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FIL-PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI
IMHALLEF

ONOR. JOSEPH R. MICALLEF LL.D.

ILLUM it-Tlieta, 30 ta’ Gunju, 2020

Kawza Nru. 23

Rik. Nru. 571/14JRM

David ABELA flimkien ma’ martu Jennifer Abela
VS

Michael DEBONO flimkien ma’ martu Jane Debono
I-Qorti:

Rat ir-Rikors Mahluf imressaq fit-30 ta’ Gunju, 2014, bil-pro¢edura sommarja
specjali 1i bih u ghar-ragunijiet hemm imsemmija, 1-atturi jitolbu li din il-Qorti
(1) tagta’ u tiddeciedi I-kawza bid-dispensa tas-smigh ghall-finijiet tal-artikolu
167 tal-Kapitolu 12 tal-Ligijiet ta’ Malta; u (ii) tikkundanna lill-imharrkin
ihallsuhom is-somma ta’ hamsa u tletin elf erba’ mija u sitta u erbghin Euro u
sitta u ghoxrin ¢entezmu (€35,446.26) rapprezentanti r-radd lura ta’ depozitu ta’
tmienja u ghoxrin elf u hames mitt euro (€ 28,500) imhallas akkont tal-prezz fuq
att ta’ konvenju li waqa’ u kif ukoll is-somma ta’ erbat elef hames mija u disgha
u disghin (€ 4,599) rapprezentanti nofs in-nefqa ghall-hrug ta’ permessi ghall-
1zvilupp u s-somma ta’ elfejn tliet mija u sebgha u erbghin euro u sitta u ghoxrin
¢entezmi (€ 2,347.26) bhala hlas ta’ drittijiet nutarili. Talbu wkoll I-ispejjez tal-
ittra gudizzjarja u taxxa fuq il-valur mizjud fuq id-drittijiet professjonali,
flimkien ma l-imghaxijiiet;
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Rat il-verbal tas-7 ta> Ottubru, 20142, li bih il-Qorti tat lill-imharrkin zmien biex
Iressqu r-Risposta Mahlufa, dan wara li sabet li l-imharrkin tawha ragunjiet biz-
zejjed biex thallihom jikkontestaw il-kawza;

Rat ir-Risposta Mahlufa mressqa mill-imharrkin fl-14 ta’ Ottubru, 2014, li biha
lagghu fil-mertu billi tefghu 1-htija fuq I-atturi li nagsu li jidhru fuq il-kuntratt
minghajr raguni tajba u ghaldagstant tilfu kull jedd fuq i1d-depozitu minnhom
mitlub;

Rat il-verbal tal-5 ta> Novembru, 20142, 1i bih hatret lill-Avukat Maria Dolores
Gauci bhala Assistent Gudizzjarju biex tisma’ |-provi tal-partijiet;

Rat id-degriet taghha tad-19 ta’ Jannar, 20173, li bih u ghar-ragunijiet hemm
imfissra, ¢ahdet it-talba maghmula mill-atturi b’rikors taghhom tas-17 ta’
Novembru, 2016, biex tordna t-tnehhija mill-atti tal-kawza tat-Twegiba Mahlufa
mressga mill-imharrkin;

Rat il-verbal tal-15 ta> Marzu, 20174, fejn il-partijiet gablu quddiem I-Assistent
Gudizzjarju li ser iressqu s-sottomissjonjiet taghhom tal-gheluq bil-miktub;

Rat in-Nota ta’ Sottomissjonijiet tat-30 ta” Awwissu, 2017, ta’ 1-atturi®;

Rat in-Nota ta’ Sottomissjonijiet mressga mill-imharrkin fit-13 ta’ Novembru,
2017°, bi twegiba ghal dik ta’ 1-atturi;

Rat ix-xhieda u d-dokumenti mressga quddiem I-Assistent Gudizzjarju;
Rat I-atti kollha tal-kawza;

Rat id-degrieti taghha li bihom halliet il-kawza ghas-sentenza;

Ikkonsidrat:

I11i din hija azzjoni ghar-radd lura ta’ ammont mghoddi mill-atturi lill-imharrkin
bhala depozitu fuq att ta’ konvenju li ghalaq bla ma sar il-kuntratt ta’ xiri-u-
bejgh . L-ispejjez mitluba mill-atturi jinkludu wkoll spejjez notarili u s-sehem

