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Seduta ta’ nhar it-Tlieta
Wiehed u tletin (31) ta’ Ottubru 2023

Rikors Numru 390/2020 FDP
Fl-ismijiet
Isidora Chetcuti (K.I. 714657M)
Vs
D. Summit Limited (C 30788)
I1-Qorti:-
1. Ratir-rikors datat 5 ta’ Gunju 2020, li permezz tieghu r-rikorrenti talbet is-segwenti:

1. Fl-ghoxrin (20) ta' Frar tas-sena elfejn u dsatax (2019) gie iffirmat
konvenju bejn il-kontendenti fejn s-socjeta intimata wieg/det u obbligat
ruzha li tassenja u titrasferixxi b'titolu ta' bejg# a favur ir-rikorrenti,
proprjeta immobbli u c¢ioe, I-appartament, mingZajr numru uffi¢jali isem
pero internament immarkat bin-numru tlieta (3), fil-Blokk S1 (jew
Apartment S1 3) illi jinsab fil-zames livell ta' bini, ¢ioe fis-second floor
level, kif sovrapost u sottopost gfal-beni tal-Kumpanija D Summit
Limited jew l-aventi kawza tagzha ming#ajr I-arja u s-sottosuol tieg/u, u
liema appartament jifforma parti minn blokk ta' bini akbar li huwa
ming/Zajr numru u bl-isem "The Summit’, Triq il-Grigal, Marsascala; dan
versu |-prezz ta' mitejn u zamsin elf (EUR250,000).

2. Qabel ma gie iffirmat dan il-konvenju, r-rikorrenti Isidora Chetcuti, bl-

istess premura li takkwista I-fond succitat, zallset is-somma ta' elfejn euro
(EUR 2,000); dan gie ddikjarat bejn il-kontendenti fl-istess konvenju.
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3. Mal-iffirmar tal-konvenju relattiv, s-socjeta intimata trallset, mir-
rikorrenti somma ta’ tlieta u gsoxrin elf euro (EUR23,000), brala
depozitu, akkont tal-prezz miftiehem.

4. Tul it-terminu tal-konvenju, r-rikorrenti de quo xtrat materjal u oggetti, li
dawn infadmu fil-fond li gie imwiegZed lilha, skond kif ingzad fil-
premess; tali xog#olijiet, materjali u oggetti jikkonsistu inter alia, f’sett
ta’ bibien Interni, sett ta' airconidtioning units, sett tal-kamra tal-banju,
cupboard grall-airconidtioning umit, xogZolijiet ta' tqieg/ed tal-madum
tal-kamra tal-banju, xog#olijiet ta' plumbing, xog#olijiet ta' tibjid,
installazzjoni tas-suffitt u tal-coving, u kif wkoll il-materjal tagzhom.

5. Il-konvenju imsemmi kellu jiskadi fil-zmistax (15) ta' Dicembru tas-sena
elfejn u dsatax (2019).

6. Fit-tnax (12) ta' Dicembru tas-sena elfejn u dsatax (2019), r-rikorrenti de
quo, interpellat lill-intimata, permezz t'ittra gudizzjarja (4933/2019), ai
termini tal-artikolu 1357 (2) tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta' Malta, sabiex
tersaq ghal-pubblikazzjoni tal-att tal-bejgz tal-imsemmi fond;
b'danakollu I-intimata baqg#et inadempjenti, u dan l-att baga' ma giex
segwit b'kawza appozita (Dok. 'IC 2.

7. Konsegwentement, I-konvenju waga' u l-effett tal-wegida fih pattwit
spicca; ghalhekk il-kontendenti m'gizadhomx obbligati lejn xulxin u
b'hekk grandhom jitreggghu lura ghall-istatus quo ante rispettiv
tagzhom.

8. Aktar minn hekk, fl-istess jum li gie ffirmat |-konvenju succitat, I-
kontendenti dazlu fi ftehim ta' konvenju iezor, fejn I-istanti socjeta
intimata D. Summit Limited, wieg#idet u obbligat ruzha li tassenja u
titrasferixxi b'titolu ta' bejgiz a favur ir-rikorrenti qua kumpratrici
prospettiva, |-garage ming#ajr numru ufficjali, internament, immarkat
bin-numru sitta (6), fl-upper basement level formanti parti mill-kumpless
ta' zewg livelli ta' garages, liema kumpless ta' garages jinsab sottopost
ghal numru ta' blokok ta' appartamenti fi Triq il-Grigal u Trejget it-Toffi
Marsascala; dan versu I-prezz ta' iamsa u gzoxrin elf euro (EUR25,000)
(Dok. 'IC 3).

9. Fuqdan l-azhar konvenju r-rikorrenti Isidora Chetcuti #allset I-intimata
s-somma ta' elfejn u sames mitt euro (EUR2,500), akkont tal-prezz
miftiehem, bzala depozitu grall-eventwali trasferiment.

10. Dan il-konvenju huwa prospettat li jiskadi nhar it-tmienja u g#oxrin (28)
ta' Frar, elfejn u wiehed u groxrin (2021) (vide klawsola 17).
Madanakollu dan I-az#ar ftehim gie soggett gzall-kundizzjoni ulterjuri —
ghall-kundizzjoni li ssir il-pubblikazzjoni tal-att finali tal-bejg# tal-
appartament succitat (vide klawsola 18).

