1029/2016 MH

QORTI CIVILI - PRIM’AWLA
ONOR. IMHALLEF DR. MIRIAM HAYMAN LL.D.

Rikors Guramentat Nru.: 1029/2016 MH

llum, 10 ta’ Lulju, 2020

Romina Veneziani (K.l. 426675M)
VS

Ferdinando Veneziani (K.I. 182979M)

I-Qorti:

Rat ir-rikors guramentat ta> Romina Veneziani tal-10 ta’ Novembru 2016 li

permezz tieghu esponiet:

1. “Illi permezz ta’ konvenju tat-12 ta’ Ottubru 2015 iffirmat quddiem in-
Nutar Carmel Gafa’ bejn [-attrici u |I-konvenut (kopja tal-konvenju hawn annessa
ummarkata Dok RV 1), il-konvenut Ferdinando Veneziani obbliga ruhu li jbiegh,
jassenja u jitrasferixxi u l-attrici obbligat ruhha li tixtri u takkwista nofs indiviz
ta’ flat numru wiehed fil-ground floor level formanti parti minn blokk ta’
appartamenti numru 168 Bramble Court Triq Caravaggio Grargaur kif soggett
ghar-rata tiegZu ta’ cens annwu u perpetwu ta’ €16.42 altrimenti liberu u frank
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bid-drittijiet u pertinenzi kollha tiegzu u bil-pussess battal inkluz sehem indiviz
pro rata tal-partijiet komuni tal-block li jinkludu I-entrata entratura tarag tromba
tat-tarag u lift shaft u lift, kif deskritt fil-konvenju msemmi, ghall-prezz totali ta’

tnejn u erbgtin elf u seba’ mitt Ewro (€42,700), li jithallsu kollha fuq I-att finali.

2. Wi permezz ta’ konvenju iehor ukoll tat-12 ta’ Ottubru 2015 iffirmat
quddiem in-Nutar Carmel Gafa’ bejn [-attri¢i u I-konvenut (kopja tal-konvenju
hawn annessa u mmarkata Dok RV 2), il-konvenut Ferdinando Veneziani obbliga
ruhu li jbiegh, jassenja u jitrasferixxi u l-attric¢i obbligat ruhha li tixtri u takkwista
nofs indiviz tal-garage fil-basement level numru 170 Trig Caravaggio GAargaur
sottostanti il-blokk bl-isem Bramble Court Triq Caravaggio Gharg#ur kif soggett
ghar-rata tiegfiu ta’ ¢cens annwu u perpetwu ta’ €16.42 kif ukoll nofs indiviz tal-
arja sovrastanti flat 3 inkluza I-arja sovrastanti it-tromba tat-tarag ursgeu ad
coelom tal-Block numru 168 Bramble Court Triq Caravaggio Gharghaur Kif
soggetta l-arja ghall-€16.42 cens annwu u perpetwu stante li 1-blokk kollu hu
soggett ghall-€82.11 ¢ens annwu u perpetwu u inkluz sehem indiviz pro rata tal-
partijiet komuni li jinkludu l-entrata tarag tromba tat-tarag lift u lift shaft, kif
deskritt fil-konvenju msemmi, ghall-prezz ta’ hamsa u groxrin elf Ewro (€25,000)
ghall-garage u tletin elf Ewro (€30,000) ghall-arja, li jithallsu kollha fuq I-att

finali.

3. i fil-mori tal-konvenji, fost xi kwestjonijiet ozrajn li nqalgiu bejn il-
partijiet fir-rigward tal-istess konveniji, il-konvenut mar lura fuq il-ftehim li kellu
mal-attrici in konnessjoni mal-lift li jrid jigi installat fil-blokka ta’ appartamenti
de quo, bil-konsegwenza li xi kondizzjonijiet kontenuti fil-konvenji ma setgzux
javveraw irwiezhom. Dan ukoll g#aliex il-konvenut stess waqgqaf lill-perit arkitett

ingaggat fuq il-progett fil-fond in kwestjoni milli jipprocedi bl-ipprocessar tal-
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pjanti kif magbula bejn il-partijiet. Inoltri, gabel I-iskadenza tal-konveniji, il-

konvenut irrifjuta li ssir estensjoni tal-validita’ tal-konvenii.

4.

i I-konvenut naqas milli jaddivjeni ghall-ippubblikar tal-atti finali skond

il-konvenji qabel I-gheluqg tat-terminu taghhom, u dan minkejja li gie interpellat

jaghmel dan b’zewg ittri ufficjali tal-11 ta’ Ottubru 2016 mibghuta ai termini ta’

inter alia I-Artiklu 1357(2) tal-Kap 16 (kopja tal-ittri uffi¢jali hawn annessa
bhala dokument wiesed u mmarkat Dok RV 3).

Ghaldagstant, in vista tal-premess, prevja kwalunkwe dikjarazzjoni necessarju u

opportuna, l-attrici titlob umilment li dina I-Onorabbli Oorti toghigobha:

(i)

(i)

Tordna lill-konvenut sabiex jersaq ghal att pubbliku finali ta’ bejgh fejn
huwa jbiegh, jassenja u jitrasferixxi lill-attrici nofs indiviz ta’ flat
numru wiefed fil-ground floor level formanti parti minn blokk ta’
appartamenti numru 168 Bramble Court Triq Caravaggio Gharg/ur kif
soggett ghar-rata tieghu ta’ cens annwu u perpetwu ta’ €16.42
altrimenti liberu u frank bid-drittijiet u pertinenzi kollha tieg#u u bil-
pussess battal inkluz sehem indiviz pro rata tal-partijiet komuni tal-
block li jinkludu l-entrata entratura tarag tromba tat-tarag u lift shaft
u lift, kif ahjar deskritt u skond il-kundizzjonijiet indikati fil-konvenju
fuq imsemmi tat-12 ta’ Ottubru 2015;

Tordna lill-konvenut sabiex jersaq ghal att pubbliku finali ta’ bejgh fejn
huwa jbiegh, jassenja u jitrasferixxi lill-attrici nofs indiviz tal-garage
fil-basement level numru 170 Triq Caravaggio GAarg/ur sottostanti il-
blokk bl-isem Bramble Court Trig Caravaggio Gharghur kif soggett
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(iii)

(iv)

(v)

(vi)

ghar-rata tieghu ta’ ¢ens annwu u perpetwu ta’ €16.42 kif ukoll nofs
indiviz tal-arja sovrastanti flat 3 inkluza l-arja sovrastanti it-tromba
tat-tarag ursgeu ad coelom tal-Block numru 168 Bramble Court Triq
Caravaggio Ghrarghur kif soggetta |-arja ghall-€16.42 ¢ens annwu u
perpetwu stante li I-blokk kollu hu soggett gAall-€82.11 ¢ens annwu u
perpetwu u inkluz sehem indiviz pro rata tal-partijiet komuni li jinkludu
I-entrata tarag tromba tat-tarag lift u lift shaft, kif ahjar deskritt u skond
Il-kundizzjonijiet indikati fil-konvenju fuq imsemmi tat-/2 ta’ Ottubru
2015;

Tiffissa lok, jum u Zin ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratti ta’ bejgh,

Tinnomina n-nutar pubbliku Dottor Carmel Gafa’ jew nutar iehor tal-

ghazla tal-Qorti sabiex jippubblika l-atti ta’ bejgh;

Tinnomina kuratur deputat sabiex jirrapprezenta lill-konvenut f’kaz ta’
kontumacja tieghu fuq [-atti pubblici, bil-poteri/obbligazzjonijiet kollha
inerenti fil-kuntratt ta’ bejgh;,

Fl-eventwalita li I-bejgh finali skond il-konvenji ma jkunx jista’ jsir,
tiddikjara li z-zewg konvenji tat-12 ta’ Ottubru 2015 ma setghux jigu
mwettqga minhabba nuqqasijiet attribwibbli lill-konvenut u i
b’konsegwenza ta’ tali inadempjenza tal-konvenut, l-attri¢i sofrew

danni;
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(vii) WKkoll, fl-eventwalita’ Ii I-bejgh finali skond il-konvenji ma jkunx jista’
jsir, tillikwida d-danni sofferti mil-attrici, okkorrendo bin-nomina ta’

periti nominandi;

(viii) Wkoll, fl-imsemmija eventwalita’, tordna lill-konvenut sabiex izallas
id-danni hekk likwidati.

