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QORTI CIVILI
PRIM’AWLA

ONOR. IMHALLEF
LAWRENCE MINTOFF

Seduta tat-28 ta’ Ottubru, 2019

Rikors Mahluf Numru 515/2018LM

Joseph Fenech (K.l. Numru 417879M)

Vs.

John Cassar (K.l. Numru 238661M)

lI-Qorti,

Rat ir-Rikors Mahluf ipprezentat fl-24 ta’ Mejju, 2018 mill-attur Joseph Fenech
(K.I. 417879M) (minn issa ’| quddiem “I-attur”), u mahluf minnu stess, li jghid

kif gej:

1. i fid-disgha (9) ta’ Gunju, tas-sena elfejn u hmistax (2015), il-kontendenti f'din il-
kawza iffirmaw konvenju fejn il-konvenut obbliga ruhu i jbiegh u jittrasferixxi lir-
rikorrenti li obbliga ruhu li jixtri u jakkwista I-maisonette, minghajr I-arja tieghu,
inkluza Il-internal yard u I-back yard bla arja taghha sal-livell tal-konkos tas-saqaf
tal-maisonette, b’entratura separata ghalih, fi stat ta’ semi finished bla numru u
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bla isem fi blokk bl-ittra ‘C’ fil-kumpless, liema maisonette jinsab fil-livell ta
elevated ground floor level fuq in-naha tax-xellug meta thares lejn il-faccata tal-
Blokka C mit-trig, sovrappost u sottopost ghal beni tal-venditur b’entratura li
taghti ghal Trig Tumas Galea, Birkirkara (Dok. A);

2. llli dakinhar stess u ¢ioe fid-disgha (9) ta’ Gunju tas-sena elfejn u hmistax (2015), I-
istess partijiet iffirmaw konvenju fejn il-konvenut obbliga ruhu li jbiegh u
jittrasferixxi lir-rikorrenti li obbliga ruhu li jixtri u jakkwista I-lock-up garaxx f’semi
basement level tal-kumpless internament immarkat bin-numru sebgha (7) li jesa
zewg karozzi, liema garaxx jifforma parti minn kumpless ta’ sebgha garaxxijiet.
Dan il-garaxx jinsab faccata tar-rampa hekk kif tidhol mir-rampa komuni li taghti
ghal fug Trig Tumas Galea Birkirkara u jinkludi d-dritt in perpetwu u trasferibbli
biss mal-istess Garaxx ta’ access bil-vettura u bir-rigel minn fuq ir-rampa kollha u
dik il-parti tad-drive in li hi necessarja sabiex ix-Xerrej bhala sid tal-Garaxx, ikollu
access bil-vettura u bir-rigel ghall-Garaxx tieghu minn Trig Tumas Galea,
Birkirkara (Dok. B);

3. llli I-konvenju tal-ahhar u cioe ghax-xiri tal-garaxx huwa suggett ghall-akkwist tal-
maisonette u dan skont I-istess termini tal-konvenju;

4. llli minkejja diversi estensjonijiet u interpellazzjonijiet ghall-akkwist tal-
maisonette, |-intimat baga’ ma deherx ghall-pubblikazzjoni tal-att finali minghajr
ebda raguni valida fil-ligi;

5. llli ghaldagstant u in vista tal-inadempjenza tal-konvenut, ir-rikorrenti intavola
kawzZa fl-istess ismijiet “Joseph Fenech vs John Cassar” bir-rikors guramentat
numru 101/2017 fejn talab fost I-ohrajn lill-Prim Awla tal-Qorti Civili sabiex tordna
lill-konvenut jaddivjeni ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt;

6. llli l-kawza ghadha pendenti quddiem il-Prim Awla tal-Qorti Civili;

7. llli permezz ta’ ittra ufficjali bin-numru 1382/2018, ir-rikorrenti interpella lill-
konvenut sabiex jiffirma estensjoni stante I-kondizzjoni sospensiva kif inghad aktar
’I fug (Dok. C);

8. Illli minkejja din I-interpellazzjoni I-intimat naqas milli jidher ghal estensjoni tal-
konvenju gialadarba ghadha ma avveratx ruhha I-kondizzjoni msemmija fil-
konvenju u cioe I-akkwist tal-maisonette;

9. lli ghalhekk, ir-rikorrenti kellu bilfors jipprocedi b’din il-kawza.
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Rat

II q

TALBIET:

Jghid ghalhekk I-intimat ghaliex m’ghandhiex din I-Onorabbli Qorti, prevja kull
ordni u dikjarazzjoni necessarja u moghtija I-provvedimenti kollha opportuni jew
mehtiega fic-Cirkostanzi:

1. Tiddikjara illi I-konvenju datat 9 ta’ Gunju, 2015 jibqa’ in vigore sakemm
issehh il-kondizzjoni sospensiva u cioe dik marbuta mal-bejgh tal-maisonette
fug imsemmi u cioe bla numru u bla isem fi blokk bl-ittra ‘C’, fil-Kumpless,
Trig Tumas Galea, Birkirkara, u jiskadi una volta dik il-kondizzjoni ma tibgax
aktar fis-sehh.

Bl-ispejjez kollha kontra I-intimat, inkluz dawk tal-ittra uffic¢jali numru 1382/2018
datata 23 t’April, 2018 li minn issa huwa imharrek ghas-subizzjoni.

ir-Risposta Mahlufa tal-konvenut John Cassar (K.l. 238661M), (minn issa

uddiem “il-konvenut”), li giet ipprezentata fit-8 ta’ Gunju, 2018, u

mahlufa minnu stess, li biha eccepixxa:

1.

Illi I-esponenti jwiegeb it-talba tal-attur billi jghid illi tali talba hija ghal kollox
infondata fil-fatt u fid-dritt u ghandha tigi michuda bl-ispejjez kontra tieghu;

Illi I-esponenti jwiegeb it-talba tal-attur billi jghid illi tali talba hija ghal kollox
infondata fil-fatt u fid-dritt u ghandha tigi michuda bl-ispejjez kontra tieghu
peress illi I-attur gieghed jitlob illi dina I-Onorabbli Qorti zZzid kondizzjoni fil-
konvenju ta’ nhar id-9 ta’ Gunju, 2015, liema kondizzjoni ma gietx pattwita
mill-kontendenti fl-istess konvenju;

Illi I-esponenti jwiegeb it-talba tal-attur billi jghid illi tali talba hija ghal kollox
infondata fil-fatt u fid-dritt u ghandha tigi michuda bl-ispejjez kontra tieghu
peress illi I-konvenju illi fuqu I-attur isejjes it-talba odjerna huwa validu sa nhar
id-9 ta’ Gunju, 2018, u mhux oltre, il-partijiet ma kkontemplaw [-ebda
estensjoni ta’ tali terminu taht I-ebda cirkostanza u kwindi I-gheluq ta’ dak iz-
Zmien minghajr ma l-attur jersaq ghall-pubblikazzjoni tal-att finali ta’ bejgh in
segwitu ghal tali konvenju jew, fkaz ta’ nugqas da parti tal-esponenti illi
jersagq, in-nuqqas tal-attur li jniedi I-proceduri kkontemplati fl-artikolu 1357 (2)
tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta tfisser illi I-istess konvenju jaga’ u jitlef kull
effett tieghu u I-partijiet jirrivertu ghall-istatus quo ante;
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4. lli l-esponenti jwiegeb ghat-talba tal-attur billi jghid illi tali talba hija ghal
kollox infondata fil-fatt u fid-dritt u ghandha tigi michuda bl-ispejjez kontra
tieghu peress illi f'kull kaz I-attur ma ghamilx dak ikkontemplat mill-artikolu
1357(2) tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta u dana kif ser jirrizulta ahjar matul it-
trattazzjoni ta’ din il-kawza;