11. Ghalhekk, u peress li I-konvenju tal-appartament 'l fug imsemmi waqga’,
stante li I-partjiet m'gzadhomx marbutin bil-wiegZda tal-komprovendita
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tiegiu, waga' wkoll I-konvenju tal-garage li kien jiddependi
principalment fuq it-trasferiment tal-appartament imsemmi.

12. Konsegwentement, il-kontendenti, gzandhom jigu imreggghia wkoll, fl-
istatus quo ante rispettiv tagizhom, anke fir-rigward tal-konvenju tal-
garage succitat.

13. Is-socjeta intimata gieg/da tirrifiuta li, tirrifondi lura I-flejjes img/oddija
lilha in konnessjoni mad-depoziti im#allsa fuq il-konvenji imsemmija, u li
mag/hom tirritorna l-istess materjal, xog#ol u oggetti li gew mazduma
fl-appartament li kien imwieg#ed lir-rikorrenti Isidora Chetcuti, jew anke
li thallas ir-rikorrenti il-valur tal-istess materjal, xog#ol u oggetti li issa
jinsabu f’fond li ghadu jappartjeni lilha.

1. Ghaldagstant, kellha ssir din il-kawza
Talbiet:

Tghid ghalhekk I-intimata, 'il gialiex din I-Onorabbli Qorti m'giandhiex,
prevja kwalunkwe dikjarazzjoni megjusa necessarja u opportuna:

1. Tiddikjara li I-konvenju li pprospetta t-trasferiment tal-appartament,
numru 3, Block S1, The Summit, Triq il-Grigal, Marsascala, datat (20) ta'
Frar tas-sena elfejn u dsatax (2019), m'gzadx bagag#lu forza legali in
kwantu li skada t-terminu pattwit fih;

2. Konsegwentement, tiddikjara li I-konvejnu li pprospetta ttrasferiment tal-
garage immarkat numru 6, gewwa Triq il-Grigal u Trejqget it-Torri,
Marsascala, datat (20) ta' Frar, elfejn u dsatax (2019) m'gradx giandu
forza legali, in kwantu li I-kundizzjoni miftehma fih, tat-trasferiment tal-
appartament, numru 3, Block S1, The Summit, Triq il-Grigal, Marsascala
ma' avverat ruzzha;

3. Tiddikjara ghalhekk, li I-partijiet ghandhom jitregggnu lura grall-istatus
quo ante rispettivi tagzhom;

4. Konsegwentement tikkundanna u tordna lis-so¢jeta Intimata sabiex lura
lir-rikorrenti is-somma ta' sebg#a u ghoxrin elf u Zames mitt euro
(€27,500) imhallsa biala depoziti fuq iz-zewg konvenji succitati;

5. Tordna, okkorrendo bl-intervent ta' periti nominandi, ir-ritorn tal-
materjal, tal-oggetti u x-xog#olijiet; inter alia, sett ta' bibien interni, sett
ta' airconidtioning units, sett tal-kamra tal-banju, cupboard gzall-
airconidtioning units, xog#olijiet ta' tgiegsed tal-madum tal-kamra tal-
banju, xog#olijiet ta' plumbing, xog#olijiet ta' tibjid, installazzjoni tas-
suffitt u tal-coving, u kif wkoll il-materjal tagihom, manduma jew
imgiegida gewwa l-appartament, numru 3, Block S1, The Summit, Triq
il-Grigal, Marsascala; dan fi Zmien gasir u perenterju, a spejjez tas-
socjeta intimata D. Summit Limited sabiex il-pattijiet jitreggg/u lura fl-
istatus quo ante tagizhom.
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6. Alternattivament, u f’kaz li ikun impossibbli li jigu ritornati x-xog#olijiet,
I-materjal u l-oggetti kif mitluba fit-talba precedenti, tillikwida
okkorrendo bl-intervent ta' periti nominandi, I-valur tal-istess xog#olijiet,
materjal u oggetti, mazduma jew imgieg#ida fl-appartament, numru 3,
Block S1, The Summit, Triq il-Grigal, Marsascala; dan fi Zzmien gasir u
perentorju, a spejjez tas-socjeta' intimata D Summit Limited sabiex il-
partijiet jitreggghu lura fl-istatus quo ante tagizhom;

7. Tordna, lis-socjeta intimata D. Summit Limited tiallas lit-rikorrenti
Isidora Chetcuti, dak il-valur hekk likwidat, skond it-talba precedenti, fi
Zmien gasir u perentorju.

8. Tiddikjara illi I-konvenju datat (20) ta" Frar tas-sena elfejn u dsatax
(2019), m'ghadx bagag#lu forza legali in kwantu li skada t-terminu
pattwit fih.

Bl-imgax u bl-ispejjez, inkluz dawk tal-ittra Gudizzjarja datata, (12) ta'
Dicembru tas-sena elfejn u dsatax (2019) (4933/2019), u dawk tal-mandat ta'
sekwestru pprezentat kontestwalment, kontra s-socjeta intimata D. Summit li
tinsab ingunta minn issa gAas-subizzjoni.

2. Ratilli fis-6 ta’ Lulju 2020 s-so¢jeta’ intimata irrispondiet ghal dak mitlub billi gajmet
is-segwenti difizi:

1.

2.

Ili t-talbiet attric¢i huma infondati fil-fatt u fid-dritt.

i grhar-rigward tas-somma ta' €2000 imhallsa gabel il-konvenju din ma hijiex
dovuta lura, u dan ghaliex din ma thallsitx bzala depozitu akkont tal-prezz u
giet awtomatikament konvertita bzala danni pre-likwidati ai termini tal-
konvenju tal- 20 ta' Frar 2019.

