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Seduta ta’ nhar il-Hamis
Tmintax (18) ta’ Jannar 2024

Rikors Numru 1148/2018 FDP

Fl-ismijiet

Barry John Drake (K.I: 30471A) flimkien ma’ martu Carol Drake (K.I: 31392A) ghal
kull interess li jista’ jkollha ) u permezz ta’ digriet datat 2 ta’ Dicembru 2020 l-atti gew
trasfuzi fisem Carol Drake minhabba l-mewt ta’ Barry John Drake, u Stephen Edward
Callard (Detentur ta’ Passaport Ingliz numru 108322055)

VS

Joseph Portelli (K.1: 638648M)
Small Properties Limited (C 29977)

I1-Qorti:-

1. Rat ir-rikors datat 16 ta’ Novembru 2018, li permezz tieghu r-rikorrenti talbu s-
segwenti:

(1) Hli l-esponenti Barry Drake u Stephen Callard da#lu f’konvenju fl-14 ta'
Settembru 2009 |i bis-sasha tieghu, il-kumpannija intimata “Small
Properties Limited” obbligat ruzha li thieg# u tittrasferixxi lilhom "the
plot of land known as 'll-Hodba ta' Sant'Antnin’' in the limits of
Ghajnsielem, Gozo having an approximate total area of one hundred and
sixty eight square meters (168sqg.m.) bounded north by other property of
vendor company, east by a projected unnamed road, and south by a public
alley which abuts onto Saint Anthony Street” u dan versu I-prezz ta' mija
u sitta u tmenin elf tliet mija u Zamsin euro (€186,350), minn liema prezz,
fuq dak I-istess konvenju, gie ddikjarat li I-esponenti zallsu s-somma ta'



)

(3)

(4)

()

(6)
(7)

(8)

mija u tmienja u tletin elf zames mija u disg#Aa u disg#in euro (€138,599)
filwaqt li I-bilanc kellu jitzallas fuq il-kuntratt finali.

[li dan il-konvenju gie debitament irregistrat mal-Kummissarju tat-Taxxi
Interni bir-referenza PS200905720;

Il fil-verita, il-zlas ta" mija u tmienja u tletin elf, zames mija u disg/a u
disghin euro (€138,599) kien sar mill-esponenti gabel I-iffirmar tal-
konvenju billi originarjament il-konvenju g#all-akkwist ta' din I-art kien
gie ffirmat ma' Clan Services Limited, irraprezentata minn Mario Grech,
u I-zlas kien sar lil dik il-kumpannija, imma imbag/ad miniabba xi
arrangamenti interni bejn dawn iz-zewg kumpanniji, dak il-konvenju
originali kien gie xjolt u gie firmat il-konvenju tal-14 ta' Settembru 20009,
u, mingzajr ma f'xi mument il-flus ghraddew f'idejn I-esponenti gie
ddikjarat li I-kumpannija Clan Services Limited irrifondiet il-flus lill-
esponenti u dawn #allsuhom lil Small Properties Limited - kif sejjer jigi
spjegat fid-dettall fit-trattazzjoni tal-kaw:za;

Illi meta l-esponenti bdew il-preparamenti ghall-pubblikazzjoni tal-att
finali, gie skopert li I-art oggett tal-konvenju kienet tinsab ipotekata favur
HSBC Bank Malta PLC u I-ammont li kellu jitzallas lura lil dak il-Bank
sabiex dan ikun ippreparat jag#ti I-waiver fir-rigward tagzha kien jeccedi
sewwa l-ammont bilan¢jali li kien fadal jitzallas u konsegwentement il-
kuntratt ma setax jigi ppubblikat;

i f'dawn i¢-cirkustanzi, dan il-konvenju kellu jigi estiz f'diversi
okkazjonijiet, ostentement sabiex I-intimata tkun tista' tag/imel il-
pagamenti necessarji sabiex il-Bank ikun ippreparat li jag#ti I-kunsens
tiegZu gral dan il-waiver; u wkoll peress li, skont ma ddikjara Joseph
Portelli, kien necessarju li titnez#a sigra tal-zarrub u din kienet gzadha
ma tnefihietx;

[1li dawn I-estensjonijiet baqg#u jsiru sal-gurnata tal-lum;

i f’dawn |-aziar gimgrat, 1-esponenti skoprew li effettivament, din I-art
ilha li nbiegzet b'subbasta mitluba mill-HSBC Bank Malta PLC lill-istess
HSBC Bank Malta PLC fit-tnax (12) ta' Jannar elfejn u sittax (2016) liema
liberazzjoni giet insinwata fir-Registru Pubbliku, Malta, bir-referenza |
16921/2016;

Illi dan ifisser li kemm is-socjeta’ intimata kif ukoll I-intimat Joseph
Portelli personalment, li baga’ dejjem jidher f'isem il-kumpannija tieg#su
sabiex igedded il-konvenju mal-esponenti, kienu ged jagixxu bi frodi, u
ingann ghad-dannu tar-rikorrenti kemm meta gie ffirmat il-konvenju fl-
2009 u iktar u iktar meta gew iffirmati d-diversi estensjonijiet ta' dan il-
konvenju, specjalment dawk iffirmati wara t-12 ta' Jannar 2016 u anki
gabel, meta kienet gzaddejja I-procedura tas-subbasta li wasslet gzal-
liberazzjoni ta' din l-art favur HSBC Bank Malta plc;



(9) i per konsegwenza tal-agir frawdolenti tal-intimati, I-esponenti sofrew
danni ingenti konsistenti kemm fit-telfien tal-ammont im#allas minnhom
fuq il-konvenju, kif ukoll I-img#axijiet fuq dik is-somma g#al iktar minn
disa’ snin sfan, u anki t-telf ta' profitti li kienu jirrizultaw mill-awment fil-
valur tal-proprjeta’ li kellha tinxtara minnhom u li l|-prezz tagzha
effettivament tzallas minnhom kwaczi fl-intier tieg#u ghal tul dawn id-disa’
snin;

(20) i fid-dawl tal-fatti kif graw huma z-zewg intimati flimkien u in solidum
bejniethom li ghandhom jagzmlu tajjeb gial dawn id-danni.

Ghidu ghalhekk intom konvenuti gzaliex ma gaandhiex din il-Qorti:

(1) Tiddikjara li agixxejtu bi frodi, ingann, b'raggiri u b'gerq bi pregudizzju
tar-rikorrenti meta:

a. l-ewwel dehrtu fuq il-konvenju tal-14 ta' Settembru 2009, accettajtu li jigi
ddikjarat li I-ammont ta' mija u tmienja u tletin elf, zZames mija u disgza
u disghin euro (€138,599) qieghed jithallas lill-kumpannija "Small
Properties Limited" akkont tal-prezz tal-art de quo meta I-ammont li fih
dik il-proprjeta’ kienet ipotekata favur HSBC Bank Malta plc kien jisboq
bil-bosta I-bilan¢ mill-prezz komplessiv ta' €186,350 li kien fadal jitzallas
u ghalhekk il-kumpannija intimata "Small Properties Limited" kienet
certament ser tkun fl-impossibbilta li tottjeni I-kancellament jew waiver
ta' dik I-ipoteka sabiex ikun jista' jigi ppubblikat il-kuntratt relattiv; u

b. imbag#iad bgajtu testendu I-validita ta' dak il-konvenju anki wara I-art
oggett ta' dak il-konvenju kienet giet liberata fil-bejg# in subbasta favur
I-istess HSBC Bank Malta plc mingzajr ma gatt infurmajtu b'dan il-fatt,
ta' importanza ferm kbira, lir-rikorrenti;

