Rikors Nru 821/2019 — John Paul Darmanin vs Fiona CNG Laycy

I1-Qorti:-

1. Ratir-rikors datat 23 ta’ Awissu 2019, li permezz tieghu r-rikorrent talab is-segwenti:

1.

QORTI CIVILI
PRIM’> AWLA

ONOR IMHALLEF

DR FRANCESCO DEPASQUALE
LL.D. LL.M. (IMLI)

Seduta ta’ nl!ar it-Tlieta
Sitta (6) ta’ Gunju 2023

Rikors Numru 821/2019 FDP
Fl-ismijiet
John Paul Darmanin (K.1.0090284M)
Vs

Fiona CNG Laycy (K.1.0062635A)

ILLI permezz ta' konvenju ossija weg#diet tal-bejgz u xiri reciproku
ffirmat fl-14 ta' Gunju 2018 (Dok. JPDI), il-konvenuta obbligat ruzha li
tbieg# u tittrasferixxi lill-attur, illi obbliga ruzu illi jixtri u jakkwista, il-
fond ossija maisonette fi stat shell-form ossija gebel u sagaf, bin-numru
ufficjali tlieta u sebgzin (73), fi Trig San Frangisk, il-Aamrun, bl-
eskluzjoni tal-arja tagiha kif muri fil-pjanti mmarkati A u B illi kienu
mehmuza mal-istess konvenju u dan grall-prezz imsemmi fl-istess
konvenju ta' mija u tlieta u hamsin elf Ewro (€153,000) u bil-
kundizzjonijiet |-ozra mnizzla fl-istess konvenju;

ILLI akkont tal-imsemmi prezz I-attur #allas, ossija ddepozita, is-somma
ta' imistax il-elf u tlett mitt Ewro (€15,300) man-Nutar Joel Grima b’
obbligu illi I-bilanc tal-istess prezz imbag#ad jithallas fuq I-att finali;

ILLI I-imsemmi konvenju kien validu sal-1 ta’ April 2019 izda b'kitba tat-
28 ta' Marzu 2019, iz-Zzmien ta' validita' tiegu iggedded sat-28 ta' Lulju
2019 (Dok. JPD2);
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4. ILLI fl-imsemmija kitba tat-28 ta' Marzu 2019, il-partijiet kkorregew I-
indirizz tal-fond illi bzala li huwa il-fond ossija maisonette ming#ajr
numru u mingiajr isem fi Triq San Frangisk, il-Hamrun;

5. ILLI fil-mori tal-konvenju, I-attur kien talab u kiseb finanzjament mill-
Bank tiegiu, HSBC Bank Malta plc, sabiex ix-xiri tal-propjeta’ meritu
tal-konvenju jigi finanzjat (Dok. JPD3);

6. i b'ittra gudizzjarja tat-12 ta' Gunju 2019 numru 2184/19 (Dok. JPD4)
I-attur sejjaz lill-konvenuta sabiex tersaq g#all-publikazzjoni tal-att ta’
bejgr;

7. Wi nonostante t-tentattivi tiegizu sabiex l-att tal-bejgiz u x-xiri
pprospettat mill-imsemmi konvenju jigi ppubblikat, I-konvenuta ma
resqetx ghall-publikazzjoni tal-istess att, anzi stqarret permezz tal-
avukat tagzha illi ma kienx possibbli illi dana I-att jsir minzabba g#add
ta' ragunijiet;

8. i jekk il-bejg7 ipprospettat mill-imsemmi konvenju ma jsirx kif mazsub,
I-attur sejjer jsofri danni kbar;

Tghid ghaldagstant il-konvenuta ghalfejn m'giaandhiex dina I-Onorabbli
Qorti, previa kull dikjarazzjoni necessarja u opportuna:

1) [li kemm il-darba jirrizulta mill-provi illi l-imsemmi fond ossija
maisonette fi stat gebel u sagaf, minng#ajr isem jew numru fi Trig
San Frangisk, il-Hamrun, jista' jinbiegz mill-konvenuta bil-
kondizzjonijiet kollha stipulati fl-imsemmi konvenju tal-14 ta' Gunju

favur l-attur, inkluz illi x-xog#olijiet kollha ta' kostruzzjoni u
allestiment mansuba mill-imsemmi konvenju fil-fond illi ghandu
jinbieg# u fil-partijiet komuni jkunu saru, inkluz ukoll illi I-istess fond

japparteni lill-konvenuta, u li I-konvenuta gzandha d-dritt fil-Ligi
illi, fuq l-att finali tal-bejg# u flimkien mat-trasferiment tal-imsemmi
fond, hija marbuta illi tikkostitwixxi favur I-attur id-drittijiet kollha
illi skont I-imsemmi konvenju hija marbuta illi tikkostitwixxi favur |-
attur, tiddikjara illi 1-bejg# tal-imsemmi fond jista' jsir mill-kovenuta
lill-attur skont il-Ligi, jew mod ie7or u jekk hekk jirrizulta mill-provi,
tiddikjara illi I-konvenuta ma tistghax tbiegz I-imsemmi fond lill-
attur skont I-kondizzjonijiet mazsuba fil-konvenju;