Ili 1-ebda rifuzjoni ta' depozitu mhi dovuta gia la darba I-kumpratric¢i naggset
milli tidher fuq l-att ta' bejg# finali mingZajr ebda raguni valida fil-ligi, u
konsegwentament ai termini tal-klawzola fil-konvenju, kull depozitu im#allas
kien forfeitable ossija intilef a favur il-kumpanija venditrici bzala danni pre-
likwidati u mhux sindakabbli.

I1i I-kumpratrici naqgset milli tinforma lill-esponenti bl-ezitu tal-bejg# tad-dar
residenza tagzha sat-2 ta' Mejju 2019 ai termini ta' I-istess konvenju, anzi
baqg/et sa l-anhar jiem tinsisti illi 1-bejg# Aa issir, kif jirrizulta ukoll mill-ittra
ufficjali minnha mibgAuta u annessa mar-rikors guramentat, u gialhekk
konsegwentament hija naqqgset milli takkwista il-fond ming#ajr ebda raguni
valida fil-ligi jew skond il-konvenju, u konsegwentament d-depozitu minnha
imAallas ghaandu jinzamm mill-esponenti in kwantu jammontaw g#all-danni
prelikwidati u mhux sindakabbli.

[1li I-esponenti gatt ma awtorizza lill-intimata tagzmel xog#olijiet ta' I-ebda tip
fil-fond mertu tal-konvenju kif ser jigi ppruvat waqt it-trattazzjoni tal-kawza u
ghalhekk l-ebda #las ma hu dovut g/ax-xog#olijiet interkorsi mill-attrici.
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6. Ili I-esponenti kien interpella lill-attrici sabiex tersaq giall-pubblikazzjoni tal-
att ta' bejgz finali permezz ta' I-ittra ufficjali tas-6 ta' Dicembru 2019 hawn
annessa u mmarkata Dok DPI imma xorta wa#da baqg#et inadempjenti.

7. Ili I-attrici gia hadet lura kull mobbli, gzamara, materjal u oggetti ozira li hija
halliet fil-fond, li ma kinux ta' natura permanenti imma issa ma tistax
tippretendi Zlas grall-xog#olijiet, oggetti u materjal li jifformaw parti integrali
mill-fond, magzmula minnha li huma ta' natura permanenti meta dawn saru b’
decizjoni unilaterali tagzha u ming#ajr awtorizazzjoni ta' I-esponenti.

8. Ili I-ebda kumpens gfall-xog#iol materjal u oggetti m'hu dovut ukoll graliex
kienet I-attrici li ma dehritx gAall-kuntratt ta' bejg# finali ming/ajr ebda raguni
valida fil-ligi.

9. Salv eccezzjonijiet ulterjuri jekk ikun il-kaz.

Provi:

3. Rat l-affidavit ta' Isidora Chetcuti ipprezentat fit-30 ta' Ottubru 2021 flimkien ma’
dokumenti ezebiti Dok A sa Dok P (fol 69).

4. Rat l-affidavit ta' Letizia Chetcuti ipprezentat fit-30 ta' Ottubru 2021 (fol 71).

5. Semghet ix-xhieda ta' Isidora Chetcuti in kontro-ezami tad-9 ta' Gunju 2021 (fol 82).
6. Rat I-affidavit ta' Michelle Vella ipprezentat f1-10 ta’ Novembru 2021.

7. Rat l-affidavit tal-Perit Matthew Psaila ipprezentat f1-20 ta' Jannar 2022 (fol 99).

8. Rat l-affidavit ta' David Psaila tal-20 ta' Jannar 2022 (fol 106).

9. Semghet ix-xhieda tal-Perit Matthew Psaila ta' 1-24 ta' Novembru 2022 (fol 116).

10. Semghet ix-xhieda ta' Michelle Vella in kontro-ezami tal- 24 ta' Novembru 2022 (fol
125).

11. Semghet ix-xhieda bil-gurament tal-Perit David Psaila in kontro-ezami tat-2 ta' Marzu
2023 (fol 131).

12. Rat li fit-2 ta' Marzu 2023, il-kawza thalliet ghas-sottomissjonijiet finali wara li nghalqu
I-provi tal-partijiet.

13. Rat is-sottomissjonijiet finali bil-miktub ta' Isidora Chetcuti ipprezentati fit- 23 ta'
Mejju 2023 (fol 137).

14. Rat is-sottomissjonijiet finali ta’ D. Summit Limited ipprezentati fid-9 ta' Awissu 2023
(fol 145).

Fatti tal-kaz
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15.

16.

17.

18.

19.
20.

21.

Jirrizulta li fI-20 ta' Frar 2019, il-partijiet iffirmaw zewg konvenji kontemporanjament,
fejn is-socjeta intimata weghdet u obbligat ruhha li tittrasferixxi, b'titolu ta' bejgh favur
ir-rikorrenti is-segwenti:

a. appartament minghajr numru uffi¢jali, immarkat numru 3 Blokk S1, The
Summit, Triq il-Grigal Marsaskala Dok IC 1 fol 8, ghall-valur ta' mitejn u hamsa
u ghoxrin elf Ewro (€250,000).

b. garaxx gewwa Marsascala fl-upper basement level, fi Triq il-Grigal u trejget it-
Torri Marsaskala ghall-prezz ta’ hamsa u ghoxrin elf Ewro (€25,000).

