PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI
IMBALLEF
ONOR. AUDREY DEMICOLI LL.D.

Rikors Guramentat Nru 1044/2021

LUCIANO ZARB (K1 0075678M)

VS

ALEXANDER SIVE ALEX MERCIECA (KI 0085363M)

Seduta ta’ nhar il-Gimgha, 17 ta’ Mejju 2024

[I-Qorti:

1. Din hija sentenza finali sabiex il-konvenut jigi ordnat jersaq ghall-
pubblikazzjoni tal-att finali ai termini tal-konvenju ffirmat nhar il-hamsa (5)
tAwwissu 2021, kif emendat permezz tal-iskrittura addizzjonali datata
disgha (9) ta’ Settembru 2020, jew jigi ordnat ihallas danni sofferti mir-

rikorrent fil-kaz illi jirrizulta illi I-bejgh ma jistax isir;



Preliminari

2. Permezz ta’ rikors guramentat ipprezentat nhar it-tnejn u ghoxrin (22)

t'Ottubru 2021, ir-rikorrent Luciano Zarb ippremetta:

a.

i permezz ta’ konvenju ossija promessa ta’ bejgh u xiri reciproku
ffirmat nhar il-5 ta’ Awwissu 2020 (Dok LZ1), kif emendat permezz ta’ I-
iskrittura addizzjonali datata 9 ta’ Settembru 2020 (Dok LZ2), il-
konvenut obbliga ruhu li jassenja u jittrasferixxi b’titolu ta’ bejgh ill-
esponent il-fond konsistenti fl-appartament li kellu jkun internament
immarkat bin-numru tnejn (2), fit-tieni sular (first floor level) tal-Blokka
mmarkata ittra ‘A’, liema appartament gie mmarkat fuq il-pjanta ‘A’
annessa mal-konvenju msemmi, flimkien mal-garaxx Ii kellu jigi
internament immarkat ‘T4’, fit-tielet livell taht I-art (basement level -3),
kif immarkat fuq il-pjanta ‘B’ annessa ma’ I-istess konvenju, it-tnejn
formanti parti mill-blokka ta’ appartamenti u garaxxijiet li kellha tinbena
fuq is-sit bin-numri 17, 19, 21, 23 u 25 fi Triq il-Kac¢catur, Qormi, fi stat
komplut u bid-dritt ta’ uzu tal-partijiet komuni, u dan versu |-prezz u

skond it-termini u kundizzjonijiet stipulati fil-konvenju msemmi;

llli inoltre, il-konvenut irrikonoxxa |-hlas tad-depoziti maghmula fi-
ammont globali ta’ mija u hamsa u ghoxrin elf Ewro (€125,000) u

kkostitwixa ipoteka favur |-attur in garanzija ta’ I-istess (Dok LZ3);

llli I-konvenju msemmi skada nhar it-30 ta’ Settembru 2021, u skond il-
konvenut huwa impossibbli ghalih li jaddivjeni ghall-bejgh, stante li
skond hu, il-konvenju li kellu hu ma’ terzi biex jixtri I-art li fugha kellha
tinbena I-blokka skada, u dan apparti li |-appartament mertu tal-

konvenju ta’ I-attur ghadu lanqas biss beda jinbena;

llli permezz ta’ ittra ufficjali intavolata f'Settembru 2021 (Dok LZ4) I-attur

interpella lill-konvenut sabiex jaddivjeni ghall-pubblikazzjoni ta’ I-att
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finali jew alternattivament jersaq ghar-restituzzjoni tas-somom imhallsa
akkont tal-prezz, ammontanti flimkien ghal mija u hamsa u ghoxrin elf
Ewro (€125,000) u ghal-likwidazzjoni u hlas tad-danni sofferti mill-
mittent bhala rizultat ta’ I-inadempjenza kontrattwali ta’ I-intimat, inkluzi
sija danni pekunjarji u sija danni non-pekunjarji; izda I-konvenut baqa’

inadempjenti, u ghalhekk kellha ssir din il-kawza;

llli -esponent jiddikjara li jaf personalment bil-fatti kollha hawn elenkati

u li ghalhekk kellha ssir din il-kawza;