i) Kemm il-darba dina I-Onorabbli Qorti tagta' I-ewwel talba billi
tiddikjara illi 1-bejg7 tal-imsemmi fond jista' jsir mill-konvenuta
skont il-Ligi u skont l-imsemmi konvenju, tordna lill-konvenuta
sabiex tersaq grall-pubblikazzjoni tal-att finali ta' bejgz u xiri lill-
attur, bil-kondizzjonijiet u g#all-prezz imnizzla fil-konvenju, ossija
wegida tal-bejg/ u xiri, tal-14 ta' Gunju 2018, kif mibdul bil-kitba
tat-28 ta' Marzu 2019, tal-fond ossija maisonette fi stat gebel u sagaf,
ming#ajr isem jew numru fi Trig San Frangisk, il-amrun, mingzajr
arjatiegau u bid-drittijiet u I-pertinenzi kif azjar deskritt fl-imsemmi
konvenju, versu l-prezz u tant it-termini u kundizzjonijiet kollha
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imnizzla fl-istess konvenju u dan quddiem in-Nutar Joel Grima jew
Nutar maztur gxal dan il-gzan mill-istess Onorabbli Qorti, b* dan
illi tawtorizza, g#al kull buon fini, lill-attur sabiex mis-somma illi
ghandu jrallas lill-konvenuta skont il-konvenju, inaqgas sew |-
ispejjez u taxxi tal-bejga, illi skont il-Ligi ghandhom jigu mhallsa
mill-konvenuta venditri¢i, u kif ukoll l-ispejjez gudizzjarji nkorsi
minnu f'din il-kawza skont it-taxxa ufficjali illi tigi eventwalment
manruga,

i) Tiffissa jum, 7in u post g/all-pubblikazzjoni tal-att imsemmi fit-talba
precedenti u kuraturi ghall-kontumacja sabiex jiffirmaw kull
dokument ta' registrazzjoni necessarja, inkluzi pjanti u dokumenti ta'
registrazzjoni tal-art u dokumenti o/ira, me/itiega skont il-Ligi illi
jigu ffirmati fug jew ma' I-att ta' bejg# tal-propjeta’ mill-venditur;

iv) Kemm il-darba pero' dina I-Onorabbli Qorti tagta’ I-ewwel talba billi
tiddikjara illi I-bejgz tal-imsemmi fond ma jistgax isir mill-
konvenuta skont il-Ligi u skont il-konvenju, tiddikjara illi I-attur
huwa intitolat illi jikseb u jirc¢ievi mingzand I-imsemmi Nutar Joel
Grima, I-7alas, ossija r-rifuzjoni, tas-somma ta’ zmistax il-elf u tlett
mitt Ewro (€15,300) mhallsa mill-attur kif ing#ad;

)] Ukoll, kemm il-darba pero' dina I-Onorabbli Qorti tagta’ I-ewwel
talba billi tiddikjara illi I-bejg# tal-imsemmi fond ma jistghax isir
mill-konvenuta skont il-Ligi u skont il-konvenju, tiddikjara illi |-
konvenuta hija obbligata illi tzallas lill-attur id-danni kollha minnu
sofferti brala konsegwenza tal-fatt illi, minkzabba ragunijiet
imputabbli lill-istess konvenuta, I-att tal-bejgz mazsub fl-imsemmi
konvenju ma sarx;

vi) Tillikwida d-danni kollha hekk sofferti, okkorrendo bl-operata’ periti
illi jigu maztura gzal dan I-iskop mill-istess Onorabbli Qorti;

vii)  Tikkundanna lill-konvenuta sabiex tzallas lill-attur is-somma illi tigi
hekk likwidata minn dina I-istess Qorti in linea ta' danni, bl-img#Aax
minn dakinar illi I-istess Onorabbli Qorti tista' tistabilixxi
appozitament;

Bl-ispejjez legali, inkluzi ta' I-ittri uffi¢jali numru 2184/19 tat-12 ta' Gunju
2019 u ta' kull att jew mandat relattiv, bl-img#ax legali, bir-riserva ta' kull
azzjoni ulterjuri fil-ligi, u bl-ingunzjoni tal-konvenuta minn issa in
subizzjoni.

2. Rat illi fit-3 ta’ Ottubru 2019 I-intimata irrispondiet ghal dak mitlub billi gajmet is-
segwenti difizi:

1. 1lli ma hemmx kontestazzjoni fuq il-fatti dikjarati fl-ewwel sitt paragrafi
tar-rikors;

2. Illi din l-azzjoni hija nfondata fil-fatt u fid-dritt stante li I-intimata fit-28
ta' Lulju 2019 (il-konvenju tal-14 ta' Gunju 2018 gie estiz ghat-28 ta'
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Lulju 2019) kellha raguni valida fil-ligi sabiex ma tersagx g#all-
pubblikazzjoni tal-att finali ta' bejg/-u-xiri tal-propjeta 75, fi Trig San
Frangisk, il-amrun, liema raguni, kif kien jaf ben tajjeb l-attur, kienet
minfabba l-ezistenza ta' fattur li kien jimpedixxi t-trasferiment tal-
propjeta, skond il-kundizzjonijiet stipulati fil-konvenju precitat;

3. Hli l-esponenti ma kellha I-ebda kontroll fug dan I-impediment, u sa dak
in-nhar tat-28 ta' Lulju 2019, ma kinetx f'posizzjoni li titrasferixxi I-
propjeta bzala wazda libera minn xi litigazzjoni u/jew drittijiet favur terzi
hekk kif kien rikjest fil-kundizzjani numru Aamsa (5) tal-imsemmi
konvenju;

4. i r-rikorrent kien ilu konxju sa minn gabel ma sar il-konvenju, minn dan
I-impediment u cioe’ li fug I-imsemmija proprjeta’ kien gzad hemm xi
kawzi pendenti il-Qorti inkluz Mandat ta Inibizzjoni fuq il-propjeta’, u
tant kien jaf li kien accetta li t-terminu tal-konvenju preliminarjament
ikun ta' tmien xhur u nofs;

5. Hli wara li l-esponenti rceviet I-imsemmija ittra uffi¢jali kien hemm
skambjament ta' ittri bejn l-avukati tal-partijiet u partikolarment f'ittra
datata 18 ta’ Lulju 2019, wara li gie spjegat fid-dettal id-diffikolta" li
kienet geda tiffaccja I-esponenti sabiex tkun f'posizzjoni li titrasferixxi |-
propjeta’, talbet li jkun hemm g#al akkar darba estenzjoni tal-konvenju
ghall-tlett xhur ozra pero’ din it-talba giet injorata;

