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II-Qorti:

Rat ir-rikors ta’ Louis Magri, Emanuel Noel Magri, Anthony Magri
u Stephen Magri, li permezz tieghu wara li gie premess illi:

Permezz ta’ konvenju tas-27 ta’ Marzu 2019 bejn il-partijiet, I-
intimat ipprometta li jixtri u jakkwista minghand |-esponenti I-
proprieta 12 u 18, Trig Guzé Orlando, Birkirkara (PS2019-
07957).

Skond il-konvenju, I-kuntratt finali kellu jsehh sal-31 ta’
Dicembru 2020.

B’rizultat tal-mizuri tal-Covid, tali terminu gie estiz ex-lege sad-
29 ta’ Marzu 2021.

Permezz ta’ ittra ufficcjali tal-11 ta’ Settembru 2020 I-esponenti
interpellaw lill-intimat sabiex taddivjeni ghall-kuntratt ta’
trasferiment relattiv taht il-pattijiet u kondizzjonijiet stipulati fl-
istess konvenju.

L-intimat baghat ittra ufficcjali fid-29 ta’ Marzu 2021 fejn
interpella lill-esponenti jaddivjenu ghall-kuntratt.

Permezz ta’ nota fl-atti tal-istess ittra ufficcjali I-esponenti
ddikjaraw |i huma dejjem riedu jaghmlu I|-kuntratt entro I-
validita tal-istess konvenju u sahansitra kien hemm
appuntament diversi sabiex isiru I-kuntratt u f'diversi
appuntamenti I-istess Crossey ikkancella I-appuntament u
finalment, meta kien hemm appuntament iehor fid-29 ta’ Marzu
2021 li ghalih attendew Il-esponenti, kien I-istess Neil Crossey li
rrifjuta li jaghmel il-kuntratt billi skond kliemu, huwa ma kellux
il-mezzi disponibbli.

Kien hemm appuntament iehor iffissat ghat-23 ta’ April 2021 u
wkoll I-intimat ma attendiex.

L-esponenti rcevew is-somma ta’ mija u hamsa u erbghin elf
Ewro (€145,000) minghand I-intimat liema somma, skond I-
istess konvenjum jirrapprezenta danni pre-likwidati talli |-
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esponenti hargu I-proprjeta barra mis-sug ghaz-zmien
kontemplat fil-konvenju liema danni mhumiex sindikabbli.

Intalbet din il-Qorti sabiex:

1. Tiddikjara u tikkonferma li I-intimat naqas li jersaq ghall-
att kontemplat fl-imsemmi konvenju liema nuggas mhux
gustifikat skond il-ligi.

2. Tiddikjara li ghalhekk |-esponenti ghandhom dritt izommu
s-somma msemmija rapprezentanti d-danni pre-likwidati
talli huma hargu I-proprjeta mis-sug ghad-durata tal-
konvenju u tawtorizzahom izommu |-istess danni pre-
likwidati.

Bl-ispejjez kontra |-intimat minn issa ngunt ghas-subizzjoni u
b’rizerva ghal kull azzjoni ulterjuri spettanti lir-rikorrenti.

Rat id-dokumenti annessi.

Rat illi minkejja |i debitament notifikat, il-konvenut ma
pprezenta |-ebda risposta ghat-talbiet migjuba kontrih.

Semghet ix-xhud prodott.

Rat li I-kawza thalliet ghas-sentenza, wara li I-intimat nagas li
jipprezenta sottomissjonijiet finali kif awtorizzat minn din il-
Qorti.

Rat I-atti kollha tal-kawza.

Ikkunsidrat illi permezz ta’ din il-kawza, |-atturi geghdin jitolbu
lill-Qorti ssib illi I-konvenut ma kellux raguni tajba biex ma
jersagx ghall-att finali ta’ bejgh tal-proprjeta 12 u 18, Triq Guzé
Orlando, Birkirkara u konsegwentement, ged jitolbu lill-Qorti
tiddikjara li huma ghandhom dritt izommu s-somma ta’
€145,000 bhala danni pre-likwidati kif stipulat fuqg il-konvenju
tas-27 ta’ Marzu 20109.

Jirrizulta li I-konvenut, minkejja li debitament notifikat bl-atti tal-
kawza, ma pprezenta |-ebda risposta ghat-talbiet attri¢i. Huwa
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stabbilit illi I-kontumacja ma tfissirx u ma tistax tigi ekwiparata
ma’ ammissjoni. Infatti kif gie ritenut fis-sentenza fl-ismijiet
Blye Engineering Co. Ltd vs Philip Borg Bellanti et, deciza fit-22
ta’ Gunju 2005, mill-Qorti tal-Appell Inferjuri:

“... huwa wkoll principju ben stabbilit illi ghalkemm il-
konvenut jibga’ kontumaci dan ma kellux jinftiehem bhala li
hu abbanduna kull eccezzjoni i seta’ jaghti fil-kawza u
ammetta d-domanda. Sta ghall-gudikant li jezamina jekk it-
talba hix gustifikata, indipendentement mill-kontumacdja tal-
konvenut. Vide Kollez. Vol. XXIX P III p 35.”