(2) Tiddikjara, konsegwentement, li bzala rizultat dan I-agir tagzkom, ir-
rikorrenti sofrew danni konsistenti kemm f'danni emergenti kif ukoll lukri
cessanti kif ser jirrizultaw waqt it-trattazzjoni ta' din il-kawza;

(3) Tiddikjara li intom it-tnejn responsabbli grar-rizarciment ta' dawn id-
danni;

(4) Tikkundannakom b'mod in solidum bejnietkom sabiex tirrifondu lill-atturi
is-somma ta' mija u tmienja u tletin elf, zames mija u disgZa u disg#in euro
(€138,599) mhallsa minnhom fuq il-konvenju tal-14 ta' Settembru 2009,
flimkien mal-img#axijiet fug din I-istess somma b'effett minn dakinhar tal-
konvenju sad-data tal-pagament lura minnkom;

(5) Tillikwida d-danni ulterjuri sofferti mill-atturi per konsegwenza tal-agir
frawdolenti tagzkom billi tiddikjara li jikkonsistu fit-telf ta' profitti li kienu
jirrizultaw mill-awment fil-valur tal-proprjeta li kellha tinxtara minnhom u li
I-prezz tag/iha effettivament tzallas minnhom kwaczi fl-intier tiegZu ghal tul
dawn id-disa’ snin;



(6) Tikkundannakom trallsu lill-atturi, in solidum bejnietkom dawn id-danni
kif likwidati.

Bl-ispeijjez kollha, inkluzi dawk tal-ittra ufficjali tat-30 ta' Lulju 2018, Ittra
Nru. 436/2018, u tal-Mandat ta' Inibizzjoni pprezentat kontestwalment ma'
dan ir-rikors, kontra tagZkom.

Bl-ingunzjoni g#as-subizzjoni illi gzaliha minn issa intom ingunti.
Bir-riserva ta’ kull azzjoni ulterjuri spettanti lill-atturi kontra tagzkom.

2. Rat illi fil-15 ta’ Marzu 2019, Joseph Portelli rrisponda ghal dak mitlub billi gajjem
is-segwenti difizi:

1. Preliminarjament Carol Drake gZandha tipprova l-interess guridiku
tagzha f' din l-azzjoni.

2. F'kaz li jirrizulta li Carol Drake m'ghandhiex legittimazzjoni attiva biex
tipproponi din I-azzjoni, in-nullita’ tal-kawza in kwantu mazlufa biss mill-
istess Carol Drake.

3. Preliminarjament ukoll il-konvenju datat 14 ta" Settembru 2009 kien
skada ming#ajr 7rija tal-konvenuti u ma baqgzax jiswa u ghalhekk it-
tigdid sussegwenti ma seta’ jkollu ebda effett fil-ligi.

4. Inoltre la I-eccepjent u lanqas il-konvenuta Small Properties Limited ma
réevew xi Zilas mingsand l-atturi kif allegat minnhom, la fuq il-konvenju
u langas ming#and terzi.

Kif jghidu I-istess atturi, huma kienu nnegozjaw u kkontrattaw ma’ Mario
Grech gralih jew f’isem il-kumpanija Clan Services Limited biex jixtru I-
plot u kien dan li ma wasalx magizhom. Il-konvenuta Small Properties
Limited danlet biex tissostitwixxi lil Mario Grech jew lill-kumpanija
tieghu biex tirranga l-problema tal-bejg7 izda ma rnexxilhiex tasal
ming/ajr Atija tagiha jew tal-eccepjent.

5. Mhux minnu li l-eccepjent jew is-socjeta’ Small Properties Limited,
agixxew in mala fede, bi frodi jew bi ngann fil-konfront tal-atturi.
Sfortunatament minzabba diversi ragunijict li ma kellhomx kontroll
fughom, il-bank HSBC Bank Malta plc ma riedx jikkopera biex isir it-
trasferiment, b'mod li s-socjeta’ Small Properties Limticd ma setgzetx
topera aktar liberament.

6. Ghalhekk la I-eccepjent u langas is-soc¢jeta’ Small Properties Limited ma
huma responsabbli gzal xi rifuzjoni ta' zlas li gatt ma rcevew, jew xi danni
fil-konfront tal-atturi.

7. Konsegwentement it-talbiet kollha attri¢i huma nfondati fil-fatt u fil-ligi u
ghandhom jigu michuda bl-ispejjez kontra tag/ihom.



Provi:

10.

11.

12.

13.

14.

15.

8. L-eccepjent jirrizerva li jressaq ec¢cezzjonijiet ofira meta jkun edott azjar
mill-fatti kollha tal-kaw:a.

Rat illi s-so¢jeta konvenuta Small Properties Limited ghalkemm debitament
notifikata fil-21 ta’ Dicembru 2018, ma pprezentat ebda risposta.

Rat illi fil-mori tal-kawza gie nieqes l-attur Barry John Drake u li permezz ta’ digriet
ta’ din il-Qorti datat 2 ta’ Dicembru 2020 1-atti gew trasfuzi f’isem mart 1-istess Barry
John Drake, ossia Carol Drake.

Rat id-dokumentazzjoni ezebita mir-rikorrenti flimkien mar-rikors promutur, fosthom:

kopja tal-konvenju datat 14 ta’ Settembru 2009,

kopja ta’ notifika ta’ konvenju mahruga mill-Kummissarju tat-Taxxi Interni,

kopja ta’ diversi estenzjonijiet tal-konvenju,

kopja ta’ diversi noti ta’ iskrizzjoni ta’ privilegg u ipoteka maghmula a favur ta’

HSBC Bank Malta plc kontra Small Properties Limited,

e kopja ta’ nota ta’ insinwa li turi I-bejgh b’subbasta tal-art oggett tal-konvenju
hawn fug imsemmi, kif ukoll

e ittra uffi¢jali pprezentata fit-30 ta’ Lulju 2018 bin-numru 436/2018 (a fol 6-54).

Rat |-affidavit ipprezentat fid-9 ta’ Ottubru 2019 ta’ Barry Drake (fol 73-74).
Rat |-affidavit ipprezentat fid-9 ta’ Ottubru 2019 ta’ Carol Drake (fol 75)

Rat l-affidavit ipprezentat fid-9 ta’ Ottubru 2019 ta’ Linda Patricia Callard (fol 76-
79).

Rat l-affidavit ipprezentat fid-9 ta’ Ottubru 2019 ta’ Stephen Edward Callard (fol 80-
81).

Rat l-affidavit ipprezentat fis-6 ta’ Novembru 2019 tan-Nutar Dottor Joanne Cauchi
kif ukoll id-dokumentazzjoni minnha ezebita (fol 85-92).

Rat in-nota tal-atturi datata 5 ta’ Dicembru 2019 li permezz taghha gew ezebiti diversi
dokumenti (fol 95-113).

Semghet ix-xhieda ta’ Marthese Debono, bhala rapprezentant tal-Awtorita’ tal-
Ippjanar, moghtija fit-8 ta” Ottubru 2020 u rat id-dokumentazzjoni minnha pprezentata
(fol 132-176).