6. lir-rikorrenti, gabel it-28 ta' Lulju 2019, gie avvicinat ukoll minn diversi
persuni inkluz in-Nutar sabiex jiffirma estenzjoni ta’ tlett xhur, pero dan
baga' ma rrispondiex u sussegwentement intavola r-rikors odjern;

7. Ui gara li wara l-iskadenza tal-konvenju, illum il-gurnata, il-kawza
pendenti giet irtirata, #areg il-kontro-mandat mitlub u I-propjeta’ tista'
tigi ttrasferita peress li hija wanda libera minn xi litigazzjoni u/jew
drittijiet favur terzi hekk kif kien rikjest f'kundizzjoni numru zamsa (5).

Tant ghandha x'tiddikjara I-esponenti ghas-superjuri gudizzju ta' dina I-
Onorabbli Qorti.

Bl-ispejjez kontra l-attur li huwa minn issa ngunt in subizzjoni.
Provi:

3. Rat fil-verbal tal-15 ta’ Ottubru 2019, l-avukat difensur tal-intimata, fuq talba ta' I-
avukat tal-kontro-parti, irrelevat li ghalkemm fis-seba' ec¢ezzjoni taghha, indikat i I-
propjeta setghet tigi trasferita, dakinhar is-sitwazzjoni ma’ kinetx hekk peress li hemm
kwistjoni legali 1i ged tigi dibattuta fil-Qorti.

4. Rat il-kuntratt ta' bejgh u dikjarazzjoni causa mortis kif korretta fil-5 ta' Dicembru
2019, ezebita Dok FAL1l (fol 41A), li permezz ta' dan il-kuntratt, il-propjeta giet
akkwistata minn Fiona Laycy (fol 41A).

5. Rat id-dokument FA2, dikjarazzjoni tal-Perit George Farrugia (fol 48).
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(o2}

10.

11.

12.
13.
14.
15.
16.
17.

18.
19.

20.

21.

. Semghet ix-xhieda ta' Fiona Laycy bil-lingwa Ingliza tat-18 Novembru 2020 (fol 50).

Rat id-dokumenti ezebiti max-xhieda ta' Fiona Laycy (fol 61 et sequitur).
Semghet ix-xhieda ta’ Fiona Laycy bil-lingwa Ingliza tad-9 ta' Frar 2021 (fol 108).

Semghet ix-xhieda ta' Lorraine Attard, rapprezentant tal-HSBC, tas-16 ta' Gunju 2021
(fol 125).

Rat id-dokumenti ezebiti minn Lorraine Attard Dok LAl u Dok LA2 (fol 129 et
sequitur).

Rat l-affidavit tal-attur John Paul Darmanin ipprezentat fis-17 ta’ Novembru 2021
(fol 150).

Rat id-dokumenti annessi mal-affidavit ta' John Paul Darmanin (fol 158 et sequitur).
Semghet ix-xhieda tan-Nutar Joel Grima tad-9 ta’ Frar 2022 (fol 252).

Rat illi fid-9 ta’ Frar 2022, ir-rikorrent iddikjara illi ma kellux aktar provi x’jipprezenta.
Semghet ix-xhieda ta’ Mark Nurton tat-30 ta> Gunju 2022 (fol 269).

Rat id-dokumenti ezebiti minn Mark Nurton fit-30 ta’ Gunju 2022 (fol 275 et sequitur).

Semghet ix-xhieda ta' Mark Nurton in kontro-ezami tal-24 ta’ Novembru 2022 (fol
340).

Semghet ix-xhieda tan-Nutar Joel Grima tal-24 ta’ Novembru 2022 (fol 345).

Rat illi fI-24 ta’ Novembru 2022, il-partijiet iddikjaraw illi ma kellhomx aktar provi
X’jipprezentaw.

Semghet it-trattazzjoni finali tal-partijiet tad-9 ta' Marzu 2023 (fol 347).

Rat illi fid-9 ta’ Marzu 2023 il-kawza giet differita ghas-sentenza.

Fatti tal-kaz

22.

23.

24,

Jirrizulta li I-partijiet iffirmaw konvenju fl-14 ta' Gunju 2018 (fol 11) fejn I-intimata
obbligat ruhha li tbiegh u titrasferixxi lir-rikorrent il-fond ossija maisonette fi stat ‘shell
form’, gebel u sagaf bin-numru ufficjali 73, fi Trig San Frangisk Hamrun, versu |-prezz
ta’ mija u tlieta u hamsin elf Ewro (€ 153,000), u r-rikorrent hallas depozitu akkont tal-
prezz bl-ammont ta” hmistax-il elf u tlett mitt Ewro (€ 15,300).

Jirrizulta li I-imsemmi konvenju kien jiskadi fl-1 ta' April 2019, izda b’kitba tat-28 ta'
Marzu 2019, Dok JPD2 (fol 15), il-konvenju gie estiz u ggedded sat-28 ta' Lulju 2019.

Jirrizulta li fil-frattemp wara I-iffirmar tal-konvenju, ir-rikorrent kien talab u kiseb self
mill-bank HSBC Bank Malta PLC sabiex ix-xiri ta" I-imsemmi fond fil-konvenju jigi
iffinanzjat, kif jidher mis-sanction letter ezebita Dok JPD3 fol 17.
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25. Jirrizulta li b'ittra gudizzjarja tat-12 Gunju 2019, Dok JPD4 (fol 24), ir-rikorrent sejjah
lill-intimata biex taddivjeni ghall-kuntratt ta' bejgh. Izda, hi ma resqitx ghall-
pubblikazzjoni tal-att tal-bejgh ghaliex irrizulta li kien hemm impediment fuq it-
trasferiment, stante li l-intimata ma kinitx f')pozizzjoni li titrasferixxi il-propjeta bhala
libera minn litigazzjoni u/jew drittijiet favur terzi, kif kien rikjest fil-kondizzjoni numru
5 tal-imsemmi konvenju.