Jirrizulta, li gabel I-iffirmar tal-konvenju ir-rikorrenti hallset lis-so¢jeta intimata s-
somma ta' elfejn Ewro (€2,000) bil-premura li takkwista il-fond.

Jirrizulta wkoll, li matul il-perjodu, wara illi ottjeniet I-permess minghand is-so¢jeta’
intimata, r-rikorrenti ghamlet diversi xogholijiet fl- appartament, li hija kien behsiebha
takkwista. Apparti minn hekk, hija hallset ukoll depozitu akkont tal-prezz tal-propjeta’
fl-ammont ta' tlieta u ghoxrin elf Ewro (€23,000).

Jirrizulta 1i I-konvenju fuq il-garaxx indikat hawn fuq, gie suggett ghall-kondizzjoni
ulterjuri li ssir il-pubblikazzjoni ta' I-att finali tal-bejgh tal-fug imsemmi appartament.

Jirrizulta 1i I-konvenju kellu jiskadi fil-15 ta’ Dicembru 2019.

Jirrizulta illi, gabel tali skadenza, is-so¢jeta’ intimata ipprezentat ittra ufficjali fis-6 ta’
Dicembru 2019 (fol 24) sabiex tinterpella lir-rikorrenti biex tersaq ghall-kuntratt finali.
In segwitu, ir-rikorrenti ipprezentat ittra ufficjali fit-12 ta' Dicembru 2019 (fol 12)
sabiex, da parte taghha, tinterpella lis-so¢jeta intimata tersaq ghall-kuntratt ta' bejgh.

Jirrizulta, madanakollu, illi I-att finali baga' ma sarx.

Fatti tal-kaz

22.

23.

Jirrizulta, mill-premessi u mill-provi prodotti, illi r-rikorrenti intavolat il-kaz in ezami,
sabiex jigi dikjarat illi, wara konvenju datat 20 ta’ Frar 2019, il-kuntratt finali baga’ gatt
ma sar, tort tas-socjeta’ intimata, u ghalhekk talbet 1i jigi dikjarat li I-konvenju li
prospetta t-trasferiment tal-appartament kif ukoll il-garage m'ghadx baqaghlu forza.
Talbet ukoll sabiex I-partijiet jergghu lura ghall-istatus quo ante u ghalhekk kellhom
Jigu lilha rifuzi I-flejjes kollha li hallset kif ukoll I-oggetti li kien hemm fil-fond jigu
lilha ritornati u tigi kompensata ghax-xoghlijiet kollha li lahqu saru fl-imsemmi
appartament.

Jirrizulta, mill-banda I-ohra, illi s-socjeta’ intimata, sostniet li t-talbiet tar-rikorrenti
huma infondati fil-fatt u fid-dritt ladarba I-kumpratri¢i, ossija r-rikorrenti, nagset milli
tidher fuq l-att ta' bejgh minghajr ebda raguni valida, bir-rizultat illi kwalsiasi flejjes
mghoddija ghandu jintilef a favur is-so¢jeta intimata bhala danni pre likwidati. Gie
sostnut ukoll fir-risposta tas-socjeta intimata, li r-rikorrenti ma Kinitx awtorizzata
taghmel xogholijiet ta' dan it-tip fil-fond mertu tal-konvenju, u ghalhekk 1-ebda hlas ma
huwa dovut ghax-xogholijiet interkorsi minnha, filwaqt li gie osservat li r-rikorrenti
diga hadet lura kull mobbli, ghamara, materjali u oggetti mil-fond, u li ma tistax
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tippretendi I-hlas ghal xogholijiet, oggetti, u materjal li jiffurmaw parti integranti minn
fond maghmula min-naha taghha ta’ natura permanenti meta dawn saru b’decizjoni
taghha.

Kunsiderazzjonijiet

24,

25.

26.

27.

28.

29.

30.

II-bazi u l-argument principali tar-rikorrenti huwa li z-zewg konvenji tal-20 ta' Frar
2019 skadew, u ghalhekk ir-rikorrenti kellha dritt titlob 1i tigi rifuza lura s-somma
mhallsa bhala depoziti fuq iz-zewg konvenji imsemmija.

Min-naha l-ohra, fis-sottomissjonijiet taghha, s-soc¢jeta’ rikorrenti sostniet li dak
imhallas bhala depozitu mir-rikorrenti mhuwiex depozitu izda s-so¢jeta intimata hija
intitolata izzomm id-depozitu in pjena u assoluta proprjeta bhala danni prelikwidati, u
dan a tenur ta' dak indikat fl-istess konvenju tal-20 ta' Frar 2019, fol 8.

