Rik. Nru: 1128/2018 TA

QORTI CIVILI PRIM’AWLA

ONOR. IMHALLEF TONI ABELA LL.D.

Seduta ta’ nhar il-Hamis, 20 ta’ Ottubru, 2022

Numru
Rikors Numru 1128/2018 TA
Josianne Ciantar (Detentri¢i tal-karta tal-identita’ bin-numru 289092M),
Vs
1. Joseph Ciantar (detentur tal-karta tal-identita’ bin-numru 354867M),

2. Antonia maghrufha bhala Tania Caruana (detentrici tal-karta tal-
identita’ bin-numru 163671M),

3. Therese Gatt (detentrici tal-karta tal-identita’ bin-numru 33170M),
4. Paul Ciantar (detentur tal-karta tal-identita’ bin-numru 461165M) u

ahwa Ciantar

5. Carmelo maghruf bhala Charles Magro (detentur tal-karta tal-identita’
bin-numru 160864M)

6. Peter Paul Magro (detentur tal-karta tal-identita’ bin-numru 6969M),
7. Antonia Farrugia (detentrici tal-karta tal-identita’ bin-numru 280566M)
ahwa Magro

8. Doris Sammut (detentri€i tal-karta tal-identita’ bin-numru 587948M)

[I-Qorti:

Rat ir-rikors guramentat ta’ Josianne Ciantar (I-Attri¢i) tad-9 ta’ Novembru 2019

li permezz tieghu ppremettiet u talbet is-segwenti:
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1. “llii fit-tnax (12) ta’ Ottubru tas-sena elfejn u sbatax (2017) ir-rikorrenti dahlet
fkonvenju mal-konvenuti, u kif ukoll ma’ Paul Ciantar (detentur tal-karta tal-
identita’ bin-numru 461165M u Doris Sammut (detentri¢i tal-karta tal-identita’
bin-numru 587948M) fejn obbligat ruhha li tixtri, filwaqt li I-konvenuti obbligaw
ruhhom |i jbighu quddiem in-Nutar Mary Grech Pace in pjena u assoluta
propjeta’ l-ishma indivizi ta’ tliet partijiet minn erbgha (3/4) tal-porzjoni diviza ta’
art li gieghda fl-iskema tal-bini liema porzjon diviza tinsab fis-Siggiewi Malta,
kontrada tal-Bir il-Kbir, u hekk ukoll denominata maghrufha ukoll bhala ‘ll-
Bewwiela’ jew tal-Barumbara, liema porzjon diviza fiha kejl ta’ ¢irca mija u
tmienja u hamsin metri kwadri,(158mk)u tikkonfina mill-lbic ma Trig Patri
Guzepp Delia, mill-maijjistral ma’ beni ta’ Paul Ciantar, u mill-grigal ma beni tal-
aventi kawza ta’ Andrea Magro jew irjieh verjuri indikati ukoll mal-pjanta
annessa mal-konvenju hawn msemmi il-bgija libera u franka minn kull pijs u bid-
drittijiet kollha taghha kif ahjar deskritta fl-imsemmi konvenju hawn anness
bhala ‘Dokument A’;

2. lli I-fatt finali kellu jsir nhar it-tnax(12) ta’ Ottubru tas-sena elfejn u tmintax
(2018) u dan ai termini ta’ klawsola disgha (9) tal-konvenju de quo;

3. llliir-rikorrenti permezz ta’ ittra legali datata hdax (11) ta’ Ottubru tas-sena elfejn
u tmintax (2018) (Dokument B),interpellat lil intimati sabiex entru t-terminu utili,
jersqu u jaddivjenu ghall-att pubbliku ossija I-kuntratt finali in ezekuzzjoni tal-
konvenju rigwardanti I-imsemmi fond versu, bil-pattijiet u kundizzjonijiet kollha
kontenuti fil-konvenju u kif ukoll versu I-prezz kif patwit bejn il-partijiet u dan
versu l-prezz ta’ disghin elf ewro(ewro 90,000);