3. Ghaldagstant ir-rikorrent talab lil din il-Qorti sabiex:

Tiddikjara lill-konvenut responsabbli sabiex jersaq ghall-bejgh u
trasferiment, ai termini ta’ konvenju ossija promessa ta’ bejgh u xiri
reciproku ffirmat nhar il-5 ta’ Awwissu 2020 (Dok LZ1), kif emendat
permezz ta’ I-iskrittura addizzjonali datata 9 ta’ Settembru 2020 (Dok
LZ2), ta’ (a) il-fond konsistenti fl-appartament li kellu jkun internament
immarkat bin-numru tnejn (2), fit-tieni sular (first floor level) tal-Blokka
mmarkata ittra ‘A’, liema appartament gie immarkat fuq il-pjanta ‘A’
annessa mal-konvenju msemmi, u ta’ (b) il-garaxx li kellu jigi
internament immarkat ‘T4’, fit-tielet livell taht I-art (basement level-3)
kif immarkat fuq il-pjanta ‘B’ annessa ma’ l-istess konvenju, it-tnejn
formanti parti mill-blokka ta’ appartamenti u garaxxijiet li kellha tinbena
fuq is-sit bin-numri 17, 19, 21, 23 u 25 fi Triq il-Kac¢atur Qormi, fi stat
komplut u bid-dritt ta’ uzu tal-partijiet komuni, u dan versu I-prezz u

skond it-termini u kundizzjonijiet stipulati fil-konvenju msemmi;

Tordna lill-konvenut sabiex jersaq ghall-pubblikazzjoni ta’ I-att finali
opportun in ottemperanza ta’ I-ewwel talba, quddiem in-Nutar Dorian
Sciberras jew nutar mahtur ghal dan il-ghan, entro terminu prefiss
minn dina I-Onroabbli Qorti, fid-data, hin u lok li jigu stabbiliti min-Nutar
inkarigat bi ftehim mal-bank li jkun ser jiffinanzja x-xiri, jew kif jidhrilha
dina I-Onorabbli Qorti; kif ukoll tahtar kuraturi deputati sabiex jidhru

ghall-eventwali kontumaci; din I-Onorabbli Qorti hija mitluba sabiex fl-
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istess ordni ta’ hatra, tawtorizza lin-Nutar inkarigat sabiex ihejji u lill-
kuraturi ghall-eventwali kontumaci sabiex jiffirmaw, kull dokument ta’
registrazzjoni necessatja, inkluzi pjanti u dokumenti ta’ registrazzjoni
ta’ I-art, u sabiex iwarrab mill-prezz kull taxxa u spiza dovuta fuq I-att

mill-venditur, skond il-ligi;

iii. Tiddikjara lill-konvenut responsabbli ghad-danni u imghaxijiet
rizultanti mill-inadempjenza kontrattwali tieghu, konsistenti sija fid-
danni u/jew imghaxijiet legali rizultanti mill-mora tieghu, u sija fid-danni
pekunjarji u non-pekunjarji sofferti mill-attur fkaz illi jigi kkonfermat illi
ma jkunx jista’ jsir il-kuntratt finali; u (a) tillikwida tali danni u
imghaxijiet; u (b) tordna lill-konvenut sabiex ihallas tali danni u

imghaxijiet hekk likwidati; u

iv.  Taghti kull ordni ohra li jidhrilha opportuna ghall-ezekuzzjoni tat-talbiet

premessi;

Bl-ispejjez legali, inkluzi tal-ittra uffi¢jali Dok LZ4 u ta’ kull att jew mandat

relattiv, bl-imghax legali, u bir-rizerva ta’ kull azzjoni ulterjuri fil-ligi.

. Permezz ta’ digriet moghti fl-erbgha (4) ta’ Novembru 2021, din il-Qorti
appuntat il-kawza ghas-seduta ta’ nhar il-Hamis, disgha (9) ta’ Dicembru
2021, b’ordni ghan-notifika tar-rikors lill-intimat, illi nghata ghoxrin (20) jum

biex jirrispondi skont il-ligi;

. ll-kkonvenut Alexander sive Alex Mercieca, debitament notifikat bil-

proc¢edura ta’ pubblikazzjoni u affissjoni nhar is-sitta u ghoxrin (26) ta’ Mejju
2022, naqas milli jipprezenta risposta guramentata ghat-talbiet kontenuti
fir-rikors promotur, u ghalhekk gie dikjarat waqt is-seduta tal-erbgha u
ghoxrin (24) ta’ Gunju 2022 bhala kontumadi;

