App. Civ. 627/15/1

QORTI TAL-APPELL

IMHALLFIN

S.T.0. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI
ONOR. IMRALLEF CHRISTIAN FALZON SCERRI
ONOR. IMRALLEF JOSETTE DEMICOLI

Seduta ta’ nhar il-Hamis, 5 ta’ Ottubru, 2023.

Numru 8

Rikors numru 627/15/1 LM

G&L Bugeja Limited (C 55750)
V.
1. Rickard Company Limited (C 11653);

2. Philip George Degiorgio (K.l. 416285M) ghal kull interess li
jista’ jkollu;

3. Philip George Degiorgio (K.I. 996048M) ghal kull interess li
jista’ jkollu; u

4. Marthese Degiorgio ghal kull interess li jista’ jkollha

[I-Qorti:

1. Din hija sentenza dwar appell imressaq mill-kumpanija attri¢ci minn
sentenza moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili nhar it-13 ta’ Marzu,
2019, li permezz taghha filwaqt li cahdet I-ewwel tliet eccezzjonijiet tal-

Pagna 1 minn 52



App. Civ. 627/15/1

konvenuti, lagghet I-e¢cezzjonijiet |-ohra tal-konvenuti u ¢ahdet it-talbiet

attrici.

Dahla

2. B’rikors mahluf imressagq fis-26 ta’ Gunju, 2015, il-kumpanija attri¢i
fissret li permezz ta’ konvenju fl-atti tan-Nutar Sam Abela ffirmat nhar il-
21 ta’ Awwissu, 2014, il-kumpanija Rickard Company Limited weghdet li
tbiegh u tittrasferixxi lill-istess kumpanija appellanti, li ntrabtet li taccetta,
tixtri u takkwista, porzjoni diviza ta’ fond bin-numru 59, fThe Strand, tas-
Sliema, cjoé |-proprieta kollha hlief ghall-parti diviza kif deskritta
fparagrafu numru 4 tal-istess konvenju u kif ukoll terz tal-garaxxijiet
approvati fil-kumpless ta’ garaxxijiet li ghandu jinbena minflok il-proprjeta
li gieghda tinbiegh ukoll, kif imfisser fparagrafu numru 4 fl-istess

konveniju.

3. ll-prezz tal-bejgh kellu jkun ta’ tliet miljuni u tliet mitt elf ewro
(€3,300,000), li kellu jithallas fuq I-att finali li kellu jsir sat-30 ta’ Mejju,
2015 jew fi zmien tletin (30) gurnata minn meta johrog il-permess tal-

izvilupp, skont liema jigi I-ewwel.

4. ll-partijiet gablu wkoll li kontestwalment mal-att finali, il-kumpanija

konvenuta ghandha tizgura li I-Bank of Valletta ghandu jacc¢etta |-prezz
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tal-bejgh ghas-saldu tal-pretensjonijiet kollha li jista’ jkollu kemm fil-
konfront tal-kumpanija konvenuta u kif ukoll fir-rigward tal-konvenuti |-
ohra fil-vesti personali taghhom, kif ukoll jirtira I-pro¢eduri gudizzjariji

pendenti bin-numru 729/2007.

5. ll-kumpanija appellanti kompliet tfisser li kontestwalment mal-
iffirmar ta’ dan il-konvenju, gie ffirmat konvenju iehor, li permezz tieghu
hija weghdet li tixtri u takkwista minghand Philip George Degiorgio jr, li
min-naha tieghu ntrabat li jbiegh u jittrasferixxi I-proprjeta bin-numru 60,
fThe Strand, tas-Sliema, liema fond huwa inkorporat fis-Sliema Hotel, kif
imfisser fil-konvenju. Dwar dan it-tieni konvenju giet ipprezentata kawza

li ggib in-numru 626/2015.

6. ll-kumpanija appellanti tghid li minnufih wara Ii ffirmat il-konvenju
bdiet il-pro¢ess ghall-hrug ta’ permess tal-izvilupp tal-proprjeta u harget
eluf ta’ ewro ghal dan il-ghan. Tkompli li Michael Bugeja, id-direttur tal-
kumpanija, beda jaghmel kuntatt mal-konvenuti sabiex jivverifika meta
kien se jinxtara d-dirett dominju u I-kumpanija appellanti bdiet toffri, kif
kellha dritt taghmel, li tidher hija stess biex tixtri d-dirett dominju.
Madankollu, issostni li I-konvenuti ftit li xejn bdew jaghtuha informazzjoni,
tant li nghataw Xjithmu li I-konvenuti ma kinux ghadhom kommessi li
jonoraw l-obbligi kuntrattwali taghhom. Tkompli li s-suspetti komplew

jikbru meta terzi persuni gharrfu lir-rapprezentanti tal-kumpanija
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appellanti illi I-konvenuti fisimhom proprju jew nomine dahlu fobbligi fil-
konfront ta’ terzi rigward I-istess proprjeta u dan meta I-konvenju ffirmat

maghha kien ghadu fis-sehh.

7. L-appellanti tfisser li hija sejhet lill-konvenuti diversi drabi u
wissiethom bil-konsegwenzi li seta’ jkollu dan l-adir taghhom, inkluz
permezz ta’ ittri uffi¢jali tat-12 ta’ Frar, 2015 u tal-20 ta’ Marzu, 2015.
B’hekk hija zammet lill-konvenuti responsabbli ghad-danni kollha li hija
setghet iggarrab billi kienu taw drittijiet lil terzi persuni fuq l-istess
proprjeta li kellha tixtri hija b’mod li I-bejgh maqbul li kellu jsir permezz tal-
konvenju ma kienx possibbli li jsir. Il-konvenuti ghalkermm ma ammettewx
formalment, ma ¢ahdux li hekk kien sar u bdew isostnu li I-konveniji li gew

iffirmati mal-kumpanija appellanti ma baqghux aktar fis-sehh.

8. Konsegwenza ta’ dan, il-kumpanija appellanti pprezentat zewg ittri
uffi¢jali nhar id-29 ta’ Mejju, 2015, li permezz taghhom sejhet lill-konvenuti
sabiex jersqu ghall-pubblikazzjoni tal-atti finali b’rihet I-Artikolu 1357(2)
tal-Kodié¢i Civili, u avzat lill-istess konvenuti li kemm-il darba jirrizulta Ii |-
bejgh ma jkunx jista’ jsir hija kienet se tmexxi ghad-danni mdarrba

minnha.

9. ll-kumpanija appellanti ghaldagstant fethet din il-kawza u talbet lill-

Prim’Awla tal-Qorti Civili sabiex:
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“1. Tiddikjara u tiddeciedi li permezz tal-konvenju tal-21 ta’ Awwissu
2015 [recte: 2014] (Dok. GLB1), redatt min-Nutar Pubbliku Dr. Sam
Abela u li permezz tieghu s-socjeta intimata Rickard Company Limited
obbligat ruhha Ii tbiegh u tittrasferixxi lis-soc¢jeta rikorrenti, porzjon
diviza tas-Sliema hotel bin-numru 59, fThe Strand, Sliema, ossia I-
proprjeta kollha salv ghall-parti diviza kif ahjar deskritta fparagrafu 4
tal-istess konvenju u kif ukoll terz tal-garaxxijiet approvati fil-kumpless
ta’ garaxxijiet Ii ghandu jinbena minflok il-proprjeta in vendita u dan kif
ahjar deskritt fl-istess paragrafu 4 tal-istess konvenju u dan taht il-
pattijiet u I-kundizzjonijiet kollha hemm stipulati huwa validu bejn il-
partijiet;

2. Tikkundanna lis-soéjeta intimata sabiex fi Zmien qasir u perentorju
tersaq ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt ta’ bejgh tal-proprjeta fuq
imsemmija;

3. Tinnomina lin-Nutar Sam Abela sabiex jippubblika I-att finali, lok u
hin Ii tistabbilixxi I-Qorti u jekk ikun il-kaz tinnomina kuraturi biex
Jirrapprezentaw lill-eventwali kontumacja fuq I-att;

4. Fl-eventwalita li s-socjeta intimata ma tkunx fpozizzjoni tittrasferixxi
I-proprjeta msemmija in vista tal-ezistenza tad-drittijiet ta’ terzi fuq I-
istess proprjeta u/jew fuq il-proprjeta mertu tal-konvenju relatat u li wkoll
sar fl-istess data (mertu tal-kawza pprezentata kontestwalment), din il-
proprjeta qed tigi rifjutata mis-socjeta rikorrenti u l-intimati, jew min
minnhom, ghandhom jigu mizmuma responsabbli ghall-hlas tad-danni
sofferti mis-socjeta esponenti a tenur tal-Artikolu 1390 tal-Kodi¢i
Civili,

5. Tillikwida I-istess danni jekk hemm bzonn bl-opera ta’ periti
nominandi, liema danni ghandhom jikkonsistu mhux biss fil-valutazzjoni
ta’ prezz akbar li r-rikorrenti jkollhom ihallsu ghax-xiri ta’ proprjeta simili
ma’ dik mertu tal-konvenju, kif ukoll ghall-ispejjez kollha minnhom
inkorsi  ghar-reqgistrazzjoni tal-konvenju, spejjez ta’ ricerki u
professjonisti, spejjez bankarji, telf ta’ profitti, spejjez zburzjati in
konnessjoni mal-applikazzjoni ghall-hrug ta’ permessi tal-izvilupp u kif
ukoll spejjez ancillari ohra;

6. Tikkundanna lill-intimati, jew min minnhom, biex ihallsu lis-socjeta
rikorrenti dawk id-danni hekk likwidati;

Bl-ispejjez inkluz dawk tal-ittri ufficjali tat-12 ta’ Frar, 2015, tal-20 ta’

Marzu 2015 u tad-29 ta’ Mejju, 2015 kontra I-intimati minn issa ingunti
ghas-subizzjoni taghhom”.

10. ll-konvenuti kollha ressqu risposta mahlufa fl-24 ta’ Lulju, 2015 u

fiha qalu hekk:
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“L. Illi I-fatti dikjarati fl-ewwel u t-tieni paragrafi tad-dikjarazzjoni attrici
mhumiex kontestati fis-sens illi huwa minnu Ii gie redatt il-konvenju
hemm imsemmi, izda I-proprjeta deskritta fl-imsemmi konvenju mhijiex
fedelment riportata fid-deskrizzjoni msemmija fir-rikors guramentat u
dan billi I-istess konvenju jirreferi ghall-proprjeta bin-numru 59, The
Strand, Sliema, from the ground floor level upwards’;

2. i I-fatti kif dikjarati fit-tielet paragrafu tad-dikjarazzjoni attrici
jirrispjekkjaw il-klawsola numru 10 tal-konvenju mertu tal-kawza, izda
din ma kinitx I-uniku stipulazzjoni li saret fl-istess konvenju. Difatti, gie
wkoll stipulat fi klawsola numru 15a illi jekk il-permess tal-MEPA ma
Jjohrogx sad-data tal-att finali allura I-konvenju jigi terminat
awtomatikament;

3. llli kwantu ghal dak dikjarat fir-raba’ paragrafu tad-dikjarazzjoni
attrici, il-klawsola rilevanti fil-konvenju tghid illi jekk il-ftehim mal-Bank
of Valletta plc ma jigix esegwit kontemporanjament mal-att finali allura
kull parti tista’ terga’ lura mill-konvenju minghajr ma tinkorri ebda tip ta’
responsabbilita. Ta’ min jghid illi I-ftehim mal-Bank of Valletta plc kien
jiskadi fit-30 ta’ Mejju 2015 u biex zgur ma jitilfux il-benefi¢¢ju ta’ dik I-
offerta |-esponenti jew min minnhom ikkonkludew, anke flimkien ma’
terzi li pprovdew il-finanzjament necessarju, il-ftehim mal-istess Bank
fid-29 ta’ Mejju, 2015, u tajjeb jinghad li sa dakinhar I-esponenti kienu
ghadhom ma gewx interpellati mis-socjeta rikorrenti biex Rickard
Company Limited tersag fuq I-att finali. Huwa evidenti illi anke li kieku
[-att finali kellu jsir wara t-30 ta’ Mejju 2015 jigifieri wara r-ricezzjoni tal-
ittra uffi¢jali tad-29 ta’ Mejju 2015 mill-esponenti, ma kienx ikun
possibbli illi kontestwalment mal-att finali jigi konkluz ukoll ftehim mal-
Bank of Valletta plc ghaliex I-offerta maghmula mill-istess Bank kienet
tkun skadiet. Irid jinghad illi I-offerta maghmula mill-Bank ma kinitx
tiddependi mill-esponenti u jekk kellha tithalla tiskadi I-Bank kien ikun
liberu joffri termini godda biex jigi saldat id-dejn tal-esponenti jew min
minnhom; il-Bank imsemmi kien terz estraneu ghall-konvenju in
kwistjoni u ma kien ikun jista’ bl-ebda mod jigi obbligat jonora I-ftehim
dwar il-hlas tad-djun lill-istess Bank wara t-30 ta’ Mejju, 2015. Billi s-
settlement finali mal-Bank koncernat sehh minghajr I-intervent tal-attrici
u ma kien hemm ebda att finali ta’ bejgh iffirmat kontestwalment, kull
parti kienet libera li tirtira lura mill-konvenju, jekk I-istess konvenju kien
ghadu validu; illi inoltre fil-kreditu tal-bank jinsabu surrogati terzi u
ghalhekk |-azzjoni ma tistax titmexxa minghajr l-istess terzi ma jkunu
parti fin-negozju u jaghtu I-kunsens taghhom;

4. llli I-fatti kif dikjarati fil-hames paragrafu tad-dikjarazzjoni attrici
mhumiex kontestati. Anzi, |-esponenti jirreferu ghall-fatt illi z-zewg
konveniji (jigifieri, dak mertu tal-kawza odjerna u dak mertu tal-kawza
626/2015) kienu konnessi wiehed mal-iehor tant illi klawsola minnhom
tghid illi jekk konvenju minnhom jaqa’, il-konvenju l-iehor ukoll jitlef il-
validita tieghu;
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5. llli s-sitt paragrafu tad-dikjarazzjoni attrici huwa kkontestat stante illi
s-socjeta attrici karkret saqajha hafna u ma tantx insistiet fil-process tal-
hrug tal-permessi tant li kien jidher sahansitra illi s-socjeta attri¢i kienet
tilfet I-interess fdan I-akkwist u I-izvilupp relattiv; inoltre aktar ma jtul iz-
Zmien aktar beda jidher car illi s-socCjeta attrici ma kinitx bi hsiebha
takkwista |-proprjeta mertu tal-konvenju u dan kif ser jirrizulta aktar
dettaljatament waqt it-trattazzjoni ta-kawza;