Bl-ispejjez u, jekk ikun il-kaz, bl-imghaxijiet skond il-ligi, u b’rizerva ghal
kwalunkwe dritt ta’ azzjoni ohra li l-attrici jista’ jkollha kontra I-konvenut fil-kaz
ta’ proceduri gudizzjarji intavolati minn terzi kontriha b’konsegwenza tan-

nuqgas tal-konvenut li jaddivjeni gall-att finali. ”

Rat il-lista tax-xhieda u d-dokumenti annessi mar-rikors guramentat.

Rat ir-risposta guramentata tal-konvenut tal-20 ta’ Di¢embru 2016 i

permezz taghha eccepixxa illi:

1. “It-talba tar-rikorrenti hija vessatorja stante li I-intimat minn dejjem kien
dispost li jersaq gaall-kuntratt u hija r-rikorrenti li ma rieditx tersaq g#all-

kuntratt finali skont dak patwit fil-konvenju;

2. i dan jirrizulta car mill-kommunikazzjoni magzmula mill-intimat man-
Nutar Gafa gabel ma skada il-konvenju, l-attendenza ta’ I-intimat g#all-
appuntament mog/ti lilu mill-istess Nutar sabiex jigi ippublikat il-kuntratt,
kif ukoll g#ial bosta skambji ta’ korrispondenza bejn il-kontendenti u |-
Avukati tagzzhom fejn minn dejjem kien car illi I-intimati ma kellhom I-ebda

1Fol 17 et seq
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riservi li jaddivjenu g#all-pubblikazzjoni tal-kuntratt tal-kompro-vendita,

anke wara li skada I-istess konvenju;

3. Ml I-partijiet waslu fi ftehim grall-bejg# tal-proprjeta’ a bazi ta’ dak
patwit fil-konvenji li gAalihom issir referenza mir-rikorrenti, izda r-
rikorrenti, fl-azzar mument baqg#at izzid kundizzjonijiet marbuta mal-
kostruzzjoni ta’ lift shaft u installazzjoni ta’ lift fiz-zona kKumuni ming#4ajr
ma riedet tintrabat bi pjanti u termini ta’ kif kienu ser isiru ix-xog#olijiet,
oltre li riedet tinkludi fl-akkwist parti mill-partijiet komuni illi ma kienetx
mertu ta’ [-istess konvenji. Illi dan minkejja illi gabel ma sar I-inkontru
sabiex jigi iffirmat il-kuntratt tal-kompro-vendita, I-intimat kien ing#ata
kopja tal-kuntratt finali li pero’ ma kienet finali xejn gzaliex ir-rikorrenti
baqghat tinsisti li I-istess tigi emendata, tant illi I-istess kuntratt ma sarx.
i tali emendi zdiedu wara l-iskadenza ta’ [-istess konvenju b’mod illi
komplew jagZimlu il-kuntratt tal-kompro-vendita izjed u izjed mhux

accettabbli stante li ma kienx jirrifletti dak patwit fil-konvenji.

4. i ghaldagstant, il-procedura odjerna m’ hija xejn hlief abbuz mis-sistema
gudizzjarja stante li kull ma gzamlu r-rikorrenti kien li jabbuzaw mill-
proceduri stabbiliti fl-artikolu 1357 tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta

sabiex jottjenu estenzjoni ghat-terminu tal-konvenju;

5. Salv eccezzjonijiet ulterjuri.”

Rat il-lista tax-xhieda annessa mar-risposta guramentata.

Rat il-provi mressga mill-partijiet.

Rat illi hadd mill-partijiet ma ressaq Noti ta’ Sottomissjonijiet nonostante 1-

opportunita’ li tathom il-Qorti sabiex jaghmlu dan, fejn sahansitra kienet laqghet
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talba ghal estensjoni tat-terminu fuq talba tal-attri¢i li minn naha taghha Xxorta

regghet baqghet inadempjenti.

Rat illi I-kawza thalliet ghall-lum ghas-sentenza.

Rat I-atti kollha tal-kawza.

Ikkunsidrat:

Permezz ta’ din l-azzjoni l-attri¢i gqeghda titlob l-ezekuzzjoni ta’ weghda ta’
kompro-vendita li giet magbula bejnha u bejn huha I-konvenut permezz ta’ zewg
konvenji kif ukoll hlas ta’ danni fl-eventwalita’ li tali ezekuzzjoni ma tkunx tista’
ssehh. Dan peress li fil-fehma taghha I-konvenut nagas fl-obbligu tieghu li jersaq
ghall-kuntratti finali ghal ragunijiet imputabbli biss lilu.

Minn naha tieghu 1-konvenut jirrespingi dawn il-pretensjonijiet bhala nfondati fil-
fatt u fid-dritt; anzi jirribatti li huwa minn dejjem kien lest li jersaq ghall-kuntratt
ta’ bejgh u kienet proprju I-attri¢i li ma riditx tersaq ghall-kuntratt finali skont

dak miftiehem fil-konvenji ffirmati bejniethom.

[I-Qorti rat il-provi mressqa u a bazi taghhom taghmel is-segwenti

kunsiderazzjonijiet -

Huwa pacifiku li I-blokka t’appartamenti bin-numri 168 u 170, Bramble Court,
Triq Caravaggio, Gharghur giet ghand il-kontendenti b’wirt minghand il-genituri
taghhom?.

2 Affidavit attrici fol 39
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Huwa pacifiku wkoll 1i matul is-sena 2015 l-attrici u I-konvenut kellhom xi
diskussjonijiet bejniethom li wasslu biex fit-12 t’Ottubru 2015 gew iffirmati
zewg konvenji permezz ta’ liema 1-konvenut obbliga ruhu i jbiegh, jassenja u
jitrasferixxi lill-attri¢i 1i minn naha taghha wieghdet u obbligat ruhha li tixtri u

takkwista —

(i) nofs indiviz ta’ flat numru wiehed fil-ground floor level mill-blokk ta’
appartamenti fuq msemmi kif soggett ghar-rata tieghu ta’ ¢ens annwu u perpetwu
ta €16.42 altrimenti liberu u frank bid-drittijiet u pertinenzi kollha tieghu u bil-
pussess battal inkluz sehem indiviz pro rata tal-partijiet komuni tal-block li
jinkludu l-entrata, entratura, tarag, tromba tat-tarag u lift shaft u lift. Dan ghall-
prezz totali ta’ tnejn u erbghin elf u seba’ mitt Ewro (€42,700), 1i jithallsu kollha
fuq l-att finali. Dan il-konvenju kien validu ghal perjodu ta’ sena mid-data tal-
iffirmar u suggett ghal diversi kundizzjonijiet fosthom Ili sal-att finali |-
kompratrici tottjeni loan minn bank kummerc¢jali u li johorgu I-permessi relattivi
ghall-konverzjoni minn one bedroom apartment ghal three bedroom apartment u

illi tinbena l-arja sovrastanti I-flat 3; u

(i) nofs indiviz tal-garaxx fil-basement level sottostanti I-blokk ta’ appartamenti
fug msemmi kif soggett ghar-rata tieghu ta’ ¢ens annwu u perpetwu ta’ €16.42
kif ukoll nofs indiviz tal-arja sovrastanti flat 3 inkluza I-arja sovrastanti it-tromba
tat-tarag ursgeu ad coelom tal-blokka fug imsemmija kif soggetta l-arja ghall-
€16.42 cens annwu u perpetwu stante li 1-blokk kollu hu soggett ghall-€82.11
¢ens annwu u perpetwu u inkluz sehem indiviz pro rata tal-partijiet komuni li
jinkludu l-entrata, tarag, tromba tat-tarag, lift u lift shaft, kif deskritt fil-konvenju
msemmi, ghall-prezz ta’ hamsa u ghoxrin elf Ewro (€25,000) ghall-garaxx u tletin
elf Ewro (€30,000) ghall-arja, li jithallsu kollha fuq I-att finali. Dan il-konvenju
wkoll kien validu ghal perjodu ta’ sena mid-data tal-iffirmar u suggett ghal diversi

kundizzjonijiet fosthom li sal-att finali |-kompratri¢i tottjeni loan minn bank
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kummerc¢jali u li johorgu 1-permessi relattivi tal-bini mill-awtoritajiet ghall-bini

tal-penthouse.