. Wagqt is-seduta tal-erbgha u ghoxrin (24) ta’ Gunju 2022, ir-rikorrent talab
il-hatra ta’ Perit Tekniku ghall-istima tad-danni li kien ser isofri I-konvenut

fkaz illi ma jkunx jista’ jigi pubblikat il-kuntratt finali mertu tal-kawza, u
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b’mod partikolari stima ta’ kemm jiswa appartament illum bhal dak mertu
tal-konvenju. 1l-Qorti laqghet it-talba tar-rikorrenti u hatret ghal dan il-ghan

lill-Perit Tekniku Michael Lanfranco, a spejjez provizorjament tal-attur;

7. Ir-rapport tal-Perit Tekniku gie pprezentat fir-Registru ta’ din il-Qorti nhar I-
ghoxrin (20) ta’ Novembru 2023, u mahluf mill-Perit Tekniku nhar id-disgha
u ghoxrin (29) ta’ Novembru 2023.

[I-Qorti

8. Regghet rat ir-rikors guramentat tar-rikorrent datat tnejn u ghoxrin (22)
t'Ottubru 2021, u d-dokumenti annessi mieghu, cioe: (a) vera kopja tal-
konvenju de quo datat 5 tAwwissu 2020 (Dok LZ1 a fol 6 et seq tal-
process); (b) vera kopja ta’ skrittura addizzjonali datata disgha (9) ta’
Settembru 2020 (Dok LZ2 a fol 15 et seq tal-process); (c) vera kopja ta’
kuntratt datat disgha (9) ta’ Settembru 2020 (Dok LZ3 a fol 17-18 tal-

process); (d) vera kopja ta’ ittra uffi¢jali (Dok LZ4 a fol 19 tal-process);

9. Rat illi, wara illi saru t-tentattivi kollha ghan-notifiki tal-konvenut skond il-
ligi, il-konvenut gie debitament notifikat bir-rikors promotur nhar il-wiehed
u tletin (31) ta’ Mejju 2022, izda nagas milli jipprezenta risposta
guramentata fit-terminu lilu koncess. Il-konvenut gie ghalhekk dikjarat fi

stat ta’ kontumaci waqt is-seduta tal-erbgha u ghoxrin (24) ta’ Gunju 2022;

10.Rat id-digriet moghti minna stess nhar |-erbgha u ghoxrin (24) ta’ Gunju
2022, illi permezz tieghu din il-Qorti, fuq talba tar-rikorrent, hatret lill-Perit
Michael Lanfranco bhala Perit Tekniku sabiex jaghmel stima tad-danni li
ser isofri l-attur fkaz li ma jistax isir il-kuntratt finali mertu tal-kawza, u
b’mod partikolari stima ta’ kemm jiswa appartament illum bhal dak mertu
tal-kaz odjern;

11.Regghet rat id-digriet taghha stess datat tnax (12) ta’ Lulju 2022, ili

permezz tieghu issospendiet provizorjament I-inkarigu moghti lill-Perit
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Tekniku, fuq talba tar-rikorrent, wara illi r-rikorrent informaha illi I-partijiet
kienu ged jiddiskutu bil-prospett illi jintlahaq ftehim bejniethom;

12.Rat illiwara illi fis-seduta tat-tlettax (13) ' Ottubru 2022 ma deher hadd mill-
partijiet, waqt is-seduta tal-hdax (11) ta’ Novembru 2022 intalab differiment
ulterjuri stante possibilta’ ta’ transazzjoni, u ghas-seduta tas-sbatax (17)
ta’ Jannar 2023 ma deher hadd mill-partijiet, il-Qorti ddifferiet il-kawza sine
die;

13.Rat id-digriet taghha stess datat wiehed u tletin (31) ta’ Jannar 2023 illi
permezz tieghu, fuq talba tar-rikorrenti maghmula permezz ta’ rikors datat
erbgha u ghoxrin (24) ta’ Jannar 2023, il-kawza giet riappuntata. Dan wara
illi r-rikorrenti informaw il din il-Qorti illi ghalkemm kien ghad hemm
possibilta’ ta’ transazzjoni bejniethom, il-partijiet kienu ghadhom ma

waslux ghall-istess;

14.Rat illi I-konvenut gie notifikat bl-avviz tar-riappuntament tal-kawza bil-
procedura tal-pubblikazzjoni u affissjoni nhar I-ghoxrin (20) ta’ Settembru
2023;