Rat illi fis-seduta tal-2 ta’ Dicembru 2020 ir-rikorrenti ddikjaraw illi ma kellhomx aktar
provi x’jipprezentaw.

Semghet ix-xhieda ta’ Joseph Portelli moghtija fis-16 ta’ Frar 2021 (fol 188-205).

Semghet il-kontinwazzjoni tax-xhieda ta’ Joseph Portelli moghtija fit-23 ta’ Gunju
2021 (fol 208-211).



16.

17.
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21.

22.

23.

24,

Semghet ix-xhieda tan-Nutar Dr Mariosa Grech moghtija fil-15 ta’ Marzu 2022 u rat
id-dokumentazzjoni minnha ezebita (fol 217-230).

Semghet ix-xhieda in kontro ezami tan-Nutar Dr Joanne Cauchi moghtija fil-15 ta’
Marzu 2022 u rat id-dokumentazzjoni minnha ezebita (fol 231-243).

Rat illi fis-seduta tat-18 ta’ Ottubru 2022, fin-nuqqgas ta’ provi pprezentati mill-intimati,
il-Qorti ordnat l-provi bhala maghlugin u l-kawza thalliet ghas-sottomissjonijiet
rikorrenti bil-miktub.

Rat illi r-rikorrenti pprezentaw in-nota ta’ sottomissjonijiet fid-29 ta’ Dicembru 2022
(fol 249-263).

Rat illi fis-seduta tad-19 ta’ Jannar 2023 il-kawza thalliet ghas-sottomissjonijiet intimati
bil-miktub.

Rat illi I-intimat Joseph Portelli pprezenta n-nota ta’ sottomissjonijiet fil-15 ta’ Mejju
2023 (fol 267-285).

Rat illi fis-seduta tal-25 ta’ Mejju 2023, 1-avukat difensur tal-intimat Joseph Portelli
talab sabiex ikun jista’ jaghmel sottomissjonijiet orali u b’hekk il-kawza giet differita
ghat-trattazzjoni finali.

Rat illi fis-seduta tal-1 ta” Novembru 2023, saret it-trattazzjoni orali ulterjuri mid-
difensuri tal-partijiet (fol 288-291).

Rat illi fis-seduta tal-1 ta’ Novembru 2023, il-kawza giet differita ghas-sentenza.

Fatti tal-kaz

25.

26.

27.

Jirrizulta, illi r-rikorrenti Barry John Drake u Stephen Edward Callard dahlu f’konvenju
fl-14 ta’ Settembru 2009 (Dok A fol 6 u LC 7 fol 103-104), li permezz tieghu s-socjeta
intimata Small Properties Limited, rapprezentata mill-intimat Joseph Portelli, obbligat
ruhha illi tbiegh lilhom l-art maghrufa bhala ‘Il-Hotba ta’ Sant’Antnin’, limiti ta’
Ghajnsielem, Ghawdex, ta’ kejl superficjali ta’ ¢cirka 168 m.k (liema plot hija tul il-
kawza riferuta bhala plot numru 28) u dan versu l-prezz ta’ €186,350.

Jirrizulta illi fl-istess konvenju gie mnizzel is-segwenti:

“The purchasers have already paid by way of deposit on accounts the sum of one
hundred and thirty eight thousand five hundred and ninety nine Euro (€ 138,599) to the
vendor company and for which amount the vendor company tenders due receipt thereof
according to law”.

Jirrizulta, ghalhekk, li kien ghad fadal bilanc ta’ € 47,751, liema bilan¢ kellu jithallas
mal-kuntratt finali. 1lli I-istess konvenju kien soggett ghal diversi kundizzjonijiet
fosthom illi s-socjeta venditrici tnehhi xi sigra tal-harrub li kienet tinsab fil-proprjeta in
kwistjoni u 1i jigu mhawwla hamsa ohra u li il Stephen Edward Callard jinhariglu 1-
AIP Permit.



28.

29.

30.

31.

32.

33.

34.

35.

36.

Jirrizulta, illi originarjament, gabel ma gie ffirmat dana il-konvenju, senjatament fit-3
ta’ Marzu 2007 (Dok LC3 fol 97-98), kien sar konvenju bejn ir-rikorrenti Stephen
Edward Callard u s-so¢jeta Clan Services Limited, rapprezentata minn Mario Grech,
fejn l-istess s-socjeta kienet obbligat ruhha illi tbiegh il-plots numru 28 u 30 formanti
parti mill-istess art gewwa Ghajnsielem, Ghawdex u dan versu I-prezz ta’ Lm 160,000.
I1li kien gie mhallas id-depozitu ta> Lm 2000 imbaghad kien sar depozitu ulterjuri ta’
Lm 40,000 (fol 88). llli dan il-konvenju kien validu sal-1 ta’ Frar 2009.

Jirrizulta li, sussegwentement, ftehim iehor kien gie ffirmat bejn Clan Services Limited
u r-rikorrenti Callard, datat 14 ta’ Novembru 2008 (LC4 fol 99) fejn saret referenza
ghall-konvenju tat-3 ta” Marzu 2007 1i gie estiz sat-12 ta’ Settembru 2009. Illi fl-istess
ftehim gie mifthiem illi r-rikorrenti Callard ghandu jaghti depozitu ulterjuri ta’ € 99,000
sa mhux aktar tard mill-20 ta’ Jannar 20009.

Jirrizulta, illi s-so¢jeta Clan Services Limited, rapprezentata minn Mario Grech, ma
kinitx is-sid tal-plots hawn fuq imsemmija, izda kienet f’konvenju ma’ Dr Arthur
Mercieca, Rebecca Mercieca, Santa Lucija Properties Ltd u 3 Jays Limited sabiex
takkwista I-art in kwistjoni gewwa Ghajnsielem, inkluz il-plots numru 28 u 30 li kienu
jiffurmaw parti mill-istess art.

Jirrizulta illi, minkejja li dawn il-plots gatt ma nxtraw minghand Clan Services Limited,
Mario Grech ried jasal fi ftehim sabiex il-konvenju li kien hemm mar-rikorrenti Stephen
Edward Callard ma jagax u ghalhekk, fil-21 ta’ Jannar 2009 (LC 5 fol 100-101) kien
sar ftehim bejn Clan Services Limited, rapprezentata minn Mario Grech, ir-rikorrenti
Stephen Callard u I-intimata Small Properties Limited, rapprezentata mill-intimat
Joseph Portelli, fejn permezz ta’ dan il-ftehim il-partijiet ftehmu illi peress lis-so¢jeta
Clan Services Limited ma setghetx tonera l-obbligi taghha illi tbiegh 1-proprjeta lir-
rikorrenti Callard peress li ma Kinitx akkwistat l-art in kwistjoni, Small Properties
Limited (li dak iz-zmien kienet saret is-sid tal-plots de quo) kienet ser tonera I-obbligu
assunt minn Clan Services Limited u tbiegh il-proprjeta lir-rikorrenti Callard.

Jirrizulta illi dakinhar, ossija fil-21 ta’ Jannar 2009, gie mhallas depozitu akkont tal-
prezz fis-somma ta’ € 99,000, permezz ta’ ¢ekk mahrug min-Nutar Joanne Cauchi u
intestat lil Clan Services Limited (Dok JC1 fol 243).

Jirrizulta, lin-Nutar Joanne Cauchi giet mgharrfa illi I-Kummissarju tat-Taxxi Interni
ma accettax dan il-ftehim u b’hekk kellu jsir konvenju gdid.

