PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI

IMHALLEF
ONOR. AUDREY DEMICOLI LL.D.

Rikors Guramentat Nru 516/2021

SMS GROUP LIMITED (C 30343)

VS

ALL ROUND ENTERTAINMENT IND. LTD (C 34949)

Seduta ta’ nhar il-Hamis, 9 ta’ Mejju 2024

[I-Qorti:

1. Din hija sentenza finali ghal-likwidazzjoni u hlas ta’ danni ghan-nuqqas da
parti tas-socjeta’ All Round Entertainement Ind Ltd illi tidher fuq kuntratt
finali ta’ bejgh wara konvenju datat tlettax (13) ta’ Marzu 2018 kif estiz
diversi drabi, kif ukoll talba rikonvenzjonali ghar-rifuzjoni minn SMS Group
Limited tad-depozitu mhallas minn All Round Entertainment Ind. Ltd fuq I-

istess bejgh.



Preliminari

2. Permezzta’ rikors guramentat ipprezentat nhar it-tmienja u ghoxrin (28) ta’

Mejju 2021, is-socjeta’ rikorrenti SMS Group Limited ippremettiet:

a.

lli I-kontendenti dahlu fkonvenju fit-tlettax (13) ta’ Marzu tas-sena
elfejn u tmintax (2018) (kopja ta’ liema qieghda tigi annessa bhala ‘Dok
A’) liema konvenju gie sussegwentement emendat bi ftehim datat
dsatax (19) ta’ Mejju tal-elfejn u tmintax (2018) (hawn anness u
mmarkat Dok B) (‘il-Konvenju’), hekk kif estiz permezz tal-ftehim datat
sbatax (17) ta’ Ottubru elfejn u ghoxrin (2020) (hawn anness u mmarkat
Dok C), bil-ftehim datat wiehed u tletin (31) ta’ Marzu tal-elfejn u wiehed
u ghoxrin (2021) (hawn anness u mmarkat Dok D) u bil-ftehim tal-
erbatax (14) ta’ April tal-elfejn u wiehed u ghoxrin (2021) (hawn anness

u mmarkat Dok E);

1l ai termini tal-Konvenju, is-socjeta’ konvenuta obbligat ruhha Ii tixtri u
takkwista, u s-socjeta’ attrici accettat li tbigh, il-proprjeta’ deskritta fl-

istess Konvenju, u cioe:

“A. The tenements marked iwth the official numbers thirty three (33)
and thirty five (35) in Tower Road, Sliema, corner with Sqaq Guze Fava,
previously Tower Lane, Sliema, with their overlying airspace and
underlying land, free and unencumbered with all their rights and
appurtenances. Said property is also accessible from another entrance
in Sqaq Guze Fava, previously Tower Lane, Sliema, previously

accessible frrom two doors marked with the official numbers 9 and 10.
The tenement previously a house numbered thirty nine (39) in Tower

Road, Sliema, free and unencumbered with all its rights and

appurtenances, with its overlying airspace and underlying land. Said
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house in part overlies third party property and in particular it overlies

the shop named Yamamay, at ground floor level.”

... udan versu I-prezz kumplessiv ta’ erba’ miljuni, erba’ mija u hamsin
elf Ewro (€4,450,000) u bil-pattijiet u kundizzjonijiet |-ohra indikati fl-

istess Konvenju;

llli ai termini tal-istess Konvenju, is-socjeta’ konvenuta halliet depozitu

“

ta’ miljun u erbghin elf Ewro (€1,040,000) liema depozitu hu “.. on

account of the purchase price...” tal-Proprjeta’ imsemmija;

. Wi ai temrini ta’ Klawzola 1 tal-Konvenju, gie maqbul bejn il-partijiet

kontraenti illi:

“.. Sshould the Purchaser fail to appear on the final deed of sale without
a valid reason at law, the deposit paid will be forfeited in favour of the
Vendor by way of preliquidated damages which amount is not the
subject of abatement by any court of law / Tribunal. This Clause shall

survive the termination of this agreement.”

. Illi skont il-klawsola hdax (11) tal-istess Konveniju, il-partijiet kontraenti
kienu ftehmu Ii I-Konvenju ghandu jibga’ validu sat-tletin (30) ta’
Settembru tas-sena elfejn u ghoxrin (2020), liema Konvenju gie estiz
diversi drabi bi ftehim bejn il-partijiet, u li skond I-ahhar ftehim bejn il-
partijiet, gie estiz sal-ahhar ta’ April tal-elfejn u wiehed u ghoxrin (2021)

(vide Dok E);

lIli s-socjeta’ attrici interpellat lis-socjeta’ intimata diversi drabi permezz

tas-segwenti ittri ufficjali:

a. L-ittra ufficjali nru 3096/2020 ipprezentata nhar id-disgha u
ghoxrin (29) ta’ Settembru tal-elfejn u ghoxrin (2020);
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b. L-ittra ufficjali nru 1068/2021 ipprezentata nhar it-tmintax (18) ta’
Marzu tal-elfejn u wiehed u ghoxrin (2021);

c. L-ittra ufficjali nru 1423/2021 ipprezentata nhar it-tlettax (13) ta’
April tal-elfejn u wiehed u ghoxrin (2021);

d. L-ittra uffiéjali nru 1786/2021 ipprezentata nhar it-tletin (30) ta’
April tal-elfejn u wiehed u ghoxrin (2021);

g. llli nonostante tali interpellazzjonijiet, is-so¢jeta’ intimata baqghet

inadempjenti u dan minghajr ebda raguni valida fil-ligi;

h. Illi fil-fatt is-socjeta’ intimata nfurmat lis-socjeta’ attrici illi ma kellhiex il-

mezzi finanzjarji sabiex tixtri I-Proprjeta’;

i. i ai termini tal-Klawzola numru wiehed (1) tal-Konvenju fuq citata, is-
socjeta’ attrici ghandha dritt izzomm id-depozitu ta’ miljun u erbghin elf
Ewro (€1,040,000) imhallas mis-socjeta’ intimata ladarba hija nagset
milli  tidher ghall-kuntratt finali minghajr raguni valida fil-ligi, u
ghaldagstant id-depozitu ntilef favur is-socCjeta’ attrici ai termini tal-

istess ftehim;

3. Ghaldagstant is-socjeta’ rikorrenti talbet lil din il-Qorti sabiex:

i. Tiddikjara illi s-socjeta’ intimata naqset illi tersaq ghall-kuntratt finali
ta’ bejgh wara I-Konvenju ffirmat bejn il-partijiet fit-tlettax (13) ta’
Marzu tas-sena elfejn u tmintax (2018) u hekk kif sussegwentement
emendat fid-dsatax (19) ta’ Mejju tal-elfejn u tmintax (2018), fis-sbatax
(17) ta’ Ottubru elfejn u ghoxrin (2020), fil-wiehed u tletin (31) ta’
Marzu tal-elfejn u wiehed u ghoxrin (2021) u fl-erbatax (14) ta’ April
tal-elfejn u wiehed u ghoxrin (2021) u dan minkejja illi giet debitament
interpellata b’ittri ufficjali;

Page 4 of 39



Vi.

Tiddikjara illi s-socjeta’ intimata naqset milli tersaq ghall-kuntratt finali
ta’ bejgh wara I-Konvenju ffirmat bejn il-partijiet fit-tlettax (13) ta’
Marzu 2018 minghajr raguni valida fil-ligi;

Tiddikjara li s-soc¢jeta’ intimata ma kellha ebda ragunijiet validi sabiex

tiddekadi mill-weghdiet taghha naxxenti mill-Konvenju;

Tiddikjara, konsegwentement, li s-soc¢jeta’ attrici mhux marbuta aktar
illi tbigh lis-socjeta’ intimata I-immobbli hekk kif imwieghed fil-konvenju
bejn il-partijiet tat-tlettax (13) ta’ Marzu tas-sena elfejn u tmintax
(2018) u hekk kif sussegwentement emendat fid-dsatax (19) ta’ Mejju
tal-elfejn u tmintax (2018), fis-sbatax (17) ta’ Ottubru elfejn u ghoxrin
(2020), fil-wiehed u tletin (31) ta’ Marzu tal-elfejn u wiehed u ghoxrin
(2021), u fl-erbatax (14) ta’ April tal-elfejn u wiehed u ghoxrin (2021);

Tiddikjara illi sehhet u/jew sehhew il-kundizzjonijiet kollha indikati fi
klawsola numru 1 tal-Konvenju ffirmat bejn il-partijiet fit-tlettax (13) ta’
Marzu tas-sena elfejn u tmintax (2018) u kif sussegwentement
emendat, u cioe’, li t-twettiq tal-weghda illi ma sehhitx u ghaldaqstant
ghandha tapplika l-istess klawsola bis-segwenti dettami: “... should
the Purchaser fail to appear on the final deed of sale without a valid
reason at law, the deposit paid will be forfeited in favour of the Vendor
by way of preliquidated damages which amount is not the subject of
abatement by any court of law / Tribunal. This Clause shall survive the

termination of this agreement.”

Tiddikjara konsegwentement illi d-depozitu ta’ miljun u erbghin elf
Ewro (€1,040,000) rapprezentanti d-depozitu akkont tal-prezz finali li
thallas ai termini tal-istess Konvenju ffirmat bejn il-partijiet ghadda
definittivament ghal ghand is-socjeta’ attrici Ii ghandha dritt izzomm |-

istess depozitu;

Page 5 of 39



Vil.

viii.

Tiddikjara illi s-socjeta’ intimata hija responsabbli ghad-danni subiti
mis-socjeta’ attrici konsegwentement ghan-nuqqas tas-socjeta’

intimata illi tersaq ghall-kuntratt finali ta’ bejgh;

Tillikwida d-danni subiti mis-socjeta’ attrici konsegwentement ghan-

nuqqgas tas-socjeta’ intimata illi tersaq ghall-kuntratt finali ta’ bejgh;

Tikkundanna lis-socjeta’ intimata thallas lis-socjeta’ attrici d-danni
hekk liwkidati;

Bl-ispejjez tal-prezenti flimkien mal-imghax relattivi, inkluz I-ispejjez tal-ittri
ufficjali bin-numri ta’ referenza 3096/2020, 1068/2021, 1423/2021 u
1786/2021 kontra s-socjeta’ intimata.