6. llli dwar il-fatti kif dikjarati fis-seba’ paragrafu tal-istess dikjarazzjoni
Jinghad illi mhux minnu li r-rapprezentanti tal-attrici kkuntattiaw lill-
esponenti biex jivverifikaw meta ser jigi akkwistat id-dirett dominju
rigward il-proprjeta mertu tal-kawza 626/2015 u lanqas ma hu minnu li
x-xerrejja offriet li tidher hi stess fuq il-kuntratt finali mal-Kurja (dwar id-
dirett dominju fuq il-proprjeta numru 60, The Strand, Sliema). Dak li
ghamlet is-socjeta attrici kien li talbet lill-esponenti jestendu t-terminu
tal-konvenju mal-Kurja — presumibbilment billi I-attrici ma kellhiex fondi
fdak l-istadju; il-Kurja ma kinitx disposta taghti aktar estensjonijiet. L-
esponenti ma xtaqux li tintilef din I-opportunita tal-akkwist mal-Kurja u
fil-fatt fl-ahhar I-esponenti Marthese u Philip konjugi Degiorgio kellhom
Jiehdu finanzjament minghand terzi biex ikunu jistghu jakkwistaw huma
d-dirett dominju inkwistjoni; fil-fatt I-intimat Philip George Degiorgio
(ID416285M) kellu biss pretensjoni fil-mument tal-konvenju ghal ¢ens
temporanju li kien ghad fadallu Zmien qasir hafna biex jiskadi u kien ser
jiskadi gabel il-pubblikazzjoni tal-att finali; kien ghalhekk Ii gie pattwit li
r-rikorrenti kellhom jiftiehmu mal-Kurja biex jixtru d-dirett dominju u
kienu huma li naqsu li jghaddu ghal dan ix-xiri; fil-fatt id-dirett dominju
inxtara mill-intimat Philip Degiorgio senior u martu Marthese Degiorgio
u dwar dan l-istess konjugi Degiorgio ma kellhom [-ebda obbligu i
jittrasferixxu dak li gie minnhom akkwistat wara d-data tal-istess
konvenju, u allura prezentement Philip Degiorgio junior mhux fqaghda
li jittrasferixxi xejn (la I-utile dominju li jispic¢a u lanqgas id-dirett dominju
u sussegwenti piena proprjeta li gatt ma akkwista) u dan kien evidenti
mill-istess konvenju billi kien car li sad-data tal-iskadenza tal-konvenju
kull titolu li seta’ kellu dan ghall-proprjeta kienet ser tkun skadiet; dwar
id-dirett dominju perpetwu ma hemm |-ebda obbligu mill-ebda wiehed
mill-intimati fil-konvenju li dan jittrasferuh. Inoltre min iffinanzja x-xiri,
fin-nugqas tal-finanzjament Ii kellha taghmel is-socjeta attrici, irregistra
ipoteki u privileggi fuq il-proprjeta in kwistjioni u ghalhekk I-ebda bejgh
ma jista’ jsir minghajr ma dawn jigu sodisfatti;

7. Wi dwar it-tmien paragrafu tal-istess dikjarazzjoni jinghad illi I-
esponenti ma kellhom ebda raguni biex jikkomunikaw mal-attri¢ci waqt
it-terminu tal-konvenju, anzi kienet |-attrici (li fl-interess taghha kien i I-
permess johrog fqasir zmien) li zzomm lill-esponenti infurmata bl-
izviluppi kollha izda li naqgset li taghmel dan u ma zammitx kuntatt mal-
esponenti. Ta’ min jinnota illi fil-mori tal-konvenju |-esponenti kienu
anke baghtu korrispondenza lill-intimata fejn avzawha illi I-pjanti
sottomessi minnha lill-MEPA ma kinux konformi ma’ dak pattwit u fil-
fatt dan kien l-uniku suggett tal-korrispondenza Ili ghaddiet bejn il-
partijiet dwar l-implimentazzjoni tal-imsemmi konvenju; u dan apparti i
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lanqgas il-pjanti fuq il-konvenju ma kienu jirrispekkjaw dak magbul fuq I-
istess konvenju; inoltre b’referenza ghal dak iddikjarat fl-imsemmi tmien
paragrafu, |-esponenti jirrilevaw ukoll illi huma qatt ma gew mitluba
jfornu xi informazzjoni lis-socjeta attrici;

8. Illi dwar il-kontenut ta’ paragrafu disgha tal-imsemmija dikjarazzjoni
Jrid jnghad illi I-esponenti qatt ma dahlu fxi obbligu li seta’ jippregudika
s-sitwazzjoni tal-attrici kemme-il darba kien ghad fadlilha xi drittijiet
naxxenti mill-imsemmi konveniju;

9. llli kwantu ghall-paragrafi 10 u 11 tal-imsemmija dikjarazzjoni attrici,
Jinghad Ili sat-30 ta’ Mejju, 2015 l-esponenti qatt ma rceviet xi ittra
ufficjali biex titlob lill-esponenti tersaq ghall-kuntratt finali izda dejjem
tkellmet unikament minn danni;

10. llli dwar il-paragrafi 12 u 13 tad-dikjarazzjoni attri¢i I-esponenti
Jirrilevaw illi huma ma dahlu febda obbligu ma’terzi li bih impossibilitaw
it-trasferiment lill-attrici anzi kienu n-nuqqasijiet tal-attrici stess li gabu
t-terminazzjoni tal-imsemmija konvenji;

Ghaldaqstant, in vista tas-suespost, I-e¢cipjenti ghandhom is-segwenti
eccezzjonijiet xi jressqu kontra t-talbiet attrici:

1. llli preliminarjament it-talbiet tal-attri¢i huma konfuzi u kuntradittorji
ghal xulxin billi ma tistax I-attri¢i fl-istess waqt titlob |-eZekuzzjoni tal-
konvenju u d-danni; u l-attrici ma tistax titlob li |-proprjeta tigi
trasferita lilha u fl-istess hin tghid illi qed titlob id-danni fl-eventwalita
li I-intimati ma jkunux fpozizzjoni li jittrasferixxu I-proprjeta msemmija
u dan huwa kontradittorju; ir-rikorrenti jghidu li qed jirrifijutaw il-
proprjeta u fl-istess hin jghidu Ii jridu li jigi esegwit il-kuntratt; ir-
rikorrenti jridu jaghzlu; jew jiddeciedu li huma fpozizzjoni Ii jixtru din
il-proprjeta jew in vista tal-ipoteki u gravami li hemm fuq il-proprjeta
jiddeciedu li ma jixtruhiex u jaghzlu li jagixxu mod iehor, imma ma
jistghux jakkumulaw jt-talbiet u l-azzjonijiet b’'mod i jirrizulta
kontradittorju u li jpogqgi fi zvantagg lill-intimati fid-difiza taghhom;
ghalhekk ukoll I-azzjoni intentata hija nulla;

2. llli I-gudizzju mhux integru ghaliex mir-rikors jirrizulta li n-negozju
ma kellux isir bejn I-intimati u r-rikorrenti biss imma kien hemm terzi
involuti li kellhom drittijiet reali fuq il-proprjeta li kellhom ikunu parti
ghal dak in-negozju u ghalhekk l-azzjoni ma tistax timxi fl-assenza
tal-partijiet kollha Ii ghandhom dritt fuq I-istess proprjeta;

3. i preliminarjament I-intimati Philip George Degiorgio
(ID416285M), Philip George Degiorgio (ID 996048M) u Marthese
Degiorgio (ID 611361M) ma kinux prospettivi vendituri fuq il-
konvenju mertu tal-kawza odjerna u lanqas ma jirrizulta mill-
premessi tar-rikors promutur fuq liema bazi qed tintalab dikjarazzjoni
ta’ responsabbilita minn dawn il-persuni ghad-danni, u ghalhekk
ghandhom jigu liberati mill-osservanza tal-gudizzju;
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4. llli inoltre u minghajr pregudizzju ghar-rimanenti e¢cezzjonijiet, fi
kwalsiasi kaz |-attrici ma tistax titlob kundanna ghad-danni minghand
dawk mill-esponenti Ii hija ¢citat biss ghal kwalsiasi interess li jista’
jkollhom;

5. llli -ewwel talba (u per konsegwenza wkoll it-talbiet I-ohra derivanti
minnha) ma tirrispekkjax fedelment id-deskrizzjoni tal-proprjeta
mertu tal-konvenju inkwistjoni u ghalhekk it-talbiet tas-socjeta attrici
ma jistghux jintlaqghu,

6. llli fil-mertu u minghajr pregudizzju ghas-sueccepit I-esponenti gatt
ma ghamlu xejn biex jostakolaw il-bejgh mertu tal-kawza;

7. lli kienet is-socjeta attrici stess li ddekadiet mill-obbligi taghha fuq
l-istess konvenju u/jew fuq il-konvenju l-iehor tal-istess data mertu
ta’ kawza ohra numru 626/2015, u ghalhekk ghandha tapplika I-
massima inademplenti non est adimplendum;

8. llli s-soc¢jeta attrici naqgset li tavza lill-bejjiegha prospettiva biex
tivvaka mil-lukanda inkwistjoni u dan kif kienet obbligata taghmel tliet
xhur gabel id-data tal-att finali u ghalhekk ma kienx suffic¢jenti li tigi
intavolata ittra ufficjali fid-29 ta’ Mejju, 2015

9. llli I-konvenju inkwistjoni skada jew gie awtomatikament terminat,
fost |-ohrajn billi ma harigx il-permess ghall-izvilupp ai termini tal-
klawsola 15a tal-konvenju in kwistjoni, u dan kif sejjer jirrizulta waqt
it-trattazzjoni tal-kawza;

10. llli I-konvenju I-iehor tal-istess data li huwa mertu ta’ kawza ohra
numru 626/2015 skada u ma ghadux jorbot (forst I-ohrajn billi s-
Socjeta attrici naqgset li tiffinanzja x-xiri tad-dirett dominju gravanti I-
proprjeta mertu tal-kawza 626/2015) u ghalhekk dan igib mieghu
wkoll l-iskadenza tal-konvenju mertu tal-kawza odjerna billi skont |-
istess ftehim iz-zewg konvenji jiddependu wiehed mill-iehor u jekk
Jiskadi wiehed minnhom jiskadi wkoll awtomatikament il-konveniju |-
iehor; ghalhekk ukoll jekk it-trasferiment tal-proprjeta mertu tal-
konvenju l-iehor (li dwaru tittratta I-kawza 626/2015) ma jsirx jew ma
Jigix ordnat li jsir, lanqas jista’ jsir dak mertu tal-konvenju suggett tal-
prezenti kawza,

11. llli minghajr prequdizzju ghal dak kollu hawn eccepit il-klawsola
numru 15d tal-konvenju mertu tal-kawza odjerna ma avveratx ruhha
u ghalhekk kull parti inkluz il-venditur hija libera li tirtira mill-istess
konvenju minghajr ebda responsabbilita;

12. llli minghajr pregudizzju ghas-suespost id-danni reklamati jmorru
oltre dawk permissibbli mil-/igi;

13. llli t-talbiet tas-soc¢jeta attrici huma infondati fil-fatt u fid-dritt u
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11.

ghandhom jigu mic¢huda bl-ispejjez kontra taghhom;

14. llli 1-e¢cezzjonijiet hawn moghtija huma separati u indipendenti
minn xulxin u qed jinghataw minghajr prequdizzju wahda lill-ohra;

15. Salv ec¢cezzjonijiet ulterjuri fil-fatt u fid-dritt.
Bl-ispejjez, inkluz dawk ta’ kull att gudizzjarju li pprec¢eda I-kawza

odjerna, u b’riserva ta’ kwalsiasi azzjoni spettanti lill-esponenti kontra
s-socjeta attrici, inkluz ghad-danni”.

B’sentenza moghtija fit-13 ta’ Marzu, 2019 |-Ewwel Qorti ¢ahdet |-

ewwel tliet ectezzjonijiet tal-konvenuti, lagghet |-eccezzjonijiet li kien

baga’ u ¢ahdet it-talbiet attrici bl-ispejjez kontra I-kumpanija attrici.

12.

dawn:

Ir-ragunijiet tal-Ewwel Qorti li wasluha biex iddecidiet hekk kienu

“‘Konsiderazzjonijiet legali

lI-Qorti kkonsidrat I-evidenza kollha migjuba quddiemha, ix-xhieda li
semghet, u I-fatt li I-persuni involuti f'din il-kawza huma persuni midhla
tan-negozju tal-izvilupp tal-proprjeta, u partikolarment fil-kaz tas-
socjeta attrici u d-dirigenti taghha, huma familjari kemm mal-proceduri
kollha li wasslu ghall-iffinalizzar tat-trasferiment tal-proprjeta inkwistjoni
mill-konvenuti lil terzi, kif ukoll mal-pro¢eduri adoperati mill-Awtorita tal-
Ippjanar.

lI-Qorti gieset ukoll li I-kawza odjerna giet istitwita mis-socjeta attrici
ghall-ezekuzzjoni ta’ konvenju ghall-akkwist tal-proprjeta mertu ta’ din
il-kawza, wara li bejn il-partijiet kien gie ffirmat konvenju fil-21 ta’
Awwissu, 2014 ghat-trasferiment tal-istess proprjeta, bl-intiza i I-
kuntratt relattiv ghat-trasferiment tal-proprjeta, dik bin-numru 59, The
Strand, Sliema jsir sal-31 ta’ Mejju, 2015. It-talba tas-socjeta attri¢i hi
specifikament sabiex fkaz li din il-Qorti ssib li t-trasferiment prospettat
bejn il-partijiet ma jkunx jista’ jsehh aktar, u dan minhabba li Kif irrizulta
waqt is-smigh tal-provi, fil-mori tal-kawza [I-proprjeta inkwistjoni giet
trasferita lil terzi, din il-Qorti tghaddi biex tillikwida d-danni sofferti mis-
socjeta attrici minhabba Ii I-konvenuti nagsu milli jwettqu l-obbligi
assunti minnhom fil-konvenju ffirmat bejn il-partijiet, u b’hekk irrendew
ruhhom responsabbli ghad-danni sofferti mis-socjeta attrici, liema danni
jJinkludu fost ohrajn, spejjez tar-ricerki, spejjez li saru fi hlasijiet il
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professjonisti  kif ukoll spejjez marbuta mal-applikazzjoni ghall-
permessi tal-Awtorita tal-lppjanar.

Jirrizulta li I-partijiet intrabtu b’ghadd ta’ obbligi fil-konfront ta’ xulxin, u
I-konvenji ffirmati minnhom ghat-trasferiment tal-proprieta mertu ta’
dawn il-proc¢eduri kienu soggetti ghal ghadd ta’ kundizzjonijiet, b’tali
mod li fl-eventwalita li dawn il-kundizzjonijiet ma javverawx ruhhom, in-
negozju prospettat bejn il-partijiet kellu jisfa fix-xejn u I-obbligi assunti
fil-konvenji kellhom jitgiesu daqslikieku qatt ma ezistew.

ll-konvenuti ressqu ghadd ta’ ec¢ezzjonijiet preliminari li I-Qorti sejra
tqis issa qabel tghaddi biex tistabbilixxi min mill-partijiet ghandu ragun
fil-mertu. Il-konvenuti ec¢epew in linea preliminari li hemm konfuzjoni
fit-talbiet tas-socjeta attrici, li min-naha |-wahda qieghda titlob |-
ezekuzzjoni tal-konvenju u l-iffirmar tal-kuntratt ghat-trasferiment tal-
proprjeta, u fl-istess hin qieghda titlob il-likwidazzjoni tad-danni li hi
tallega li sofriet minhabba Ii din il-proprjeta ma gietx trasferita favur
taghha, u ghal din ir-raguni tghid li din il-kawza hi nulla stante Ii talbiet
bhal dawn ma jistghux jigu proposti. Madankollu I-Qorti tirrileva li t-
talbiet tas-socjeta attrici f'dan ir-rigward huma alternattivi u mhux
kumulattivi, tant li t-talba ghas-sejbien ta’ responsabbilta ghad-danni u
t-talba ghal-likwidazzjoni tal-istess, tpoggew taht kapijiet differenti mit-
talba sabiex il-Qorti tiddikjara li I-konvenju ffirmat bejn il-partijiet ghadu
validu u mit-talba sabiex il-Qorti tordna lill-partijiet jonoraw |I-
obbligazzjonijiet rispettivi taghhom taht il-konvenju ffirmat bejn il-
partijiet. Ghalhekk huwa evidenti li t-talbiet tas-socjeta attrici ma joholqu
I-ebda konfuzjoni stante li din il-kawza diet istitwita meta I-proprjeta
inkwistjoni kienet ghadha fil-pussess tal-konvenuti, u kien ghadu ma
sarx it-trasferiment tal-istess proprjeta favur terzi, b’mod Ili kieku mhux
ghal diffikultajiet ohrajn li nqalghu, ma kien hemm |-ebda ostakolu ghat-
trasferiment tal-proprjeta lis-soc¢jeta attrici. Barra minn hekk jirrizulta li
t-talba tas-socjeta attrici ghal-likwidazzjoni u |-hlas tad-danni saret
ghall-eventwalita li jirrizulta li I-proprjeta ma tkunx tista’ tigi ttrasferita lis-
socjeta attrici, u mhux flimkien mat-talba ghat-trasferiment tal-proprjeta
lilha. Ghaldagstant |-ewwel ec¢cezzjoni preliminari tal-konvenuti
ghandha tigi michuda.

