PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI

ONOR. IMHALLEF MARK SIMIANA, LL.D
Rikors Mahluf Numru 1119/2018 MS
LIDL Immobiliare (Malta) Limited

Vs.
Qamar u Xemx Limited

[1lum, 25 ta’ Jannar, 2024

Kawza Numru : 5

[1-Qorti,

1.

Rat ir-rikors mahluf prezentat mill-attri¢i fis-7 ta’ Novembru, 2018, li permezz tieghu,
wara li ppremettiet illi permezz ta’ konvenju tat-8 t’Ottubru 2015 is-soc¢jeta konvenuta
weghdet u obbligat ruhu li tbiegh u tittrasferixxi lis-soc¢jeta rikorrenti proprjeta li tinsab
fi Triq id-Dejma u Triq il-Merhba fil-limiti tal-Fgura kif ahjar deskritta fl-istess
konvenju u dan versu l-prezz u taht il-kondizzjonijiet stipulati fl-istess konvenju; u illi
lI-konvenju gie mgedded fit-22 ta’ Settembru 2017 ghall-perjodu ulterjuri u I-kuntratt
definittiv kellu jsir sat-8 t’Ottubru 2018; u illi fil-kors tar-ricerki rrizulta illi parti mill-
proprjeta in vendita fil-fatt hija registrata mal-Awtorita tal-Artijiet favur il-Gvern ta’
Malta; u illi l-attrici interpellat lis-so¢jeta intimata permezz ta’ zewg ittri ufficcjali,
wahda tal-5 u l-ohra tat-8 ta’ Ottubru 2018 sabiex din taddivjeni ghall-kuntratt ta’

trasferiment relattiv skont il-pattijiet u 1-kondizzjonijiet stipulati fil-konvenju originali
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kif imgedded liema kuntratt ma sarx entro t-8 ta’ Ottubru 2018; u illi nonostante 1-
problema fuq it-titolu fuq imsemmi, l-attri¢i infurmat lis-so¢jeta intimata bonarjament
permezz ta’ ittra tal-31 ta’ Ottubru 2018 li hija xorta disposta li taddivjeni ghall-kuntratt
relattiv u ipproponiet li dan isir fis-6 ta’ Novembru 2018 izda s-so¢jeta konvenuta
baqghet inadempjenti u ghalhekk kellha ssir din il-kawza; u illi a tenur tad-
disposizzjonijiet tal-artikolu 1357 tal-Kodi¢i Civili, kif gja premess, l-attri¢i sejhet lis-
soc¢jeta intimata b’att gudizzjarju gabel ma ghadda z-zmien tal-konvenju sabiex taghmel
il-bejgh, u stante li 1-konvenuta nagset li taghmel hekk, permezz tal-prezenti rikors
guramentat li qed jigi prezentat fi Zmien tletin gurnata minn meta ghalaq I-imsemmi
zmien, ged izzomm l-effetti tal-konvenju u konsegwenti obbligu tal-konvenuta li tersaq
ghall-att opportun veljanti; ghaddiet l-istess attrici sabiex titlob 1i din il-qorti
joghgobha: (i) tikkundanna lis-so¢jeta konvenuta sabiex taddivjeni ghall-kuntratt ta’
trasferiment tal-proprjeta fuq imsemmija relattiv skont il-pattijiet u I-kondizzjonijiet
stipulati fil-konvenju tat-8 t’Ottubru 2015 kif imgedded fit-22 ta’ Settembru 2017 b’dan
illi, f’dak li jirrigwarda l-intopp fuq imsemmi is-so¢jeta akkwirenti attri¢i tiddikjara fuq
il-kuntratt relattiv li mhux qieghda tinsisti ghall-garanzija tal-pacifiku pussess u titolu
skont il-ligi limitatament fuq l-art fejn hemm l-overlap imsemmi u f’kaz li tali bejgh
ma jkunx jista’ jsir, li tigi dikjarata responsabbli ghad-danni a tenur tal-artikolu 1357
tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta; (i1) tahtar lin-Nutar Pierre Attard sabiex jippubblika 1-
att opportun u tinnomina kuratur sabiex jirrapprezenta l-eventwali kontumaci u tiffissa
l-gurnata, hin u lok ghall-pubblikazzjoni tal-istess kuntratt; bl-ispejjez kontra s-socjeta
intimata komprizi dawk ta’ mandat t’inibizzjoni li qed jigi prezentat kontestwalment, u

b’riserva ta’ kull azzjoni ulterjuri spettanti lill-attrici.

2. Rat ir-risposta mahlufa mressqa mill-konvenuta fis-26 ta> Novembru 2018, 1i biha
eccepiet li: (1) il-procedura tentata mis-socjeta attri¢i ghall-ezekuzzjoni tal-konvenju ta’
bejgh li kien hemm bejn il-partijiet, datat 8 t’Ottubru 2015, kif sussegwentement estiz,
hija irritwali u ma tapplikax f’dan il-kaz, ghaliex kienet l-istess soc¢jeta attrici li nagset
li tersaq ghat-twettiq ta’ din il-weghda, minghajr raguni valida; (ii) f’kull kaz, it-talbiet
attrici huma infondati fil-fatt u fil-ligi u ghandhom jigu mic¢huda bl-ispejjez, billi 1-
konvenju tat-8 ta’ Ottubru 2015 skada definittivament, u minghajr htijiet tal-eccepjenti.

Kienet is-so¢jeta attrici 1i nagset 1i tersaq ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt ta’ bejgh

1 A folio 35.



relattiv gqabel ghalaq it-terminu ta’ validita tieghu. Filwagqt li 1-e¢¢epjenti dejjem kienet,
u baqghet sal-ahhar, lesta tersaq ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt, is-soc¢jeta attrici
riedet biss terga’ testendi 1-konvenju; (iii) minghajr pregudizzju, kienet is-socjeta attrici
li nagset li tosserva kundizzjonijiet ohra tal-istess konvenju, u dan kif ser jigi ppruvat
ahjar fil-kors ta’ din il-kawza; (iv) l-ec¢epjenti mxiet ghal kollox mal-obbligi assunti
minnha; u accettat li testendi I-konvenju ghal sena ohra meta dan kien ser jaghlaq fit-8
ta’ Ottubru 2017. Meta, wara sena ohra, l-attri¢i regghet talbitha estensjoni ohra, I-
ec¢cepjenti rrifjutat u ghamlitha ¢ara 1i kienet lesta twettaq il-bejgh kif miftichem, bil-
kundizzjonijiet u bl-obbligi kollha assunti minnha, gabel jaghlaq it-terminu miftichem,
u li ma kinitx lesta tersaq ghall-kuntratt wara dik id-data; kif ukoll id-dikjarazzjoni tal-

fatti tal-konvenuta.

3. Rat id-dikriet moghti minn din il-qorti, kif diversament presjeduta, fit-30 t’ April 20192,
li permezz tieghu giet ordnata l-konnessjoni ta’ din il-kawza mal-kawza bin-numru
272/2019, kif ukoll id-dikriet 1-iehor, moghti fl-udjenza tat-13 ta’ Mejju 20193, li bih

gie ordnat li I-provi fiz-zewg kawzi jkunu jghoddu ghal entrambi fejn ikun il-kaz;
4. Rat ix-xiehda u d-dokumenti kollha, kif ukoll 1-atti processwali kemm ta’ din il-kawza
u kemm tal-kawza bin-numru 272/2019, li dwarha wkoll se tinghata sentenza llum, u

kemm tal-mandati t’inibizzjoni bin-numri 340/2019 u 1799/2018.

5. Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet prezentati mill-kontendenti u semghet it-trattazzjoni

finali tad-difensuri taghhom.
6. Rat li I-kawza thalliet ghal-lum ghall-prolazzjoni tas-sentenza.
Ikkunsidrat:
7. Din il-kawza hija dwar konvenju li sar bis-sahha ta’ skrittura privata datata 8 t’Ottubru

2015% Permezz ta’ din l-iskrittura privata, li minn issa ‘1 quddiem se tissejjah biss bhala

“il-Konvenju”, il-konvenuta intrabtet u obbligat ruhha li tbiegh lill-attri¢i, 1i min-naha

2 A folio 126.
3 Ara folio 128.
4 Ezebit a folio 4.



taghha accettat u ntrabtet u obbligat ruhha li tixtri minghand il-konvenuta, «... the Land
covered with the Building Permits...». Fil-Konvenju, il-frazi «the Land» giet imfissra

kif gej:

. the divided portion of land measuring circa eleven
thousand seven hundred and fifty four point nine eight
square metres (11,754.98sq.m.) or more correct
measurement, forming part of the territory in part known as
‘Tax-Xemx u I-Qamar’ and in part known as ‘Tan-Naqgqax’,
in the limits of Fgura, at other times indicated as being in
the limits of Tarxien, which is bounded on the South by Triq
id-Dejma, on the North by Triq il-Merhba, on the west by
property of the Joint Office and on the north east by
property of George Magro or his successors in title or more
correct compass points, as shown outlined in red on the site
plan annexed to this Agreement as a document marked P1,
with all its rights and appurtenances and free and
unencumbered

filwagqt li I-frazi «Building Permits» giet imfissra hekk:

i.  the development permission and approved plans issued by
MEPA for the construction and completion of the Building
on the Land in accordance with the Building Plans, to be
used as a supermarket for the sale of food and other
supermarket related goods, with a parking area and
ancillary facilities including the loading bay and the Other
Buildings;

ii. any other licence or permission required by law to allow the
clearing and excavation of the Land for the purpose of the
construction of the Building and the other Buildings,
including any approvals, consents or authorisations as
required by law from the competent authorities to demolish
the derelict old building which is situated on the Land;

iii. any other permission which is required from the competent
authorities in order to allow traffic travelling to access the
Building and the Other Buildings in the manner shown on
the plan annexed to this Agreement as Document P2
including the Road Permits.