5. i I-esponenti jwiegeb it-talba tal-attur billi jghid illi tali talba hija ghal kollox
infondata fil-fatt u fid-dritt u ghandha tigi michuda bl-ispejjez kontra tieghu,
peress illi, kif jaf l-attur stess, il-konvenju ta’ nhar id-9 ta’ Gunju 2015 ma
jibgax in vigore sakemm issehh il-kondizzjoni minnu msemmija. Kien [-attur
stess illi permezz ta’ ittra ufficjali ta’ nhar it-23 ta’ April, 2018 bin-numru
1382/2018 interpella lill-esponenti sabiex ‘tersaq ghall-iffirmar tal-estensjoni
tal-konvenju hawn fuq riferit’ u ghalhekk I-esponenti jghid illi tali
interpellazzjoni turi illi huwa pacifiku illi kemm-il darba jghaddi t-terminu
kkontemplat fil-konvenju (jigifieri nhar id-9 ta’ Gunju, 2018) u ma ssirx
estensjoni tal-istess konvenju, tali konvenju ma jibqax fis-sehh;

6. i I-esponenti jwiegeb it-talba tal-attur billi jghid illi tali talba hija ghal kollox
infondata fil-fatt u fid-dritt u ghandha tigi michuda bl-ispejjez kontra tieghu
peress illi I-kondizzjoni illi fugha I-attur gieghed isejjes it-talba tieghu ma hijiex
wahda sospensiva izda kondizzjoni rizoluttiva li specifikament tghid illi fin-
nuqqas li I-attur jakkwista I-maisonette il-konvenju mertu ta’ dina I-kawZa jigi
awtomatikament null;

7. i I-esponenti jwiegeb it-talba tal-attur billi jghid illi tali talba hija ghal kollox
infondata fil-fatt u fid-dritt u ghandha tigi michuda bl-ispejjez kontra tieghu
peress illi I-kondizzjoni illi fugha I-attur gieghed isejjes it-talba tieghu bl-ebda
mod ma tissospendi jew ittawwal it-terminu espressament ikkontemplat fil-
konvenju ta’ nhar id-9 ta’ Gunju 2015 mertu ta’ din il-kawza;

8. llli lI-esponenti jzid illi huwa evidenti illi I-attur gieghed jipprova jabbuza minn
dawn il-proceduri gudizzjarji meta, fost affarijiet ohra, gieghed jitlob xi haga li
ma huwiex intitolat ghaliha la bit-termini tal-konvenju u lanqas bit-termini tal-
ligi;

9. Salvrisposta ulterjuri jekk ikun il-kaz.

Ghaldagstant I-esponenti umilment jitlob illi dina I-Onorabbli Qorti joghgobha
tichad it-talba tal-attur bl-ispejjez kollha, inkluzi dawk tal-ittra ufficjali bin-numru:
1790/2018, kontra I-attur illi huwa minn issa stess ingunt in subizzjoni.

B’riserva ghal kwalunkwe azzjoni ohra illi I-esponenti jista’ jgib kontra I-attur.
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Rat I-atti kollha tal-kawza.

Rat id-dokumenti li gew esebiti in atti.

Semghet ix-xhieda prodotti mill-partijiet.

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet ipprezentati mill-partijiet.

Rat il-verbal tal-udjenza tal-15 ta’ April, 2019 fejn il-kawza thalliet ghas-

sentenza.

Il-kwistjoni bejn il-partijiet

Bejn il-partijiet gew iffirmati zewg konvenji b’mod separat fid-9 ta’ Gunju,
2015, u permezz taghhom il-konvenut obbliga ruhu li jbigh u jittrasferixxi lill-
attur, li min-naha tieghu obbliga ruhu li jakkwista u jixtri |-maisonette
minghajr l|-arja tieghu, bil-btiehi interni u fug wara tal-fond, fi stat semi-
finished, fl-elevated ground floor level, sovrappost u sottopost ghal beni ohra
tal-konvenut, formanti parti minn korp ta’ bini u ¢joé I-blokk bl-ittra ‘C" li |-
konvenut kien gieghed jizviluppa f’sit fi Trig Tumas Galea, Birkirkara, kif ukoll
il-lock-up garaxx fil-livell semi-basement f'’kumpless ta’ garaxxijiet fl-istess triq,
ukoll formanti parti mill-istess zvilupp. L-attur jippremetti li I-konvenju magbul
bejn il-partijiet ghax-xiri tal-garaxx kien suggett ghall-akkwist minnu tal-
maisonette, b’dan |i f'kaz li ghal xi raguni I-kuntratt ghax-xiri tal-maisonette
ma jsirx u ma jakkwistax il-maisonette, hu ma jkunx obbligat jersaqg ghall-
kuntratt finali rigward ix-xiri tal-garaxx. L-attur gal li minkejja li I-konvenju

ghall-akkwist tal-maisonette kien suggett ghal diversi estensjonijiet li I-partijiet
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gablu dwarhom, il-konvenut ghal xi raguni baga’ ma deherx ghall-
pubblikazzjoni tal-att finali ghax-xiri tal-maisonette, u dan meta ma kellu ebda
raguni valida fil-ligi ghal dan. Kien ghalhekk li |-attur nieda proceduri legali
b’mod separat kontra |-konvenut, liema proceduri kellhom ezitu finali, u I-
Qorti kif diversament preseduta fis-sentenza taghha ddecidiet li I-partijiet
ghandhom jaddivjenu ghall-iffirmar tal-kuntratt li permezz tieghu ghandu jsir
il-bejgh tal-maisonette inkwistjoni mill-konvenut lill-attur. Waqt li I-proceduri
legali I-ohra bejn il-partijiet kienu ghadhom ghaddejjin, u waqt li I-konvenju
rigward it-trasferiment tal-garaxx iffirmat u magbul bejn il-partijiet kien ghadu
vigenti, |-attur baghat ittra uffi¢jali lill-konvenut, li permezz taghha talbu
jersaq ghall-iffirmar ta’ estensjoni tal-konvenju ghall-akkwist tal-garaxx, u dan
wara li I-attur ha |-pozizzjoni li I-konvenju ghall-akkwist tal-garaxx kien suggett
ghal kondizzjoni sospensiva li kienet ghadha ma avveratx ruhha. Fil-fatt l-attur
istitwixxa |-proceduri odjerni wara li |-konvenut irrisponda ghall-imsemmija
ittra ufficjali billi gqal li hu kien dispost jersaq ghall-iffirmar tal-kuntratt ghat-
trasferiment tal-garaxx sad-data tad-9 ta’ Gunju, 2018, id-data li fiha kellu
jiskadi I-konvenju ffirmat bejn il-partijiet, u ghalhekk il-konvenut wera li ma
kienx dispost jersaqg ghall-iffirmar ta’ estensjoni ghall-konvenju originarjament
iffirmat bejn il-partijiet. It-talba tal-attur f'dawn il-proceduri hija sabiex jigi
ddikjarat li I-konvenju tad-9 ta’ Gunju, 2015 fir-rigward tal-bejgh tal-garaxx,
jibga’ in vigore sakemm issehh il-kondizzjoni sospensiva, jigifieri dik marbuta
mal-bejgh tal-maisonette bla numru u bla isem, fi blokka bl-ittra ‘C’, formanti
parti minn kumpless fi Trig Tumas Galea, Birkirkara, u li dan il-konvenju jiskadi

f’kaz li din il-kondizzjoni ma tibgax aktar fis-sehh jew ma tavverax ruhha.

