Konvenju
l1-bejjiegti irid ikun f” qaghda li jippresta l-obbligi tieghu skjont il-kovenju

S

EPCni 1

FIL-PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI
IMHALLEF
ONOR. GRAZIO MERCIECA LL.D.
ILLUM, 4 ta’ Ottubru 2022

Rikors Nru. 245/2020 GM

International Properties Group Limited (C 83255)
S

Sergio Attard (ID 488058M) u Elvira Attard (ID 69563A)

I1-Qorti,

Rat ir-Rikors Guramentat ta' International Properties Group Limited li permezz

tieghu wara li ppremettiet illi :

1. Permezz promessa ta' ¢cessjoni tal-14 ta' Mejju 2019 redatt min-Nutar Annalise
Micallef, li kopja tieghu gieghda tigi hawn annessa u mmarkata Dok A, I-intimati
kienu obbligaw ruhhom illi jixtru u jakkwistaw il-fondi ossija I-garage bl-isem Sammy
u 1-Mezzanin sovrapost bl-isem Liliana, 65, Trig L-Ursolini Msida kif ukoll il-
giardina retroposta ghall-istess fondi u dan ai termini tal-pattijiet u kundizzjonijiet
misjuba fl-istess promessa ta' cessjoni.

2. 1l-ftehim kien jiskadi fl-14 ta' Frar 2020.



3. Ai termini tal-istess promess ta' ¢essjoni I-partijiet ftehmu illi f’kas li I-akkwirent,
osisja l-intimati jongsu milli jersqu ghall-pubblikazzjoni tal-att ta' bejgh finali
minghand ossija Elaine Busuttil, I-akkwirent kien jitlef id-dritt ghas-somma ta'
€20,000 imhallsa bhala depozitu ghall-prezz tac-cessjoni li kellu jigi mhallas
minnhom u dan in linea ta' danni pre-likwidati.

4. L-intimati nagqgsu milli jersqu ghall-pubblikazzjoni tal-att ta' ebda raguni valida
skont il-ligi, u ghalhekk huma ghandhom €20,000 danni pre-likwidati skont I-istess
ftehim.

5. Dan id-depozitu jinsab taht il-kustodja tan-Nutar Annalise Micallef skont kif
miftiehem fl-istess kuntratt;

6. Dan id-dejn huwa cert likwidu u dovut.

7. Sa fejn jaf I-esponenti I-intimati m'ghandhom l-ebda eccezzjonijiet validi fil-ligi u
ghalhekk din I-Onorabbli Qorti ghandha tiddisponi mill-kawza bid-dispensa tas-smigh
ai termini ta' I-Artikolu 167 tal-Kap 12 tal-Ligijiet ta' Malta.

8. L-esponenti gia interpella lill-intimati sabiex jersqu ghall-pubblikazzjoni tal-att ta'
bejgh finali permezz ta' I-ittra ufficjali hawn annessa u mmarkata Dok B, pero™ dawn
xorta wahda bagghu inadempjenti.

9. Ir-rikorrenti jaf b'dawn il-fatti personalemnt u ghalhekk gieghed jikkonfermahom
bil-gurament tieghu;

Talbet lil din il-Qorti sabiex:

1. Tipprocedi ghas-sentenza skont it-talba tar-rikorrent nomine bid-
dispensa tas-smigh tar-rikors ai termini tal-Artikoli 167 tal-Kap 12 tal-
Ligijiet ta’ Malta.

2. Tiddikjara illi I-intimata hija debitri¢i tar-rikorrenti ghas-somma ta'
€20,000 oltre I-imghax legali sad-data tal-pagament effettiv.

3. Tikkundanna lill-intimata thallas lill-esponenti s-somma ta’ €20,000
oltre I-imghax legali sad-data tal-pagament effettiv.

Rat illi I-Qorti ddeciediet li ma tiddispensax il-kawza mis-smigh.

Rat ir-Risposta ta' Sergio Attard (Id 488058 M) u Elvira Attard (Id 69563 A) i

permezz taghha eccepew illi :-



1. Id-dokumenti in atti senjatament i¢-cessjoni rregistrata tal-14 ta' Mejju 2019 fl-Atti
tan-Nutar Annalise Micallef ( Dokument A) tistipola b'mod c¢ar I-obbligi li assumiet
s-soc¢jeta” attrici sabiex hija "tikkonsenja u titrasferixxi I-fond ossija garage bl-isem
Sammy u I-mezzanin sovrapost bl-isem Liliana, 65, Triq I-Ursolini, Msida kif ukoll
il-giardina retroposta.