It-tieni e¢cezzjoni preliminari tal-konvenuti hija li I-gudizzju mhuwiex
integru stante li hemm terzi li jirrizulta li wkoll ghandhom jeddijiet reali
fuq il-proprjeta mertu ta’ din il-kawza, u li I-azzjoni odjerna ma tistax
timxi fin-nuqqas ta’ dawn il-partijiet. Madankollu |-Qorti tqis li kif sewwa
rrimarkat is-socjeta attrici fin-nota ta’ sottomissjonijiet taghhom, il-
kawza odjerna giet istitwita in primis sabiex jigi ezegwit konvenju li
obbliga lill-partijiet jersqu ghall-iffirmar ta’ kuntratt ghat-trasferiment ta’
proprjeta, b'titlu tajjeb u bil-garanzija tal-pacifiku pussess, minghajr I-
involviment jew il-htiega Ii jidher xi terz fuq I-eventwali kuntratt ghat-
trasferiment tal-proprjeta. F’dan ir-rigward, ghandha ragun is-socjeta
attrici tissottometti li I-pretensjonijiet li jista’ jkollhom terzi fir-rigward ta’
din il-proprjeta jikkostitwixxu res inter alios acta ghar-relazzjoni ta’ bejn
il-partijiet. In vista ta’ dawn il-konsiderazzjonijiet, il-Qorti hi sodisfatta li
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I-gudizzju huwa integru u ghalhekk it-tieni e¢cezzjoni preliminari tal-
konvenuti ghandha wkoll tigi michuda.

ll-konjugi Philip George Degiorgio sr. u Marthese Degiorgio, kif ukoll it-
tifel taghhom Philip George Degiorgio jr. talbu wkoll li jinhelsu mill-
osservanza tal-gudizzju in vista tal-fatt li I-konvenju ghat-trasferiment
tal-fond numru 59, Sliema Hotel, The Strand, Gzira [recte: tas-Sliema]
sar mas-soc¢jeta Rickard Company Limited u mhux maghhom
personalment. Madanakollu |-Qorti tqis li apparti li Philip George
Degiorgio sr. huwa d-direttur tas-socjeta konvenuta li kkuntrattat mas-
socjeta attrici, kien hu I-persuna involuta fkull aspett tan-negozjati dwar
il-proprjeta mertu tal-kawza u tat-tmexxija tan-negozju tas-socjeta
konvenuta. Jirrizulta wkoll li peress li t-trasferimenti li kellhom isiru mill-
konjugi Degiorgio u mis-socjeta konvenuta separatament, kienu
konnessi ma’ xulxin b’tali mod li fkaz li ma jsirx trasferiment ta’ proprjeta
wahda ma kellux lanqas isir it-trasferiment tal-proprjeta l|-ohra, il-
konvenuti Degiorgio huma certament partijiet interessati fil-proceduri
odjerni. Jirrizulta wkoll li I-konjugi Degiorgio kienu prezenti waqt I-
iffirmar tal-konvenji relattivi mas-socjeta attri¢i, u ghalhekk ma jistghux
Jghidu li huma estranei ghal dak li gie miftiehem u pattwit bejn il-partijiet
wagt Il-iffirmar tal-istess konveniji.

II-Qorti tqis li ladarba |-azzjoni odjerna ghandha I-origini taghha fil-fatt i
I-proprieta mertu ta’ dawn il-proceduri nbieghet il terzi, liema
trasferiment sar mill-konjugi Degiorgio nfushom fil-kaz tal-fond bin-
numru 60 u minn socjeta li d-direttur taghha hu Philip George Degiorgio
sr. fil-kaz tal-fond bin-numru 59, u wahda mit-talbiet tas-socjeta attrici
hija sabiex il-konvenuti jinzammu responsabbli ghad-danni sofferti
minnhom b’konsegwenza ta’ dan I-agir, huwa floku i I-konjugi
Degiorgio jithallew bhala partijiet konvenuti fdin il-kawza, u ghalhekk
din l-e¢cezzjoni preliminari wkoll ghandha tigi michuda.

ll-kontenzjoni principali tas-socjeta attrici f'din il-kawza hija li I-konvenuti
kisru l-obbligi naxxenti mill-konvenju ffirmat bejn il-partijiet, meta
kkonkludew ftehim ma’ terzi fir-rigward tal-istess proprjeta minkejja li I-
konvenju ffirmat bejn il-partijiet fil-21 t Awwissu, 2014 kien ghadu validu
u jorbot, u dan billi I-konvenju bejn il-partijiet f'din il-kawza kien jistipula
li |-kuntratt finali ghat-trasferiment tal-proprijeta mertu ta’ dawn il-
proceduri kellu jsir jew sat-30 ta’ Mejju, 2015, jew inkella sat-tletin (30)
jum mid-data li fiha jinkisbu I-permessi relattivi tal-Awtorita tal-Ippjanar,
skont liema avveniment isehh l-ewwel. F’kull kaz, il-hsieb kien Ii t-
trasferiment finali tal-proprjeta favur is-socjeta attri¢i jsir sal-31 ta’
Mejju, 2015, ma’ liema data kien hemm marbutin ukoll sensiela ta’
obbligi ohra, fosthom I-obbligu da parti tal-konvenuti li jhallsu self li
kienu hadu minghand il-Bank of Valletta plc sabiex b’hekk dan il-bank
icedi numru ta’ kawzi li kellu mal-konvenuti. Fuq il-konvenju gie stipulat
ukoll li x-xiri tad-dirett dominju minghand l-awtoritajiet ekklezjastici kellu
Jjsehh sad-data tal-31 ta’ Ottubru, 2014, u s-socjeta attrici kienet ben
edotta mill-fatt Ii jekk ma taghmilx tajjeb hi ghall-ispejjez marbuta max-
xiri tal-imsemmi dirett dominju, il-konvenuti ma kellhomx il-mezzi
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finanzjarji biex setghu jiffinanzjaw ix-xiri tal-istess dirett dominju, bir-
riskju li jekk huma ma jkunux fqaghda li jixtruh u b’hekk jilliberaw il-
proprjeta minn dan il-piz, kienu qeghdin jissograw li sahansitra jitilfu I-
proprjeta u dan minhabba li ¢-Cens temporanju li jaggrava I-istess
proprjeta kien jiskadi fil-31 ta’ Dicembru tal-2015. Is-socjeta attriCi
kienet ben edotta mill-fatalita tas-sitwazzjoni tal-konvenuti fkaz Ii dan
ic-¢cens ma jinfediex, u dan in vista tal-fatt li I-proprjeta hekk aggravata
mic-¢ens temporanju kienet qieghda tintuza bhala garanzija sabiex
taghmel tajjeb ghal obbligi ohrajn li I-konvenuti kellhom ma’ terzi, u
ghalhekk ma setax ikun li dan i¢-cens temporanju jithalla jiskadi ghaliex
b’hekk il-konvenuti kienu jitilfukwalunkwe titolu li huma kellhom fuq il-
proprjeta, li kienet |-unika ass li qieghed jaghmel tajjeb ghad-djun u
obbligi ohrajn li huma kellhom. Jirrizulta li minkejja li s-sanction letter
tal-bank favur is-socjeta attrici harget fil-25 t Awwissu, 2014, fliema ittra
il-bank gharraf lis-socjeta attrici li kien qieghed ipoggi ghad-
dispozizzjoni taghha self fl-ammont ta’ €6,238,000, madanakollu tali
self kien marbut ukoll ma’ kuntratt Ii kellha tidher fuqu s-socjeta attrici u
li permezz tieghu hi kellha takkwista proprjeta, u ¢ertament Ili mhux il-
kaz li I-bank ta jew pogga ghad-dispozizzjoni tas-socjeta attrici ammont
ta’ flus biex tara hi x'tixtieq taghmel bihom. F’dan ir-rigward il-Qorti
kkunsidrat dak li xehed Michael Bugeja meta qgal li hu kellu ammont ta’
flus iddepozitati I-bank, li hu kellu I-hsieb li juza sabiex jaghmel tajjeb
ghax-xiri tad-dirett dominju tal-proprjeta mill-konvenuti, u gieset li dan
xejn mhu verosimili stante Ii anki jekk jirrizulta li I-bank seta’ jislef dawk
[-ammonti ta’ flus lis-socjeta attrici, almenu sal-mument li fih il-konvenuti
resqu ghall-iffirmar tal-kuntratt ghax-xiri tad-dirett dominju, ma kien
hemm qatt |-offerta da parti tas-socjeta attri¢i, tal-flus mehtiega ghax-
xiri tad-dirett dominju, u dan meta din kienet infurmata tajjeb bis-
sitwazzjoni finanzjarja li kienu fiha I|-konvenuti. Ghall-Qorti mhux
verosimili lanqas li persuna ta’ esperjenza vasta fin-negozju tal-bini
bhal Michael Bugeja jmur il-Kurja u jitlob hu, minn jeddu li jersaq ghall-
iffirmar ta’ kuntratt ghax-xiri ta’ dirett dominju li jaggrava proprjeta, meta
hu ma kienx I-utilista rikonoxxut mill-Kurja, u meta hu kien jaf li I-unika
persuna li setghet taddivjeni ghax-xiri tal-istess dirett dominju kien |-
utilista rikonoxxut, fdan il-kaz il-konjugi Degiorgio. Dan hu korroborat
b’dak li xehed Raymond Bonnici, li qal li meta Michael Bugeja mar il-
Kurja, dan kien talab estensjoni tal-konvenju li permezz tieghu kien gie
pattwit li I-konvenuti kienu ser jersqu ghax-xiri tad-dirett dominju tal-
proprjeta, xhieda din li ssahhah il-fehma tal-Qorti li s-socjeta attrici ma
kellhiex fidejha il-flus ghax-xiri tad-dirett dominju u ghalhekk halliet iz-
Zmien jghaddi minghajr ma avvicinat lill-konvenuti sabiex tghaddilhom
il-flus mehtiega minnhom sabiex setghu jersqu ghax-xiri tad-dirett
dominju.

Minkejja li I-proprjeta mertu ta’ dawn il-proceduri mhix aggravata b’xi
¢ens, ghandu jinghad pero li ladarba I-fidi ta¢-¢ens li kien jaggrava s-sit
I-iehor li kellu jinbiegh lis-socjeta attrici, kellu rwol daqstant determinanti
ghas-socjeta konvenuta u ghad-diretturi taghha fir-rigward ta’ jekk in-
negozju prospettat bejn il-partijiet setax jigi finalizzat jew le, ikun xieraq
li I-Qorti tqis il-mod kif ikkonduciet ruhha s-socjeta attrici fdak ir-rigward,
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anki sabiex tasal ghad-decizjoni taghha dwar jekk il-kuntratt ghat-
trasferiment tal-proprjeta setax isir saz-zmien miftiehem bejn il-partijiet,
inkella hux il-kaz Ii I-effetti tal-konvenji ffirmati bejn il-partijiet waqghu, u
dwar jekk hemmx responsabbilta ghad-danni min-naha tal-konvenuti
fdawn il-proceduri.

[I-Qorti mhijiex konvinta li s-so¢jeta attrici ghamlet kulma setghet sabiex
tizgura li ma jkun hemm I-ebda nuqqas min-naha taghha kwantu ghall-
obbligi li assumiet fil-konfront tal-konvenuti permezz tal-konvenju, u dan
sabiex jigi assigurat li I-bejgh tal-fond mertu ta’ dawn il-proceduri isehh.
Fdan ir-rigward il-Qorti taghmel riferiment ghall-mod kif kaxkret
saqajha s-socjeta attrici fil-proceduri tal-applikazzjoni ghall-hrug tal-
permessi relattivi mill-Awtorita tal-lppjanar. [l-Qorti hija tal-fehma li
socCjeta bhal dik attrici Ii n-negozju taghha huwa l-akkwist ta’ proprjeta
ghall-izvilupp, hija familjari sew mal-proceduri tal-Awtorita tal-lppjanar
dwar il-hrug tal-permessi. F’'dan il-kaz jirrizulta li minkejja li s-socjeta
attrici kienet taf li jekk il-permessi relattivi ma jinhargux sad-data tal-31
ta’ Mejju, 2015, il-konveniji bejn il-partijiet kellhom jaqghu, madankollu
stenniet sa erbghin (40) gurnata wara [-iffirmar tal-konvenji sabiex
issottomettiet |-applikazzjoni taghha quddiem [-Awtorita tal-lppjanar.
Barra minn hekk minkejja li |-Awtorita baghtet screening letter lis-
socjeta attrici fl-4 ta’ Novembru 2014, b’rikjesta ghal ghadd ta’
dokumenti li kellhom jigu sottomessi lill-istess Awtorita sabiex il-
permess ikun jista’ jigi validitat, u nghata zmien xahar ghal dan I-iskop
sal-4 ta’ Dicembru, 2014, is-socjeta attri¢i pprezentat I-informazzjoni
mitluba minnha fl-4 ta’ Mejju, 2015, wara Ii talbet numru ta’
estensjonijiet sabiex tkun tista’ tipprovdi I-istess dokumentazzjoni, bir-
Mejju, 2015, u naturalment sad-data tat-30 ta’ Mejju, 2015, il-permessi
relattivi kienu ghadhom ma nhargux. Barra minn hekk il-Qorti semghet
lill-perit Carl Ebejer inkarigat mis-socjeta attrici, jghid li fil-prezent dan
il-permess jinsab sospiz u s-socjeta attrici ma baqghetx issegwi I-hrug
tieghu minhabba i saret taf li kien gie ffirmat konvenju ma’ terzi ghat-
trasferiment tal-istess proprieta. F’dan ir-rigward, il-Qorti taghmel
riferiment ghall-klawsola tal-konvenju li tghid:

“

. If permit is not issued till deed, then this agreement shall
automatically be terminated unless otherwise agreed to by the Parties

li ftit ihalli lok ghal interpretazzjoni, u ladarba sad-data tat-30 ta’ Mejju,
2015, il-permess relattiv mill-Awtorita tal-lppjanar kien ghadu ma
inharigx, u dan bl-ebda mod ma jista’ jigi addebitat ghal xi nuqgqas tal-
imsemmija Awtorita, |-obbligi kollha naxxenti mill-konvenju ffirmat bejn
il-partijiet gew fix-xejn. F’dan ir-rigward il-Qorti ma tistax taccetta Ii xi
hadd bhas-socjeta attrici jhalli terminu daqgshekk importanti jiskadi
minghajr ma ghamlet I-almu taghha sabiex tizgura li tonorah, u minghajr
ma talbet li I-konvenju jigi emendat sabiex tizgura Ii |-limitazzjonijiet ta’
zmien imposti fuqha tkun tista’ tonorahom. F’dan ir-rigward hija
legittima ferm is-sottomissjoni tal-konvenuti li ladarba s-socjeta attrici,
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wahda mill-ewlenin fpajjizna fil-qasam tal-izvilupp u I-kostruzzjoni,
nagset milli tosserva |-limitazzjonijiet ta’ zmien imposti fugha mill-
Awtorita tal-lppjanar, bil-konsegwenza li I-applikazzjoni taghha langas
biss setghet tigi validata, ahseb u ara kemm seta’ jigi pprocessat il-
permess ghall-izvilupp, dan kellu effetti fatali fis-sens li |-konvenji
ffirmati bejn il-partijiet ma baqghux validi u skadew. F’dan ir-rigward il-
Qorti tgis li s-soc¢jeta attrici naqset milli timxi bid-diligenza mistennija
minnha sabiex tevita I-konsegwenza li I-konvenji ma jibqghux validi, u
anki fir-rigward tal-permessi u |-htiega li dawn jinhargu qabel id-data
pattwita bejn il-partijiet, jidher li s-socjeta attrici m’ghamlitx dak kollu
mehtieg sabiex tassigura li t-termini tal-konvenju jigu onorati.