Il-kontendenti jsostnu li t-tnejn li huma kellhom ir-rieda li jersqu ghall-iffirmar
tal-kuntratti finali li mill-provi rrizulta 1i kellu jsehh fit-12 t’Ottubru 2016
quddiem in-Nutar Charles Gafa’ u fil-frattemp bdew jichdu passi biex id-diversi

pattijiet u kundizzjonijiet li kien hemm stipulati fil-konvenju jigu attwati.

Jirrizulta pero’ li fil-perjodu ta’ dik is-sena bejn I-iffirmar tal-konvenji u d-data li
fiha kellhom isiru I-kuntratti ta’ kompro-vendita spuntaw diversi problemi bejn

il-partijiet.

L-attrici Romina Veneziani xehdet hekk? —

“Wara [li ghamilna [-konvenji gabbadna lill-perit Manwel Darmanin sabiex
Jjaghmlilna [-pjanti ta’ kif ha jigi [-blokk bil-penthouse, bil-lift, b ’kollox, inkluz bl-
alterations li ried jaghmel hija fl-appartament tieghu ghax jekk niftakar sew hija
ried igib [-appartament tieghu three bedroomed u anki kienu se jsiru xi gallariji
fuq wara tal-appartamenti f’kull sular. L-istess perit kellu japplikalna mal-MEPA
ghall-permessi u deher li kollox kien sejjer sew. Pero’ ftit zmien qabel kellu jsir
il-kuntratt, jien u l-partner tieghi Franco Scicluna konna ltqajna mal-perit
b’kumbinazzjoni fl-istess triq taghna u dan qalilna li ma kienx ser ikompli
b’xogholu minhabba li Ferdinando kien tah struzzjonijiet biex iwaqqaf kollox.
Nghid li f’dak l-istess Zmien jiena kont geghda bis-Sick leave u kont fi stat ta’
sahha hazin...Jien naf li hija hafna drabi jagbad u jaghmel [-affarijiet ta’ rasu u
kif ifettillu, allura ma tantx kont tajt kaz li waqqaf lill-perit dak iz-Zmien. Anke
minhabba li ma kontx fi stat ta’ sahha tajjeb kif diga’ ghidt, ma ridtx li jingala

3 Fol 40
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nkwiet ma’ hija u hallejt kollox ghaddej. Tant huwa hekk, [i f’Settembru tal-2016
Jjiena sahansitra ghammidt u kont parrina lit-tifla ta’ hija u tal-partner tieghu li

[lum hija martu.

Ghal kull buon fini 1-Qorti tirrileva li I-allegazzjoni tal-attri¢i 1i kien il-konvenut
li ta I-istruzzjonijiet lill-perit biex iwaqggaf kollox ma gietx korroborata mill-perit
Manuel Darmanin li fix-xhieda tieghu? ikkonferma biss li I-kawza 1i waqaf kollox
minn naha tieghu kien id-dizgwid bejn iz-zewg partijiet. Jinghad ukoll li I-
partijiet kienu ser japplikaw mal-MEPA ghall-bini ta’ penthouse u emendi gol-
Istess appartamenti u hu kien inkarigat biex japplika f’isimhom. Jirrizulta wkoll
li skont il-pjanti li kien lahaq prepara, il-lift kellu jghaddi minn gol-appartamenti

u minn gol-maisonette mhux mill-common area.

L-attrici kompliet tixhed 1i fil-fehma taghha fit-12 t’Ottubru 2016 il-kuntratti

Kienu se jsiru. Hija qgalet hekk -

“Jien ghalija I-kuntratt kien ghadu ha jsir. In-nutar Gafa’ kien tana appuntament
sabiex nitkellmu minhabba [i r-ricerki kienu ghadhom mhux lesti kollha.
Ferdinando kien gie ghall-appuntament izda meta n-Nutar talbu biex issir
estensjoni tal-konvenju hija qal li ma riedx estensjonijiet u li kollox kellu
Jipprocedi kif miftiehem u nzommu mal-konvenju. In-Nutar ghalhekk lahaq lesta
r-ricerki u tana data ohra sabiex isir il-kuntratt finali. Ghalhekk ergajna ltqajna
kollha ghand in-Nutar biex suppost niffirmaw il-kuntratt izda dik id-darba hija
mbaghad beda jinsisti li ried kopja tal-pjanti bil-kejl ezatt minn fejn kien ser
Jjghaddi x-xaft tal-lift u t-tarag. Hija beda jirrifjuta li jiffirma I-kuntratt gabel
ikollu dawk il-pjanti u anke minhabba [i f’dik il-gurnata qal li suppost kellu

jattendi l-avukat tieghu mieghu, Dr lan Stafrace, izda dan infurmah li ma setax

4 Fol 52 et seq
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Jjattendi u hija baqga’ jirrifjuta li jiffirma [-kuntratt. Fil-fatt Ferdinando kien talab
ukoll lin-Nutar sabiex jaghtih kopja tad-draft biex jghaddiha lill-avukat tieghu.

Jien bdejt inhoss li hija beda jgib hafna skuZzi fl-ahhar biex ma jsirx il-kuntratt
finali u fil-fatt iz-zmien baga’ ghaddej u kien ser jiskadi [-konvenju. Meta jien rajt
hekk, danhhalt ittra ufficcjali sabiex hija jersaq ghall-kuntratt u b hekk il-konvenju
gie awtomatikament estiz b ’xahar iehor>. In-Nutar rega tana appuntament iehor
fl-ufficcju tieghu tal-Mosta biex niffirmaw il-kuntratt u jien kont mort ghall-
appuntament mal-partner tieghi Franco Scicluna, lesta biex niffirma u
nikkonkludi. Pero’ jien u Franco ghamilna hin twil nistennew ghand in-Nutar
izda hija Ferdinando baga’ ma tfaccax. Minhabba f’hekk jiena ma kellix trig ohra
hlief niftah din il-kawza.”

Minn naha l-ohra I-konvenut Ferdinando Veneziani xehed hekk® —

“Wara i ghamilna [-konvenju bdejna nitkellmu kif nistaw naghmlu xi
olterazjonijiet u jien urejta illi jien interessat ukoll imma xi tlett xhur wara riedet
li twaqqa’ I-blokka shiha u terga ttella mill-gdid, jien m ghedtiliex le mill-ewwel
u tajta il-pariri tieghi ukoll bhal mal-perit gal fil-Qorti xehed; li tkellimna u
réivejna iktar minn darba imma fl-ahhar, spic¢cajna li jien irrid nidhol ghall-
ispejjez biex inwaqqghu u ntella I-appartament tieghi mill-gdid ukoll li erbghin
elf (€40,000) minn mitt elf (€100,000) ma ttihomlix mal-kuntratt, izda ttihomli
meta tkun tista’. Jien hawn ma qbiltx ghax ghal prezz li jien behhejt langas kien
bizzejjed biex inkopri l-ispejjez li ha naghmel apparti li rrid nghix fil-kera

sakemm ikun lest kollox.

5 L-ittri uffi¢jali gew intavolata fil-11 t’Ottubru 2016 a fol 10 u 13
5Fol 169 et seq
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Ghalhekk jien gbidtilha [-attenzjoni u ghedtilha li jien mhux se nidhol fl-ebda
spejjez ghax hi taf dagsi liema ammont behhejtilha u li qatt ma kien jaghmel sens
li jien kont nidhol f’dawk l-ispejjez kollha.

Niftakar sewwa li xahar gabel il-kuntratt gatet il-kuntatt kollu u jumejn gabel i
kien ha jiskadi li jien kont kellimt lill-Avukat lan Starface sabiex nara x ’kienet il-
pozizzjoni tieghi. Niftakar li n-nutar kien kellimni u talabni sabiex nestendu il-
konvenju peress li Romina ma kelliex affarijiet lesti sabiex tixtri. L-Avukat tieghi
kien cempel lin-nutar Gafa’ u anke bghatlu email u infurmah li jiena ma kontx

lest li nestendi I-konvenju.

