PRIM’ AWLA TAL-QORTI CIVILI

IMHALLEF
ONOR. ROBERT G. MANGION

SEDUTATAT-3 TA’ MEJU, 2024
Kawza Numru:4
Rik. Gur. 92/2017 RGM
Oliver Marco u Natalia konjugi La Rosa
vs.
Victor u Saverina konjugi Cassar u b’digriet tat-8 ta’ Mejju 2020,

stante l-mewt ta’ Victor Cassar fil-mori tal-kawza,
il-gudizzju f’ismu gie trasfuz f’isem Saverina Cassar

Il-Qorti

1. Ratli b’rikors tas-27 ta’ Settembru 2017 l-atturi fissru li fid-19 ta’ Marzu
2016 dehru fuq konvenju flimkien mal-konvenuti, fejn dawn tal-ahhar
obbligaw ruhhom li jbieghu u jittrasferixxu lill-atturi li obbligaw ruhhom li
jixtru, il-penthouse internament immarkata bin-numru 11, fil-hames

livell, inkluza l-arja sovrastanti ghall-istess u tifforma parti minn blokka

ta’ appartamenti minghajr numru bl-isem Antonin, Trig Sant’Agata,

Sliema flimkien ma’ garaxx internament immarkat bin-numru 11 u car

space bla numru direttament facc¢ata tal-garaxx fil-groundfloor tal-istess
blokka u dan ghal prezz ta’€400,000. L-atturi ghaddew lill-atturi depozitu
akkont tal-prezz fis-somma ta’ €40,000. Fissru li huma ghaddew ukoll is-
somma ta’ €2,000 bhala depozitu tal-prezz ta’ effetti mobbli, ghamara u
fittings, ezistenti gewwa l-imsemmija penthouse. Ippremettew li
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ghalkemm ai termini tal-konvenju d-depoziti kellhom jibgghu mizmuma
ghand in-Nutar u jigu rilaxxati fuq l-att finali, bi gbil bejn il-partijiet, dawn
id-depoziti gew rilaxxati min-Nutar lill-konvenuti. Komplew ifissru li l-
konvenju kien suggett ghall-kundizzjoni li kumpraturi jigu koncessi
facilita ta’ self sabiex ikunu jistghu jakkwistaw il-proprjeta suggett tal-
konvenju kif ukoll li jottjeni ittra sanzjonarja minn bank kummer¢jali fi
zmien ghaxar gimghat mid-data tal-konvenju. Fissru li fil-31 tAwwissu
2016 gie prezentat mandat ta’ sekwestru kawtelatorju bin-numru
1268/2016 fil-konfront tal-atturi u kien ghalhekk li l-bank li kien ser
jikkoncedi s-self ma bagax aktar dispost li jaghmel dan. Kien ghalhekk li
l-konvenju gie estiz tlett darbiet bl-intiza bejn il-partijiet li l-attur jipprova
jirrevoka |-mandat ta’ sekwestru kawtelatorju. B’digriet tal-25 ta’
Novembru 2016 (Rik Rev 885/2016MH), il-Qorti cahdet it-talba tal-attur
ghar-revoka tal-imsemmi mandat. L-atturi komplew li l-bank li harget
ittra sanzjonarja favur l-atturi, irtirat l-istess ittra u rrifjutat li tikkonc¢edi
facilita bankarja lill-atturi ghall-akkwist tal-proprjeta. Kien ghalhekk li
wahda mill-kundizzjonijiet soggett ghalih il-konvenju ma avveratx ruhha
u konsegwentement kellhom raguni valida sabiex ma jersqux ghall-
kuntratt finali. [ppremettew li fid-data tal-iskadenza tal-konvenju cioe fit-
28 ta’ Novembru 2016 l-atturi pprezentaw ittra ufficjali fil-konfront tal-
atturi fejn informawhom li ma kinux ser jersqu ghall-att finali stante li l-
bank kien ged jirrifjuta li jikkoncedilhom l-istess facilita bankarja kif ukoll
interpellaw lill-konvenuti sabiex jirrifonduhom id-depozitu ta’€42,000. Il-
konvenuti bagghu inadempjenti u rrifjutaw Lli jirrifondu l-imsemmi
depozitu. L-atturi ppremettew li l-konvenuti min-naha taghhom naqsu
milli jzommu fis-sehh il-konvenju de quo stante li nagsu milli jintavolaw
il-pro¢eduri gudizzjarji fit-terminu stabbilit fl-Artikolu 1357 tal-Kapitolu
16 u ghalhekk il-konveniju tilef l-effikac¢ja tieghu. L-atturi interpellaw Lill-
konvenuti mill-gdid b’ittra uffic¢jali bin-numru 21/2017 izda baqghu
inadempjenti ghal darb’ohra. Huwa ghalhekk li l-atturi resqu l-kawza
odjerna u talbu lil din il-Qorti:

“1. Tiddikjara illi l-konvenju datat id-dsatax (19) ta’ Marzu tas-sena
elfejn u sittax (2016) bejn l-atturi u l-konvenuti illum skada u tilef kull
effett legali;

2. Tiddikjara ghaldagstant illi l-konvenuti huma obbligati in solidum
jirrifondu lill-atturi s-somma ta’ tnejn u erbghin elf Ewro (€42,000)
rapprezentanti depoziti mhallsa mill-istess atturi lill-konvenuti a bazi
tal-konvenju datat id-dsatax (1) ta’ Marzu tas-sena elfejn u sittax
(2016);



3. Tordna u tikkundanna lill-konvenuti solidalment bejniethom sabiex
jirrifondu lill-atturi s-somma ta’ tnejn u erbghin elf Ewro (42,000)
rapprezentanti depoziti mhallsa mill-istess atturi lill-konvenut;

Bl-ispejjez, inkluzi dawk tal-ittri ufficjali bin-numru 3874/2016 u
21/2017 u tal-mandat ta’ sekwestru kawtelatorju bin-numru 59/2017
u bl-imghax mid-data tal-ittra uffi¢jali datata tmienja u ghoxrin (28) ta’
Novembru 2016 sad-data tal-pagament effettiv, b’rizerva ta’ atti
kawtelatorji li jistghu jigu intavolati fil-mori tal-proceduri kontra L-
konvenuti ingunti minn issa ghas-subizjoni u b’rizerva ghal kull azzjoni
ohra li tikkompeti lill-atturi skond il-Ligi, kontra l-konvenut.”

Rat ir-risposta guramentata tal-konvenuti pprezentata fit-2 ta’ Marzu
2017 li permezz taghha resqu l-ec¢ezzjonijiet segwenti: li l-atturi nagsu
li jersqu ghall-kuntratt finali minghajr raguni valida fil-ligi; li t-talbiet
ghandhom jigu mi¢huda anke ghaliex il-konvenju jipprovdi li d-depozitu
huwa mitluf jekk il-vendituri ma jersqux fuq il-kuntratt finali minghajr
raguni valida; Lli l-kontenut fir-4 u s-6 kawzali huma kompletament
infondati mill-aspett fattwali u anke legali; li huma interpellaw lill-atturi
b’ittra ufficc¢jali fi zmien utli izda bagghu inadempjenti anzi b’zewg ittri
uffic¢jaliirrifjutaw li jaddivjenu ghall-kuntratt finali.

Rat l-atti kollha tal-kawza.

Rat in-nota ta’ sottomissjonijiet tal-atturi pprezentata fl-4 ta’ Settembru
2023 kif ukoll in-nota ta’ sottomissjonijiet tal-konvenuta pprezentata fit-
2 t’Ottubru 20232,

Rat li l-kawza thalliet ghas-sentenza.

Fatti Rilevanti

Fid-19 ta’ Marzu 2106, l-atturi dehru fug konvenju quddiem in-Nutar
Charmaine Bonnici fejn weghdu li jixtru minghand il-konvenuti konjugi
Cassar li weghdu li jbieghu, il-penthouse internament immarkat numru
11, flimkien mal-arja ta’ fuq l-istess penthouse li jinsab fil-blokka
Antonin, Trig Sant’Agata, Sliema, flimkien ma’ garaxx bin-numru 11 u

"Fol 407 et seq tal-process.

2Fol 456 et seq tal-process.



spazju ta’ parkegg minghajr numru direttament quddiem l-imsemmi
garaxx u li lkoll jifformaw parti mill-istess blokka. L-atturi gablu wkoll li
jixtru il-mobbli li kienu jinsabu fl-imsemmi penthouse. Il-konvenju kien
validu sad-19 ta’ Settembru 2016.