15.Rat id-digriet taghha stess tat-tnax (12) t'Ottubru 2023 illi permezz tieghu
idderigiet lill-Perit Michael Lanfranco sabiex ikompli bl-inkarigu moghti lilu;

16.Rat ir-Rapport tal-Perit Tekniku kif prezentat fir-Registru ta’ din il-Qorti nhar
I-ghoxrin (20) ta’ Novembru 2023, u debitament mahluf fir-Registru tal-
istess Qorti nhar id-disgha u ghoxrin (29) ta’ Novembru 2023 (a fol 71 et

seq tal-process);
17.Rat illi minkejja illi gie koncess lill-konvenut terminu ta’ xahar sabiex

jipprezenta s-sottomissjonijiet tieghu bil-miktub, huwa nagas milli jaghmel

dan fit-terminu lilu koncess;
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18.Rat in-nota tal-attur illi permezz taghha esebixxa kopja informali ta’ artiklu
ppubblikat mill-Avukat Gianfranco Gauci fil-harga XXXI| tal-2022 tal-gurnal

Id-Dritt dwar danni morali (a fol 237 et seq tal-process);

19.Semghet it-trattazzjoni finali tal-attur waqt is-seduta tas-sebgha u ghoxrin
(27) ta’ Frar 2024;

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

21.Taghmel is-segwenti konsiderazzjonijiet:

Konsiderazzjonijiet Legali

A. Stat ta’ Kontumaci

22.Fl-ewwel lok, il-Qorti thoss illi jkun ghaq]li illi tindirizza I-istat tal-konvenut fil-

kawza odjerna;

23.L-Artikolu 187 tal-Kap 12 tal-Ligijiet ta’ Malta jistabbilixxi illi:

(1) In-notifika ssir bil-kunsinna ta’ kopja tal-iskrittura lill-
persuna li lilha |-iskrittura ghandha tkun innotifikata, kull
fejn dik il-persuna tista’ tinstab. In-notifika tista’ wkoll issir
billi dik il-kopja tithalla fil-lok fejn togghod jew tahdem jew
fil-post tax-xoghol jew fl-indirizz postali ta’ dik il-persuna
fidejn membru tal-familja jew tad-dar jew fidejn wiehed
fis-servizz ta’ dik il-persuna jew fidejn il-prokuratur
taghha jew persuna awtorizzata minnha biex tirCievi |-
posta taghha. Jekk in-notifika ma ssirx fl-ewwel tentattiv,
l-uffi¢jal inkarigat min-notifika ghandu jaghmel Zewg
tentativi ohra biex jinnotifika I-kopja tal-iskrittura minghajr

ebda awtorizazzjonijiet ohra mill-Qorti u dawn it-tentattivi
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ghandhom isiru fhinijiet differenti tal-gurnata, bl-ahhar

tentattiv ta’ notifika jsir wara I-hinijiet gudizzjarji. [...]

[.]

(3) Jekk mir-riferta tal-ufficjal inkarigat minn notifika ta’
Skrittura jew att gudizzjarju jinstab li I-persuna li ghandha
tigi notifikata bl-iskrittura jew att, ghalkemm ma tirrizultax
li geghda barra minn Malta, id-dhul fil-post tar-residenza
taghha ma jkunx jista’ jsir, jew il-post tar-residenza
taghha ma jkunx maghruf, il-qorti tista’ tordna illi n-
notifika ssir billi titwahhal kopja tal-att fil-post, fil-belt jew
fid-distrett fejn soltu jitwahhlu l-atti uffi¢jali, u billi dik |-
iskrittura jew att jinhargu fil-qosor fil-Gazzetta u f'gurnal
ta’ kuljum wiehed jew iktar minn wiehed skont Kif il-qorti
tiddeciedi u, meta jkun possibbli, jekk il-post tar-
residenza jkun maghruf, billi titwahhal kopja tal-iskrittura
mal-bieb ta’ dik ir-residenza. ll-qorti tista’ wkoll tiehu
dawk il-mizuri ohra Ii jkunu jidhrulha xierga sabiex I-
iskrittura jew l-att issir taf bihom il-persuna li lilha
ghandhom ikunu notifikati. F’'dawk il-kazijiet in-notifika
ghandha titqies li tkun saret fit-tielet jum tax-xoghol wara
l-ahhar data meta tkun giet pubblikata jew minn meta
tkun twahhlet il-kopja, skont liema tigi l-aktar tard.
F’kazijiet meta n-notifika tkun giet ordnata li ssir
b’urgenza, in-notifika titgies li tkun saret fdak iz-Zzmien
specifiku, wara t-twahhil jew il-pubblikazzjoni skont kif il-
qorti tista’ tistabbilixxi, li jissemma fl-istess pubblikazzjoni

jew twahbhil.