2. L-obbligu fl-imsemmija cessjoni kien li jigi trasferit mezzanine/ appartament
ground floor b'access separat u s-soc¢jeta” attrici jkollha appartament fl-ewwel sular
liema appartament fl-ewwel sular kellu jinzamm mis-soc¢jeta’ attrici li fic-cessjoni
zammet u ma cedietx l-arja fl-imsemmi I-ewwel sular u li I-ewwel applikazzjoni saret
ai termini tal-obbligu fil-koncessjoni bejn il-partijiet.

3. Jirrizulta ampjament illi s-so¢jeta” attici ma nghatatx il-permess tizviluppa kif
kienet obligat ruhha li taghmel fit-termini tal-konvenju u sussegwentement applikat u
ottjeniet permess sabiex tibni Duplex fil-ground floor u first floor. Illi s-so¢jeta’ attrici
zammet l-arja tal-first floor biss u kwindi ma setghetx tippretendi li tiehu Duplex li
kien jinkludi I-ground floor / mezzanin mertu tal-konvenju/ ¢essjoni bejn il-partijiet.
i jirrizulta ¢ar u manifest illi s-so¢jeta” attrici ma setghetx tonora l-obligi tal-
konvenju/ cessjoni skont kif kienet intrabtet, ghalhekk I-intimati setghu jirrixxindu |-
istess minghajr ma jinkorru ebda penali u kwindi kienu ntitolati ghar-rifussjoni ta'
kwalsiasi depositu mhallas akkont tal-prezz u assolti minn kull obbligu li jaddivjenu
fuq il-kuntratt finali.

4. Illi s-soc¢jeta’ attrici inizjalment applikat sabiex tibni I-proprjeta’ ai termini tal-
obbligi assunti mal-konvenuti kif jikkonferma d-Dokument SA 1 hawn anness u
Dokument SA 2 li hija d-dettalji teknici tal-applikazzjoni originali PA 0224/19.

5. 1d-Dokument SA 3 jikkonferma I-permess PA /02242/19 — izda mahrug finalment
li jikkwalifika "duplex at ground and first flool” li certament jiskwalifika I-obbligi tac-
cessjoni assunti mis-socjeta” rikorrenti.

6. Klawsola numru 3 ta¢-cessjoni tghid : "l¢-Cessjonarju jiddikjara li huwa
ssottometta I-permessi tal-izvilupp tal-proprjeta™ mill-awtorita” kompeteni bir-
referenza PA 2242/19. Dan sar fid-data tac-cessjoni u ghalhekk sar fl-14 ta' Mejju
2019.

7. Is-socjeta” rikorrenti ngustament ged tippretendi I-hlas tad-danni pre likwidati
ghall-nuggas ta' dehra fuq l-att finali konsistenti fid-depositu ta' ghoxrin elf ewro
(€20,000.00) mhallas akkont u ddepositat fil-kustodja tan-Nutar Annalise Micallef
liema ammont kellu jigi rilaxxat liberament.

8. Ulterjorment Klawsola 3 tac-cessjoni (vide pagna 4 paragrafu ta' gabel tal-ahhar)
hemm specifikament patwit I-eventwalita” mertu tal-kaz odjern u cioe:

"ll-partijiet geghdin prezentement jagblu illi f’kaz illi I-policies tal-awtorita™ tal-
ippjanar jinbidlu matul il-perkors ta' dan il-konvenju, u ¢-¢essjonarju ma jirnexxilux
jottjeni modifika tal-konvenju fug imsemmi allura fi kwalunkwe stadju ta' dan il-
ftehim l-akkwirent jkollu dritt li jittermina dan il-ftehim u kwalunkwe hlas maghmul
mill-akkwirenti jigi ritornat.”



9. Minghajr pregudizzju ghall-premess ¢-cessjonarju kien obbliga ruhu li jifdi ¢-cens
gravanti I-proprjeta” haga li ¢-¢essjonarju nagas ukoll li jaghmel.