7. Fuq il-konvenju, l-atturi hallew b’depozitu akkont tal-prezz is-somma ta’
€40,000 fuqg l-immobbli u €2,000 fuq il-mobbli bil-kondizzjoni segwenti:

“In the event that purchasers fail to sign the final deed of sale without
a valid reason at law they will forfeit the deposit paid today of forty
thousand euro (€40,000) in favour of vendors who accept by way of
pre-liquidated damages which cannot be contested in any court of
law”®

“The vendors also bind themselves to sell and transfer to the
purchasers who bind themselves to purchase and acquire from them
all movable effects and furniture and firings currently to be found in
the penthouse in question with the exception of the movables which
shall be retained by vendors, and this for the sum of twenty thousand
euro (€20,000) of which vendors declare to be receiving from
purchasers today the sum [two]thousand euro (€2,000) on accounts
of the prices, tender due receipt and are leaving the said sum on
deposit with Notary Dr Charmaine Bonnici, the deposit paid today
together with the balance will be paid in full on final deed. The parties
agree and stipulate that the sale of movables is dependent on the sale
of immovables, and vice-versa, in the sense that one cannot take
place without the other.” *

8. Skont il-konvenju l-imsemmija depoziti kellhom jinzammu min-Nutar,
izda fil-11 ta’ Mejju 2016 fuq awtorizzazzjoni verbali tal-attur, l-imsemmi
depozitu gie rilaxxat favur il-konvenuti.

9. Il-konvenju kien soggett ghal numru ta’ kundizzjonijiet fosthom li l-atturi
jiksbu self bankarju minn bank lokali u li fi zmien ghaxar gimghat kellha
tinhareg sanction letter:

“That purchasers acquire a loan facility from a commercial Bank in
order to be able to purchase the property in question, and in the event
that purchasers fail to obtain the relative sanction letter by not later
than ten (10) weeks from today this agreement shall terminate with
immediate effect and the parties hereto are binding themselves to

3 Fol 9 tal-process.
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10.

11.

12.

appear on a private writing in order to revoke this agreement, to
delegate the above-mentioned Notary to refund all monies paid on
deposit in full to purchasers, and to settle all other pendencies
between them if any”.®

Fi zmien erba’ gimghat proprju fis-27 t’April 2016 inharget is-sanction
letter mill-bank HSBC. Din l-ittra kienet tipprovdi li:

“You acknowledge that the Bank has issued this sanction letter in
reliance on representations and/or information given to the Bank.
Consequently, if any event occurs or circumstances arises which, in
the opinion of the Bank, is deemed likely to affect the performance of
all or any of the obligations under this sanction letter or the
compliance with the terms thereof, then, or at any time thereafter,
prior to the utilisation of the banking facilities indicated above, the
Bank shall have the right to withdraw or cancel this sanction letter by
giving you notice thereof by simple letter.”®

Kundizzjoni generali li tinstab ukoll fis-sanction letter tipprovdi li l-bank
jista’ jirtira mill-ftehim ghall-hrug ta’ self bankarju “if there is a material
change in your circumstances since you made the loan application, or
any of the information given in support of the loan application is or
becomes inaccurate”’.

Fil-31 t’Awwissu 2016 is-socjeta Globalair Travel Ltd ipprezentat Mandat
ta’ Sekwestru (Mand ta’ Sek 1268/2016) ghas-somma ta’ €150,000.00
kontra diversi persuni fosthom kontra l-attur®. Fl-4 t’Ottubru 2016, l-attur
Oliver La Rosa ressaq rikors ghar-revoka tal-Mandat imsemmi izda
b’digriet tal-25 ta’ Novembru 2016 moghti minn din il-Qorti diversament
preseduta, it-talba ghar-revoka giet michuda biex b’hekk il-Mandat ta’
Sekwestru baga’ fis-sehh.

Nelfrattemp il-konvenju beda’ jigi estiz. L-estensjonijiet li saru huma s-
segwenti:

a) Fil-15ta’ Settembru 2016° (estiz sad-19 t’Ottubru 2016)

5Fol 10 tal-process.

® Fol 29 a tergo tal-process..

7 Fol 30 a tergo tal-process.
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13.

14.

15.

b) Fis-17 t’Ottubru 2016 (estiz sat-28 t’Ottubru 2016)
c) Fit-28 t’'Ottubru 2016 (estiz sat-28 ta’ Novembru 2016)

Peress li l-mandat ta’ sekwestru kawtelatorju ma giex revokat il-bank
irrifjuta li jaghti [-facilita bankarja lill-atturi. Fit-28 ta’ Novembru 20186, il-
bank hareg dik hekk imsejha decline letter:

“Please note that the bank is not in a position to proceed with the
signing of the deed in respect of the above property in view of the
existence of a garnishee order no 1268/16 issued against Mr Oliver
Marco La Rosa, and is therefore withdrawing the sanction letter dated
27th April 2016 previously issued in you favour.”'?

Fit-28 ta’ Novembru 2016 il-konvenuti Victor u Saverina Cassar
ipprezentaw ittra uffic¢jali'® kontra l-atturi ai termini tal-Artikolu 1357 tal-
Kodi¢i Civili. Dan l-att ma jidhirx li gie notifikat.™ L-atturi wkoll min-naha
taghhom intavolaw ittra uffic¢jali fit-28 ta’ Novembru 2016 jinterpellaw
lill-konjugi Cassar jirrifondu d-depozitu imhallas fis-somma globali ta’
€42,000 u dan peress li wahda mill-kundizzjonijiet li ghalih kien soggett
il-bejgh m’avveratx ruhha.' Fl-4 ta’ Jannar 2017 l-atturi ghal darb’ohra
intavolaw ittra ufficc¢jali jaghmlu l-istess interpelazzjoni u informawhom
li fin-nuqgqas kienu ser jipprocedu gudizzjarjament fil-konfront taghhom.
Sussegwentement fis-6 ta’ Jannar 2017 l-atturi intavolaw Mandat ta’
Sekwestru (Mand ta’ Sek 59/2017) kontra l-konvenuti fis-somma ta’
€42,000 rapprezentanti depozitu imhallas fug konvenju tad-19 ta’ Marzu
2016."® Fis-27 ta’ Jannar 2017 giet intavolata l-azzjoni odjerna.

Provi

Xehdet in-Nutar Charmaine Bonnici li kienet abbozzat il-konvenju tad-
19 ta’ Marzu 2016. Mistogsija x’kien l-iskop wara l-klawzola li tagra hekk:
“That purchasers acquire a loan facility from a commercial Bank in order
to be able to purchase the property in question, and in the event that
purchasers fail to obtain the relative sanction letter by not later than ten
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16.

(10) weeks from today this agreement shall terminate with immediate
effect” ix-xhud spjegat li l-iskop kien li l-kumpratur jikseb self bankarju
biexikun jista’jixtri l-proprjeta ghaliex minghajr l-imsemmi self, ma setax
jixtri l-proprjeta. In-Nutar pprezentat kopja tas-sanction letter datata 27
t’April 2016. Mistogsija xi jkun ifisser li nharget l-imsemmija ittra, ix-xhud
spjegat li dan ikun ifisser li l-bank ha obbligu li jekk il-kundizzjonijiet
kollha tas-sanction letter jigu sodisfatti, is-self jinhareg. In-Nutar spjegat
li gabel id-data sabiex isir il-kuntratt finali u ¢ioe fl-14 t’Ottubru 2016, il-
Perit kien iltaga’ ma problema sabiex jipprepara l-pjanti u kien ghalhekk
i -bank ma harigx il-go ahead lill-klijenti. Ftit jiem gabel id-data tal-
kuntrattil-problema giet sorvolata. Gara pero li meta fl-14 t’Ottubru 2016
ltagqghu l-bank biex isir hekk u l-avukat tal-bank, Dr Paula Mifsud Bonnici
infurmat lin-Nutar li fug l-attur kien hemm Mandat ta’ Sekwestru. Kien
ghalhekk li l-kuntratt ma sarx. Konsegwenza ta’ dan il-partijiet gablu li
jestendu l-konvenju. Fissret li l-konvenju gie estiz b’kollox ghal tlett
darbiet, l-ahhar estensjoni fit-28 ta’ Novembru 2016. In-Nutar
ikkonfermat li Oliver La Rosa awtorizzaha verbalment tirrilaxxa d-
depozitu favur il-vendituri u fil-fatt gie rilaxxat fil-11 ta’ Mejju 2016 u dan
sar ghaliex il-vendituri riedu jaghmlu konvenju iehor u kellhom bzonn id-
depozitu sabiex jaghtuh bhala depozitu fuq il-proprjeta li kienu ser
jakkwistaw. Ix-xhud tghid li meta skadiet l-ahhar estensjoni Oliver La
Rosa informaha b’messagg li s-sekwestru kien ghadu hemm u li l-bank
ittermina |-facilita. Ix-xhud spjegat li xi zmien wara ikkomunika Nutar
maghha sabiex tghaddilu r-ricerka tal-proprjeta ghaliex kien sar konvenju
fuq l-istess proprjeta ma’ terzi.