Jirrizulta, illi dan il-konvenju il-gdid sar fl-14 ta’ Settembru 2009, ossija dak meritu tal-
kawza odjerna, din id-darba izda sar unikament bejn l-intimata Small Properties
Limited, rapprezentata minn l-intimat Joseph Portelli u r-rikorrenti Barry John Drake u
Stephen Edward Callard u sar biss ghal bejgh ta’ plot wahda biss, ossia I-plot numru
28, peress li kien gie miftichem bejn il-partijiet li ser tinxtara plot wahda flok tnejn.

Jirrizulta, illi I-AIP Permit tar-rikorrenti Stephen Edward Callard gie mahrug fil-5 ta’
Mejju 2010 (a fol 89).

Jirrizulta, illi in seguito, saru diversi estensjonijiet (Dok C1-C24 fol 8-33).



37. Jirrizulta, li 1-art oggett tal-konvenju kienet tinsab ipotekata a favur il-HSBC Bank
Malta plc (Dok D1 fol 34-50) u sabiex il-bank jaghti 1-kunsens tieghu ghal waiver, is-
soc¢jeta intimata Small Properties Limited kellha thallas I-istess bank somma ta’ flus.

38. Jirrizulta, illi, mument minnhom, mill-updates tar-ricerki (fol 91) illi kienet ghamlet in-
Nutar Joanne Cauchi, rrizulta illi 1-art oggett tal-konvenju, ossia, il-plot numru 28 kienet
inbieghet b’subbasta fit-12 ta’ Jannar 2016 (Dok E fol 51) u li b’hekk is-so¢jeta intimata
Small Properties Limited ma baqghetx sid tal-art de quo.

Ikkunsidrat

39. Jirrizulta, mill-premessi u mill-provi prodotti, illi r-rikorrenti qeghdin permezz tal-
azzjoni prezenti, jitolbu li jigi dikjarat illi I-intimati agixxew bi frodi, ingann, b’raggiri
u b’gerq u dan bi pregudizzju tar-rikorrenti f*zewgt istanzi:

e meta dehru fuq il-konvenju datat 14 ta’ Settembru 2009 u ddikjaraw illi 1-
ammont ta’ € 138,599 gieghed jithallas lill-kumpanija Small Properties Limited
akkont tal-prezz tal-art de quo meta irrizulta attwalment li I-ammont li bih dik
il-proprjeta kienet ipotekata a favur tal-bank HSBC Bank Malta plc kien jisboq
bil-bosta I-bilan¢ mill-prezz komplessiv ta’ € 186,350 li kien fadal jithallas, bir-
rizultat 1i I-kumpanija intimata kienet fi impossibilita li tottjeni I-kancellament
jew waiver sabiex ikun jista’ jigi ppublikat il-kuntratt relattiv, kif ukoll;

e meta l-intimati baqghu jestendu I-validita tal-konvenju surreferit anke wara I-
art oggett tal-konvenju kienet giet liberata favur HSBC Bank Malta plc f’bejgh
b’subbasta u dan minghajr ma kienu qatt gew informati r-rikorrenti b’dan.

40. Jirrizulta illi ged jintalab ukoll li, b’rizultat ta’ dan I-agir, ir-rikorrenti sofrew danni,
kemm danni emergenti kif ukoll lukri ¢essanti. In oltre, qed jintalab ukoll sabiex 1-
intimati jirrifondu lir-rikorrenti s-somma ta’ € 138,599, flimkien mal-imghaxijiet fuq
din l-istess somma b’effett minn dakinhar tal-konvenju, ossia I-14 ta’ Settembru 2009
sad-data tal-pagament. Qed tintalab ukoll likwidazzjoni ta’ danni ulterjuri sofferti mill-
atturi minhabba l-agir frawdolenti tal-intimati.

41. L-intimat Joseph Portelli ec¢epixxa li Carol Drake ghandha tipprova l-interess guridiku
taghha f’din il-kawza, illi f’kaz li m’ghandhiex legittimazzjoni attiva biex tipproponi
din I-azzjoni, il-kawza hija nulla in kwantu mahlufa biss minnha. Gie e¢¢epit ukoll li I-
konvenju datat 14 ta’ Settembru 2009 kien skada minghajr il-htija tal-konvenuti u ma
ghalhekk it-tigdid sussegwenti ma seta’ jkollu ebda effett fil-ligi. In oltre, gie eccepit
illi la I-intimat Joseph Portelli u langas is-so¢jeta Small Properties Limited ma réevew
xi hlas minghand 1-atturi, la fuqg il-konvenju u lanqas minghand terzi. Gie ecéepit ukoll
li I-ebda mill-intimati ma agixxew in mala fede, bi frodi jew ingann fil-konfront tar-
rikorrenti u 1i ghalhekk mhumiex responsabbli ghal xi rifuzjoni ta’ hlas 1i qatt ma
rcevew jew ghal xi danni fil-konfront tal-atturi.

L-ec¢cezzjoni preliminari ta’ Joseph Portelli
42. B’referenza ghall-e¢¢ezzjonijiet preliminari sollevati minn Joseph Portelli, ossija I-

ewwel u tieni eccezzjoni, fejn eccepixxa illi Carol Drake ghandha tipprova l-interess
guridiku taghha f’din 1-azzjoni u ghalhekk il-kawza hija nulla stante li giet mahlufa



43.

44,

45,

mill-istess Carol Drake biss, il-Qorti taghmel referenza kemm ghall-affidavit tar-
rikorrenti Barry Drake (Dok BJD fol 73-74) kif ukoll ghall-affidavit tal-istess Carol
Drake (Dok CD fol 75), fejn gie ddikjarat illi huma mizzewgin u li ilhom mizzewgin
mis-sena 1977 u li b’hekk kull haga 1i wiehed minnhom jakkwista jappartjenu ghat-
tnejn li huma. Fl-affidavits taghhom huma wkoll jiddikjaraw illi “the funds used in this
transaction came from the community of property that we hold between us”.

Ta’ min wiched josserva wkoll illi dan minnhom dikjarat ma giex bl-ebda mod
ikkontestat ghax fl-ebda stadju tal-kawza ma sar il-kontro-ezami tal-istess Carol Drake.
L-istess jinghad ghal dak dikjarat fl-affidavit tar-rikorrenti I-iechor Stephen Edward
Callard (Dok SC fol 80-81) fejn hu jesprimi s-segwenti: “I have always understood
that Barry’s wife, Carol is also an interested party in the whole process and that she
Co-owns his share equally with him”.

Ili barra minn hekk, ma jista’ qatt jinghad illi Carol Drake m’ghandhiex interess
guridiku fil-kawza stante li hija sahansitra kienet assumiet 1-atti wara I-mewt tal-istess
Barry John Drake.

Ili, ghalhekk, fl-ottika ta’ dan kollu delineat, 1-ewwel u t-tieni ec¢ezzjonijiet tal-intimat
Joseph Portelli geghdin jigu michuda.

Meritu tal-kaz

46.

47.

Kif gia osservat, jidher mill-assjem tat-talbiet rikorrenti, I-Qorti gieghda tintalab 1i
tiddikjara li I-konvenuti agixxew bi frodi, ingann, b’raggiri u b’qerq u dana bi
pregudizzju tar-rikorrenti, li r-rikorrenti b’rizultat ta’ tali agir soffrew danni konsistenti
kemm f’danni emergenti kif ukoll lukri ¢essanti, li I-Qorti tiddikjara lill-intimati sabiex
jirrifondu lir-rikorrenti s-somma ta’ € 138,599 flimkien mal-imghaxijiet u li 1-Qorti
tillikwida danni ulterjuri sofferti mir-rikorrenti minhabba l-agir frawdolenti tal-intimati.