Min-naha tieghu I-konvenut wiegeb li t-talba tal-attur hija infondata fil-fatt u

fid-dritt u I-konvenju li fuqu l-attur gieghed jibbaza t-talbiet tieghu baqga’
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validu biss sad-data tad-9 ta’ Gunju, 2018, u mhux oltre dik id-data, minhabba
li I-partijiet ma kkontemplaw |-ebda estensjoni ghal dak il-konvenju. II-
konvenut argumenta li I-iskadenza taz-zmien ta’ validita tal-konvenju, meqjusa
flimkien mal-fatt li [-attur naqas li jersaq ghall-iffirmar tal-att finali ta’ bejgh
tal-garaxx, kif ukoll il-fatt li I-attur nagas milli jipprocedi ai termini tal-artikolu
1357 (2) tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, ifissru li I-konvenju li |-attur
gieghed isejjes it-talba tieghu fuqu, tilef |-effetti tieghu. Il-konvenut zied
jeccepixxi illi I-fatt li I-attur baghat ittra ufficjali fejn interpellah jersaq ghall-
estensjoni tal-konvenju rigward ix-xiri tal-garaxx, juri li I-attur kien tal-fehma li
I-konvenju inkwistjoni jitlef il-validita tieghu f’kaz li |-partijiet ma jagblux dwar
estensjoni ghal wara d-9 ta’ Gunju, 2018. Il-konvenut e¢cepixxa li I-kondizzjoni
li gieghed isejjes fugha l-azzjoni tieghu |-attur mhix wahda sospensiva, izda
wahda rizoluttiva, u tali kondizzjoni ma tistax tintuza biex b’xi mod tissospendi

jew ittawwal it-terminu espressament ikkontemplat fl-imsemmi konvenju.

Provi u rizultanzi

Flimkien mar-rikors promutur, l-attur ipprezenta kopja tal-konvenju ffirmat
bejn il-partijiet fid-9 ta’ Gunju, 2015, fejn il-konvenut bhala venditur
prospettiv obbliga ruhu li jbigh, jassenja u jittrasferixxi lill-attur, bhala
kumpratur prospettiv, li min-naha tieghu obbliga ruhu li jixtri u jakkwista |-
maisonette minghajr |-arja tieghu, bil-bitha interna u bil-back yard sal-livell tal-
konkos tas-saqaf tal-maisonette, b’entratura separata ghalih, fi stat semi-
finished, bla numru u bla isem, fi blokk bl-ittra ‘C’ fil-kumpless, liema
maisonette jinsab fl-elevated ground floor level fuq in-naha tax-xellug meta

thares lejn il-faccata ta’ Blokk ‘C’ mit-triq, sovrappost u sottopost ghal beni
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tal-venditur.! 1l-klawsoli rilevanti li jistabbilixxu I|-kondizzjonijiet li huwa

suggett ghalihom dan il-konvenju, jagraw:

- “L-obbligu tax-xerrej li jersaq ghal kuntratt finali huwa suggett li jinghata bank
loan biex jixtri I-imsemmija proprjeta. Din il-klawsola hija valida ghal sitt gimghat
mil-lum. F'kaz li I-bank loan ma tigix approvata, il-venditur jobbliga ruhu i
jirritorna d-depozitu lill-kumpratur.

- Dan il-konvenju jibga’ validu sad-disgha (9) ta’ Marzu tas-sena elfejn u sittax
(2016).”

L-attur ipprezenta wkoll kopja ta’ konvenju li gie ffirmat bejn il-partijiet fl-
istess gurnata tad-9 ta’ Gunju, 2015, fejn il-konvenut bhala venditur
prospettiv, obbliga ruhu |i jbigh, jassenja u jittrasferixxi lill-attur bhala
kumpratur prospettiv, li min-naha tieghu obbliga ruhu li jixtri u jakkwista, il-
lock-up garaxx fil-livell semi-basement tal-kumpless internament immarkat
numru sebgha (7) li jesa zewg karozzi, liema garaxx jifforma parti minn
kumpless ta’ seba’ garaxxijiet.? Il-garaxx inkwistjoni gie identifikat bhala dak
faccata tar-rampa hekk kif tidhol mir-rampa komuni li taghti ghal fuq Trig
Tumas Galea, Birkirkara, u jinkludi d-dritt in perpetwu u trasferibbli biss mal-
istess garaxx ta’ access bil-vettura u bir-rigel minn fuq ir-rampa kollha u dik il-
parti tad-drive-in li hija necessarja sabiex ix-xerrej ikollu access bil-vettura u
bir-rigel ghall-garaxx tieghu minn Trig Tumas Galea, Birkirkara. Il-klawsoli
relattivi li jistabbilixxu I-kondizzjonijiet li hu suggett ghalihom dan il-konveniju,

jaqraw kif gej:

“Dan il-konvenju jibga’ validu sad-disgha (9) ta’ Gunju tas-sena elfejn u tmintax
(2018);

1A fol. 5 tal-process.
2 A fol. 13 tal-process.
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- L-obbligu tal-kumpratur |i jersag ghal kuntratt finali huwa suggett li jixtri
maisonette fl-istess kumpless mill-venditur. F'kaz |i |-kumpratur ma jkunx

III

akkwista I-maisonette, dan il-konvenju jigi awtomatikament nul

L-attur ipprezenta wkoll kopja tal-ittra uffi¢jali tat-23 ta’ April, 20183, Ii
permezz taghha l-attur interpella lill-konvenut jersaq ghall-iffirmar tal-
estensjoni tal-konvenju ffirmat bejn il-partijiet fid-9 ta’ Gunju, 2015, fir-
rigward tax-xiri tal-garaxx inkwistjoni, u dan fid-dawl tal-fatt li bejn il-partijiet
hemm kawza ohra fl-ismijiet Joseph Fenech vs. John Cassar (101/2017)

rigward il-bejgh tal-maisonette li ghadha pendenti.

Waqt l-udjenza tal-10 ta’ Dicembru, 2018 xehed in-Nutar Dr lan Castaldi Paris,
li kien in-Nutar li quddiemu gew iffirmati |-imsemmija konvenji tad-9 ta’
Gunju, 20154 li kkonferma li I-konvenju fir-rigward tax-xiri tal-garaxx kien
jiskadi fid-9 ta’ Gunju, 2018. Ix-xhud qal li minkejja li fil-konvenju fir-rigward
tax-xiri tal-garaxx ma giet ikkontemplata |-ebda estensjoni ta’ zmien,
madanakollu dan il-konvenju kien suggett li jsir il-kuntratt tax-xiri tal-
maisonette. Ix-xhud qgal ukoll li gabel id-9 ta’ Gunju, 2018, huwa kien ircieva
email minghand I-attur li kien talbu jkellem lill-konvenut sabiex il-konvenju
rigward l-akkwist tal-garaxx jigi estiz, u zied jghid li hu kien idderiega lill-attur

ikellem avukat minhabba li kien jaf li bejn il-partijiet hemm kawza pendenti.