In kontro-ezami n-Nutar ikkonfermat li l-ahhar zewg estensjonijiet saru
minhabba s-sekwestru u tghid li hija l-procedura normali li meta jkun
hemm sekwestru l-kuntratt ma jsirx.

Xehed l-attur permezz t’affidavit. Huwa spjega li hu u martu dahlu
f’konvenju fid-19 ta’ Marzu 2016 u ghadda sabiex jippreciza x’kien ser jigi
akkwistat minnhom u uhud mill-kundizzjonijiet. Fisser li kien hu
personalment li mar il-Bank HSBC sabiex japplika ghas-self. Jghid li fis-
27 t’April 2016 l-imsemmi bank hareg is-sanciton letter. Jghid li |-
konvenju kien validu sad-19 ta’ Settembru 2016 imma kien hemm
b’kollox tlett estensjonijiet. Spjega li l-ewwel estensjoni saret peress li L-
fond li kienu ser jakkwistaw ma kienx mibni skont ir-regolamenti tal-bini
u kien jehtieg li ssir sanzjoni. Huwa fisser li s-sanction letter kienet
soggetta ghal numru ta’ kundizzjonijiet fosthom sanzjonar ta’ parti tal-
bini. Spjega li ghalkemm is-sanzjonar kellu jiehu hsiebha Victor Cassar,
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17.

huwa kien inkariga wiehed mill-haddiema tieghu tiehu hsieb tinkariga
perit u kienet inkarigat lil Perit John Attard li ha hsieb isir is-sanzjonar
rikjest mill-Bank tant li ssottometta l-applikazzjoni tieghu fis-27 ta’ Lulju
2016. Fisser li l-applikazzjoni ma kinitx lahget giet approvata qabel id-19
ta’ Settembru 2016 u kien ghalhekk li fil-15 ta’ Settembru 2016 saret -
ewwel estensjoni. Ix-xhud spjega li fil-gurnata li kellu jigi ffirmat il-
kuntratt finali cioe 14 t'Ottubru 2016, ircieva telefonata mill-Bank
jinformawh i l-kuntratt ma jistax isir peress li hemm Mandat ta’
Sekwestru kontrih. Fisser li huwa ftiehem mal-vendituri sabiex issir
estensjoni tal-konvenju bit-tama li jirrevoka -mandat. B’digriet tal-25 ta’
Novembru 2016, id-digriet ma giex revokat u kien ghalhekk li fid-28 ta’
Novembru 2016, il-Bank iddikjara li ma kienx f’pozizzjoni li jipprocedi bl-
iffirmar tal-kuntratt u li s-sanction letter giet irtirata. Fisser i
sussegwentementta’dan huwa kellem lill-konvenut Victor Cassar sabiex
jirrifondilu id-depozitu, izda Cassar irrifjuta. Fit-28 ta’ Novembru 2016
huwa pprezenta ittra uffi¢¢jali. L-attur xhed li l-konjugi Cassar fl-istess
gurnata intavolaw ittra uffic¢jali kontrih u kontra martu fejn talbuhom
jersqu ghall-kuntratt finali. Qal li meta raw li l-konjugi Cassar ma
rrifondewx il-flus huma intavolaw it-tieni ittra uffic¢jali fl-4 ta’ Jannar
2017. Fis-16 ta’ Jannar 2017 ghaddew sabiex ipprezentaw rikors ghal
Mandat ta’ Sekwestru u fis-27 ta’ Jannar 2017 intavolaw il-procedura
odjerna.

In kontro-ezami ikkonferma li l-Mandat ta’ Sekwestru ma kienx mahrug
kontra Natalia la Rosa. Mistogsi jekk ippruvawx jiksbu s-self fug isem
martu biss, ix-xhud gal li huwa fisser li r-rapprezentanta tal-Bank, Daniela
Anastasi qaltlu li kien impossibbli li jsir hekk peress li huwa kien il-main
income earner u ghalhekk ma setghux jippro¢edu f’isimha biss. Mistogsi
jekk kinux huma li talbu li tigi irtirata is-sanction letter, ix-xhud irrisponda
li le.

Xehdet Daniela Anastasi, leading manager mal-Bank HSBC fejn
ikkonfermat li is-sanction letter harget f’April 2016 u giet emendata fis-6
t’Ottubru 2016. Tispjega li l-emenda fl-imsemmija ittra kienet fir-rigward
tal-garaxx. Mistogsija x’inhi d-differenza bejn il-hrug ta’ sanction letter u
l-otteniment ta’ self, ix-xhud spjegat hekk:

“Is-sanction letter hija l-approvazzjoni min naha tal-bank illi lum giet
approvata ghal certu kundizzjonijiet pero’ ovvjament jekk sal-kuntratt
jigri xi haga jew certu kundizzjonijiet ma jigux ottenuti l-kuntratt ma
jkunx jista’ jsir, jigifieri ghalkemm tohrog is-sanction letter ma jfissirx li

8



se jsiril-kuntratt, jekk jingalghu xi intoppi bhal ma gara f’dan il-kaz ma
nkunux nistghu mmexxu.”"’

Ix-xhud spjegat li fit-28 ta’ Novembru 2016 harget decline letter u dan
ghaliex ftit gabel ma kellu jsir il-kuntratt, kien sar mandat ta’ sekwestru
fuq il-klijent taghhom; fissret li gabel ma jitnehha s-sekwestru huma ma
jkunux jistghu imexxu.

18. Xehed lan Galea, rapprezentant tal-Awtorita tal-lppjanar fejn fisser li
saret applikazzjoni minn Oliver La Rosa sabiexjaghmel alterazzjonijiet fil-
penthouse mertu tal-konvenju kif ukoll sabiex jissanzjona illegalita. L-
alterazzjonijiet kienu fis-sens li kien hemm modifika fis-setback tal-
faccata kif ukoll zieda tal-opramorta fl-aktar livell gholi. Mistogsi dwar id-
differenza bejn sanctioning application u full development permission
application ix-xhud fisser li m’hemmx differenza u jitgiesu bl-istess mod
ghajr ghal fatt li meta jkun ged jintalab sanzjonar, ikun hemm multi i jridu
jithallsu, pero iz-zewg applikazzjonijiet huma full development
application.

19. Xehdet permezz t’affidavit il-konvenuta Saverina Cassar. Hija fissret li
zewgha u hi kienu ddecidew li jbieghu ir-residenza taghhom, il-proprjeta
mertu tal-kawza. Kienu irriklamaw il-bejgh taghha tramite diversi agenziji
u f’nofs Marzu 2016 wahda mil-agenti ¢emplilthom sabiex tinformahom
li kienet ser tiehu klijent jara l-post u dan kien l-attur La Rosa flimkien ma’
huh. Sussegwentement huwa mar jara dan il-fond ma’ martu u wara ma’
missier il-mara. Tghid li l-atturi accettaw l-offerta li kienu ghamlu huma
u fid-19ta’ Marzu 2016 gie ffirmat il-konvenju. Tghid li hija taf li l-konvenju
baqa’jigi estiz u tiftakar li l-kuntratt kellu jsir fl-uffi¢ini tal-Bank HSBC fl-
ahhar ta’ Novembru 2016 fid-9 ta’ filghodu. Tispjega li meta marru, huma
gew informata li l-kuntratt kien gie kkancellat perd ma tawhomx raguni u
kien biss wara li cemplitilhom is-segretarja tal-attur li nfurmatha li kien
hemm mandat fuq il-kumpanija tal-attur u fuqg l-attur u li l-bank ma kienx
ser johrog il-flus. Tghid li hija tiftakar li s-Sur La Rosa kien ¢cempel lil
zewgha Victor sabiex jinfurmah illi fi zmien ghaxart ijiem kien ser jissetilja
ismu fuqg dan is-sekwestru, izda wara xi gimghatejn kien l-attur reha
cempel u informhom li ghandhom jiltagghu ghand in-Nutar sabiex
jikkancellaw il-bejgh tal-proprjeta.

7 Fol 61 tal-process.



20.

21.

22.

23.

24.

In kontro-ezami l-konvenuta tikkonferma li huma ma fethux kawzi kontra
l-atturi.