24.Fil-kaz odjern, il-Marixxal tal-Qorti ghamel zewg tentattivi sabiex jinnotifika
lill-konvenut fil-hmistax (15) ta’ Novembru 2021 u fl-ewwel (1) ta’ Dicembru
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2021', imbaghad ghamel tentattiv iehor sabiex jinnotifikah ukoll wara I-hin
legali nhar it-tmienja u ghoxrin (28) ta’ Dicembru 20212. B’hekk jirrizulta illi
saru t-tentattivi kollha ai termini tal-Artikolu 187(1) tal-Kap 12. Dan, izda,

jidher illi kien ghalxejn;

25.Dwar il-pro¢edura kontemplata mill-Artikolu 187(3) tal-Kap 12, gie ritenut
mill-Qorti tal-Appell (Superjuri) fis-sentenza moghtija fl-ismijiet Three
Barrels Limited vs Joan Schembri noe?, kif ¢itata b’approvazzjoni wkoll
mill-Qorti tal-Appell (Superjuri) fis-sentenza moghtija fl-ismijiet Frances
Bergedahl noe vs Francis Formosa®*:

Dan Il-artikolu [cioe [-Artikolu  187(3)] jimponi
tassattivament minimu ta’ tlett elementi biex jigi assigurat
in-notifika ta’ att bil-procedura hekk imsejha ‘tal-

pubblikazzjoni” jew ‘“ta’ |-affissjoni”.

(a) I-Qorti tista’ tordna li notifika ssir billi titwahhal kopja
ta’ l-att fil-post fil-belt jew fid-distrett fejn soltu jitwahhlu

l-atti ufficjali;

(b) Wi dik |-iskrittura jew att jinhargu fil-qosor fil-Gazzetta,;

(c) Wi l|-iskrittura jew att jinhargu fgurnal ta’ kuljum,
wiehed jew aktar minn wiehed, skond kif il-Qorti
tiddeciedli.

Dawn it-tlett modalitajiet kif |-iskrittura jew I-att kellhom
jingiebu a konjizzjoni tal-persuna notifikanda kellhom jigu
attwati t-tlieta flimkien, u f'dan ir-rigward il-konguntiv “u”
ghandu jinghata [-piz shih tieghu. Ma’ dawn it-tlett

rekwiziti ghan-notifika valida permezz ta’ din il-pro¢edura

1 Folder a fol 21 tal-process

2 Folder a fol 27 tal-process

3 Cit Nru 553/99, Qorti tal-Appell (Superjuri), 13 ta’ Lulju 2001

4 App Civ Nru 128/2007/1, Qorti tal-Appell (Superjuri), 30 ta’ Settembru 2011
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kellu jizdied rekwizit iehor, ukoll mehtieg ad validitatem,
‘meta jkun possibbli jekk il-post ta’ residenza jkun
maghruf’, illi titwahhal kopja ta’ I-iskrittura jew att mal-
bieb ta’ dik ir-residenza. Jekk ma jigix provat illi jkun sar
dak li I-ligi tesigi bhala minimu ghal notifika valida fit-
termini tas-subinciz 3 ta’ l-artikolu 187, tali notifika kellha

titgies li kienet irritwali u bla effett fil-/igi.

26.11-Qorti rat illi:

a. Kopja tal-att twahhlet mal-bieb tar-residenza tal-konvenut nhar it-

tmintax (18) ta’ Jannar 2022 (vide timbru a fol 28a tal-process);

b. Kopja tal-att twahhlet I-Ghassa tal-Pulizija ta’ San Giljan u I-Kunsill
Lokali, Swieqi, nhar it-tmintax (18) ta’ Jannar 2022 (vide timbru a fol

28a tal-process);

c. Saret il-pubblikazzjoni fil-Gazzetta tal-Gvern nhar it-tlettax (13) ta’

Mejju 2022 (vide Dok A a fol 35 et seq tal-process);

d. Saretil-pubblikazzjoni f'gurnal lokali wiehed nhar is-sitta u ghoxrin (26)
ta’ Mejju 2022 (vide Dok B a fol 37 tal-process);