8. Illi mill-provi prodotti, jirrizulta effettivament li l-art li dwarha sar il-Konvenju dahlet

fl-iskema tal-izvilupp f1-2006°, li dwarha hija applikabbli 1-policy SMFG2°. Fuq din 1-

5 Ara x-xiehda ta’ Oliver Magro, a folio 66, kif ukoll ix-xiehda tal-Perit Edwin Mintoff a folio 102.
6 Ezebita a folio 70.



art, jidher 1i saru numru t’applikazzjonijiet. L-ewwel wahda, u ¢jo¢ PA/7190/2003
kienet giet prezentata fit-2 ta’ Dicembru 2003, minn Disma Attard u Lawrence Attard,
izda kienet giet irtirata fl-10 ta’ Lulju 2011. Applikazzjoni ohra saret mill-attri¢i fit-23
ta’ Mejju 2017 u giet validata fit-8 ta’ Novembru 2017 u hija PC 63/2017, bil-proposta
tkun «Change in local plan policy — proposed mixed use area, 3 floors + semibasement

— 17.5m»8.

9. Illi l-attri¢i tghid li kienet inkarigat perit biex jassistiha fil-ksib tal-permessi ta’ zvilupp
sa minn qabel ma gie ffirmat il-Konvenju®. Ghalkemm dan ma giex mill-ewwel
konfermat mill-perit inkarigat mill-attri¢i, li kien incert dwar iz-zmien li nghata 1-
inkarigu tieghu'®, dan il-fatt gie eventwalment konfermat anki permezz tad-dokument
ezebit mill-attri¢i* u kkonfermat mill-istess xhud*2. Waqt l-istadju tal-produzzjoni tal-
provi f’din il-kawza, issemma wkoll 1i l-konvenuta kellha xi ftehim ma’ ¢ertu Sandro
Chetcuti, 1i ghalih kien iffirma n-Nutar Joseph Tabone minghajr ma kellu I-
awtorizzazzjoni jorbot lill-konvenuta. Riccardo Magarini xehed li dan il-ftehim kien
issemma qabel u waqt l-abbozzar tal-Konvenju, izda ma ntwera ebda dokument lill-
attri¢i f’dak l-istadju®®. Perd huwa pacifiku 1i qabel gie ffirmat il-Konvenju, I-attri¢i
kienet taf bl-eZistenza ta’ ftehim ma’ Chetcuti u ppro¢ediet xorta wahda®?, billi I-fehma
espressa mill-konsultenti legali tal-partijiet f’dak iz-zmien kien 1i 1-ftehim ma kienx
jorbot lill-konvenuta billi ma giex iffirmat mid-diretturi lkoll flimkien. L-istess
Magarini sostna li 1-applikazzjoni ghall-permess giet prezentata f’Di¢embru 2015, izda
ma gietx validata qabel it-8 ta’ Frar 2016, minhabba xi htigiet li -MEPA kellha dwar 1-
applikazzjoni®. Hawnhekk ghandu jigi é¢carat 1i l-applikazzjoni li ghaliha rrefera
Riccardo Magarini ma kinitx dik ghall-kontroll tal-ippjanar, li gja saret riferenza
ghaliha, imma applikazzjoni ohra precedenti ghal zvilupp. Ghalkemm ix-xiehda min-

naha tar-rapprezentant tal-Awtorita’ tal-Ippjanar ma rreferietx ghal din l-applikazzjoni

7 Ara x-xiehda moghtija minn Oliver Magro a folio 131, u d-dokument ezebit a folio 137.

8 Ara l-applikazzjoni ezebita a folio 135.

% Ara x-xiehda ta’ Riccardo Magarini a folio 88.

10 Ara x-xiehda tal-Perit Edwin Mintoff, a folio 101.

11 A folio 153.

12 A folio 163.

13 Ara folio 89.

14 Ara x-xiehda ta’ Enzo Attard a folio 251, u x-xiehda in kontro-ezami ta’ Riccardo Magarini a folio 245 u 246.
5 Dan gie eventwalment konfermat anki minn Oliver Magro (a folio 198A), li kkonferma 1i kienet saret
applikazzjoni ohra mill-attri¢i u 1i kienet giet irtirata min-naha tal-Awtorita stess minhabba li l-attri¢i ma
pprovdietx taghrif mehtieg minnha (ara wkoll folio 205).



mill-bidu nett tal-kawza, eventwalment gie ac¢certat li din l1-applikazzjoni tassew kienet
saret’®. Jghid li ftit wara I-validazzjoni tal-applikazzjoni, I-attri¢i réeviet ittra ufficéjali
minghand Sandro Chetcuti li vanta jeddijiet fuq l-art u anke nterpella lill-MEPA biex
ma tipprocessax l-applikazzjonil’. Magarini jghid li f’"Marzu 2016 saret laggha ma’
uffi¢¢jali tal-Awtorita fejn gie rakkomandat lilhom i jirtiraw I-applikazzjoni ta’ zvilupp
u minflok jipprezentaw applikazzjoni ohra ghall-kontroll tal-izvilupp minflok. Skont
ma xehed Johann Buttigieg, li kien il-Kap Uffi¢¢jali Ezekuttiv tal-Awtorita fiz-zmien
rilevanti, fejn zona tkun iddahhlet fl-area ta’ zvilupp wara l-ezer¢izzju ta’
rationalisation bilfors trid isir applikazzjoni ta’ kontroll tal-ippjanar biex jigu ffissati 1-
parametri tal-izvilupp®®. Ghal din il-laqgha jidher li attenda wkoll l-istess Sandro
Chetcuti, flimkien ma’ rapprezentanti tal-konvenuta. Magarini xehed 1i dwar il-
kwistjoni ma’ Sandro Chetcuti l-attrici thalliet sajma, u li eventwalment kienet
infurmata mill-konvenuta li kull kwistjoni ma’ Chetcuti giet risolta f’Gunju 2018%°.
Madanakollu, skont ix-xiehda tal-Perit Edwin Mintoff, il-pretensjonijiet ta’ Chetcuti
fixklu l-ipprocessar tal-applikazzjoni, ghaliex sabiex applikazzjoni bhal dik tigi
processata kif imiss, huwa necessarju li jkun aééertat min huma s-sidien ta’ kull

proprjetaZ’.

10. Minhabba li x-xoghol sabiex issir applikazzjoni ta’ kontroll tal-ippjanar minflok wahda
ta’ zvilupp kien aktar estensiv, sar ftehim bejn il-kontendenti li 1-iskadenza tal-konvenju
tigi posposta b’sena. Magarini jghid li din l-estensjoni saret bil-koperazzjoni taz-zewg
kontendenti u li f’dik 1-epoka ma kienx hemm kwistjonijiet?!. L-applikazzjoni giet
validata fit-8 ta’ Novembru 2017. Minkejja li l-attri¢i, jghid Magarini, bdiet taghmel
pressjoni biex l-applikazzjoni timxi, il-progress fiha beda jsir bil-mod hafna. I1-Perit
Edwin Mintoff xehed li applikazzjoni ghall-kontroll tal-izvilupp tehtieg il-kunsens ta’
numru mis-sidien tas-siti li se jintlaqtu bl-applikazzjoni®2. Huwa spjega kif wiehed mis-
sidien tas-siti milquta kien iddecieda li ma jikkoperax mal-applikazzjoni, u anzi kien

anke oggezzjona ghaliha?, anki jekk din ma affettwatx l-ezitu tal-applikazzjoni ghaliex

16 Ara folio 198A.

17 Ara x-xiehda ta’ Riccardo Magarini a folio 89.

18 Ara folio 210.

19 Ara x-xiehda ta’ Riccardo Magarini a folio 90.

2 Ara x-xiehda tal-Perit Edwin Mintoff a folio 106 u 107.
2L Ara folio 90.

22 Ara l-pjanta ezebita a folio 123.

23 Ara x-xiehda tal-Perit Edwin Mintoff a folio 104.



baqa’ xorta ammont suffi¢éjenti ta’ sidien i taw il-kunsens taghhom?*. Eventwalment,
fi stadju avvanzat tal-applikazzjoni, l-attri¢i u l-periti taghha gew infurmati li 1-Awtorita
tal-Ippjanar ma kinitx qed tqis l-uzu ta’ supermarket bhala attivita permissibbli fuq 1-
art in kwistjoni, u dan kuntrarjament ghal diskussjonijiet pre¢edenti li kienu saru®. Il-
Perit Mintoft jghid 1i salv din il-kwistjoni, u kwistjoni ohra dwar xi triq li tghaqqad
zona minn ohra u li kellha tigi nkluza fl-applikazzjoni, kull kwistjoni ohra kienet

prattikament rizolta?.