L-intimat Joseph Portelli jikkontendi illi I-konvenju datat 14 ta’ Settembru 2009 skada
u ghalhekk it-tigdid sussegwenti ma ghandu ebda effett fil-ligi. In oltre, la hu u lanqas
is-so¢jeta intimata Small Properties Limited ma réevew xi flus minghand 1-atturi la fuq
il-konvenju u langas minghand terzi. Jikkontendi wkoll illi la hu u langas Small
Properties Limited ma agixxew in mala fede, bi frodi jew ingann fil-konfront tar-
rikorrenti, kif ukoll li la hu u langas is-so¢jeta Small Properties Limited ma huma
responsabbli ghal xi rifuzjoni ta’ hlas li qatt ma r¢evew jew xi danni fil-konfront tal-
atturi.

Konvenju skada

48.

49,

L-ilment tar-rikorrenti huwa princ¢ipalment ippernjat fuq il-konvenju datat 14 ta’
Settembru 2009, liema konvenju kien bejn Barry John Drake u Stephen Edward Callard
fuq naha wahda bhala I-kompraturi u minn naha l-ohra, il-kumpanija Small Properties
Limited, kif rapprezentata mill-intimat Joseph Portelli, bhala |-venditri¢i.

Wahda mid-difizi mgajjma mill-intimat Portelli fl-eccezzjoni tieghu kien illi tali
konvenju kien skada. F’dan il-kuntest, il-Qorti tqis illi huwa importanti li ssir referenza
ghall-imsemmi konvenju ezebit Dok A (fol 6) u Dok LC 7 (fol 103-104) tal-process.



Jidher li skont l-istess konvenju, senjatament, fi klawzola xvii, 1-istess konvenju
Jipprovdi s-segwenti:

“The final deed is to be published within two weeks from when the AIP permit
is issued and the carob tree abovementioned is removed, whichever is the
latest, provided that this is not later four months from today”.

50. Ghalkemm mill-gari tal-klawzola surreferita jidher illi 1-konvenju skada fl-14 ta’ Jannar
2010, jidher ¢ar, madanakollu, illi fattwalment I-agir tal-intimat Joseph Portelli juri mod

iehor.

51. Infatti, kif jirrizulta carament mill-atti ezebiti saru diversi estensjonijiet bejn Joseph
Portelli a nom ta’ Small Properties Limited u r-rikorrenti Barry John Drake u Stephen
Edward Callard, liema estensjonijiet jinsabu ezebiti a fol 8-33 tal-process u kienu
jikkonsistu kif gej:

Estensjoni datata 12 ta’ Frar 2010 |i permezz taghha I-partijiet estendew il-
konvenju in kwistjoni sat-30 ta’ April 2010 (fol 8).

Estensjoni datata 30 ta’ April 2010 li permezz taghha 1-partijiet estendew il-
konvenju in kwistjoni sat-30 ta’ Settembru 2010 (fol 9).

Estensjoni datata 30 ta’ Settembru 2010 li permezz taghha 1-partijiet estendew
il-konvenju in kwistjoni sat-31 ta” Marzu 2011 (fol 11).

Estensjoni datata 30 ta’ Marzu 2011 li permezz taghha 1-partijiet estendew il-
konvenju in kwistjoni sal-31 ta’ Lulju 2011 (fol 13).

Estensjoni datata 29 ta’ Lulju 2011 1li permezz taghha 1-partijiet estendew il-
konvenju in kwistjoni sal-31 ta’ Dicembru 2011 (fol 15).

Estensjoni datata 15 ta’ Dicembru 2011 1li permezz taghha I-partijiet estendew
il-konvenju in kwistjoni sad-29 ta’ Frar 2012 (fol 17).

Estensjoni datata 29 ta’ Frar 2012 li permezz taghha I-partijiet estendew il-
konvenju in kwistjoni sat-30 ta’ Settembru 2012 (fol 19).

Estensjoni datata 28 ta’ Settembru 2012 li permezz taghha 1-partijiet estendew
il-konvenju in kwistjoni sal-31 ta’ Marzu 2013 (fol 21).

Estensjoni datata 28 ta’ Marzu 2013 li permezz taghha 1-partijiet estendew il-
konvenju in kwistjoni sat-30 ta” Marzu 2014 (fol 23).

Estensjoni datata 29 ta’ Marzu 2014 li permezz taghha 1-partijiet estendew il-
konvenju in kwistjoni sat-30 ta’ Marzu 2015 (fol 25).

Estensjoni datata 24 ta’Marzu 2015 1i permezz taghha 1-partijiet estendew il-
konvenju in kwistjoni sal-31 ta’ Marzu 2016 (fol 27).

Estensjoni datata 24 ta’ Marzu 2016 li permezz taghha 1-partijiet estendew il-
konvenju in kwistjoni sal-31 ta” Marzu 2017 (fol 29).

Estensjoni datata 30 ta’ Marzu 2017 li permezz taghha 1-partijiet estendew il-
konvenju in kwistjoni sal-31 ta’ Marzu 2018 (fol 31).

Estensjoni datata 28 ta’ Marzu 2018 li permezz taghha 1-partijiet estendew il-
konvenju in kwistjoni sal-31 ta” Marzu 2019 (fol 33).

52. Ili, I-Qorti tirrileva illi b’kollox saru erbatax-il estensjoni, ghal liema estensjoni dejjem
kien hemm il-partec¢ipazzjoni tal-intimat Portelli. Dan gie kkonfermat min-Nutar li
hejjiet il-konvenju u I-estensjonijiet, in-Nutar Dr Joanne Cauchi fejn fl-affidavit taghha
(fol 86) tghid is-segwenti: “Il-konvenju beda jigi mgedded, [-ewwel b’sitt xhur
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53.

54.

imbaghad b’sena. Barry Drake kien jigi jiffirma ghan-nom tieghu kif ukoll ghan-nom
ta’ Stephen Callard (ghax dan kien ghamillu prokura), fir-rigward ta’ Joe Portelli
kienet aktar problema ghax ma tantx kont insibu. Fl-ahhar spiccajt nibghatlu I-
extension bil-posta u kont nirceviha lura ffirmata”. Meta mistogsija in kontro-ezami I-
istess Nutar Cauchi tispjega (fol 235):

“Ix-Xhud:
Mela dan sar fl-14 ta’ Settembru '09 u kien ghal suppost erbgha (4) xhur...
pero’ kellha tingala’ xi sigra tal-harrub u johrog il-permit ta’...

Dr Pawlu Lia:
Kellu jaghlag meta?

Xhud:
Erbgha (4) xhur minn Settembru.

Dr Pawlu Lia:
Ok mela gie mgedded... mela Ottubru, Novembru, Dicembru u Jannar.
F’Jannar skada, nagblu?

Ix-Xhud:
Iva u sar tigdid fi Frar.

Dr Pawlu Lia:
Igifieri dan kien waga’ [-konvenju?