Hekk ukoll, din il-Qorti diversament presjeduta fis-sentenza
taghha fl-ismijiet Avukat Dottor Tonio Fenech noe vs Interdrive
Limited et, tat-30 ta’ Novembru 2015 qalet hekk:

“L-jstitut tal-kontumacja huwa mibni fuqg il-presuppost li I-
imharrek, bin-nugqgas tieghu li jwiegeb ghall-pretensjonijiet
u ghat-talbiet tal-attur, ikun wera dispett lejn is-sejha tal-
Qorti biex jidher quddiemha, liema dispett il-ligi thares lejh
bhala att li jisthogqglu piena u cioé dik li ma jkunx jista’
jressaq provi (ara: App. Kumm. - 21.5.1993 - "Vella pro et
noe vs Vella” (Kollez. Vol. LXXVIL.ii.170). Minn naha I-
ohra, minhabba I[-effett irriversibbli li |-kontumacja ggib
maghha, il-Qrati taghna hadu I-linja illi r-rigorosita tal-
procedura ghandha tigi applikata u mfissra b’mod restrittiv
fis-sens |li fejn il-Qorti tkun sodisfatta li ma kien hemm |-
ebda nuggas volut min-naha tal-persuna mharrka i jista’
jammonta ghal htija, m’ghandu jkun hemm |-ebda diffikulta
li I-kontumacja titgies gustifikata (ara : P.A. - 4.7.1991 -
"Vella pro et noe vs Ellul” (Kollez. Vol. LXXV.iii.729).

Dan premess, inghad ghal diversi drabi mill-grati taghna illi
I-kontumacja m’ghandhiex titgies bhala ammissjoni da parti
ta’” konvenut tat-talbiet tal-attur. (ara: Kollez. Vol.
XXIX.iii.35). Ghall-kuntrarju, il-kontumacja dejjem tgieset
bhala kontestazzjoni u hekk bagghet meqjusa anke wara I-
emendi ghal-ligi tal-procedura Ili dahlu bl-Att XXIV tal-1995.
Ghalhekk jispetta dejjem ghall-gudikant illi jezamina jekk it-
talba hijiex gustifikata u dan indipendentement mill-
kontumacja tal-konvenut.”
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Mill-provi prodotti jirrizulta li I-kontendenti kienu ffirmaw
konvenju nhar is-27 ta’ Marzu 2019 li permezz tieghu I-atturi
obbligaw ruhhom |li jbieghu, jassenjaw u jitrasferixxu lill-
konvenut li da parti tieghu acc¢etta li jixtri u jakkwista il-fond bin-
numru uffijali 12, fi Trig Guzé Orlando, Birkirkara u l-garaxx
sottostanti I-imsemmi fond bin-numru 18, bid-drittijiet, giustijiet
u pertinenzi kollha taghhom u dan skont il-pattijiet u
kundizzjonjiet magbula fil-konvenju stess.

Il-prezz maqgbul kien ta’ €1,450,000 minn liema prezz il-
konvenut hallas is-somma ta’ €145,000 akkont, b’dan illi I-bilan¢é
kellu jithallas mal-att finali li kellu jsir sa mhux aktar tard mill-
31 ta’ Diéembru 2020. B'rizultat tal-mizuri relatati mal-
pandemija tal-covid-19, it-terminu gie estiz ex lege sad-29 ta’
Marzu 2021.

F'dan il-konvenju gie stipulat illi f’kaz illi I-konvenut jongos milli
jidher ghall-att finali minghajr raguni valida skont il-ligi jew
skont il-konvenju, huwa jitlef is-somma ta’ €145,000 mizmuma
ghand in-Nutar u dan in linea ta’ danni pre-likwidati favur |-atturi
bhala kumpens talli huma jkunu hargu I-proprjeta mis-suq tul il-
perjodu tal-konvenju. Gie stipulat ukoll illi d-depozitu ta’
€145,000 kien gieghed jithallas akkont tal-prezz u li m’huwiex
kapparra.