1 Pag. 26 tal-process

2 Pag. 45 tal-process

3 Pagg. 359 tal-process

4 Pag. 389 tal-process

® Pagg. 405 — 412 tal-process
6 Pagg. 417 sa 432 tal-process
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taghhom minn hlas li sar lill-Awtorita responsabbli mill-izvilupp ghall- hrug ta’
permess fuq is-sit mertu tal-konvenju. Ghalkemm il-konvenju gie mgedded
darbtejn, I-atturi jixlu lill-imharrkin b’nuqqas ta’ interess li wassal biex il-bejgh
waqa’. L-atturi jridu lura I-flus li hallsu akkont, flimkien mal-ispejjez I-ohra;

Illi ghal din 1-azzjoni, l-imharrkin jilqghu billi jghidu li nterpellaw lill-atturi
biex jersqu fuq il-kuntratt u huma naqsu li jaghmlu dan bla ma kellhom raguni
tajba, ghaldaqgstant ebda ammont ma hu dovut lilhom legalment;

I1li bhala fatti relevanti li johorgu mill-atti jirrizulta li I-imharrkin huma s-sidien
ta’ fond bin-numru 105-107, “Villa Albatross”, fi Trig il-Belt Valletta,
H’Attard.  Fit-30 ta” Awwissu, 2012, resqu fuq skrittura privata fl-atti tan-
Nutar Mariella Mizzi, fejn intrabtu li jbieghu w jittrasferixxu lill-atturi nofs
indiviz tal-fond, bl-arja mieghu, li ghandu kejl ta’ madwar tliet mija u erbghin
metri kwadri (340m?) u li hija murija fuq in-naha tal-lemin tal-pjanta mehmuza
mal-istess kitba’;

i l-partijiet gablu, fost ohrajn, li (i) X-xerrejja ghandhom ihallu f’idejn in-
Nutar is-somma ta’ tmienja u ghoxrin elf, u hames mitt euro (€28,500), bhala
akkont tal-prezz miftiehem, liema ammont kellu jghaddi ghand il-bejjiegha
meta (a) jigi accertat mir-ricerki li ma hemmx irregolaritajiet jew problemi ta’
titolu; (b) tinhareg is-sanction letter mill-bank li kien ser isellef lix-xerrejja; u
(¢) tkun intefghet applikazzjoni ghall-izvilupp mill-Perit tax-xerrej u I-Perit
ikollu hjiel ¢ar li ma hemmx problemi ta’ hrug ta’ permess ghall-izvilupp kif
mixtieq mix-xerrejjad; (ii) ix-xerrejja inghataw il-jedd jirtiraw mill-konvenju w
jiehdu lura I-ammont depozitat (a) kemm-il darba sal-31 ta’ Ottubru, 2012, ma
tinharigx is-sanction letter mill-bank®; (b) sa zmien sitt gimghat mid-data tal-
konvenju, jekk il-permess ma kienx se jinhareg kif mixtieq mix-xerrejjal?; (¢) I-
ispejjez tal-Perit marbuta mal-applikazzjoni ghandhom jingasmu bejn il-
partijiet'!; (d) kull parti ghandha thallas it-taxxa dovuta minnha skond il-ligi*?;
(e) l-ispejjez notarili marbuta mal-kuntratt ghandhom jithallsu mix-xerrejja®; u
(f) I-att finali ghandu jsir sat-30 ta> Awwissu, 2013%;

[li fuq I-att tal-konvenju, l-atturi mizzewgin Abela ghaddew f’idejn in-Nutar id-
depozitu fl-ammont ta’ tmienja u ghoxrin elf, u hames mitt euro (€28,500), kif
ukoll taxxa fl-ammont ta’ elfejn, tmien mija u hamsin ewro (€2,850). II-