[I-Qorti kkunsidrat fid-dettall it-timelines li xehdu dwarhom il-partijiet, |-
urgenza li biha I-konvenuti htigilhom jersqu ghax-xiri tad-dirett dominju
in vista tal-fatt li ¢-cens temporanju li kien jaggrava I-proprjeta kien
wasal biex jiskadi, iz-zmien kollu li hadet is-socjeta attrici biex
ipprezentat id-dokumentazzjoni mehtiega mill-Awtorita tal-lppjanar,
b’mod i kien impossibbli li I-permess relattiv jinkiseb sad-data li gablu
dwarha I-partijiet fil-konvenju, u |-fatt li I-konveniji relattivi ma’ terzi gew
iffirmati mill-konvenuti fit-22 ta’ Dicembru, 2014, fl-istess gurnata meta
terzi silfu I-flus mehtiega mill-konvenuti sabiex dawn setghu jixtru d-
dirett dominju tal-fond minghand l-awtoritajiet ekklezjastici, u dan wara
li s-soc¢jeta attrici naqgset milli tavza b’mod formali jew tpoggi ghad-
dispozizzjoni tal-konvenuti I-flejies li dawn kienu jehtiegu ghax-xiri tad-
dirett dominju, u wara li rrizulta li I-unika haga li ghamlet is-socjeta attrici
fir-rigward kienet li talbet lill-Kurja ghal estensjoni taz-zmien li fih kellu
jigi firmat il-kuntratt. Gie kkonsidrat ukoll i |-konvenuti kellhom
arrangament ma’ Bank of Valletta plc fir-rigward tal-hlas lura ta’ self li
huma kellhom, u li fkaz li dan il-hlas ma jsirx sad-data tat-30 ta’ Mejju,
2015, il-konvenuti kienu ser jitilfu |I-beneficéju taz-zmien koncess lilhom
mill-bank bl-intendiment li I-kawzi Ii kien hemm bejn il-partijiet kellhom
Jigu ceduti. In vista ta’ dawn id-diversi obbligi, restrizzjonijiet ta’ Zmien
u |-fatt li kien hemm terzi Ii minkejja li huma estraneji ghall-kawza bejn
il-partijiet, kellhom ukoll drittijiet xjissalvagwardjaw, il-Qorti tqgis li I-
konvenuti ta’ bilfors kellhom jaslu ghal arrangament ma’ terzi sabiex
jiksbu I-finanzjament mehtieg kemm sabiex ikunu jistghu jixtru d-dirett
dominju kif ukoll sabiex setghu jaqtghu djun li kellhom ma’ Bank of
Valletta u ma’ terzi.

lI-Qorti kkunsidrat ukoll li mil-lat pro¢edurali s-socjeta attrici setghet
kieku riedet titlob |-hrug ta’ mandat ta’ inibizzjoni fkaz li xtaget izzomm
lill-konvenuti milli jittrasferixxu |-proprjeta mertu ta’ din il-kawza, xi haga
li ma ghamlitx, u minflok halliet jghaddi it-terminu li fih kellu jsir il-
kuntratt, sabiex imbaghad resqet din il-kawza fejn qieghda titlob li fkaz
li I-fond ma jkunx jista’ jigi ttrasferit lilha, xi haga li issa ma tistax issir
minhabba i fil-mori ta’ dawn il-proceduri gie ffinalizzat il-kuntratt ta’
trasferiment favur terzi, jigu likwidati danni favur taghha.

lI-Qorti gieset ukoll id-data meta s-socjeta attrici baghtet I-ittra ufficjali
ai termini tal-artikolu 1357(2) tal-Kodici Civili, id-29 ta’ Mejju, 2015,
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13.

proprju jum biss gabel kellu jiskadi t-terminu Ii fih kellu jigi ffirmat il-
kuntratt tat-trasferiment tal-proprjeta bejn il-partijiet, u proprju I-cut off
date imposta minn Bank of Valletta plc entro liema I-konvenuti kellhom
ihallsu dak dovut minnhom lill-istess bank wara li jsir it-trasferiment lis-
socjeta attrici, kif kien maqgbul bejn il-partijiet.

Din il-Qorti hi konvinta minn dak li semghet u qrat, li s-socjeta attrici
nagset milli timxi bil-prudenza, bid-diligenza u bil-hsieb ta’ missier tajjeb
tal-familja fir-rigward ta’ dak li kien pattwit bejn il-partijiet u ghalhekk
kwalunkwe responsabbilta ghall-fatt li t-termini u I|-kundizzjonijiet
miftiehma bejn il-partijiet fil-konvenju ffirmat minnhom ma gewx
osservati, ghandha tigi addebitata lilha u lil hadd iktar. Barra minn hekk
il-Qorti ma tqisx li hemm lok ghal sejbien ta’ responsabbilta ghad-danni
da parti tas-socjeta konvenuta stante li din ma setghetx tikkonsenja lis-
socjeta attrici I-oggett skont il-ftehim li kellhom bejniethom il-partijiet ai
termini tal-artikolu 1390 tal-Kodi¢i Civili u dan minhabba I-mod kif
ghazlet li tikkonduci ruhha s-socjeta attrici fir-rigward tal-obbligi
kontrattwali li kellha.

II-Qorti gieset ukoll jekk hemmx lok ghall-hlas ta’ danni lis-socjeta attrici
ai termini tal-artikolu 1357 tal-Kodiéi Civili:. Imma in vista tal-fatt li
jJirrizulta ampjament ippruvat i kien hemm ksur ta’ kundizzjoni li
tinvalida I-obbligi pattwiti mill-partijiet bis-sahha tal-imsemmi konveniju,
u c¢joé I-klawsola rigward il-hrug tal-permessi tal-izvilupp relattivi li
kellha tiehu hsieb is-socjeta attrici, ix-xerrejja prospettiva, din il-Qorti
tikkonsidra li m’hemmx lok ghal sejbien ta’ responsabbilta ghad-danni
da parti tal-konvenuti u konsegwentement m’hemm |-ebda danni x’jigu
likwidati fir-rigward”.

[I-kumpanija attrici ressqet appell minn din is-sentenza permezz ta’

rikors tat-2 ta’ April, 2019 bi tliet aggraviji.

14.

ll-konvenuti wiegbu permezz tar-risposta taghhom tal-24 ta’ April,

2019 u taw ir-ragunijiet ghala I-appell ghandu jigi michud.

15.

Inzamm smigh fit-8 ta’ Gunju, 2023 u minn hemmhekk il-kawza

1 “ll-weghda ta’ bejgh ta’ haga bi prezz determinat, jew bi prezz li ghandu jigi stabbilit minn
persuna wahda jew izjed ... ma titqiesx bejgh, izda, jekk tigi accettata ggib, f'dak Ili wieghed, I-
obbligu li jaghmel il-bejgh, jew jekk il-bejgh ma jkunx jista’ jsir, I-obbligu Ii jhallas id-danni lill-
accettant”.
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thalliet sabiex tinghata s-sentenza llum.

Konsiderazzjonijiet:

16. Din hija kawza dwar ezekuzzjoni ta’ konvenju. Barra minn hekk, il-
kumpanija appellanti talbet li fkaz Ii I-Qorti ssib li x-xiri tal-immobbli ma
jkunx jista’ jsehnh billi I-proprjeta tkun giet mibjugha lil terzi persuni, allura
I-Qorti ghandha minflok tilikwida d-danni mgarrba mill-kumpanija
appellanti minhabba li I-kumpanija konvenuta nagset mit-twettiq tal-

obbligi taghha skont il-konveniju.

17. Qabelxejn jinghad li I-mertu ta’ dan l-appell huwa marbut bis-shih
mal-mertu tal-kawza b’referenza numru 626/2015, liema kawza giet ukoll

appellata u d-decizjoni dwar I-appell tal-istess ged tinghata wkoll illum.

18. Kif diga nghad, I-Ewwel Qorti ¢ahdet it-talbiet attrici filwaqt li cahdet
l-ewwel tliet e¢cezzjonijiet tal-konvenuti. Jigi pprecizat li ma sarx appell
mill-kap tas-sentenza tal-Ewwel Qorti li permezz tieghu gew mic¢huda |-
ewwel tliet e¢cezzjonijiet tal-konvenuti u ghalhekk dik il-parti tas-sentenza

hija milquta b’gudikat.

19. Qabel xejn ikun utli li ssir referenza ghall-principji li jsawru u

jirregolaw I-istitut tal-konvenju.
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20. Fis-sentenza tal-14 ta’ Marzu, 2022 fil-kawza fl-ismijiet Mojca
Zammit Briffa v. Ivan Vella et, il-Prim’Awla tal-Qorti Civili? bdiet bl-
osservazzjoni li, “kien biss bl-Att LIl tal-2016, li I-kelma ‘konvenju’ giet
imdahhla ghall-ewwel darba fil-Kodici Civili taghna. Qabel dan I-Att, il-
Kodici Civili spedéifikatament fl-artikolu 1357, kien jitkellem biss dwar
weghda ta’ bejgh ta’ haga u dwar l-acc¢ettazzjoni ta’ dik il-weghda (ara
Godwin Pisani v. Albert Mizzi et deciza mill-Qorti tal-Appell fit-18 ta’

Settembru, 2009)”.

21. Inghad fis-sentenza Bertu Bonnici v. Pawlu Cilia et de¢iza mill-
Qorti tal-Appell fis-6 ta’ April, 1993 u fis-sentenza Carmelo sive Charles
Gatt Baldacchino et v. Giuseppe Arcidiacono et deciza mill-Qorti tal-
Appell fis-17 ta’ Jannar, 2007, “i fil-kaz ta' weghda ta' bejgh jew ta’ xiri, il-
ligi tikkontempla separatament il-promessa unilaterali tal-bejjiegh i
jittrasferixxi I-haga lix-xerrej bi prezz determinat jew li jista' jigi determinat
(Art. 1357 Kodiéi Civili), u I-kontro-promessa unilaterali tax-xerrej li jixtri
l-haga u jhallas il-prezz (Art. 1360 Kodicéi Civili). Malli I-promessa sija
tal-bejjiegh kemm dik tax-xerrej, tigi accettata mill-parti li favur taghha
tkun saret, dik il-promessa jew offerta tinbidel f'obbligazzjoni f'dak li jkun
ghamilha, b'mod li dak li jwieghed ("promisor”) ikun obbligat jesegwixxi I-

obbligazzjoni minnu assunta, u, fin-nuqqas |-accettant ("promisee”) jista'

2 lkkonfermata mill-Qorti tal-Appell permezz tad-decizjoni tas-26 ta’ Ottubru, 2022.
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jitlob i l-parti i tkun weghdet tigi ordnata tesegwixxi n-natura |-
obligazzjoni taghha, u jekk dan ma jkunx aktar possibbli, li thallas id-

danni”.

22. Malli -weghda tal-bejjiegh tigi accettata mix-xerrej, il-bejjiegh ikun
obbligat |i jittrasferixxi I-haga lix-xerrej fiz-zmien miftiehem u bil-prezz
magbul. Bl-istess mod, malli |-weghda tax-xerrej tigi accettata mill-
bejjiegh, ix-xerrej ikun obbligat li fl-istess zmien ihallas il-prezz u jiréievi I-
oggett mibjugh. Jekk il-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh ma jkunx jista’ jsir, il-parti
li tongos milli zzomm mal-weghda taghha tista’ tigi kkundannata li thallas
id-danni, sakemm din ma turix li hija kellha ragunijiet tajba biex ma

tersagx ghall-kuntratt.

23. Ifisser ghalhekk li I-konvenju huwa dak il-ftehim preliminari milhuq
bejn zewq partijiet, li permezz tieghu dawn jobbligaw ruhhom u jintrabtu
li aktar ‘il quddiem jidhlu fkuntratt separat ta’ xiri-u-bejgh skont il-
kundizzjonijiet li jkunu ftehmu fil-ftehim preliminari (ara Martin Chetcuti
et v. Rosario Gatt et deciza mill-Qorti tal-Appell fil-31 ta’ Ottubru, 2008
u Mojca Zammit Briffa v. lvan Vella et, deciza mill-Prim’Awla tal-Qorti

Civili fl-14 ta’ Marzu, 2022).

24.  Skontl-Artikolu 1233(1)(a) tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, ftehim

bhal dan, li jkun fih weghda ta’ trasferiment jew ta’ akkwist ghandu jsir
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b’att pubbliku jew b’kitba privata. Fin-nuggas ta’ din il-formalita, il-weghda
tigi li ma tiswiex, b’dana li I-ebda parti ma tkun tista’ §gieghel lill-parti I-
ohra biex tersaq ghall-kuntratt finali (ara Elia Grixti v. Mark Grech et
deciza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fit-3 ta’ April, 1998, Miriam Frendo
et v. Agata Agius et deciza mill-Qorti tal-Appell fl-1 ta’ Frar, 2008 u
Claire Magri v. Francis Spiteri et deciza mill-Qorti tal-Appell fil-25 ta’

Novembru, 2016).

25. lli minbarra li jkun maghmul fatt pubbliku jew fkitba privata, il-
konvenju jrid jigi registrat ukoll mal-Kummissarju tat-Taxxi skont I-
Artikolu 3(6) tal-Att Dwar It-Taxxa Fug Dokumenti u Trasferimenti
(Kap 364 tal-Ligijiet ta’ Malta). Mar-registrazzjoni tal-konvenju jrid isir
ukoll il-nlas ta’ taxxa provizorja. Jekk ma jinghata I-ebda avviz tal-
konveniju lill-Kkummissarju tat-Taxxi bil-mod ta’ kif tghid il-ligi u fiz-zmien
wiehed u ghoxrin jum minn meta saret il-weghda (ara regolament 10 tar-
Regoli Dwar It-Taxxa Fuq Dokumenti u Trasferimenti (Legislazzjoni
Sussidjarja 364.06)), il-konvenju jitgies bhala mhux validu u ghalhekk
null (ara Rita Debono v. Joseph Cauchi deciza mill-Qorti tal-Appell fid-
19 ta’ April, 2012 u Mary Jane Sciberras et v. Franco Sciberras et
deciza fil-31 ta’ Jannar, 2014 u Mojca Zammit Briffa v. Ivan Vella et,

deciza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fl-14 ta’ Marzu, 2022).

26. Skont I-Artikolu 1357 tal-Kodiéi Civili, fkaz li I-kuntratt ma JSirx
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gabel id-data tal-gheluq tal-konvenju, parti fkonvenju ghandha |-jedd li
titlob lill-parti I-ohra sabiex tersaq ghall-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh jew illi

thallasha tad-danni jekk il-kuntratt ma jkunx jista’ jsir.