4. llli Paul Ciantar (detentur tal-karta tal-identita’ bin-numru 587948M) iffirmaw
estensjoni tal-imsemmi konvenju, nhar it-tmienja (8) ta’ Ottubru tas-sena elfejn
u tmintax (2018);

5. llii I-intimati I-ohrajn ghalkemm imsejjha sabiex jersqu ma resqux ghall din I-
estensjoni u langas ma resqu ghall pubblikazzjoni tal-kuntratt ta’ kompra
vendita’;

6. llli ghaldagstant kellha ssir din il-kawza ai termini tal-artikolu 1357(2) tal-kapitolu
16 tal-ligijiet ta’ Malta;

Ghaldagstant jghidu I-intimati dina [-Onorabbli Qorti m’ghandhiex, prevja kull
dikjarazzjoni necessatrja:

1. Tikkundanna lill-intimati sabiex fi zmien gasir u perentorju jersqu ghall-
pubblikazzjoni tal-kuntratt ta’ bejgh tal-proprjeta’ mertu tal-konvenju tat-tnax
(12) ta’ Ottubru tas-sena elfejn u sbatax (2017) in kwantu |-bejgh tal-ishma
indivizi ta’ tliet partijiet minn erbgha (3/4) tal-porzjoni diviza ta’ art li gieghda fl-
iskema tal-bini liema porzjon diviza tinsab fis-Siggiewi Malta, kontrada tal-Bir il-
Kbir, u hekk ukoll denominata maghrufha ukoll bhala ‘ll-Bewwiela’ jew tal-
Barumbara, liema porzjon diviza fiha kejl ta’ ¢irca mija u tmienja u hamsin metri
kwadri, (158mk) u tikkonfina mill-Ibi¢ ma Triq Patri Guzepp Delia, mill-majjistral
ma’ beni ta’ Paul Ciantar, u mill-grigal ma’ beni tal-aventi kawza ta’ Andrea
Magro jew irjieh verjuri indikati ukoll mal-pjanta annessa mal-konvenju hawn
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msemmi il-bgija libera u franka minn kull pijs u bid-drittijiet kollha taghha kif
ahjar deskritta fl-imsemmi konvenju hawn anness bhala ‘Dokument A’;

Tinnomina lin-nutar Mary Grech Pace sabiex jippublika I-att finali, fjum, lok u
hin li tistabbilixxi [-Qorti u jekk ikun il-kaz tinnomina kuraturi biex jirrapprezentaw
[-eventwali kontumacja fuq l-att;

Bl-ispejjez, tal-ittra ufficjali tal-11 ta’ Ottubru 2018 kontra l-intimati, minn issa ingunti
ghas-subizzjoni”.

Rat ir-risposti guramentati ta’ Jospeh Ciantar u ohrajn (il-konvenuti)

rispettivament datati 28 ta’ Jannar 2019 u 7 ta’ Marzu 2019 li permezz taghhom

wiegbu u ec¢cipew is-segwenti:

Permezz tal-ewwel wahda:

1.

“Illi Preliminarjament, I-attri¢i ghandha tipprova li I-konvenju mertu tal-kawza gie
debitament irregistrat mad-dipartiment tat-taxxi Interni;

[l minghajr preguddizju ghas-sueccepit, it-talbiet tal-attrici huma nfondati fil-fatt
u fid-dritt billi I-konvenuti kellhom u ghad ghandhom raguni valida ghaliex ma
resqux ghall-kuntratt finali u dan stante illi I-konvenuti ma kienux u mhumiex
fpozizzjoni li jwettqu dak li ppromettew bil-konvenju bid-data tat-12 ta’ Ottubru
2017, b’mod partikolari permezz tal-klawsoli numri tnejn (2), tlieta (3) u sebgha
(7) tal-istess konvenju, u dan billi s-sehem taghhom mill-porzjoni diviza ta’ art
mertu tal-konvenju milqut minn sentenza li ghaddiet fgudikat moghtija mill-
Onorabbli Prim’Awla tal-Qorti Civili nhar il-11 ta’ Ottubru 2002 fil-kawza fl-
ismijiet Rosanna Ciantar u Doris Sammut fisimha propju mandatarja specjali
tal-assenti Anthony Magro vs Indri Magro (Citazzjoni Nru 683/2000/1), kopja
hawn annessa u mmarkata bhala Dok. JC1, u li permezz taghha fost ohrajn |-
Onorabbli Qorti ordnat li I-art mertu tal-konvenju ghandha tinbiegh b’licitazzjoni
bir-rikavat tal-bejgh ghandu jingasam bejn il-kontendenti li taghhom I-konvenuti
flimkien ma terzi persuni huma l-aventi kawza taghhom u konsegwentement |-
istess konvenuti ghadhom marbutin li I-art tinbiegh b’li¢itazzjoni; u