Meritu tal-kaz

26. Ir-rikorrenti ged jipprocedi b’dan il-kaz sabiex I-intimata taddivjeni ghall-kuntratt finali
in segwitu ghall-konvenju datat 14 ta’ Gunju 2018 jew inkella thallsu danni, apparti d-
depositu ta’ hmistax-il elf u tlett mitt Ewro (€ 15,300) minnu mholli man-Nutar, f’kaz
illi I-Qorti tqis li I-kuntratt final ma jistax isir.

27. Min-naha I-ohra, I-intimata sostniet li r-rikorrent kien ilu konxju sa minn gabel sar il-
konvenju, dwar I-impediment li kien hemm sabiex tigi trasferita I-proprjeta” mertu tal-
konvenju in dizamina, peress li kien ghad hemm kawzi pendenti il-Qorti inkluz Mandat
ta’ Inibizzjoni, u ghalhekk it-talba rikorrenti kellha tigi michuda.

Kunsiderazzjonijiet

28. L-argument ta’ I-intimata, f’dan il-kaz huwa i, fil-hin tal-konvenju, ir-rikorrent kien jaf
x’qed jixtri u kien jaf bl-impediment li kien hemm sabiex tigi trasferita |-proprjeta” in
kwistjoni.

29. Min-naha l-ohra, fit-trattazzjoni, ir-rikorrent tramite l-avukat difensur tieghu,
jikkontendi li I-konvenju ghandu zewg effetti, fl-ewwel lok, dak 1i jigi ezegwit il-
konvenju billi, sussegwentement isir I-att finali skont il-ligi. Fit-tieni lok, fin-nuggas ta'
I-ezekuzzjoni tal-konvenju hemm konsegwenza tad-danni sofferti minhabba 1-fatt li I-
konvenju ma setax jigi ezegwit.

30. F’dan il-kaz, il-Qorti trid tara u tistharreg ir-rizultanzi fattwali sabiex tasal ghall-
konsegwenzi li jirrizultaw wara I-iffirmar tal-konvenju in kwistjoni fl-14 ta’ Gunju
2018 kif jidher Dok JPDI1 fol 11 tal-process.

Ikkunsidrat

31. Fil-kaz odjern, fil-fehma ta' din il-Qorti, irid jinghata piz lix-xhieda tan-nutar Dr. Joel
Grima fid-9 ta’ Frar 2022, fol 252 et sequitur, li xehed dwar id-depozitu u anke dwar |-
estensjoni tal-istess konvenju. Rigward id-depozitu, in-nutar gal hekk:

“Mela fl-14 ta' Gunju 2018, kien sar konvenju bejn Fiona CNG Laycy biala
venditur, u John Paul Darmanin b#ala purchaser. Sa dakinhar I-ammont illi
thallsu kien id-depozitu ta’ rmistax il-elf u tlett mitt Ewro......Dan tzallas minn
John Paul Darmanin lili u ghadu ghandi sal-lum, mill-zmistax il-elf u tlett
mitt Ewro tad-depozitu.

Dwar il-konvenju inghad:

Ir-raguni kienet ghaliex il-kuntratt tal-akkwist li sar, ahina qed nghidu minn
Fionafil-5 ta’ Dicembru imbagrad 2019, ovvjament kien gziadu ma sarx, ghax
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32.

33.

34.

kien hemm xi kawzi I-Qorti, kien infurmat, kienet infurmatu hi lill-purchaser.
Li kien hemm xi problemi ma xi girien, ma dzaltx fihom gzax mhiniex bhiala
nutar interessat nidzol f'dawk I-affarijiet. Ghalhekk, Kienu tawlu dagshekk.
Imbaghad infatti kienu regghu ghamlu wkoll xi extension, ghax ma kienx, 1s-
site kienet ghadha ma nxtratx sal-ewwel (1) ta' April 2019.

Domanda: Meta saret sa |-1 ta’ April dak iz-zmien, Kienu jafu li dak il-kuntratt
kien ghadu ma giex konkluz tal-akkwist? Dik hi d-domanda li ged taghmillek?

Risposta: Iva iva kienu jafu li ghadu ma giex konkluz.

Domanda: Issa inti ghidtilna illi kien jaf il-kuntrattur illi il-post ma kienx
ghadu gie akkwistat?

Risposta :lva
Domanda: B'mod dettaljat x' qalu il-proprjeta mhix taghna?

Risposta: Le hekk gatt ma qalulu. Qalulu /i hemm kawza li trid tigi issortjata
biex ovvjament ikunu jistghu jaghmlu [-kuntratt.

Domanda : Ghidt li nhar id-diskors ged tghid int sar quddiemek?
Risposta: lva kienu infurmaw
Domanda: Inti ¢ert li quddiemek qalu illi proprjeta mhix taghna?

Risposta: Ha nghidlek ma nafx jekk hux fil-konvenju jew fl-estensjoni pero fl-
estensjoni kienu infurmawni zZgur.”