27. Gie mizmum fis-sentenza ta’ din il-Qorti tas-26 ta’ Ottubru, 2022 fil-

kawza fl-ismijiet Salvatore Schembri noe v. Alfred Cachia noe et:

“19. Rilevanti izda li dan I-istess artikolu tal-ligi jghid ukoll Ii effett ta’
weghda ta’ xiri jew ta’ bejgh tispicca meta jaghlaq it-terminu tal-
konvenju, kemm-il darba wiehed mill-partijiet fil-konvenju ma jsejjahx
lill-parti I-ohra b’att gudizzjarju biex jersaq ghall-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh
qabel jilhaq jiskadi I-konvenju u jipprezenta rikors mahluf fi Zmien tletin
Jjum minn meta jaghlaq il-konvenju;

20. Jinzel b’hekk skont dan I-artikolu tal-ligi li biex weghda ta’ xiri jew
bejgh tibqa’ hajja wara I-gheluq tal-konvenju u biex ghalhekk parti tkun
tista’ titlob jew l-ezekuzzjoni tal-kuntratt jew il-hlas ta’ danni jekk dan
ma jistax isir, hemm bzonn li jsiru zewgq affarijiet: (i) Ii jigi ppreZentat att
gudizzjarju qabel jiskadi I-konvenju biex il-parti |-ohra tersaq ghall-
kuntratt ta’ xiri-u-bejgh; u (i) li ssir kawza permezz ta’ rikors mahluf fi
Zmien tletin jum minn meta jaghlaq il-konvenju;

21. Jekk dawn iz-zewgq htigijiet ma jigux imharsa, il-konveniju jitlef |-effett
tieghu u b’hekk parti la tkun tista’ titlob i jsir il-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh u
lanqas tkun tista’ titlob li tigi mhallsa ghad-danni. L-gheluq tal-konvenju,
bla ma jsir il-kuntratt jew bla ma ssir il-pro¢edura tal-att gudizzjarju u
tar-rikors mahluf, iggib bhala konsegwenza li kull parti terga’ titpogga
lura fil-qaghda li kienet dakinhar qabel ma sar il-konvenju (ara Martin
Frederick Searle et v. Jonathan Wayne Marks et deciza mill-Qorti
tal-Appell fit-13 ta’ Marzu, 2018). Ifisser dan ukoll, li kull parti tkun trid
trodd lura kull benefic¢¢ju i setghet kisbet bis-sahha tal-konvenju (ara
David Abela et v. Michael Debono et deciza mill-Prim’Awla tal-Qorti
Civili nhar it-30 ta’ Gunju, 2020 u Christine Cassar Torreggiani v. Dr.
Godfrey Gauci Maistre deciza mill-Qorti tal-Appell fil-25 ta’ Mejju,
2007);

22. Siewi li jinghad ukoll li jekk jigi pprezentat att gudizzjarju qabel
jiskadi I-konvenju, il-hajja ta’ dak il-konvenju tigi mtawwla ghal tletin jum
fuq il-gurnata tal-gheluq tieghu (ara Maria Bianchi et v. J.M.A.
Developments Ltd et deciza mill-Qorti tal-Appell fis-26 ta’ Mejju,
2005). Intgal ukoll mill-Qorti tal-Appell fis-sentenza Noel Mangion
Camilleri v. Reuben Farrugia et deciza fit-28 ta’ Dicembru, 2001, li
ladarba I-ligi taghna ssemmi biss “att gudizzjarju”, bla ma tispecifika
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wkoll liema ghandu jkun dana [-att, ikun ifisser li I-ligi ma zzommx il-
possibilita® ta’ prezentata ta’ att ta’ Citazzjoni (illum rikors mahluf),
minflok ittra uffi¢jali jew protest gudizzjarju. Ghalkemm ikun aktar
prudenti, xieraq u ta’ anqas riskju li dak li jkun l-ewwel jimxi b’ittra
ufficjali jew bi protest u mhux jaqgbad jiftah kawza qabel jaghlaq iz-zmien
tal-konvenju”.
28. B’zieda ma’ dan, jinghad li dak li huwa mehtie§ sabiex I-Artikolu
1357(2) tal-Kodiéi Civili jkun sodisfatt, huwa li l-ittra uffigjali tigi
pprezentata gabel ma jiskadi I-konvenju u mhux bilfors Ii I-istess ittra
uffi¢jali tkun giet notifikata gabel l-iskadenza tal-konvenju (ara s-sentenza

ta’ din il-Qorti tal-5 ta’ Ottubru, 2001 fil-kawza fl-ismijiet Carmel Chircop

et v. John Vella et).

29. Immorru lura ghall-kaz taghna. Permezz tal-ewwel aggravju i

huwa maqsum fdiversi frieghi, il-kumpanija attrici, fi ftit kliem, hassitha
aggravata bil-mod kif I-Ewwel Qorti gharblet il-fatti u provi li wassluha

ghall-konkluzjoni taghha.

30. ll-kumpanija appellanti tghid li, fl-ewwel lok, I-Ewwel Qorti warrbet
ghalkollox in-nuggasijiet tal-konvenuti u ffukat biss fuq allegati nuggasijiet
taghha. Fir-rikors tal-appell, wara |li saret referenza ghall-
konsiderazzjonijiet li ghamlet |-Ewwel Qorti u |-kumpanija appellanti
rreferiet b’mod kronologiku ghal dak li sehh, inghad li minn gari tal-fatti

huwa ovvju li I-konvenuti® fi stadju bikri, wara li gie ffirmat il-konvenju, ghal

8 ll-bejjiegh fuq il-konvenju kienet il-kumpanija konvenuta Rickard Company Limited. ll-konvenju
gie ffirmat anki mill-konvenuti I-ohra. lI-Qorti tifhem li I-konvenuti |-ohra ffirmaw fuq dan il-
konvenju, minhabba I-klawsola li rabtet dan il-konvenju mal-konvenju l-iehor rigward il-fond
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xi raguni jew ohra biddlu fehmthom u ghamlu minn kollox sabiex dan il-
konvenju ma jigix onorat. Tghid li erba’ xhur biss wara li dahlu fi ftehim
maghha u meta I-konvenju kien ghadu fis-sehh, il-konvenuti dahlu
fkonvenju iehor ma’ Carmelo Stivala Group Limited sabiex ibighulha I-
istess proprjeta li kienu diga weghdu lilha. B’'zieda ma’ dan, fl-istess
zmien il-konvenuti ghabbew b’aktar pizijiet lill-istess proprjeta billi
Carmelo Stivala Group Limited irregistrat ipoteka fuq il-fond u dan
minkejja I-garanziji li kienu taw fil-konvenju. Issostni li I-konvenuti kienu
konxji tal-obbligi taghhom naxxenti mill-konvenju maghha, izda
madankollu ghazlu li jikkuntrattaw ma’ terzi persuni b’mod abbuziv u in
mala fede, u hallew lilha fil-ghama. Michael Bugeja xehed li huwa sar jaf
b’kumbinazzjoni minghand in-nies li kien sar konvenju ma’ terzi fuq I-
istess proprjeta, kellem lin-Nutar Sam Abela u flimkien marru jkellmu lil
Michael Stivala. Dan tal-ahhar ikkonferma li kienu saru I-konvenji u i
Degiorgio kien gallu li I-konvenju mal-kumpanija attri¢i ma kienx ghadu
jghodd. Fl-isfond ta’ dan kollu, il-kumpanija appellanti baghtet I-ittra
ufficjali fit-12 ta’ Frar, 2015 lill-kkonvenuti sabiex tavzahom li kienet
semghet u rrizervat id-drittijiet taghha. Min-naha taghhom il-konvenuti
wiegbu b'ittra legali tat-3 ta’ Marzu, 2015 u sostnew li I-konvenji ma kinux
ghadhom validi minhabba ragunijiet li kienet tahti ghalihom il-kumpanija

appellanti.

numru 60 iffirmat kontestwalment, u I-konjugi Debono jissemmew fi klawsola numru 12c fil-
konvenju mertu ta’ dawn il-pro¢eduri.
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31. ll-kumpanija appellanti tghid li sa dak il-mument, il-konvenuti gatt
ma kienu sejhulha sabiex tesegwixxi xi obbligu li fil-fehma taghhom ma
kienx qieghed jigi onorat. L-unika komunikazzjoni li jidher li saret
(ghalkemm il-kumpanija appellanti tghid li ma waslitx ghandha) kienet
ittra mibghuta mill-avukat tal-konvenut Degiorgio sr f'Settembru 2014, li
gibdet Il-attenzjoni li l-applikazzjoni li saret minnha mal-Awtorita tal-

Ippjanar kienet tinkludi wkoll proprjeta ta’ terzi.

32. Ghaldagstant il-kumpanija appellanti tghid li huwa ¢ar li I-konvenuti
naqsu milli jwettqu |-weghda taghhom li jbieghu lilha dak imwieghed.
Kienu I-konvenuti li gatghu kull kuntatt li kellhom maghha u wara biss ftit
xhur ikkonkludew konvenju ma’ terzi. Tirreferi ghall-ftehim privat li sar
bejn il-konvenuti u Carmelo Stivala Group Limited u tghid li dan ma
jwassalx ghall-konkluzjoni li I-konvenuti ma kisrux I-obbligi taghhom
naxxenti mill-konvenju li huma kellhom maghha. Fid-dawl ta’ dan kollu,
tghid li I-kumment tal-Ewwel Qorti li hija messha talbet il-hrug ta’ mandat
ta’ inibizzjoni ma kienx floku billi hija ma kellha ebda obbligu legali Ii
taghmel dan u zgur ma jistax jitgies bhala xi forma ta’ ammissjoni ta’

responsabbilta.

33. Fit-tieni lok, il-kumpanija appellanti tirreferi ghall-allegazzjonijiet
maghmula mill-konvenuti fir-risposta mahlufa li hija nagset mill-obbligi

taghha, liema eccezzjonijiet intlagghu mill-Ewwel Qorti. Tghid Ii I-Ewwel
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Qorti messha ¢ahdithom. Inkwantu ghall-fatt li ma avzatx lill-konvenuti
biex jivvakaw il-lukanda minn tliet xhur gabel id-data tal-att finali, tghid i
ma kienx jaghmel sens li dan isir gabel ma tigi ¢¢arata s-sitwazzjoni li
nholqot meta saret taf bil-konvenji ma’ kumpanija terza. Imbaghad tishaq
li mill-provi mressqa rrizulta li hija dejjem kienet lesta li thallas ix-xiri tad-
dirett dominju tal-proprjeta fiz-zmien miftiehem u li hija ghamlet I-almu
taghha biex taghmel dan. lI-konvenut Degiorgio gatt ma sejhilha u minflok
ftiehem ma’ terza persuna u dahal fdiversi kuntratti maghha. L-Ewwel
Qorti nagset li taghti piz ghax-xhieda mressga minnha u n-nuqqgas tal-
konvenuti li jsejhulha biex twettaq I-obbligu taghha. Barra minn hekk tghid
li -Ewwel Qorti warrbet ix-xhieda ta’ Michael Bugeja meta xehed li huwa
kien se johrog il-flus ghax-xiri tad-dirett dominju mill-kont tieghu u ma

kienx gieghed jistrieh fuq is-sanction letter tal-Bank.

34. Fit-tielet lok, il-kumpanija appellanti tghid li I-konvenuti u I-Ewwel
Qorti enfasizzaw li hija ma kinitx lesta jew tista’ tiffinanzja x-xiri tad-dirett
dominju tal-fond bin-numru 60, fThe Strand, tas-Sliema (mertu tal-
proc¢eduri bin-numru 626/15) liema allegazzjoni hija mi¢huda minnha. Hija
rreferiet ghall-klawsola 12e tal-kovenju tal-fond bin-numru 60, fThe
Strand, tas-Sliema li kienet mghobbija b’¢ens temporanju. Permezz ta’
din il-klawsola, il-bejjiegh obbliga ruhu li jixtri d-dirett dominju temporanju
minghand il-Knisja ta’ Malta u I-kumpanija appellanti obbligat ruhha i

tiffinanzja dan ix-xiri billi thallas sa massimu ta’ €410,000. Ix-xerrej
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inghata d-dritt mill-bejjiegh li jidhol fiz-zarbun tieghu mal-Knisja ta’ Malta
u jixtri d-dirett dominju temporanju. ll-kumpanija appellanti tghid li Michael
Bugeja mar anke |-Kurja biex jinnegozja huwa, izda Raymond Bonnici
gallu li t-tahditiet setghu jsiru biss mal-utilista. Tghid li huwa beda jigri
wara Degiorgio sr biex jaghmlu I-appuntament mal-Knisja izda dan ma
bedix jirrispondih. Jghid li kien iltaga’ ma’ Degiorgio b’kumbinazzjoni u
kellmu biex imorru jifdu ¢-¢ens, u dan gallu li kien waqga’ kollox u li ma ried
ibieghlu xejn. Tkompli li Michael Bugeja dejjem baqga’ konsistenti fil-
verzjoni tieghu, u x-xhud Josef Cassano kkonferma I-laggha ma’
Degiorgio u d-diskors dwar i¢-cens u li kien huwa li wasslu I-Kurja.
Issostni li Degiorgio sr ammetta li gqatt ma sejhilha biex tghaddilu I-
finanzjament mehtied. Ghalhekk issostni li hija ghamlet I-almu taghha
biex twettaq I-obbligu taghha. B’Zieda ma’ dan tiddikjara li I-flus kien se

johroghom Michael Bugeja minn butu.

35. Fir-raba’ lok, rigward il-permess tal-izvilupp li kien ghadu ma harigx
fid-data tal-iskadenza tal-konveniju, filwaqt li tirreferi ghall-klawsola numru
15a tal-konveniju, tghid li mhux minnu li tilfet I-interess fl-applikazzjoni
maghmula fi hdan |-Awtorita tal-lppjanar, tant li l-applikazzjoni ghall-
permess tal-izvilupp giet validata fl-14 ta’ Mejju, 2015, ¢joé qabel I-
iskadenza tal-konvenju u I-kumpanija appellanti sbursjat eluf ta’ ewro.
Tghid |i r-raguni ghala I-permess tal-izvilupp baqa’ ma harigx

definittivament sat-30 ta’ Mejju, 2015 kienet li hija ma baqghetx tinsisti
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fuq il-hrug tieghu peress li mal-hrug tal-permess kellu jithallas il-bilan¢
dovut, u ¢joé €36,198.34, u r-raguni kienet minhabba ¢-Cirkostanzi kif
sehhew u allura riedet tnaqqgas id-danni. Ma kien hemm |-ebda kwistjoni
min-naha tal-MEPA. Tghid ukoll li ghalkemm il-konvenju ta d-dritt lill-
konvenuti li jsegwu |-permess u I-process tal-hrug huma ghazlu li ma
jaghmlu xejn minn dan skont kif ikkonfermat minn Philip Degiorgio sr fix-
xhieda tieghu. ll-kumpanija appellanti ssostni li I-Ewwel Qorti nagset li
tikkonsidra r-ragunijiet ghalfejn ma kienx inhareg il-permess sal-kuntratt

kien minhabba I-adir tal-konvenuti u |-fatt li hija ppruvat tnaqgas id-danni.