. Permezz ta’ digriet moghti fit-tnejn (2) ta’ Gunju 2021, din il-Qorti appuntat

il-kawza ghas-seduta ta’ nhar it-Tlieta, tnejn u ghoxrin (22) ta’ Gunju 2021,

b’ordni ghan-notifika tar-rikors lis-socjeta’ intimata, illi nghatat ghoxrin (20)

jum biex tirrispondi skont il-ligi;

. Permezz ta’ risposta datata I-ewwel (1) t'Ottubru 2021, is-socjeta’ intimata

All Round Entertainment Ind. Ltd eccepiet:

a.

llli konvenju ossia weghda ta’ bejgh u xiri huwa ftehim rigorosament
regolat bil-Ligi li ghandna, kif repetutament imtenni mill-Onorabbli Qrati
taghna fis-sentenzi studjati taghhom, tigi biss minnhom interpretata u

applikata strettament fil-parametri tal-istess;

Il r-rikorrenti sejset, minkejja li erronjament, ir-rikors mahluf promotur
fuq l-ittra uffi¢jali 1786/2021 intavolata fir-registru ta’ dina I-Onorabbli
Qorti u mibghuta mir-rikorrenti lill-intimata fejn hemm sejhitilha sabiex
tersaq ghall-esekuzzjoni tal-weghda ta’ bejgh u xiri redatta fil-prezenza
tan-Nutar Rachel Busuttil datata t-73 ta’ Marzu tas-sena 2018 dwar I-
immobbli f'Tas-Sliema kif ahjar hemm deskritti, bil-pubblikazzjoni tal-
att pubbliku relattiv;
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C.

llli I-imsemmija ittra ufficjali 1786/2021 intbaghtet ai termini tal-Artikolu
1357(2) tal-Kodiéi Civili, Kapitolu XV| tal-Ligijiet ta’ Malta li jaqdi lil parti
ghal weghda ta’ bejgh u xiri b’rimedju effettiv sabiex, fin-nuggas tal-
parti |-ohra li tersaq ghall-bejgh u xiri qabel gheluq zmien il-weghda,
igedded I-effetti taghha bi tletin jum permezz ta’ intavolament ta’ ittra
ufficjali fir-registru ta’ dina I-Onorabbli Qorti li tintbaghat f'dan is-sens,
u jekk fdawk it-tletin jum il-parti |-ohra tippersisti billi ma tersaqgx kif
imsejha, ghandha ssir talba b’rikors mahluf minn dik il-parti li trid

tinfurzaha sabiex titwettaq il-weghda u jsir il-bejgh u xiri kif imwieghed;

. llli ebda mit-talbiet fir-rikors promotur ma titlob illi I-imsemmija weghda

ta’ bejgh u xiri tigi infurzata billi jigi ordnat minn din I-Onorabbli Qorti li
jsir il-bejgh u xiri tal-immobbli f'Tas-Sliema suggetti ghall-weghda kif
gabel xejn jitolbu d-dispozizzjonijiet tal-Artikolu 1357 tal-Kap XVI, u
ghalhekk stante li zmien il-weghda ghalaq nhar il-31 ta’ April 2021 (sic)
u stante li l-imsemmija ittra 1786/2021 intavolata nhar it-30 t’/April 2021
geddet I-effetti tal-weghda biss bi tletin jum, u stante li r-rikors mahluf
promotur huwa pro¢eduralment irritwali ghax ma jsegwix id-dicta kollha
tal-Ligi citata, il-partijiet illum irrivertew ghall-istatus quo ante I-

imsemmija weghda;

llli izjed ma’ dan, il-weghda ta’ bejgh u xiri ghandha karattru partikolari
u specifiku dettat mil-Ligi bis-siwi taghha intrinsikament marbut mal-
perjodu ta’ validita’ hemm magbul tant li I-Onorabbli Qrati nostrana
sahqu illi klawsoli li dwarhom il-partijiet jagblu li jibqghu fis-sehh
minkejja |-iskadenza tal-ftehim, jew kif komunement maghrufin bhala
survival provisions, ma jiswewx fkonvenju, u skadut il-ftehim, jispi¢¢a

kollox;

i mit-tonalita’ tar-rikors mahluf promotur u mill-passi adoperati
taghha, kjarament tohrog I-intenzjoni tar-Rikorrenti li tassew ma riditx
tbigh hwejjigha f'Tas-Sliema lill-intimata billi tinforza I-konvenju fiz-
zmien lilha konc¢ess, u minn jeddha konvenjentement ghazlet li twarrab

kliem ir-rimedju statutorju u talbet minflok li zzomm ghaliha s-somma
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ta’ €1,040,000.00, filwaqt li tibga’ proprjetarja tal-immobbli suggetti
ghall-konvenju;

llli I-obbligazzjoni principali ta’ weghda ta’ din ix-xorta hija |-bejgh jew
ix-xiri relattiv tal-haga Ii dwarha jsir il-ftehim fiz-zmien u ghall-prezz
magqbul, u ghalhekk il-Ligi tipprovdi ghal dan — huwa biss jekk talba
bhal din ma tkunx tista’ tintlaqa’ mill-Qorti li mbaghad tghaddi sabiex

tikkundanna lill-parti inadempjenti ghal danni;

. llli ulterjorment, minkejja li taghmel talba ohra ghad-danni ulterjuri

ghall-pretensjoni taghha li zzomm is-somma ta’ €1,040,000.00, ir-
rikorrenti tonqos milli tindika, anke jekk leggerment, xi hsara garrbet

Jjew gieghda ggarrab;

Fid-dawl tal-fatti kif hawn edotti, I-intimata bil-gima twiegeb illi din il-Qorti

ghandha tichad it-talbiet rikorrenti in toto stante li huma infondata fid-dritt;

Bl-ispejjez;

. B’rikors rikonvenzjonali mahluf anness mar-risposta guramentata datata I-

ewwel (1) t'Ottubru 2021, is-socjeta’ intimata rikonvenzjonanta All Round

Entertainment Ind. Ltd ippremettiet:

a.

i, fil-qosor, bis-sahha ta’ weghda ta’ bejgh u xiri redatta fil-prezenza
tan-Nutar Rachel Busuttil datata t-73 ta’ Marzu tas-sena 2018, ir-
rikorrenti rikonvenzjonata weghdet untrabette li tbigh u tittrasferixxi lill-
intimata rikonvenzjonanta li ntrabtet li tixtri u takkwista |-fondi f'Tas-
Sliema kif hemm ahjar deskritti, bil-kundizzjonijiet hemm mifthemin u

magqbulin;
llli zmien il-weghda gie kemme-il darba mgedded bir-rieda hielsa tal-

partijiet, bl-ahhar estensjoni konvenzjonali ggeddu sal-31 ta’ April tas-
sena 2021 (sic);
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C.

i nhar it-30 ta’ April tas-sena 2021, ir-rikorrenti rikonvenzjonata
intavolat fir-registru ta’ dina I-Onorabbli Qorti ittra uffi¢jali ai termini tal-
Artikolu 1357 tal-Kodi¢i Civili, Kapitolu XVI tal-Ligijiet ta’ Malta li ggib
in-numru  progressiv. 1768/2021 fejn hemm sejhet lill-intimata
rikonvenzjonanta sabiex tersaq ghall-infurzar tal-imsemmija weghda
bil-pubblikazzjoni tal-att ta’ trasferiment relattiv, u b’hekk legalment
geddet [|-effetti tal-weghda bi tletin jum minn dakinhar tal-iskadenza

konvenzjonali taghha;

. Mlli nhar it-28 ta’ Mejju tas-sena 2021, ir-rikorrenti rikonvenzjonata

intavolat fir-registru ta’ dina I-Onorabbli Qorti r-rikors mahluf promotur
fejn hemm qieghda tafferma |-pretensjonijiet taghha, fosthom i
gieghda ssejjes, minkejja li erronjament, dawn il-proc¢eduri gudizzjarji
fuq I-imsemmija ittra uffi¢jali 1768/2021, u hemm ghamlet it-talbeit
infondati taghha;

llli b’referenza espressa ghall-Art 1357(2) tal-Kap XVI li fuqu r-rikorrenti
rikonvenzjonanta qieghda tibbaza |-ambizzjonijiet taghha li facilment
tistghana bis-somma €1,040,000.00 filwaqt li tibqa’ proprjetarja ta’
hwejjigha f'Tas-Sliema suggetti ghall-imsemmija weghda, jinghad li d-
dispozizzjonijiet statutorji tieghu jimmunixxu lil parti ghal weghda ta’
bejgh u xiri b’rimedju effettiv sabiex, fin-nuqqas tal-parti I-ohra li tersaq
ghall-bejgh jew xiri qabel gheluq Zmien il-weghda, iggedded [-effetti
taghha bi tletin jum permezz ta’ intavolament ta’ ittra ufficjali fir-registru
ta’ dina I-Onorabbli Qorti li tintbaghat fdan is-sens, u jekk fdawk it-
tletin jum il-parti I-ohra tippersisti billi ma tersaqx kif imsejha, ghandha
ssir talba b’rikors mahluf minn dik il-parti li trid tinfurzaha sabiex

titwettaq il-weghda u jsir il-bejgh u xiri kif imwieghed;

llli I-obbligazzjoni principali ta’ weghda ta’ din ix-xorta hija |-bejgh jew
ix-xiri relattiv tal-haga fi dwarha jsir il-ftehim fiz-zmien u ghall-prezz
magqbul, u ghalhekk I-Artikolu citat espressament jipprovdi ghat-twettiq
ta’ dan bl-infurzar tal-weghda — |-Artikolu citata ma jipprovdix ghal

ghadd ta’ rimedji alternattivi u konvenjentement selettivi li taghzel dik
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il-parti ghall-weghda kif joghgob u jixraq lilha bhal ezempju li zZzomm
id-depozitu mhallas lilha u tiddisponi mill-obbligu minnha assunt li tbigh
Jew tixtri. Huwa biss jekk talba bhal din issir minn dik il-parti u ma tkunx
tista’ tintlaga’ mill-Qorti i mbaghad tghaddi sabiex tikkundanna lill-parti

inadempjenti ghal danni;

. Wi r-rikorrenti rikonvenzjonata tassew naqset milli tottempra ruhha ma’
Kliem il-Ligi billi ma talbitx tramite r-rikors mahluf promotur taghha
ghall-infurzar tal-konvenju u konsegwenzjali pubblikazzjoni tal-att ta’
trasferiment, izda talbet minflok li Zzomm is-somma ta’ €1,040,000.00

mghoddija lilha mill-intimata rikonvenzjonanta;

. llli l-intimata rikonvenzjonanta tirreferi ghall-fatti u ragunijiet minnha
edotti fir-risposta mahlufa taghha ghar-rikors mahluf promotur tar-
rikorrenti  rikonvenzjonata fosthom |i  gialdarba r-rikorrenti
rikonvenzjonata ma segwitx il-pro¢edura statutorjament imfassla billi
ma talbitx fl-imsemmi rikors promotur ghat-twettiq tal-weghda ta’ bejgh
u xiri u ghalhekk ghall-infurzar taghha bil-pubblikazzjoni tal-att ta’
trasferiment relattiv skont id-dettami tac-citat Artikolu 1357 tal-Kap XVI,
ir-rikors  promotur huwa attwalment irritwali u  r-rikorrenti
rikonvenzjonata effettivament iddekadiet mill-jeddijiet taghha mal-
moghdija tat-tletin jum koncessi lilha permezz tal-istess Citat Artikolu,
tant li l-weghda Illum skadiet u ma ghadhiex fis-sehh, u
konsegwenzjalment il-partijiet irrivertew ghall-istatus quo ante I-

konvenju;

