku pussess, minghajr l-involviment jew il-htiega li jidher xi
terz fug l-eventwali kuntratt ghat-trasferiment tal-proprjeta. F'dan ir-rigward,
ghandha ragun is-socjeta attri¢i tissottometti li I|-pretensjonijiet li jista’
jkollhom terzi fir-rigward ta’ din il-proprjeta jikkostitwixxu res inter alios acta
ghar-relazzjoni bejn il-partijiet. In vista ta’ dawn il-konsiderazzjonijiet, il-Qorti
hija sodisfatta li I-gudizzju huwa integru u ghalhekk it-tieni eccezzjoni

preliminari tal-konvenuti wkoll ghandha tigi michuda.
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ll-konjugi Philip George Degiorgio sr. u Marthese Degiorgio, kif ukoll it-tifel
taghhom Philip George Degiorgio jr. talbu wkoll li jinhelsu mill-osservanza tal-
gudizzju in vista tal-fatt li I-konvenju ghat-trasferiment tal-fond numru 59,
Sliema Hotel, The Strand, Gzira sar mas-socjeta Rickard Company Limited u
mhux maghhom personalment. Madanakollu I-Qorti tqis |i apparti li Philip
George Degiorgio sr. huwa d-direttur tas-socjeta konvenuta |i kkontrattat
mas-socjeta attrici, kien hu I-persuna involuta f'kull aspett tan-negozjati dwar
il-proprjeta mertu tal-kawza u tat-tmexxija tan-negozju tas-soc¢jeta konvenuta.
Jirrizulta wkoll li peress li t-trasferimenti li kellhom isiru mill-konjugi Degiorgio
u mis-socjeta konvenuta separatament, kienu konnessi ma’ xulxin b’tali mod li
f'’kaz li ma jsirx trasferiment ta’ proprjeta wahda ma kellux langas isir it-
trasferiment tal-proprjeta l|-ohra, il-konvenuti Degiorgio huma certament
partijiet interessati fil-proceduri odjerni. Jirrizulta wkoll li I-konjugi Degiorgio
kienu prezenti waqt I-iffirmar tal-konvenji relattivi mas-soc¢jeta attrici, u
ghalhekk ma jistghux jghidu li huma estranei ghal dak |i gie miftiehem u

pattwit bejn il-partijiet waqt I-iffirmar tal-istess konvenji.

lI-Qorti tqis li ladarba |-azzjoni odjerna ghandha l-origini taghha fil-fatt li I-
proprjeta mertu ta’ dawn il-proc¢eduri nbieghet lil terzi, liema trasferiment sar
mill-konjugi Degiorgio nfushom fil-kaz tal-fond bin-numru 60 u minn socjeta i
d-direttur taghha hu Philip George Degiorgio sr. fil-kaz tal-fond bin-numru 59,
u wahda mit-talbiet tas-socjeta attri¢i hija sabiex il-konvenuti jinzammu
responsabbli ghad-danni sofferti minnhom b’konsegwenza ta’ dan l-agir,
huwa f’loku li I-konjugi Degiorgio jithallew bhala partijiet konvenuti f'din il-