Wagqt l-istess udjenza xehed Emanuel Sciriha, Registratur Qrati Civili u
Tribunali®, li gal li mir-ricerka li ghamel fir-Registru tal-Qorti, irrizultalu li gew
ipprezentati zewg rikorsi mahlufa bejn il-partijiet, kif ukoll gew ipprezentati

zewg mandati ta’ inibizzjoni li gew decizi t-tnejn, u tliet ittri ufficjali, li Ikoll gew

3 A fol. 20 tal-process.
4 A fol. 39 tal-process.
5> A fol. 47 tal-process.
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esebiti minnu. Ix-xhud esebixxa kopja ta’ ittra uffi¢jali tad-9 ta’ Novembru,
2016, mibghuta mill-attur lill-konvenut a tenur tal-artikolu 889 tal-Kapitolu 12
u tal-artikolu 1357 tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, fejn sar riferiment
ghall-fatt li I-konvenju ghax-xiri tal-maisonette inkwistjoni gie mgedded erba’
darbiet, u wara I|-ahhar estensjoni, il-konvenju kellu jiskadi fit-23 ta’
Novembru, 2016, u ghalhekk |-attur interpella lill-konvenut jaghmel dak li kien
obbliga ruhu li jaghmel fl-imsemmi konvenju.® Ix-xhud ipprezenta wkoll kopji

tal-estensjonijiet ghall-konvenju li kien sar fir-rigward tax-xiri tal-maisonette.’”

Fl-istess udjenza xehed ukoll Neville Busuttil, in rapprezentanza tal-
Kummissarju tat-Taxxi®, li qal gew irregistrati Zzewg konveniji bejn il-partijiet,
wiehed fir-rigward tal-maisonette bla numru u bla isem fi blokk bl-ittra C fil-
kumpless li ghandu entratura li taghti ghal Trig Tumas Galea, Birkirkara, li gie
ffirmat bejn il-partijiet fid-9 ta’ Gunju, 2015, u I-konvenju l-iehor iffirmat ukoll
fl-istess data, fir-rigward tal-garaxx internament immarkat numru sebgha (7),
b’entratura fi Trig Tumas Galea, Birkirkara, u kkonferma li z-zewg konveniji

gew irregistrati u li thallset ukoll it-taxxa tal-boll relattiva.’

Permezz ta’ nota tad-9 ta’ Frar, 2019, |-attur ipprezenta vera kopja tal-atti tal-
kawza fl-ismijiet Joseph Fenech vs. John Cassar!, bin-numru ta’ referenza
101/2017AF, minn fejn jirrizulta li fi proceduri separati bejn I-istess partijiet, |-
attur talab inter alia lill-Qorti tiddikjara li I-konvenut ma kellu ebda raguni
valida fil-ligi sabiex ma jidhirx u ma jaddivjenix ghall-pubblikazzjoni tal-att

finali rigward ix-xiri tal-maisonette, skont il-konvenju ffirmat bejn il-partijiet

6 A fol. 49 tal-process.

7 Afol. 92 et seq. tal-process.

8 A fol. 104 tal-process.

9 Dokumenti ufficjali fir-rigward tar-registrazzjoni tal-konveniji relattivi, bl-estensjonijiet rilevanti, a fol. 106 et seq. tal-
process.

10 A fol. 146 et seq. tal-process.
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fid-9 ta’ Gunju, 2015, kif sussegwentement estiz, u sabiex tikkundanna lill-
intimat jidher u jiffirma |-att finali ta’ bejgh tal-maisonette inkwistjoni skont il-
prezz u I-kondizzjonijiet kollha debitament miftiehma u accettati mill-partijiet

permezz tal-konveniju relattiv.

Permezz ta’ nota tal-4 ta’ Frar, 2019, l-attur ipprezenta kopja ta’
korrispondenza li ghaddiet bejnu u n-Nutar lan Castaldi Paris fir-rigward tal-
estensjoni ghall-konvenju tal-garaxx mertu ta’ dawn il-proc¢eduri.’! Gie esebit
ukoll affidavit tal-attur Joseph Fenech'?, li xehed li hu kien iffirma konvenju
ma’ John Cassar fid-9 ta’ Gunju, 2015, rigward il-bejgh tal-maisonette
minghajr |-arja tieghu, inkluza I-internal yard u |-back yard bla arja taghha sal-
livell tal-konkos tas-saqaf tal-maisonette, b’entratura separata ghaliha, fi stat
semi finished bla numru u bla isem fi blokk bl-ittra ‘C’, b’entratura li taghti fuq
Trig Tumas Galea, Birkirkara, versu Il-prezz pattwit bejn il-partijiet ta’ mija u
hamsin elf Euro (€150,000). L-attur spjega wkoll li dakinhar li gie ffirmat il-
konvenju fir-rigward tal-akkwist tal-maisonette, il-partijiet iffirmaw konvenju
iehor ghall-bejgh tal-garaxx lock-up f'semi-basement level tal-kumpless
internament immarkat bin-numru sebgha (7), li jesa zewg karozzi, formanti
parti minn kumpless ta’ seba’ garaxxijiet, b’access minn Trig Tumas Galea,
Birkirkara. L-attur gal li I-konvenju fir-rigward tal-akkwist tal-garaxx kien
suggett ghall-akkwist minnu tal-maisonette fl-istess kumpless. Qal ukoll li |-
konvenju fir-rigward tal-akkwist tal-maisonette gie estiz diversi drabi, u dan
minhabba li I-konvenut kien naqas li jlesti x-xoghlijiet. Qal li I-ewwel darba li
kien ser jiskadi |-konvenju, il-konvenut kien talbu jestendih ghaliex ix-xoghol

ma kienx ghadu tlesta, u hu min-naha tieghu kien accetta, izda

11 A fol. 392 tal-process.
12 A fol. 393 tal-process.
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sussegwentement kien hemm ghadd ta’ estensjonijiet ohra. L-attur gal li fid-9
ta’ Novembru, 2016 hu kien baghat ittra uffi¢jali lill-konvenut fejn interpellah
jersaq ghall-iffirmar tal-kuntratt, u sussegwentement ghal din I-ittra ufficjali,
il-partijiet iffirmaw estensjoni tal-validita tal-konvenju sal-15 ta’ Jannar, 2017.
L-attur zied jghid li n-Nutar lan Castaldi Paris kien iffissa appuntament ma’
HSBC Bank (Malta) plc ghall-pubblikazzjoni tal-att finali ta’ bejgh tal-
maisonette, liema appuntament kien ghall-11 ta’ Jannar, 2017. Izda fid-9 ta’
Jannar, 2017 huwa kien ircieva telefonata minghand in-Nutar Castaldi Paris li
kien infurmah |i l-appuntament inkwistjoni kien gie kkancellat. L-attur qal li
minhabba f'hekk fit-13 ta’ Jannar, 2017 huwa kien baghat ittra ufficjali ohra, u
sussegwentement fetah kawza fl-ismijiet Joseph Fenech vs. John Cassar, bin-
numru ta’ referenza 113/2017AF. L-attur zied jispjega li peress li fil-konvenju
rigward l-akkwist tal-garaxx hemm kondizzjoni li I-akkwist tal-garaxx huwa
suggett ghall-akkwist tal-maisonette fl-istess kumpless, huwa kien baghat ittra
ufficjali lill-konvenut fejn interpellah biex jersag ghall-iffirmar tal-estensjoni
tal-konvenju, u dan minhabba li I-kondizzjoni dwar I-akkwist tal-maisonette
ma kinitx avverat ruhha. L-attur qal li minkejja dan, ir-risposta tal-konvenut
kienet li huwa kien dispost jersaq ghall-iffirmar tal-kuntratt ghall-akkwist tal-
garaxx, u dan minkejja li I-att finali ghall-akkwist tal-maisonette ghadu ma
sarx. L-attur gal li I-akkwist tal-garaxx jista’ jsir biss wara li hu jkun akkwista |-
maisonette, u dan il-kuntratt ghadu ma sarx ghax il-konvenut ma riedx jersaq
ghall-kuntratt finali tat-trasferiment tal-maisonette. L-attur qal li mhux minnu
li I-konvenju mertu ta’ din il-kawza skada u I-kondizzjoni li torbot |-akkwist tal-
garaxx mal-akkwist tal-maisonette m’ghandha |-ebda effett, u dan ghaliex
sakemm infethet din il-kawza kien ghadu ghaddej it-terminu originali tal-