36. Min-naha taghhom il-konvenuti lagghu ghal dan l-aggravju billi
sahqu li I-kumpanija appellanti gieghda tistieden lil din il-Qorti tevalwa I-
apprezzament tal-provi mwettaq mill-Ewwel Qorti u fil-kaz inkwistjoni ma
jezistux ragunijiet gravi u serji biex dan I-gharbiel jinbidel. Jghidu li huwa
owvju li I-kumpanija appellanti tipprova ssib xi htija fughom, izda twarrab
ghalkollox I-aktar nuqqas fatali ghall-validita tal-konvenju, liema nuqgas
twettaq mill-istess kumpanija, ¢joé I-fatt li I-permess ghall-izvilupp ma
harigx sad-data tat-30 ta’ Mejju, 2015. IlI-klawsola magbula fil-konvenju
kienet tghid li jekk il-permess tal-izvilupp ma jkunx hareg sad-data
miftehma |-konvenju jaqa’. Ifissru li kien minhabba n-nuggas taghha stess
li d-data ghaddiet u |-permess kien ghadu ma harigx u dan billi rrizulta
mill-provi li I-applikazzjoni li saret ma setghetx titmexxa ‘I quddiem qabel

ma jigu pprezentati dokumenti mitluba mill-Awtorita. Dawn id-dokumenti
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gew ipprezentati biss fl-4 ta’ Mejju, 2015, li wassal biex I-applikazzjoni tigi
validata fl-14 ta’ Mejju, 2015 u kien minn din |-ahhar data li I-applikazzjoni

setghet tigi kkonsidrata.

37. Ghall-ilment li I-Ewwel Qorti nagset li tikkonsidra li I-konvenuti dahlu
fkonvenju iehor ma’ terzi persuni u li dan kien bi ksur tal-obbligi taghhom
fuq il-konvenju mal-kumpanija appellanti, I-appellati jsostnu li mhux minnu
dak allegat. Anzi I-Ewwel Qorti hadet inkonsiderazzjoni I-provi kollha u
gharfet li I-konvenji mat-terz gew iffirmati fl-istess gurnata li dawk it-terzi
silfunom il-flus biex ikunu jistghu jixtru d-dirett dominju gravanti |-fond
mertu tal-kaz taghna. Sostnew illi li kieku ma nxtarax dan id-dirett dominju
¢-Cens temporanju kien se jiskadi u huma kienu se jispiccaw ma
jkollhomx aktar proprjeta x’tinbiegh u I-Ewwel Qorti hadet kont ta’ dan.
Barra minn hekk, [-Ewwel Qorti hadet kont anke ta’ dak miftiehem mat-
terzi fejn l-appellati gaghdu attenti li minkejja li kienu certi li I-konvenji ma’
G & L Bugeja Limited kienu tilfu I-validita taghhom huma xorta wahda
hasbu ghall-eventwalita li jekk jirrizulta li I-konvenji kienu ghadhom validi
sat-22 ta’ Dicembru, 2014 dawn kellhom jinghataw precedenza. Tant
huwa hekk li Stivala zammew id-dritt li jixtru biss dik il-parti tal-proprjeta li
ma kinitx milquta b’xi konvenju, fkaz li I-proprjetajiet I-ohra mertu taz-
zewq konvenji ma setghux jinbieghu. Huma sahqu wkoll li I-proprjeta fl-
ahhar mill-ahhar inbieghet ferm wara li nfethu |-kawzi ¢joe fil-5 ta’ April,

2016.
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38. L-appellati fissru wkoll li billi Carmelo Stivala Group Limited hallset
kredituri tal-konvenuti, li diga kellhom ipoteki registrati fuq il-fondi mertu
tal-konveniji, kellha kull dritt li tigi surrogata fid-drittijiet ta’ dawk il-kredituri.
Barra minn hekk, I-istess kumpanija sellfet flus lilhom rigwardanti I-istess

proprjeta u ghalhekk kellha kull dritt tiehu ipoteka fuq l-istess fond.

39. L-appellati komplew isostnu li I-pre-avviz biex jizgumbraw mil-
lukanda tliet xhur gabel il-kuntratt finali kellu jinghata. Jenfasizzaw ukoll
fuq l-obbligu tal-kumpanija appellanti |i kellha thallas ix-xiri tad-dirett
dominju skont il-kuntratt sal-31 ta’ Ottubru, 2014. Jishqu li huma ma
kellhomx ghalfejn jigru wara l-appellanti billi |-obbligu kien fuq il-
kumpanija attri¢i. Jghidu wkoll li I-kumpanija appellanti ma tistax
titwemmen li ma kinitx taf bid-data imposta mill-Bank biex huma jhallsu I-
pendenzi mal-istess Bank u dan billi Michael Bugeja mar diversi drabi
mal-konvenut Degiorgio u d-data tal-iskadenza tal-konvenju ma saritx

b’kumbinazzjoni.

40. Qabel tghaddi biex tesprimi I-fehma taghha fugq dan l-aggravju, il-

Qorti thoss li huwa mehtieg li I-fatti jigu kkonsidrati b’mod kronologiku:

o Fil-21 ta’ Awwissu, 2014 il-kumpanija attrici ffirmat konvenju

mal-kumpanija konvenuta rigward il-fond numru 59, fThe Strand, tas-
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Sliema u kif ukoll terz tal-garaxxijiet li kellhom jigu zviluppati fil-
kumpless ta’ garaxxijiet li kien hemm il-hsieb li jinbena minflok is-sit
hekk kif imfisser fil-paragrafu 4 tal-istess konvenju. ll-prezz maqbul
kien ta’ €3,300,000. ll-ftehim kien li I-att finali ghax-xiri u I-bejgh ta’ din
il-proprjeta kellu jigi ppubblikat sat-30 ta’ Mejju, 2015 jew fi zmien 30
gurnata minn meta jinhargu I-permessi relattivi mill-Awtorita tal-

Ippjanar ghall-izvilupp, skont liema jigi I-ewwel.

Fil-klawsola 15d ta’ dan il-konvenju gie miftiehem li I-bejjiegha kienet
waslet fi ftehim mal-Bank of Valletta plc li kien gieghed jacc¢etta I-prezz
tal-bejgh ghas-saldu tad-djun tal-kumpanija konvenuta u tal-konjugi
Degiorgio personalment u li kienet se tigi ¢eduta I-kawza pendenti
quddiem il-Prim’Awla tal-Qorti  Civili fil-konfront tal-kumpanija

konvenuta appellata.

o Fil-21 ta’ Awwissu, 2014 il-kumpanija attrici ffirmat konvenju
iehor ma’ wiehed mill-konvenuti Philip George Degiorgio jr, rigward
sehem maqgsum mil-lukanda Sliema Hotel li ggib in-numru 60, The
Strand, tas-Sliema, bl-arja u bil-bejt inkluz, bil-prezz magbul ta’
€1,600,000%. Il-ftehim kien li l-att finali ghax-xiri u |-bejgh ta’ din il-

proprjeta kellu jigi ppubblikat sat-30 ta’ Mejju, 2015 jew fi Zmien 30

4 Pagna 7 tal-process.
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gurnata minn meta jinhargu Il-permessi relattivi mill-Awtorita tal-

lppjanar ghall-izvilupp, skont liema jigi I-ewwel.

Fit-tieni klawsola ta’ dan il-konvenju nghad li Philip Degiorgio jr kien
gieghed ftahditiet mal-Kurja sabiex jinxtara minnu d-dirett dominju
temporanju gravanti fuq il-proprjeta u li huwa kellu jersaq ghall-iffirmar

ta’ dan il-kuntratt sa mhux aktar tard mill-31 ta’ Ottubru, 2014.

B’rabta ma’ dan, fil-klawsola 12e tal-istess konvenju gie miftiehem li I-
kumpanija attrici kellha tiffinanzja |-prezz ghax-xiri sa massimu ta’
€410,000. ll-bejjiegh ta d-dritt lix-xerrej sabiex jidhol fiz-zarbun tieghu

u li seta’ ghalhekk jixtri direttament huwa d-dirett dominju.

o Dawn iz-zewg konveniji ntrabtu ma’ xulxin permezz tal-klawsola
numru 21 fil-konvenju tal-proprjeta numru 60 fThe Strand, Gzira, fis-
sens li jekk ma jsehhx bejgh fir-rigward ta’ xi wahda mill-proprjetajiet,

ma jsirx lanqgas il-bejgh tal-proprjeta |-ohra.

o Dan il-konveniju gie registrat mad-Dipartiment tat-Taxxi Interni fil-

5 ta’ Settembru, 2014.
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. Fil-25 ta’ Awwissu, 2014 inharget sanction letter mill-Bank of
Valletta® bid-dettalji dwar is-self li kellu jinghata lill-kumpanija
appellanti. Is-self kien se jkun ghas-somma ta’ €6,238,000. F’din I-ittra
kien hemm diversi kundizzjonijiet li gew imposti permezz tal-punt
numru 8 fl-istess ittra. Dawn il-kundizzjonijiet kellhom jintlahqu gabel
ma tinghata I-facilita. Ta’ importanza ghall-kwistjoni taghna huma i |-
kumpanija attrici kellha taghti lill-Bank: (i) “detailed plans as submitted
to MEPA covering the full development to be carried out on the land
presently occupied by The Sliema Hotel. These should include the
block which will not be owned by the company but which will be utilising
the same common parts”; (ii) “a draft copy of the agreement between
the Company and the owner of the adjacent block regarding the
common parts”; (iii) “MEPA permits covering the full development are

to be submitted prior to utilisation of any funds”.

o Fit-30 ta’ Settembru, 2014 il-kumpanija attri¢i ssottomettiet I-

applikazzjoni taghha mal-MEPA®.

o Fl-24 ta’ Ottubru, 2014 il-kumpanija appellanti hallset I-ammont

ta’ €23,807.19 lill-MEPA’.

5 Dok. SA1, pagna 159 tal-process.
6 Dok. OM1, pagna 46 tal-process.
7 Dok. OM3, pagna 170 tal-process.
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o I1-31 ta’ Ottubru, 2014 hija d-data sa meta kellu jinxtara d-dirett
dominju temporanju. ll-kuntratt ma giex iffirmat sa din id-data. Jirrizulta
mix-xhieda ta’ Raymond Bonnici, property manager tal-Arcidjocesi ta’
Malta®, li: (i) it-tahdidiet mal-Kurja dejjem isiru mal-utilista; u (i) ma
kinitx I-ewwel darba li I-Arc¢idjocesi wissiet lil Degiorgio li kienet se tkun
[-ahhar estensjoni u xorta geddewlu gabel u dan billi kien irrizulta li
Degiorgio kellu diffikultajiet mal-Bank biex jinghata self. Infatti b'ittra
tat-13 ta’ Mejju, 2014° |-Arcidjocesi ta’ Malta kitbet lil Philip Degiorgio li
kienet lesta ggedded il-konvenju ghall-ahhar darba sal-31 ta’ Ottubru,
2014. Bhala stat ta’ fatt imbaghad, fl-atti hemm ittra mibghuta mill-
Arcidjocesi ta’ Malta lil Degiorgio tat-12 ta’ Novembru, 2014, b’kopja
tad-digriet tal-bejgh tal-proprjeta, liema digriet kien validu sal-15 ta’

Dicembru, 2014 u li I-kuntratt kellu jigi ffirmat sa dakinhar®,

o FI-4 ta’ Novembru, 2014 il-MEPA baghtet l-iscreening letter lill-
kumpanija attri¢i u tatha sal-4 ta’ Dicembru, 2014 sabiex tipprezenta

d-dokumentazzjoni mnizzla, liema dokumenti ma gewx prezentati.

o Fit-12 ta’ Dicembru, 2014 sar ftehim privat bejn il-konvenuti u
Carmelo Stivala Group Limited fir-rigward tal-bejgh tal-ghamara fil-

fondi numri 59 u 60 ghall-valur ta’ €4,230,000*1,

8 Xhieda tal-25 ta’ Jannar, 2017.

9 Dok. DDG2, pagna 135 fil-process tal-kawza numru 627/2015.
10 Dok. DDG1, pagna 132 fil-process tal-kawza numru 627/2015.
11 Dok. RM 11, pagna 145 tal-process.
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o Fit-12 ta’ Diéembru, 2014 sar ukoll ftehim privat bejn il-
konvenuti Degiorgio u Rickard Company Limited fug naha u Carmelo
Stivala Group Limited fug in-naha I|-ohra, fejn gie miftiehem li fkaz Ii I-
bejgh tal-proprjetajiet ma jkunx jista’ jsir, gie magbul li parti mill-
proprjeta (li ma kinitx tifforma parti mill-konveniji tal-kumpanija attrici —
ghalkemm il-konvenji ma’ G&L Bugeja ma jissemmewx) xorta wahda
tista’ tinbiegh lil Carmelo Stivala Group Limited. ll-partijiet gablu fuq

kundizzjonijiet ohra'2,

o Fit-22 ta’ Dicéembru, 2014 gie ppubblikat kuntratt ta’ self min-
Nutar Robert John Muscat bejn Carmelo Stivala Group Limited u Philip
u Marthese Degiorgio, permezz ta’ liema I-mizzewgin Degiorgio ssellfu
s-somma ta’ €365,600 minghand il-kumpanija kreditri¢i sabiex ikunu
jistghu jixtru d-dirett dominju ghaz-zmien li fadal sal-31 ta’ Dicembru,
2015 fir-rigward tal-fond numru 60, The Strand, Sliema, bl-arja tieghu.
Dan is-self kellu jintradd lura sal-15 ta’ Gunju, 2015. Gew kostitwiti
favur il-kreditur ipoteka generali fuq il-beni tad-debituri, u ipoteka
specjali u privilegg specjali fuq il-fondi numri 59 u 60, Sliema Hotel,

ghall-ammont kollu misluf u l-interessi miftehma?®s.