Minn din ix-xhieda tan-nutar, johrog ¢ar li kien gie diskuss mal-partijiet quddiem in-
nutar, li l-intimata bhala venditur li dehret fl-imsemmi konvenju, ma kinitx ghadha
akkwistat il-fond bin-numru uffi¢jali tlieta u sebghin (73) fi Trig San Frangisk il-
Hamrun. Kif spjega fix-xhieda tieghu in-nutar, il-kumpratur kien infurmat b'dan, u kien

Madankollu, jigi puntwalizzat minn din il-Qorti, li fil-hin tal-konvenju, u ¢ioe" fl-14 ta’
Gunju 2018, I-intimata obbligat ruhha li tbiegh il-fond mertu ta' din il-vertenza, meta
dan il-fond ma kienx proprjeta ta' I-intimata fil-hin meta sar il-konvenju.

Mix-xhieda tan-nutar, huwa evidenti wkoll li ghalkemm dan l-impediment gie spjegat
lill-kumpratur, m'hemm I-ebda kundizzjoni dwar dan imsemmija fl-imsemmi konvenju.
Dwar dan il-punt, hawnhekk ta' min jghid ukoll, li I-eccezzjonijiet tal-intimata, huma
wkoll ammissjoni f'dan is-sens, billi hemm prec¢izament indikat li kien hemm xi kawzi
pendenti il-qorti fuqg il-propjeta de quo, b'hekk ma kinitx f'pozizzjoni li titrasferixxi 1-
proprjeta. Kif ikkonferma I-istess nutar, fix-xhieda tieghu, kien proprju ghalhekk li saret
I-estensjoni tal-konvenju, liema estensjoni datata 28 ta’ Marzu 2019 hija ezebita bhala
Dok JPD2 fol 15. Ghalhekk, sa din I-estensjoni il-partijiet estendew il-validita tal-
konvenju sat-28 ta' Lulju 2019.
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35.

36.
37.

38.

39.

Jigi puntwalizzat ukoll, illi meta z-zewg partijiet ikunu taw I-espressjoni bil-kitba tal-
volonta™ taghhom, dak li kien fi hsieb il-partijiet fil-mument tal-iffirmar m'ghandux
relevanza. Ghaldagstant, ladarba il-kontendenti iffirmaw il-konvenju datat 14 ta> Gunju
2018, m’hemmx lok ghal aktar interpretazzjoni, ghaliex skont il-prin¢ipju ta’ pacta
sund servanda, jidher li dak indikat fl-iskrittura kien magbul u miftiehem bejn il-
partijiet. Ghalhekk, b’referenza ghal dak eccepit mill-intimata dwar il-fatt li r-rikorrent
kien a konoxxenza ta’ dak li kien ser jixtri, dan bl-istess mod japplika ghall-intimata, li
kienet ben konsapevoli ta’ dak li ser twieghed li titrasferixxi. Ghalhekk, ladarba il-
konvenju gie ffirmat, dawn ir-ragunijiet ma jistghux jigu kkunsidrati. Ghalhekk, fid-
dawl tal-iffirmar tal-konvenju mill-kontraenti, nonostante n-nuqqas ta’ gbil, din il-Qorti
ser tikkunsidra |-effetti legali tal-konvenju ezebit kif effettivament huwa in scriptum.

Tajjeb li jigu enuncjati il-principji saljenti dwar l-effetti ta’ weghda ta’ bejgh.
Jibda biex jinghad, li I-Artikolu 1357(2) tal-Kap 16 jipprovdi hekk:

“L-effett ta’ din il-weghda jispi¢ca meta jaghlaq iz-zmien miftiehem bejn il-
partijiet ghal hekk, jew jekk ma ikun hemm ebda ftehim bhal dak, meta
jghaddu tlett xhur minn dak inhar li I-bejgh ikun jista’ isir, kemm-il darba |-
accettant ma jsejjazx lil dak li wiegfied, b att gudizzjarju ipprezentat gabel
ma jghaddi z-2mien applikabbli kif intgal gabel, sabiex jaghimel il-bejg#, u
kemm-il darba, fil-kaz li dak li wiegred jonqos li jagimel hekk, it-talba
b ’rikors guramentat sabiex titwettaq il-wegZida ma tigix ipprezentata fi zmien
tletin jum minn meta jagzlaq I-imsemmi zmien. ”

L-effetti ta” din id-disposizzjoni tal-ligi gew affermati fil-kaz Cissa Ltd. vs Madliena
Village Ltd. deciza fit-30 ta’ Jannar 2018 fejn inghad, li |-effetti ta’ din id-disposizzjoni
kienu trattati fis-sentenza Maria Bianchi et vs JMA Developments Ltd. et, deciza fit-
28 ta’ Marzu 2003 mill-Prim’ Awla Qorti Civili, u kkonfermata mill-Qorti tal-Appell
fis-26 ta’ Mejju 2006:

“Jidher ghalhekk li una volta li jigi pprezentat l-att gudizzjarju qabel ma
jiskadi t-terminu tal-konvenju, dan l-att gudizzjarju jestendi I-effetti tal-
konvenju ghial perjodu ta’ xahar, sakemm jew [-accettant jagrizel li jersaq
ghall-kuntratt entro dak ix-xahar jew altrimenti sakemm tigi prezentata I-
azzjoni fejn jintalab li l-accettant iwettaq il-wegzida li jkun ghamel permezz
tal-konvenju.”

F’kaz li konvenju jiskadi minghajr hadd mill-kontendenti ma jimplimenta dan il-
konvenju fit-termini tal-validita” tieghu, u langas jiehu mizuri gudizzjarji li trid il-ligi
biex jinfurzaw id-drittijiet u I-obbligi reciproki stipulati fil-konvenju ifisser Ii I-
partijiet jirritornaw lura ghall-pozizzjoni li kienu gabel sar il-konvenju. (Ara A.
Ciantar vs A. Vella— LXX11 p.11. p828; J. Cassar vs V. Farrugia — LXXVII p11
p316).