Min hemm I|-Avukat kellem lin-nutar u gallu biex jibghatlu kopja tal-kuntratt li
Jjien ha niffirma. Fil-fatt in-nutar baghat email lill-avukat tieghi wara nofsinhar
[f’dik il-gurnata stess li Konna ha niltagghu ghall-kuntratt. L-avukat galli li ma
sab l-ebda’ oggezzjoni li jien ma niffirmax ghax il-kuntratt kien jagbel mal-
konvenju. Qalli wkoll li jekk ikun ha jsir xi tibdil, ghandi ninfurmah mill-ewwel
gabel ma niffirma. Kien infurmani li illi suwa ma setax jattendi mieghi ghaliex

kellu xi appuntament tat-¢fal tieghu, izda jekk ikun hemm il-bzonn incemplulu.

Niftakar li meta dhalt ghal-kuntratt kKienu Xxi s-sebgha ta’ filghaxija u jien sibt
pjanta u I-kuntratt fuqg il-medja, u meta n-nutar beda jzid fuq il-kuntratt u galli li
rrid niffirma fug pjanta li kien hemm fuq il-mejda jien cempilt minnufih lill-avukat
tieghi u ghidtlu x kien qged jigri. B hekk [-avukat tani |-parir li jien nista’ ma

niffirmax la darba biddlu I-kuntratt u kien galli biex nghaddih man-Nutar.

Wagqt li n-Nutar kien fuq il-Mobile ma’ [-avukat tieghi, ohti u l-partner taghha
qajmu argument b’ghajjat u bdew jirrikattaw illi jekk jien ma niffirmax jien ha
nehel ghaxar t’elef euro multa favur taghhom u hames t’elef spejjez lill-avukat

tieghi, ghax qgalu li I-avukat tieghi kien kellem lill-ohti huwa stess u li kien ged

12
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jaghmel hekk biex jehodli [-flus. Dan id-diskors kien sar quddiem in-Nutar u
quddiem Jason, li jien kont hadt mieghi biex ikun prezenti fil-kuntratt. Jien
m’emminthiex illi 1-avukat tieghi kien kellimha, u wara li n-Nutar kellem lill-
avukat tieghi fuq il-mobile kien ergajt kellimtu. Huwa qalli li ma jistax jaghtini
parir li niffirma minghajr ma jkun ra d-dokument, u peress li n-Nutar kien
infurmah illi Romina kienet bghatitli ittra ufficjali gabel ma skada [-konvenju,
huwa taghni parir l[i ma niffirmax il-kuntratt u ssir laggha I-gimgha ta’ wara u
jekk ikun hemm qbil jigi ffirmat il-kuntratt. Dan iZjed u iZjed meta jien bdejt
nispjegalu illi fuq il-pjanta li kienu tawni Kienu nkludew bicca mill-appartament

tieghi u li ma kienx inkluz fil-konvenju.,

Niftakar li jiena kont ircevejt ittra bil-Qorti u Kif jindika kollox bl-emails I-avukat
tieghi pprova jsib soluzzjoni maghhom biex jintlahaq ftehim, imma dan qatt ma
sar u wara regghu qaluli biex nerga nitla ghal kuntratt minghajr ma kien hemm
ebda ftehim. Fil-fatt 1-avukat tieghi kien avza lin-Nutar li jien mhux ha nkun
prezenti ghaliex ma kien hemm [-ebda ftehim fuq li ohti riedet izZomm fil-kuntratt.
Onti ppretendiet illi minkejja li ma kien hemm xejn minn dan fil-konvenju,
twaqqa’ t-tarag tal-komun u tinstalla lift, izda ma riditx tintrabat bi Zmien kemm
il-blokka kienet ser tibqa’ bla tarag sakemm ix-xoghol isir. Jien kont lest li
naghmel kuntratt ’dan is-sens, anke jekk dan ma kienx skond il-konvenju. Jien
dak kull ma ridt izda ohti sabet kull skuza biex ma tintrabatx. Dak iz-zmien jien
kelli tarbija ta’ 6 xhur u Zgur ma stajtx nigba’ bla tarag ghal zmien twil. Ridna
ukoll pjanta bil-qgisien biex inkunu nafu kemm kien ser jibqa’ spazju ta’ tarag u
kemm kien se jigi kbir il-lift. Anke din ohti ma riditx taghmilha. Jiena qatt ma
stajt niffirma kuntratt minghajr dawn id-dettalji, u peress li ohti baqghet ma riditx

tintrabat, jiena ghazilt li ma nersagx ghall-kuntratt.”
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[1-Qorti f’dan 1-istadju ma tistax ma tinnutax li ghal dak i jirrigwarda 1-iffirmar
tal-kuntratti nhar it-12 t’Ottubru 2016, fl-atti gie esibit biss 1-abbozz tal-kuntratt

ta’ bejgh tan-nofs indiviz tal-flat numru 17 u £dan |-abbozz esibit ma jissemma

xejn fuq lift u lift shaft li kienu ssemmew fil-konvenju relattiv.

Jirrizulta wkoll mid-dokumenti esibiti li sat-12 t’Ottubru 2016 stess wara
nofsinhar jidher li l-affarijiet ma kinux ghadhom dagstant kristalizzati tant |i I-
avukat tal-konvenut wara nofsinhar kien baghat email lin-nutar Gafa’ biex isagsih
jekk il-partijiet kinux ser jestendu I-konvenju® u email ohra ftit tal-hin wara fejn
I-avukat rega kiteb lin-nutar li peress li kompratri¢i kienet intavolat I-ittri ufficjali
skont il-ligi d-data ghall-iffirmar tal-kuntratti setghet tigi posposta. Jirrizulta
pero’ li dakinhar il-partijiet dehru ghall-iffirmar tal-kuntratti relattivi quddiem in-
Nutar nhar it-12 t’Ottubru 2016 u t-tnejn li huma kienu akkumpanjati minn terzi

persuni li xehdu wkoll fil-kawza.

Jirrizulta ulterjorment li waqt li kienu ghand in-nutar gamu problemi li dwarhom
il-kontendi spiccaw jitlewmu. Dwar dak li sehh fl-uffi¢c¢ju tieghu nhar it-12
t’Ottubru 2016 xehed in-Nutar Charles Gafa’®. Huwa semma fost ohrajn li 1-
partijiet kienu marru biex jiffirmaw il-kuntratti izda waqt li kien qieghed
jagrahulhom il-konvenut ried icempel lill-avukat tieghu, Kif fil-fatt ghamel, ghax
ried l-assistenza tieghu. Qal ukoll 1i 1-konvenut beda jsemmi li bil-lift kienet ser
tohodlu parti mill-flat u ried ikun jaf il-lift kif gej. L-attrici bdiet tghid lill-
konvenut li I-perit kien jaf x’inhu jaghmel u 1-konvenut beda jargumenta li t-tarag
ser jigi dejjag. Dakinhar ma gewx iffirmati I-kuntratti. Wara t-12 t’Ottubru 2016
in-Nutar kien baghat 1-abbozzi lilll-partijiet u sa fejn jiftakar anke lill-avukati

taghhom u ghamlu data ohra ghall-iffirmar tal-kuntratt, f’liema data l-attri¢i

7 Fol 190 et seq (li erroneament gie ndikat bhala flat numru 2 li pero’ jidher li gie korrett min-nutar ftit wara
skont email tat-12 t’Ottubru 2016 a fol 203)

8 Fol 198

9Fol 72 et seq
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kienet marret imma I-konvenut m’attendiex. Xehed li dakinhar stess aktar qabel
huwa kien iltaga’ b’kumbinazzjoni mal-avukat tal-konvenut li kien gallu li I-
konvenut ma kienx ser jidher ghax ma qablux. Pero’ x-xhud kien wiegbu li la 1-

appuntament kien sar huwa kien ser jonorah imbaghad sta ghall-partijiet.