Fid-dawl ta’ dan, il-Qorti trid tara u tistharreg il-klawsoli kif stipulati tal-konvenju in
kwistjoni, fol 8 tal-process u huwa hawn sinifikanti dak indikat precizament fl-
imsemmi konvenju tal-20 ta' Frar 2019 fejn inghad hekk:

“Din il-weghda ta’ bejgh geghda ssir u tigi accettata bil-pattijiet u I-
kondizzjonijiet segwenti u cjoe:

versu I-prezz komplessiv bonarjament konvenut bejn il-partijiet ta' €250,000
li minnhom diga thallsu qabel illum is-somma ta' €2000 direttament lill-
venditur u ta’ liema jhalli d-debita ricevuta. In rigward tas-somma ta’'
€23,000 jithallsu llum akkont tal-prezz bhala depozitu li jinZammu minn
nutar Rueben Debono sa ghaxar gimgzat mil-lum, u ¢ioe” mhux aktar tard
mit-2 ta' Mejju 2019, sa liema data, jekk il-konvenju tal-bejg tad-dar tar-
residenza tal-kompratrici jaqa' ghal kwalunkwe raguni, allura dan il-
konvenju ghandu jitgies dags li kieku ma sarx u jitgies null ab initio, is-
somma ta' €2000 tintilef bAala danni prelikwidati. Jekk sat-2 ta’ Mejju 2019,
il-kompratrici ma tinfurmax bl-ezitu tal-konvenju tal-bejgh taghha, dan
ghandu jitqies illi il-konvenju taghha tal-bejgh ghadu validu.”

ll-principju kardinali li jirregola I-istitut tal-kuntratti jibga' dejjem dak li I-vinkolu
kontrattwali ghandu jigi rispettat u 1li l-volonta tal-kontraenti kif espressa fil-
konvenzjoni li kellha tipprevali u trid tigi osservata; pacta sunt servanda) (Ara Gloria
mart Jonathan Beacon et vs L-Arkitett Ingineer Civili Anthony Spiteri Staines,
Appell Civili de¢iz fil-5 ta’ Ottubru 1998).

Ghalhekk, huwa il-kuntratt i jissanzjona ir-relazzjonijiet ta' bejn il-kontendenti, propju
ghaliex huwa prezunt 1i gabel ma iffirmaw dak il-konvenju I-partijiet giesu ic-
¢irkostanzi kollha tal-kaz u l-interessi taghhom.

[I-fug imsemmija klawsola tghid specifikament, li s-somma ta' elfejn Ewro (€2000)
diga thallset lill-venditur. Ghalhekk, dik is-somma ta' elfejn Ewro (€ 2000) ma tistax
tigi ikkunsidrata mal-ammont I-iehor imhallas bhala depozitu.

Dwar is-somma ta' tlieta u ghoxrin elf Ewro (€23,000) il-klawsola fil-konvenju tindika
b'mod preciz li din is-somma qed tithallas akkont tal-prezz, bhala depozitu li jinzamm
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31.

32.

33.

34.

35.

minn nutar Reuben Debono sa ghaxar gimghat mid-data tal-konvenju. Di piu’, I-istess
klawsola tkompli tistipula li jekk sad-data tat- 2 ta' Mejju 2019, il-konvenju tal-bejgh
tad-dar ta' residenza tal-kumpratri¢i jaqa' ghal kwalunkwe raguni, dan il-konvenju
ghandu jitqies dags li kieku ma sarx, u is-somma ta' elfejn Ewro (€2000) tintilef bhala
danni pre-likwidati.

Ghalhekk, din il-klawsola hija ¢ara, u tippreciza li l-elfejn ewro (€ 2,000) biss,
ghandhom jigu kkunsidrati bhala danni prelikwidati, u mhux is-somma ta' tlieta u
ghoxrin elf Ewro (€23,000), kif gieghda tippretendi s-so¢jeta’ intimata, u dana propju
ghaliex is-somma ta' (€23,000) thallset bhala depozitu akkont tal-prezz.

Jirrizulta illi, filwaqt illi r-rikorrenti tikkontendi illi I-kuntratt mas-soc¢jeta’ intimata
kien marbut mal-bejgh tar-residenza taghha, hija kellha, skond il-konvenju, sat 2 ta’
Mejju 2019 sabiex tgharrafhom jekk il-kuntratt finali setax isir jew le, u jidher illi sa
dakinhar, hija ma infurmatx lis-socjeta intimata jekk kellhiex diffikulta’ bil-kuntratt ta’
bejgh tar-residenza taghha, u ghalhekk ir-rikorrenti tilfet il-beneficcju minnha ottjenut
meta dahhlet tali kondizzjoni.

Mill-atti tal-kaz, jirrizulta li I-ewwel ittra uffi¢jali ntbaghtet mis-socjeta intimata fis-6
ta' Dicembru 2019 filwaqt illi r-rikorrenti rrispondiet billi baghtet ittra ufficjali fit-12
ta’ Dicembru 2019. Dawn I-ittri uffi¢jali intbaghtu a tenur tal-artikolu 1357 tal-Kodi¢i
Civili.

Jigi osservat ukoll illi fl-ittra ufficjali mibghuta mir-rikorrenti lis-so¢jeta intimata datata
12 ta’ Dicembru 2019, ir-rikorrenti, mhux talli ma infurmat xejn dwar il-bejgh tar-
residenza taghha, izda interpellat lis-so¢jeta intimata sabiex immedjatament taddivjeni
ghall-weghda ta' bejgh, u sabiex jersqu ghall-pubblikazzjoni ta' I-att finali ghat-
trasferiment tal-istess proprjeta taht kundizzjonijiet kollha enun¢jati fl-istess konvenju.