Permezz ta’ ittra uffi¢jali tal-11 ta’ Settembru 2020, |-atturi
interpellaw lill-konvenut sabiex jonora I-obbligi tieghu skont il-
konvenju, izomm mal-kundizzjonijiet stipulati fil-permess tal-
izvilupp mahrug mill-Awtorita tal-Ippjanar u sabiex jaddivjeni
ghall-kuntratt finali ta’ xiri u bejgh.

Permezz ta’ ittra uffi¢jali tad-29 ta’ Marzu 2021, il-konvenut ukoll
interpella lill-atturi sabiex jersqu ghall-att finali. Permezz ta’
nota fl-atti ta’ dik I-ittra uffi¢jali, I-atturi ddikjaraw li huma fil-
fatt riedu li jaghmlu I-kuntratt entro I-validita tal-konvenju u li
sahansitra kien hemm appuntamenti ghand in-Nutar |li gew
ikkancellati mill-konvenut stess. Iddikjaraw ukoll illi kien il-
konvenut |i ma riedx jaghmel il-kuntratt u dan allegatament
ghaliex ma kellux il-mezzi disponibbli.
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L-artikolu 1357 tal-Kapitolu 16 jaqra hekk:

“(1) Il-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’ gabel dan, ma titgiesx bejgh;
izda, jekk tigi accettata, iggib, f'dak li wieghed, I-obbligu li
jaghmel il-bejgh, jew, jekk il-bejgh ma jkunx jista’ izjed isir,
[-obbligu li jhallas id-danni lill-accettant.

(2) L-effett ta’ din il-weghda jispicca meta jaghlaqg 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 [-accettant
ma jsejjahx lil dak li wieghed, b‘att gudizzjarju pprezentat
gabel ma jghaddi z-Zzmien applikabbli kif intqal qabel, sabiex
jaghmel il-bejgh, u kemm-il darba, fil-kaz li dak li wieghed
jongos li jaghmel hekk, it-talba b’rikors guramentat sabiex
titwettaq il-weghda ma tigix ipprezentata fi Zzmien tletin jum
minn meta jaghlag I-imsemmi zmien.”

L-artikolu 1359 imbaghad jagra hekk:

“Jekk b‘'weghda ta’ bejgh tkun giet moghtija kapparra, kull
wahda mill-partijiet tista’ terga’ lura mill-kuntratt: il-parti i
tkun tat il-kapparra billi titlef din il-kapparra, u |-parti li tkun
ircevietha, billi trodd darbtejn dagsha, kemm-il darba ma
jkunx hemm uzu xort’ohra dwar dak il-kuntratt partikolari i
ghalih tkun giet moghtija I-kapparra.”

Qabel kollox il-Qorti tosserva li kien jispetta lill-konvenut i
jressaq eccezzjonijiet u jgib provi biex juri li kellu raguni tajba
biex ma jersagx ghall-atti finali. Fin-nuqgqas, il-Qorti ma tistax
hlief tiddikjara li din ir-raguni tajba hija ghal kollox mankanti.

Stabbilit illi I-konvenut ma weriex illi kellu raguni tajba sabiex
ma jersagx ghall-att finali, il-Qorti ser taghmel riferenza ghal dak
li nghad mill-Qorti tal-Appell fil-kaz fl-ismijiet Edgar Cachia et vs
Prestige Apartments Limited et, tat-23 ta’ Novembru 2020, fejn
kienet giet trattata kwistjoni simili. Wara li ghamlet riferenza
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ghall-gurisprudenza applikabbli ghall-kaz, il-Qorti tal-Appell
galet hekk:

“21. Fil-kaz in ezami, fil-konvenji tal-maisonette u garaxx,
gie ddikjarat li I-hlas li sar mill-atturi kien akkont tal-prezz u
mhux ‘earnest’, cioeé kapparra. B’hekk il-partijiet
espressament eskludew il-kapparra. Gialadarba [-hlasijiet
kienu akkont tal-prezz, il-vendituri kellhom jedd Ii jgieghlu
lill-atturi jersqu ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt. II-Qorti
tkompli ssahhah din il-fehma bil-kliem fl-istess klawsola Ii
ghalkemm ix-xerrej jitlef id-depozitu fkaz li ma jersagx
ghall-att finali minghajr raguni valida, dan ikun “without
prejudice to any rights at law of the Vendors against the
Purchasers”.

22. Mill-Artikolu 1359 tal-Kodici Civili (Kap. 16) hu evidenti
li meta x-xerrej ihallas kappara, I-ghazla jixtrix hi tieghu biss
u [-bejjiegh ma jistax igieghlu jixtri. Ghalhekk ix-xerrej
m’ghandux ghalfejn jaghti raguni sabiex jiggustifika ghalfejn
ma jridx jixtri I-fond. Pero f'dan il-kaz fil-konvenji I-bejjiegh
ghazel li jZzomm il-jedd li jenforza I-bejgh. Ghalhekk dan ma
kienx kaz ta’ locus poenitentiae fejn ix-xerrejja setghu
unilatermalment jaharbu mill-obbligu i jixtru, bl-uniku
konsegwenza tkun li jitilfu I-kapparra. L-ghazla x’jigri kienet
biss tal-bejjiegh. Ghaldagstant, |-Artikolu 1359 tal-Kodici
Civili ma japplikax.