In kontro-ezami n-Nutar xehed li I-konvenju kien gie mgedded ghax il-permessi
ma kinux ghadhom hargu u lanqas il-bank loan a favur l-attri¢i kien ghadu ma
harigx. Ikkonferma li fI-10 t’Ottubru 2016 l-avukat tal-konvenut kien bghatlu
email fejn infurmah li I-klijent tieghu kien lest li jiffirma I-kuntratt skont it-
termini tal-konvenju dment li I-kuntratt isir sat-12 t’Ottubru 2016 pero’ ma kienx
lest jikkoncedi estensjonijiet!®. Fil-fatt ix-xhud ikkonferma li l-appuntament
ghall-iffirmar tal-kuntratt kien inghata ghat-12 t’Ottubru 2016 u l-avukat tal-
konvenut kien infurmah li huwa ma setax jattendi mal-klijent ghall-iffirmar tal-
kuntratt minhabba mpenji familjari, madankollu kien talbu biex jibghatlu I-
abbozz tal-kuntratt minn qabel halli jilhaq jarah u 1-klijent jattendi wahdu ghall-
iffirmar tal-kuntratt bl-abbozz approvat. U fil-fatt hekk gara tant li 1-konvenut
kien attenda wahdu fit-12 t’Ottubru ghall-iffirmar tal-kuntratt bl-abbozz approvat
mill-avukat. Ix-xhud ikkonferma li pero’ li waqt il-gari tal-abbozz qam dizgwid
bejn il-partijiet ghax I-attri¢i produciet pjanta (li ma kinitx imsemmija fl-abbozz
mibghut lill-avukat tal-konvenut) u li I-konvenut intalab jiffirmaha. Ikkonferma
wkoll i I-konvenut ma riedx jiffirma dokumenti i ma kienx rahom l-avukat
tieghu U n-nutar kien sahansitra cempel lill-avukat dwar dan ghall-liema l-avukat
kien wiegeb 1i hu ma kienx lest jaghti parir lill-klijent fuq it-telefon. Ghalhekk in
vista tal-fatt li fil-frattemp l-attrici kienet fi kwalunkwe kaz baghtet |-ittri ufficjali,
ftehmu li d-dokumenti I-godda jintbaghtu lill-avukat tal-konvenut sabiex jarahom

u jimxu minn hemm.

1 Fol 103
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B’hekk ikompli jirrizulta mill-atti li gjaladarba 1-kuntratti ma gewx iffirmati fit-
12 t’Ottubru 2016, mill-ghada stess regghu komplew tahdidiet bejn il-partijiet
tramite l-avukati taghhom bl-isperanza 1i tigi zblukkata din il-problema Ii

nqalghet bejn il-partijiet. Saru diversi skambji ta’ emails fir-rigward®*.

Minn naha tieghu n-Nutar Gafa’ kompla jixhed li wara li I-iffirmar tal-kuntratti
relattivi ma sarx kif pjanat fit-12 t’Ottubru 2016, huwa kien ikkupjat b’diversi
skambji bejn l-avukati tal-partijiet u l-abbozz originali tal-kuntratti Ii kien hejja
n-Nutar rega’ beda jigi emendat. Ftakar ukoll li kienet gamet kwistjoni fuq il-lift
fejn il-konvenut kien qgieghed jghid li dment li I-lift ser isir fil-partijiet komuni
ma kienx hemm problema hlief li ried ikun jaf meta ser jitwaqga t-tarag, kemm
ser idum it-tarag imwaqqa’ u d-dimensjonijiet tal-lift kemm ser ikunu. Dan peress
li I-konvenut kellu nteress dirett fil-vicenda stante 1i huwa kellu appartament fil-
blokka u ghalhekk ried ikun jaf kemm ser idum dan I-inkonvenjent. Ix-xhud
ikkonferma wkoll i I-attri¢i ma riditx tikkommeti ruhha dwar dawn |-aspetti ghax
galet li ma kienx jiddependi minnha peress li x-xoghlijiet kienu ser isiru minn
terzi. Kien hemm diversi proposti u kontro-proposti biex tigi zblukkata din is-
sitwazzjoni izda finalment l-unika pendenza li kien fadal kien dawn il-
kwistjonijiet u ¢ioe” kemm il-konvenut ser idum bla tarag, u fuq il-gies tat-tarag
u I-lift ghax fil-frattemp il-pjanta kienu lahqu rawha. In-Nutar gal li quddiemu |-
attrici bagghet ma ntrabtitx ghal dak li jirrigwarda qisien u zmien ta’ kemm kellu

jdum dan l-izvilupp.

Mill-atti jkompli jirrizulta nfatti i 1-abbozzi tal-kuntratti ta’ kompro-vendita
regghu gew emendati U fl-24 t’Ottubru 2016 in-Nutar baghat lill-partijiet kopja
tal-abbozzi emendati*?. Fl-atti gie esibit biss 1-abbozz emendat rigwardanti n-nofs

indiviz tal-garaxx fil-basement level sottostanti I-blokk ta’ appartamenti u n-nofs

11 Fol 202 et seq
12 Fol 204
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indiviz tal-arja sovrastanti flat 3 inkluza l-arja sovrastanti it-tromba tat-tarag

ursgeu ad coelom tal-blokka®®. L-emenda rilevanti tghid hekk —

“Il-kompratrici jew aventi kawza taghha ikollha d-dritt li, salv il-permessi
relattivi, tibni sular jew sulari ulterjuri fuq l-arja in vendita, illi tiftah
twieqi/aperturi ohra li jaghtu ghal fuq il-fondi sottostanti, li tikkonnettja s-
servizzi presenti tas-sistema ta’ drains u drenagg u servizzi ohra sabiex iservu s-
sulari I-godda kif ukoll testendi u tuza il-partijiet komuni inkluz it-tarag u t-
tromba tat-tarag ghas-sulari l|-godda u dan qed isir bil-kunsens u |-
awtorizzazzjoni tal-venditur. ll-venditur gieghed jaghti [-kunsens tieghu min issa
stess sabiex il-kompratrici jew avventi kawza taghha tkun tista’ tibni I-imsemmija

arja kif fug spjegat u dan minghajt ebda’ korrispettiv.

ll-venditur qieghed jaghti id-dritt lill-kompratrici li taccetta li, salv il-permessi
relattivi, taghmel lift shaft u tistalla lift u spejjez taghha fil-partijiet komuni tal-
blokk u cioe’ fit-tromba tat-tarag tal-blokka u ghalhekk a spejjez taghha ghandha
dritt timmodifika u/jew twaqqa’ u terga tibni tarag tal-komun u tlesti t-tromba
tat-tarag [-istess mod li geghda llum skond |-arti u s-sengha b’'materjal tajjeb u
taht jd-direzzjoni ta’ perit arkitett u skond il-pjanti u permessi approvati. Il-
modifikazzjoni tat-tarag tal-komun ghandha ssir fl-igsar Zmien possibli sabiex il-

b

venditur ikun jista’ jaccedi ghall-appartament residenzjali tieghu.’

It-tahdidiet bejn il-partijiet tramite l-avukati taghhom fil-frattemp pero’ xorta
komplew ghax ma kienx ghadu ntlahaq ftehim ahhari. Wara skambju ta’ diversi
emails jirrizulta li 1-partijiet ikkonc¢entraw l-aktar fuq zewg kwistjonijiet li kien

ghad fadal u ¢ioe’:

13 Fol 206 et seq
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1) id-disinn ta’ kif gej il-lift u kemm ser jibga kbir it-tarag gjaladarba ssir il-
blokka tal-lift u

2) kemm kien ser jittieched zmien biex jigi finalizzat dan ix-xoghol.

llI-konvenut kien gieghed jinsisti li huwa jkollu dawn 1-assikurazzjonijiet biex
jiffirma l-kuntratti partikolarment ghaliex kwalunkwe xoghlijiet fir-rigward li
kienet bil-hsieb li taghmel I-attrici kien ser ikollhom inevitabilment impatt u
nkonvenjent fugqu u fuq il-familja tieghu li kienu jghixu fl-istess blokka inkluz il-
fatt 11 hu kien ghad kellu tarbija ta’ ftit xhur.

Jirrizulta 1i d-data gdida moghtija ghall-iffirmar tal-kuntratti finali kienet it-8 ta’
Novembru 2016.