kawza, u ghalhekk din I-eccezzjoni preliminari wkoll ghandha tigi michuda.
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ll-kontenzjoni principali tas-socjeta attrici f'din il-kawza hija li I-konvenuti kisru
[-obbligi naxxenti mill-konvenju ffirmat bejn il-partijiet, meta kkonkludew
ftehim ma’ terzi fir-rigward tal-istess proprjeta minkejja li I-konvenju ffirmat
bejn il-partijiet fil-21 t’Awwissu, 2014 kien ghadu validu u jorbot, u dan billi I-
konvenju bejn il-partijiet f'din il-kawza kien jistipula li I-kuntratt finali ghat-
trasferiment tal-proprjeta mertu ta’ dawn il-proceduri kellu jsir jew sat-30 ta’
Mejju, 2015, jew inkella sa tletin (30) jum mid-data li fiha jinkisbu I-permessi
relattivi tal-Awtorita tal-lppjanar, skont liema avveniment isehh I|-ewwel.
F'kull kaz, il-hsieb kien li t-trasferiment finali tal-proprjeta favur is-socjeta
attrici jsir sal-31 ta’ Mejju, 2015, ma’ liema data kien hemm marbutin ukoll
sensiela ta’ obbligi ohra, fosthom |-obbligu da parti tal-konvenuti li jhallsu self
li kienu hadu minghand il-Bank of Valletta plc sabiex b’hekk dan il-bank i¢edi
numru ta’ kawzi li kellu mal-konvenuti. Fuq il-konvenju gie stipulat ukoll li x-
xiri tad-dirett dominju minghand l-awtoritajiet ekklezjasti¢i kellu jsehh sad-
data tal-31 ta’ Ottubru, 2014, u s-socjeta attrici kienet ben edotta mill-fatt li
jekk ma taghmilx tajjeb hi ghall-ispejjez marbuta max-xiri tal-imsemmi dirett
dominiju, il-konvenuti ma kellhomx il-mezzi finanzjarji biex setghu jiffinanzjaw
ix-xiri tal-istess dirett dominju, bir-riskju li jekk huma ma jkunux f'gaghda li
jixtruh u b’hekk jilliberaw il-proprjeta minn dan il-piz, kienu geghdin jissograw
li sahansitra jitilfu I-proprjeta u dan minhabba li ¢-cens temporanju li jaggrava
I-istess proprjeta kien jiskadi fil-31 ta’ Dicembru tal-2015. Is-socjeta attrici
kienet ben edotta mill-fatalita tas-sitwazzjoni tal-konvenuti f'kaz li dan i¢-¢ens
ma jinfediex, u dan in vista tal-fatt li I-proprjeta hekk aggravata mic-¢ens
temporanju kienet gieghda tintuza bhala garanzija sabiex taghmel tajjeb ghal
obbligi ohrajn li I-konvenuti kellhom ma’ terzi, u ghalhekk ma setax ikun li dan

ic-Cens temporanju jithalla jiskadi ghaliex b’hekk il-konvenuti kienu jitilfu
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kwalunkwe titolu li huma kellhom fuq il-proprjeta, li kienet |-unika ass li
gieghed jaghmel tajjeb ghad-djun u obbligi ohrajn li huma kellhom. Jirrizulta li
minkejja li s-sanction letter tal-bank favur is-soc¢jeta attrici harget fil-25
t’Awwissu, 2014, f'liema ittra il-bank gharraf lis-socjeta attrici li kien gieghed
ipoggi ghad-dispozizzjoni taghha self fl-ammont ta’ €6,238,000, madanakollu
tali self kien marbut ukoll ma’ kuntratt li kellha tidher fuqu s-socjeta attrici u li
permezz tieghu hi kellha takkwista proprjeta, u ¢ertament li mhux il-kaz li I-
bank ta jew pogga ghad-dispozizzjoni tas-soc¢jeta attrici ammont ta’ flus biex
tara hi x'tixtieq taghmel bihom. F'dan ir-rigward il-Qorti kkonsidrat dak li
xehed Michael Bugeja meta qal li hu kellu ammont ta’ flus iddepozitati I-bank,
li hu kellu I-hsieb li juza sabiex jaghmel tajjeb ghax-xiri tad-dirett dominju tal-
proprjeta mill-konvenuti, u gieset li dan xejn mhu verosimili stante li anki jekk
jirrizulta li I-bank seta’ jislef dawk I-ammonti ta’ flus lis-socjeta attri¢i, almenu
sal-mument li fih il-konvenuti resqu ghall-iffirmar tal-kuntratt ghax-xiri tad-
dirett dominju, ma kien hemm gatt |-offerta da parti tas-socjeta attrici, tal-flus
mehtiega ghax-xiri tad-dirett dominju, u dan meta din kienet infurmata tajjeb
bis-sitwazzjoni finanzjarja li kienu fiha I-konvenuti. Ghall-Qorti mhux verosimili
lanqas li persuna ta’ esperjenza vasta fin-negozju tal-bini bhal Michael Bugeja
jmur il-Kurja u jitlob hu, minn jeddu li jersaq ghall-iffirmar ta’ kuntratt ghax-
xiri ta’ dirett dominju |i jaggrava proprjeta, meta hu ma kienx |-utilista
rikonoxxut mill-Kurja, u meta hu kien jaf li I-unika persuna li setghet taddivjeni
ghax-xiri tal-istess dirett dominju kien I-utilista rikonoxxut, f'dan il-kaz il-
konjugi Degiorgio. Dan hu korroborat b’dak li xehed Raymond Bonnici, li gal li
meta Michael Bugeja mar il-Kurja, dan kien talab estensjoni tal-konvenju li
permezz tieghu kien gie pattwit li I-konvenuti kienu ser jersqu ghax-xiri tad-

dirett dominju tal-proprjeta, xhieda din li ssahhah il-fehma tal-Qorti li s-
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socjeta attrici ma kellhiex f'idejha il-flus ghax-xiri tad-dirett dominju u
ghalhekk halliet iz-zmien jghaddi minghajr ma avvicinat lill-konvenuti sabiex
tghaddilhom il-flus mehtiega minnhom sabiex setghu jersqu ghax-xiri tad-

dirett dominju.