23. II-fatt li I-konvenuti ma sejhux lill-atturi sabiex jersqu
ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt ta’ bejgh permezz ta’ ittra
ufficjali, ifisser li tilfu I-jedd li jZzommu d-depozitu? Ghal din
il-Qorti t-twegiba hi le. Il-pro¢edura kontemplata fl-Artikolu
1357(2) ghandha ssir fejn il-bejjiegh jew ix-xerrej irid
jenforza I|-bejgh. Jekk il-venditur ma jsegwix il-pro¢edura
billi I-ewwel jipprezenta ittra ufficjali u b’hekk jestendi I-
effetti tal-konvenju, il-konvenju jitlef |-effetti tieghu u I-
bejjiegh ma jkunx jista’ jenforza iktar il-bejgh.

24. Fil-kaz in ezami hu evidenti li meta [-atturi rrifjutaw li
jersqu ghall-kuntratt ta’ bejgh u xiri sad-data li fiha kellu jsir,
il-vendituri ghazlu li ma jenforzawx il-bejgh izda jzommu |-
flus li kienu ircevew. Flus li fdak I-istadju ma bagghux
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akkont tal-prezz tal-immobbli izda I-penali miftiehma f'kaz li
x-xerrej ma jersagx ghall-att finali minghajr raguni valida
(ara sentenza ta’din il-Qorti, Vella v. Abela tal-14 ta’Jannar,
2002).

25. Fil-kaz in ezami m’hemmx dubju li kienu [-atturi Ii ma
riedux jixtru, minhabba Ii jsostnu [li [-vendituri kienu
ghadhom m’onorawx kondizzjonijiet tal-konvenju. Il-
konvenuti kienu lesti li jersqu ghall-kuntratt ta’” bejgh sad-
data li kien jorbot il-konvenju, u ma riedux li I-konvenju
jerga’ jiggedded ghal wara I-5 ta” Novembru, 2009.

26. Gialadarba [-htiega tal-ittra uffi¢jali kontemplata fl-
Artikolu 1357(2) tal-Kodici Civili hi mehtiega fejn parti tkun
trid li I-bejgh jew xiri jsir, ¢ioe li ggieghel lill-parti I-ohra li
tbiegh jew tixtri skont il-kaz, u fdan il-kaz il-konvenuti
ghazlu li minflok izommu I-hlas |i ircevew bhala penali talli
x-xerrejja irriffjutaw i jixtru sad-data miftiehma (5 ta’
Novembru, 2009), il-qgorti hi tal-fehma i |-konvenuti ma
kellhomx ghalfejn jinterpellaw lill-atturi sabiex jaghmlu I-
bejgh skont I-Artikolu 1357(2) tal-Kodi¢i Civili.

27. Fi¢-cirkostanzi, il-Qorti ma ssib I-ebda raguni ghalfejn il-
konvenuti kellhom jogghodu jinterpellaw lill-atturi b’ittra
ufficjali sabiex ikollhom il-jedd ghad-depozitu Ii thallas.”

B'applikazzjoni tal-premess il-Qorti ssib illi [-atturi ghandhom
ragun fit-talbiet taghhom in kwantu li fil-konvenju gie stipulat
car u tond illi f'kaz illi I-bejjiegh ma jersaqgx ghall-atti finali ta’
bejgh minghajr raguni valida, huwa jitlef id-depozitu li jkun
hallas, mhux ghaliex giet miftiehma kapparra, imma ghaliex gie
miftiehem li dan id-depozitu ghandu jintilef favuri I-atturi bhala
danni pre-likwidati.

Kif osservat il-Qorti tal-Appell fil-kawza sucitata, f'dan il-kaz I-
atturi ma kellhomx ghalfejn izommu I-konvenju haj kif irid I-
artikolu 1357(2) u langas |i jippro¢edu b’kawza kontra I-
konvenut sabiex igieghluh jaddivjeni ghall-kuntratt finali.
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Ghalhekk u ghal dawn ir-ragunijiet, din il-Qorti gieghda taqta’ u
tiddeciedi |-kawza billi tilga’ t-talbiet attrici bl-ispejjez kontra |-
konvenut.

IMHALLEF

DEP/REG
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