Ix-Xhud:
Imma imbaghad kienu regghu geddewh”

[1-Qorti tosserva illi mill-fatti u mill-provi prodotti jidher b’mod ¢ar illi 1-intimat Joseph
Portelli kien jiffirma dawn |-estensjonijiet - fatt li anke I-istess Portelli fl-ebda mument
tal-kawza ma nnega jew gab prova bil-kuntrarju.

Ghalhekk, I-argument tal-istess intimat Portelli rigward I-iskadenza tal-konvenju ma
jsibx konfort fil-fatti. L-iffirmar tal-estensjonijiet da parti tal-intimat Portelli juri li bl-
agir tieghu huwa kien jissokkombi ruhu ghat-tigdid tal-konvenju in kwistjoni u b’hekk
permezz ta’ dan l-agir il-konvenju kien jerga’ jkun riavvivat.

Flejjes mhux im#Aallsa lilu

55.

56.

Fl-eccezzjoni tieghu 1-intimat Portelli jilmenta wkoll illi la hu u langas is-so¢jeta Small
Properties Limited ma r¢ivew hlas minghand ir-rikorrenti jew minghand terzi.

Jirrizulta, mill-provi prodotti u mid-dokumentazzjoni ezebita jidher illi I-intimata Small
Properties Limited, kif rapprezentata minn Joseph Portelli kienet dahlet fiz-Zzarbun ta’
Mario Grech ossia, tal-kumpanija tieghu Clan Services Limited sabiex tonera 1-obbligi
minnu assunti stante li I-kumpanija Clan Services Limited ma kinitx xtrat l-art in
kwistjoni u b’hekk ma setghetx tbiegh lir-rikorrenti. Infatti, dan jirrizulta ¢ar kemm
mid-Dokument LC 5 fol 100-101, kemm mill-affidavit tar-rikorrenti Barry Drake (Dok
BJD fol 73) fejn l-istess Drake jghid:
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“Another konvenju was drawn up on 21/01/2009 between Clan Services
represented by Mario Grech, Small Properties represented by Joe Portelli
and Stephen Callard, where it stated Clan Services was not the legal owner
of the land”,

Kemm mill-affidavit tar-rikorrenti Stephen Edward Callard (Dok SC fol 80) fejn huwa
jispjega:

“On the 21st January 2009 another agreement was drawn up between myself,
Mario Grech (Clan Services) and Joe Portelli (Small Properties) and this
agreement stated that Clan Services were not as yet the legal owners of the
plots ™.

57. Jirrizulta ukoll mill-affidavit tan-Nutar Joanne Cauchi (fol 85) li hija tghid illi:

“fil-21 ta’ Jannar 2009, kien sar ftehim li fih dehru Mario Grech ghal ‘Clan
Services Limited’, Stephen Callard u Joe Portelli ghal kumpanija ‘Small
Properties Limited’ li permezz tieghu [-partijiet ftehmu illi peress illi |-
kumpanija ‘Clan Services Limited’ ma setghetx aktar tonora l-obbligu taghha
illi tbiegh l-imsemmija proprjeta’ lil Stephen Callard ghar-raguni illi ma
kienitx akkwistat it-territorju u li peress li safrattant il-kumpanija ‘Small
Properties Limited’ kienet issa s-Sid tal-istess proprjeta’, allura ‘Small
Properties Limited’ kienet lesta illi tonora [-obbligu illi kienet originarjament
assumiet ‘Clan Services Limited’ u tbiegh hi I-proprjeta’ lil Stephen Callard
bl-istess pattijiet u kundizzjonijiet”.

58. L-intimat Joseph Portelli ukoll jikkonferma tali fatti fix-xhieda tieghu (fol 203) fejn
jispjega illi:
I1-Qorti:

U allura dan Mario Grech ... mela dan Mario Grech kien ghamel konvenju
maghkom biex jixtri [-post li eventwalment ma wasalx ...

Ix-Xhud:
L-artijiet kollha ehe ...

[1-Qorti:
In the meantime wagqt li kien f’konvenju maghkom dahal f’konvenju ma’ nies
ohra, fosthom mas-Sur Drake ...

Ix-Xhud:
lwa ... iwa ...

I1-Qorti:
U eventwalment meta ma wasalx maghkom, intom dhaltu fi-Zarbun tieghu ...
fil-konvenji tieghu?

Ix-Xhud:
Jiena mbaghad dhalt ha nghidlek ...
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59. Jirrizulta, izda, illi mument minnhom, il-Kummissarju tat-Taxxi Interni ma kienx
accetta dak il-ftehim fejn Small Properties Limited dehret ghall-Clan Services Limited
u esiga li jsir konvenju mill-gdid, fejn sussegwentement sar il-konvenju meritu tal-
kawza odjerna, dak datata 14 ta’ Settembru 2009, fejn dan il-konvenju, din id-darba,
kien BISS ghal plot wiehed, u ¢ioe’ ghal plot numru 28.

60. 1l-Qorti tirrileva, li hawnhekk huma importanti li ssir referenza ghal tali konvenju u
ghal dan il-ghan tikkwota s-segwenti silta:

“This promise of sale agreement is being made and accepted under the
following terms and conditions:-

ix. For the price of one hundred and eighty six thousand three hundred and
fifty Euro (€ 186,350). The purchasers have already paid by way of deposit
on accounts the sum of one hundred and thirty eight thousand five hundred
and ninety nine Euro (€ 138,599) to the vendor company for which amount
the vendor company tenders due receipt thereof according to law,! whereas
the balance of forty seven thousand seven hundred and fifty one Euro (€
47,751) is to be paid upon publication of final deed”.

61. Illi hawnhekk jirrizulta bl-aktar mod c¢ar u inekwivokabbli illi l-intimata Small
Properties Limited, hekk kif rapprezentata mill-intimat Joseph Portelli, ddikjarat
quddiem in-Nutar, li jinsab miktub iswed fuq abjad, illi hija kienet thallset id-depozitu
fl-ammont ta’ € 138,599 minghand l-akkwirenti. Ghalhekk, minkejja 1i I-intimat
Portelli fix-xhieda tieghu u tul il-kawza kollha jinnega illi ha xi flus (la hu u lanqgas il-
kumpanija Small Properties Limited), I-iskritt jghid de¢izament mod iehor. Ta’ min
wiehed ukoll jinnota illi n-Nutar Joanne Cauchi fl-affidavit taghha tghid: “Peress illi
fil-kaz tal-konvenju ma’ Callard/Drake kienet gia thallset parti sostanzjali mill-prezz,
lil Joe Portelli...” (fol 86).

62. Din il-Qorti ma tistax ma tosservax ukoll illi ghalkemm fix-xhieda tieghu I-intimat
Portelli jsostni illi huwa ma hax flus u li Mario Grech kien ha 1-flus kollha, I-Qorti ma
tistax tgis din il-verzjoni tieghu bhala wahda kredibbli stante illi fil-mument tal-
konvenju, li ghalih huwa in rapprezentanza tas-soc¢jeta Small Properties Limited kien
ukoll parti, ddikjara mod iehor.

63. 1l-Qorti tosserva wkoll, illi f’din il-kawza Mario Grech gatt ma xehed u li in oltre, 1-
intimati, minkejja I-insistenza taghhom illi I-flejjes kien hadhom Mario Grech, gatt ma
talbu illi jigi kjamat in kawza. Illi tul il-kawza 1-intimat Portelli jsostni illi Mario Grech
ma tahx flus u li I-flus kien hadhom I-istess Mario Grech. Illi fl-ottika ta’ dan kollu u
fl-ottika wkoll tat-talba ghar-rifuzjoni da parte tar-rikorrenti, kien ikun ghaqli u suppost
vantagguz ghall-intimati illi jikkjamaw fil-kawza lil Mario Grech - haga li tul il-kawza
ma saret gatt.