L-Artikolu 1357(2) tal-Kap 16 jipprovdi hekk:

“L-effett ta’ din il-weghda jispicca meta jag/laq iz-zmien miftiehem bejn il-
partijiet gnalhekk, jew jekk ma ikun hemm ebda ftehim bzal dak, meta
jghaddu tlett xhur minn dak inhar li 1-bejgh ikun jista’ isir, kemm-il darba |-
accettant ma jsejjazx lil dak li wieghed, b att gudizzjarju ipprezentat gabel
ma jghaddi z-zmien applikabbli kif intgal gabel, sabiex jagzmel il-bejg#, u
kemm-il darba, fil-kaz li dak li wieg#ed jongos li jagimel hekk, it-talba
b’rikors guramentat sabiex titwettaq il-wegida ma tigix ipprezentata fi
zmien tletin jum minn meta jagzlaq I-imsemmi zmien. ”

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

“Jidher ghalhekk li una volta li jigi pprezentat l-att gudizzjarju gabel ma
jiskadi t-terminu tal-konvenju, dan l-att gudizzjarju jestendi l-effetti tal-
konvenju ghal perjodu ta’ xahar, sakemm jew [-accettant jaghzel li jersaq
ghall-kuntratt entro dak ix-xahar jew altrimenti sakemm tigi prezentata I-
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36.

37.

38.

39.

40.

41.

azzjoni fejn jintalab li l-accettant iwettaq il-weg#da li jkun giamel permezz
tal-konvenju.”

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

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

“li din il-Qorti, fil-kawza fl-ismijiet Del negro vs Grech, deciza fl-10 ta’
Jannar 1994 galet hekk:

L-Artikolu 1357 tal-Kap 16 jippreskrivi li l-effett ta’ weghda ta’ bejgh
jispicca meta jaghlaq iz-zmien miftiehem bejn il-partijiet gralhekk ......
kemm-il darba l-accettant ma jsejjazix lil dak li wieghed, b att gudizzjarju
ipprezentat gabel ma jghaddi z-zmien applikabbli kif intgal gabel, sabiex
jagsimel il-bejgz, u kemm-il darba, fil-kaz li dak li wieg/ied jonqos li jag/imel
hekk, it-talba b ¢itazzjoni sabiex titwettaq il-weg/da ma tigix ipprezentata fi
Zmien tletin jum minn meta jag#lag I-imsemmi zmien. ”

Ghalhekk, biex konvenju ma jiskadix u jinzamm fis-sehh hemm bzonn zewg rekwiziti,
li jridu jsiru:

a. Parti ssejjah lill-parti l-ohra, gabel l-iskadenza tal-konvenju, biex tidher
permezz ta’ att gudizzjarju.

b. Parti taghmel talba b’rikors guramentat biex tali weghda titwettaq fi zmien tletin
gurnata minn meta jiskadi I-konvenju.

Jekk ir-rekwiziti fug imsemmija ma jsirux, il-konvenju jitlef l-effikacja tieghu, u I-
partijiet jergghu lura ghall-istatus quo ante, ta’ qabel il-konvenju.

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

Fil-kawza fl-ismijiet Alexandra Jenkins vs Emanuel Bianco et Prim" Awla tal-Qorti
Civili fit-30 ta' Mejju 2001, intgal:

“Fis-sentenza Brownrigg vs Camilleri (Appell Civili 22 ta’ Frar 1990), gie
deciz li jekk parti fkonvenju ma taghmilx proceduri indikati fl-artikolu 1357
tal-Kap 16, il-konvenju jispicéa u ma jistax tinsisti fuq I-ezekuzzjoni tieghu
kif lanqas ma tista' taghmel talba ghall-konsegwenti danni f'kaz [i kuntratt ma
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jkunx jista' jsib. Skont is-sentenza L.Abela vs T.Spiteri (4ppell 30 ta’ Ottubru
1989) Jekk il-formalitajiet rikjesti f'dan l-artikolu ma jigux osservati, il-
konvenju jitlef I-effikacja tieghu u dakinhar li jiskadi [-partijiet jergghu lura
ghall-pozizzjoni li kienu qabel sar il-konvenju. F'kaz fejn konvenju jiskadi
minghajr hadd mill-kontendenti ma jimplika dak il-konvenju fit-terminu tal-
validita tieghu u lanqas ma jiehu mizuri gudizzjarji li trid il-ligi biex jinfurzaw
id-drittijiet u obbligi reciproki stipulati fil-konvenju ifisser li I-partijiet
Jirritornaw ghall-istatus quo ante.”

Fil-kawza deciza, mill-Qorti tal-Appell, Bianchi vs JIMA Developments Limited fis-
26 ta’ Mejju 2006 inghad:

“Din il-qorti tosserva pero li |-effett tal-ittra ufficjali mhux dak ssottomess
mis-socjeta konvenuta. L-effett tal-ittra ufficjali huwa biss biex jestendi I-
effetti tal-konvenju ghal perjodu ta' xahar pero gabel ma jiskadi dan it-
terminu hekk imgedded, biex il-konvenju jibga' jgorr I-effetti tieghu, trid issir
il-kawza opportuna kif trid il-ligi.”

Dawn l-istess principji jinsabu riflessi u enuncjati ukoll fil-kaz Salvatore Coppola et
vs Gerolama Busuttil dec¢iza mill-Prim' Awla Qorti Civili fil-5 ta' Ottubru 2007;
Ekaterina Montcheva vs Danseller Company Limited et (1015/10) de¢iza mill-Qorti
ta' I-Appell fis-27 ta' Mejju 2016.

Fil-kaz Raymond Mercieca nomine vs Dominique Peter Werner Rudolf
Hilbrunnet, deciz fil-25 ta> Novembru 2020 (120/2019) intqal li:

“Is-socjetajiet konvenuti ma jistghux jinsistu li jZommu depozitu meta l-pretiz
titolu spicéa bla effett, u lanqas ma ottjenew decizjoni gudizzjarja li s-socjeta
attrici ma kellhiex raguni valida ma tersagx ghal pubblikazzjoni ta' [-att
finali. Darba li titolu spicca bla effett qabel it-talba ghall-kanonizzazzjoni tal-
kreditu, is-socjetajiet konvenuti ma jistghux jikkapparaw ghalihom id-
depozitu imhallas akkont tal-prezz.”