Il meqjus li I-ftehim skada u ma ghadux fis-sehh, u b’hekk il-partijiet
awtomatikament regghu lura in kwantu ghall-irbit kuntrattwali ta’
bejniethom ghall-pozizzjoni rispettiva taghhom qabel ma ffirmaw -
imsemmija weghda, u dan kif repetutament ritenut mill-Qrati taghna li
konvenju huwa ftehim integralment marbut mal-perjodu ta’ validita’
tieghu u skadut il-ftehim, jispic¢a kollox, anke sahansitra kwalsoli li
dwarhom il-partijiet jagblu li jibgghu fis-sehh minkejja it-temm tal-
ftehim, li ghalhekk fi ftehim ta’ din ix-xorta ma jiswewx jekk dan jiskadi,
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ir-rikorrenti rikonvenzjonata ma ghandha ebda jedd ghajr pretensjoni
arbitrarjament u unilateralment ivvantata li zzomm ghandha, wisq
inqas bhala taghha, is-somma ta’ €1,040,000.00 mghoddija lilha mill-

intimata rikonvenzjonanta;

j. i hija intiza kjarament mir-rikors promotur taghha l-ambizzjoni tar-
rikorrenti rikonvenzjonanta li zzomm hwejjigha immobbli f Tas-Sliema
suggetti ghall-imsemmija weghda llum skaduta u wkoll fl-istess waqt
gieghda tittanta li effettivament tistghana bis-somma ta’ €1,040,000.00
ta’ xejn bil-barka gudizzjarja ta’ dina I-Onorabbli Qorti, tant li sahansitra
sabiex tilhaq dan il-ghan taghha, marret lil hinn mid-dettami tal-Artikolu

1357 tal-Kap XVI li fuqu qieghda tghid li bbazat ir-rikors promotur;

k. i dan jirrizulta wkoll b’harsa hafifa lejn I-ahhar tliet talbiet kalati fir-
rikors promotur tar-rikorrenti rikonvenzjonata ghal-likwidazzjoni ta’
danni ulterjuri allegatament imgarrbin minnha li dwarhom langas biss
issir referenza fil-fatti tal-kaz kif hemm dedotti u lanqas indikazzjoni ma
Ssir ghax-xorta ta’ hsara li garrbet jew qieghda ggarrab ir-rikorrenti

rikonvenzjonata;

[. Wi d-dritt procedurali huwa sostanzjalment importanti ghall-ordni
pubbliku tant li ghandu jigi segwit rigorosament, u b’hekk ir-rikorrenti
rikonvenzjonata ma tistax tivvanta jeddijiet ulterjuri ghajr ghal dawk
Strettament emergenti mil-Ligi, fil-kaz in ezami, statutorja kif
interpretata mill-Qrati taghna u tfassal rikors b’talbiet li jmorru lil hinn

mil-Ligi kif personalment joghgob u jixraq lilha;

7. Ghaldagstant I-intimata rikonvenzjonata talbet lil din il-Qorti sabiex:

i. Tiddikjara illi r-rikors mahluf promotur ma huwiex imsejjes fuq I-ittra
uffi¢jali 1768/2021 mibghuta ai termini tal-Artikolu 1357(2) stante li ma
jsegwix id-dictum tal-Artikolu 1357(2) fejn dan jghid Ii frikors hekk
imsejjes ghandha ssir talba sabiex titwettaq il-weghda fi Zmien tletin

Jjum minn gheluq zmien il-weghda;
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. Tiddikjara illi I-weghda ta’ bejgh u xiri redatta fil-prezenza tan-Nutar

Rachel Busuttil datata nhar it-13 ta’ Marzu tas-sena 2018 bejn il-
partijiet skadiet u konsegwentement il-partijiet irrivertew ghall-istatus

quo ante;

Tordna lir-rikorrenti  rikonvenzjonata trodd Ilura lill-intimata
rikonvenzjonanta s-somma ta’ €1,040,000.00 mghoddija lilha in

kontemplazzjoni tal-imsemmija weghda ta’ bejgh u xiri llum skaduta;
Tordna lir-rikorrenti rikonvenzjonata thallas lill-intimata
rikonvenzjonanta imghax fuq din is-somma ta’ €1,040,000.00

dekorribbli mid-data tan-notifika ta’ dan ir-rikors rikonvenzjonali lilha;

Bl-ispejjez;

. B'risposta guramentata ghall-kontro-talba  tas-socjeta’  rikorrenti

rikonvenzjonata SMS Group Limited eccepiet :

a.

J

llli t-talbiet tas-socjeta’ intimata rikonvenzjonanta (is-socjeta
rikonvenzjonanta) huma infondati fil-fatt u fid-dritt u ghandhom jigu
michuda bl-ispejjez kontra I-istess socjeta’ rikonvenzjonanta;

llli preliminarjament, it-tielet (3) u r-raba’ (4) talba tas-socjeta’
rikonvenzjonanta  ghandhom  jigu respinti  ghaliex I-istess
rikonvenzjonanta naqgset milli tintavola I-pretensjonijiet taghha fit-
terminu ta’ tletin (30) gurnata stabbiliti fl-Artikolu 1357 tal-Kodici Civili
(Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta);

llli filk-mertu u minghajr pregudizzju ghas-suespost, fir-rigward tal-
ewwel (1) talba rikonvenzjonanta, is-socjeta’ esponenti tirrileva illi n-
natura tal-kawza pprezentata minnha hi sabiex tikseb dikjarazzjoni
minn din |-Onorabbli Qorti minhabba inadempjenza da parti tax-xerrej

rikonvenzjonanta, u minkejja diversi interpellazzjonijiet li saru mis-
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socjeta’ esponenti stess, is-socjeta’ rikonvenzjonanta naqset milli
tersaq ghall-kuntratt finali ta’ bejgh u li minhabba fhekk skattaw il-
konsegwenzi ravvizati fil-klawsola numru wiehed (1) tal-Konvenju, u

cioe illi:

“.. should the Purchaser fail to appear on the final deed of sale without

a valid reason at law, the deposit paid will be forfeited in favour of the

Vendor by way of preliguidated damages which amount is not the

subject of abatement by any court of law / Tribunal. This Clause shall

survive the termination of the agreement.”

. llli ghalhekk il-kawza mressqa mis-socjeta’ rikonvenzjonata m’hijiex
ibbazata esklussivament fuq I-Artikolu 1357(2) kif qgieghed jigi premess
mis-socjeta’ rikonvenzjonanta. Dan qieghed jinghad fl-isfond ta’
kazistika nostrana illi tirrikonoxxi d-dekadenza tad-dritt tax-xerrej li
jJiehu lura dak li hallas mal-weghda tal-bejgh bil-htiega izda Ii I-bejjiegh
xorta wahda ghandu jinterpella lill-istess xerrej ai termini tal-Artikolu
1357(2) tal-Kodiéi Civili;

. lli fir-rigward tat-tieni (2) talba rikonvenzjonanta, is-socjeta’ esponenti
tirrileva illi billi |-weghda tal-bejgh bejn il-partijiet inzammet hajja
permezz tad-diversi ittri uffi¢jali ipprezentati minnha kif ukoll permezz
tal-kawza odjerna, il-konvenju ghalhekk ma jistax jitqies illi skada kif
gieghed jigi premess, u ghalhekk Il-istess socjeta’ rikonvenzjonanta ma
tistax permezz tal-proceduri in rikonvenzjoni titlob illi terga’ tigi lura

ghall-istatus quo ante;

Illi dak li effettivament wassal ghall-pro¢eduri odjerni hekk Kif istitwiti
mis-socjeta’ esponenti kienet I-inadempjenza konsistenti tax-xerrej
ossia tas-socjeta’ rikonvenzjonanta li minghajr ebda raguni ddekadiet
mill-weghdiet taghha naxxenti mill-konvenju mertu tal-proceduri
odjerni, bil-konsegwenza ghalhekk |li skatta a favur tas-socjeta’
esponenti z-zamma tad-depozitu ai termini tal-Klawsola numru wiehed

(1) su citata;
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. Il kif rilevat fir-rikors promotur tas-socjeta’ rikonvenzjonata, kienet I-
istess socjeta’ rikonvenzjonata Ii interpellat diversi drabi lis-soc¢jeta’
rikonvenzjonanta sabiex tersaq ghall-ezekuzzjoni tal-att tal-bejgh, u li
[-att finali ma sarx unikament minhabba illi s-socjeta’ rikonvenzjonanta
ma baqghetx fposizzjoni li takkwista |-proprjeta’ in kwistjoni u dan

minghajr raguni valida skond il-konvenju jew skond il-/igi;

. i fir-rigward tat-tielet (3) u r-raba’ (4) talba tas-socjeta’
rikonvenzjonanti, dawn ukoll huma infondati fid-dritt u fil-fatt ghaliex id-
depozitu ta’ miljun u erbghin elf Ewro (€1,040,000) inghata proprju
wkoll effetti ta’ kapparra ossia ta’ penali li tintilef a favur tal-venditur
kemm-il darba |-kompraturi jongsu milli jaddivienu ghall-kuntratt finali

ta’ bejgh minghajr raguni valida;

Il effettivament, is-soc¢jeta’ rikonvenzjonanta naqset milli tersaq ghall-
kuntratt finali ta’ bejgh relattiv — minkejja li debitament interpellata
diversi drabi — u dan minghajr ma ressqet raguni valida biex b’hekk id-
depozitu ntilef a favur tas-socjeta’ esponenti rikonvenzjonata
b’applikazjoni tal-weghda tal-bejgh bejn il-partijiet u I-kundizzjonijiet
taghha u b’applikazzjoni tal-Artikolu 1359 tal-Kodiéi Civili;

llli ghaldaqgstant is-socjeta’ esponenti ma ghandha ebda obbligu illi
tghaddi lura s-somma ta’ milijun u erbghin elf Ewro (€1,040,000) in
kwantu  din  giet,  bil-konsapevolezza tal-istess  socjeta’
rikonvenzjonanta, ‘forfeited’ favur is-socjeta’ rikonvenzjonata meta s-
socjeta’ rikonvenzjonanta naqset milli tezegwixxi [-obbligi tahgha

skond il-konveniju in kwistjoni minghajr raguni valida kif premess;

. Salv ec¢cezzjonijiet ulterjuri.