Fil-kaz Carmelo Byers et vs Paul Caruana et deciza mill-Prim> Awla Qorti Civili fis-
7 ta’ April 2011, inghad:

“lli din il-Qorti, fil-kawza fl-ismijiet Del negro vs Grech, deciza fl-10 ta’
Jannar 1994 qalet hekk:
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L-Artikolu 1357 tal-Kap 16 jippreskrivi li l-effett ta’ weghda ta’ bejgh
jispicca meta jagnlaq iz-zmien miftiehem bejn il-partijiet ghalhekk ... ...
kemme-il darba l-accettant ma jsejjaZzix lil dak li wiegled, b’att gudizzjarju
ipprezentat gabel ma jghaddi z-zmien applikabbli kif intgal gabel, sabiex
jaghimel il-bejg7, u kemm-il darba, fil-kaz li dak li wiegfied jonqos li jagfimel
hekk, it-talba b ¢itazzjoni sabiex titwettaq il-wegfida ma tigix ipprezentata fi
Zmien tletin jum minn meta jag#laqg I-imsemmi zmien. ”

Ghalhekk, biex konvenju ma jiskadix u jinzamm fis-sehh, hemm bzonn zewg rekwiziti
ossija il-formalitajiet rikjesti £dan 1-artikolu 1357(2) tal-Kodi¢i Civili, li jridu jsiru, u
jekk ma jsirux, il-konvenju jiskadi u I-partijiet jergghu lura ghall-istatus quo ante, ta’
gabel il-konvenju.

Ghandu jigi puntwalizzat li l-effett tal-ittra ufficjali huwa biss sabiex jestendi I-
konvenju ghal perjodu ta’ xahar. Izda gabel ma jiskadi dan it-terminu, kif imgedded bl-
ittra ufficjali, trid tigi pprezentata I-kawza. (Ara wkoll Brownrigg vs Camilleri, Appell
Civili deciz fit-22 ta’ Frar 1990; Rockap Development Ltd. vs Premier Leasing &
Investments Co. Ltd. de¢iza mill-Prim’ Awla Qorti Civili fit-18 ta’ Novembru 2016;
Carmel Chircop et vs John Vella et deciza mill-Qorti tal-Appell fil-5 ta’ Ottubru
2001).

Jirrizulta mix-xhieda ta> Mark Nurton tat-30 ta’ Gunju 2022, il-partner tal-intimata, fejn
jikkonferma li I-imsemmija proprjeta’ giet akkwistata fil-5 ta’ Dicembru 2019. Dan il-
fatt jinsab korroborrat mil-prova dokumentarja ezebita Dok FAL fol 41 A et sequitur,
li huwa kopja tal-bejgh u causa mortis, li peremzz tieghu l-intimata akkwistat I-
imsemmija proprjeta’. Dan I-istess dokument, jinsab ezebit ukoll fol 84 tal-process. Gie
ezebit ulterjorment ukoll, Dok FA2 fol 48 tal-process, dokument tal-Perit George
Farrugia.

ll-konvenju gie iffirmat fl-14 ta’ Gunju 2018!

Huwa prin¢ipju kardinali li l-kuntratti ghandhom jigu esegwiti bil-bona fede u
jobbligaw mhux biss, ghal dak li jinghad fihom, izda wkoll ghall- konsegwenzi kollha
li ggib maghha 1-obbligazzjoni, skont ix-xorta taghha bl-ekwita, bl-uzu, jew bil-ligi, illi
gie soffermat fis-sentenza Ganni Cefalu et vs Paul Gauci nomine deciza mill-Prim’
Awla fid-19 Jannar 1996 LXXXIL.ii.223 (Pacta sunt servanda).

Fid-dawl ta’ dawn il-fatti u ¢irkostanzi, u I-fatti kollha suesposti, ma ghandu jkun hemm
ebda dubju li min jitrasferixxi immobbli irid ikollu it-titolu fuq tali immobbli. Dan huwa
principju bazilari ghal min jittrasferixxi proprjeta.

Ghaldagstant, ladarba jinstab ikkonfermat u stabbilit fil-provi li meta sar il-konvenju
fl-14 ta' Gunju 2018, l-intimata ma Kinitx sid tal-propjeta li kellha tigi trasferita, il-
konvenju ma jistax jigi enforzat.

Ma jiswiex li ingabet il-prova li I-intimata saret sid tal-proprjeta” fil-5 ta’ Dicembru
2019 (fol 41A) ghaliex fil-mument tal-iffirmar tal-konvenju, hija kienet ghadha
mhijiex sid tal-proprjeta’ mertu ta’ din il-vertenza. Fl-ittra tad-29 ta’ April 2019, Dok
JPD 14 ezebita fol 193, mibghuta lill-intimata, tant dina I-kwistjoni kienet ta’
importanza illi jinghad espressament, li “....you are to confirm ownership of the
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property or failing such owneship, you should detail the prospects of acquiring
ownership.”

Ghalhekk, dak mitlub fl-ewwel tliet talbiet ta' dan ir-rikors ma jistax jintlaga’ peress, li
I-ezekuzzjoni tal-kuntratt finali mhijiex possibbli, stante illi I-obbligi assunti mir-
rikorrenti sehhew meta ma kellha ebda titolu fuq il-post li bieghet lir-rikorrent.

Apparti dak fug konkluz, jirrizulta wkoll, mill-provi fl-atti ta' dan il-kaz, illi I-pjanta
sottomessa mal-konvenju ta' I-14 ta' Gunju 2018, liema pjanta ezebita a fol 14 u 13 tal-
process, inbidlet konsiderevolment. Fl-affidavit tieghu, ir-rikorrent isemmi
specifikatament li il-bitha ¢kienet bi kwazi metru fit-tul sabiex l-appartamenti ta’ fuq
Jikbru, ix-xaft ma baqax fejn kien izda dahal iktar ‘il gewwa fil-fond, u ttella' hajt fil-
kamra li kienet se tintuza bhala kitchen u dining room, sabiex il-kamra giet izghar u
aktar mudlama.