Konsiderazzjonijiet legali

Din hija azzjoni ghal radd lura ta’ flus imhallsin bhala depozitu akkont tal-
prezz fl-okkazjoni ta’ konvenju li ghalag bla ma sar il-kuntratt ta’
kompravendita. L-atturi kienu resqu fuq att ta’ konvenju li bih kienu ser
jixtru proprjeta minghand il-konvenuti, u kienu hallsu depozitu akkont
tal-prezz. Billi l-konvenju ghalaq bla ma seta’ jsir il-kuntratt, l-atturi jridu
lura l-flus li gew imhallsa akkont rilaxxati lill-konvenuti, flimkien mal-

imghaxijiet.

L-azzjoni tal-atturi ghalhekk m’hijiex dik imsejsa fuq l-Artikolu 1357 tal-
Kapitolu 16 u ¢ioe m’hijiex azzjoni sabiex iggieghel lill-vendituri jersqu
ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt finali, izda hija azzjoni ghar-rifuzjoni ta’
depozitu akkont tal-prezz imhallas fugq konvenju li skada.

L-atturi jikkontendu li ladarba l-konvenju kien soggett li tinghata facilita’
bankarja u stante li l-imsemmija facilita’ li applikaw ghaliha inghatat u
giet irtirata minhabba li inhareg Mandat ta’ Sekwestru kawtelatorju
kontra l-attur, hemm raguni tajba ghaliex ma jersqux ghall-kuntratt u li
ghalhekk ghandhom jedd jitolbu lura d-depozitu akkont imhallas fuq il-
konvenju.

Fuq il-konvenju l-partijiet ftehmu li d-depozitu mhallas ghandu jigi rifuz
jekk ix-xerrejja ma jersqux ghal kuntratt finali ghal raguni valida. Fi kliem
iehor, jekk ix-xerrejja jongsu milli jersqu ghall-kuntratt t’akkwist minghajr
raguni valida, id-depozitu ta’ €42,000 jinzamm mill-vendituri.

Civili fil-kawza Joseph Muscat vs. Sebastian Muscat et deciza fil-25 ta’
Frar 2021 (mhux appellata):

“Generalment, biex raguni twassal lil parti biex tintitolaha ma tersagx
ghal kuntratt, trid tkun wahda li jew iggib hsara kbira lil dik il-parti, jew
tmur kontra dak li jkun miftiehem fil-weghda preliminari, jew fejn il-
kuntratt ma jkunx sejjer jiswa. B’'mod partikolari, tqis li fejn kundizzjoni
miftehma mill-partijiet fil-konvenju jkun jidher ¢ar li m’hijiex se’ ssehh,
din kienet raguni tajba biex ix-xerrej jonqos li jersaq ghall-kuntratt.
Tajjeb li jinghad ukoll li raguni tajba trid tkun wahda li ma tkunx
tiddependi mill-parti nnifisha u, haga zgura, ma tridx tkun ir-rizultat
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tal-mala fidi taghha. Hekk ukoll huwa mizmum li m’hijiex raguni tajba
biex wiehed jonqos li jersaq ghall-bejgh fid-dawl ta’ c¢irkostanza
barranija li tkun sehhet wara li jkun sar il-konvenju;

IWi biex jista’ jinghad li parti kellha raguni tajba biex ma tersagx ghall-
kuntratt, ir-raguni tajba li zzommbha milli taghmel dak il-pass trid tkun
ghadha tezisti saz-zmien meta l-kuntratt “ma jkun jista’ izjed isir”. Jekk
ir-raguni titnehha minhabba xi zvilupp li jsehh wara (per ezempju, jekk
il-bejjiegh isehhlu jikseb permess tal-bini wara li jaghlaq il-konvenju li
ghall-hrug tieghu dak il-konvenju kien suggett), ma jkunx jista’ jinghad
li x-xerrej ma kellux raguni tajba biex ma jersagx ghall-kuntratt;

IWLi m’ghandux ikun hemm dubju li, jekk kemme-il darba l-weghda ta’
xiri-u-bejgh tkun suggetta ghal xi kundizzjoni u dik il-kundizzjoni ma
tkunx inkisbet saz-zmien meta l-konveniju jista’ jkun ezegwit, nugqas
bhal dak jikkostitwixxi raguni tajba biex ix-xerrej jaghzel li ma jersaqx
ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt. Min-naha l-ohra, ix-xerrej ghandu
dejjem l-ghazla li kundizzjoni bhal dik li tkun favurih jirrinunzja ghaliha
u jaghzel li xorta wahda jersaq ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt
minghajr ma tkun ghadha twettget dik il-kundizzjoni.”

25. Stabbilit illi l-konvenju ta’ bejn il-partijiet kien suggett ghall-otteniment
ta’ self bankarju, jekk din il-kundizzjoni ma tigix sodisfatta, id-depozitu
mhallas ma jintilifx. Diversi huma s-sentenzi li trattaw dan il-punt
fosthom insibu s-sentenza Kristian Calleja vs. David Galea moghtija
mill-Qorti tal-Appell (sede Inferjuri) fis-7 ta’ Dicembru 2015:

“Gialadarba l-attur ma nghatax is-self u m’hemmx prova li kien hemm
Xi manuvri min-naha tieghu jew kolluzjoni mal-bank sabiex ma
jinghataxis-self, l-attur ghandu kull dritt li jitlob lura d-depozitu peress
li fil-konvenju jinghad: “Dan il-konvenju huwa subject to bank loan” u
s-self ma nghatax. Hu evidenti li n-nuqqas tal-ghoti ta’ self mill-bank
kienet espressament kontemplata bhala raguni valida ghalfejn l-attur
ma jersaqgx ghall-att finali. Kundizzjoni li bla dubju kienet stipulata
favur l-attur. Peress li l-attur ma nghatax is-self kellu kull dritt li ma
jersagx ghall-att finali u jitlob il-hlas lura tas-somma ta’ €11,000.”

26. Ta’ relevanza wkoll hija s-sentenza Ralph Altenhoener et vs.
Christopher Grech noe moghtija minn din il-Qorti diversament

preseduta fit-8 ta’ Marzu 2002:

“Issa jirrizulta wkoll li skond il-konvenju fugq imsemmi, il-ftehim kien
soggett ghall-kondizzjoni (klawzola numru hamsa) li l-atturi jottjenu
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self mill-Bank. Fil-fatt l-atturi ottjenew tali facilita kif jirrizulta mis-
sanction letter (Dok. ND1) u rcevuta dwar hlas tal-life policy in
konnessjoni ma’ l-istess self (Dok. ND2). Sussegwentement l-attur
tilef l-impjieg tieghu u b’hekk il-bazi finanzjarja li fugha kien ged
jottieni s-self biex ikun jista’ jixtri |-fond in kwistjoni.
Konsegwentement il-Bank ma kienx aktar lest li jipprovdi tali facilita™ .
Nonostante cio® s-socjeta’ konvenuta baqghet tinsisti li l-atturi
jaddivjenu ghall-kuntratt finali u skond ir-rapprezentanttaghhom saret
ittra ufficjali ghal dan l-iskop. Wara xi zmien pero” d-dar regghet
tgieghdet fis-suq u nbieghet lil terzi.

Jigi osservat ukoll li skond l-istess konvenju (klawzola numru tnejn) il-
kompraturi jititfu d-depozitu minnhom imhallas jekk ma jersqux ghall-
kuntratt finali “for a reason not valid at law”.

Wara li l-perit legali ghamel riferenza ghall-artikoli 1357 u 1360 tal-
Kodici Civili, huwa ghamel dawn il-konsiderazzjonijiet:

L-atturi ged jippremettu li kienu jezistu ragunijiet validi skond il-ligi
sabiex l-atturi ma jersqux ghall-konvenju indikat fic-citazzjoni.

IWi jidher li dawn ir-ragunijiet huma tnejn, ta’ natura differenti. Wahda
hija dik dritta u minghajr tfixkil prevista mill-klawzola numru 5 fil-
konvenju meta parti impenjata ma jirnexxiliex tottjeni s-self mehtieg
biex tixtri. Dana fil-fatt gara lill-atturi kif irrizulta fil-konstatazzjonijiet
tal-fatti mill-provi mhux kontestati. Dic-cirkustanza wahedha hija
bizzejjed biex l-obbligazzjonijiet tal-konvenju ma jibgghux jorbtu Lill-
atturi. Id-duttrina li ged tigi applikata fil-kaz f’dac-cirkustanza, giet
ampjament trattata fil-Kawza “J. Pleasant vs Carmelo Caruana”
deciza fl-Appell fis-7 ta’ Lulju tal-1998. Dan huwa kaz simili hafna ghal
dan odjern u l-Qorti tal-Appell kkunsidrat li minkejja l-klawzola ta’
telfien tal-akkont, tali telf ma jsehhx jekk ikun hemm raguni valida fil-
ligi. Dir-raguni li ged igib l-attur, in-nugqgas ta’ self mill-Bank, hija
certament wahda valida u msemmija bhala accettabli biex tehles lill-
kompratur mill-obbligu li jixtri, kemm ghax hija legali u ghax kienet
prevista bhala possibilita’ li tholl fil-konvenju stess.