Bl-ispejjez kontra s-socjeta’ konvenuta rikonvenzjonanta.
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[I-Qorti

9. Regghet rat ir-rikors guramentat tas-socjeta’ rikorrenti SMS Group
Limited, datat tmienja u ghoxrin (28) ta’ Mejju 2021, u d-dokumenti

annessi mieghu;

10.Rat in-nota tas-socjeta’ rikorrenti illi permezz taghha pprezentat: (a) kopja
tal-ittra ufficjali nru 3096/2020 (Dok 1 a fol 21 et seq tal-process); (b) kopja
tal-ittra ufficjali nru 1068/2021 (Dok 2 a fol 25 et seq tal-process); (c) kopja
tal-ittra ufficjali nru 1423/2021 (Dok 3 a fol 29 et seq tal-process); (d) kopja
tal-ittra uffi¢jali nru 1786/2021 (Dok 4 a fol 33 et seq tal-process); u (e)
kopji ta’ korrispondenza tramite WhatsApp bejn id-direttur tas-socjeta’
attri¢i Simon Mifsud, u Luke Chetcuti, direttur tas-soc¢jeta’ intimata (Dok 5

a fol 37 et seq tal-process);

11.Rat ir-risposta tas-socjeta’ intimata All Round Entertainment Ind.
Limited, datata I-ewwel (1) ' Ottubru 2021;

12.Rat ir-rikors rikonvenzjonali tas-socjeta’ All Round Entertainment Ind.
Limited, datat ukoll I-ewwel (1) t'Ottubru 2021;

13.Rat ir-risposta guramentata tas-soc¢jeta’ SMS Group Limited ghar-rikors

rikonvenzjonali, datata hamsa u ghoxrin (25) t'Ottubru 2021;

14.Semghet ix-xhieda bil-gurament ta’ Simon Mifsud in rapprezentanza tas-
soc¢jeta’ attrici waqt is-seduta tal-hamsa u ghoxrin (25) ta’ Novembru
2021%, u rat id-dokumenti minnu esebiti u mmarkati Dok SM1 sa Dok SM4
a fol 97 et seq tal-process;

15.Semghet ix-xhieda bil-gurament ta’ Anthony Agius, prodott mis-socjeta’

attrici waqt is-seduta tal-ghoxrin (20) ta’ Jannar 20222;

1 It-traskrizzjoni tax-xhieda tieghu tinsab a fol 81 et seq tal-pro¢ess
2 It-traskrizzjoni tax-xhieda tieghu tinsab a fol 119-120 tal-process
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16.Semghet ix-xhieda Dbil-gurament ta’ Charmaine Bugeja, in
rapprezentanza tar-Registratur Qrati Civili u Tribunali, prodotta mis-
soc¢jeta’ attrici waqt is-seduta tal-ghoxrin (20) ta’ Jannar 20223, u rat id-
dokumenti minnha esebiti u mmarkati Dok CB1 sa CB4 a fol 123 et seq

tal-process;

17.Semghet ix-xhieda bil-gurament ta’ Claudia Diacono, in rapprezentanza
tar-Registratur tal-Kumpaniji, prodotta mis-socjeta’ attrici waqt is-seduta
tal-ghoxrin (20) ta’ Jannar 20224, u rat id-dokument minnha esebit u

mmarkat Dok CD1 a fol 159 et seq tal-process;

18. Semghet ix-xhieda bil-gurament ta’ Joanne Debono, prodotta mis-socjeta’

attrici waqt is-seduta tal-ghoxrin (20) ta’ Jannar 20225,

19. Semghet ix-xhieda bil-gurament tan-Nutar Rachel Busuttil, prodotta mis-
socjeta’ attrici waqt is-seduta tal-hdax (11) t'Ottubru 2022, u rat id-
dokumenti minnha esebiti u mmarkati Dok RB1 u Dok RB2, a fol 371 et

seq tal-process;

20.Semghet ix-xhieda ulterjuri bil-gurament tan-Nutar Rachel Busuttil,
prodotta mis-socjeta’ attri¢i waqt is-seduta tal-hmistax (15) ta’ Novembru
20227, u rat id-dokumenti minnha esebiti u mmarkati Dok RB3 u Dok RB4

a fol 379 et seq tal-process;

21.Semghet ix-xhieda bil-gurament ta’ Luke Chetcuti, prodott mis-soc¢jeta’

attri¢i waqt is-seduta tal-hmistax (15) ta’ Novembru 20228;

3 lt-traskrizzjoni tax-xhieda taghha tinsab a fol 121-122 tal-process

4 It-traskrizzjoni tax-xhieda taghha tinsab a fol 157-158 tal-proc¢ess

5 It-traskrizzjoni tax-xhieda taghha tinsab a fol 342-343 tal-process

6 lt-traskrizzjoni tax-xhieda taghha tinsab a fol 364 et seq tal-process
7 It-traskrizzjoni tax-xhieda taghha tinsab a fol 376 et seq tal-proces

8 lt-traskrizzjoni tax-xhieda tieghu tinsab a fol 399 et seq tal-proc¢ess
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22.Semghet ix-xhieda bil-gurament ta’ Alan Meilak, prodott mis-soc¢jeta’
attrici waqt is-seduta tal-hmistax (15) ta’ Dicembru 2022° u rat id-

dokument minnu esebit u mmarkat Dok AM1;

23.Semghet ix-xhieda bil-gurament ta’ Simon Mifsud, in rapprezentanza tas-
socjeta’ attri¢i'®, u rat id-dokument minnu esebit u mmarkat Dok SM5 a fol

428 tal-process;

24.Rat in-nota tas-socjeta’ attrici illi permezz taghha pprezentat kopja tal-
fatturi ghall-hlas ta’ kera mibghuta lis-socjeta’ attrici mic-Chamber College

(Malta) Ltd, a fol 430 et seq tal-process;

25.Rat l-affidavit ta’ Luke Chetcuti mmarkat Dok LC a fol 451-452 tal-

process;

26.Semghet ix-xhieda bil-gurament ta’ Simon Mifsud, prodott mis-socjeta’

intimata in kontro-ezami wagqt is-seduta tal-erbatax (14) ta’ Marzu 20231,

27.Semghet ix-xhieda bil-gurament ta’ Joanna Debono, prodotta mis-socjeta’

intimata in kontro-ezami wagqt is-seduta tal-erbatax (14) ta’ Marzu 20232,

28.Semghet ix-xhieda bil-gurament ta’ Alan Meilak, prodott mis-socjeta’

intimata in kontro-ezami wagqt is-seduta tal-erbatax (14) ta’ Marzu 202313,

29.Rat id-digriet taghha tat-tnejn u ghoxrin (22) t Awwissu 2023 illi permezz
tieghu lagghet it-talba tas-socjeta’ rikorrenti maghmula permezz ta’ rikors
datat tmienja u ghoxrin (28) ta’ Gunju 2023 sabiex il-financial statements
esebiti mir-rapprezentanta tal-Malta Business Registry a fol 162 sa 341 tal-
process jigu sostitwiti b’dawk annessi mar-rikors taghha u mmarkati Dok

A u Dok B a fol 475 et seq tal-process;

9 lt-traskrizzjoni tax-xhieda tieghu tinsab a fol 416 et seq tal-process

10 |t-traskrizzjoni tax-xhieda tieghu tinsab a fol 422 et seq tal-process
11 |t-traskrizzjoni tax-xhieda tieghu tinsab a fol 454 et seq tal-process
12 |t-traskrizzjoni tax-xhieda taghha tinsab a fol 466 et seq tal-proc¢ess
13 |t-traskrizzjoni tax-xhieda tieghu tinsab a fol 470 et seq tal-process
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30.Rat in-nota ta’ sottomissjonijiet tas-socjeta’ intimata, datata tletin (30) ta’

Gunju 2023, a fol 507 et seq tal-process;

31.Rat in-nota ta’ sottomissjonijiet tas-soc¢jeta’ rikorrenti, datata tlieta (3) ta’

Lulju 2023, a fol 533 et seq tal-process;

32.Rat in-nota tas-socjeta’ rikorrenti illi permezz taghha pprezentat kopja
kompluta tar-rikors datat tmienja u ghoxrin (28) ta’ Gunju 2023, a fol 571

et seq tal-process;

33.Semghet it-trattazzjoni ulterjuri tal-partijiet waqt is-seduta tat-tletin (30) ta’
Jannar 202414,

34.Rat illi l-intimat ma intavolax nota ta’ sottomissjonijiet fit-terminu lilu

koncess;

35.Rat illi I-kawza giet differita ghas-seduta tal-lum ghas-sentenza,;

36. Taghmel is-segwenti konsiderazzjonijiet:

Konsiderazzjonijiet Legali

37.L-Artikolu 1357 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, illi jghid:

1357. (1) ll-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 titqgiesx bejgh; izda,jekk tigi accettata,

iggib, fdak li wieghed, I-obbligu li jaghmel il-bejgh, jew,

14 |t-traskrizzjoni tat-trattazzjoni tinsab a fol 643 et seq tal-process
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jekk il-bejgh ma jkunx jista’ izjed isir, I-obbligu Ii jhallas
id-danni lill-accettant.

(2) L-effett ta’ din il-weghda jispicéa 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, kemme-il darba I-
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 kemm-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 I-

imsemmi Zmien.

38. ll-fatti tal-kaz huma pjuttost sempli¢i. Is-socjeta’ rikorrenti u s-socjeta’
intimata kienu ffirmaw konvenju nhar it-13 ta’ Marzu 2018 illi permezz
tieghu kellha tigi trasferita mis-socjeta’ rikorrenti lis-so¢jeta’ intimata
proprjeta’ fTa’ Sliema. Din il-proprjeta’ kienet ged tintuza mis-socjeta’
attrici, izda fil-konvenju gie miftiehem illi s-socjeta’ attri¢i kellha tivvaka -
proprjeta’ mill-aktar fis, sahansitra qabel jigi ffirmat il-kuntratt finali, sabiex
is-soc¢jeta’ intimata tkun tista’ taghmel uzu mill-proprjeta’ b’mera tolleranza
gabel jigi ffirmat il-kuntratt finali. Is-socjeta’ intimata ghaddiet lis-socjeta’
rikorrenti zewg pagamenti, fammont globali ta’ €1,040,000. L-ewwel
klawsola tal-konvenju kienet tindika |-prezz tal-immobbli, I-modalita’ tal-

hlas, u s-segwenti stipulazzjoni:

Should the Purchaser fail to appear on the final deed of
sale without a valid reason at law, the deposit paid will
be forfeited in favour of the Vendor by way of

preliquidated damages which amount is not the subject
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of abatement by any court of law / tribunal. This clause

shall survive the termination of this agreement.1®

39.1Is-socjeta’ rikorrenti vvakat il-proprjeta’ illi kellha tigi trasferita, u nkorriet
kirjiet ohra ma’ terzi sabiex tkompli topera. Nel frattemp, il-konvenju gie
estiz erba’ darbiet, u cioe fid-19 ta’ Mejju 2018, 17 t'Ottubru 2020, 31 ta’
Marzu 2021 u 14 t'April 2021. ll-kuntratt finali baga’ ma gie qatt iffirmat;