11. Ili fil-mori tal-kawza l-applikazzjoni giet rifjutata®’, u d-decizjoni giet appellata mill-
attri¢i quddiem it-Tribunal ta’ Revizjoni tal-Ambjent ul-Ippjanar?®. Dan l-appell gie

dikjarat null b’de¢izjoni tat-13 ta’ Lulju, 20212,

12. I1li rrizulta wkoll 1i fir-Registru tal-Artijiet tinsab registratata fuq [-Uffic¢ju Kongunt
art tal-kejl ta’ madwar 4,100 metru kwadru li jidher li kienet testendi fuq parti mill-art

li kienet tifforma l-oggett tal-Konvenju®.

13. Fil-Konvenju, fil-preambola (D) inkiteb li «The Parties agree that the sole reason why
the Purchaser wishes to acquire the Land after obtaining the Building Permits and the
Letter of Comfort (Trading Licence) is to immediately develop the Building thereon and
to operate from there a supermarket with ancillary parking facilities for the sale of food
and other supermarket related goodsy», filwaqt 1i £*dik sussegwenti, immarkata bl-ittra
(G), inkiteb li «The Parties have agreed that the Purchaser shall submit an application
to MEPA for the issuance of the Building Permits in accordance with the Building Plans
and that for this purpose the provisions of Clause 7.1 below and the subsequent clauses

shall apply».

14. Minhabba r-rilevanza taghhom ghall-meritu ta’ din il-kawza, il-klawsola numerata

sebgha fil-Konvenju se tigi riprodotta fl-intier taghha:

24 Ara x-xiehda tal-Perit Edwin Mintoff a folio 119.

% Ara x-xiehda tal-Perit Edwin Mintoff a folio 110.

% Ara folio 115.

27 Ara folio 140.

28 Ara x-xiehda tal-Perit Edwin Mintoff a folio 118, u dik moghtija minn Oliver Magro a folio 131.

29 Ezebita a folio 43 tal-atti tal-kawza bin-numru 272/2019.

30 Ara x-xiehda ta’ Dr Claude Sapiano a folio 73, kif ukoll i¢-¢ertifikat ta’ registrazzjoni minn folio 75 sa 78. Ara
wkoll ix-xiehda in kontro-ezami ta’ Dr Joseph Tabone, a folio 278.



7.1 The Purchaser, promises and undertakes to submit the
applicable application to MEPA and any other competent
authority for the issue of the Building Permits by not later
than the nineteenth day of November of the year two
thousand and fifteen (19/11/2015) and thereafter to
diligently pursue the application and to promptly and
correctly respond to any requests or demands made by
MEPA or any other authority and pay all fees and charges
and in general perform, execute or supply anything which
shall be required to be performed, done or supplied by the
Purchaser for the Building Permits to be approved and
issued and to challenge any refusal within the time-limits
and with all the remedies accorded to the Purchaser by law.
The Purchaser undertakes to keep the Vendor informed of
the progress of the application and within fifteen (15) days
of receipt of any correspondence from the MEPA or any
other competent authority to forward a copy of these to the
Vendor. The Purchaser shall provide the Vendor with a copy
of the application filed with MEPA and any other competent
authority, and with all other documents submitted to MEPA
or other competent authority, and this within fifteen (15)
days from their submission.

7.2 By not later than six (6) weeks from the date when the
Building Permits is Definitively Issued (as this term is
defined in clause 10.1, the Purchaser shall apply to the
competent authority for the issue of the Letter of Comfort
(Trading Licence).

7.3 The application for the issue of the Building Permits
shall be submitted at the sole risk and expense of the
Purchaser and all expenses including architect fees incurred
in connection with the application and process of the
application and the issue of the Building Permits shall be
borne by the Purchaser without right of recourse against the
Vendor except in the event that the Vendor fails to appear
for the publication of the Deed without a valid reason at law.

7.4 All costs, fees and expenses relative to the applications
and requests made for the issue of the Permit, the Building
Permits, the Letter of Comfort (Trading Licence) and
matters related thereto shall be borne by the Purchaser. All
penalties/fines that may arise even in the future through
non-compliance by the Purchaser or for whatsoever reasons
caused by the Purchaser shall be borne by the Purchaser.

7.5 Subject to the terms and conditions of this Agreement,
the Purchaser shall be obliged to appear, by not later than
the Termination Date or the date established according to



Clause 12.2 or Clause 12.3, whichever is the earlier, on the
Deed to purchase the Land and to pay the Price on the Deed.

7.6 In the event that the term of validity of this Agreement
expires without the Deed having been published due to the
Purchaser’s default, which is not justified in terms of this
Agreement or in terms of Law, the Purchaser shall be
obliged to pay to the Vendor the sum of four hundred and
five thousand euro (EUR405,000) by way of pre-liquidated
damages, which damages shall not be subject to any review
and/or abatement in accordance with section 1122(1)(b) of
Chapter 16 of the Laws of Malta.

7.7 In warranty of the payment of the pre-liquidated
damages mentioned in Clause 7.6 above should these
become due by the Purchaser to the Vendor, the Purchaser
will give, within forty five (45) days from the date of this
Agreement, to the Vendor a first demand unconditional
bank guarantee for four hundred and five thousand euro
(EUR405,000); hereinafter referred to as “the Guarantee”.
If the Purchaser shall fail to deliver the Guarantee to the
Vendor within the period stipulated above, the Vendor shall
have the right to terminate this Agreement by notice in
writing to the Purchaser.

7.8 The Purchaser undertakes and is bound to extend the
validity of the Guarantee for a period expiring thirty (30)
days after the Termination Date. The extension of the
Guarantee by the Purchaser must be completed and
delivered to the Vendor at least thirty (30) days before its
expiry date. Otherwise the Vendor shall have the right to
draw the funds held under the Guarantee and to retain them
as a guarantee in lieu of the Guarantee.

7.9 The Guarantee shall be returned by the Vendor to the
Purchaser on the day of publication of the Deed. If prior to
the publication of the Deed the Vendor would have already
drawn on the Guarantee, the sums drawn shall on the Deed
be considered as payment made on account of the Price.

7.10 If the Vendor considers that the pre-liquidated damages
mentioned in Clause 7.6 above have become due by the
Purchaser to the Vendor, the Vendor shall have the right to
draw on the Guarantee and retain the funds in settlement of
the said pre-liquidated damages. In the event that the
Purchaser deems that said damages are not due to the
Vendor, the Purchaser shall have the right to demand the
Vendor to reimburse the retained funds. The Parties agree
that if the Purchaser renounces in writing to any right of
recourse, the payment of the said damages shall be in full



and final settlement of any damages and in lieu of any other
remedy which the Vendor may otherwise have against the
Purchaser.

15. 1lli dwar il-garanzija bankarja msemmija, jirrizulta li din inharget fil-5 ta’ Novembru

2015%%, u giet kancellata fid-29 t’Ottubru 2018, wara talba li saret mill-konvenuta b’ittra

ta’ dakinhar®. Il-benefi¢¢jarja kienet il-konvenuta®3. Il-hlas 1i sar abbazi ta’ din il-

garanzija ssarraf mill-konvenuta fl-1 ta> Novembru 20183,

16. Il-kontendenti ftehmu wkoll dwar is-segwenti kondizzjonijiet rizoluttivi, 1i gew

espressament stipulati favur l-attrici, u ¢joe:

ii. that the dimensions of the Land are approximately as
shown on the plan annexed to this Agreement as Document
P1;

iv. that the Building Permits covering all requirements set
out in the definition of Building Permits (including for the
avoidance of doubt all approvals, consents or authorisations
as required by law, both in substance and in form, which is
required from the competent authorities in order to allow
traffic travelling to access the Building in the manner shown
on the Building Plans) as well as the Road Permits have
been Definitively Issued (as this term is defined below), and
that construction of the Building and the Other Buildings
may commence immediately after the publication of the
Deed;

u li f’kaz li dawn il-kondizzjonijiet ma jkunux sodisfatti, l-attri¢i jkollha 1-jedd (imma

mhux 1-obbligu) li ma tidhirx fuq il-kuntratt finali u li tittermina 1-Konvenju minghajr

ma tinkorri f’pieni jew htija.