" Dok. “A” fpagg. 60-64 tal-process

8 Kundizzjoni numru 1 £pag. 61 tal-process

® Kundizzjoni numru 2 fpag. 61 tal-process

10 Kundizzjoni numru 3 f"pagg. 61-62 tal-process

11 Kundizzjoni numru 4 fpag. 62 tal-process

12 Kundizzjoni numru 8 f’pag. 62 tal-process

¥ Kundizzjoni numru 9 tal-process f"pag. 62 tal-process
14 Kundizzjoni numru 13 tal-process f’pag. 63 tal-process
15 Dok. “B” f"pag. 65 tal-process
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konvenju gie registrat min-Nutar fil-5 ta’ Settembru, 2012, u d-depozitu
ghadda fidejn l-imharrek Michael Debono fis-17 ta’ Mejju, 2013;

i fit-3 ta’ Lulju, 2013, il-Bank APS hareg is-sanction letter favur il-konjugi
Abela 1i biha setghu jinghataw facilita bankarja mitluba minnhom. Din is-
sanction letter giet irtirata mill-Bank fit-12 ta’ Frar, 2014,  ll-mizzewgin
Abela ghaldagstant fittxew li jinghataw facilita finanzjarja minn band’ohra, u
fil-11 ta> April, 2014%, il-Bank BOV approva favurihom self marbut mal-
izvilupp tal-fond mertu ta’ din il-kawza. 1l-Bank jikkonferma li dawn il-flejjes
gatt ma ntuzaw mill-atturi?!;

Illi l-applikazzjoni ghall-izvilupp fuq is-sit mertu tal-kawza ddahlet mal-
awtorita responsabbli mill-izvilupp fl-24 ta’ Lulju, 2013. Kienet issejjah bhala
applikant lill-imharrek Debono u bhala Perit lil Philip Micallef. Il-partijiet
bejniethom hallsu lill-MEPA |-ammont ta’ disat elef, u mija u sebgha u disghin
euro u sebgha u sittin centezmi (€9,197.67) bhala spejjez marbuta mal-
applikazzjoni?. Il-permess relattiv inhareg fit-8 ta’ April, 201423;

lli l-konvenju gie mgedded darbtejn, fid-28 ta’ Lulju, 2013%* u fit-28 ta’
Novembru, 2013. Dan ta’ l-ahhar kellu jaghlaq fit-28 ta’ Frar, 2014%°, Fit-18
ta’ Frar, 2014, l-atturi Abela gharrfu lill-imharrkin mizzewgin Debono li ma
xtaqux jersqu fuq tigdid ta’ konvenju iehor. Ghaldagstant talbuhom jattendu
ghal laqgha fl-uffi¢ju tal-Avukat tal-fidu¢ja taghhom biex il-kwestjoni tigi
rizolta bl-ahjar mod possibbli, imma dakinhar la l-imharrkin Debono u lanqas 1-
avukat taghhom ma setghu jattendu®®;

lli fil-21 ta> Frar, 2014?’, I-imharrkin Debono baghtu ittra uffi¢jali biex jitolbu
lill-atturi Abela jersqu fuqg l-att finali ta’ xiri-u-bejgh. L-atturi bagghu ma
lagghux in-notifika ta’ dak l-att gudizzjarju, u sa dakinhar li lahaq ghalaq 1-att
tal-konvenju, I-atturi Abela ma resqux fuq il-kuntratt pubbliku ta’ xiri-u-bejgh;

Ili I-imharrkin ma segwewx l-imsemmi att gudizzjarju b’kawza kontra 1-atturi
ghall-ezekuzzjoni tal-konvenju;

16 Dok. “C” f’pag. 66 tal-process

17 Ara l-affidavit tan-Nutar Mary sive Mariella Mizzi f'pag. 48 tal-proéess u Dok. “F” fpag. 71 tal-process
18 Dok. “J” fpagg. 75-86 tal-process

¥ Dok. “N” f’pag. 93 tal-process

2 Dok. “JC1” fpagg. 196 sa 207 tal-process

2 Ara x-xhieda ta’ Johanna Bartolo f’pag. 217 tal-process

2 Dokti. “G” sa “I” fpagg. 72 — 4 tal-process

2 Ara x-xhieda ta’ Oliver Magro f*pag. 158 tal-process

2 Dok. “L” fpag. 89 tal-process

% Ara I-affidavit tan-Nutar Mary sive Mariella Mizzi f’pag. 48 tal-process
% Dok. “O” fpag. 94 tal-process