40.S’hawnhekk jidher illi I-partijiet ged jagblu, u jidher illi m’hemmx

kontestazzjoni. Il-vertenza bejn il-partijiet essenzjalment iddur ma’ tliet
fatturi:

a. Jekk il-konvenju ghadux fis-sehh, u, konsegwentement, jekk kellhiex

dritt is-socjeta’ rikorrenti titlob il-hlas ta’ danni minghajr ma titlob |-

ezekuzzjoni tal-konvenju;

b. Jekk ir-raguni illi ghaliha ma giex iffirmat il-kuntratt finali hijiex raguni

valida fil-ligi; u

c. In-natura tad-depozitu u jekk tali depozitu jistax jigi rifuz;

A. In-Natura tal-Azzjoni Odjerna u |l-Iskadenza tal-Konvenju

41.L-Artikolu 1357(2) tal-Kap 16 jaghmilha ¢ara illi I-pro¢edura illi ghandha tigi

segwita sabiex konvenju jinzamm in vigore tikkonsisti fzewg passi:

a. tigi pprezentata ittra ufficjali gabel jiskadi I-konveniju illi permezz taghha
l-accettant (fdan il-kaz, is-socjeta’ rikorrenti) isejjah lil min wieghed

(Fdan il-kaz, is-socjeta’ intimata) sabiex jersaq ghall-kuntratt finali; u

15 Vide Dok A anness mar-rikors promotur, a fol 9 tal-pro¢ess
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b. fi zmien tletin jum minn meta dak |i wieghed jigi hekk interpellat, I-
accettant ghandu jintavola rikors guramentat sabiex titwettaq il-

weghda, cioe jigi pubblikat il-kuntratt finali;

42.Mill-atti jirrizulta lil din il-Qorti illi s-soc¢jeta’ attrici segwiet |-ewwel pass,
stante illi jirrizulta mill-ittra uffi¢jali bin-numru 1786/2021 datata 30 t'April
2021, u cioe I-ittra uffi¢jali spedita ai termini tal-Artikolu 1357(2) tal-Kap 16
tal-Ligijiet ta’ Malta illi pprecediet il-kawza odjerna, illi s-so¢jeta’ attrici
interpellat lis-soc¢jeta’ intimata “sabiex minnufih tersaq ghall-iffirmar u
pubblikazjoni tal-kuntratt finali”'6. Ghaldagstant tirrizulta sodisfatta I-ewwel
parti tal-pro¢edura kontemplata mill-Artikolu 1357(2) tal-Kap 16 tal-Ligijiet
ta’ Malta;

43.F’dak illi jirrigwarda t-tieni pass, imbaghad, din il-Qorti rat illi I-kawza
odjerna giet intavolata fit-28 ta’ Mejju 2021, u cioe ingas minn tletin jum
mid-data tal-ittra ufficjali; madanakollu, dak illi gieghed jintalab fil-kawza
odjerna mhuwiex dak kontemplat fl-Artikolu 1357(2) tal-Kap 16, u cioe illi
titwettaq il-weghda u jigi pubblikat il-kuntratt finali. Dak illi gieghed jintalab
fikkawza odjerna huwa illi jinzamm mis-soc¢jeta’ rikorrenti d-depozitu
mhallas u I-likwidazzjoni u hlas ta’ danni subiti mis-socjeta’ attrici per
konsegwenza tal-fatt illi s-soc¢jeta’ intimata nagset milli tersaq ghall-kuntratt
finali. Konsegwentement, ghalhekk, ma jistax jitgies illi giet sodisfatta t-tieni
parti tal-pro¢eduera kontemplata mill-Artikolu 1357(2) tal-Kap 16 tal-Ligijiet

ta’ Malta, b’dana illi I-konvenju ma jistax jitgies illi baqga’ fis-sehh;

44. Sitwazzjoni simili giet indagata minn din il-Qorti kif diversement presjeduta
fis-sentenza moghtija fl-ismijiet Maria Grazia Labo’ vs Seaborg
Company Limited'’. Il-Qorti rriteniet illi hemm Zzewg linji ta’ hsieb
divergenti dwar talbiet bhal dawk in ezami: fuq naha wahda hemm il-linja

enuncjata fGloria Pont vs J.L.J. Construction Company Limited?®,

16 Dok 4 a fol 34-35 tal-process

17 Rik Gur 401/2021, Qorti Civili (Prim’Awla), Onor Imh G Mercieca, 12 ta’ Marzu 2024 (mhux
appellata)

18 Appell Civili Nru 2127/1997/1, Qorti tal-Appell (Superijuri), 1 ta’ Frar 2008
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filwaqt illi, fuq in-naha |-ohra, hemm il-linja enun¢jata fChain Services
Limited vs Leo Micallef et'®. F’Pont, gie ritenut illi:

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 |-partijiet iridu jirrevertu ghall-istat antecedenti
ghall-istess konvenju u allura min ikun se jbiegh jirritorna
kull depositu li jkun ircieva. Fil-kawza fl-ismijiet
Alexandra Jenkins v. Emanuel Bianco et, deciza 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 f'konvenju ma taghmilx
il-proceduri indikati fl-Artikolu 1357 tal-Kap. 16 il-
konvenju jispicca u ma tistax tinsisti fuq |-ezekuzzjoni
tieghu kif langas ma tista’ taghmel talba ghall-
konsegwenti danni fkaz 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 |-
effikacja tieghu u dakinhar li jiskadi I-partijiet jergghu lura
ghall-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 I-partijiet jirritornaw ghall-istatus quo
ante. Ghalhekk il-kompratur jista' jitlob lura minghand il-
venditur id-depositu li 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)."

19 Appell Civili Nru 367/2009, Qorti tal-Appell (Superjuri), 27 ta’ Jannar 2017
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Biex dak li jkun jiehu lura jew izomm dak li hu intitolat
ghalih taht il-konvenju, irid, fl-ewwel lok, izomm fis-sehh
l-istess konvenju, ghax altrimenti, kif galet il-Prim Awla
tal-Qorti Civili, kawza Cauchi v. Vassallo, deciza fil-11
ta' Dicembru 2003,

"Fejn konvenju jiskadi minghajr hadd mill-kontendenti
ma jimplimenta dan 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, ifisser li I-partijiet jirritornaw ghall-istatus quo
ante. Ghalhekk il-kompratur jista' jitlob lura minghand il-

venditur id-depozitu li jkun hallas fuq il-konvenju."

45. Mill-banda I-ohra, imbaghad, fChain Services Limited gie ritenut illi, “/-
azzjoni taht I-art. 1357(2) hija “sabiex titwettaq il-weghda” u mhux “sabiex
tintilef il-kapparra™, u ghalhekk “ma hijiex mehtiega l-azzjoni taht I-art.
1357(2) biex parti ttellef il-kapparra lill-parti |-ohra, jekk dik il-parti |-ohra
taghzel li tingeda bil-jedd li tinhall mill-weghda”. 1I-Qorti tal-Appell ghamlet
referenza u kkritikat ukoll ghal dak illi kien gie ritenut fPont u qalet, -
“effett” tal-konvenju huwa |-weghda ta’ xiri, u (fkaz bhal dak tallum), dak I-
“effett” jista’ jithassar bir-rieda unilaterali tal-parti li tkun tat il-kapparra.
Huwa konsegwenza tal-fatt illi I-weghda ta’ xiri “tispic¢a” — ghax il-parti li
tkun hallset il-kapparra hekk tkun ghazlet — i tintilef il-kapparra. Ghalhekk
la hemm htiega li I-parti |-ohra “izZzomm fis-sehh I-istess konvenju” u wisq
anqas li taghmel kawza biex iggieghel lill-parti |-ohra “twettaq il-weghda”

meta dik il-weghda tkun ghazlet li tinhall minnha.”

46.Ghaldagstant, filwaqt illi fPont il-Qorti tal-Appell (Superjuri) sostniet illi n-
nuqqas illi tigi ezegwita I-procedura kontemplata fl-Artikolu 1357(2) tal-Kap
16 tal-Ligijiet ta’ Malta twassal sabiex il-partijiet jergghu lura ghall-istatus
quo ante, b’dana illi d-depozitu jerga’ jinghata lura lill-kompratur prospettiv,
fChain Services Limited il-Qorti tal-Appell (Superjuri) (diversement
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komposta minn fPont) sostniet illi jekk il-hlas ikun fil-forma ta’ kapparra,
m’hemmx ghalfejn tigi ezegwita I-procedura kontemplata fl-Artikolu
1357(2) tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta sabiex tintilef is-somma mhallsa,
izda huwa bizzejjed illi min jaghti I-kapparra jaghzel illi jinhall mill-weghda.
Dan fit-termini ta’ dak stipulat mill-Artikolu 1359 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’
Malta, illi jghid:

1359. 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-
kappara, u l-parti li tkun ircevietha, billi trodd darbtejn
dagsha, kemme-il darba ma jkunx hemm uzu xort'ohra
dwar dak il-kuntratt partikolari li ghalih tkun giet moghtija
I-kapparra.

47.Isegwi ghalhekk, fil-fehma ta’ din il-Qorti, illi d-distinzjoni tinsab fin-natura

tal-hlas illi jsir fuq il-konveniju, u cioe jekk il-hlas jistax jitgies illi jkun fil-forma

ta’ kapparra jew forfeitable deposit.

B. In-Natura tal-Hlas fuq il-Konvenju

48. Anke dwar dan il-punt, il-gurisprudenza tvarja. Fuq in-naha |I-wahda hemm
sensiela ta’ sentenzi tal-Qrati nostrana fejn gie ritenut illi I-fatt illi ma gietx
espressament uzata |-kelma “earnest” fkonvenju, illi huwa t-terminu
proprju ghal “kapparra” bil-lingwa Ngliza, ifisser illi gialadarba konvenju
jiskadi, jintilef id-dritt tal-venditur illi jzomm id-depozitu. Hekk, per ezempiju,
fis-sentenza fl-ismijiet Jeffrey John Mallia vs Adrian Caruana?’, il-Qorti

tal-Appell (Superjuri) sostniet:

Fil-kaz meritu ta’ din il-kawza, ma ntuzatx il-kelma

kapparra u langas ma gew stipulati |-effetti tal-kapparra,

20 Rik Nru 165/2009, Qorti tal-Appell (Superijuri), 18 ta’ Lulju 2017
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cioe’, id-diritto di ritirarsi. Jinghad fil-konvenju li x-xerrej
jitlef id-depozitu jekk ma jersagx ghall-kuntratt minghajr
raguni valida fil-ligi, izda jiehu lura d-depozitu jekk ghal
dan in-nuqqas ikollu raguni valida. X’jigri jekk il-venditur
ma jersagx ghall-pubblikazzjoni tal-att ma jinghad xejn
fil-kkonvenju. Kieku ntuzat il-frazi kapparra, I-effetti kienu
johorgu mil-ligi, pero’, meta ma tintuzax din il-frazi, biex
ikun jista’ jinghad Ili hemm kapparra, iridu jigu stipulati I-

effetti relattivi fil-konvenju.