64. Ghalhekk, mill-provi prodotti jirrizulta ampljament ippruvat illi I-flejjes tar-rikorrenti
inghataw lill-intimati.

! Enfazi u sottolinear ta’ din il-Qorti
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Frode u Mala fede

65.

66.

67.

Ir-rikorrenti fit-talbiet taghhom jinsistu illi I-intimati agixxew bi frodi, ingann, b’raggiri
u b’qgerq.

[1-Qorti tosserva illi, mill-provi prodotti u mill-fatti kollha mressga quddiemha, johrog
bic-¢ar illi I-intimati agixxew in mala fede u b’ingann fil-konfront tar-rikorrent u dan
jidher mill-ghemil u I-attegament taghhom fil-kwistjoni tal-iffirmar tal-estensjonijiet
meta |-proprjeta’ oggett tal-konvenju Kienet giet mibjugha b’bejgh b’subbasta fit-12 ta’
Jannar 2016.

I1li johrog car mill-provi prodotti illi r-rikorrenti gatt ma kienu a konoxxenza ta’ dan il-
fatt u jidher car li saru jafu li I-plot in kwistjoni, senjatament il-plot numru 28 ma
ghadhiex proprjeta’ tal-kumpanija intimata minhabba li kienet inbieghet b’subbasta
minghand in-Nutar Joanne Cauchi. Illi fl-affidavit tieghu Barry Drake jtenni illi:

Joanne Cauchi called me back and informed that due to an outstanding debt
between HSBC and Joseph Portelli, HSBC had snatched the land back in
January 2016, which meant that Joseph Portelli should not have signed any
contract extension since then and that we were not in possession of any rights
to ownership of plot 28 known as 168 m.k, Art, Il-Hotba ta’ Sant’Antnin, l/o,
Ghajnsielem, Ghawdex” (fol 74).

L-istess insibu fl-affidavit ta” Carol Drake fejn tispjega illi:

“Joanne Cauchi contracted us in July when the searches arrived to say that
she had discovered that Mr Portelli’s bank had snatched back plots of land
from him, which included ours, two years previously. It came as a terrible
shock to all of us as we were never informed that this had happened and Mr

Portelli had been signing the extensions to the Promise of Sale up to that day”
(fol 75).

Din il-verzjoni tinsab ikkorabborata wkoll minn Nutar Joanne Cauchi meta fl-affidavit
taghha tghid 1lli:

“Meta finalment waslu l-updates f’Lulju 2018 (ara kopja tal-invoice hawn
annessa bhala Dokument C) hadt xokk kbir ghax skoprejt illi I-HSBC kien ha
I-plot b’subbasta fis-sena 2016. Mill-ewwel cempilt lil Barry Drake biex
nghidlu u bghatt email ukoll lil Linda Callard (il-mara ta’ Stephen Callard).
Ippruvajt nikkuntatja lil Joe Portelli (kemm fuq il-mobile, telephone, u
bghattlu wkoll SMS) imma kien kollu ta’ xejn........ Xi ftit xhur wara
b’kumbinazzjoni rajt lil Joe Portelli fir-Registru tal-Artijiet ta’ Victoria. Jien
mill-ewwel mort fuqu u ghidlu li kont irrabjata hafna b’dak li gara ghax lili
messu infurmani mill-ewwel illi I-Bank kien hadlu I-proprjeta’, u mhux jibga’
Jjgedded il-konvenju giesu ma gara xejn. U li Callard u Drake kienu hallsu
hafna flus u li la issa ma kienx hemm x jixtru kien jehtieg illi jigu rifonduti I-
flus li kienu hallsu jew almenu isir kuntratt ta’ Kostituzzjoni ta’ debitu. Joe
Portelli ma nnega xejn” (fol 86).
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Sahansitra Portelli jikkonferma illi kien jaf li I-propjeta meritu tal-konvenju tal-14 ta’
Settembru 2009 kienet inbieghet meta, fix-xhieda tieghu 1-intimat Portelli jghid (fol
199):

“Xhud.:

Kienu jibghatuli [-konvenju dan u kont niffirma. U mbaghad darba minnhom
il-bank kien qabad u hadli xi hames (5) plots minn x jghidulna u bieghhom
b’subbasta.

Dr Pawlu Lia:
U |-bank bieghlek hames (5) plots b’subbasta?

Ix-Xhud:
Ehe, wahda minnhom kienet din x’jghidulu....dan.....

Dr Pawlu Lia:
Ta’ Drake ... ta’ Drake bieghha |-Bank?

Ix-Xhud:
Bieghha wkoll iva™.

68. Ma hemm ebda dubju (fol 51) illi I-Bank HSBC Bank Malta plc kien ipproceda kontra
I-kumpanija intimata, tant illi kien hemm procedura ta’ subbasta li fiha 1-plot soggett
ghall-konvenju bejn ir-rikorrenti u I-kumpanija intimata, spi¢cat mibjugha b’subbasta
fit-12 ta’ Jannar 2016, bir-rizultat illi r-rikorrenti ma kien fadalhom I-ebda proprjeta’
x’jixtru.

69. Hawnhekk il-Qorti tosserva illi madanakollu, ghalkemm I-intimati kellhom piena
konoxxenza ta’ dak 1i ged jigri w li |-propjeta kienet inbieghet bis-subbasta, huma la
informaw lin-Nutara Joanne Cauchi li kienet qieghda tiehu hsieb din it-transazzjoni u
wisqg u wisq angas ma nfurmaw lid-diretti interessati u ¢ioe’ lir-rikorrenti.

70. Anzi, l-estensjonijiet tal-konvenju baqghu jigu ffirmati qisu xejn mhu xejn fejn gew
iffirmati estenzjonijiet fl-24 ta’ Marzu 2016, 30 ta’ Marzu 2017 u 28 ta’ Marzu 2018
minkejja li |-liberazzjoni wara I-bejgh tas-subbasta kienet sehhet fit- 12 ta’ Jannar
2016!

71. Hawnhekk il-Qorti tqis illi ghandha taghmel referenza ghas-sentenza moghtija fl-
ismijiet Sergio Bonnici u Emiliano Bonnici vs Christopher Drago u Maria Drago?
fejn il-Qorti tikkwota silta minn sentenza ohra:

“Inghad hekk fil-kaz Joseph Caruana vs Raymond Caruana deciz fit-12 ta’
Mejju 2023 - “27. Il-gerq gie definit bhala “‘inganno, circonvenzione,
comportamento truffaldino, raggiro usato per far cadere in errore la
controparte e indurla a concludere il negozio” . Hekk kif inghad fis-sentenza
moghtija minn din il-Qorti kif diversement presjeduta fl-ismijiet Lincoln Said
et vs Robert Meli et : Ghandu jigi osservat illi hu principju konsolidat fil-ligi
illi I-partijiet ghandhom jezegwixxu I-kuntratt ta’ bejniethom bil-bona fede

2 Deciza mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili fil-25 ta’ Settembru 2023- Rikors numru 459/2020
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72.

73.

74.

75.

76.

Danni

77.