10. 1l-kawza odjerna hija irrita u nulla u I-intimati jitolbu I-ispejjes kollha gudizzjarji
inkorsi u li jistghu jirrikorru li jkunu a kariku tas-socjeta” attrici bl-interessi sad-data
tal-hlas effettiv.

Rat I-atti tal-kawza.

Ikkunsidrat:

Skont promessa ta’ ¢essjoni tal-14 ta’ Mejju 2019, il-konvenuti intrabtu i
jakkwistaw il-fond 65 fi Triq I-Ursolini, Msida, eskluza 1-arja tat-tieni sular (first
floor) li fiha kellu jinbena appartament, bid-dritt t’ac¢ess mill-partijiet komuni
tal-blokka skont pjanta mehmuza mal-iskrittura tac¢-cessjoni u mmarkata
Dokument A.

Skont Klawzola numru 3 tal-istess promessa ta’ ¢essjoni, il-ftehim kien soggett
ghall-kisba tal-permessi ghall-izvilupp tal-proprjeta’. I¢-Cessjonarja (is-so¢jeta’

attri¢i) iddikjarat li ssottomettiet il-permessi tal-izvilupp PA 2242/19.

Kien hemm gbil li kull ¢ens u sub¢ens gravanti I-fond jinfeda wagqt it-terminu tal-

konvenju.

ll-konvenuti ddepozitaw €20,000 ghand in-Nutar li kellhom iservu bhala danni
prelikwidati jekk ma jersqux ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt ghal raguni mhux
valida fil-ligi.



L-applikazzjoni ghall-permess kif imsemmija fil-promessa ta’ ¢essjoni® ma gietx
approvata u minflok gie approvat il-bini ta’ duplex b’kull unit jinkludi I-

groundfloor u I-first floor.?

Ikkunsidrat:

Sabiex ikun f’qaghda li jitlob il-pubblikazzjoni tal-kuntratt ta’ bejgh definittiv, il-
propost bejjiegh irid ikun f’qaghda i jesegwixxi 1-prestazzjoni tieghu. Huwa
evidenti li l-attrici mhix > din il-pozizzjoni. Ma rnexxilhiex tikseb il-permess
tal-Awtorita” tal-lppjanar skont I-applikazzjoni indikata fl-iskrittura ta¢-¢essjoni,
u b’mod li 1-konvenuti jkollhom il-pjan terren shih salv 1-ac¢cess ghall-partijiet
komuni. Ippretendiet li minflok din il-prestazzjoni mwieghda fl-iskrittura, tichu
parti mill-pjan terren u ¢¢edi parti mill-first floor lill-konvenuti. Dan ma kienx
il-ftehim bejn il-partijiet kif miktub u Kkif jidher kemm mill-pjanta tal-first floor
(i turi l-unika parti 1i ma kinitx sejra tigi trasferita) kif ukoll mill-pjanta tal-
permess (rifjutat) li saret riferenza ghaliha fl-iskrittura. Hi affermazzjoni kostanti
mill-gurisprudenza taghna 1li pjanta mhijiex biss accessorju ghall-kuntratt;
effettivament hija parti integrali minnu.® Dan ghandu jghodd ukoll ghall-kuntratti

preliminari.

! Pjanta Dok SA1 u SA2 a fol 32 et seq.

2 Permess tal-bini Dok SA3 a fol 42 et seq.

3 (AIC Edwin Calleja vs Gaetano Sammut deciza mill-Qorti ta’ 1-Appell fil-15 ta> Marzu 1995); Geoffrey Whitehouse et vs
George Xuereb - QM(Gh)GS - AE - 26.07.07



Barra minn hekk, i¢-¢ens gravanti I-proprjeta’ ma giex mifdi, kif imwieghed fl-

iskrittura.

L-identita” sostanzjali tal-gid oggett tat-trasferiment huwa element indispensabbli
li jorbot il-kuntratt preliminari mal-kuntratt definittiv. Haga li l-attrici mhix

f’qaghda li tippresta.

Ghalhekk, il-konvenuti kellhom raguni valida biex ma jersqux ghall-kuntratt

definittiv. Li jfisser li I-ebda penali ma hija dovuta.

Ghal dawn il-motivi, I-Qorti tastjeni milli tichu konjizzjoni tal-ewwel talba billi

din diga’ ddisponiet minnha, u tichad it-tieni u t-tielet talba.

Spejjez a kariku tal-attrici.

Moqrija.
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