[...]

Il-Qorti hija tal-fehma li l-perit legali ghamel apprezzament tajjeb u
korrett tal-fatti kif rizultanti mill-provi u tal-punti ta’ dritt involuti u
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tagbel li konsegwentement is-socjeta’ konvenuta ma kellha l-ebda
dritt izzomm id-depozitu li kien thallas mill-atturi u ghalhekk is-
somma ta’ Lm1,800 ghandha tithallas lura lilhom.”"®

27. Lura ghall-kaz odjern, il-konvenju ma kienx soggett biss li tinhareg
sanction letter fi zmien ghaxar gimghat, izda kien soggett primarjament li
jinghataw is-self mill-bank biex ikunu jistghu jixtru l-proprjeta inkwistjoni.
Mid-depozizzjoni kemm tal-impjegati tal-bank kif ukoll tan-Nutar
Charmaine Bonnici li rredigiet il-konvenju u l-estensjoni tieghu, jirrizulta
li l-unika raguni ghalfejn ma setax isir il-kuntratt finali, kienet proprju
minhabba li l-bank irrifjuta li jaghti self. Ghalkemm il-bank kien wieghed
permezz tas-sanction letter li kien ser javvanza self lill-atturi, din is-
sanction letter kienet soggetta ghal kundizzjonijiet li: “if any event occurs
or circumstances arises which, in the opinion of the Bank, is deemed
likely to affect the performance of all or any of the obligations under this
sanction letter or the compliance with the terms thereof, then, or at any
time thereafter, prior to the utilisation of the banking facilities indicated
above, the Bank shall have the right to withdraw or cancel this sanction
letter by giving you notice thereof by simple letter.”"® Kundizzjoni ohra
generali li tifforma parti integrali mis-sanction letter tipprovdi li self
bankarju ma jinghatax “if there is a material change in your
circumstances since you made the loan application [...]”°.

28. Fil-kaz de quo gie ampjament muri li s-self ma giex approvat stante li
kontra wiehed mill-atturi u ¢ioe kontra Oliver Marco La Rosa u terzi kien
gie intavolat Mandat ta’ Sekwestru kawtelatorju ghas-somma ta’
€150,000. Gie mfisser mill-attur in kontro-ezami, u mhux kontestat mill-
konvenuti, li huma ppruvaw jakkwistaw is-self fuq l-attrici wehidha, izda
spjegawlu li dak ma kienx possibbli peress li hu kien il-main income
earner.

29. ld-difiza tal-konvenuti giet imfissra ahjar fin-nota ta’ sottomissjonijiet
fejn fissru li “hija l-fehma tal-esponenti li kieku l-attur ma kaxkarx sagajh
matul il-process tal-applikazzjoni ghall-facilita bankarja, x’aktarx l-attur
ma kienx ikun kolpit b’mandat ta’ sekwestru fil-konfront tieghu, in vista
tal-fatt illi dan il-mandat gie ntavolat biss tliet (3) gimghat gabel id-data

8 Ara wkoll Renato Aquilina et vs. Christopher James Arthur Townshend deciza mill-Prim’Awla,
Qorti Civili fis-16 ’Ottubru 2017.

9 Fol 29 a tergo tal-process..

20 Fol 30 a tergo tal-process.
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30.

31.

32.

tal-iskadenza tal-konvenju originali [...] Fi kliem iehor, id-dewmien da
parti tal-attur f’dan ir-rigward kkawzat lill-partijiet li ma jibgghu
f’posizzjoni li jezegwixxu l-kuntratt finali, meta kellhom opportunita li
jaghmlu dan f’data opportuna gabel l-intavolar tal-mandat de quo.”*" It-
tkaxkir ta’ sagajn li ged isir referenza ghalih huwa d-dewmien ta’ xahar
shih mill-atturi sabiex jirrimedjaw l-infringements fil-fond mertu tal-
kawza kif identifikati mill-Bank.

Il-Qorti tibda billi tgis li hija ma tistax timxi fug assunzjonijiet ta’ x’seta’
gara kif donnhom qed jippretendu li jsir il-konvenuti; il-Qorti hija
obbligata twizen x’attwalment gara. Dak li tara din il-Qorti huwa proprju
s-segwenti:

Fl-24 ta’ Gunju 2016 giet a konjizzjoni tal-atturi li [-Perit tal-bank kien
identifika diskrepanza bejn il-pjanti tal-fond u dak li attwalment gie
mibni: “Architect has mentioned that there are some infringements in
relation to the entrance to the penthouse on setback from facade. 7?2
Kien ghalhekk li l-bank informa lill-attur li s-sanzjoni ghandha ssir qabel
jigi ffirmat l-att. Fit-28 ta’ Gunju 2016 l-attur staqgsa lir-rapprezentanta tal-
Bank x’setghu jaghmlu sabiex jirrimedjaw id-diskrepanza. Fit-30 ta’
Gunju 2016, ir-rapprezentant tal-bank spjegatlu li “ideally you speak to
the vendor about this issues noted by the architect so he can handle with
his architect to rectify accordingly”?. L-attur fisser li huwa kien tkellem,
tramite r-rapprezentanta tieghu, mal-konvenut Victor Cassar sabiex jiehu
l-passi mehtiega u jsolvi dik il-problema. lzda peress li huwa ried
jakkwista |-fond minghajr dewmien huwa nkariga Perit sabiex jispezzjona
I-fond u fis-27 ta’ Lulju 2016 huwa issottometta l-applikazzjoni ghas-
sanzjonar. Fisser li l-applikazzjoni kienet ghada ma gietx approvata sad-
19 ta’ Settembru 2016 u kien ghalhekk li estendew il-konvenju.

F’dan ir-rigward il-pretensjoni tal-konvenuti illi kien tort tal-atturi illi -
kuntratt ma sarx gabel inhareg il-mandat ta’ sekwestru mhux siewja. Fl-
ewwel lok ma rriskontratx dewmien da parti tal-atturi sabiex
jipprezentaw l-applikazzjoni ghas-sanzjonar ta’ dak li kien mehtieg fil-
fond in vendita. Fit-tieni lok, hija pjuttost sfac¢ata l-pretensjoni tal-
konvenuti illi l-ewwel jersqu fugq konvenju sabiex ibieghu immobbli li ma
kienx konformi mal-permessi tal-izvilupp; imbaghad jittentaw jinkulpaw

21 Fol 461 - 462 tal-process.
22 Fol 46 tal-process.
2 Fol 48 — 49 tal-process.
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33.

34.

35.

36.

37.

lill-atturi b’allegat dewmien sabiex Ll-immobbli tal-konvenujti jigi
sanzjonat. Ultimament kienet ir-responsabbilta’ tal-konvenuti u mhux
tal-atturiilli l-fond li kien ser jinbiegh kien skontil-permessi. ld-dewmien
gie kagunat tort tal-konvenuti u mhux tort tal-atturi.

In oltre din il-Qorti tqis li l-mandat ta’ sekwestru kien gie intavolat fil-31
tAwwissu 2016, filwaqt li l-konvenju kien validu sad-19 ta’ Settembru
2016, sa liema zmien kienet ghada ma gietx approvata l-applikazzjoni ta’
sanzjonar. Il-bank ghamilha ¢ara li s-sanzjonar kellu jsir gabel jigi ffirmat
il-kuntratt finali u ghalhekk l-argument tal-konvenuti li x’aktarx l-attur ma
kienx ikun kolpit b’mandat ma jregix u huwa fieragh. Langas m’huwa
validu l-argument li l-bank kien dispostjapprova |-facilita ta’ self bankarja
fil-5 ta’ Settembru 206 stante li kien ghadu ma giex sanzjonat il-fond kif
ukoll kien diga lahaq gie intavolat il-mandat ta’ sekwestru kontra l-attur.
Il-konvenuti ma resqu l-ebda prova li l-bank kien lest li japprova s-self
qgabel il-31 tAwwissu 2016, langas ma urew li huma talbu lill-atturi
jersqu ghall-konvenju gabel id-19 ta’ Settembru wisq anqgas gabel il-31
t’Awwissu 2016.