Fis-7 ta’ Novembru 2016 pero’ l-avukat tal-konvenut kiteb lill-avukat tal-attri¢i
li jekk il-klijenta tieghu kellha bzonn aktar zmien biex tohrog bi proposta
konkreta fuq kif kellhom isiru I-lift shaft u t-tarag, il-konvenut kien dispost li
jestendu I-konvenju biex dan isir. L-avukat tal-konvenut kiteb ukoll li huwa ma
kienx ser jaghti parir lill-klijent jiffirma kuntratt 1i ma jispecifikax dawn I-

affarijiet.

Fl-istess jum, fis-7 ta’ Novembru 2016 in-Nutar kiteb lill-partijiet biex
jinfurmahom i jekk I-ghada, minflok jiffirmaw il-kuntratt, riedu li jestendu I-
konvenju, huwa xorta kien disponibbli 1i jiltaqghu 1-ghada fil-hin miftiechem fl-
ufficcju tieghu. L-attrici rrispondietu ftit minuti wara li hi u lI-avukat taghha kienu
ser ikunu prezenti fil-hin miftichem pero’ ma tatx aktar dettalji. Minn naha I-ohra

l-avukat tal-konvenut irrisponda kmieni l-ghada filghodu, u ¢ioe’ fit-8 ta’

¥ Fol 214
15 Fol 227
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Novembru 2016 fejn stagsa jekk il-partijiet kinux ser jiltaqghu biex jestendu 1-

konvenju sakemm jigu finalizzati d-dettalji tat-tarag u tal-lift.

Fit-8 ta> Novembru 2016%° l-avukat tal-attri¢i irrisponda lill-avukat tal-konvenut
li I-klijenta tieghu ma xtaqitx testendi I-konvenju aktar, u li hija kienet disposta li

tiffirma I-kuntratt dakinhar fuq zewg kundizzjonijiet u ¢ioe —

1. Jew iz-zewg partijiet izommu mal-ftehim originali i jpoggu I-lift gewwa I-

appartamenti;

i. Jew il-lift isir flok it-tarag b’dana pero |li I-klijenta (I-attrici) ma setghetx
tintrabat b’dimensjonijiet u dettalji relatati fil-kuntratt u langas kienet disposta li

taccetta klawsola bil-penali.

Jirrizulta pero’ 1i 1-partijiet regghu ghal darb’ohra ma waslux ghal kompromess
peress li I-konvenut ma kienx dispost jiffirma |-kuntratt minghajr ma jinghata I-
garanziji u d-dettalji minnu mitluba dwar it-tarag u 1-lift filwaqt li I-attrici bagghet
tinsisti 1i hija ma setghetx tintrabat b’timeframes ghat-tlestija tax-xoghlijiet u
lanqgas kellha Zmien bizzejjed (wara li hareg mix-xena |-perit Manuel Darmanin)
biex issib perit gdid 1i jhejji 1-pjanti relattivi dwar id-dimensjonijiet tal-lift u I-

wisa’ rimanenti tat-tarag.

B’hekk fit-8 ta” Novembru 2016 dehret biss I-attri¢i ghand in-Nutar filwaqt li I-
avukat tal-konvenut kien informa lin-Nutar dakinhar filghodu li 1-klijent tieghu
ma kienx ser jattendi ghall-appuntament peress li |-partijiet baqghu ma lahqux
ftehim.

16 Fol 213
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Maghmula dawn il-konsiderazzjonijiet 1-Qorti tgies li l-artikolu 1357 (1) u (2)
tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta jipprovdi hekk -

“1357. (1) H-weghda ta’ bejgh ta’ haga bi prezz determinat, jew bi prezz li
ghandu jigi stabbilit minn persuna wahda jew izjed bhalma jinghad fl-artikoli ta’
qabel dan, ma titgiesx bejgh; izda, jekk tigi accettata, iggib, f’dak li wieghed, [-
obbligu li jaghmel il-bejgh, jew, jekk il-bejgh ma jkunx jista’ izjed isir, [-obbligu

li jhallas id-danni lill-accettant.

(2) L-effett ta’ din il-weghda jispicca meta jaghlaq iz-zmien miftiehem bejn il-
partijiet ghal hekk jew, jekk ma jkun hemm ebda ftehim bhal dak, meta jghaddu
tliet xhur minn dak inhar li I-bejgh ikun jista’ jsir, kemm-il darba l-accettant ma
jsejjahx lil dak li wieghed, b’att gudizzjarju pprezentat gabel ma jghaddi z-zmien
applikabbli kif intqal qabel, sabiex jaghmel il-bejgh, u kemm-il darba, fil-kaz li
dak li wieghed jonqos li jaghmel hekk, it-talba b’rikors guramentat sabiex
titwettaq il-weghda ma tigix ipprezentata fi Zmien tletin jum minn meta jaghlag

I-imsemmi zmien”.

Inghad hekk fil-kaz Hecnef Properties Ltd vs Stephen Koludrovic de¢iz f1-20
ta’ Marzu 2003 —

“Illi, bhala aspett guridiku tal-effett tal-weghda li ghaliha japplika [-artikolu
1357 tal-Kodici Civili, jinghad li \-weghda tal-persuna li thiegh gid taghha hija
wahda unilaterali, dagqs kemm unilaterali hija I-weghda ta’ min jghid li jrid jixtri.
Fi kliem iehor, il-konvenju huwa “obbligazzjoni bilaterali li tibga’ dejjem
guridikament diviza b’zewg obbligazzjonijiet unilaterali li f’kull wahda minnhom
hemm il-kreditur u d-debitur tal-obbligazzjoni, fis-sens illi hemm dak li jrid

Jippresta u hemm dak li jiehu [-benefi¢cju tal-prestazzjoni”.
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1lli jidher, ghalhekk, mill-kliem innifsu tal-ligi, li [-ghan ta’ dak [-artikolu huwa
wiehed li jipprovdi ghall-ezekuzzjoni ta’ weghda maghmula bejn zewg partijiet,
liema weghda trid tkun tiswa u ma tkunx saret ghal ragunijiet li [-ligi ma
tippermettihomx. L-izjed importanti, imma, hu i r-rwol talQorti huwa dak li tara
li I-weghda tiswa u li tordna lill-parti li thun geghda zzomm Ilura milli tersaq
ghall-ftehim biex taghmel dan kif miftiehem. Ma jidhirx li [-Qorti hija moghtija
s-setgha li tindahal hi f’dak [i [-partijiet ma ftehmux, jew li tibdel xi kundizzjoni

minn fost dawk li gew maqbula mill-partijiet fuq I-att tal-konvenju;

i I-bixra wahdanija fl-ghadd ta’ decizjonijiet li I-Qrati taghna taw dwar din id-
dispozizzjoni tal-ligi kienet fis-sens li jekk ikun hemm xi ¢irkostanza li tirrizulta
wara li jkun sar ftehim bhal dak jew [i ma kinitx maghrufa lil xi parti meta tkun
saret il-weghda ta’ bejgh u xiri, dik il-parti jkollha raguni tajba biex ma tigix
imgeghla tersaq ghall-ftehim ahhari. Imkien ma nghad xi darba li [-Qorti tista’
tordna li jsir ftehim ahhari mibdul jew differenti minn dak li I-partijiet kienu
originarjament ftehmu. Li kieku jsir hekk, jigri li [-Qorti thun geghda tohlog

ftehim gdid u mhux taghti ezekuzzjoni ta’ ftehim imwieghed,”

Kompla jinghad hekk fil-kaz Maria sive Carmela Micallef et vs Joseph Portelli
deciza fl-14 ta’> Novembru 2017 -

“..fit-30 ta’ Mejju 2002, il-Prim’ Awla tal-Qorti Civili fis-sentenza fl-ismijiet
Carmelo Cassar Limited vs. Bezzina Joseph et stqarret li: “Hija raguni valida
fil-ligi i persuna ma tersagx gaall-pubblikazzjoni ta’ kuntratt minfzabba I-fatt li

ma tkunx tista’ ssehh kundizzjoni li fugha jkunu ftehmu l-partijiet. ”

Tal-istess portata kienet is-sentenza fl-ismijiet Jeoffrey Austin Pleasant et vs.
Carmelo sive Lino Caruana (A.C. 7 ta’ Lulju 1998 — LXXXI1.ii.223) fejn ingzad

li hija raguni valida li persuna ma tersagx ghrall-pubblikazzjoni ta’ kuntratt
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minaabba |-fatt li ma tkunx tista’ ssehh kundizzjoni li fugha jkunu ftehmu I-

partijiet.