2 Dok. “E” fpagg. 41 — 2 tal-process
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[lli l-atturi Abela hallsu I-kont tal-ispejjez notarili mibghut min-Nutar fl-

ammont ta’ elfejn tliet mija sebgha u erbghin euro u sitta u ghoxrin ¢entezmi
(€2347.26)%;

i fil-11 ta> Gunju, 2014, l-atturi talbu uffi¢jalment lill-imharrkin Debono
sabiex jhallsuhom l-ammont ta’ hamsa u tletin elf, erba’ mija u sitta u erbghin
Euro, u sitta u ghoxrin ¢entezmi (€35,446.26) marbuta mal-konvenju tat-30 ta’
Awwissu, 2012 u spejjez ohra. Din it-talba giet michuda mill-konjugi Debono
permezz ta’ ittra uffi¢jali tal-4 ta’ Lulju, 2014%° bhala mhix misthoqqa;

I1li sadattant, fit-30 ta’ Gunju, 2014, I-atturi fethu din il-kawza;

Hli fil-31 ta’> Lulju, 2014%*, |-imharrkin Debono resqu fug konvenju ma’
haddiehor ghall-bejgh ta’ 1-istess gid mertu tal-konvenju li kellhom mal-atturi;

Ili ghal dak li jirrigwarda l-konsiderazzjonjiet ta’ xejra legali marbutin mal-
kawza, il-Qorti hija tal-fehma illi dak li ghandu jigi mistharreg huwa jekk kienx
hemm raguni tajba sabiex 1-atturi ma jersqux fuq il-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh, fid-
dawl ukoll ta’ dak Ii I-ligi titlob minn min ikun irid jezegwixxi 1-konvenju
kemm-il darba I-parti I-ohra ma tkunx lesta li tersaq ghall-pubblikazzjoni tal-
kuntratt. Din il-Qorti ghandha tistharreg u tqis ukoll I-effetti 1i jinhalqu ladarba
I-konvenju li sar bejn il-partijiet skada, u I-konsegwenzi li dan igib fuq il-hlas li
jkun ghadd mal-konvenju u xi spejjez ohra li jistghu jkunu marbuta mieghu;

i I-artikolu 1357 tal-Kodi¢i Civili huwa mahsub biex izomm fis-sehh id-dritt
ta’ min ikun irid jezegwixxi weghda mahluqa f’att ta’ konvenju kemme-il darba
I-parti I-ohra ma tkunx lesta li tersaq ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt ta’ xiri-u-
bejgh fit-terminu legali jew miftiehem. Il-pro¢edura mahsuba f’dak I-artikolu
hija mehtiega u ssir permezz ta’ att gudizzjarju gqabel ma jaghlaq iz-zmien
applikabbli sabiex il-parti I-ohra tersaq ghall-bejgh skond kif miftichem, u jekk
dan ma jsehhx, tipproc¢edi sabiex titwettaq il-weghda billi tiftah kawza fi zmien
tletin (30) jum minn meta jaghlaq l-imsemmi Zmien;

i I-kliem “att gudizzjarju” fl-artikolu 1357(2) gie mfisser mill-gurisprudenza
bhala illi ma jillimitax ruhu ghal ittra uffi¢jali jew protest gudizzjarju, izda
sahansitra ghall-att innifsu li bih tinbeda kawza (illum il-gurnata r-Rikors
Mabhluf) meta 1-persuna tkun ippruvat bonarjament tasal mal-parti |-ohra izda
ma jsehhilhiex. F’dan l-ahhar kaz, il-kawza tkun trid tinfetah gabel ma jaghlaq
il-konvenju®!. Dawn l-atti kollha jikkwalifikaw bhala “att gudizzjarju® ghall-
finijiet tal-imsemmi artikolu;

B Dok. “J” fpagg. 20 — 2 tal-process

2 Dok. “D” fpagg. 40 — 1 tal-process

% Dok. “K f'pagg. 268 sa 277 tal-process

31 App. Kumm. 16.3.1993 fil-kawza fl-ismijiet Neville Anthony Curmi vs Anton Camilleri et noe (mhix pubblikata)
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i fil-kaz tal-lum, il-konvenju (kif imgedded) kien iddikjarat espressament li
kellu jaghlaq fit-28 ta’ Frar, 2014, u kien mistenni mill-imharrkin li qabel dik
id-data li jew isejhu lill-atturi biex jersqu ghall-kuntratt permezz ta’ ittra
uffi¢jali (jew protest) f’liema kaz il-konvenju jkun estiz bi tletin jum; setghu
wkoll jippro¢edu bil-ftuh tal-kawza mill-ewwel minghajr intimazzjoni permezz
tal-att gudizzjarju kemm-il darba jipprovaw li riedu jaslu bonarjament u ma
rnexxilhomx;