La gie allegat u wisq angas jirrizulta mill-atti li kien hemm xi kolluzzjoni
bejn l-atturi u l-bank sabiex is-self ma jinghatax.

Ghaldagstant galadarba |-konvenju waqga’ bla tort ta’ ebda wahda mill-
partijiet, u anke ghaliex il-gurisprudenza ghalmitna li n-nuqqas ta’ self
mill-Bank, hija raguni valida u accettabbli biex tehles lix-xerrej mill-
obbligu li jixtri, kemm ghax hija legali u kemm ghax kienet prevista bhala
kondizzjoni rizolutiva espressa fil-konvenju stess, din il-Qorti ged
tikkonkludi illi l-atturi ma resqux fuq il-kuntratt ghal raguni valida fil-ligi u
ghalhekk ghandhom dritt li jircevu lura minghand il-konvenuti id-
depozitu li kien thallas akkont tal-prezz.

Fil-hames ecc¢ezzjoni taghhom il-konvenuti ec¢ipew li huma interpellaw
lill-atturi b’ittra ufficcjali ai termini tal-Artikolu 1357 tal-Kapitolu 16. Dwar
din l-eccezzjoni ma saret ebda sottomissjoni. B’din l-e¢cezzjoni |-
konvenuti izda bhal donnhom iridu jaghtu x’jifthmu li huma zammew il-
konvenju fis-sehh.

Il-weghda ta’ bejgh hija regolata bl-Artikolu 1357 tal-Kodi¢i Civili li
jipprovdi:
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“(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’ gabel dan, ma titgiesx bejgh; izda, jekk tigi accettata, iggib,
f’dak li wieghed, l-obbligu li jaghmel il-bejgh, jew, jekk il-bejgh ma
jkunx jista’ izjed isir, l-obbligu li jhallas id-danni lill-accettant.

(2) L-effett ta’ din il-weghda jispicca 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 l-bejgh ikun jista’ jsir,
kemme-il darba l-ac¢ettant ma jsejjahx lil dak li wieghed, b’att
gudizzjarju pprezentat qabel ma jghaddi z-zmien applikabbli kif intgal
gabel, sabiex jaghmel il-bejgh, u kemme-il darba, fil-kaz li dak li
wieghed jongos li jaghmel hekk, it-talba b’rikors guramentat sabiex
titwettaqil-weghda ma tigix ipprezentata fi zmien tletin jum minn meta
jaghlag l-imsemmi zmien.”

38. Kif osservat il-Prim’Awla tal-Qorti Civili fil-kawza Ciro Del Negro et vs.

Victor Grech, deciza fl-10 ta’ Jannar 1994:

“L-Artikolu 1357 tal-Kap. 16 jippreskrivi li l-effett ta’ weghda ta’ bejgh
jispicca meta jaghlaq iz-zmien miftiehem bejn il-partijiet ghalhekk...
kemm-il darba l-accettant ma jsejjahx lil dak li wieghed, b’att
gudizzjarju pprezentat gabel ma jghaddi z-zmien applikabbli kif
intqal qabel, sabiex jaghmel il-bejgh, u kemme-il darba, fil-kaz li dak li
wieghed jongos li jaghmel hekk, it-talba b’citazzjoni sabiex titwettaq
illweghda ma tigix ipprezentata fi zmien tletin jum minn meta jaghlaq
l-imsemmi zmien.”

39. Filwaqgt li huwa minnu li l-konvenuti ipprezentaw ittra ufficcjali fit-28 ta’

40.

Novembru 2016 ai termini tal-Artikolu 1357 sabiex l-atturi jersqu ghall-
att finali ta’ bejgh ma gietx segwita b’kawza fi zmien tletin jum sabiex
titwettaq il-weghda kif trid il-ligi b’dan ghalhekk li fi kwalunkwe kaz, u
irrispettivament mir-raguni valida li kellhom L-atturi li ma jaddivjenux
ghall-kuntratt finali, l-konvenju ma nzammx fis-sehh.

Dan gie mfisser mill-Qorti tal-Appell fl-1ta” Frar 2008 fis-sentenza Gloria
Pont vs J.L.J. Construction Company Limited fejn gie dikjarat illi:

“Biex parti fug konvenju jzomm id-depozitu li thallas fuq l-istess
konvenju, irid izomm fis-sehh l-istess konvenju, ghax jekk il-konvenju
jiskadi, jigi bla effett, u dak li jkun ma jistax aktar jinvoka l-konvenju
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biex izomm ghalih il-hlas kondizzjonat li sar fuq il-konvenju. Konvenju
ma jibgax fis-sehh biss ghax tintbaghat l-ittra ufficjali prevista fl-
Artikolu 1357 tal-Kodici Civili.

[...]

Biex parti fug konvenju jzomm id-depozitu li thallas fuq l-istess
konvenju, irid izomm fis-sehh l-istess konvenju, ghax jekk il-konvenju
jiskadi, jigi bla effett, u dak li jkun ma jistax aktar jinvoka l-konvenju
biex izomm ghalih il-hlas kondizzjonat li sar fuq il-konvenju. Konvenju
ma jibgax fis-sehh biss ghax tintbaghat l-ittra ufficjali prevista fl-
Artikolu 1357 tal-Kodici Civili.

[...]

Kwindi, biex is-socjeta 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 l-ohra tipprova jew tehles mill-
obbligazzjoni billi turi kawza gusta, jew taccetta li tersaq ghall-
pubblikazzjonital-kuntratt jew li titlef id-depozitu. Il-venditur ma jistax
jiddeciedi, unilateralment, li l-parti l-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' l-att finali, tesigi,
kif qalet din il-Qorti fil-kawza Brownrigg v. Camilleri imsemmija aktar
gabel, iz-zamma fis-sehh tal-konvenju bil-proceduri kontemplati fl-
Artikolu 1357 tal-Kodici Civili; ahseb u ara kemm l-istess hu mehtieg
gabel mawiehed izomm ghalih taht forma ta' danni/penali d-depozitu
mbhallas fug konvenju.”?*

41. Ghalhekk meta konvenju jithalla jiskadi minghajr ma tigi segwita L-
pro¢edura kontemplata fl-Artikolu 1357 il-partijiet jirrevertu ghall-istatus
quo ante l-konvenju. Kif inzamm fis-sentenza Alexandra Jenkins vs.
Emanuel Bianco et, moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili, fit-30 ta’
Mejju 2001

24 Ara wkoll Kevin Samuel Bonnici et vs. Pierre Cassar et deciza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fis-
26 ta’ Novembru 2018.
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“Fis-sentenza Brownrigg vs Camilleri App Civ 22/2/90 gie deciz li jekk
parti f’konvenju ma taghmilx il-proceduri indikati fl-artikolu 1357 tal-
Kap 16, il-konvenju jispicca u ma tistax tinsisti fuq l-ezekuzzjoni tieghu
kif langas ma tista’ taghmel talba ghal konsegwenzjali danni f’kaz li L-
kuntratt ma jkunx jista’ jsir.

Ili skond is-sentenza fl-ismijiet L. Abela vs T. Spiteri App 30/10/89 Vol
LXX111 p 2 p 408 jekk il-formalitijiet rikjesti f’”dan l-artikolu ma jigux
osservati, l-konveniju jitlef l-effikacja tieghu u dak in-nhar li jiskadi, |-
partijiet jergghu lura ghal posizzjoni li kienu gabel sar il-konvenju.

F’kaz fejn konvenju jiskadi minghajr hadd mill-kontendenti ma
jimplimenta dak il-konvenju fit-terminu tal-validita’ tieghu, u langas
ma jiehu mizuri gudizzjarji li trid il-ligi biex jinfurzaw id-drittijiet u
obbligi reciproki stipulati fil-konvenju jfisser li l-partijiet jirritornaw
ghall istatus quo ante. Ghalhekk il-kompratur jista’ jitlob lura
minghand il-venditur id-depozitu li jkun hallas fuq il-konvenju (Ara
wkoll sentenzi A. Ciantar vs A. Vella LXX11 p 11 p828; J. Cassar vs V.
Farrugia LXXV11 p11 p316.)”