17. 11 skont il-klawsola numerata 12.1, il-Konvenju inghata terminu ta’ validita sat-8

t’Ottubru 2017, b’dan 11 jekk il-grajjiet mahsuba fil-kondizzjonijiet rizoluttivi jsehhu

kollha, kull wiehed mill-partijiet seta’ jitlob, b’ittra uffic¢jali, li 1-kuntratt finali jsir

qabel dak iz-Zmien.

31 Kopja tal-garanzija bankarja hija eZebita a folio 194.
32 A folio 195, u ara wkoll folio 196 sa 198.
33 Ara x-xiehda ta’ Johanna Bartolo, a folio 187.

34 Ara folio 211.
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18. 11l rrizulta 1i bi skrittura privata ohra, datata 22 ta’ Settembru 2017%, il-Konvenju gie

prorogat b’sena, ¢jo¢ sat-8 t’Ottubru 2018.

19. Illi meta qorob iz-zmien tal-iskadenza tal-Konvenju, kif prorogat, irrizulta 1i Riccardo
Magarini, rapprezentant tal-attrici, fit-12 ta’ Settembru 2018 kiteb lill-konvenuta u lill-
avukat taghha biex jipproponi laggha bejniethom «...in order to plan the new extension
and to check the status of the application»®®. Ghal din l-ittra elettronika, l-avukat tal-
konvenuta wiegeb li I-konvenuta ma kinitx lesta li ggedded ulterjorment jekk ma kienx
hemm possibilita konkreta li I-kuntratt finali jista’ jasal, u jekk mhux ukoll versu zieda
sostanzjali fil-prezz. B’ittra elettronika tal-21 ta’ Settembru 2018, Clint Galea, li kien

is-sensar fil-bejgh in kwistjoni®’

, kiteb lir-rapprezentanti tal-konvenuta biex
jinfurmahom 1i l-attri¢i kienet lesta zzid il-prezz ghal €9,000,000 jekk il-konvenuta
taghti estensjoni ulterjuri ta’ sena®. Fi skambju ta’ ittri elettroni¢i maghmul man-Nutar
Pierre Attard f1-24 ta’ Settembru 2018, 1-avukat tal-konvenuta nfurmah 1i sa dakinhar
ma kienx hemm qbil li ssir estensjoni®. F’ittra elettroniku datata 25 ta’ Settembru
2018, l-avukat tal-konvenuta kiteb mill-gdid lin-Nutar Pierre Attard biex jghidlu li
jekk l-attrici lesta taghmel il-kuntratt finali gabel l-iskadenza tal-Konvenju, 1-konvenuta
kienet lesta tersaq kif obbligat ruhha. Fit-2 t’Ottubru 2018, l-avukat tal-konvenuta kiteb
mill-gdid biex jistagsi jekk kienx gie ffissat appuntament ghall-kuntratt finali u jekk

kienx hemm abbozz imhejji*l.

20. I1li n-Nutar Pierre Attard, b’ittra elettronika tat-3 t’Ottubru 2018, mibghuta lill-partijiet
kollha u lill-avukati taghhom, gibed l-attenzjoni ghal anomalija li kien sab fir-ricerki li
kienet tirrigwarda 1-fidi ta’ ¢ens 1i kien hemm fuq din l-art, 1i seta’ ma kienx mifdi
regolarment. Fl-istess ittra, in-Nutar talab direzzjoni dwar jekk il-partijiet riedux
jipprocedu ghall-kuntratt sat-8 t’Ottubru 2018, u ddikjara li kien japprezza estensjoni

sabiex ikun jista’ jaghmel id-determinazzjonijiet tieghu fuq l-anomalija msemmija

3 Ara folio 23 u 24.

3 Ara folio 40.

37 Dan hu konfermat minn Riccardo Magarini, a folio 88, u minn Enzo Attard, a folio 250.
% Ara folio 42.

39 Ara folio 43.

40 Ara folio 45.

41 Ara folio 48 u 49.
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21.

22.

23.

minnu. Peress li ma kellux twegiba ghal din l-ittra, Dr Attard kiteb mill-gdid fil-5
t’Ottubru 2018%.

Ili l-attri¢i prezentat ittra uffic¢jali bin-numru 3528/2018 fil-5 t’Ottubru 2018 fil-
konfront tal-konvenuta, li biha nterpellatha tersaq ghall-att finali tal-bejgh-u-xiri, liema
ittra ufficcjali giet notifikata lill-konvenuta fl-10 t’Ottubru 2018*%. Jidher li din I-
interpellanza giet segwita b’ohra. B’ittra legali datata 31 t’Ottubru 2018*, I-attri¢i
infurmat lill-konvenuta li kienet lesta li tipprocedi bil-kuntratt finali anke fil-konfront
ta’ dik il-parti tal-art li rrizultat registrata fuq il-Gvern ta’ Malta, b’dan li offriet li tehles
lill-konvenuta mill-garanzija tal-pacifiku pussess fir-rigward ta’ dik I-istess art. F’din 1-
ittra, l-attri¢i pproponiet li l-kuntratt isir fl-uffic¢ju tan-Nutar Pierre Attard fis-6 ta’

Novembru 2018.

Jidher 1i din id-data giet riproposta anki min-Nutar Attard, b’ittra elettronika tat-2 ta’
Novembru 2018, li ghaliha l-avukat tal-konvenuta wiegeb fit-3 ta’ Novembru 2018, u
nforma lin-Nutar Attard li la darba d-data ta’ skadenza tal-Konvenju kienet ghaddiet, il-

konvenuta ma kinitx aktar disposta li tersaq ghall-att finali®.

Riccardo Magarini, rapprezentant tal-attrici, xehed li I-attri¢i kienet lesta li takkwista 1-
proprjeta anki minghajr il-permess. Sostna li meta gie biex jiskadi I-Konvenju kif
imgedded, il-konvenuta bdiet titlob Zieda sostanzjali fil-prezz. Meta hu ra li hemm il-
possibilita li ma jkunx hemm gbil fuq din iz-Zieda, ta struzzjonijiet lin-Nutar Attard
sabiex jaggorna r-ricerki sabiex ikunu lesti biex isir il-kuntratt finali*®. Jghid li kien
f’dan l-istadju 1i n-Nutar Attard sab kwistjoni dwar il-fidi tac¢-¢ens kif ukoll dwar ir-
registrazzjoni ta’ parti mill-art fuq 1-Uffi¢¢ju Kongunt. Magarini pero jsostni li l-attrici
kienet lesta li tixtri l-art anki bid-dags ridott. Jghid li l-appuntament qatt ma seta’ jsir
sabiex l-att finali jigi ffirmat gabel il-kuntratt ghaliex il-konvenuta qatt m’ghamlet il-
pozizzjoni taghha ¢ara dwar i1z-zieda fil-prezz proposta mill-attrici. Magarini jsostni li
kien importanti li l-prezz ikun ¢ar minn qabel ghaliex l-attri¢i kienet tehtieg thejji

rizoluzzjoni tal-bord tad-diretturi li tispecifika I-prezz kif ukoll iggib l-assenji bankarji

42 Ara folio 47 u 48.

43 Kopja ezebita a folio 27.

44 Ezebita a folio 30.

4 Ara folio 51 u 52.

46 Ara x-xiehda ta’ Riccardo Magarini, a folio 90.
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necessarji sabiex tittrasferixxi l-ammont tal-prezz*’. Ix-xhud ezebixxa ritratti ta’ tliet
assenji bankarji ghall-ammonti ta’ €8,100,000, €380,175.85 u €300,000, ilkoll datati 30
t'Ottubru 2018, Irrizulta mix-xiehda ta’ Johanna Bartolo, rapprezentanta tas-soéjeta
Bank of Valletta plc, li I-fondi sabiex ikunu jistghu jinhargu dawn l-assenji bankarji

gew trazmessi lill-Bank fit-23 t’Ottubru 2018,

24. Wagqt il-kontro-ezami tieghu, l-istess Magarini, mistogsi dwar l-appell interpost mill-
attri¢i mid-decizjoni ta’ rifjut tal-applikazzjoni PC/00063/17, wiegeb li l-attrici «...had
the aim to get the permit in order to buy the land»>°. Mistogsi aktar ‘1 quddiem dwar il-
pozizzjoni tal-attri¢i dwar il-kuntratt fl-ahhar Zmien ta’ validita tal-Konvenju, dan ix-
xhud ma kienx wisq ¢ar fir-risposti tieghu, u beda jorbot mal-fatt li fl-ahhar Zzmien

imsemmi, l-attri¢i ma kinitx taf b’liema prezz riedet tipprocedi l-konvenuta.

25. Enzo Attard direttur tal-konvenuta, min-naha tieghu ¢ahad kategorikament li l-attri¢i,
tramite r-rapprezentant taghha Magarini, kienet infurmat lill-konvenuta li kienet lesta
tersaq ghall-kuntratt minghajr il-permess®’. Enzo Attard, flimkien ma’ ohtu Christine
Attard, baqghu isostnu li n-negozjati mal-attrici sakemm skada 1-Konvenju kienu
dejjem jirrigwardaw modifika tal-prezz sabiex issir estensjoni ohra tal-Konvenju®2. In-
Nutar Joseph Tabone, wkoll direttur tal-konvenuta, dahal f’dettall permezz tal-affidavit
tieghu dwar l-offerti u I-kontro-offerti kollha li saru rigward bdil fil-prezz®3. Billi I-qorti
ma tqisx il-kontenut ta’ dawn l-offerti u kontro-offerti strettament rilevanti ghad-

determinazzjoni ta’ din il-kawza, m’hijiex se tinoltra ruhha dwarhom.