3. Salv ec¢cezzjonijiet ulterjuri fid-dritt u fil-fatt.

Bl-ispejjez kontra I-attrici li hija minn issa ngunta ghas-subizzjoni”.

Permezz tat-tieni wahda:

1.

2.

“Li permezz taghha jiddikjaraw li huma ma ghandhom u gatt ma kellhom ebda
oggezzjoni ghat-talba attri¢i tant li anki estensjoni tal-konvenju ffirmaw u dana
kif ser jigi ppruvat fil-kawza;

llli I-esponenti jirrelevaw li ma hemm I-ebda impediment sabiex isir il-bejgh u
dana tant hu hekk li fil-fatt diga sar bejgh minn Filippa sive Josephine Magro
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mart Anthony Magro li jigi hu Doris Sammut |-esponenti; u dana kif ser jigi
ppruvat waqt it-trattazzjoni tal-kawza. Dan il-bejgh fil-fatt kien sar permezz ta’
kuntratt fl-atti tan-Nutar Dottor Robert Aquilina tad-disgha (9) ta’ Lulju tas-sena
elfejn u hdax (2011) u huwa konoxxenza tal-konvenuti I-ohra, u gatt ma ghamlu
xejn sabiex jimpunjaw jew jopponu ghall dak il-bejgh bhalma gieghdin jaghmlu
fdin il-kawza. Kopja tal-kuntratt anness bhala Dokument DS1;

3. llli I-esponenti ma ghandhomx ibatu I-ispejjez ta’ din il-procedura.
Bl-ispejjez kontra I-konvenuti li huma minn issa ingunti ghas-subizzjoni”.

Rat |-atti u dokumenti kollha fil-Kawza.

Rat u semghet ix-xhieda imressqa fil-perkors ta’ dawn il-proc¢eduri.

Rat in-noti ta’ osservazzjonijiet tal-partijiet.

Rat li din il-Kawza thalliet ghall-lum ghas-Sentenza.

Punti ta’ fatti:

Fit-12 ta’ Ottubru tal-2017 il-partijiet ghamlu weghda bil-miktub, ossia konvenju
redat minn Nutar Mary Pace Grech. Bis-sahha ta’ din il-weghda il-konvenuti
weghdu u promettew li jbieghu u jitrasferixxu il-propjeta fuq deskritta bil-pattijiet
u prezz mifthema fil-konvenju (ara a’ fol 7). Fil-mori tal-konvenju ingalghu xi
intoppi tant li anke in-Nutar hasset li kien ikun ahjar li gabel ma jsir il-kuntratt

finali li x-xerrej jottjeni parir legali (a’ fol 92).

Minhabba f’hekk kien hemm bzonn li jkun hemm estensjoni tat-terminu tal-
konvenju. Tnejn biss mill-konvenuti ressqu ghall-estensjoni, Peter Ciantar u
Doris Sammut. ll-bgija tal-konvenuti rrifjutaw ghaliex skoprew li kien hemm
kawza li ordnat il-bejgh b’licitazzjoni I-art mertu tal-kawza. Din kienet il-kawza

fl-ismijiet Rosanna Ciantar et -vs- Indri Magro, tal-Prim’Awla Qorti Civili tal-11
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ta’ Ottubru 2002. Rosanna hija omm il-konvenuti Ciantar mentri Indri Magro

huwa missier il-konvenuti Magro (Ara a’ fol 26, 97 u 100).