[li mill-provi jirrizulta illi qrib dakinhar li kien ser jaghlaq il-konvenju, il-
partijiet tkellmu biex jippruvaw jaslu fug id-divergenzi li kien hemm
bejniethom, izda ftehim ma ntlahagx. L-imharrkin ghaldagstant, fil-21 ta’ Frar,
2014, sabiex jimxu ma’ dak li titlob minnhom il-ligi, baghtu ittra uffi¢jali fejn
talbu lill-atturi jersqu fuq il-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh;

i |-effett ta” dik I-ittra ufficjali kien 1i ttawwal I-konvenju bi tletin (30) jum
ichor u dan ukoll fil-konfront tal-atturi u ta’ kull pretensjoni taghhom.  L-
imharrkin ma ppro¢edewx bil-ftuh ta’ kawza u minflok, f’Lulju resqu fuq
konvenju ma’ haddichor ghall-bejgh ta’ 1-istess art li dwarha kienu ftehmu mal-
atturi Abela. L-atturi ged jitolbu li jigu kumpensati tal-ispejjez li dahlu fihom
peress li I-kuntratt ta’ bejgh ma sehhx®3;

i 1-Qorti ghaldagstant sejra tghaddi biex tqis jekk l-atturi kellhomx raguni
tajba biex jaghzlu li ma jersqux ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt;

i r-raguni 1i jsemmu l-atturi bhala dik 1i Zammithom milli jersqu ghall-
pubblikazzjoni tal-kuntratt kienet il-problemi finanzjarji li I-imharrkin kellhom
mal-bank (BOV) kif ukoll mal-Kummissarju tat-Taxxi Interni. Dan wassal
biex il-Bank APS, ftit granet qabel I-iskadenza tat-tieni tigdid tl-konvenju, irtira
s-sanction letter li kien hareg lill-atturi, u l-atturi kellhom ifittxu self minn bank
iehor;

[li I-imharrkin, min-naha 1-ohra, jghidu li din mhix raguni tajba biex ma jersqux
fuq il-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh ghaliex 1-imharrkin kienu lahqu ftehim mal-Bank
(BOV) u mal-Kummissarju tat-Taxxi Interni li, mid-dhul tal-bejgh, kienu ser
jigu saldati d-dejn li huma kellhom maghhom3#,

[1li meta wiehed jitkellem dwar raguni tajba biex wiehed ma jersagx ghall-
pubblikazzjoni ta’ kuntratt ta’ bejgh wara konvenju, irid jintwera li dik ir-raguni
ma tkunx wahda kapri¢céuza. Generalment, biex raguni twassal lil parti biex

%2 App. Civ. 28.12.2001 fil-kawza fl-ismijiet Noel Mangion Camilleri vs Reuben Farrugia et
33 Premessa numru 3 fir-Rikors Guramentat fpag. 1 tal-process
3 Ara affidavit ta’ Michael Debono f’pag. 224 tal-process
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tintitolaha ma tersagx ghal kuntratt, trid tkun wahda 1i jew 1ggib hsara kbira lil
dik il-parti®, jew tmur kontra dak li jkun miftichem fil-weghda preliminari®®,
jew fejn il-kuntratt ma jkunx sejjer jiswa. Tajjeb li jinghad ukoll Ii raguni tajba
trid tkun wahda li ma tkunx tiddependi mill-parti nnifisha u, haga zgura, ma
tridx tkun ir-rizultat tal-mala fidi taghha®’. Hekk ukoll huwa mizmum li
mhijiex raguni tajba biex wiehed jonqos li jersaq ghall-bejgh fid-dawl ta’
¢irkostanza barranija li tkun sehhet wara li jkun sar il-konvenju;

I1li biex jista’ jinghad li parti kellha raguni tajba biex ma tersagx ghall-kuntratt,
Ir-raguni tajba li zzommbha milli taghmel dak il-pass trid tkun ghadha tezisti saz-
zmien meta l-kuntratt “ma jkun jista’ izjed isir”. Jekk ir-raguni titnehha
minhabba xi zvilupp 1i jsehh wara, ma jkunx jista’ jinghad li x-xerrej ma kellux
raguni tajba biex ma jersagx ghall-kuntratt3;