(Artikolu 993 tal-Kodici Civili). Huma jridu jassikuraw li l-ezekuzzjoni tal-
kuntratt issir skond l-intenzjoni pacifika li ragonevolment iridu jaslu ghaliha
I-partijiet fin-negozju ta’ bejniethom. ll-bona fede hi dejjem prezunta. [...]
Huwa ben stabbilit fil-gurisprudenza nostrana li sabiex il-qerq jolqot il-
kunsens tal-parti f’kuntratt u jhassar is-Siwi tal-istess kunsens, jehtieg i (a)
Jithaddmu mezzi jew atti qarrieqa; (b) li jkunu fihom infushom gravi; (¢)
b’mod li jkunu determinanti ghan-negozju li jkun sar bejn il-partijiet, u (d) li
tali mezzi jew atti jkunu twettqu mill-parti I-o%ira. Biex il-qerq ikun gravi, irid
ikun tali li persuna ta’ dehen ordinarju ma jaghrafx li jkun gie mqarrag u li
kieku ma kienx ghal dak il-gerq, kieku ma kienx jidhol fin-negozju in
kwestjoni”.

Fil-kaz odjern, ma hemmx dubju illi, mill-provi prodotti u mill-fatti tal-kawza in ezami,
l-agir tal-intimati ma kienx wiehed ibbazat fuq il-bona fede, ghaliex kif diga delineat
hawn fug, huma mhux biss nagsu milli jinfurmaw lir-rikorrenti li fuq il-plot in kwistjoni
kien hemm procedura ta’ subbasta ghaddejja, izda talli baqghu jiffirmaw I-estensjonijiet
tal-konvenju, ghal diversi drabi, minghajr ebda problema ta’ xejn u kellha tkun in-Nutar
stess li tinforma b’dan kollu lir-rikorrenti, u dana biss wara illi tali subbasta harget mill-
updates tar-ricerki li kienet ghamlet hi, u dana kollu snin wara I-istess subbasta.

I1-Qorti ghalhekk ma tistax ma tistagsix fejn setghet gatt kienet il-bona fede tal-intimati
fit-transazzjoni mar-rikorrenti!

[1-Qorti tosserva ukoll li ma saret I-ebda indikazzjoni da parti tal-intimati u ma gie
accennat qatt, tul il-kawza, illi l-intimati ppruvaw jirkupraw lura I-proprjeta’ mibjugha
b’subbasta, u dan sabiex ikunu f’pozizzjoni biex joneraw l-obbligu intrapriz minnhom
— kull ma ghamlu huwa illi jkompli jgeddu I-konvenju mar-rikorrenti minghajr ma qgatt

gharrfuhom bil-problemi li kien hemm u ben konxji mill-fatt illi I-propjeta ma kinetx
ghadha taghhom.
Ghandu jinghad ukoll illi 1-intimat Joseph Portelli fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu,

sahaq illi la huwa azzjonist u langas direttur tal-kumpanija intimata. Madanakollu, mill-
provi johrog car illi tul it-transazzjoni kollha, huwa dejjem agixxa ghan-nom u in
rapprezentanza tas-socjeta intimata u kien huwa li dejjem deher u ffirma ghan-nom tal-
istess kumpanija. Ma ngiebet ebda dokumentazzjoni da parte ta’ l-intimat illi ma
huwiex azzjonist u/jew direttur tal-kumpannija, u ghalhekk ma jissussistix I-argument
tal-intimat.

Ghalhekk, ma hemm ebda dubju illi kemm is-so¢jeta’ intimata Small Properties
Limited, kif ukoll Joseph Portelli personalment, agixxew bi frode u malafede fil-
konfront tar-rikorrenti.

I1-Qorti tosserva illi r-rikorrent talbu ghal danni, kemm ghal dak illi jirrigwarda flejjes
illi huma nefqu kif ukoll ghal dak illi jirrigwarda telf ta’ profittti. Madanakollu, il-Qorti
tirrileva li, tul il-provi kollha taghhom, ir-rikorrenti rnexxilhom jipprovaw biss li huma
soffrew danni emergenti, li fil-fehma ta’ din il-Qorti, jikkonsistu fis-somma ta’ flus
mahruga minnhom f’din it-transazzjoni, 0ssija, S-somma ta’ mija u tmienja u tletin elf
hames mija u disgha u disghin Ewro (€ 138,599), flimkien mal-imghaxijiet.
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78. Dwar danni ulterjuri, r-rikorrenti nagsu milli jipprovaw li soffrew danni lukri ¢essanti
u/jew telf ta’ profitti u ghalhekk il-Qorti mhux ser tghaddi sabiex tillikwida danni
ulterjuri hekk kif pretiz minnhom fil-hames talba taghhom.

79. Ghalhekk, il-Qorti hija tal-fehma li I-intimati huma in solidum responsabbli lejn ir-
rikorrenti u ghalhekk ghandhom jirrizar¢ixxu u jirrifondu lir-rikorrenti s-somma ta’
mija u tmienja u tletin elf, hames mija u disgha u disghin Ewro (€ 138,599), flimkien
mal-imghaxijiet fuq din l-istess somma b’effett mid-dakinhar tal-konvenju sad-data tal-
pagament effettiv.

Konkluzjoni
[1-Qorti,
Wara illi rat I-atti pro¢esswali kollha pprezentati quddiembha;

Wara illi rat u semghet is-sottomissjonijiet tal-abbli difensuri tar-rikorrenti u tal-intimat Joseph
Portelli;

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

Tichad l-ec¢ezzjonijiet kollha tal-intimat Joseph Portelli.

Tilga' I-Ewwel Talba limitatament, u dan billi:

Tiddikjara, li l-intimati agixxew bi frodi, ingann, b’raggiri u b’qerq meta baqghu jestendu 1-
validita tal-konvenju anke wara l-art oggett ta’ dak il-konvenju kienet giet liberata fil-bejgh
b’subbasta favur l-istess HSBC Bank Malta plc minghajr qatt ma infurmaw b’dan il-fatt lir-
rikorrenti.

Tilga’ t-Tieni talba limitatament, u dan billi:

Tiddikjara illi, bhala rizultat ta’ dan l-agir, ir-rikorrenti sofrew danni, 1i jikkonsistu f’danni
emergenti, liema danni emergenti jikkonsistu fir-rizar¢iment tas-somma ta’ mija u tmienja u
tletin elf, hames mija u disgha u disghin Ewro (€ 138,599), flimkien mal-imghaxijiet fuq din I-
istess somma b’effett mid-dakinhar tal-konvenju sad-data tal-pagament effettiv.

Tilqa’ t-tielet talba, u dan billi:

Tiddikjara li I-intimati huma t-tnejn responsabbli, in solidum bejniethom, ghall-hlas tad-danni
emergenti.

Tilqa’ r-raba’ talba, u ghalhekk:

Tikkundanna lill-intimati, in solidum bejniethom, biex ihallsu lir-rikorrenti s-somma ta’ mija
u tmienja u tletin elf, hames mija u disgha u disghin Ewro (€ 138,599).

Tichad il-hames u s-sitt talba ghall-motivi hawn fuq spjegati.
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Bl-Imghax mill-14 ta’ Settembru 2009 sad-data tal-pagament effettiv.

Bl-Ispejjez tal-proceduri odjerni, kif mitluba, kollha a kariku ta’ I-intimati in solidum
bejniethom.

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

Rita Sciberras
Deputat Registratur
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