Minhabba fhekk I-Attrici kienet kostretta li taghmel din il-Kawza biex ma jagghux

|-effetti tal-konvenju fugq imsemmi.

Punti tal-liqgi:

Huwa ¢ar li I-azzjoni Attriéi hija proposta abbazi tal-artikolu 1357 tal-kodici Civili

li jiddisponi hekk:

‘(1) ll-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, fdak li wieghed, I-obbligu li
Jaghmel il-bejgh, jew, jekk il-bejgh ma jkunx jista’ izjed isir, I-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 |-accettant ma
Jsejjahx lil dak li wieghed, b’att gudizzjarju pprezentat qabel ma jghaddi z-zmien
applikabbli kif intqal qabel, sabiex jaghmel il-bejgh, u kemm-il darba, fil-kaz i
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 jaghlaq

[-imsemmi zmien.”
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Konsiderazzjonijiet:

Qabel ma din il-Qorti tidhol fil-mertu, hemm gabel xejn punt importanti li jrid ikun
deciz. Punt |i fug id-determinazzjoni tieghu tiddependi jekk din il-Kawza
ghandiex tkun deciza fil-mertu. Dan il-punt tgangal mill-konvenuti Joseph
Ciantar u ohrajn meta ec¢éepew li |-Attri¢i ghandha tipprova li I-konvenju mertu

tal-Kawza gie debitament registrat mad-Dipartiment tat-Taxxa.

L-obbligu tar-registrazzjoni ta’ konvenji mad-Dipartiment tat-Taxxa dahal fir-
regim legali fl-2004 bl-avviz legali 7/2004. A propositu ta’ dan l-avviz artikolu
3(4) tal-kap 364 tal-Ligijiet ta’ Malta dwar taxxa fuq dokumenti u trasferimenti

jiddisponi hekk:

J

“‘Minkejja d-dispozizzjonijiet ta’ kull ligi ohra, konvenju ta’ bejgh jew ta
trasferiment ta’ kull proprjeta immobbli jew ta’ kull dritt reali fugha, ma_jkunx

validu jekk avviz tieqghu ma jkunx inghata lill-Kummissarju fi zmien u b’dak il-

mod, u li jkun fih dawk il-partikolaritajiet, li jistghu jigu stabbiliti” (Emfazi ta’ din
il-Qorti).

Fir-rigward ta’ din il-htiega legali hija taht piena ta’ nullita’ intqal hekk fis-
Sentenza tat-25 ta’ Novembru 2021 fl-ismijiet Franmar Limited -vs- Rev.

Father Joseph Bartolo pro et, Prim‘Awla per Imhallef Grazio Mercieca :

“Permezz ta’ din il-kawza I-attrici gieghdha titlob lill-konvenuti jonoraw il-weghda
taghhom ta’ bejgh ta’ proprjeta’ immobbli maghmula fkonvenju u jersqu ghall-
kuntratt definittiv. Il-partijiet iwahhlu fxulxin bhala I-kawza li minhabba fiha ma

giex ippubblikat il-kuntratt. U hemm verzjonijiet dijametrikament opposti. Din il-
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Qorti izda m’hemmx ghalfejn tqis dawn il-verzjonijiet ghaliex qabel xejn |-attrici

kellha |-piz li tipprova li I-konvenju hu wiehed validu.

ll-konvenuti, fir-risposta mahlufa taghhom, ghamlu ec¢ezzjoni fdan is-sens u
ghalhekk il-Qorti trid tiehu konjizzjoni taghha. L-attri¢i ma ressqet I-ebda prova
li I-konvenju gie registrat mal-Kummissarju tat-Taxxi. L-ewwel ressqet fotokopja
tal-konvenju mhux awtentikata mbaghad ipproduciet I-original tieghu. In-nutar li
rrediga I-konvenju, ghalkemm prodott bhala xhud, ma kkonfermax li rregistra I-

konvenju skont il-/igi.