Ili inoltre fis-sentenza fl-ismijiet Gauci Borda et vs Azzopardi et deciza fil-29 ta’
Ottubru 2004 il-Qorti tal-Appell spjegat li meta I-kliem tal-konvenju jkun car, id-

dmir tal-Qorti huwa dak li tag#ti ezekuzzjoni ta’ dak miftiehem bejn il-partijiet:

“Din il-Qorti tikkondividi dak li galet il-Prim Awla tal-Qort Civili kif hawn fuq
riportat fir-rigward ta’ elementi mehtiega ghall-validita’ ta’ konvenju u dagstant
taqgbel li I-volonta’ tal-gudikant gqatt ma gzandha tissostitwixxi dik tal-kontraenti.
Kemm-il darba li skrittura privata li permezz tagzha I-kontraenti jintrabtu
f’relazzjoni ta’ compro-vendita tkun cara, id-dmir tal-Qorti huwa limitat
inkwantu hija gihandha I-obbligu li tag/ti ezekuzzjoni gaal dak i I-partijiet fuq il-
konvenju jkunu ftehmu, u xejn aktar. Infatti din il-Qorti, kif diversament

komposta, esprimiet ruzha hekk fir-rigward:

“Meta [-kliem tal-att huma cari I-interpretu ghandu jogghod ghal dan il-kliem u

)

mhux jirrikorri ghall-kongetturi.’

L-istess Qorti izda marret oltre billi osservat li:

“Pero’ fl-applikazzjoni tar-regoli ta’ interpretazzjoni ma hijiex [-interpretazzjoni
tal-kontendenti g#all-kliem tal-konvenzjoni jew is-sens divers minnhom lilhom
moghti li jiswa imma hu l-gari oggettiv tal-gudikant li jag#ti I-kliem is-sens
ordinarju tieghu, fil-kuntest ta’ kif gie wzat mill-kontraenti, li gzandu jogg#od.
Jekk grall-gudikant id-dicitura wzata ma tistax ma twassalx oggettivament g#al
sens car u univoku hu dan is-sens illi giandu jfisser il-volonta’ espressa mill-
kontraenti fil-konvenzjoni tast ezami. Hu biss meta t-termini tal-kuntratt huma

I »

oskuri li jrid jigi kkunsidrat dawk il-pattijiet li I-kontraenti riedu”.
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‘Fis-sentenza fl-ismijiet Tlata Operations Ltd. vs Adrian Muscat Rita sive
Ritienne Muscat deciza fl-14 ta’ Ottubru 2014 mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili
ngkad -

In tema legali pero’ din il-Qorti diversament preseduta sintetikament izda
b’harsa ampja lejn il-gurisprudenza fis-sentenza tagZha fl-ismijiet Didier
Sergent et vs Michael Anthony Liley (PA 14/12/2012) qgalet hekk:

Illi meta wiezed jitkellem dwar raguni tajba biex wieszed ma jersagx grall-
pubblikazzjoni ta’ kuntratt ta’ bejgh wara konvenju jrid jintwera li dik ir-raguni

ma tkunx wazda kapriccuza.

Generalment, biex raguni twassal lill-parti biex tintitolaha ma tersagx g#all-
kuntratt, trid tkun wa#da li jew iggib 7sara kbira lil dik il-parti [Brinx Ltd. vs
Francis Said et (App Inf 23/11/2005); u George Farrugia et vs Pacifika Masini
et (Mag (Gh) 07/01/2008)], jew tmur kontra dak li jkun miftiehem fil-wegida
preliminari [ara, per ezempju Micallef vs Axiaq et (App Civ 06/10/2000) (Kollez.
Vol: LXXXIV.ii.514)], jew fejn il-kuntratt ma jkunx sejjer jiswa. B’mod
partikolari, tqis li fejn kundizzjoni miftehma mill-partijiet fil-konvenju jkun jidher
car li m’hijiex se’ ssehh, din kienet raguni tajba biex ix-xerrej jonqos li jersaq
ghall-kuntatt [Carmelo Cassar Ltd vs Joseph Bezzina et (PA 30/05/2002
konfermata fl-Appell fit- 12/10/2006)]. Tajjeb li jingAad ukoll li raguni tajba tkun
warnda li ma tkunx tiddependi mill-parti nnifisha u, zaga zZgura, ma tridx tkun ir-
rizultat tal-mala fidi tagzha (ara, per ezempju David Falzon vs Mario Formosa
et PA 25/03/2004). Hekk ukoll huwa mizmum [li m hijiex raguni tajba biex wie#ed
jongos li jersaq ghall-bejg# fid-dawl! ta’ ¢irkostanza barranija li tkun sefziet wara
li jkun sar il-konvenju (Paul Scicluna vs Mons Nikol G. Cauchi noe et, App Civ
31/05/2004);
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F’dan il-kaz il-Qorti kienet iddecidiet li kienu jezistu elementi bizzejjed sabiex

jiggustifikaw lill-konvenuti ma jersqux g#all-kuntratt finali.

Fil-kawza fl-ismijiet Carmelo Cassar Limited vs Joseph Bezzina et deciza fit-30
ta’ Mejju 2002 mill-Prim Awla tal-Qorti Civili ing#ad:

“Hija raguni valida fil-ligi li persuna ma tersagx g#all-pubblikazzjoni ta’
kuntratt minfzabba I-fatt li ma tkunx tista’ ssehihi kundizzjoni li fugha jkunu ftehmu

I-partijiet”.

Din is-sentenza tkompli mal-insenjament mog#tija fil-kawza fl-ismijiet Jeoffrey
Austin Pleasant et vs. Carmelo sive Lino Caruana deciza mill-Qorti tal-Appell
fis-7 ta’ Lulju 1998.

F’dak il-kaz, il-Qorti ddecidiet li ma jistax ikun hemm dubbju li I-konvenju jozlog
obbligazzjonijiet bilaterali fuq iz-Zewg partijiet. ll-fatt li sad-data tal-kuntratt, I-
atturi ma setg/ux jissodisfaw I-obbligi assunti minnhom jikkostitwixxi raguni

valida sabiex il-konvenut ma jkunx obbligat li jzomm mal-fiehim.’

Applikati dawn il-prin¢ipji ghall-kaz odjern, il-Qorti tirrileva fl-ewwel lok li kif
irrizulta mis-suespost, meta l-partijiet kienu marru ghand in-Nutar fit-12
t’Ottubru 2016, il-konvenut mar preparat biex jiffirma I-kuntratti skont I-abbozzi
mibghuta min-nutar stess u li kienu gew approvati mill-avukat tieghu. Irrizulta
pero’ li dak il-hin bdew jizdiedu xi klawsoli marbuta mal-lift u t-tarag fuq
insistenza tal-attri¢i'” li I-konvenut ma riedx jiffirma ghalihom peress li dan kien

ifisser bidliet mill-abbozz approvat mill-avukat tieghu hekk kif kien mibghut lilu

17 Fol 249 et seq
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minn nutar dakinhar stess. Kien hemm ukoll il-kwistjoni tal-pjanta li kienet intiza
li tkun annessa mal-kuntratti u I-konvenut intalab jiffirma izda li huwa ma kellux
gharfien taghha gabel u ghalhekk irrifjuta wkoll 11 jiffirma ghaliha minghajr 1l-
parir tal-avukat tieghu, assenti dak in-nhar. B’hekk, in vista tal-mod Kif
zviluppaw l-affarijiet fl-ahhar hinijiet qabel ma kellhom jigu ffirmati 1-kuntratti
[-Qorti ma tistax tatribwixxi responsabbilta’ lill-konvenut li ma ffirmax il-
kuntratti f*¢ikustanzi bhal dawk fejn inaspettatament spic¢c¢a rinfaccjat b’modifiki
proposti quddiem in-nutar u dan meta huwa kien sprovvist minn parir legali dwar

I-implikazzjonijiet legali ta’ dak li kien qieghed mitlub jiffirma ghalih.