Fil-kaz Jeffrey John Mallia vs Adrian Caruana, deciz mill-Qorti tal-Appell, fit-18
ta’ Lulju 2017, inghad li:

“N-ligi timponi fug min jippretendi rizarciment tad-danni (anke prelikwidati
forma ta' penali), l-obbligu li jipprezenta kawza ghall-istess fit-terminu
impost. ll-ligi ma tiddistingwix jekk is-somma gia pre likwidata bhala danni
(in forma penali) hix gia depozitati ghand il-kreditu putattiv jew le. In-
necessita tal-procediment mahsuba fil-ligi ghalhekk tippersisti ' kull kaz.”

L-istess principju gie ribadit ukoll fil-kaz recenti, Joseph Bajada et vs Alfred Mallia
deciz mill-Qorti tal-Appell fil-25 ta’ Jannar 2023.

Applikati dawn il-prin¢ipji ghall-kaz in ezami, jidher evidentement li, fil-kaz odjern, I-
imsemmi konvenju skada fil-15 ta’ Dicembru 2019 u ntbaghtu zewg ittri ufficjali gabel
I-iskadenza tal-konvenju, ossija dik tas-6 ta’ Dicembru 2019, mibghuta mis-socjeta’
intimata, u dik tat-12 ta' Dicembru 2019, mibghuta mir-rikorrenti, fol 12 tal-process.
Ma saret ebda kawza da parte ta’ ebda mill-partijiet entro tletin gurnata mid-data meta
skada il-konvenju, sabiex il-parti I-ohra tidher ghall-kuntratt finali.
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Fl-affidavit taghha ir-rikorrenti Isidora Chetcuti, sostniet li hija talbet estensjoni ghall-
imsemmi konvenju peress li, fl-istess zmien, hija kienet fuq konvenju ichor biex thiegh
ir-residenza taghha. Izda, jirrizulta li, sad-data stipulata fl-istess konvenju ossija sat-2
ta' Mejju 2019, hija ma gharrfitx lis-so¢jeta’ intimata dwar il-bejgh tar-residenza taghha.
Konsegwentement, is-socjeta' intimata irrifjutat li taghti estensjoni tal-imsemmi
konvenju. Ghalkemm il-kompratur ghandu dritt jitlob estensjoni ghall-konvenju, il-
venditur mhuwiex necessarjament obbligat li jiffirma u jikkoncedi estensjoni ghall-
konvenju. Fil-kaz in ezami, ma jirrizulta I-ebda mod li saret estensjoni.

Din il-Qorti, ai finijiet tal-artikolu 1357 (2) tal-Kodici Civili, tirrileva li filwaqt li s-
soc¢jeta intimata li ged tikkontendi li ghandha izzomm id-depozitu li thallas fuq iz-zewg
konveniji, jirrizulta, madanakollu, illi hija ma pprocedietx fit-terminu stabbilit fil-ligi
billi ma pprezentatx kaz sabiex r-rikorrenti tersaq ghall-kuntratt finali.

Dan il-fatt gie ikkonfermat fil-verbal tal-10 ta' Novembru 2021 (fol 93), fejn I-avukat
difensur tas-sogjeta intimata ikkonferma li ma giet ipprezentata ebda kawza fi zmien
stabbilit fil-ligi. 1zda, s-so¢jeta intimata ipprezentat biss ittra ufficjali. Din il-Qorti,
ghalhekk, tqis 1i r-rekwiziti mehtiega skont dan l-artikolu 1357, ma gewx segwiti mis-
soc¢jeta’ intimata, ghaliex I-ittra uffi¢jali ma gietx segwita b’kawza.

Ghaldagstant, f'dawn i¢-cirkostanzi, iz-zewg konvenji in kwistjoni, dak a fol 8 u a fol
14, skadew, u l-effetti taghhom ma jistghux jigu esegwiti. Ghalhekk, il-konsegwenza
ta' dan huwa li I-partijiet jergghu jirritornaw ghall-pozizzjoni li kienu fiha gabel.

Konsegwentement, din il-Qorti, ser tilga' I-ewwel tliet talbiet kif ukoll t-tmien talba,
Ikoll kif dedotti, filwaqt illi tilga’ r-raba’ talba limitatament kif gej.

Jirrizulta, kif gia osservat, illi s-somma ta’ €2,000 kienet mghoddija u kkunsidrata bhala
danni prelikwidati minn gabel, filwaqt illi s-somom ta’ €23,000 u €2,500 kienu depositu
ghaz-zewg konveniji.

Ghalhekk, din il-Qorti ser tghaddi biex tilqa' limitatament ir-raba’ talba ghas-somma ta’
hamsa u ghoxrin elf u hames mitt Ewro (€ 25,500), rapprezentanti l-ammonti mhallsa
bhala depoziti akkont tal-prezz, fil-konvenji mertu ta' din il-vertenza.

lI-hames, is-sitt u s-seba’ talbiet

55.

56.