27.Jirrizulta ghalhekk illi ghandu jitgies illi I-konvenut gie notifikat bl-atti nhar
il-wiehed u tletin (31) ta’ Mejju 2022, cioe tlett ijiem ta’ xoghol wara I-ahhar
pubblikazzjoni. Madanakollu, il-konvenut nagas milli jintavola risposta fit-

terminu t'ghoxrin jum minn din id-data;

Malta illi huma relevanti ghall-kaz odjern, u cioe:

158. (1) Ill-konvenut ghandu jipprezenta r-risposta
guramentata tieghu fi zmien ghoxrin jum mid-data tan-

notifika, kemme-il darba ma jkunx se jammetti t-talba.
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[...]

(10) Jekk il-konvenut jonqos i jipprezenta r-risposta
guramentata msemmija f'dan [-artikolu, il-qorti tiddeciedi I-
kawza bhallikieku I-konvenut baqa’ kontumaci kemme-il
darba ma jippruvax ghas-sodisfazzjon tal-qorti raguni tajba
li ghaliha naqas li jipprezenta r-risposta guramentata fiz-
Zmien li jmiss. ll-qorti ghandha, madanakollu, gabel ma
taghti s-sentenza, taghti lill-konvenut Zmien qasir li ma jistax
jiggedded biex fih jaghmel sottomissjonijiet bil-miktub biex
jiddefendi ruhu kontra t-talba tal-attur. Dawk is-
sottomissjonijiet ghandhom jigu notifikati lill-attur li jkollu

Zmien qasir biex jirrispondi.

29.Fil-kaz in ezami, jirrizulta mill-atti illi ma giet prezentata I-ebda risposta
guramentata, u ghalhekk din il-Qorti tqis illi I-konvenut jinsab fi stat ta’

kontumacdja;

30. Ai termini tas-sub-inéiz 10 tal-Artikolu 158 sucitat, izda, il-konvenut kellu I-
possibilta’ illi jipprova ghas-sodisfazzjon tal-Qorti raguni tajba illi ghaliha
naqas milli jipprezenta risposta fi zmien ghoxrin jum min-notifika tieghu bir-
rikors guramentat. Dak illi jikkwalifika bhala Justifikazzjoni tal-kontumacja
mhuwiex dettat mil-ligi, izda kienu diversi I-istanzi fejn il-Qrati Maltin
iddealineaw kif ghandu jigi interpretat il-kliem “raguni tajba”. Referenza ssir
ghas-sentenza moghtija fl-ismijiet Noel Calleja et vs Middle Sea Valletta
Life Assurance®, fejn, b’referenza ghas-sentenza fl-ismijiet Vittoria
Cassar vs Carmelo Vassallo®, il-Qorti tal-Appell elenkat il-principji illi
huma generalment ikkunsidrati bhala punt ta’ tluq ghal dak li jikkon¢erna I-

istat ta’ kontumacdja:

5 Appell Civili Nru 126/2003/1, Qorti tal-Appell (Superjuri), 28 ta’ Jannar 2005
6 Qorti tal-Appell (Inferjuri), Onor Imh William Harding, 29 ta’ Mejju 1937 (Vol XXIX.i.1581)
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(1) ll-kontumacja ma tistax tigi ritenuta gustifikata jekk kienet

volontarja;

(2) Lanqas tista’ tigi gustifikata jekk kienet almenu kolpuza;

(3) Biex ikun hemm lok ghall-gustifikazzjoni hemm bzZonn li

tigi pruvata kawza gusta;

(4) Din il-kawza gusta ghandha tkun tikkonsisti fimpediment

legittimu;

(5) L-impediment, biex ikun legittimu, ghandu jkun

indipendenti mill-volonta’ tal-kontumaci;

(6) L-izball m’hux impediment legittimu jekk ma jkunx zball
invincibbli, ghaliex jekk ikun vincibbli, allura jigi ekwiparat

ghall-kulpa;

11

(7) Dan I-impediment legittimu jista’ jkun, kif intqal, “una
necessita’ impellente di chiamata ad altri doveri

imprescindibili”;

(8) L-impossibbilta’ li wiehed jidher ghas-subizzjoni jew
almenu d-diffikulta’ gravi, biex tista’ tikkonstitwixxi
impediment  legittimu  ghandha tkun fizika, u

eccezzjonalment biss tista’ tkun morali.