validita tal-konvenju, u I-kuntratt ghall-akkwist tal-maisonette kien ghadu ma
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giex iffirmat bejn il-partijiet. Qal li ghalhekk il-kondizzjoni hija wahda
sospensiva u mhux rizoluttiva kif qgieghed jippretendi I-konvenut. L-attur qal
ukoll li saz-zmien li fih infethet din il-kawza, ma kienx ghad hemm ezitu finali
ghall-kawza rigward l-akkwist tal-maisonette. Flimkien mal-affidavit tieghu, |-
attur ipprezenta ghadd ta’ dokumenti, konsistenti f’kopja tal-konvenju ffirmat
bejn il-partijiet fid-9 ta’ Gunju, 2015, fir-rigward tal-akkwist tal-maisonette®;
kopja tal-konvenju ffirmat bejn il-partijiet fid-9 ta’ Gunju, 2015 rigward I-
akkwist tal-garaxx'*; kopja tal-estensjoni tal-konvenju fir-rigward tal-akkwist
tal-maisonette iffirmata fis-7 ta’ Marzu, 2016, |i permezz taghha I-istess
konvenju gie estiz sal-20 ta’ April, 2016*; kopja tal-estensjoni ffirmata bejn il-
partijiet fil-15 ta’ April, 2016, li permezz taghha |-konvenju fir-rigward tal-
akkwist tal-maisonette gie estiz sal-10 ta’ Mejju, 2016%%; kopja tal-estensjoni
ffirmata bejn il-partijiet fid-9 ta’ Mejju, 2016, |li permezz taghha I-konvenju fir-
rigward tal-akkwist tal-maisonette gie estiz sal-24 ta’ Mejju, 2016%’; kopja tal-
estensjoni tat-23 ta’ Mejju, 2016, |li permezz taghha |-konvenju fir-rigward tal-
akkwist tal-maisonette gie estiz sat-23 ta’ Novembru, 2016*; kopja tal-ittra
ufficjali tad-9 ta’ Novembru, 2016 |li permezz taghha l-attur interpella lill-
konvenut jersag ghall-pubblikazzjoni tal-att finali ta’ bejgh rigward il-
maisonette'®; kopja ta’ estensjoni ffirmata bejn il-partijiet fil-5 ta’ Dicembru,
2016, li permezz taghha I-partijiet gablu li I-konvenju fir-rigward tal-akkwist
tal-maisonette kellu jigi estiz sal-15 ta’ Jannar, 2017, u fejn il-venditur

prospettiv obbliga ruhu li jersaq ghall-att finali ta’ bejgh sa mhux aktar tard

13 A fol. 395 tal-process.
14 A fol. 404 tal-process.
15 A fol. 407 tal-process.
16 A fol. 409 tal-process.
17 A fol. 411 tal-process.
18 A fol. 413 tal-process.
19 A fol. 415 tal-process.
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minn hamest ijiem minn meta |-kompratur jipproduci kopja tal-compliance

certificate fuq il-maisonette inkwistjoni.?°

Fl-udjenza tat-22 ta’ Frar, 2019 sar il-kontroezami ta’ Joseph Fenech?!, li gal li
kienu gew iffirmati zewg konvenji separati bejn il-partijiet ghax biex jakkwista
I-maisonette, kellu jiehu self bankarju, filwaqgt li ma kellu bzonn |-ebda self
sabiex jakkwista |-garaxx. L-attur ikkonferma |i d-data tal-iskadenza tal-
konvenju fir-rigward tal-akkwist tal-garaxx kienet id-9 ta’ Gunju, 2018. Ix-xhud
gal ukoll li I-partijiet ma ftiehmu bejniethom dwar ebda estensjoni ghal dak il-
konvenju minhabba li huma spiccaw ma jitkellmux bejniethom. Madanakollu
[-attur ikkonferma li huwa kien baghat ittra uffi¢jali lill-konvenut fejn
interpellah jaghmel estensjoni tal-konvenju tal-akkwist tal-garaxx u dan
minhabba fil-kawza li kien hemm bejn il-partijiet. L-attur qal li huwa ma
jixtiegx jakkwista |-garaxx jekk mieghu ma jakkwistax ukoll il-maisonette, u
kienet din ir-raguni ghalfejn huwa kien interpella lill-konvenut biex jersaq
ghall-estensjoni tal-konvenju dwar I-akkwist tal-garaxx. Qal li huwa xtaq
jestendi I-konvenju ghall-akkwist tal-garaxx sakemm ikun hemm ezitu finali
ghall-kawza pendenti bejn il-partijiet dwar I-akkwist tal-maisonette. L-attur gal
li t-twegiba tal-konvenut ghat-talba tieghu kienet li dan kien lest jersaq ghall-
iffirmar ta’ kuntratt tal-bejgh tal-garaxx, sakemm tali kuntratt jigi ffirmat sad-9
ta’ Gunju, 2018. L-attur qgal li hu ma xtagx li jakkwista l-garaxx jekk ma jkollux
certezza li mieghu ser jakkwista |-maisonette ukoll. L-attur spjega t-talba

tieghu f'din il-kawza b’dan il-mod:

“Qed nitlob li jsir il-kuntratt wara li jigi estiz u wara li tingata’ |-kawza tal-
maisonette jekk dejjem tingata’ favurija.”