[1li m’ghandux ikun hemm dubju li, jekk kemm-il darba |-weghda ta’ xiri-u-
bejgh tkun suggetta ghall-hrug ta’ permess ta’ bini jew ghall-ghoti ta’ facilita
bankarja ta’ self, u dak il-permess jew dak is-self ma jkunux inkisbu saz-zmien
meta I-konvenju jista’ jkun ezegwit, nugqas bhal dak jikkostitwixxi raguni tajba
biex ix-xerrej jaghzel li ma jersagx ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt. Min-naha
I-ohra, x-xerrej ghandu dejjem 1-ghazla li kundizzjoni bhal dik 1i tkun favurih
jirrinunzja ghaliha u jaghzel 1i xorta wahda jersaq ghall-pubblikazzjoni tal-
kuntratt minghajr ma tkun ghadha twettqet dik il-kundizzjoni*;

i mill-atti tal-kawza hareg 1i sad-data tal-gheluq tat-tieni tigdid tal-konvenju,
dik tat-28 ta’ Frar, 2014, l-atturi ma kellhomx f’idejhom “sanction letter”
mahruga minn ebda bank, ghaliex dik mahruga mill-Bank APS fit-3 ta’ Lulju,
2013, giet irtirata fit-12 ta’ Frar, 2014. Langas kellhom f’idejhom permess
mahrug mill-MEPA ghall-izvilupp i huma xtaqu. Jirrizula wkoll 1i ghalkemm
ma hemmx klawzola specifika, kif hafna drabi titnizzel fi skrittura jew
konvenju, li I-bejgh huwa suggett ghal hrug ta’ self minn bank, il-paragrafu (b)
ghal kundizzjoni numru 1 hija ndikattiva 1i dik kienet il-fehma bejn il-partijiet
ghaliex minghajr dik is-“sanction letter”, in-Nutar ma kenitx awtorizzata
tghaddi 1-hlas akkont tal-prezz lill-bejjiegh*'. L-istess ghandu jinghad dwar il-
hrug ta’ permess mill-MEPA*;

% App. Inf. 23.11.2005 fil-kawza fl-ismijiet Brinx Ltd. vs Francis Said et; u Mag (Gh) AE 7.1.2008 fil-kawza fl-ismijiet George Farrugia
et vs Pacifika Masini et

% Ara, per ezempju, App. Civ. 6.10.2000 fil-kawza fl-ismijiet Micallef vs Axiaq et (Kollez. Vol: LXXXIV.ii.514)

37 Ara, per ezempju P.A. TM 25.3.2004 fil-kawza fl-ismijiet David Falzon vs Mario Formosa et

38 App. Civ. 31.5.2004 fil-kawza fl-ismijiet Paul Scicluna vs Mons Nikol G. Cauchi noe et

3 Ara App. Civ. 25.5.2001 fil-kawza fl-ismijiet Galea et vs Calleja pro et noe (Kollez. Vol: LXXXV.ii.324)

0 Mag. (Gh) AE 27.10.2009 fil-kawza fl-ismijiet Paul Pisani pro et noe vs Maurice Borg et (mhix appellata)

41 Ara pag. 7 tal-process

42 Ara paragrafu (c) tal-kundizzjoni numru 1 fpag. 7 tal-proéess
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i jirrizulta 1i 1-approvazzjoni mill-Bank BOV ghal ghoti ta’ self inhareg biss
fil-11 ta’ April, 2014%, u l-permess ghall-izvilupp inhareg mill-MEPA fit-8 ta’
April, 2014*, ghalkemm id-direttorat tal-MEPA ta indikazzjoni favur il-hrug
tal-permess ghal-izvilupp permezz tar-rapport tieghu 1i jgib id-data tas-6 ta’
Frar, 2014%;