Minkejja li I-proprjeta mertu ta’ dawn il-proceduri mhix aggravata b’xi cens,
ghandu jinghad pero li ladarba I-fidi tac-cens li kien jaggrava s-sit I-iehor li
kellu jinbiegh lis-socjeta attrici, kellu rwol dagstant determinanti ghas-socjeta
konvenuta u ghad-diretturi taghha fir-rigward ta’ jekk in-negozju prospettat
bejn il-partijiet setax jigi finalizzat jew le, ikun xieraq li [-Qorti tgis il-mod kif
ikkonduciet ruhha s-socjeta attrici f'dak ir-rigward, anki sabiex tasal ghad-
decizjoni taghha dwar jekk il-kuntratt ghat-trasferiment tal-proprjeta setax isir
saz-zmien miftiehem bejn il-partijiet, inkella hux il-kaz li |-effetti tal-konveniji
ffirmati bejn il-partijiet wagghu, u dwar jekk hemmx responsabbilita ghad-

danni min-naha tal-konvenuti f'dawn il-proceduri.

[I-Qorti mhijiex konvinta li s-socjeta attrici ghamlet kulma setghet sabiex
tizgura li ma jkun hemm |-ebda nuqgas min-naha taghha kwantu ghall-obbligi
li assumiet fil-konfront tal-konvenuti permezz tal-konvenju, u dan sabiex jigi
assigurat li I-bejgh tal-fond mertu ta’ dawn il-pro¢eduri isehh. F'dan ir-rigward
il-Qorti taghmel riferiment ghall-mod kif kaxkret saqgajha s-socjeta attrici fil-
proceduri tal-applikazzjoni ghall-hrug tal-permessi relattivi mill-Awtorita tal-
Ippjanar. II-Qorti hija tal-fehma li so¢jeta bhal dik attrici li n-negozju taghha
huwa l-akkwist ta’ proprjeta ghall-izvilupp, hija familjari sew mal-proceduri
tal-Awtorita tal-lppjanar dwar il-hrug tal-permessi. F'dan il-kaz jirrizulta li
minkejja li s-socjeta attrici kienet taf li jekk il-permessi relattivi ma jinhargux

sad-data tal-31 ta’ Mejju, 2015, il-konveniji bejn il-partijiet kellhom jaqghu,
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madanakollu stenniet sa erbghin (40) gurnata wara [-iffirmar tal-konvenji
sabiex issottomettiet |-applikazzjoni taghha quddiem |-Awtorita tal-Ippjanar.
Barra minn hekk minkejja li I-Awtorita baghtet screening letter lis-socjeta
attrici fl-4 ta’ Novembru 2014, b’rikjesta ghal ghadd ta’ dokumenti li kellhom
jigu sottomessi lill-istess Awtorita sabiex il-permess ikun jista’ jigi validitat, u
nghata Zzmien xahar ghal dan I-iskop sal-4 ta’ Dicembru, 2014, is-socjeta attrici
pprezentat l-informazzjoni mitluba minnha fl-4 ta’ Mejju, 2015, wara li talbet
numru ta’ estensjonijiet sabiex tkun tista’ tipprovdi I-istess dokumentazzjoni,
bir-rizultat li l-applikazzjoni tas-socjeta attrici giet validata biss fl-14 ta’ Mejju,
2015, u naturalment sad-data tat-30 ta’ Mejju, 2015, il-permessi relattivi
kienu ghadhom ma nhargux. Barra minn hekk il-Qorti semghet lill-perit Carl
Ebejer inkarigat mis-socjeta attrici, jghid li fil-prezent dan il-permess jinsab
sospiz u s-socjeta attrici ma bagghetx issegwi I-hrug tieghu minhabba li saret
taf li kien gie ffirmat konvenju ma’ terzi ghat-trasferiment tal-istess proprjeta.
F'dan ir-rigward, il-Qorti taghmel riferiment ghall-klawsola tal-konvenju li

tghid:

“... if permit is not issued till deed, then this agreement shall automatically be
terminated unless otherwise agreed to by the Parties ...”,

li ftit ihalli lok ghal interpretazzjoni, u ladarba sad-data tat-30 ta’ Mejju, 2015,
il-permess relattiv mill-Awtorita tal-lppjanar kien ghadu ma inharigx, u dan bl-
ebda mod ma jista’ jigi addebitat ghal xi nuggas tal-imsemmija Awtorita, |-
obbligi kollha naxxenti mill-konvenju ffirmat bejn il-partijiet gew fix-xejn.
F'dan ir-rigward il-Qorti ma tistax taccetta li xi hadd bhas-socjeta attrici ihalli
terminu dagshekk importanti jiskadi minghajr ma ghamlet I-almu taghha

sabiex tizgura li tonorah, u minghajr ma talbet li |-konvenju jigi emendat
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sabiex tizgura |i I-limitazzjonijiet ta’ Zmien imposti fugha tkun tista’
tonorahom. F'dan ir-rigward hija legittima ferm is-sottomissjoni tal-konvenuti
li ladarba s-socjeta attrici, wahda mill-ewlenin f'pajjizna fil-gasam tal-izvilupp
u I-kostruzzjoni, nagset milli tosserva |-limitazzjonijiet ta’ zmien imposti fugha
mill-Awtorita tal-lppjanar, bil-konsegwenza li I-applikazzjoni taghha lanqgas
biss setghet tigi validata, ahseb u ara kemm seta’ jigi pprocessat il-permess
ghall-izvilupp, dan kellu effetti fatali fis-sens |i I-konvenji ffirmati bejn il-
partijiet ma bagghux validi u skadew. F'dan ir-rigward il-Qorti tqis li s-soc¢jeta
attrici nagset milli timxi bid-diligenza mistennija minnha sabiex tevita |-
konsegwenza li I-konvenji ma jibgghux validi, u anki fir-rigward tal-permessi u
I-htiega li dawn jinhargu gabel id-data pattwita bejn il-partijiet, jidher |i s-
socjeta attrici m’ghamlitx dak kollu mehtieg sabiex tassigura li t-termini tal-

konveniju jigu onorati.

lI-Qorti kkonsidrat fid-dettall it-timelines li xehdu dwarhom il-partijiet, |-
urgenza li biha |-konvenuti htigilhom jersqu ghax-xiri tad-dirett dominju in
vista tal-fatt li ¢-cens temporanju li kien jaggrava |-proprjeta kien wasal biex
jiskadi, iz-zmien kollu li hadet is-so¢jeta attrici biex ipprezentat id-
dokumentazzjoni mehtiega mill-Awtorita tal-lppjanar, b’mod Ili kien
impossibbli li I-permess relattiv jinkiseb sad-data li gablu dwarha I-partijiet fil-
konvenju, u I-fatt li I-konvenji relattivi ma’ terzi gew iffirmati mill-konvenuti
fit-22 ta’ Dicembru, 2014, fl-istess gurnata meta terzi silfu I-flus mehtiega mill-
konvenuti sabiex dawn setghu jixtru d-dirett dominju tal-fond minghand I-
awtoritajiet ekklezjastici, u dan wara li s-soc¢jeta attrici nagset milli tavza
b’mod formali jew tpoggi ghad-dispozizzjoni tal-konvenuti I-flejjes li dawn
kienu jehtiegu ghax-xiri tad-dirett dominju, u wara li rrizulta li l-unika haga li
ghamlet is-socjeta attrici fir-rigward kienet li talbet lill-Kurja ghal estensjoni
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taz-zmien li fih kellu jigi ffirmat il-kuntratt. Gie kkonsidrat ukoll li I-konvenuti
kellhom arrangament ma’ Bank of Valletta plc fir-rigward tal-hlas lura ta’ self li
huma kellhom, u li f’kaz li dan il-hlas ma jsirx sad-data tat-30 ta’ Mejju, 2015,
il-konvenuti kienu ser jitilfu I-benefi¢¢ju taz-zmien koncess lilhom mill-bank bl-
intendiment li I-kawzi li kien hemm bejn il-partijiet kellhom jigu ¢ceduti. In vista
ta’ dawn id-diversi obbligi, restrizzjonijiet ta’ zmien u |-fatt li kien hemm terzi li
minkejja li huma estraneji ghall-kawza bejn il-partijiet, kellhom ukoll drittijiet
x'jissalvagwardjaw, il-Qorti tqis li I-konvenuti ta’ bilfors kellhom jaslu ghal
arrangament ma’ terzi sabiex jiksbu I|-finanzjament mehtieg kemm sabiex
ikunu jistghu jixtru d-dirett dominju kif ukoll sabiex setghu jaqtghu djun li

kellhom ma’ Bank of Valletta u ma’ terzi.