Ikkunsidrat:

26. Illi esposti 1-fatti tal-kaz, din il-qorti jidhrilha opportun li qabel xejn tqis u tiddetermina
l-ewwel eccezzjoni tal-konvenuta. Din 1-e¢¢ezzjoni tghid li: «...il-procedura tentata
mis-socjeta attrici ghall-ezekuzzjoni tal-konvenju ta’ bejgh li kien hemm bejn il-

partijiet, datat 8 t'Ottubru 2015, kif sussegwentement estiz, hija irritwali u ma tapplikax

47 Ara x-xiehda ta’ Riccardo Magarini, a folio 91.

4 Ara folio 92.

49 Ara folio 214 u 215.

%0 Ara folio 238.

51 Ara folio 253.

52 Ara wkoll ix-xiehda ta’ Christine Attard, li tinsab a folio 256.
53 Ara folio 288 u 289.
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f’dan il-kaz, ghaliex kienet l-istess socjeta attrici li nagset li tersaq ghat-twettiq ta’ din

il-weghda, minghajr raguni valida.

27.In tema legali, hija dottrina accettata dik li tattribwixxi lil weghdiet maghmula u
accettati l-effetti ta’ konvenzjoni proprja. Fil-fatt, Pothier jikkummenta illi «Dissi
promettono, e si obbligano, perche’ le sole promesse che si fanno coll’intenzione di
obbligarsi, e di dare a quello a favore di cui si fanno il diritto di esigerne
’adempimento, costituiscono un contratto e una convenzione»®*. Giorgi, min-naha
tieghu, jispjega x’inhi l-weghda obbligatorja permezz tas-segwenti bran, fejn jghid,
«Fra le trattative e la promessa definitiva tiene il giusto mezzo quella promessa, che le
antiche scuole chiamarono de contrahendo, sive de ineundo contractu. /I criterio
caratteristico di cosifatta promessa consiste nell avere per obbietto la conclusione di
un contratto futuro, e intanto di riunire tutti i requisiti necessari a generare un contratto

preliminare nel suo genere perfetto ed obbligatorion®.

28. Din id-duttrina tinsab ukoll imhaddna mill-Qrati taghna, kif jidher ¢ar mis-sentenza fl-
ismijiet Professor Dottor Isidoro Cassar vs. Vittoria Zahra et, de¢iza mill-Qorti tal-
Appell fil-25 ta’ Novembru 1935, fejn gie ritenut «Li dawn il-Qrati dejjem
irrikonoxxew “la promessa de contrahendo”». Dak il-kaz kien dwar weghda ta’
lokazzjoni. Fid-dec¢izjoni moghtija mill-Qorti tal-Appell fl-ismijiet Gentiluomo Filippo
Zammit vs. Michelina Pisani Demajo, dec¢iza fis-7 ta’ Mejju 1875 (Kollezz.VII.401),
gie ritenut illi, «Le promesse di effettuare certi determinati contratti, riconosciuti come
validi nel diritto comune, come per consuetudine fu abbraciato nei Tribunali e
specialmente nelle nostre Corti di Giustizia, non furono mai, né espressamente, ne
implicitamente, abrogate od alterate colle nuove disposizioni legislative. Anzi gli
articoli 1071, 1074 e 1239 dell’Ordinanza VII, 1868, riconoscono le promesse di
vendere, le promesse di comprare, e le promesse di permuta, che dall’avere il
legislatore nella detta Ordinanza menzionato solamente le dette promesse in ispecie, e
non gia altre, non si puo e non si deve trarre per conseguenza l’abrogazione delle leggi
concernenti altri promessi. 1l legislatore menziono in ispecie le dette promesse, perche

per queste diede alcuni speciali provvedimenti che non sono comuni ad altre

5 Trattato delle Obbligazioni, Vol.I, 3a Edizione, 1832, §3.
% Teoria delle Obbligazioni, UTET, 1930, Vol.III, §144.
56 Kollezz. Vol.XXIX.i.365.
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29.

30.

promesse...». Rilevanti wkoll huma d-decizjoni tal-Qorti tal-Kummer¢, moghtija fil-15
ta’ Gunju 1895, fl-ismijiet Bonello vs. Azzopardi (Kollezz.XV.194), fejn intqal illi, «La
promessa puo riunire tutti i requisiti necessari a generare un contratto preliminare nel
suo genere perfetto ed obbligatorio, e puo quindi dare luogo alla condanna del debitore
a prestare il promesso in forma specifica o al risarcimento di danni», u dawk aktar
ricenti inter alia d-dec¢izjoni tal-Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri) fl-ismijiet Saviour
Fiteni et vs. Louis Mazzitelli et, moghtija fit-2 ta> Gunju 2003 u d-de¢izjoni moghtija
mill-Qorti tal-Appell, kollegjalment presjeduta, fl-ismijiet Malcolm Borg vs. Brian
Fenech (26/6/2009).

Fil-kaz tal-weghda ta’ bejgh jew weghda ta’ xiri, kif ukoll tal-weghda ta’ permuta, il-
ligi taghna hasbet, sa minn zmien ilu, 1i tipprovdi regoli specifi¢i ghalihom u
tiddixxiplina dawn il-weghdiet b’mod differenti minn weghdiet ohra. Dan sa mill-
konc¢epiment tal-Ordinanza VII tal-1868, u l-istess hsieb wassal biex id-dispozizzjoni
spe¢jali li tirregola 1-weghda ta’ bejgh tigi sostanzjalment emendata bl-Att XXVII tal-
1976. 1d-dispozizzjonijiet rilevanti tal-artikolu 1357 fil-fatt illum jaqraw kif gej:

1357. (1) Il-weghda ta’ bejgh ta’ haga bi prezz determinat,
jew bi prezz li ghandu jigi stabbilit minn persuna wahda jew
izjed bhalma jinghad fl-artikoli ta’ qabel dan, ma titqiesx
bejgh; izda, jekk tigi accettata, 1ggib, f’dak 1i wieghed, 1-
obbligu li jaghmel il-bejgh, jew, jekk il-bejgh ma jkunx
jista’ izjed isir, 1-obbligu li jhallas id-danni lill-accettant.

(2) L-eftett ta’ din 1l-weghda jispic¢a meta jaghlaq iz-zmien
miftiehem bejn il-partijiet ghal hekk jew, jekk ma jkun
hemm ebda ftehim bhal dak, meta jghaddu tliet xhur minn
dak inhar li I-bejgh ikun jista’ jsir, kemm-il darba l-accettant
ma jsejjahx lil dak li wieghed, b’att gudizzjarju pprezentat
qabel ma jghaddi z-zmien applikabbli kif intqal qabel,
sabiex jaghmel il-bejgh, u kemme-il darba, fil-kaz li dak li
wieghed jonqos li jaghmel hekk, it-talba b’rikors
guramentat sabiex titwettaq il-weghda ma tigix ipprezentata
fi Zmien tletin jum minn meta jaghlaq l-imsemmi Zmien.

L-emendi ezegwiti f1-1976 fil-fatt introducew fl-artikolu 1357 il-proc¢edura tal-ittra
uffic¢jali u I-kawza; procedura li trid tigi applikata ad unguem minn min irid jippreserva

d-drittijiet tieghu naxxenti minn weghda ta’ bejgh. Jinsab fil-fatt mizmum li:
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Biex konvenju jinzamm fis-sehh hemm zewg proceduri li
jridu jittiehdu, u jekk ma jittiehdux it-tnejn, il-konvenju
jiskadi anke bhala titolu ta' obbligazzjoni. Meta konvenju
jiskadi l-partijiet iridu jirrevertu ghall-istat antecedenti
ghall-istess konvenju u allura min ikun se jbiegh jirritorna
kull depositu li jkun ir¢ieva. Fil-kawza fl-ismijiet
Alexandra Jenkins v. Emanuel Bianco et, de¢iza mill-
Prim tal-Qorti Civili, fit-30 ta' Mejju, 2001, intqal illi:

"Fis-sentenza Brownrigg vs Camilleri (Appell Civili 22 ta'
Frar, 1990) gie deciz illi jekk parti fkonvenju ma taghmilx
il-pro¢eduri indikati fl-Artikolu 1357 tal-Kap. 16 il-
konvenju jispi¢¢a u ma tistax tinsisti fuq l-ezekuzzjoni
tieghu kif lanqas ma tista' taghmel talba ghall-konsegwenti
danni f'kaz li kuntratt ma jkunx jista' isir. Skond is-sentenza
fl-ismijiet L. Abela vs. T. Spiteri (Appell 30 ta' Ottubru,
1989) jekk il-formalitajiet rikjesti f'dan l-artiklu ma jigux
osservati, il-konvenju jitlef l-effikac¢ja tieghu u dakinhar li
jiskadi l-partijiet jergghu lura ghall-posizzjoni li kienu
qabel sar il-konvenju. F'kaz fejn konvenju jiskadi minghajr
hadd mill-kontendenti ma jimplimenta dak il-konvenju fit-
terminu tal-validita® tieghu u lanqas ma jiechu mizuri
gudizzjarji li trid il-ligi biex jinfurzaw id-drittijiet u obbligi
re¢iproki stipulati fil-konvenju jfisser 1li l-partijiet
jirritornaw ghall-istatus quo ante. Ghalhekk il-kompratur
jista' jitlob lura minghand il-venditur id-depositu 1i jkun
hallas fuq il-konvenju (ara wkoll A. Ciantar vs A. Vella
LXII - pt ii-pagna 828 u J. Cassar vs V. Farrugia: XXVII -
pt ii-pagna 316)."

omissis

Kwindi, biex is-so¢jeta’ konvenuta tinvoka l-konvenju
bhala t-titolu ghaz-zamma tad-depozitu, kellha tipprezenta
l-azzjoni fejn titlob it-twettiq tal-weghda, u sta ghall-parti I-
ohra tipprova jew tehles mill-obbligazzjoni billi turi kawza
gusta, jew taccetta li tersaq ghall-pubblikazzjoni tal-
kuntratt jew li titlef id-depozitu. Il-venditur ma jistax
jiddeciedi, unilateralment, li I-parti 1-ohra ma ghandha ebda
ragunijiet validi biex tiddekadi mill-weghda, u jagbad u
jakkapparra d-depozitu ghalih. La hu ged jinvoka "dritt" (li
jzomm id-depozitu), irid jipprocedi gudizzjarjament ghal
kanonizzazzjoni ta' dak id-dritt. Talba ghad-"danni" ghax
parti ma resqitx ghall-pubblikazzjoni ta' 1-att finali, tesigi,
kif qalet din il-Qorti fil-kawza Brownrigg v. Camilleri
imsemmija aktar qabel, izZ-zamma fis-sehh tal-konvenju bil-
proé¢eduri kontemplati fl-Artikolu 1357 tal-Kodic¢i Civili®’

5" Gloria Pont vs. J.L.J. Construction Company Limited (Appell Superjuri, 1/2/2008).
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31.Illi 1-prin¢ipju li l-adezjoni mal-proc¢edura preskritta fl-artikolu 1357 huwa mehtieg
sabiex tigi preservata l-weghda ta’ bejgh imnissla minn konvenju huwa mtenni
f’decizjonijiet aktar ricenti bhal ma huma Gerit Company Limited vs. A.M.
Developments Limited (Appell Superjuri, 29/5/2015) u Jeffrey John Mallia vs. Adrian
Caruana (Appell Superjuri, 18/7/2017), li sahansitra, tajjeb jew hazin, isostnu li kull
jedd kontenut f’konvenju jehtieg l-adezjoni ma’ din il-procedura ghall-preservazzjoni

tieghu.

32. Marbut ma’ dan il-prin¢ipju, hemm pero prin¢ipju iehor (invokat mill-konvenuta fl-
ewwel eccezzjoni taghha) li jrid li min f’gheluq iz-Zzmien mahsub ghat-twettiq tal-
weghda tal-bejgh ma jkunx f’pozizzjoni li jwettaq dik il-weghda ma jistax jutilizza I-
procedura prevista fl-artikolu 1357 sabiex izomm fis-sehh weghda li mod’iehor kellha
taghlaq u titlef l-effetti taghha. I-Prim’ Awla tal-Qorti Civili fil-kawza Steve Cachia et

vs. Nicholas Cutajar et>® gieset li:

Skond il-provedimenti tal-artikolu 1357 tal-Kodic¢i Civili 1-
weghda 1i ghamlu l-partijiet versu xulxin permezz tal-
konvenju in kwestjoni hi vinkolanti. Il-partijiet obbligaw
ruhhom reciprokament li jersqu ghall-att definittiv ta' bejgh
skond il-pattijiet u kundizzjonijiet kif kontenuti fl-istess
konvenju. L-istess artikolu inoltre jipprovdi li l-effetti tal-
istess weghda jispiccaw meta jghaddi z-zmien miftiechem.
Dan iz-Zmien pero' jista jinkiser jekk parti wahda, qabel ma
jiskadi l-istess zmien, issejjah lill-parti I-ohra permezz ta'
att gudizzjarju sabiex isir il-bejgh relattiv. F'kaz li I-parti 1-
ohra tonqos li tersaq ghall-kuntratt definittiv, ghandha ssir
¢itazzjoni, bit-talba li titwettaq il-weghda, u dana fiz-Zmien
kif stabbilit fl-istess disposizzjonijiet;

Dawn id-disposizzjonijiet pero' ma jistghux jitqgiesu li huma
effettivi fil-konfront ta’ xi parti li, in effett, tkun trid li tersaq
ghall-att definittiv. Dawn id-disposizzjonijiet qeghdin
hemm sabiex jistabilixxu procedura kif parti ghall-
konvenju tista’ tissalvagwardja d-drittijiet taghha naxxenti
mill-istess konvenju fil-kaz li l-parti l-ohra tkun qed
tirrifjuta li tersaq ghall-att definittiv ta' bejgh kif obbligat
ruha li tghamel fil-konvenju. Parti wahda fkonvenju ma
tistax tuza dawn id-disposizzjonijiet biex ittawwal 1-effetti
tal-konvenju in vista tal-fatt 1i l-istess parti ma tistax tersaq
ghall-att definittiv minhabba xi nuqqas taghha stess.

%8 Moghtija fil-21/6/2002 u konfermata fl-appell f1-1/7/2005.
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33. Illi aktar ricentement, l-istess prin¢ipju gie mtenni mill-gdid mill-Onorabbli Qorti tal-
Appell fil-kawza Olive Gardens Investments Limited vs. Charles Sant Fournier et,

moghtija fil-31 ta’ Mejju, 2019, fejn gie osservat:

Fuq kollox irrizulta wkoll 1i, il-konvenuti kienu hergana li
jigi konkluz il-kuntratt u kienu konsistenti fix-xhieda
taghhom f’dan is-sens, mentri r-rapprezentant tas-socjeta’
attri¢i kien aktar inklinat li jitlob estensjoni tal-konvenju
milli jsir il-kuntratt u dan sahansitra gabel ma kien jaf'li kien
hemm problema dwar l-ishma li effettivament kellhom il-
konvenuti fuq il-kappella in kwistjoni, jew li fin-nuqqas
jottjeni riduzzjoni konsiderevoli fil-prezz. (Ara f’dan is-
sens ix-xhieda tan-nutar Victor Bisazza tal-21 ta’ Lulju,
2005.) Isegwi li ghalkemm is-so¢jeta’ attrici mxiet
impekkabilment = mal-procedura  kontemplata  fil-
provvediment tal-ligi marbuta mal-weghda ta’ bejgh,
jirrizulta tassew li s-so¢jeta’ attri¢i kienet baqghet tinsisti
ghall-estensjoni tal-konvenju u mhux sabiex tersaq ghall-
ezekuzzjoni tal-konvenju. Kwindi din il-Qorti tasal sabiex
tagbel mal-konvenuti li l-hsieb wara l-proc¢eduri odjerni
kien wiehed, dak li s-so¢jeta’ attri¢i tirbah iz-zmien. Wara
kollox, kif rilevat mill-ewwel Qorti seta’ jsir il-kuntratt fuq
il-bgija  tal-proprjeta® mmobbli u ssir estensjoni
limitatament fir-rigward tal-kappella.

Din il-Qorti, bhal ta’ gabilha, tqis mill-aktar relevanti 1-
prin¢ipju 1li, parti wahda f{’konvenju ma tistax u
m’ghandhiex tithalla tuza d-dispozizzjonijiet tal-ligi biex
ittawwal 1-effett tal-konvenju minhabba li dik l-istess parti
ma tistax tersaq ghall-att definittiv minhabba xi nuqqas
taghha stess.

34. 1lli I-kuncett gie elaborat aktar fid-dec¢izjoni moghtija ftit ilu mill-Qorti tal-Appell fil-
kawza Darani Investments Ltd vs. Anthony Attard Montalto et (15/11/2023), fejn gie

mizmum dan li gej:

24. Fl-ewwel lok, fil-fehma ta’ din il-Qorti, il-prin¢ipju ta’
adimplenti non est adimplendum huwa indirettament
inkorporat fl-Artikolu 1357(2) stess. Dan qieghed jinghad
ghaliex 1-Artikolu 1357(2) jikkontempla sitwazzjoni fejn
parti tkun herqana biex tinforza 1-weghda tal-bejgh u I-parti
ohra ma tkunx: f’dak il-kaz il-parti 1i tkun herqana biex
taghmel il-kuntratt ghandha r-rimedju li tipprocedi kontra I-
parti l-ohra sabiex din tal-ahhar tigi ordnata twettaq il-
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35.