i 1-Qorti ma tistax tilga’ l-argument mressaq mill-imharrkin meta
jghidu 1i 1-atturi nagsu li jidhru fuq il-kuntratt kappri¢c¢ozament ghaliex kienu
mgharrfa bil-ftehim li I-imharrkin kienu lahqu mal-Bank u |I-Kummissarju tat-
Taxxi Interni. Lil hinn minn kull arrangament li I-imharrkin setghu lahqu mal-
kredituri taghhom, jibga’ I-fatt li lI-mandati u ipoteki kienu ghadhom ma
tnehhewx sad-data tal-iskadenza tat-tieni tigdid, u kif intqal aktar ’il fug, I-bank
(BOV) ma kienx ghadu hareg is-“sanction letter” favur Il-atturi. L-istampa
tidher 1i ¢¢arat ruhha aktar minn xahar wara t-28 ta’ Frar, 2014, id-data meta |-
partijiet kellhom jidhru fuq il-kuntratt, u mill-iskambju tat-telefonati li ghaddew
bejn il-partijiet. Minkejja li l-atturi baqghu interessati li jixtru l-art mertu tal-
kawza li kieku tnehhew il-problemi li sabu, [-imharrek ma damx ma pogga d-
dar fis-suq ghall-bejgh u resaq fuq konvenju ghal prezz oghla f"Lulju tal-2014;

i il-Qorti tistrich ukoll fug ix-xhieda moghtija min-Nutar Mizzi meta tistqarr
li I-bejgh bejn il-partijiet ma setax jigi konkluz minhabba mandati (Mandati ta’
Sekwestru) mahruga kontra l-imharrkin Debono?®;

lli fid-dawl ta’ dan kollu, il-Qorti ssib li l-atturi jistghu jistriehu fuq ir-raguni
tajba biex ma jersqux ghall-kuntratt;

[i 1-Qorti sejra issa tqis |-effett tal-fatt li I-konvenju ghalaq bla ma 1-ebda parti
wettget il-pro¢edura biex tezegwih. Fis-sewwa, kif inghad aktar ’il fuq, I-
imharrkin kienu wettqu parti mill-imsemmija proc¢edura — kienu baghtu lill-
atturi ittra ufficjali espressament ghall-finijiet tal-artikolu 1357, izda ma kinux
komplew imexxu b’kawza;

i fil-fehma tal-Qorti, biex din il-kwestjoni tkun mistharrga sewwa, huwa ta’
siwi kbir li tkun determinata sewwa n-natura tal-hlas 1i l-atturi ghamlu lill-
imharrkin fuq l-att tal-konvenju. Fin-Nota ta’ Sottomissjonijiet taghhom, I-
atturi jtennu li dan kien sempli¢i hlas akkont tal-prezz miftiehem u mhux
kapparra’. L-imharrkin, min-naha l-ohra, jghidu li dak il-hlas kien kapparra*.
llI-klawzoli numri tnejn (2) u tlieta (3) tieghu jaghmluha ¢ara li s-somma
mhallsa mill-atturi bhala akkont tal-prezz;

“ Dok. “JC1” f'pagg. 196 sa 207 tal-process

44 Ara x-xhieda ta’ Oliver Magro f*pag. 158 tal-process

“ Dok. “I” f"pagg. 254 sa 264 tal-process

“ Ara I-affidavit tan-Nutar Mary sive Mariella Mizzi f’pagg. 48 — 9 tal-process
47 Pag. 407 tal-process

“8 Nota ta” Sottomissjonijiet tal-konjugi Debono fpag. 430 tal-process
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Il I-Qorti qieghda tasal ghall-fehma li ladarba dak li tnizzel fil-konvenju kien
¢ar u ma jehtieg l-ebda tifsir, m’huwiex xieraq li xi parti twarrab dak li ntrabtet
bih jew li taghtih tifsira differenti minn dak 1i jrid il-ftehim®. 11-Qorti gieghda
tqis, ghalhekk, 1i dak li hallsu l-atturi lill-imharrkin ma kienx kapparra;

[1li huwa minnu li, meta att ta’ konvenju jaghlaq bla ma jkun sar il-kuntratt
finali, l-effett legali jkun li kull parti trid terga’ titqieghed fil-qaghda li kienet
gabel dak inhar®®. Dan igib mieghu ukoll il-konsegwenzi li kull parti trid trodd
lura kull beneficéju 1i setghet kisbet bis-sahha tal-konvenju®’.  B’mod
partikolari, il-parti li tkun thallset lilha parti mill-prezz akkont u li tkun nagset li
twettaq l-effetti tal-konvenju bil-procedura specifika mfissra mil-ligi®?, ma
jifdlilha l-ebda jedd li tibga’ zZzomm ghandha xi somma mbhallsa lilha bhala
akkont tal-prezz, ukoll jekk dak l-akkont issejjah bhala hlas mhux rifondibbli®;