20 A fol. 416 tal-process.
21 A fol. 420 tal-process.
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L-attur qal ukoll li hu gatt ma kellu I-intenzjoni li jixtri I-garaxx minghajr il-
maisonette, imma huwa ghad ghandu I-ghazla li jixtri I-maisonette minghajr il-

garaxx.

ll-konvenut John Cassar fl-affidavit tieghu?? qal |li hu ghandu fabbrika tal-
aluminium u jaghmel ukoll xoghol ta’ zvilupp tal-proprjeta. Qal li fis-snin kollha
li ilu bin-negozju, qatt ma kellu inkwiet dwar xi bi¢¢a xoghol, u I-kawzi li fetah
[-attur kontrih huma l|-unici proceduri li huwa qatt kellu fil-Qorti. Qal li fost il-
proprijetajiet zviluppati minnu fl-ahhar snin, hemm tliet blokok fi Trig Tumas
Galea, Ta’ Paris, Birkirkara, liema zvilupp kien jikkonsisti fi tlieta u ghoxrin (23)
appartament. Qal li huwa kien gie kkuntattjat mill-attur |li wera interess li
jakkwista proprjeta minghandu meta |-progett kien ghadu fuq il-pjanta u |-
izvilupp tal-art kien ghadu ma nbediex, u kienu Itagghu sabiex juri I-pjanti lill-
attur. Zied jghid li l-attur mill-ewwel wera interess fl-akkwist ta’ maisonette u
garaxx, u ghalhekk hu u l-attur kienu marru ghand in-Nutar lan Castaldi Paris
sabiex jaghmlu konvenju ghall-akkwist tal-imsemmi maisonette u garaxx. ll-
konvenut qal li I-partijiet ghamlu zewg konvenji separati, wiehed ghax-xiri tal-
maisonette, u l-iehor ghax-xiri tal-garaxx inkwistjoni, u I-konvenju ghax-xiri tal-
garaxx kien validu sad-9 ta’ Gunju, 2018 sabiex I-attur jilhaq ifaddal il-flus biex
ikun f'pozizzjoni li jakkwista |-garaxx ukoll. L-attur gal li huwa kien qabel li jsir
konvenju fit-tul, bit-terminu tal-validita tieghu ma jkunx ta’ aktar minn tliet
snin. ll-konvenut zied jghid li meta gorob iz-zmien biex jiskadi I-konvenju ghax-
xiri tal-garaxx, huwa kien irc¢ieva ittra ufficjali minghand l-attur, li permezz
taghha gie mitlub jersaq ghall-iffirmar ta’ estensjoni tal-konvenju fir-rigward

tal-garaxx. ll-konvenut qal li r-risposta tieghu ghal din it-talba kienet li I-

22 A fol. 430 tal-process.
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kondizzjoni li ghamel riferiment ghaliha |-attur ma kinitx tissospendi z-zmien
tal-konvenju, u l-attur seta’ jirrinunzja ghal tali klawsola jekk ried. Fir-risposta
tieghu |-konvenut qal ukoll li huwa kien dispost jersaq ghall-pubblikazzjoni tal-
att finali ghall-bejgh tal-garaxx sa mhux aktar tard mid-data tal-iskadenza tal-
konveniju, jigifieri sa mhux aktar tard mid-9 ta’ Gunju, 2018, u fin-nuqgas ta’
dan, il-konveniju jitlef il-validita tieghu. II-konvenut kompla jghid li hu gatt ma
rcieva xi risposta ulterjuri minghand l-attur ghal din it-twegiba tieghu, u
minflok kien ircieva mandat ta’ inibizzjoni sabiex ma jbighx il-garaxx, u r-rikors
guramentat li permezz tieghu nbdiet din il-kawza. Qal ukoll li z-zewg konveniji
tal-maisonette u tal-garaxx saru b’'mod separat, u fil-konvenju dwar ix-xiri tal-
garaxx ma giex kkontemplat li dan jista’ jigi estiz wara d-data tad-9 ta’ Gunju,
2018. ll-konvenut gal ukoll li I-kuntratt ghax-xiri tal-maisonette ma sarx ghax |-
attur kien qgieghed jivvinta l-iskuzi biex ma jersaqx ghall-att finali ta’ bejgh tal-
proprjeta, u mill-provi li nstemghu fil-kawza I-ohra li ghadha pendenti bejn il-
partijiet, irrizulta li I-attur ma kellux kollox sew mal-bank li kien ser jisilfu |-flus
ghax-xiri tal-maisonette. II-konvenut ikkonkluda x-xhieda tieghu billi gal li hu
kien informa lill-attur li kien dispost jersaq ghall-att finali tal-bejgh tal-garaxx
sa mhux aktar tard mid-9 ta’ Gunju, 2018, izda dwar din il-proposta la kien
irCieva risposta u langas appuntament minghand in-nutar. ll-konvenut gal li I-
uniku skop tal-attur huwa li jestendi z-zmien tal-validita tal-konvenju fir-

rigward tax-xiri tal-garaxx, liema konvenju llum huwa skadut.

Waqt l-udjenza tal-15 ta’ April, 2019 gie verbalizzat mill-avukati difensuri tal-

partijiet li I-kawza fl-ismijiet Joseph Fenech vs. John Cassar (101/2017AF)
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kienet giet deciza billi t-talbiet tal-attur gew milqughin u |I-konvenut gie ordnat

jersaq ghall-iffirmar tal-att ta’ bejgh tal-maisonette.?®

Wagqt I-istess udjenza sar il-kontroezami tal-konvenut John Cassar®*, li gal li |-
partijiet kienu dehru fug zewg konvenji separati, wiehed ghall-akkwist tal-
maisonette u l-iehor ghall-akkwist tal-garaxx. Il-konvenut qal li I-konveniji saru
separatament minhabba li I-attur ma kellux bizzejjed flus biex ihallas depozitu
fuq wahda mill-proprjetajiet, u kien in-nutar |li ddecieda li kellhom isiru zewg
konvenji separatament. ll-konvenut gal |li minkejja li huwa kien ikkon¢eda
terminu ta’ tliet snin sabiex I-attur ihallas parti mid-depozitu dovut, dan baga’
gatt ma tah xejn. ll-konvenut qgal li ladarba I-konvenju ghall-akkwist tal-garaxx
skada, dan bl-ebda mod ma jista’ jiggedded jew jigi estiz. Il-konvenut
ikkonferma wkoll li I-attur kellu jaghmel pagamenti fuq il-garaxx f'’kaz li jkun
gieghed jaghmel uzu minnu tul iz-zmien tal-validita tal-konvenju, imma Il-attur
gatt ma ghamel uzu mill-imsemmi garaxx. ll-konvenut gal ukoll li |-interess
tieghu kien li l-attur jersaq ghall-kuntratt tal-bejgh tal-garaxx minhabba li hu
kellu bzonn il-flus li kien ser idahhal minn dan il-bejgh sabiex ikun jista’
jinvestihom xi mkien iehor. ll-konvenut gal ukoll li I-mandat ta’ inibizzjoni fejn
[-attur talab lill-Qorti zzomm lill-konvenut milli jbigh il-garaxx inkwistjoni kien
gie milgqugh. B’riferiment ghal dak li qal fix-xhieda tieghu li I-attur ma kellux
flus sabiex jersaq ghall-att finali ghax-xiri tal-garaxx, il-konvenut qal li huwa
kien gie infurmat b’dan min-nutar li kellu jippubblika I-att finali ta’ bejgh. II-
konvenut zied jghid li meta I-partijiet resqu ghall-iffirmar tal-konveniji
inkwistjoni, |-attur kien qallu li huwa ma kellux flus biex jixtri I-garaxx, u kien

ghalhekk li I-attur kien infurmah li ma kienx fi hsiebu jestendi t-terminu tal-

23 Kopja tal-verbal a fol. 433 tal-process.
24 A fol. 435 tal-process.
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konvenju wara l|-iskadenza tat-tliet snin peress li ma kellux certezza li I-bejgh

kien ser isir.