Kif galet il-Qorti tal-Kummerc (per Imhallef M. Caruana
Curran) fil-kawza fl-ismijiet Borg v. Borg deciza fis-7 ta’
Gunju, 1983, kieku I-partijiet riedu jirreferu ghad-
depozitu bhala kapparra, kienu hekk jiktbu fuq il-
konvenju. Meta fil-konvenju jintuzaw kliem li ma jwasslux
ghall-effetti intiera ta’ kapparra, ma jistax jinghad li riedu

jirreferu ghad-depozitu bhala kapparra.

Hekk ukoll fMartin Frederick Searle et vs Jonathan Wayne Marks et?!,

gie ritenut:

[...] in this particular case, the parties did not make use
of the term earnest when undertaking the promise of sale
agreement, but they simply referred to it as a deposit on
account, which was subject to forfeiture, should
purchasers fail to sign the final deed of sale for a reason

that is not valid at law, but would be entitled to the refund

of the deposit if failure to appear on the final deed of sale

was for a reason that is valid at law. Neither did the

parties give each other the right to recede from the
contract. Had parties made use of the word earnest, or

had it resulted otherwise that earnest was being given, it

21 Rik Nru 233/2007, Qorti tal-Appell (Superijuri), 13 ta’ Marzu 2018
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would have been evident that the provisions of the law
as outlined under Article 1359 of the Civil Code, would

have been applicable [...]

This Court is of the view that, once the prospective
purchaser fails to appear on the final contract of sale, the
law imposes on the person who expects to retain the
deposit paid as a form of penalty that he proceeds with
a lawsuit within the timeframe established by law, so that
his claim for damages (even if pre-liquidated by way of a
penalty clause) is confirmed by means of a judgment in
line with the provisions of Article 1357(2) of the Civil
Code.

Once the promise of sale was left to expire, the
prospective vendor can no longer invoke the provisions

of the promise of sale to retain the deposit. [...]

49.Mill-banda l|-ohra, sensiela ohra ta’ Jurisprudenza ta’ Qrati nostrana
sostniet illi depozitu akkont tal-prezz illi jintradd lura jekk il-kompratur ma
jersagx ghall-kuntratt finali, huwa min-natura tieghu kapparra. Hekk, per
ezempju, fis-sentenza moghtija fl-ismijiet Chain Services Limited vs Leo
Micallef et?? mill-Ewwel Qorti, gie spjegat:

Hija komuni l|-prattika li hlas Ii jsir fuq jew matul att ta’
konvenju jitgies kemm bhala akkont tal-prezz u kif ukoll
bhala kapparra (jew “forfeitable deposit’). Fil-kaz tal-
konvenju mertu tal-kawza, il-klawsola tmienja (8) tieghu
taghmilha cara li s-somma mhallsa minn Chain bhala
depozitu akkont kienet ukoll min-natura ta’ kapparra u
kienet tintilef favur |I-imharrkin jekk kemm-il darba Chain

tonqos li tersaq ghall-kuntratt bla raguni tajba;

22 Cit Nru 367/2009, Qorti Civili (Prim’Awla), Onor Imh J R Micallef, 11 ta’ Gunju 2012 (konfermata
mill-Qorti tal-Appell (Superjuri) fis-27 ta’ Jannar 2017
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i I-Qorti qieghda tasal ghall-fehma li ladarba dak li
tnizzel fil-konvenju kien ¢ar u ma jehtieg l-ebda tifsir,
m’huwiex xieraq li xi parti twarrab dak li ntrabtet bih jew
li taghtih tifsira differenti minn dak li jrid il-ftehim. [lI-Qorti
gieghda tqis, ghalhekk, li dak li hallset Chain lill-imharrkin

kien kapparra;

50.Hekk ukoll, fis-sentenza moghtija fl-ismijiet Edgar Cachia et vs Prestige
Apartments Limited et?3:

21. Fil-kaz in ezami, fil-konveniji tal-maisonette u garaxx,
gie ddikjarat li I-hlas li sar mill-atturi kien akkont tal-prezz
u mhux ‘earnest’, cCioe' kapparra. B’hekk il-partijiet
espressament eskludew il-kapparra. Gialadarba |-
hlasijiet kienu akkont tal-prezz, il-vendituri kellhom jedd
li jgieghlu lill-atturi jersqu ghall-pubblikazzjoni tal-
kuntratt. Il-Qorti tkompli ssahhah din il-fehma bil-kliem fl-
istess klawsola li ghalkemm ix-xerrej jitlef id-depozitu
fkaz li ma jersaqx ghall-att finali minghajr raguni valida,
dan ikun “without prejudice to any rights at law of the

Vendors against the Purchasers”.

[.]

23. ll-fatt li I-konvenuti ma sejhux lill-atturi sabiex jersqu
ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt ta’ bejgh permezz ta’
ittra ufficjali, ifisser li tilfu I-jedd li jzommu d-depozitu?
Ghal din il-Qorti t-twegiba hi le. ll-pro¢edura kontemplata
fl-Artikolu 1357(2) ghandha ssir fejn il-bejjiegh jew ix-
xerrej irid jenforza I-bejgh. Jekk il-venditur ma jsegwix il-

procedura billi I-ewwel jipprezenta ittra ufficjali u b’hekk

23 Cit Nru 258/2010, Qorti tal-Appell (Superjuri), 23 ta’ Novembru 2020
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jestendi l-effetti tal-konvenju, il-konvenju jitlef I-effetti

tieghu u I-bejjiegh ma jkunx jista’ jenforza iktar il-bejgh.

24. Fil-kaz in ezami hu evidenti li meta I-atturi rrifjutaw li
Jersqu ghall-kuntratt ta’ bejgh u xiri sad-data li fiha kellu
jsir, il-vendituri ghazlu li ma jenforzawx il-bejgh izda
jzommu I-flus li kienu ircevew. Flus li fdak I-istadju ma
baqghux akkont tal-prezz tal-immobbli izda [-penali
miftiehma fkaz Ii x-xerrej ma jersaqx ghall-att finali
minghajr raguni valida (ara sentenza ta’ din il-Qorti, Vella
v. Abela tal-14 ta’ Jannar, 2002).

25. Fil-kaz in ezami m’hemmx dubju i kienu I-atturi li ma
riedux jixtru, minhabba Ii jsostnu i |-vendituri kienu
ghadhom m’onorawx kondizzjonijiet tal-konvenju. II-
konvenuti kienu lesti li jersqu ghall-kuntratt ta’ bejgh sad-
data li kien jorbot il-konvenju, u ma riedux li I-konvenju

jerga’ jiggedded ghal wara I-5 ta’ Novembru, 2009.

26. Gialadarba I-htiega tal-ittra ufficjali kontemplata fl-
Artikolu 1357(2) tal-Kodici Civili hi mehtiega fejn parti
tkun trid li I-bejgh jew xiri jsir, ¢ioe li ggieghel lill-parti |-
ohra li tbiegh jew tixtri skont il-kaz, u fdan il-kaz il-
konvenuti ghazlu li minflok izommu I-hlas li ircevew bhala
penali talli x-xerrejja irrifjutaw Ii jixtru sad-data miftiehma
(5 ta’ Novembru, 2009), il-gorti hi tal-fehma li I-konvenuti
ma kellhomx ghalfejn jinterpellaw lill-atturi sabiex
jaghmiu I-bejgh skont I-Artikolu 1357(2) tal-Kodici Civili.

27. Fi¢c-cirkostanzi, il-Qorti ma ssib |-ebda raguni ghalfejn

il-konvenuti kellhom joqghodu jinterpellaw lill-atturi b’ittra
uffi¢jali sabiex ikollhom il-jedd ghad-depozitu li thallas.
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51.Applikat il-premess ghall-fatti tal-kawza odjerna, din il-Qorti rat illi fil-
klawsola 1 tal-konvenju kien gie stipulat illi “Should the Purchaser fail to
appear on the final deed of sale without a valid reason at law, the deposit
paid will be forfeited in favour of the Vendor by way of preliquidated
damages” u li “This clause shall survive the termination of this agreement.”
Gie osservat fis-sentenza moghtija fl-ismijiet Josephine Spiteri nee

Schembri vs Spring Valley Co Ltd?*:

“Meta I-kliem tal-att huma cari I-interpretu ghandu
joqghod ghal dan il-kliem u mhux jirrikorri ghal
kongetturi” (Vol. XXXV1.i.191). Skont kif osservat il-
Prim’Awla tal-Qorti Civili fil-kkawza Sciberras Trigona v.
Aneico deciza fis-6 ta’ Ottubru 1883 “quando le parole
dell’atto sono chiare si deve stare alla lettera dell’atto”
....... pero’ fl-applikazzjoni tar-regoli ta’ interpretazzjoni
ma hijiex I|-interpretazzjoni tal-kontendenti ghall-kliem
tal-konvenzjoni jew is-sens divers minnhom lilhom
moghti li jiswa imma hu l|-qari oggettiv tal-gudikant li
jaghti I-kliem s-sens ordinarju tieghu, fil-kuntest ta’ kif gie
uzat mill-kontraenti, li ghandu jghodd. Jekk ghall-
gudikant id-dicitura wzata ma tistax ma twassalx
oggettivament ghall-sens car u univoku hu dan is-sens
illi ghandu jfisser il-volonta’ espressa mill-kontraenti fil-
konvenzjoni taht ezami. Hu biss ‘meta t-termini tal-
kuntratt huma oskuri li jrid jigi kkunsidrat dawk il-pattijiet
li I-kontraenti riedu” (John Zammit v. Michael Zammit
Tabona et noe, deciza minn din il-Qorti fit-28 ta’ Frar
1997 u Nazzareno Abela nomine v. Joseph Vella
nomine, Appell ukoll 14 ta’ Jannar 2002). Huwa car ukoll
li t-terminu tal-konvenju ghandu jkun regolat mill-istess
konvenju, naturalment meta I-istess terminu jkun indikat.

(Vella nomine v. Farrugia, supra) u l|-appellanti ma

24 Rik Nru 579/11, Qorti tal-Appell (Superijuri), 18 ta’ Lulju 2017
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tistax tippretendi li hemm terminu iehor ghall-konvenju
meta kienet hija stess li stabbilit terminu. (Busuttil v.
Apap Bologna, Appell, 2 ta’ Gunju 1988)

52.Hija I-fehma ta’ din il-Qorti illi d-di¢itura wzata fil-klawsola 1 tal-konvenju
hija ¢ara u univoka, u ma tirrikjedix xi interpretazzjoni approfondita. Anke
jekk ma ntuzatx espressament il-kelma ‘kapparra’ jew ‘earnest’, fil-kliem
tal-Qorti tal-Appell (Superjuri) fChain Services Limited sucitata, “Ladarba
I-hlas li ghamlet [is-socjeta’ intimata, f'dan il-kaz] meta weghdet i tixtri
ghandu l-effetti kollha tal-kapparra, mela hu kapparra, jissejjah x’jissejjah.”
Spjegat in oltre I-Qorti tal-Appell (Superjuri) fis-sentenza appena ¢itata, “/I-
kapparra hija I-prezz tal-ius poenitendi — il-jedd Ii tinhall mill-weghda — li
jfisser illi fil-kaz tallum ix-xerrej imwieghed zamm il-jedd Ii jinhall, u li
ghalhekk ma jistax ikun imgieghel jixtri, waqt li |-bejjiegh imwieghed ma
zammx dak il-jedd u jista’ jkun imgieghel ibigh, appuntu bl-azzjoni taht I-art
1357(2). Li hu relevanti izda hu li I-attrici setghet terga’ lura mill-weghda li
tixtri billi titlef dak li hallset, Ii hu, appuntu |-effett tal-kapparra.”