36.

37.

weghda li ghamlet, dejjem sakemm ikun minhabba nuqgas
ta’ din tal-ahhar li 1-bejgh ma jkunx sar.

25. Isegwi allura 1li persuna ma tistax tinvoka I-Artikolu
1357(2) b’success jekk jirrizulta 1i 1-bejgh ma jkunx sar
proprju minhabba nuqqas taghha stess u mhux tal-parti I-
ohra. Il-persuna li tonqos milli tonora 1-weghda tal-bejgh
maghmula minnha ma tistax imbaghad tingeda bl-Artikolu
1357(2) biex igieghel lill-parti 1-ohra, 1i ghall-kuntrarju
dejjem kienet disposta li tonora I-weghda tal-bejgh, sabiex
taghmel il-bejgh anke wara li z-zmien tal-konvenju jkun
ghalaq.

26. Fil-fatt kif tajjeb jargumentaw il-konvenuti, dan il-
prin¢ipju ta’ adimplenti non est adimplendum huwa radikat
fuq l-esigenzi tal-ekwita® u l-bona fede li jifformaw is-
sostrat tad-dritt tal-obbligazzjonijiet fil-ligi taghna. Tant hu
hekk li I-insenjament guridiku su¢¢itat minn din il-Qorti,
fis-sens li parti i ma tkunx lesta taddivjeni ghall-att tal-
bejgh fiz-zmien miftichem ma tistax imbaghad taghmel
azzjoni biex tesigi l-parti l-ohra tersaq ghall-bejgh, huwa
proprju l-applikazzjoni tal-princ¢ipju f’materja tal-konvenji.

Issa meta wiehed jigi biex japplika dawn il-prin¢ipji ghall-kaz li ghandha quddiemha 1-
qorti llum, ma jistax hlief jasal ghall-konkluzjoni li I-ewwel e¢¢ezzjoni tal-konvenuta

hija tajba u jisthoqqilha tigi milqugha.

Jinghad 1i dak li huwa rilevanti ghal finijiet ta’ din l-ec¢ezzjoni hija s-semplici
determinazzjoni dwar jekk sat-8 t’Ottubru 2018, 1i huwa z-zZmien sa meta kellu jibqa’
validu 1-Konvenju, l-attri¢i kienitx lesta li taghmel il-kuntratt tal-bejgh filwaqt li 1-
konvenuta rrifjutat 1i taghmel l-istess kuntratt. [l-provi juru li s-sitwazzjoni hija proprju

I-kuntrarju.

[lli 1-provi fil-fatt juru li I-konvenuta kienet qed tinsisti u tezigi li 1-kuntratt isir sat-8
t’Ottubru 2018. Il-pozizzjoni taghha, kif imtennija fil-korrispondenza li saret permezz
tal-posta elettronika u li ghaliha gja saret riferenza f’din is-sentenza, kienet ¢ara — jekk
l-attri¢i riedet, il-konvenuta kienet lesta tersaq ghall-kuntratt diment 1i dan isir mhux
aktar tard sat-8 t’Ottubru 2018. Jekk I-attrici ma kinitx lesta li taghmel il-kuntratt sat-8
t’Ottubru 2018, il-konvenuta ma kienetx behsiebha ggedded il-Konvenju ghal

darb’ohra jekk mhux kontra zieda sostanzjali fil-prezz pattwit.
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38.

39.

40.

Tant I-attri¢i ma kinitx lesta i taghmel il-kuntratt sat-8 t’Ottubru 2018 li l-isforzi kollha
taghha f’dik I-epoka kienu konsistenti minn tentattivi sabiex jintlahaq ftehim fuq prezz
¢did mal-konvenuta — ftehim fuq prezz gdid li perd kien mehtieg biss sabiex il-
Konvenju jigi prorogat darb’ohra. Li kien minnu li l-attri¢i riedet taghmel il-kuntratt
sad-data miftehma, ma kien ikollha ebda necessita li tinnegozja u tasal fi ftehim gdid
mal-konvenuta dwar il-prezz, ghaliex il-bejgh kien ikollu jsir skont it-termini u I-
kondizzjonijiet pattwiti fil-Konvenju, u I-konvenuta ma kien ikollha ebda jedd tinsisti

ghal prezz gdid diment li 1-kuntratt isir sat-8 t’Ottubru 2018.

Ili l-attrici, kemm fil-provi prodotti minnha u kemm fis-sottomissjonijiet taghha,
taghmel sforzi konsiderevoli sabiex turi li ma kienx hemm dewmien jew htija min-naha
taghha ghaliex il-kondizzjonijiet mahsuba fil-Konvenju ma kienux ilkoll sodisfatti sat-
8 t’Ottubru 2018. Din il-qorti pero jidhrilha li, almenu ghall-mertu ta’ din il-kawza,
huwa rrilevanti ghaliex il-permess ta’ zvilupp ma kienx mahrug sad-data tal-iskadenza
tal-Konvenju. Dak li jghodd huwa li I-permess ta’ zvilupp ma kienx mahrug u li dan in-

nuqgqas, jekk ma kienx tal-attri¢i, zgur pero li ma kienx tal-konvenuta.

Din il-qorti gieset ukoll i¢-¢irkostanzi I-ohrajn imsemmija mill-attri¢i li skont hi holqu
xkiel fil-konfront tal-pubblikazzjoni tal-kuntratt finali tal-bejgh, u ¢joe (i) ir-
registrazzjoni favur 1-Uffic¢ju Kongunt ta’ parti zghira mill-art oggett tal-Konvenju, (i1)
l-ezistenza ta’ ¢ens mhux mifdi fuq l-art in vendita jew art ohra biswit, u (iii) il-
pretensjonijiet ta’ Sandro Chetcuti. Dwar dawn tal-ahhar, jirrizulta b’mod ampju li ma
kienux materjali ghall-prosegwiment tan-negozju miftichem permezz tal-Konvenju, u
dan kif gie anki ammess minn Riccardo Magarini waqt il-kontro-ezami tieghu. Fir-
rigward tal-materji rilevati £’(1) u (ii), din il-qorti tirrileva li dawn gew senjalati min-
Nutar Pierre Attard biss b’ittra elettronika tat-3 t’Ottubru 2018, u ¢joe ftit jiem biss

qabel l-iskadenza tal-Konvenju. Meta jigi kkunsidrat li:

(a) l-attrici kienet bdiet titlob u tinsisti ghall-estensjoni tal-Konvenju gabel it-3
t’Ottubru 2018;

(b) I-kwistjoni tar-registrazzjoni tal-art kienet tirrigwarda parti zghira mill-art,
tant li l-attrici kienet lesta li tirrinunzja anki ghall-garanzija tal-pacifiku
pussess fuq din il-parti, kif gie dikjarat minnha kemm fl-ittra legali tal-31

t’Ottubru 2018, u kemm fir-rikors mahluf li bih giet promossa din il-kawza;
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(c) il-flus li bihom l-attri¢i kien behsiebha thallas il-prezz gew trazmessi fil-kont
bankarju sabiex jinhargu l-assenji bankarji necessarji wara l-iskadenza tal-
Konvenju;

(d) l-entita ta’ dawn id-diffikultajiet, jekk wiehed jista’ jsejhilhom hekk, kienu

minimi meta meqjusa hdejn l-entita shiha tal-art in vendita,

wiehed m’ghandux hlief jasal ghall-konkluzjoni li dawn i¢-¢irkostanzi gew invokati
biss bhala pretest sabiex l-attri¢i tipprova zzomm haj il-Konvenju meta legalment ma
kellha ebda jedd ghal dak ir-rimedju. Kif ritenut fid-de¢izjoni Emmanuele Calleja et
vs. Angelo Vella (Appell Superjuri, 13/7/1942)%, gie ritenut: «Huwa principju
fondamentali fil-materja ta’ l-obbligazzjonijiet illi min jobbliga ruhu ghandu jaghmel
dak li fuqu waqghet l-obbligazzjoni bil-“buona fede” kollha mehtiega skond il-ligi u
skond ir-raguni, u [-Qrati ma jistghu qatt jaghtu appogg ghal min ikun irid jappilja
ruhu ghal xi difett Zghir li jkun hemm fil-materja ta’ l-obbligazzjonijiet, u specjalment
fl-oggett, biex jehles mill-obbligazzjoni u b’hekk jasal fl-intent tieghu. ll-gurisprudenza
u d-duttrina dejjem applikaw f’dawn il-kazijiet il-principju illi “de minimis non curat
praetor”, meta [-Qorti tkun konvinta illi dik id-differenza hija tant Zghira u insinifikanti,
almenu fil-koncezzjoni tal-partijiet, li tkun migjuba bhala semplici skuza biex tghin lil
min irid ikun inadempjenti fl-obbligazzjoni tieghu»®®. Anki fil-kawza gja citata Olive
Gardens Investments Limited vs. Charles Sant Fournier et, il-qorti qieset li n-
nuqgqasijiet fit-titolu tal-konvenuti nvokati mill-attri¢i bhala raguni ghaliex il-kuntratt
ma sarx saz-zmien miftiechem kienu biss pretest sabiex l-attri¢i ttawwal iz-zmien kontra

r-rieda tal-konvenuti, u din il-qorti f’din il-kawza ged tasal ghall-istess konkluzjoni.