Jirrizulta 1i r-rikorrenti, ged titlob ukoll ir-ritorn tal-materjal, tal-oggetti, u xoghlijiet li
sar fl-appartament mertu ta' dan il-kaz. Hija talbet ukoll li fkaz li jkun impossibbli li
jigu ritornati ix-xoghlijiet, il-materjal, u l-oggetti, jigi likwidat il-valur tal-istess
xoghlijiet, materjali, u oggetti mahduma u mqieghda fl-appartament in kwistjoni.

Fl-affidavit taghha, r-rikorrenti tat elenku shih u ddeskriviet ix-xoghlijiet kollha li saru
minnha fosthom is-suffitt, xoghlijiet fil-kmamar tal-banju, airconditions, bibien interni,
zebgha, aluminju biex jigu mghottija l-airconditions fil-gallarija, u kif ukoll, ‘labour
costs’ ghal dawn ix-xoghlijiet kollha, inkluz depozitu tal-kcina, u ‘wirings’ ghas-suffitt.
Fl-affidavit taghha, ir-rikorrenti issottomettiet li t-total tal-flejjes li hallset ghax-
xoghlijiet fuq imsemmija jammontaw ghal ghoxrin elf, tlett mija sebgha u tmenin Ewro
u wiehed u tletin centezmu (€ 20,387.31).
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Mhuwiex ikkontestat mill-partijiet li r-rikorrenti kellha ¢-cwievet tal-imsemmi
appartament, li hija kienet behsiebha takkwista peress li nghatat ic-cwievet mis-socjeta
intimata. Madankollu kif sostna Matthew Psaila, fl-affidavit tieghu, ir-rikorrenti
inghatat i¢c-¢cwievet b'mera tolleranza, u zgur mhux ghax hija kienet proprjetarja tal-
fond. Ghaldagstant, kif sewwa ritenut mix-xhud Matthew Psaila, ix-xoghlijiet kollha li
saru mir-rikorrenti fl-imsemmi fond, saru ghar-riskju taghha. Dan il-punt kien ukoll
ikkonfermat minn missier Matthew Psaila, il-Perit David Psaila fil-kontro-ezami
tieghu, tat-2 ta' Marzu 2023, fejn ikkonferma li kienu avzaw lir-rikorrenti li dawn ix-
xoghlijiet kienu ged isiru ghar-riskju taghha.

F'dan ir-rigward, sinjifikanti hafna hija x-xhieda ta' I-istess rikorrenti, li fix-xhieda
taghha in kontro ezami, tad-9 ta' Gunju 2021, meta mistogsija li kien intqal lilha, li ser
tithalla taghmel ix-xoghlijiet, izda dan ghar-riskju taghha, hija wiegbet li iva hekk hu,
jigifieri ikkonfermat li ghamlet ix-xoghlijiet ghar-riskju taghha. 1zda kompliet tghid,
“...Jiena kont certa minn dak li ged naghmel u li jiena ha nasal ghalih”. Fid-dawl ta'
dawn ir-rizultanzi fattwali, it-talbiet tar-rikorrenti dwar ix-xoghlijiet imwettga fl-
appartament, ma jistghux jitqiesu gustifikati.

Ghaldagstant, din il-Qorti ser tichad il-hames, is-sitt u s-seba’ talbiet kif dedotti.

Konkluzjoni

11-Qorti,

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

Wara illi rat is-sottomissjonijiet finali tal-partijiet;

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

Tilqa’

it-tieni eccezzjoni preliminari tas-so¢jeta’ intimata ghall-motivi spjegati.

Tichad |-eccezzjonijiet rimanenti tas-socjeta’ intimata.

Tilqa’

Tilga’

[-ewwel tliet talbiet tar-rikorrenti kif gej:

I-ewwel talba u tiddikjara li I-konvenju li prospetta t-trasferiment tal-appartament

numru 3, Block S1, ‘“The Summit’, Triq il-Grigal, Marsaskala datat 20 ta' Frar 2019, m'ghadx
bagaghlu forza legali, inkwantu skada t-terminu pattwit fih.

Tilga® t-tieni _talba u tiddikjara li I-konvenju li prospetta t-trasferiment tal-garaxx immarkat
numru 6 gewwa Triq il-Grigal u Trejget it-Torri Marsaskala, datat 20 ta' Frar 2019, m'ghadx
ghandu forza legali, in kwantu li I-kundizzjoni miftiehma fih, tat-trasferiment tal-appartament,
numru 3, Block S1, ‘The Summit’ Triq il-Grigal Marsaskala, ma avveratx ruhha.

Tilga'

it-tielet talba u tiddikjara li I-partijiet ghandhom jergghu lura ghall-istatus quo ante

rispettivi taghhom.

pagna 12 minn 13



Rikors Nru 390/2020 — Isidora Chetcuti vs D. Summit Limited

Tilga" limitatament ir-raba’ talba u tordna lis-so¢jeta’ intimata sabiex tirrifondi lura lir-
rikorrenti s-somma ta' hamsa u ghoxrin elf u hames mitt Ewro (€ 25,500) imhallsa bhala
depoziti fuq iz-zewg konvenji sucitati.

Tilga" wkoll it-tmien talba tar-rikorrenti u tiddikjara li I-konvenju datat 20 ta' Frar 2019, skada
u ma ghadx baqaghlu forza legali.

Tichad il-hames, is-sitt u s-seba' talba ghar-ragunijiet spjegati.

L-ispejjez ghall-proceduri odjerni ghandhom ikunu a kariku tas-so¢jeta’ intimata.

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

Rita Sciberras
Deputat Registratur
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