Kif tajjeb sottomess mill-avukat difensur tar-rikorrent fit-trattazzjoni il-pjanta annessa
mal-konvenju torbot b'mod li il-bejgh tal-propjeta irid isir skont dik il-pjanta.

Hawnhekk, jigi osservat li dan huwa nuqqas iehor da parti ta' 1-intimata ghaliex kull
tibdil fil-pjanti sottomessi mal-konvenju kellu jsir bil-kunsens tal-istess rikorrent u dan
konsegwenza tal-weghda ta' bejgh, in scriptum, li jorbot.

Fid-dawl tas-suespost, il-partijiet ma’ jistghux jaddivjenu ghall-kuntratt finali.

Ghalhekk, ser tichad I-ewwel tlett talbiet tar-rikorrent f’dan ir-rigward.

Ir-Raba’ talba — Depozitu fl-ammont ta’ hmistax il-elf u tlett mitt Ewro (€ 15,300).

54,

55.

56.

S7.

58.

Tramite ir-raba’ talba ir-rikorrent talab li, kemm-il darba jigi dikjarat 1i I-bejgh ta' |-
imsemmi fond ma jistax isir mill-intimat, ghandu jigi dikjarat li r-rikorrent huwa
intitolat 1i jikseb u jir¢ievi minghand 1-imsemmi Nutar Joel Grima, il-hlas lura, ossija
ir-rifuzjoni, tas-somma ta' hmistax il-elf u tlett mitt Ewro (€ 15,300) imhallsa mir-
rikorrent bhala depozitu.

Referibbilment ghad-depozitu imhallas mir-rikorrent, in-Nutar Grima ikkonferma fix-
xhieda tieghu, kif ikkwotat aktar ‘il fuq li thallas dan 1-ammont f'depozitu li ghadhom
mizmum ghandu.

Jirrizulta wkoll mit-trattazzjoni fejn I-avukat difensur tal-intimata sostniet li f'kaz li |-
kuntratt finali ma jigix esegwit, hemm qbil li d-depozitu jigi rifuz lura lir-rikorrent.

Fid-dawl ta' dawn il-fatti u konfermi, din il-Qorti hija tal-fehma li I-hlas fl-ammont ta'
hmistax il-elf u tlett mitt Ewro (€ 15,300) imhallas mir-rikorrent bhala depozitu akkont
tal-prezz, ghandu jigi rifuz lura lilu.

Ghalhekk, tilga' r-raba’ talba tar-rikorrent u tordna li I-ammont ta’ hmistax il-elf u tlett
mitt Ewro (€ 15,300) jithallas lura lir-rikorrenti.

Danni pretizi - l|-Hames, is-Sitt u s-Seba’ Talbiet.

59.

Fil-hames talba kif dedotta, gie sostnut, li kemm-il darba jigi dikjarat li 1-bejgh tal-
imsemmi fond ma jistax isir mill-intimat, ghax skont il-ligi u skont il-konvenju jigi
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dikjarat li I-intimata hija obbligata thallas lir-rikorrenti id-danni kollha sofferti bhala
konsegwenza tal-fatt 1i minhabba ragunijiet imputabbli lill-istess intimata, ghall-att tal-
bejgh mahsub fl-imsemmi konvenju baga' ma sarx. Konsegwentement, gie mitlub ukoll
li jigu likwidati d-danni kollha sofferti.

Fl-affidavit tieghu ir-rikorrent hekk indika d-danni pretizi minnu, liema danni gew
elenkati b'dan il-mod:

Q) Imghax fuq id-depozitu mhallas fuq il-maisonette mid-data tan-
notifika tal-ittra uffi¢jali tat-12 Gunju 2019, ¢ioe™ mit-18 ta’ Gunju
2019;

(i) Loan Booking Fee imhallsa lill-Bank HSBC (Malta) plc fl-ammont
ta’ € 100.00

(i) Loan Processing Legal Fee imhallsa lill-Bank HSBC (Malta) plc fl-
ammont ta’ € 100.00

(iv)  Spejjez tat-tigdid tal-perjodu li suppost inharget I-HSBC Home loan
fl-ammont ta’ € 40.00.

(V) L-ispejjez notarili ta' Dr. Joel Grima marbutin mal-maisonette, cioe
konvenju datat 14 ta' Gunju 2018, I-estensjoni tal-konvenju datat 29
ta’ Marzu 2019, u ricerki sal-lum mhux maghrufa.

(vi)  L-ispejjez notarili ta’ Dr. Joel Grima marbutin mar-ricerki li Dr.
Stephen Thake talab biex isiru fug Fiona Laycy fil-11 ta> Gunju 2019,
sal-lum mhux maghrufa.

(vii)  It-telf ta' profitt gej mill-fatt illi jiena ma xtrajtx propjeta f'Lulju tas-
sena 2019 u dik il-propjeta, ilni allura jiena ma xtrajtx, ziedet fil-valur
b'mod illi lum dik il-proprjeta’ tiswa madwar € 180,000, cioe" telf ta'
madwar € 25,000, illi ghalih nitlob li nigi rizarc¢it. Dan ged nghidu
wara li gieghed naghmel referenza ghall-indici tal-prezzijiet tal-bini
mahrug mill-Bank Centrali illi gieghed nannetti bhala JPD31.

Riferibbilment ghall-ewwel talba dwar I-imghax fuq id-depozitu mhallas ghal fond in
kwistjoni, u dan mid-data tan-notifika ta' I-ittra ufficjali fGunju 2019, din il-Qorti
tagbel illi dana ghandu jithallas u ser tahdem 1-imghax fuq l-ammont ta' depozitu ta’
€15,300 bi 8 fil-mija (8%), jammontaw ghal € 1,224 ghal erba’ snin (mis-sena 2019
sal-lum) = € 4,896.