Konsiderazzjonijiet legali

L-attur gieghed jitlob lill-Qorti tiddikjara li I-konvenju ffirmat u maqgbul bejn il-
partijiet li kien sar fid-9 ta’ Gunju, 2015, rigward l-akkwist tal-garaxx mertu tal-
kawza, ghandu jibga’ validu sakemm issehh dik li [-attur jirreferi ghaliha bhala
kondizzjoni sospensiva kkontemplata fl-istess konvenju, jigifieri dik marbuta
mal-akkwist mill-attur tal-maisonette fl-istess kumpless. Mill-provi li gew
ipprezentati, jirrizulta li I-partijiet f'din il-kawza kienu ffirmaw zewg konvenji
separati fid-9 ta’ Gunju, 2015, wiehed fir-rigward tal-akkwist ta’ maisonette
f’kumpless bini li gie zviluppat mill-konvenut fi Trig Tumas Galea, Birkirkara,
liema konvenju originarjament kien validu sad-data tad-9 ta’ Marzu 2016, izda
li sussegwentement gie estiz ghadd ta’ drabi, u l-iehor fir-rigward tal-bejgh ta’
garaxx fl-istess kumpless ta’ bini, liema konvenju kellu perijodu ta’ validita ta’
tliet snin, b’dan li kellu jiskadi fid-9 ta’ Gunju 2018. Il-konvenju rigward il-bejgh
u trasferiment tal-garaxx kien jinkludi klawsola li tistipula li I-obbligu tal-attur
bhala kumpratur prospettiv tal-garaxx, kien li jersaq ghall-iffirmar tal-kuntratt
finali ghax-xiri tal-garaxx, suggett ghall-akkwist minnu tal-maisonette fl-istess
kumpless, u f'’kaz li I-kumpratur prospettiv ma jsehhlux jakkwista I-maisonette
li dwaru gie ffirmat konvenju separat bejn il-partijiet, il-konvenju ffirmat bejn

il-partijiet rigward |-akkwist tal-garaxx jigi null awtomatikament.

Mill-provi jirrizulta li I-konvenju ghat-trasferiment tal-maisonette kien suggett

ghal ghadd ta’ estensjonijiet, ghalkemm finalment il-partijiet qablu li kellhom
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jidhru ghall-pubblikazzjoni tal-att finali ghall-bejgh tal-maisonette quddiem in-
Nutar lan Castaldi Paris. Jirrizulta wkoll li jumejn biss qabel kellu jigi ppubblikat
[-att finali ta’ bejgh, l-attur gie infurmat min-nutar li kellu jippubblika I-
kuntratt, li l-appuntament li |-partijiet kellhom mal-bank fejn kellu jsir il-
kuntratt, kien thassar. Kien dan li wassal lill-attur jiftah proceduri legali kontra
I-konvenut, permezz ta’ kawza fl-istess ismijiet (rikors numru 101/2017AF), li
permezz taghha talab inter alia li I-Qorti tordna lill-konvenut jersaq ghall-
pubblikazzjoni tal-att finali ta’ bejgh tal-maisonette. Dik il-kawza giet deciza
waqt il-mori ta’ dawn il-proceduri, fejn il-Qorti ordnat lill-konvenut jersaq
ghall-iffirmar tal-att finali ta’ bejgh tal-maisonette, imma meta nbdew il-
proceduri odjerni, |-attur ma kellu ebda indikazzjoni dwar jekk hu kienx ser
isehhlu jakkwista I-maisonette inkwistjoni jew le peress li dik il-kawza kienet
ghadha ma gietx deciza. II-Qorti semghet lill-attur jixhed li huwa ma kellux il-
hsieb jakkwista I-garaxx mertu ta’ dawn il-proceduri jekk ma jakkwistax ukoll
il-maisonette fl-istess kumpless ta’ bini, ghalkemm gal ukoll li huwa ghandu I-
ghazla li jekk irid, jakkwista |-maisonette minghajr ma jakkwista wkoll il-

garaxx, u dan skont it-termini tal-konvenju ffirmat bejn il-partijiet.

Min-naha tieghu I-konvenut eccepixxa li |-konvenju rigward l-akkwist tal-
garaxx mhux suggett ghall-ebda kondizzjoni sospensiva, u ladarba skada t-
terminu tal-validita tal-konvenju, dan tilef il-validita tieghu, u ghalhekk il-
partijiet ghandhom jirrivertu ghall-istatus quo ante. ll-konvenut sostna li
ladarba l-attur hass il-htiega |i jinterpellah permezz ta’ ittra uffi¢jali sabiex
jersaq ghall-iffirmar ta’ estensjoni tal-konvenju dwar I-akkwist tal-garaxx, I-
attur ukoll huwa tal-fehma li I-konvenju inkwistjoni safa null u minghajr effett
wara d-data tad-9 ta’ Gunju, 2018, ghaliex kieku ma kienx jitlob lill-konvenut
jersaq ghall-iffirmar ta’ estensjoni ghal dak il-konvenju. Fil-fatt jirrizulta i I-
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konvenut wiegeb li hu kien ghadu interessat jersaq ghall-iffirmar tal-att finali
ta’ bejgh tal-garaxx sad-data tad-9 ta’ Gunju, 2018, bil-hsieb li jekk il-kuntratt
finali ta’ bejgh ma jigix iffirmat sa dik id-data, il-konvenju magbul bejn il-

partijiet jaga’ awtomatikament.

ll-konvenut fid-depozizzjoni tieghu qal li huwa ma kellu I-ebda hsieb jestendi I-
konvenju li originarjament kien validu ghal tliet snin, minhabba li huwa kellu I-
hsieb li I-flus li kien ser idahhal mill-bejgh tal-garaxx inkwistjoni jinvestihom xi
mkien iehor, u ghalhekk ma kellu |-ebda hsieb li jestendi I-validita tal-
konvenju. L-e¢¢ezzjoni ewlenija moghtija mill-konvenut hija li I-konvenju ma
kien suggett ghall-ebda kondizzjoni sospensiva, izda ghal kondizzjoni
rizoluttiva, u ladarba l-attur nagas milli jersaq ghall-iffirmar tal-att finali ta’
bejgh sad-data tad-9 ta’ Gunju, 2018, il-konvenju rigwardanti |-bejgh tal-
garaxx tilef |-effett tieghu, u ghalhekk il-partijiet kellhom jirrivertu ghall-istatus

quo ante.