[1-Qorti tqis ulterjorment li huwa minnu li I-konven;ji tat-12 t’Ottubru 2015 kienu
jistipulaw li nkluz fit-trasferiment tal-immobbli msemmija kellu jkun hemm fost
ohrajn lift u xaft ghall-lift u li ovvjament dan ried jghaddi minn x’imkien izda I-
istess konvenji ma kinux jindikaw dettalji u specifikazzjonijiet ta’ kif u minn fejn
kellu jghaddi tali lift u x-xaft u wisg inqas kif kellhom isiru. Kien ghalhekk li kien
jispetta lill-partijiet li sa gabel I-iffirmar tal-kuntratti finali jaslu ghall-ftehim
dwar dawn id-dettalji sabiex ikunu jistghu jitnizzlu fil-kuntratti ta’ kompro-
vendita. Dan zgur ma kienx xoghol li kellu jsir u jigi diskuss, ukoll b’mod

imprevedibbli, ftit gabel ma jigi ffirmat I-att finali ta’ konpra-vendita. Kif I-attrici

hadet zmienha i tfittex 1i jigu redatti I-pjanti li produciet ghal gharrieda lil huha,
dagstant iehor kellu dritt ix-xerrej li jinghata zmien ampju u adekwat li jezamina

I-istess pjanti b’kunsultazzjoni teknika apposita.

M’hemmx dubju li, wara li gew estizi 1-konvenji bis-sahha tal-ittri ufficjali tal-11
t’Ottubru 2016, it-trattativi bejn il-partijiet baqghu ghaddejjin b’mod intensiv bil-
ghan li tigi zblukkata d-deadlock fis-sitwazzjoni, madankollu langas I-abbozz tal-
kuntratt kif emendat minn-nutar (u mibghuta lill-partijiet fl-24 t’Ottubru 2016)
ma kien bizzejjed bhala soluzzjoni ahharija. Tant li, anke mill-iskambju ta’

korrispondenza elettronika esibita in atti, sa dakinhar stess tat-tieni data li fiha
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kellhom jigu ffirmati 1-kuntratti fit-8 ta’ Novembru 2016, kienu ghadhom

ghaddejjin il-komunikazzjonijiet bejn il-partijiet dwar it-triq ‘il quddiem.

[1-Qorti inoltre tinnota li proprju fit-8 ta” Novembru 2016 kien ghadu ged jirrenja
stat shih ta’ ncertezza dwar jekk kienx ser isir I-iffirmar tal-kuntratti ta’ kompro-
vendita jew le tant li I-avukat tal-konvenut baghat jistagsi jekk hux ser jigi estiz
Il-konvenju sakemm jigu solvuti I-kwistjonijiet dwar it-tarag u I-lift, I-avukat tal-
attri¢i jiddikjara li hija riedet tersaq ghall-iffirmar tal-kuntratti dakinhar stess (u
pproponiet zewg ghazliet dwar it-tarag u 1-lift) u sahansitra n-nutar innifsu nforma
lill-partijiet li jekk huma kellhom il-hsieb 1i jestendu I-konvenju minflok
jiffirmaw il-kuntratti ta’ bejgh huwa xorta kien disponibbli li jiltagghu fl-uffic¢ju

tieghu fil-hin moghti lilhom sabiex issir tali estensjoni.

Bhala fatt, f’din il-kobba mhabbla sal-ahhar, baga’ gatt ma ntlahaq gbil fuq
abbozz finali ta’ kuntratti ta’ kompro-vendita tal-proprjeta’ mertu ta’ dawn il-

proceduri.

[1-Qorti hija tal-fehma li I-konvenut m’ghandux jinstab responsabbli ghal dak li
sehh u langas ghandu jitgies li mar lura mill-ftehim li kellu mal-attri¢i in
konnessjoni mal-lift u x-xaft tal-lift u t-tarag, kif pretiz mill-attri¢i, u dan stante li
huwa sal-ahhar nett dejjem wera disponibilita’ u rieda tajba li jintlahaq gbil fuq
l-attwazzjoni ta’ dak miftichem fil-konvenju. Huwa kien pro-attiv u ressaq
proposti u kontro-proposti matul il-kors kollu tat-tahdidiet. Sahansitra fit-tieni
tentattiv ghall-iffirmar tal-ftehim fit-8 ta’ Novembru 2016 huwa offra li jergghu
jestendu I-konvenji bil-ghan 1i jilhqu gbil fuq d-dettalji 1i kienu ghadhom
pendenti. Ghar-ragunijiet li tathom biss I-attrici pero’, hija rrifjutat din |-offerta u
unilateralment regghet fethet il-bieb berah billi regghet poggiet fuq il-mejda z-

zewg ghazliet li kienu ilhom jiddibattu dwarhom Zmien twil.
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Fid-dawl tal-kunsiderazzjonijiiet suesposti I-Qorti hija tal-fehma li I-konvenut
kien gustifikat li nhar it-8 ta’ Novembru 2016 ma resagx ghall-iffirmar tal-
kuntratti ta’ kompro-vendita ghax jekk parti mill-kundizzjonijiet li |-partijiet
kienu gablu dwarhom (anke jekk b’mod generiku u minghajr dettal; fil-kaz tal-
lift u x-xaft tal-lift u t-tarag) ma setghux jigu attwati, dan ma kienx minhabba
nuqqasijiet imputabbli lilu f’ghajnejn il-ligi. Inoltre mill-provi |-Qorti hija
sodisfatta li I-konvenut legittimament talab certi dettalji u garanziji minghand 1-
attrici kemm rigward qisien kif ukoll sabiex jigi moghti time-frame ghat-tlestija
tax-xoghol stante li kien hemm involuti fil-vicenda kemm id-drittijiet proprjetarji
tieghu fil-blokka t’appartamenti kif ukoll i¢-¢irkustanzi familjari tieghu bhala
residenti huwa stess b’familtu fl-istess blokka b’tarbija ta’ ftit xhur. In-nuggas
tal-ghoti ta’ dawn il-qisien u garanziji kien ser jirreka pregudizzju serju ghad-

drittijiet imsemmija tal-konvenut.

[1-Qorti tqis ukoll li I-partijiet kellhom sena ¢ans biex jiffinalizzaw il-ftehim finali
wara |-iffirmar tal-konvenji, f’liema sena I-partijiet kienu ghamlu hafna
diskussjonijiet fuq il-kwistjoni tal-lift u t-tarag inkluz dwar ir-rikjesti tal-
konvenut ghall-garanziji u time-frames imsemmija. Ghalhekk, huwa meqjus li
kien hemm bizzejjed ¢ans anke ghall-attric¢i li tkun f’qaghda li tipprovdi dak
mitlub mill-konvenut u la hija baqghet tippersisti li ma tridx tintrabat
b’dawn il-garanziji, minhabba liema ma ntlahaqx qbil finali bejn il-partijiet,
id-decizjoni finali tal-konvenut li ma jersaqx ghall-iffirmar tal-kuntratti fit-
8 ta’ Novembru 2016 ma kinitx wahda kappri¢c¢uza u lanqas dettata mill-

mala fidi.

Fid-dawl tas-suespost, i-Qorti hija tal-fehma li I-ewwel hames talbiet tal-

attri¢i ghandhom jigu michuda.
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Ghall-istess konkluzjoni tasal il-Qorti fir-rigward tal-bgija tat-talbiet attrici
rigwardanti d-danni. Kif inghad, il-Qorti hija tal-fehma li I-bejgh finali skont il-
konvenji mertu tal-kawza odjerna ma sarx mhux tort tal-konvenut izda ghal
ragunijiiet li ghalihom ma kienx jahti huwa u ghalhekk m’ghandux jirrispondi

ghal ebda danni.

Ghall-istess ragunijiet, u safejn kompatibbli ma’ dak appena deciz I-

eccezzjonijiet tal-kovenut sejrin jigu milqugha.

Ghal dawn il-motivi I-Qorti taqta’ u tiddeciedi 1-kawza billi —

1. Tilga’ 1-e¢¢ezzjonijiet tal-konvenut safejn kompatibbli ma’ dak appena

deciz;

2. Tichad it-talbiet kollha attrici bl-ispejjez kontra taghha.

Onor. Dr. Miriam Hayman LL.D.

Imhallef

Victor Deguara

Dep. Reg.
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