53.Din il-Qorti tikkondividi ghalhekk il-linja gurisprudenzjali segwita mill-Qrati
nostrana in kwantu gie ritenut illi hlas akkont illi ghandu I-effetti ta’
kapparra, jitgies min-natura tieghu illi huwa kapparra, b’dana ghalhekk illi
I-venditur ikollu dritt illi jirritjeni s-somma mhallsa fuq il-konvenju wara illi I-
konvenju jiskadi, u li ma jinterpellax lill-kompratur sabiex jersaq ghall-
kuntratt finali fit-termini tal-Artikolu 1357(2) tal-Kap 16. Dan mhux biss fid-
dawl ta’ urisprudenza suriferita, u ta’ dak redatt fil-konvenju mill-partijiet
infushom, izda anke kkunsidrat il-fatt illi, hekk kif intqal fis-sentenza fl-
ismijiet Maria Grazia Labo’ vs Seaborg Company Limited sucitata, ‘-
Art. 1357 m’huwiex ius cogens u ghalhekk il-partijiet fkonvenju jistghu,
bhalma ghamlu fil-kaz prezenti, jidderogaw minnha b’omagg ghal-liberta’

kuntrattwali.”

54. Ghaldagstant, din il-Qorti ma tqisx illi l-azzjoni odjerna hija wahda
intavolata ai termini tal-Artikolu 1357(2) tal-Kap 16, u sejra ghalhekk
tghaddi sabiex tilga’ I-ewwel talba rikonvenzjonali, u tilga’ in parte t-tieni
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talba rikonvenzjonali in kwantu qged tigi mitluba dikjarazzjoni illi I-konvenju
skada. Madanakollu, din il-Qorti langas hija tal-fehma illi I-partijiet
ghandhom jergghu lura ghall-istatus quo ante. Ghall-kuntrarju, din il-Qorti
hija tal-fehma, izda, illi, fil-kaz illi kien hemm raguni mhux valida fil-ligi illi
ghaliha s-socjeta’ intimata ma resqitx ghall-kuntratt finali, id-depozitu
ghandu jigi ritenut mis-socjeta’ rikorrenti, fl-ispirtu ta’ dak pattwit fil-
konvenju u fdak ritenut fgurisprudenza kopjuza tal-Qrati nostrana.

Konsegwentement sejra tghaddi sabiex ti¢had it-tieni talba rikonvenzjonali

in kwantu gieghda tigi mitluba dikjarazzjoni illi I-partijiet irrevertew ghall-

istatus quo ante.

C. Raguni Valida fil-Ligi

55.Din il-Qorti sejra tghaddi issa sabiex tara jekk kienx hemm raguni valida fil-

ligi illi ghaliha s-socjeta’ intimata ma resqitx ghall-kuntratt finali;

56.Jigi senjalat, primarjament, illi Luke Chetcuti, in rapprezentanza tas-
socjeta’ intimata, isostni illi s-socjeta’ intimata minn dejjem kienet disposta
illi tersaq ghall-kuntratt finali sabiex takkwista I-proprjeta’®. Infatti jghid fl-
affidavit tieghu?®:

Naghlaq billi nerga’ ntenni li s-soc¢jeta’ All Round
Entertainment Ind. Limited dejjem kienet fpozizzjoni li
tidher fuq il-kuntratt finali ta’ bejgh u xiri skont il-

kundizzjonijiet tal-imsemmija weghda ta’ bejgh u xiri [...].

57.Madanakollu, din il-Qorti ssibha ferm difficli illi temmen it-tezi tieghu, u dan

ghas-segwenti ragunijiet:

25 A fol 406 tal-process
26 A fol 451 tal-process
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a. Fl-ewwel lok, f'sensiela ta’ messaggi?’ spediti lir-rapprezentant tas-
socjeta’ rikorrenti Simon Mifsud, Chetcuti jghid illi huwa ma kienx
dispost illi jakkwista I-proprjeta’ fit-termini tal-kundizzjonijiet fil-
konvenju, u dan ghal ragunijiet diversi izda illi kollha kellhom b’xi mod
jew iehor x’jagsmu m’aspett finanzjarju. Chetcuti jixhed illi dawn il-
messaggi bazikament kienu bluff, u illi huwa kien jghid lil Mifsud illi s-
so¢jeta’ intimata ma kinitx fpozizzjoni finanzjarja illi takkwista I-
dawn il-messaggi fil-kuntest shih tal-provi prodotti kif ser jigu
prezentement esposti, din il-Qorti ma tasalx temmen illi I-ispjegazzjoni

ta’ Chetcuti ghandha mis-sewwa;

b. Fit-tieni lok, il-konvenju gie estiz tliet darbiet?®, kull darba fuq talba tas-
socjeta’ intimata®0, filwaqt illi s-soc¢jeta’ intimata giet interpellata xejn
ingas minn erba’ (4) darbiet sabiex tersaq ghall-kuntratt finali3!. Li kieku
s-soc¢jeta’ intimata kienet verament disposta illi tersaq ghall-kuntratt
finali fi kwalunkwe punt, la kien ikun hemm ghalfejn jigi estiz il-konvenju
tliet darbiet, u lanqas kien ikun hemm ghalfejn tigi interpellata dagstant
drabi, izda kienet tagbad u tersaq ghall-att finali sabiex tassigura ruhha

illi takkwista |-proprjeta’;

c. Fit-tielet lok, tajjeb tissottometti s-soc¢jeta’ rikorrenti illi fl-ebda punt ma
talbet is-socjeta’ intimata sabiex jigi enforzat il-konvenju. Li kieku
verament riedet takkwista I-proprjeta’, kienet tkun is-socjeta’ intimata
stess illi titlob ghall-enforzar tal-konvenju, izda hija halliet il-konvenju
jiskadi. Dan, fil-fehma tal-Qorti, mhuwiex agir ta’ xi hadd illi jixtieq
jakkwista proprjeta’, izda ta’ xi hadd illi, wara illi dahal ghal konveniju,

tilef I-interess fl-akkwist u mar lura mill-weghda illi kien intrabat biha;

2" Dok 5 a fol 37 et seq tal-process

28 A fol 408 tal-process

29 \/ide Dok C sa E a fol 14 et seq tal-process

30 Kif konfermat minn Luke Chetcuti bil-gurament, a fol 404 tal-process
31 Vide Dok 1 sa Dok 4 a fol 21 et seq tal-process
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d. Fir-raba’ lok, a bazi tal-prinCipju illi min jallega jrid jipprova, u illi I-oneru
tal-prova joxilla bejn l-attur u I-konvenut skont min minnhom ikun ged
iressaq allegazzjoni relattiva, din il-Qorti rat illi s-socjeta’ intimata ma
gabet I-ebda prova — ghajr il-kelma ta’ Luke Chetcuti — illi effettivament
hija kienet f'pozizzjoni illi takkwista I-proprjeta’ tul is-snin, kif din il-Qorti
ppretendiet illi kellha taghmel is-socjeta’ intimata, kemm sabiex
tissostanzja dak minnha allegat fl-ambitu tat-talbiet rikorrenti, kif ukoll
sabiex issahhah il-pozizzjoni taghha fl-ambitu tat-talbiet

rikonvenzjonali;

58. Chetcuti jsostni illi s-socjeta’ intimata xtaget tinnegozja prezz ahjar fuq il-
proprjeta; madanakollu, bid-dovut rispett kollu, din il-Qorti ma tistax tifhem
kif, gialadarba s-socjeta’ intimata kienet accettat illi takkwista bi prezz
partikolari, bdiet tippretendi illi s-so¢jeta’ rikorrenti sejra tkun disposta illi
tbigh il-proprjeta’ bi prezz differenti, dagslikieku kienet ser taghmlilha pjacir
ghax tbigh il-proprjeta’ lilha u mhux lil haddiehor;

59.Meqjus il-premess, din il-Qorti mhix tal-fehma ghalhekk illi kien hemm xi
raguni valida fil-ligi illi ghaliha s-socjeta’ intimata naqgset milli tersaq ghall-
kuntratt finali. Dan irrispettivament mis-sitwazzjoni finanzjarja tas-
soc¢jeta’ intimata, stante illi anke jekk, ghall-grazzja tal-argument, huwa
minnu illi s-so¢jeta’ intimata ma kinitx fpozizzjoni finanzjarja illi tersaq
ghall-att finali, din lanqas tista’ titgies bhala raguni valida fil-ligi. Dan fit-
termini ta’ dak illi jitgies bhala raguni valida kif definit fJoseph Muscat vs

Sebastian Muscat et32

llli I-imharrkin jghidu Ii kellhom ghalhekk raguni tajba biex
ma jimxux mas-sejha tal-attur biex jersqu fuq il-kuntratt.
Meta wiehed jitkellem dwar raguni tajba biex wiehed ma
Jersaqgx ghall-pubblikazzjoni ta’ kuntratt ta’ bejgh wara
konvenju jrid jintwera li dik ir-raguni ma tkunx wahda

kapri¢éuza. Generalment, biex raguni twassal lil parti

32 Rik Nru 223/13, Qorti Civili (Prim’Awla), Onor Imh J R Micallef, 25 ta’ Frar 2021
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biex tintitolaha ma tersaqx 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
Car li m’hijiex se’ ssehh, din kienet raguni tajba biex
ixxerrej jonqos li jersaq ghall-kuntratt. Tajjeb Ii jinghad
ukoll li raguni tajba trid tkun wahda li ma tkunx tiddependi
mill-parti nnifisha u, haga zgura, ma tridx tkun ir-rizultat
tal-mala fidi taghha. Hekk ukoll huwa mizmum li m’hijiex
raguni tajba biex wiehed jonqos li jersaq ghall-bejgh fid-
dawl ta’ ¢irkostanza barranija li tkun sehhet wara li jkun

sar il-konveniju;

llli biex jista’ jinghad li parti kellha raguni tajba biex ma
tersagx ghall-kuntratt, ir-raguni tajba li zzommha milli
taghmel dak il-pass trid tkun ghadha tezisti saz-zmien
meta |-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 i
jaghlaq il-konvenju li ghall-hrug tieghu dak ilkonvenju
kien suggett), ma jkunx jista’ jinghad li x-xerrej ma kellux

raguni tajba biex ma jersagx ghall-kuntratt;

60.Fid-dawl tal-premess, din il-Qorti tikkonkludi ghalhekk illi s-soc¢jeta’ intimata
naqgset milli tersaq ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt finali ghall-ebda raguni
valida fil-ligi, bir-rizultat illi I-flus minnu mghoddija bhala depozitu

ghandhom jigu konsiderati danni pre-likwidati;

61.Konsegwentement, din il-Qorti sejra tghaddi sabiex tilga’ l-ewwel sitt

talbiet rikorrenti, filwaqt illi tiChad it-tielet u r-raba’ talbiet rikonvenzjonali.