B'referenza ghal dak mitlub bhala danni f” (ii), (iii) u (iv), 0ssija spejjez amministrattivi
konnessi mal-“loan”, dawn jinsabu konfortati bil-provi u ghalhekk huma dovuti. Fil-
fatt, jirrizulta 1i s-self lir-rikorrent kien gie approvat mill-Bank HSBC, ghalhekk dawn
I-ispejjez bankarji, gqed jigu konsidrati bhala danni dovuti, u dan fl-ammont ta' € 240.

Rigward dak mitlub, konsistenti fi spejjez notarili tan-nutar Dr Joel Grima, dawn |-
ispejjez ma jirrizultawx ippruvat fl-atti tal-kaz, u ghalhekk 1-Qorti ma tistax taccetta
ebda hlasijiet f’dan is-sens. Ghaldagstant, din il-Qorti m' hijiex ser izzid l-ispejjez
notarili mal-kumplament tad-danni pretizi.

Finalment, jigi osservat li dak pretiz f*(vii), fejn ir-rikorrent ged jilmenta minn telf ta’
profitt, ghaliex ma xtarax dik inhar tal-konvenju, u llum mill-proprjeta zdiedet fil-valur,
hija pretenzjoni kemmxejn fl-arja u bbazata fuq presupposizzjonijiet mhux fattwali izda
approssimattivi u possibbli. Ghalhekk, din it-talba mhijiex wahda, la ppruvata u wisq
anqgas gustifikata.
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Din il-Qorti tosserva li m'hemm I-ebda indikazzjoni u m" hemm I-ebda provi li jindikaw
li r-rikorrent kien ser jakkwista I-imsemmi fond biex jinnegozjah bi gliegh. Di fatti,
kuntrarjament ghal dak li ged jaghti x’jithem ir-rikorrent, kollox jindika mid-dokumenti
fl-atti li r-rikorrent kien se jakkwista I-imsemmi fond bhala r-residenza tieghu. Fid-
dokumenti bankarji, fosthom, Dok JPD 7 a fol 177, hemm indikat precizament, li |-
home loan inhareg lir-rikorrent kull proprjeta hija konsidrata bhala ‘Main residence’
‘loan first time buyer’. Inoltre’, fid-dokment Dok JPD 13 a fol 187, taht is-subtitolu
‘Purpose’ jinghad: “To end finance purchase and completion of future residence.”
Finalment, mis-sanction letter jirrizulta, li r-rikorrent inghata s-self u I-imsemmi fond
kien ser ikun ir-residenza tieghu Dok JPD 3 fol 17.

Ghaldagstant, dak mitlub bhala danni f’telf ta’ profit minhabba I-gholi tal-valur tal-
proprjeta” mhuwiex gustifikat, ghaliex ir-rikorrent ma jistax jilmenta minn telf ta’
profitt peress li kien ser jakkwista I-imsemmija proprjeta’ bhala r-residenza tieghu.

Ghalhekk, id-danni ta’ telf ta’ profitt ma humiex ser jigu kkunsidrati

Abbazi tal-konsiderazzjonijiet fug maghmula, ghalhekk id-danni likwidati ghandhom
jammontaw ghal € 4,896.00 + € 240.00, li flimkien jaghmlu total ta’ € 5,136.

Konkluzjoni

[1-Qorti,

Wara illi rat I-atti kollha processwali kollha pprezentati quddiemha;

Wara illi semghet it-trattazzjoni tal-partijiet;

Tghaddi biex taqta’ u tiddeciedi 1-vertenza odjerna billi:

Tichad l-eccezzjonijiet kollha tal-intimata ghar-ragunijiet spjegati.

Tichad l-ewwel tlett talbiet tar-rikorrent ghall-motivi spjegati.

Tilqa’

I-kumplament tat-talbiet tar-rikorrent u ghalhekk:

Tiddikjara li r-rikorrent huwa intitolat li jikseb u jirc¢ievi minghand 1-imsemmi nutar Joel
Grima, il-hlas, ossija, ir-rifuzjoni tas-somma ta' hmistax il-elf u tlett mitt Ewro (€ 15,300)
imhallsa mir-rikorrent bhala depocitu, u ghalhekk tordna illi tali flejjes jigu lilu rifuzi
minnufih.

Tiddikjara illi I-intimata hija obbligata thallas lir-rikorrent id-danni minnu sofferti, bhala
konsegwenza tal-fatt li, minhabba ragunijiet imputabbli lill-istess intimata, I-att tal-bejgh
mahsub fl-imsemmi konvenju ma sarx, u ghalhekk:

Tillikwida d-danni sofferti fl-ammont ta’ hamest elef, mija sitta u tletin euro (€ 5,136).

pagna 12 minn 13



Rikors Nru 821/2019 — John Paul Darmanin vs Fiona CNG Laycy

Tikkundanna lill-intimata sabiex thallas lir-rikorrent is-somma likwidata il-linja ta' danni fl-
ammont ta’ hamest elef, mija sitta u tletin euro (€ 5,136).

Bl-ispejjez kollha, komprizi dawn tal-ittra uffi¢jali tat-12 ta> Gunju 2019 fl-istess ismijiet u ta’
kull mandat relattiv, ikunu a kariku tal-intimata.

Imghax huwa dovut fuq is-somma hekk likwidata mid-data tas-sentenza sad-data tal-
pagament effettiv.

Francesco Depasquale LL.D. LL.M. (IMLI)
Imhallef

Rita Sciberras
Deputat Registratur
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