41. La ma kien hemm ebda nuqqas min-naha tal-konvenuta li materjalment holoq jew
ikkontribwixxa ghal xi mpediment sabiex isir il-kuntratt tal-bejgh kif mahsub fil-
Konvenju, u la darba I-konvenuta wriet li kienet disposta li tersaq ghall-kuntratt tal-
bejgh diment li dan isir sal-perjodu ta’ validita tal-Konvenju, mela allura jsegwi li 1-
attrici ma setghetx tadopera l-procedura prevista fl-artikolu 1357 sabiex testendi 1-

effetti tal-Konvenju kontra r-rieda tal-konvenuta.

% Kollezz. Vol.XXXI.i.538.
80 Ara wkoll ghall-applikazzjoni tal-istess prin¢ipju Emanuel Fava vs. Prof. John Mamo et noe (Prim’Awla,
3/10/2003) u William Louis John Coyle vs. Brian Vella et (Appell Superjuri, 4/5/2022).
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42. 1lli 1-ghazliet li kellha l-attri¢ci meta f’Settembru 2018 kien maghmul c¢ar lilha li 1-

konvenuta ma riditx testendi jekk mhux kontra prezz akbar kienu dawn:

(1) taccetta l-prezz li kienet qed tezigi I-konvenuta u b’hekk tikseb 1-estensjoni;

(i1) tirrecedi mill-Konvenju, kif kellha 1-jedd li taghmel la n-nuqqas ta’ ksib tal-
permess ta’ zvilupp kien mahsub bhala raguni tajba ghal dak ir-recess;

(ii1) inkella tirrinunzja ghal dawk il-kondizzjonijiet rizoluttivi li gew stipulati

favur taghha u tixtri xorta wahda.

43. Illi I-gurisprudenza taghraf il-jedd ta’ parti li tirrinunzja ghal dawk il-kondizzjonijiet li
saru esklussivament favur taghha, anki f’konvenju. I1-Prim’ Awla tal-Qorti Civili, fil-
kawza Olive Gardens Investments Limited vs. Carmelo Grech (29/4/2010 u mhux

appellata) osservat:

I1li 1-Qorti hija tal-fehma li fejn kundizzjonijiet sospensivi
f’att ta’ konvenju jkunu saru fl-interess ta’ u biex iharsu lill-
parti li tkun wieghdet li tikseb il-haga li sejra tinbiegh, ma
hemm xejn x’izomm lil dik l-istess parti li taghzel —
sakemm il-konvenju jkun ghadu fis-sehh — 1i xorta wahda
tersaq ghall-kuntratt tal-bejgh minkejja 1i dawk il-
kundizzjonijiet ma jkunux ghadhom graw. Dan jinghad
ghaliex, fir-rigward ta’ kundizzjonijiet bhal dawk, il-parti
tkun kreditri¢ci ta’ dik l-obbligazzjoni u huwa jedd
inaljenabbli ta’ kull kreditur ta’ obbligazzjoni bhal dik li
jaghzel li ma jibqax jinsisti aktar dwarha, 1-izjed fejn
lobbligazzjoni tkun wahda “de ineundo contractu”. B’'mod
partikolari, 1-Qorti hija tal-fehma wkoll 1i r-rieda tal-parti 1-
ohra li tkun weghdet 1i tbiegh m’hijiex mehtiega biex dan
isehh u 1i lanqas tista’ tiechu vantagg mill-fatt 1 1-
kundizzjoni tkun ghadha sospiza fejn dik il-kundizzjoni
tkun saret b’mod ewlieni fl-interess tal-parti 1-ohra

44. 11li hekk ukoll ikkonkludiet il-Prim’ Awla tal-Qorti Civili fil-kawza Paul Pisani pro et
noe vs. Maurice Borg et (27/10/2009 u mhux appellata):

Dikjarazzjoni li ghall-qorti tfisser 1i ghalkemm il-bini
ghadu ma sarx, Medstar Holdings Limited qeghda tinsisti li
tixtri l-proprjeta’ minkejja li I-art ma gietx zviluppata skond
kif pattwit fit-tielet (3) klawzola tal-konvenju, u liema
zvilupp ma jistax isir minhabba 1-Local Plan. Ghall-qorti d-
dikjarazzjoni ta’ Paul Pisani tfisser li I-kumpannija attrici
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45.

46.

47.

48.

rrinunzjat ghal din il-kundizzjoni. Kundizzjoni li minghajr
dubju saret fl-interess esklussiv tal-kumpannija attri¢i, li
ghandha kull dritt 1i tirrinunzja ghaliha. I1-venditur, fil-kaz
taghna Presidence Limited, ma jistax jipprova jichu vantagg
mill-fatt li kundizzjoni ma tkunx sehhet fejn ma tkunx saret
fl-interess tieghu.

Riferenza tista’ ssir ukoll ghad-de¢izjoni tal-Prim’Awla tal-Qorti Civili fil-kawza
Joanna Vella vs. André Cassar (30/1/2018) u dik fil-kawza Charles Cassar et vs. Dr
Jeremy Debono noe (28/10/2021), entrambi mhux appellati.

I11i 1-attri¢i dan tafu, tant li fl-ittra tal-31 t’Ottubru 2018 (a folio 30) u fir-rikors mahluf
li bih inbdiet din il-kawza, espressament irrinunzjat ghal dawk il-kondizzjonijiet li
kienu jolqgtu l-art li fugha kien hemm registrazzjoni favur I-Uffic¢ju Kongunt. Ebda
rinunzja bhal dik perd ma jidher li saret ukoll fir-rigward tal-kondizzjoni tal-permess
tal-izvilupp — dan il-fatt, flimkien mal-importanza li dan il-permess kellu ghall-attri¢i
kif kjarament dikjarat fil-preamboli tal-Konvenju, inissel f’din il-qorti I-konvinzjoni li
l-attri¢i ma riditx, almenu zgur mhux fiz-zmien li fih inbdiet din il-kawza, tikkommetti
ruhha li tixtri l-proprjeta anki minghajr il-permess, spe¢jalment meta f’dak iz-zmien
diga kienu sehhew l-intoppi sabiex dan il-permess jinkiseb. Kemm hu hekk, l-attri¢i
tinvoka l-assenza ta’ permess validu ta’ zvilupp bhala raguni ghaliex il-konvenuta
m’ghandhiex il-jedd li Zzomm il-flus imhallsin lilha permezz tal-garanzija
bankarja fil-kawza bin-numru 272/2019 — difiza li zgur ma setghetx taghmel kieku

rrinunzjat ghal dik il-kondizzjoni.

[1li minhabba dawn i¢-¢irkostanzi kollha, I-qorti ssib 1i meta saru l-ittri uffic¢jali mill-
attrici, u anki meta saret il-kawza odjerna, ma kienux jezistu c¢-Cirkostanzi li
jiggustifikaw jew jillegittimaw lill-attrici 1i tirrikorri ghall-artikolu 1357 sabiex
1ggieghel lill-konvenuta tersaq ghall-att finali, partikolarment minhabba 1-fatt li I-provi
juru li I-konvenuta kienet lesta li tersaq ghall-kuntratt diment li dan isir sat-8 t’Ottubru

2018.

Issa fl-ewwel talba taghha, 1-attri¢i titlob ukoll, ovvjament b’mod sussidjarju ghat-talba
taghha ghall-ezekuzzjoni tal-weghda, 1i jekk il-bejgh ma jistax isir, jigi dikjarat li 1-
konvenuta hija responsabbli ghad-danni. Naturalment, la darba din il-qorti waslet ghall-

konkluzjoni li l-uzu tal-pro¢edura mahsuba fl-artikolu 1357 mill-attri¢i kien uzu
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irritwali, isegwi li lanqas it-talba ghad-danni ma tista’ tipproc¢edi. Dan apparti I1-fatt i,
ghar-ragunijiet gja esposti f’din is-sentenza, ma tirrizultax xi htija min-naha tal-

konvenuta bhala r-raguni ghaliex il-bejgh ma sarx fiz-zmien miftichem.
49. Ghal dawn ir-ragunijiet kollha, il-Qorti ged taqta’ u tiddec¢iedi din il-kawza billi, wara

li tilga’ I-ewwel e¢¢ezzjoni tal-konvenuta, tichad it-talbiet kollha tal-attri¢i, bl-ispejjez

kontra taghha.

Onor. Mark Simiana, LL.D
Imhallef

Lydia Ellul
Deputat Registratur
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