Skont Artiklu 3(6) tal-Kap 364 tal-Ligijiet ta’ Malta:

J

“Minkejja d-disposizzjonijiet ta’ kull ligi ohra, konvenju ta’ bejgh jew ta
trasferiment ta’ kull proprieta immobbli... ma jkunx validu jekk avviz vii tieghu
ma jkunx inghata lill-Kkummissarju fi Zzmien u b’dak il-mod, u li jkun fih dawk il-
partikolaritajiet, /i jistghu jigu stabbiliti...” U skont Regolament 10(2) tal-

Legislazzjoni Sussidjarja 364.06:

“L-avviz ghandu jsir permezz ta’ sottomissjoni elettronika mill-web portal
stabbilit ghal dan il-ghan mill-Kummissarju, fi zmien wiehed u ghoxrin (21) jum
mid-data meta ssir il-weghda ta’ bejgh jew weghda ta’ trasferiment...” Fin-
nuqqas ta’ prova dwar ir-registrazzjoni, il-Qorti m’ghandhiex prova li I-konvenju
kien wiehed validu”. (Ara ukoll Sentenza tat-3ta' Diéembru, 2010 Appell Civili
fl-ismijiet Alexandra Dalmas u Rita Calleja -vs- Mark Micallef et u dik tad-
19 ta’ April, 2018 fl-ismijiet Peter Agius et- vs- MCCF Properties Company

Limited (C 41387) Prim’Awla per Imhallef Lawrence Mintoff.)
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lI-fatti f'dik il-Kawza huma ghal kollox simili ghas-sitwazzjoni li ghandha
guddiemha din il-Qorti. L-Attri¢i febda hin ma indirizzat I-e¢¢ezzjoni imsemmija.
Fl-affidavit taghha, fug dan il-punt ma tghid xejn (ara fol 84). In-nutar Mary
Grech Pace, prodotta mill-Attrici ma galet xejn, I-anqas I-icken a¢¢enn. (a’ fol
91 sa 92). L-angas rappresentant tad-Dipartiment tat-taxxi ma tressaq biex
jixhed dwar dan il-punt. Assolutament ma hemm xejn il-process li jikkumbatti |-

ecc¢ezzjoni inkwistjoni li hija ta’ indole detrimenti.

[I-Qorti tfakkar li sabiex konvenju jibga’ jorbot u vinkolanti, fid-dawl tal-ligijiet
fiskali tal-2004 tlieta huma I-elementi ghall-konservazzjoni tal-validita’ ta’

konvenju:

1. Lissir l-ittra uffi¢jali gabel jaghlaq il-konvenju.

2. Li fi zmien tletin gurnata mill-gheluq tal-konvenju issir kawza biex dak li
jkun jigi imgieghel jersaq ghall-Att ta’ trasferiment.

3. Uissa, li I-konvenju irid ikun, taht piena ta’ nullita’, registrat kif fug inghad.

Din |-ahhar element huwa mehtieg minn ligi specjali.
Ghalhekk, mankanti wiehed minn dawn I-elementi, konvenju jitlef kull validita’
fil-ligi, b’mod li I-partijiet jergghu isibu lilhom infushom, fl-istess posizzjoni li
kienu gabel ma sar il-konveniju.

Minhabba f'hekk, din il-Qorti ser issib, li -ewwel e¢¢ezzjoni tal-konvenuti Joseph

Ciantar u ohrajn timmerita li tkun milqugha.
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Decide:

Ghaldagstant il-Qorti gieghda tagta’ u tiddeciedi I-Kawza billi fil-waqt li ged tilqa’
l-ewwel eééezzjoni ta’ Joseph Ciantar u ohrajn (a’ fol 20 para 1) gieghda

tichad it-talbiet Attri¢i kollha.

Spejjez tal-Kawza ghandhom ikunu sopportati mill-Attrici.

Imhallef Toni Abela

Deputat Registratur