[1li ma hemm I-ebda dubju li meta kien se’ jaghlaq il-konvenju (kif imgedded),
I-imharrkin baghtu jinterpellaw lil atturi b’ittra uffi¢jali ghall-finijiet tal-artikolu
1357 tal-Kodi¢i Civili biex jersqu ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt. L-
imharrkin ma segwewx dik l-ittra b’kawza ghall-ezekuzzjoni. Fis-
sottomissjonijiet taghhom, huma jtennu li ladarba baghtu l-imsemmi att
gudizzjarju lill-atturi, kienu wettqu dak li trid minnhom il-ligi u ma kienx
mehtieg 1i huma wkoll isegwuha b’kawza ladarba kien jidher ¢ar li atturi ma
ridux jersqu ghall-kuntratt ahhari u ladarba bis-sahha tal-konvenju nnifsu huma
kellhom il-jedd li, la I-atturi nagsu li jersqu, kienu jistghu jzommu ghandhom
id-depozitu li thallas bhala kapparra;

[1li dawn I-argumenti tal-imharrkin ma jidhirx li huma tajba. Diga nghad aktar

gabel, li I-hlas Ii sar mill-atturi kien wiehed akkont tal-prezz u mhux kapparra.
Ghalhekk, fid-dawl ta’ dawn il-konsiderazzjonijiet kollha, 1-Qorti ssib li |-
ammont ghandu jintradd lura ghaliex l-atturi regghu lura mill-kuntratt mhux
ghax riedu huma izda ghaliex kien hemm raguni tajba li geghelithom jaghmlu
dan. Id-depozitu mholli f’idejn l-imharrkin Debono ghandu jintradd lura
ladarba I-effetti tal-att tal-konvenju ntemmu;

i 1il hinn mill-ammont imhallas mill-atturi akkont fuq il-konvenju, I-atturi
jitolbu wkoll minghand I-imharrkin rifuzjoni tal-ammont imhallas lin-Nutar
Pubbliku u sehemhom mis-somma mbhallsa lill-MEPA ghall-hrug tal-permess.
Tressqu provi tajbin bizzejjed 1i juru 1i 1-atturi fil-fatt hallsu dawn is-somom>®®,

“ Art. 1002 tal-Kap 16

%0 P.A. GV 30.4.2004 fil-kawza fl-ismijiet Edward Portelli et vs Hector Cassola

5t App. Civ. 25.5.2007 fil-kawza fl-ismijiet Christine Cassar Torregiani vs Dr. Godfrey Gauci Maistre
52 Art. 1357(2) tal-Kap 16

58 App. Civ. 14.1.2002 fil-kawza fl-ismijiet Vella noe vs Abela noe (Kollez Vol. LXXXV.ii.165)

5 Ara Dok. “G” sa Dok. “I” f’pagg. 72 — 4 tal-process u Dok. “J” fpagg. 20 — 2 tal-process
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Fid-dawl tal-prin¢ipju fuq imsemmi li, mat-thassir tal-effetti tal-konvenju, kull
parti terga’ titqieghed fl-istat li kienet gabel, il-Qorti tasal ghal fehma li dawn
in-nefgiet ghandhom ukoll jintraddu lura lill-atturi;

Ghal dawn ir-ragunijiet, il-Qorti qieghda taqta’ u tiddeciedi 1-kawza billi:

Filwaqt li tastjeni milli tgis I-ewwel talba attri¢i fid-dawl tad-degriet taghha
tas-7 ta’ Ottubru, 2014;

Tichad l-e¢¢ezzjonijiet tal-imharrkin bhala mhux misthoqqa fil-fatt u fid-dritt;
Tilqa’ t-tieni talba attri¢i u tikkundanna lill-imharrkin flimkien u solidalment
bejniethom iroddu lura lill-atturi s-somma ta’ hamsa u tletin elf, erba’ mija sitta
u erbghin euro u sitta u ghoxrin ¢entezmu (€35,446.26) flimkien mal-imghax
legali fug I-imsemmija somma sal-jum tal-hlas effettiv; u

Tordna li l-imharrkin jhallsu l-ispejjez tal-kawza.

Moqgrija

Onor. Joseph R. Micallef LL.D.,
Imhallef
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