42. Inghad fis-sentenza ta’ din il-Qorti diversament preseduta fl-ismijiet
Pauline Debono vs. Albert Balzan moghtija fil-5 ta’ Lulju 2021 li

“[...] meta att ta’ konvenju jaghlaq, bla ma jkun sar il-kuntratt, l-effetti
legali jkun li kull parti terga’ titpogga lura fil-qaghda li kienet dakinhar
gabel ma sar il-konvenju (ara Martin Frederick Searle et v. Jonathan
Wayne Marks et deciza mill-Qorti tal-Appell fit-13 ta’ Marzu, 2018);

28. Ifisser dan, li kull parti tkun trid trodd lura kull benefi¢cju li setghet
kisbet bis-sahha tal-konvenju (ara David Abela et v. Michael Debono
et deciza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili nhar it-30 ta’ Gunju, 2020 u
Christine Cassar Torregiani v. Dr. Godfrey Gauci Maistre deciza
mill-Qorti tal-Appell fil-25 ta’ Mejju, 2007);

29. Fost il-beneficcji li jridu jigu mrodda lura, hemm il-flejjes kollha li
jkunu gew imhallsa bhala parti mill-prezz tax-xiri (ara inter alia Olive
Gardens Investments Limited v. Charles Sant Fournier et deciza
mill-Qorti tal-Appell fil-31 ta’ Mejju, 2019, Jeffrey John Mallia v.
Adrian Caruana deciza mill-Qorti tal-Appell fit-18 ta’ Lulju, 2017,
Chain Services Limited v. Leo Micallef et deciza mill-Qorti tal-Appell
fis-27 ta’ Jannar, 2017, Kruger Brent Development Limited v. P.A.M.
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Limited deciza mill-Qorti tal-Appell fid-25 ta’ Novembru, 2016, Gerit
Company Limited v. A.M. Developments Limited et deciza mill-
Qorti tal-Appell fid-29 ta’ Mejju, 2015, Alfred Galea et v. Perit Anton
Zammit et deciza mill-Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri) fil-5 ta’ Marzu,
2010, Angelo Zahra v. John Parnis England et deciza mill-Qorti tal-
Appell fit-30 ta’ April, 2009 u Gloria Pont v. J. L. J. Construction
Company Limited deciza mill-Qorti tal-Appell fl-1 ta’ Frar, 2008)”.

43. Skontil-gurisprudenza kostanti tal-Qrati taghna, jekk l-ammont imhallas
fuq il-konvenju kien depozitu akkont tal-prezz, galadarba jkun waqga’ |-
konvenju, kollox ghandu jmur lura ghall-istat ante¢edenti ghall-konvenju,
ghall-istatus quo ante, u d-depozitu akkont tal-prezz jintradd lura. Kif
inzamm fis-sentenza Carmel Brincat et vs. Victor Galea et moghtija
mill-Qorti Civili, Prim’Awla fis-17 ta’ Jannar 2013:

“Diversi kienu s-sentenzi tal-grati taghna (ara Cassar noe vs.
Camilleri: Appell Civili: 6 ta’ Gunju, 1986: Kollez. Vol. LXX.I1.326;
Mamo et vs. Penza et: Prim’Awla tal-Qorti Civili (PA/RCP): 17 ta’
Jannar, 2001; u Galea Pace vs. Dimech noe: 11 t’Ottubru, 1989,
Kollez. Vol. VLXXIII.II.379) fejn inghad illi fil-kazi fejn id-depositu jkun
jikkonsisti f‘forfeitable deposit’, is-sitwazzjoni tkun totalment
differenti minn dik fejn id-depozitu jkun sar bhala akkont tal-prezz.
Jekk kuntratt ma jigix konkluz u d-depozitu jkun thallas bhala kapparra
(forfeitable deposit), dak id-depozitu jinzamm mill-prospettiv venditur
purcheé l-kumpratur ma jkollux raguni valida skont il-ligi biex ma
jersagx ghall-kuntratt. Sempli¢i depozitu akkont tal-prezz ghandu
jintradd lill-kumpratur fi kwalunkwe kaz.

Fis-sentenza taghha tat-18 ta’ Novembru 1988 fil-kawza Ciantar vs.
Vella, il-Qorti tal-Kummer¢ irriteniet illi:-

“F’kaz fejn konvenju jiskadi minghajr hadd mill-kontendenti ma
jimplimenta dak il-konvenju fit-terminu tal-validita tieghu, u langas
ma jiehdu l-mizuri gudizzjarji li trid il-ligi biex jinfurzaw id-drittijiet u
obbligi reciproki stipulati fil-konvenju jfisser li l-partijiet jirritornaw
ghall-istatus quo ante. Ghalhekk il-kompratur jista’ jitlob lura
minghand il-venditur id-depozitu li jkun hallas fuq il-konvenju.

Dan hu l-kaz meta d-depozitu jkun akkont tal-prezz biss u ma jkunx
ukoll depozitu penitenzjali li meta ssir, tfisser infatti li l-venditur ikollu
d-dritt li f’kaz li l-kompratur jongos mill-obbligi tieghu li jakkwista,
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huwa jinkamera d-depozitu ricevut, bhala penali ghan-nuggas mill-
obbligazzjoni li jakkwista.”

Il-grati taghna galu wkoll illi ghalkemm gieli tintuza l-kelma ‘deposit’
minflok ‘kapparra’, dak ma jfissirx li d-depozitu ma jkunx jammonta
ghal kapparra partikolarment meta d-depozitu jista’ jigi ‘forfeited’.
Fis-sentenza tal-Qorti tal-Appell tas-16 ta’ Gunju, 1995 fil-kawza
Cassar vs. Grech (Kollez. Vol LXXIX.I.575) inghad hekk -

“ ... fil-kaz in ezami l-konvenju bejn il-partijiet sar bil-lingwa Ingliza.
Ghalhekk ma setghetx tintuza l-kelma kapparra. It-test Ingliz tal-
artikolu msemmi juza l-kelma ‘earnest’ bhala ekwivalent tal-kelma
Maltija ‘kapparra’. Biss jekk id-depozitu jintilef kemme-il darba L-
elementi ta’ ‘kapparra’, ¢joe li dak id-depozitu jintilef kemm-il darba
min ikun ghamlu ma jersagx, ghandhom japplikaw is-sanzjonijiet
imsemmija fl-artikolu 1359 anki fil-konfront tal-venditur.

Fil-kaz in ezami, l-kelma ‘deposit’ giet ikkwalifikata bil-kelma
‘forfeitable’ u ¢joe l-attur kien jitlef -ammont imhallas kemme-il darba
ma jersagx. Dan fl-opinjoni tal-Qorti huwa ekwivalenti ghal meta
f’konvenju jinghad li ged jithallas ¢ertu ammont bhala ‘kapparra’.

Fil-pubblikazzjoni ta’ Butterworths, Words and Phrases Legally
Defined, jinghad hekk dwar il-kelma ‘earnest’:

‘The thing given [as earnest] must be given by the contracting party
who gives it, as an earnest or token of good faith and as a guarantee
that he will fulfil his contract, and subject to the terms that if, owing to
his default, the contract goes off, it will be forfeited.’ |d-definizzjoni ta’
‘earnest’ fid-dizzjunarju nsibuha bhala ‘money paid in advance to
bind a contract’. In vista ta’ dan, ‘earnest’ hija ‘a forfeitable amount

r»

paid in advance’ossia ‘forfeitable deposit’.

Fis-sentenza tal-Qorti tal-Appell tas-26 ta’ Gunju, 1991 fil-kawza
“Mifsud vs. Mifsud” saret din l-osservazzjoni:-

“Per ezempju, ghalkemm il-konvenju juza’ l-kelmiet ‘akkont tal-prezz’
u ‘deposit’ meta saret riferenza ghas-somma ta’ Lm1,000 li ghaddiet
minghand id l-attri¢i ghal id il-konvenut fuq l-istess konvenju, dina s-
somma kellha ‘tintilef favur il-venditur fil-kaz li l-kompratrici (sic)
terga’ lura minn dana l-ftehim minghajr raguni valida u dina L-
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kondizzjoni allura tfisser lil-ammont ta’ Lm1,000 tgieghed f’idejn John
Mifsud bhala ‘kapparra’; u l-Qorti, fl-interpretazzjoni li geghdha taghti
lil dana l-kliem ma ghandhiex ghalfejn tirrikorri ghal ghejun ohra
barranin ghal konvenju stess.”

Inghad mill-grati taghna illi anke meta d-depositu jkun kapparra, irid
ikun hemm interpellazzjoni sabiex tkun tista’ ssir restituzzjoni. Fis-
sentenza taghha tad-29 ta’ Ottubru 2004 fil-kawza Cassar Torregiani
vs. Gauci Maistre noe, kien deciz minn din il-Qorti (PA/GV) [u
konfermat mill-Qorti tal-Appell b’sentenza tal-25 ta’ Mejju 20077 illi -

“ ... fis-sentenza PA/JSP, Hutchinson vs. P. Cortis, 5/2/1992 il-Qorti
ddecidiet li l-parti li tezigi t-telfien tal-kapparra trid tipprova gabel xejn
li kienu jikkonkorru l-elementi nec¢essarji biex jipprovokaw it-telfin tal-
kapparra, u c¢joe l-inadempjenza tal-parti l-ohra. Din gabel xejn
tippresupponi d-disponibilita tal-parti li ged tirrivendika l-kapparra li
tersaq ghall-kuntratt definittiv u r-rifjut tal-parti l-ohra li taghmel dan.
Dan ir-rifjut jista’ jigi biss pruvat definittivament bin-nugqas taghha li
tersaq fuqil-kuntratt definittiv u r-rifjut tal-parti l-ohra li taghmel dan.”