12 Dok. RM12, pagna 148 tal-process.
13 Dok. RM1, pagna 110 tal-process.
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o Fit-22 ta’ Dicembru, 2014 gie ppubblikat min-Nutar Dr Robert
John Muscat il-kuntratt tax-xiri tad-dominju dirett temporanju li kien se
jiskadi fil-31 ta’ Dicembru, 2015 bejn il-Kapitlu tal-Katidral u |-
mizzewgin Philip u Marthese Degiorgio bil-prezz ta’ €400,000'4. B’hekk
Philip Degiorgio jr wara dan il-kuntratt ma kienx ghad baqaghlu titlu fuq

l-istess proprijeta.

o F’'din l-istess gurnata tat-22 ta’ Dicembru, 2014 sar il-konvenju
bejn il-mizzewgin Degiorgio li kienu se jbieghu lil Carmelo Stivala
Group Limited il-fond 60, The Strand, Sliema li huwa I-immobbli mertu
ta’ dan l-appell. ll-prezz tal-fond kellu jkun €400,000%°. Dan il-konvenju
kellu jiskadi fil-15 ta’ Gunju, 2015. Saru bosta estensjonijiet tal-

konvenju.

o Fl-istess gurnata sar ukoll konvenju bejn Rickard Company
Limited u Carmelo Stivala Group Limited fejn din tal-ahhar kienet se
tixtri I-fond 59, The Strand, Sliema bil-prezz ta’ €3,800,000, b’bosta
kundizzjonijiet. Dan il-konvenju kellu jiskadi fil-15 ta’ Gunju, 2015, izda

gie mtawwal bosta drabi.

o Fis-6 ta’ Jannar, 2015 gew ippubblikati zew§ kuntratti ohra min-

Nutar Robert John Muscat fejn permezz taghhom il-kumpanija

14 Dok. RM2, pagna 112 tal-process.
15 Dok. RM9, pagna 138 tal-process.
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Carmelo Stivala Group Limited sellfet lill-kumpanija Rickard Company
Limited u lill-mizzewgin Degiorgio s-somma ta' €160,000 u €267,190
sabiex jithallsu debituri ta’ dawn |-ahhar. Dawn il-flus thallsu b’surroga

lil terzi kredituril®.

o Fit-12 ta’ Jannar, 2015, il-kumpanija appellanti hallset I-ammont

ta’ €828 lill-Awtorita tal-lppjanar.

o Fit-12 ta’ Frar, 2015 gie ppubblikat kuntratt iehor |i permezz
tieghu Rickard Company Limited u Philip u Marthese Degiorgio taw
garanzija b’ipoteka specjali lil Carmelo Stivala Group Limited tal-bejgh
tal-fond numru 59 u 60, maghruf bhala ‘Sliema Hotel’ bl-effetti mobbli
ta’ go fih, kif miftiehem fuq il-konveniji li saru bejn il-partijiet fit-22 ta’
Dicembru, 2014, fejn diga thallas l-ammont ta’ sitt mija u tmienja u
sebghin elf, disa’ mija u tletin ewro (€678,930) bhala depozitu akkont
tal-prezz fir-rigward tal-akkwist tal-istess proprjeta. Gie magbul bejn il-
partijiet li l-ammont ta’ €678,930 jintradd lura lill-kreditur fkaz li I-
kreditur Carmelo Stivala Group Limited ma jkunx jista’ jakkwista I-
proprieta msemmija sal-15 ta’ Gunju, 2015 ghal xi ragunijiet mhux tort
tal-kreditur. F'dan l-istess kuntratt issemmew ukoll [-ammont ta’

€801,070 I|i kienu thallsu qgabel permezz tal-kuntratti tat-22 ta’

16 Dok. RM 3 u RM4, pagni 114 sa 120 tal-process.
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Dicembru, 2014 u t-tnejn |-ohra tas-6 ta’ Jannar, 2015 li kellhom jitgiesu

bhala akkont tal-prezz tal-bejgh tal-proprjetal’.

o F’'din l-istess gurnata, il-kumpanija appellanti baghtet ittra
ufficjali lill-konvenuti fejn avzathom li kienet semghet minghand terzi
persuni li huma kienu dahlu fobbligi ma’ terzi, u zammithom

responsabbli ghad-danni kollha mgarrba minnha'®.

o Fit-3 ta’ Marzu, 2015 il-konvenuti baghtu ittra legali lill-
kumpanija attrici fejn allegaw li I-konvenji mal-kumpanija appellanti ma
kinux ghadhom fis-sehh peress li nagset milli thallas il-prezz tad-dirett
dominju u kif ukoll ghaliex kienet ipprezentat pjanti li ma kinux fidili ma’

dak miftiehem fil-konvenju.

° FI-20 ta’ Marzu, 2015 il-kumpanija appellanti baghtet ittra
uffi¢jali ohra lill-konvenuti fejn ¢ahdet I-allegazzjonijiet maghmula fl-ittra

legali tat-3 ta’ Marzu, 2015°.

o Fl-4 ta’ Mejju, 2015 il-kumpanija appellanti pprezentat |-

informazzjoni kollha mitluba fl-iscreening letter lill-MEPA.

17 Dok. RM5, pagna 121 tal-process.
18 Pagna 15 tal-process.
19 Pagna 16 tal-process.
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o FI-14 ta’ Mejju, 2015 l-applikazzjoni giet validata. Hekk kif
irrizulta mix-xhieda ta’ Oliver Magro u mid-dokumentazzjoni ezebita

minnu4°.

o Fis-27 ta’ Mejju, 2015, I-Uffi¢¢ju Legali tal-BOV baghat ittra lill-
avukat tal-konvenuti u tal-kumpanija Rickard Company Limited, fejn
wara li saret referenza ghall-ittra rcevuta tad-19 ta’ Mejju, 2015 giet
migbuda I-attenzjoni ghall-klawsola fil-proposta tas-27 ta’ Gunju, 2014
li, “this offer shall lapes on the 30th May 2015”. L-ittra tkompli “Thus
your clients’ payment of 3.4 million euro is to be received by the Bank
by not later than close of business of Friday 29th May 2015”. 1I-Bank
ikkonferma li hekk kif kien se jsir il-hlas, kienu se jigu kkancellati |-

ipoteki u I-kaz pendenti I-Qorti jigi cedut??,

o Fit-28 ta’ Mejju, 2015 sar kuntratt bejn APS Bank u I-kumpanija
Carmelo Stivala & Sons Limited, li permezz tieghu |-Bank sellef lill-

kumpanija I-ammont ta’ €3,400,00022,

° Marbut ma’ dan il-kuntratt hemm kuntratt pubbliku iehor tad-29
ta’ Mejju, 2015 ippubblikat min-Nutar Muscat. li permezz tieghu

Carmelo Stivala Group selfet lil Philip u Marthese Degiorgio u lil

20 Dok. OM6.
21 Dok. PD3, pagna 376 tal-process.
22 Dok. RM6, pagna 123 tal-process.
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Rickard Company Limited I-ammont ta’ €3.4 miljun, u dan thallas
b’surroga lill-BOV biex tnehhew l-ipoteki kollha Ii kien hemm mal-BOV
fuq l-istess proprjeta, kif ukoll gew ceduti ghadd ta’ kawzi li kien hemm

bejn il-konvenuti Degiorgio u I-BOV?Z3,
o In-Nutar Robert John Muscat esebixxa wkoll kopja tal-
kancellament ta’ numru ta’ ipoteki li kien hemm irregistrati a favur tal-

Bank of Valletta plc.

o Fid-29 ta’ Mejju, 2015 il-kumpanija appellanti baghtet ittra

uffigjali lill-konvenuti skont I-Artikolu 1357(2) tal-Kodiéi Civili.

o It-30 ta’ Mejju, 2015 kienet id-data tal-iskadenza tal-konvenju.

L-att finali ma sarx.

. l-kawza giet ipprezentata fis-26 ta’ Gunju, 2015.

o Fil-5 ta’ April, 2016 gew ippubblikati |-kuntratti ta’ bejgh ma’

Carmelo Stivala Group Limited.

41. i ghandu jinghad mal-ewwel li, sa fejn l-aggravju tal-kumpanija

appellanti jissejjes fuq l-apprezzament tal-provi da parti tal-Ewwel Qorti,

23 Dok. RM7, pagna 127 tal-process.
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kif inghad drabi ohra, ir-regola hi li din il-Qorti ma tiddisturbax |-
apprezzament tal-fatti maghmul minn Qorti tal-ewwel grad, jekk mhux
f'¢irkostanzi ec¢tezzjonali, jew meta jintwera li dak I-apprezzament ikun
wiehed irragonevoli, jew jinsab kontradett mill-fatti rizultanti mill-pro¢ess
(ara fdan is-sens is-sentenza ta’ din il-Qorti tas-26 ta’ Jannar, 2018, fil-
kawza fl-ismijiet Josephine Agius v. Piju Theuma). Madankollu, huwa
minnu  wkoll i, «il-Qorti tal-Appell ghandha awtonomija shiha fl-
apprezzament tal-fatti u ghandha kull setgha tinterpreta I-fatti mod iehor
minn kif tkun fehmithom gorti tal-Ewwel grad. Huwa minnu illi fejn tidhol
kredibilita ta’ xhieda Ii I-ewwel qorti tkun semghet viva voce qorti ta’
revizjoni ma hijiex sejra facilment tiddisturba I-apprezzament li tkun
ghamlet I-Ewwel Qorti, u langas ma taqgleb il-konkluzjoni tal-Ewwel Qorti
meta din tkun ghazlet bejn zewg possibiltajiet ta’ interpretazzjoni ta’ fatt li
t-tnejn ikunu plawsibbli. Madankollu, il-Qorti tal-Appell ghandha s-setgha
tikkorregi kull apprezzament ta’ fatt Ii jidhrilha Ii jkun Zbaljat
irrispettivament mill-gravita tal-izball. 1zzid tghid, anzi, li, aktar u aktar
f'sistema bhal taghna fejn jezisti grad wiehed biss ta’ appell, il-Qorti tal-
Appell tkun qieghda tonqos mid-dmir taghha jekk tabdika mir-
responsabilita taghha li taghmel apprezzament awtonomu tal-fatti» (ara
f'dan is-sens is-sentenzi ta’ din il-Qorti tal-31 ta’ Mejju, 2023 fil-kawza fl-
ismijiet Joseph Grech et v. Nazzareno Grech; u dik tal-14 ta’ Di¢embru,
2018, fil-kawza fl-ismijiet Dott. Antoinette Cutajar v. L-Onor. Dr.

Joseph Muscat — Prim Ministru et).
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42. Din il-Qorti tqgis li I-gharbiel u I-konkluzjoni tal-Ewwel Qorti huma
siewja. ll-kumpanija appellanti dahlet fid-dettall sabiex tinsisti li I-konvenju
mertu tal-kaz taghna ma sarx minhabba ragunijiet imputabbli lill-
konvenuti u fuq kollox minhabba li gabu ruhhom mhux b’rieda tajba.
Madankollu, I-ezami tal-provi u I-kronologija tal-fatti kif sehhet juru mod

iehor.

43. Fl-ewwel lok irrizulta li ghal dak li hija I-applikazzjoni ghall-permess
tal-izvilupp, lanqas ma ntwera wisq zelu biex titmexxa ‘il quddiem. Kif diga
nghad aktar ‘il fuq, l-applikazzjoni giet ipprezentata fit-30 ta’ Settembru,
2014. L-iscreening letter intbaghtet fl-4 ta’ Novembru, 2014 u imponiet
sal-4 ta’ Dicembru, 2014 biex tigi pprezentata I-informazzjoni. Kien biss
fl-4 ta’ Mejju, 2015, ¢joé hames xhur wara l-iskadenza moghtija mill-
MEPA, li I-kumpanija appellanta newwlet id-dokumenti lill-Awtorita. L-
applikazzjoni giet validata fl-14 ta’ Mejju, 2015 ¢joé hmistax-il gurnata
gabel I-iskadenza tal-konvenju. Apparti I-fatt li I-kumpanija appellanti hija
fl-industrija tal-bini, izda anke persuna li mhiex midhla fdan il-qasam,
tifhem li ma kienx se jkun hemm bizzejjed Zmien sabiex il-permess johrog

fil-hin.

44.  ll-kumpanija appellanti tghid i hija hallset somom ta’ flus ghal dan

il-permess u li meta saret taf li I-konvenuti dahlu fobbligi ma’ terzi fuq I-
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istess proprjetajiet allura ppruvat tnaggas id-danni u sahansitra
ssospendiet I-applikazzjoni biex tara x’kien se jkun ir-rizultat tal-pro¢eduri.
Din il-Qorti tqis li I-kumpanija appellanti ppruvat minn kollox sabiex tixnet
in-nugqasijiet taghha fuq il-konvenuti. ll-fatti pero juru mod iehor. Wara li
applikat gimghat wara I-iffirmar tal-konvenju, ma zammitx mad-dati li
nghatat sabiex l-applikazzjoni titmexxa. Id-data tal-4 ta’ Dicembru, 2014
li kienet id-data fejn kellha tissottometti I-informazzjoni mitluba fl-
iscreening letter giet ferm qabel I-iffirmar tal-konvenji ma’ kumpanija
terza. Michael Bugeja jixhed li sar jaf bil-konvenji ma’ terzi persuni ghall-
habta ta’ Frar, 2015 u safrattant anke sa dawk il-habtiet I-informazzjoni
ma kinitx ghadha pprezentata lill-MEPA. Li kieku I-intenzjoni tal-
kumpanija appellanti kienet li tersaq ghall-kuntratt finali kienet tibga’
ghaddejja bil-proc¢ess kollu u f'dak I-istadju kien ikollha kull dritt li tinforza
d-drittijiet taghha. |zda meta fid-29 ta’ Mejju, 2015 intbaghtet I-ittra ufficjali
ma setax isir il-kuntratt kemm ghaliex il-permess tal-izvilupp kien ghadu
ma nharigx kif ukoll ghaliex il-Bank ma kienx se japprova li jghaddi I-flus,
billi wahda mill-kundizzjonijiet imnizzla fis-sanction letter indirizzata lill-
kumpanija appellanti kienet li ried johrog il-permess ghall-izvilupp. B’hekk
jigi li I-kumpanija appellanti lanqas, perezempju, setghet tirrinunzja ghall-
kundizzjoni li ried johrog il-permess qabel ma jigi ppubblikat il-kuntratt billi
ma kienx se jkollha flus fidejha biex thallas. M’'hemmx dubiju li I-konvenju
kien tilef I-effett tieghu minhabba n-nuqqgasijiet tal-istess kumpanija

appellanti.
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45. Majistax ukoll ma jinghadx li meta sabu ruhhom f'din is-sitwazzjoni,
il-konvenuti kellhom jaraw x’jaghmlu sabiex ma jitilfux il-proprjeta u kif
ukoll kienu ppressati sabiex ihallsu d-djun mhux biss dawk li kellhom mal-
Bank of Valletta, izda wkoll ma’ bosta kredituri ohra hekk kif jixhdu I-
kuntratti li saret referenza ghalihom aktar ‘il fug. Sfig ma’ dan ma tridx
tintesa I-klawsola 15d tal-konveniju li tagra kif §ej: “The Vendor reached
an agreement with Bank of Valletta plc in the sense that the said Bank
will accept the sale Price mentioned under article eight (8) above, that is
three million three hundred thousand Euro (Euro 3,300,000) in full and
final settlement of all debts and liabilities due by the Vendor, Philip
Degiorgio proprio and/or Marthese Degiorgio proprio (whether jointly
and/or severally); and that the law suit presently pending before the First
Hall, Civil Court — writ of summons number 729 of the year 2007 in the
names ‘Bank of Valletta plc v. Rickard Company Limited’ be
withdrawn concurrently with payment of the said Euro 3,300,000 (which
will take place on deed of this promise of sale agreement). Should this
agreement with Bank of Valletta plc not be adhered to concurrently on
final deed, then either party to this agreement may withdraw without

incurring any type of liability.”

46. Barra minn hekk, marbut ma’ dan il-konvenju kien hemm ukoll

konvenju iehor rigward il-fond numru 59, fThe Strand, tas-Sliema. Dan il-
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fond kien mghobbi b’¢ens temporanju li kien se jiskadi fil-31 ta’ Dicembru,
2015. Bhala wahda mill-kundizzjonijiet tal-konvenju, fil-klawsola 12e I-
partijiet ftehmu dan li gej: “That the Vendor signs the deed of the POS
with the Church of Malta for the Property to be purchased on deed as
freehold. Whereas on the deed of the POS, and subject that the
conditions under clause 12 of this agreement are satisfied, the Purchaser
is to pay the Price of the property thereatfter, though this up to the sum of
four hundred and ten thousand Euro (euro 410,000). In that the Vendor
is here giving the Purchaser the right to substitute the Vendor with
groundrent and its freehold property thereafter will be acquired directly by
the Purchaser from the Church of Malta; which deed is to take place by
not later than the 31st day of October 2014. The Purchaser will however
be given a first ranking special hypothec on the Property here being

acquired by the Purchaser, for the sum of Euro 410,000.”