lI-Qorti kkonsidrat ukoll li mil-lat procedurali s-socjeta attrici setghet kieku
riedet titlob I-hrug ta’ mandat ta’ inibizzjoni f'kaz li xtaget izzomm lill-
konvenuti milli jittrasferixxu |-proprjeta mertu ta’ din il-kawza, xi haga li ma
ghamlitx, u minflok halliet jghaddi it-terminu li fih kellu jsir il-kuntratt, sabiex
imbaghad resqget din il-kawza fejn gieghda titlob li f'kaz li I-fond ma jkunx jista’
jigi ttrasferit lilha, xi haga li issa ma tistax issir minhabba li fil-mori ta’ dawn il-
proceduri gie ffinalizzat il-kuntratt ta’ trasferiment favur terzi, jigu likwidati

danni favur taghha.

lI-Qorti gieset ukoll id-data meta s-socjeta attrici baghtet I-ittra ufficjali ai
termini tal-artikolu 1357 (2) tal-Kodi¢i Civili, id-29 ta’ Mejju, 2015, proprju jum
biss gabel kellu jiskadi t-terminu li fih kellu jigi ffirmat il-kuntratt tat-
trasferiment tal-proprjeta bejn il-partijiet, u proprju I-cut off date imposta

minn Bank of Valletta plc entro liema I-konvenuti kellhom ihallsu dak dovut
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minnhom lill-istess bank wara li jsir it-trasferiment lis-socjeta attrici, kif kien

magbul bejn il-partijiet.

Din il-Qorti hi konvinta minn dak li semghet u grat, li s-socjeta attric¢i nagset
milli timxi bil-prudenza, bid-diligenza u bil-hsieb ta’ missier tajjeb tal-familja
fir-rigward ta’ dak li kien pattwit bejn il-partijiet u ghalhekk kwalunkwe
responsabbilita ghall-fatt li t-termini u I|-kundizzjonijiet miftiehma bejn il-
partijiet fil-konvenju ffirmat minnhom ma gewx osservati, ghandha tigi
addebitata lilha u lil hadd iktar. Barra minn hekk il-Qorti ma tqisx li hemm lok
ghal sejbien ta’ responsabbilita ghad-danni da parti tas-so¢jeta konvenuta
stante li din ma setghetx tikkonsenja lis-socjeta attrici I-oggett skont il-ftehim
li kellhom bejniethom il-partijiet ai termini tal-artikolu 1390 tal-Kodiéi Civili, u
dan minhabba I-mod kif ghazlet li tikkonduci ruhha s-socjeta attrici fir-rigward

tal-obbligi kontrattwali li kellha.

[I-Qorti gieset ukoll jekk hemmx lok ghall-hlas ta’ danni lis-so¢jeta attrici ai
termini tal-artikolu 1357 tal-Kodici Civili.”" Imma in vista tal-fatt li jirrizulta
ampjament ippruvat li kien hemm ksur ta’ kundizzjoni li tinvalida I-obbligi
pattwiti mill-partijiet bis-sahha tal-imsemmi konvenju, u c¢joé il-klawsola
rigward il-hrug tal-permessi tal-izvilupp relattivi li kellha tiehu hsieb is-socjeta
attrici, ix-xerrejja prospettiva, din il-Qorti tikkonsidra li m’hemmx lok ghal

’

sejbien ta’ responsabbilita ghad-danni da parti tal-konvenuti wu

konsegwentement m’hemm |-ebda danni x’jigu likwidati fir-rigward.

st “Il-weghda ta’ bejgh ta’ haga bi prezz determinat, jew bi prezz li ghandu jigi stabbilit minn persuna wahda jew izjed ...
ma titgiesx bejgh, izda, jekk tigi accettata ggib, f'dak li wieghed, I-obbligu li jaghmel il-bejgh, jew jekk il-bejgh ma jkunx
jista’ jsir, I-obbligu li jhallas id-danni lill-acéettant.”
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Decide

Ghaldagstant ghar-ragunijiet hawn fuq moghtija, il-Qorti qieghda taqta’ u

tiddeciedi din il-kawza kif gej:

1. Tichad l-eccezzjonijiet preliminari tal-konvenuti;

2. Tilga’ I-e¢cezzjonijiet I-ohrajn tal-konvenuti;

3. Tichad it-talbiet tas-soc¢jeta attrici.

Bl-ispejjez kontra s-so¢jeta attrici.

Moaqrija.

Qrati tal-Gustizzja

Pagna 47 minn 47