Fis-sentenza taghha tal-14 ta’ Dicembru, 2011 fil-kawza Is-Soc¢jeta
Buz-Dov Properties Limited et vs. Attard et din il-Qorti (PA/LFS)
tghid hekk:

“L-artikolu 1359 tal-Kap 16 ighid hekk: “Jekk b’'weghda ta’ bejgh tkun
giet moghtija kapparra, kull wahda mill-partijiet tista’ terga’ lura mill-
kuntratt: il-parti li tkun tat il-kapparra billi titlef din il-kapparra, u L-
parti li tkun ir¢cevietha, billi trodd darbtejn dagsha, kemme-il darba ma
jkunx hemm uzu xort’ohra dwar dak il-kuntratt partikolari li ghalih tkun
giet moghtija l-kapparra.” Ara Cecila Galea Pace vs. Thomas
Dimech, Appell Superjuri Civili, tal-11 ta" Ottubru, 1989 [LXX111-11-
37], u Lawrence James Cappello vs. John Muscat, deciza fis-7 ta’
Ottubru, 1997 [LXXXI-11-731].

Fil-kawza deciza mill-Qorti tal-Appell Civili Superjuri fis-16 ta’ Gunju,
1995, fl-ismijiet George Cassar vs. Christopher Grech inghad li anke
jekk il-partijiet ikunu rrikorrew ghall-kelma depozitu flok ghall-kelma
kapparra, jekk i¢-cirkostanzi jkunu hekk, juru li din ghandha tigi
kunsidrata bhala kapparra, u mhux bhala depozitu. F’dan il-kuntest,
ta’ min isemmi li fil-kaz Paolina Portelli vs. Grazia Scicluna deciza
fil-21 ta’ April, 1959 mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili, inghad li “Il-
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44,

45.

46.

47.

kapparra hi konfermatorja meta l-iskop taghha jkun li tassikura L-
ezekuzzjoni tal-obligazzjoni; hi penitenzjali meta dak l-iskop hu li toffri
mezz ta’ skamp jew helsien mill-obbligazzjoni.”

Il-ligi taghna tikkontempla l-kapparra fil-kaz biss ta’ promessa ta’
bejgh, fejn lill-kapparra, skont dawn il-prin¢ipji, tinghata l-effett
penitenzjali. Fil-kawza deciza fit-2 ta’ Gunju, 2003 per Imhallef
Sciberras, Appell Inferjuri Civili fl-ismijiet Saviour Fiteni et vs. Louis
Mazzitelli et, inghad li jekk f* konvenju jigi dikjarat li gieghed isir hlas
akkont bhala kapparra |-Qorti ma tistax ma tinterpretax dan il-hlas
unikament hlief bhala kapparra. Fil-kawza fl-ismijiet D and D
Developments Limited vs. Salvina Bartolo et, deciza fis-7 ta’
Ottubru, 2008 minn din il-Qorti kif presjeduta nghad: “L-artikolu 1359
tal-Kap 16 jittratta dwar weghda ta’ bejgh li tkun giet moghtija bil-
kapparra u l-effetti legali ta’ dan ghall-partijiet. Ghalhekk, il-kelma
kapparra ghandha tinghata s-sinifikat li taghtiha -ligi, u dan billi minn
ezami tal-kliem uzat fil-konvenju, ma jirrizultax li l-partijiet uzaw il-
kelma f* xi sinifikat differenti minn dak previst mil-ligi.”

Applikata l-gurisprudenza in materia ghall-kaz odjern, din il-Qorti ssib li
ladarba l-konvenju skada minghajr ma l-konvenuti ngdew bil-pro¢edura
stabbilita fl-Artikolu 1357(2) tal-Kapitolu 16, u cioe li jsegwu l-ittra
uffic¢jali interpellatorja b’kawza sabiex jitolbu lill-Qorti tordna lill-
kompraturi jersqu fuq l-att finali, kwalunkwe ammont imhallas akkont
tal-prezz, ghandu jigi rifuz lill-atturi li ghandhom jigu b’hekk imqgieghda
fis-sitwazzjoni antec¢edenti l-iffirmar tal-konvenju.

Imghax Legali

L-atturi ged jitolbu li flimkien mar-rifuzjoni tad-depozitu, il-konvenuti
ghandhom jigu wkoll ikkundannati jhallsu l-imghax legali.

Fir-rigward tal-imghax mitlub, l-imghax ghandu jibda minn dakinhar li l-
atturi  sejhu lill-konvenuti ghall-hlas b’att gudizzjarju u dan
b’applikazzjoni tal-Artikolu 1141(2) tal-Kapitolu 16. Dan ma kienx kaz
fejn intalab ammont indeterminat da liquidarsi.

Kif gie ritenut mill-Qorti tal-Appell (sede Inferjuri) fis-sentenza lIris
Dalmas vs. Ronnie German et, moghtija fis-16 ta’ Marzu, 2005:
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“Ghall-iskop tad-dekorriment ta’ l-imghax hu mehtieg interpellazzjoni
formali biex id-debiturjitgieghed in mora. Jigifieri, «xuna interpellazione
specifica pel pagamento dei lucri e non una semplice intimazione al
debitore di eseguire la sua obbligazione» (Kollez. Vol. XVI P | p 84)”

48. Ifisser dan illi sabiex jibda jiddekorri l-imghax legali jehtieg li l-atti jigi
notifikat. Altrimenti id-debitur ma jitgieghedx in mora. Fil-kaz odjern, |-
atturi sejhu lill-konvenuti permezz ta’ ittra ufficjali fit-28 ta’ Novembru
2016 u ohra fl-4 ta Jannar 2017 sabiex jirrifondu l-kappara li hallsu fuq il-
konvenju. Ghalhekk, ghall-ghanijiet tal-Artikolu 1141(2) surreferita, |-
imghax jibda jiddekori mid-data tan-notifika tal-ittra uffi¢jali tat-28 ta’
Novembru 2016, u f’kaz li ma gietx notifikata mid-data tan-notifika tal-
ittra uffi¢jali sussegwenti u fin-nuggas mid-data tan-notifika tar-rikors
mahluf.

49. B’applikazzjoni tal-Artikolu 1139 tal-Kapitolu 16 ir-rata tal-imghax
pagabbli mill-konvenuta hija ta’ tmienja fil-mija (8%) fis-sena.

Decide
Ghal dawn il-motivi, |-Qorti taqta’ u tiddeciedi din il-kawza billi,

1. Ti¢had it-tieni e¢¢ezzjoni tal-konvenuta peress li ged issib illi l-atturi
kellhom raguni valida fil-ligi sabiex ma jersqux ghall-pubblikazzjoni tal-
att tal-bejgh;

2. Tiéhad il-hames eccezzjoni tal-konvenuta peress li ged issib illi -
konvenuta nagset milli tottempera ruhha mal-procedura stabbilita’ fl-
Artikolu 1357(2) tal-Kodici Civili;

3. Tichad il-kumplament tal-e¢cezzjonijiet;

4. Tilga’ l-ewwel talba, tiddikjara li l-konvenju datat 19 ta’ Marzu 2016 ta’
bejn il-partijiet skada u tilef kull effett legali;

5. Tilga’ t-tieni talba, tiddikjara li l-konvenuta hija obbligata tirrifondi Lill-
atturi s-somma ta’ tnejn u erbghin elf ewro (€42,000) rapprezentanti
depoziti mhallsa mill-istess atturi lill-konvenuti ai termini tal-konvenju
fug imsemmi;
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Tilga’ t-tielet talba, tikkundanna lill-konvenuta tirrifondi lill-atturi L-
imsemmija somma ta’ tnejn u erbghin elf ewro (€42,000);

Bl-ispejjez kif mitlub kontra l-konvenuta, u bl-imghax legali mid-data

tan-notifika tal-ittra ufficjali tat-28 ta’ Novembru, 2016 sad-data tal-
pagament effettiv.

Onor. Robert G. Mangion
Imhallef
3ta’ Mejju, 2024

Deputat Registratur
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