47.  Mill-provi rrizulta li I-Ar¢idjoc¢esi ta’ Malta f'kazijiet bhal dak tal-lum
tithaddet biss mal-utilista u ghalhekk ma kinitx se tacc¢etta li I-kumpanija
appellanti tidhol fiz-zarbun tal-utilista. Lil hinn minn dan, I-utilista kellu I-
obbligu i jixtri d-dirett dominju temporanju. ll-kumpanija appellanti kellha
[-obbligu li tiffinanzja dan ix-xiri. Hija argumentat li I-konvenuti qatghu kull
kuntatt maghha u li Michael Bugeja sab lil Philip Degiorgio u kellmu dwar
dan u sahansitra mar il-Kurja. Dwar I-allegazzjoni li mar il-Kurja,

Raymond Bonnici ma setax jiftakar bid-dettalji izda ftakar li xi hadd kellmu
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dwar din il-kwistjoni. Fi kwalunkwe kaz, din il-Qorti jidhrilha li -kumpanija
appellanti m’ghamlitx dak kollu li setghet taghmel sabiex twettaq I-obbligu
taghha jew almenu turi li riedet twettqu. Tabilhaqq huwa ironiku kif il-
kumpanija appellanti tghid li I-konvenuti gatghu kull kuntatt maghha meta,
fuq ammissjoni taghha stess, tghid li ittra mibghuta mill-avukat ta’ dak iz-
zmien tal-konvenuti lilha fl-1 ta’ Settembru, 2014 ma waslitx ghaliex
kienet biddlet |-uffic¢ju taghha. Dan jaghti X’jithem li I-konvenuti ma gewx

infurmati b’dan it-tibdil.

48. Fuq kollox, jekk dak li gieghed jinghad huwa minnu, il-kumpanija
appellanti kellha taghmel hilitha biex tikkomunika hija b’kull mezz
possibbli jekk hux permezz ta’ email, ittra legali, ittri uffi¢jali jew almenu
telefonati. L-appellanti kienet taf tajjeb li I-konvenuti kellhom problemi
finanzjarji mhux zghar u ma kellhomx flus sabiex ihallsu x-xiri tad-dirett
dominju temporanju. Dan tixhdu I-klawsola 15d fil-konvenju maghmul fl-
istess gurnata bejn il-kumpanija appellanti u I-kumpanija Rickard
Company Limited rigward il-fond numru 59 fThe Strand, tas-Sliema i
ssemmiet aktar ‘il fuq. Dak il-konvenju huwa marbut b’mod shih ghall-
validita tieghu mal-konvenju li gieghed jigi ezaminat fil-kaz taghna u bil-

maglub ukoll.

49. ll-kumpanija appellanti ssostni li I-konvenuti ma avzawha b’xejn.

Michael Bugeja xehed ukoll i huwa kien se jhallas ix-xiri tad-dirett
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dominju temporanju minn butu. Prova li kellu bizzejjed flus sabiex johrog
is-somma mehtiega izda ma tressqitx. Zgur huwa li ma setax juza fdak
l-istadju parti mis-somma msemmija fis-sanction letter tal-Bank u dan

mehud inkonsiderazzjoni I-kundizzjonijiet imposti mill-Bank.

50. Ghalhekk anke f'din il-kwistjoni I-kumpanija appellanti nagset mill-

obbligi taghha u dan sa ftit xhur wara li gie ffirmat Il-istess konvenju.

51. i mhijiex is-sitwazzjoni ideali li persuna fug konveniju, tidhol
fkonvenju iehor ma’ terza persuna waqt li I-kwistjonijiet ma jkunux
ghadhom gew ic¢¢arati jew definiti mal-persuna li maghha jkun sar il-
ftehim qgabel u dan ghaliex hija sitwazzjoni |i tista’ twassal ghal-
litigazzjoni. Biss pero fil-kaz taghna, il-Qorti ma ratx li I-konvenuti mxew
b’rieda hazina billi s-sitwazzjoni finanzjarja taghhom kienet tant hazina li
ma setghux jiehdu riskju li jitilfu I-§id taghhom. Dan fid-dawl tal-fatt i I-
kumpanija appellanti kaxkret sagajha, kemm meta kellha thallas fuq il-
kuntratt tax-xiri tad-dirett dominju, billi gatt ma offriet b’mod tangibbli li
thallas, kif ukoll ghal dak li jirrigwarda l-applikazzjoni ghall-permess tal-

izvilupp.

52. B’hekk jigi li galadarba I-permess ghall-izvilupp ma kienx ghadu
hareg sat-30 ta’ Mejju, 2015, liema applikazzjoni kellha tiehu hsieb li

tmexxiha ‘I quddiem I-istess kumpanija appellanti, il-konvenju kien tilef I-
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validita tieghu hekk kif magbul mill-partijiet. Verament |i giet prezentata I-
ittra ufficjali skont I-Artikolu 1357(2) tal-Kodiéi Civili fiz-zmien skont il-
ligi u anke I-kawza giet ipprezentata fit-terminu, izda sa dak l-istadju kien
diga owvju li I-kumpanija appellanti kienet kisret |-obbligi taghha. Fi
kwalunkwe kaz, il-konvenuti kien ikollhom kull ragun ma jersqux ghall-
istess kuntratt finali ladarba |-kumpanija appellanti nagset milli tonora |-
obbligi taghha. Ma jridx jintesa li sat-30 ta’ Mejju, 2015, il-proprjeta ma
kinitx ghadha nbieghet lil Carmelo Stivala Group Limited u langas ma jrid
jigi imwarrab il-fatt li I-konvenuti u I-kumpanija Carmelo Stivala Group
Limited fi skrittura privata, ghalkemm ma rreferewx b’mod specifiku ghall-
konvenju mal-kumpanija appellanti, hasbu wkoll ghas-sitwazzjoni Ii |-
kumpanija appellanti kienet se tkun tista’ twettaq |-obbligi taghha u tkun
tista’ tersaq ghall-kuntratt. Irrizulta mill-provi i Michael Stivala, li kien
jidher ghan-nom tal-kumpanija Carmelo Stivala Group Company Limited,
kien jaf bil-konveniji li saru f Awwissu, 2014 u ha hsieb jipprotedi |-interessi

tal-kumpanija tieghu.

53. Huwa fwaqtu dak li ntgal fil-kawza fl-ismijiet Mark Gaffarena et v.
Daphne Corrieri noe et tad-29 ta’ Ottubru, 2019, mill-Prim’Awla tal-Qorti
Civili2* meta rreferiet ghas-sentenza Peter Paul Ellul Sullivan et v. Gap
Developments Limited et?® li tenniet, «/lli meta wiehed jitkellem dwar

raguni tajba biex wiehed ma jersaqx ghal-pubblikazzjoni ta’ kuntratt ta’

24 Din is-sentenza giet ikkonfermata minn din il-Qorti fis-sentenza taghha tal-24 ta’ Gunju, 2021.
25 Sentenza deciza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fl-14 ta’ Marzu, 2019.
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bejgh wara konvenju, irid jintwera li dik ir-raguni ma tkunx wahda
kapriccuza. Generalment, biex raguni twassal lil parti biex tintitolaha ma
tersaqgx ghal kuntratt, trid tkun wahda li jew iggib hsara kbira lil dik il-parti
(App. Inf. 23.11.2005 fil-kawza fl-ismijiet Brinx Ltd. V. Francis Said et;
u Mag (Gh) AE 7.1.2008 fil-kawza fl-ismijiet George Farrugia et v.
Pacifika Masini et), jew tmur kontra dak li jkun miftiehem fil-weghda
preliminari [Ara, per ezempju, App. Civ. 6.10.2000 fil-kawza fl-ismijiet
Micallef v. Axiaq et (Kollez. Vol: LXXXIV.ii.514)], jew fejn il-kuntratt ma
jkunx sejjer jiswa. Min-naha Il-ohra, x-xerrej ghandu dejjem I-ghazla li
kundizzjoni bhal dik li tkun favurih jirrinunzja ghaliha u jaghzel li xorta
wahda jersaq ghal-pubblikazzjoni tal-kuntratt minghajr ma tkun ghadha
twettqet dik il-kundizzjoni [Mag. (Gh) AE 27.10.2009 fil-kawza fl-ismijiet

Paul Pisani pro et noe v. Maurice Borg et (mhix appellata)].«

54. Kompla jinghad fis-sentenza Peter Paul Ellul Sullivan et v. Gap
Developments Limited et li: «/lli tajjeb li jinghad ukoll li raguni tajba trid
tkun wahda li ma tkunx tiddependi mill-parti nnifisha u, haga zgura, ma
tridx tkun ir-rizultat tal-mala fidi taghha (Ara, per ezempju P.A. TM
25.3.2004 fil-kawza fl-ismijiet David Falzon v. Mario Formosa et). Hekk
ukoll huwa mizmum li mhijiex raguni tajba biex wiehed jonqos i jersaq
ghall-bejgh fid-dawl ta’ ¢irkostanza barranija li tkun sehhet wara li jkun
sar il-konvenju (App. Civ. 31.5.2004 fil-kawza fl-ismijiet Paul Sciclunav.

Mons Nikol G. Cauchi noe et). lI-Qorti kompliet tfisser li, «biex jista’
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Jinghad li parti kellha raguni tajba biex ma tersaqx ghall-kuntratt, ir-raguni
tajba li zzommha milli taghmel dak il-pass trid tkun ghadha tezisti saz-
Zmien meta I-kuntratt “ma jkun jista’ izjed isir”. Jekk ir-raguni titnehha
minhabba xi zvilupp li jsehh wara, ma jkunx jista’ jinghad li x-xerrej ma
kellux raguni tajba biex ma jersaqgx ghall-kuntratt [Ara App. Civ. 25.5.2001
filkkawza fl-ismijiet Galea et v. Calleja pro et noe (Kollez. Vol:

LXXXV.ii.324).«

55. llli dwar il-pregudizzjali li I-Ewwel Qorti ma qisitx sew ghaliex il-
kumpanija appellanti ma baghtitx tavza lill-bejjiegh tliet xhur gabel |-att
finali biex jizgombra mill-fond, din kienet ukoll kondizzjoni fil-konvenju. Ir-
raguni li tat il-kumpanija appellanti kienet li dan m’ghamlitux billi meta rat
li I-konvenuti dahlu fkonvenju ma’ terzi riedet tara x’kien se jigri. 1zda din
il-Qorti tqis biss din bhala skuza ghaliex in-nuqqas ta’ pre-avviz, fuq bilan¢
ta’ probabbilita, juri li I-kumpanija appellanti ma kinitx lesta li tersaq ghall-

kuntratt finali.

56. Ghaldagstant I-ewwel aggravju gieghed jigi michud billi mhux

misthoqq.

57. Nghaddu issa ghat-tieni_aggravju tal-kumpanija appellanti. Hija

tghid Ii jidher li I-Ewwel Qorti lagghet |-e¢cezzjoni tal-konvenuti meta

eccepew li d-danni mitluba kienu aktar minn dawk li tippermetti I-ligi.
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Tghaddi ghalhekk biex targumenta li I-Artikolu 1390 tal-Kodiéi Civili
japplika wkoll ghall-konvenji meta ma tkunx saret il-konsenja tal-haga
oggett tal-bejgh, u tfakkar li I-konvenuti dahlu fkonvenju ma’ terzi.

Komplew ifissru x’tip ta’ danni kienu geghdin jippretendu.

58. ll-konvenuti appellati laqgghu ghal dan l-appell billi sostnew i
ladarba |-Ewwel Qorti sabet li I-konvenju kien skada, u li ghalhekk I-
kumpanija attri¢ci ma kellha ebda jedd titlob |-ezekuzzjoni tieghu, huwa
ovwvju li t-talba ghad-danni langas setghet tintlaga’ ghaliex ma jistghux
jintalbu danni fug konvenju li m’ghadux jorbot. B’hekk I-Ewwel Qorti ma
kellhiex ghalfejn telabora fuq dan il-punt. Imbaghad ghaddew biex trattaw

[-argumenti [-ohra mressga mill-kumpanija appellanti.

59. Din il-Qorti mhux se tahli wisq hin fuq dan l-aggravju daladarba
¢ahdet I-ewwel aggravju billi sabet li I-konvenju kien skada minhabba li
kienet I-istess kumpanija appellanti li nagset |li twettaq |-obbligi taghha.

B’hekk jigi li jekk hija garrbet xi danni dan kien tort taghha.

60. Fi kwalunkwe kaz, din il-Qorti ma tistax ma tghid xejn dwar
dikjarazzjoni li ghamlet il-kumpanija appellanti fdan I-aggravju u fir-rikors
mahluf. Fis-sitt punt tar-rikors tal-appell testwalment iddikjarat: «/lli fdawn
ic-Cirkostanzi s-socjeta intimata [recte: appellanti] kellha kull dritt li

tirrifjuta |-proprjeta u zzomm lill-intimati responsabbli ghad-danni kollha
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subiti minnha.» B’din id-dikjarazzjoni I-kumpanija appellanti waqqghet |-
argumenti kollha taghha li hija ressqget fl-ewwel aggravju, fejn bagghet
tishaq li hija kienet lesta li tiffirma I-kuntratt finali. Filli tghid haga u filli tghid

haga ohra u I-ebda wahda mill-verzjonijiet moghtija ma hija kredibbli.

61. Ghaldagstant anke dan l-aggravju gieghed jigi michud.

62. Fit-tielet u |-ahhar aggraviju, il-kumpanija appellanti tghid li jekk il-

Qorti tasal biex tichad I-appell taghha xorta wahda hemm lok li s-sentenza
tal-Ewwel Qorti tinbidel ghal dak li ghandu x’jagsam il-kap tal-ispejjez.
Tghid |i fis-sentenza taghha I|-Ewwel Qorti ¢ahdet I|-ewwel tliet
eccezzjonijiet tal-konvenuti, izda dan mhux rifless fil-kap tal-ispejjez billi
hija giet ikkundannata thallas l-ispejjez gudizzjarji kollha. Tinsisti i
ladarba I-konvenuti kienu telliefa fnumru ta’ e¢¢ezzjonijiet huma kellhom

jigu kkundannati jhallsu parti mill-ispejjez.

63. ll-konvenuti wiegbu li ladarba I-konvenju kien skada allura I-kawza
kellha tintilef mill-kumpanija appellanti bl-ispejjez. Jghidu li fil-mertu t-
talbiet gew mi¢huda kollha u ghalhekk mhux xieraq li huma jgorru |-piz

kollu tal-ispejjez gudizzjariji.

64. ll-kumpanija appellanti ghandha ragun fdan l-aggravju. Huwa

irrilevanti li [-Ewwel Qorti ¢ahdet it-talbiet fil-mertu. Jibga' I-fatt li I-
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konvenuti ressqu tliet eccezzjonijiet preliminari li gew mi¢huda. Ghalhekk
parti mill-ispejjez gudizzjarji ghandhom ukoll ibatuhom il-konvenuti.
Ghaldagstant il-konvenuti ghandhom ibatu parti mill-ispejjez f'sehem ta’

wiehed minn ghaxra (1/10) fiz-zewg istanzi.

Decizjoni

Ghaldagstant ghal dawn ir-ragunijiet, din il-Qorti gieghda ti¢had |-ewwel
u t-tieni aggravji tal-kumpanija appellanti G & L Bugeja Limited u tilga’ t-
tielet aggravju biss fis-sens li tvarja d-decizjoni tal-Ewwel Qorti u tordna li
I-konvenuti ghandhom ibatu parti mill-ispejjez tal-pro¢eduri fl-ewwel grad,
fsehem ta’ wiehed minn ghaxra (*10). Mill-bgija s-sentenza tal-Ewwel

Qorti gieghda tigi kkonfermata.

Ghal dawk li huma spejjez ta’ dan l-appell, il-kumpanija appellanti

ghandha tbati sehem ta’ disgha minn ghaxra (°/10), filwagqt li I-konvenuti

appellati ghandhom ibatu sehem wiehed minn ghaxra (*/10).

Mark Chetcuti Christian Falzon Scerri Josette Demicoli
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
rm
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