Min-naha tieghu l-attur jikkontendi li I-ftehim bejn il-partijiet kien li minkejja li
I-konvenju fir-rigward tal-akkwist tal-garaxx kellu jiskadi fid-9 ta’ Gunju, 2018,
dan l-akkwist kien marbut mal-kondizzjoni li jsir il-kuntratt ghall-akkwist tal-
maisonette, liema akkwist kien ghadu ma sarx sad-9 ta’ Gunju 2018. Huwa
ghalhekk li I-attur ressaq din l-azzjoni li permezz taghha qieghed jitlob lill-Qorti
tiddikjara li I-konvenju rigward il-bejgh tal-garaxx ghandu jibga’ fis-sehh

sakemm tavvera ruhha |-kondizzjoni marbuta mal-bejgh tal-maisonette.

lI-Qorti tqis li kienet ir-rieda tal-partijiet f'din il-kawza li minkejja li qablu li
jiffirmaw zewg konvenji separati ghall-akkwist tal-maisonette u tal-garaxx

inkwistjoni, I-akkwist tal-garaxx mill-attur jintrabat mal-akkwist minnu tal-
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maisonette fl-istess kumpless. II-konvenut ma jistax jghid li ma kienx jaf b’din
il-kondizzjoni, u jirrizulta bl-aktar mod c¢ar li hu gabel u ffirma I-konvenju li kien
jinkludi fih din il-klawsola. L-iskop ghalfejn iddahhlet din il-klawsola gie spjegat
mill-attur, li gal li I-garaxx inkwistjoni jkun jiswa ghalih f'kaz biss li jkollu wkoll
proprjeta ohra fl-istess kumpless bini, ¢joe il-maisonette li dwaru hemm
konvenju separat, u hu ma xtagx jakkwista I-garaxx jekk ma jakkwistax wkoll I-
maisonette. L-attur spjega li f'’kaz li kien ser ikun kostrett jakkwista |-garaxx
minghajr certezza li kien ser jirnexxielu jakkwista wkoll il-maisonette, huwa ma
kien ser ikollu I-ebda uzu ghall-istess garaxx, u l-unika haga li jkun jista’
jaghmel bih tkun li jerga’ jbighu, xi haga |li ma xtagx li jaghmel. Hawnhekk il-
Qorti taghmel riferiment ghal dak li gie deciz fil-kawza fl-ismijiet Thomas u

Carmen konjugi Farrell vs. Joseph u Carmen konjugi Mercieca®, fejn intqal:

“Illi 1-obbligazzjoni li l-imharrkin-bejjiegha kellhom mal-atturi-xerrejja kienet wahda
kondizzjonali fis-sens tal-Artikolu 1063 tal-Kodici Civili. Ghalhekk, gabel ma dik il-grajja
ssehh, dik il-kondizzjoni ma tezistix.2® Kemm hu hekk jinghad li, ‘durante la pendenza della

condizione sospensiva il diritto che deriva dal negozio non é ancora nato, ma vi é la

possibilita che esso nasca.””

ll-kontenzjoni ewlenija bejn il-partijiet hija dwar jekk il-konvenju rigward |-
akkwist tal-garaxx, liema konvenju kellu terminu ta’ validita ta’ tliet snin li
skadew fid-9 ta’ Gunju, 2018, kienx suggett ghal kondizzjoni sospensiva ai
termini tal-artikolu 1063(1) u (2) tal-Kodi¢i Civili®® kif gieghed jargumenta I-

attur, jew jekk lI-imsemmi konvenju kienx suggett ghal kondizzjoni rizoluttiva,

25p.A., 28.04.2011.

26 | -artikolu 1063(2) tal-Kap. 16.

27 A, Torrente ‘Manuale di Diritto Privato’ (9 Ediz. (1975)), §135-bis p. 236 et seq.

28 “1063(1) Il-kondizzjoni sospensiva hija dik illi taghmel |-ezistenza tal-obbligazzjoni tiddependi minn grajja li ghad trid
tigri u li mhix zgura. (2) L-obbligazzjoni taht kondizzjoni sospensiva ma tezistix gabel ma I-grajja tigri.”
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ai termini tal-artikolu 1066(1) tal-Kodici Civili®, kif gieghed jippretendi |-

konvenut.

lI-Qorti tqgis |i apparti t-terminu ta’ tliet snin maqgbul bejn il-partijiet fil-
konvenju ffirmat fid-9 ta’ Gunju, 2015 rigward it-trasferiment tal-garaxx, dan
il-konvenju kien suggett ukoll ghall-kondizzjoni sospensiva li l-attur jakkwista
wkoll il-maisonette fl-istess kumpless ta’ bini, sabiex ikun obbligat jersaq ghall-
akkwist tal-garaxx fl-istess kumpless. L-obbligazzjoni magbula bejn il-partijiet
ma tistax issehh gabel tavvera ruhha |-grajja |-ohra li |-partijiet ma kinux zguri
meta kienet ser issehh, I-akkwist tal-maisonette mill-attur, u ghalhekk huwa
car li l-obbligazzjoni ewlenija miftiehma bejn il-partijiet ma setghetx tigi
estinta qabel jigi stabbilit jekk il-grajja |i ghaliha dan il-ftehim kien
kondizzjonat, dik li I-attur jakkwista I-maisonette, kinitx ser issehh jew le. II-
konvenju magbul bejn il-partijiet jaghmilha ¢ara, u mill-provi jirrizultalha
b’mod car |i I-attur ma kellu ebda hsieb jakkwista |-garaxx inkwistjoni jekk
gabel huwa ma jkunx akkwista |-maisonette fl-istess kumpless ta’ bini. Ma
jistax ghalhekk il-konvenut jippretendi li |-obbligazzjoni ewlenija, jigifieri, il-
konvenju bejn il-partijiet, giet estinta minhabba li I-attur ma resagx ghall-
iffirmar tal-att finali relattiv gabel id-data tad-9 ta’ Gunju, 2018, ghaliex sa
dakinhar il-grajja |i ghaliha kien suggett il-konvenju bejn il-partijiet, kienet
ghadha ma sehhitx. lkun biss dakinhar |i jigi ffirmat il-kuntratt ghat-
trasferiment tal-maisonette favur Il-attur, li jkun jista’ jintgal li I-kondizzjoni
avverat ruhha, u ghalhekk il-Qorti gieghda tqis li I-konvenju li kellu jiskadi fid-9

ta’ Gunju, 2018, ghandu jibga’ validu sakemm jigi ffirmat il-kuntratt tat-

23 “1066(1) Il-kondizzjoni rizoluttiva hija dik illi, meta ssehh, tholl I-obbligazzjoni, u terga’ tqieghed il-hwejjeg fl-istess stat
bhal kieku I-obbligazzjoni ma kienet giet gatt maghmula.”
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trasferiment tal-maisonette bejn il-partijiet, u ghalhekk dan il-konvenju jibga’

validu sakemm dik il-grajja tigri, ai termini tal-artikolu 1052 tal-Kodiéi Civili.>°

Decide

Ghaldagstant ghar-ragunijiet hawn fug moghtija, il-Qorti gieghda taqta’ u
tiddeciedi din il-kawza kif gej:

1. Tichad l-eccezzjonijiet kollha tal-konvenut;

2. Tilga’ t-talbiet tal-attur u tiddikjara li I-konvenju ffirmat bejn il-
partijiet fid-9 ta’ Gunju, 2015, ghandu jibga’ in vigore sakemm issehh
il-kondizzjoni sospensiva u cioé dik marbuta mal-bejgh tal-maisonette

bla numru u bla isem fi blokk bl-ittra 'C', fil-kumpless, Triq Tumas

Galea, Birkirkara, u jiskadi ladarba dik il-kondizzjoni ma tibgax aktar

fis-sehh.

Kopja ta’ din id-decizjoni ghandha tigi komunikata lill-Kkummissarju tat-

Taxxi.

Bl-ispejjez kollha a karigu tal-konvenut.

Moaqrija.

30 “1052: L-obbligazzjoni hija kondizzjonali meta tkun maghmula li tiddependi minn grajja mhux zgura u li ghad trid tigri,
sew billi I-obbligazzjoni tinzamm sospiza sakemm il-grajja tigri, kemm billi tigi mahlula kemme-il darba I-grajja tigri jew ma
tigrix.”
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