D. Likwidazzjoni u Hlas ta’ Danni sofferti mis-Soc¢jeta’ Rikorrenti
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62.Minbarra d-danni prelikwidati, is-soc¢jeta’ rikorrenti gieghda wkoll
tippretendi hlas ghal danni sofferti per konsegwenza tal-inadempjenza tas-
socjeta’ intimata sabiex tersaq ghall-att finali. Fin-nota ta’ sottomissjonijiet

taghha, is-soc¢jeta’ rikorrenti tipprezenta prospett kif isegwi:

Ammont (€) Deskrizzjoni

170,000 Somma mhallsa lill-gojjellier Agius
in linea ta’ kumpens sabiex jivvaka
[-Proprjeta’

594,132.22 Kera ta’ Chamber College

20,000 Xogholijiet ta’ removals marbuta

mal-English Language Academy

29,694.05 Telf relatat mal-kirja tal-proprjeta’ lil
SMS Mondial
€ 813,826.27 Total

63.Din il-Qorti kkunsidrat illi:

a. Gie sodisfacentement pruvat illi s-socjeta’ rikorrenti kellha thallas
kumpens ta’ €170,000 lil Anthony Agius sabiex jivvaka |-proprjeta’
mertu tal-kawza odjerna. Dan kemm mill-iskrittura esebita bhala Dok
SM3 a fol 102 et seq tal-process, illi fugha dehret is-socjeta’ rikorrenti,
kif ukoll mill-konferma tal-istess minn Anthony Agius stess, illi xehed illi
huwa kien thallas is-somma ta’ €170,000 mis-sidien tal-proprjeta’

sabiex icedi |-kera33;

b. Ma giex sodisfacentement pruvat illi s-socjeta’ rikorrenti sofriet xi danni
per kawza tal-kera ta’ Chamber College (Malta) Ltd. Fuq I-iskrittura
mmarkata Dok SM4 a fol 105 et seq tal-pro¢ess dehret is-socjeta’ S.
Mifsud & Sons Ltd, u ma ngabet I-ebda prova tar-relazzjoni bejn is-

33 A fol 120 tal-process
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socjeta’ rikorrenti u s-so¢jeta’ S. Mifsud & Sons Ltd. Sahansitra anke |-
fatturi esebiti a fol 431 et seq tal-process jghajtu lil S Mifsud & Sons, u
mhux lis-socjeta’ rikorrenti. Din il-Qorti ma tistax ghalhekk, b’kuxjenza
trankwilla, tillikwida danni f'dan ir-rigward, aktar u aktar meta l-ammont

illi gieghed jigi mitlub fdanni huwa wiehed sostanzjali;

c. Giet sodisfacentement pruvata relazzjoni bejn SMS Mondial u s-
socjeta’ rikorrenti, u l-ispejjez relatati mar-rilokazzjoni relattiva. Alan
Meilak, CFO ta’ Orange Travel Group, jixhed, “L-SMS Mondial hija
sussidjarja tal-Orange Travel Group li hija bazikament il-Holding
company u I-Orange Travel Group is-share holders taghhom huma

nofsha I-SMS Group u nofsha Mondial Investments.”

64.Ghaldagstant, fid-dawl tal-premess, din il-Qorti sejra tilga’ I-ahhar tliet
talbiet rikorrenti, u filwaqt illi tillikwida danni fis-somma ta’ mija u disgha u
disghin elf, sitt mija u erbgha u disghin Ewro u hames c¢entezmi
(€199,694.05), rapprezentanti I-kumpens mghoddi lil Agius sabiex i¢edi d-
drittijiet lokatizji tieghu, u t-telf soffert mis-socjeta’ rikorrenti relatat mal-kirja
tal-proprjeta’ lii SMS Mondial, tordna illi s-socjeta’ intimata thallas I|-istess
danni, stante illi l-istess danni gew sofferti per konsegwenza tal-
inadempiment tas-socjeta’ intimata illi tersaq ghall-kuntratt finali t'akkwist

tal-proprjeta’ mertu tal-kawza odjerna minghajr ebda raguni valida fil-ligi.

Decide

65.Ghal dawn il-motivi, il-Qorti tagta’ u tiddeciedi billi:

i. Tilga’ l-ewwel talba rikorrenti u tiddikjara illi s-socjeta’ intimata

nagset illi tersaq ghall-kuntratt finali ta’ bejgh wara I-Konvenju ffirmat
bejn il-partijiet fit-tlettax (13) ta’ Marzu tas-sena elfejn u tmintax (2018)
u hekk kif sussegwentement emendat fid-dsatax (19) ta’ Mejju tal-
elfejn u tmintax (2018), fis-sbatax (17) ta’ Ottubru elfejn u ghoxrin
(2020), fil-wiehed u tletin (31) ta’ Marzu tal-elfejn u wiehed u ghoxrin
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Vi.

(2021) u fl-erbatax (14) ta’ April tal-elfejn u wiehed u ghoxrin (2021) u

dan minkejja illi giet debitament interpellata b'ittri ufficjali;

Tilga’ t-tieni talba rikorrenti u tiddikjara illi s-socjeta’ intimata nagset

milli tersaq ghall-kuntratt finali ta’ bejgh wara |-Konvenju ffirmat bejn

il-partijiet fit-tlettax (13) ta’ Marzu 2018 minghajr raguni valida fil-ligi;

Tilga’ t-tielet talba rikorrenti u tiddikjara li s-socjeta’ intimata ma

kellha ebda ragunijiet validi sabiex tiddekadi mill-weghdiet taghha

naxxenti mill-Konveniju;

Tilga’ r-raba’ talba rikorrenti u tiddikjara, konsegwentement, Ii s-

socjeta’ attrici mhux marbuta aktar illi tbigh lis-so¢jeta’ intimata I-
immobbli hekk kif imwieghed fil-konvenju bejn il-partijiet tat-tlettax (13)

)

ta® Marzu tas-sena elfejn u tmintax (2018) u hekk kif
sussegwentement emendat fid-dsatax (19) ta’ Mejju tal-elfejn u
tmintax (2018), fis-sbatax (17) ta’ Ottubru elfejn u ghoxrin (2020), fil-
wiehed u tletin (31) ta’ Marzu tal-elfejn u wiehed u ghoxrin (2021), u

fl-erbatax (14) ta’ April tal-elfejn u wiehed u ghoxrin (2021);

Tilga’ |-hames talba rikorrenti u tiddikjara illi sehhew il-

kundizzjonijiet kollha indikati fi klawsola numru 1 tal-Konvenju ffirmat
bejn il-partijiet fit-tlettax (13) ta’ Marzu tas-sena elfejn u tmintax (2018)
u kif sussegwentement emendat, u cioe’, li t-twettiq tal-weghda illi ma
sehhitx u ghaldagstant ghandha tapplika l-istess klawsola bis-
segwenti dettami: “... should the Purchaser fail to appear on the final
deed of sale without a valid reason at law, the deposit paid will be
forfeited in favour of the Vendor by way of preliquidated damages
which amount is not the subject of abatement by any court of law /

Tribunal. This Clause shall survive the termination of this agreement.”

Tilga’ s-sitt talba rikorrenti u tiddikjara konsegwentement illi d-

depozitu ta’ miljun u erbghin elf Ewro (€1,040,000) rapprezentanti d-

depozitu akkont tal-prezz finali li thallas ai termini tal-istess Konvenju
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Vii.

viii.

Xi.

Xii.

ffirmat bejn il-partijiet ghadda definittivament ghal ghand is-socjeta’

attrici li ghandha dritt izzomm I-istess depozitu;

Tilga’ s-seba’ talba rikorrenti u tiddikjara illi s-socjeta’ intimata hija

responsabbli ghad-danni subiti mis-soc¢jeta’ attri¢i konsegwentement
ghan-nuqgas tas-socjeta’ intimata illi tersaq ghall-kuntratt finali ta’

bejgh;

Tilga’ t-tmien talba rikorrenti u tillikwida d-danni subiti mis-socjeta’

attrici konsegwentement ghan-nugqgas tas-socjeta’ intimata illi tersaq
ghall-kuntratt finali ta’ bejgh fis-somma ta’ mija u disgha u disghin
elf, sitt mija u erbgha u disghin Ewro u hames c¢entezmi
(€199,694.05), rapprezentanti I-kumpens mghoddi lil Agius sabiex
icedi d-drittijiet lokatizji tieghu, u t-telf soffert mis-socjeta’ rikorrenti

relatat mal-kirja tal-proprjeta’ lil SMS Mondial,

Tilga’ d-disa’ talba rikorrenti u tikkundanna lis-soc¢jeta’ intimata

thallas lis-socjeta’ attrici d-danni hekk liwkidati;

Tichad |-e¢cezzjonijiet kollha sollevati mis-soc¢jeta’ intimata in kwantu

inkompatibbli ma’ din id-decizjoni;

Tilga’ I-ewwel talba rikonvenzjonali u tiddikjara illi r-rikors mahluf

promotur ma huwiex imsejjes fuq Il-ittra uffi¢jali 1768/2021 mibghuta ai
termini tal-Artikolu 1357(2) stante li ma jsegwix id-dictum tal-Artikolu
1357(2) fejn dan jghid li frikors hekk imsejjes ghandha ssir talba
sabiex titwetaq il-weghda fi zmien tletin jum minn gheluq zmien il-

weghda;

Tilga’ in parte t-tieni talba rikonvenzjonali u tiddikjara illi -weghda

ta’ bejgh u xiri redatta fil-prezenza tan-Nutar Rachel Busuttil datata
nhar it-13 ta’ Marzu tas-sena 2018 bejn il-partijiet skadiet, izda

tichadha fil-kumplament, stante illi I-partitiiet ma rrevertewx ghall-

istatus quo ante;
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xiii. Tichad it-tielet u r-raba’ talbiet rikonvenzjonali ghar-ragunijiet

moghtija f'din is-sentenza;

xiv. Ti¢had l-e¢cezzjonijiet sollevati mis-socjeta’ rikorrenti

rikonvenzjonata in kwantu inkompatibbli ma’ din id-decizjoni;

Bl-ispejjez ta’ din il-kawza a karigu tas-socjeta’ All Round Entertainment
Ind. Ltd.

Mogrija.

Onor Imhallef Dr Audrey Demicoli LL.D.

Deputat Registratur
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