31.Dwar dik illi tikkostitwixxi “kawza gusta”, inghad imbaghad fis-sentenza

Calleja et vs Middle Sea Valletta Life Assurance sucitata illi:

Dan maghdud, pero’, xorta wahda jibqa’ mhux ghal kollox
ben definit x'tikkostitwixxi “kawza gqusta” meta mill-prin¢ipju
wiehed jghaddi ghall-ezami tal-fatti. Fil-fatt gara Ii ftit ftit
bdiet tidhol il-prassi — ghalkemm mhux b’mod uniformi — li

darba li konvenut in kontumacja jidher personalment fl-
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ewwel appuntament tal-kawza, allura dan beda jitgies
bhala turija li ma kienx hemm dak id-dispett jew kontumacja
li trid tirrizulta biex il-kontumacja ma tigix iggustifikata. Din

il-Qorti trid taghmilha c¢ara li qustifikazzjoni merament

bazata fuq il-prezenza tal-parti mharrka fl-ewwel

appuntament tal-kawza m’huwiex bizzejjed bhala turija li

J

ma hemmx dispett jew kontumacja lejn [|-awtorita

qudizzjarja. Dik il-prezenza ta’ I-imharrek — fatt fih innifsu
pozittiv — hija invece mehtiega bhala parti mill-indagni li
tkun trid issir mill-Qorti biex tistabbilixxi jekk kienx hemm
tassew “kawza gusta” jew le. Dan hu hekk ghar-raguni li I-
gustifikazzjoni ta’ kontumacja ghandha tibqa’ titqies bhala

eccezzjoni ghar-reqola li I-imharrek hu tenut li jwiegeb bil-

J

miktub b’nota fiz-Zmien stipulat  fil-Kodiéi ta

Organizzazzjoni u Procedurali Civili u bhala tali I-
eccezzjoni m’ghandha qatt tipprevali u tissupera dik li hija

r-regola.

32.Fil-kaz odjern, il-konvenut jitgies illi kien ben konxju tal-fatt illi r-rikorrent
kellu pretensjoni fil-konfront tieghu, ghaliex huwa kkunsidrat illi gie notifikat
bir-rikors guramentat u l-avviz tas-smigh. II-Qorti semghet ukoll kif,
pendente lite, kien hemm tentattivi sabiex il-partijiet jittransigu, b’dana
ghalhekk illi huwa evidenti illi I-konvenut, mhux talli kien gie notifikat bil-
pro¢edura tal-pubblikazzjoni u affissjoni, izda sahansitra kien gieghed jiehu
sehem attiv sabiex jinghalqu |-vertenzi bejn il-partijiet mertu tal-kawza
odjerna. Ma jistax jinghad, ghalhekk illi I-konvenut ma kienx jaf bil-
pretensjonijiet rikorrenti. Madanakollu, anke jekk ghall-grazzja tal-
argument il-konvenut kellu raguni valida illi ghaliha ddecieda illi ma
jintavolax risposta guramentata, din il-Qorti hija tal-fehma illi I-konvenut
kellu mill-ingas jara illi jidher huwa stess u/jew ikun rapprezentat waqt is-
seduti sabiex jitlob il-permess tal-Qorti ghal estensjoni ta’ Zmien sabiex
jipprezenta r-risposta guramentata tieghu. Sahansitra anke meta gie
koncess terminu illi fih seta’ jaghmel is-sottomissjonijiet finali tieghu, il-

konvenut nagas milli jaghmel dan, u ghazel minflok illi jibga’ sieket. Din il-
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Qorti ghalhekk ma tarax illi I-konvenut gab prova illi kien hemm xi kawza
gusta ai termini tal-principji legali suesposti illi a bazi taghha din il-Qorti

tista’ tikkunsidra I-kontumacja bhala wahda Justifikata;

33.Dan kollu kkunsidrat, izda, huwa stabbilit fgurisprudenza nostrana illi |-
kontumacja ma tfissirx, u ma tistax tigi ekwiparata m’ammissjoni.
Referenza ssir ghal dak ritenut fis-sentenza fl-ismijiet Blye Engineering

Co Ltd vs Philip Borg Bellanti et’, fejn gie senjalat illi:

Maghdud dan, huwa wkoll principju ben stabbilit illi
ghalkemm il-konvenut jibqa’ kontumaci dan ma kellux
jinftiehem bhala li hu abbanduna kull e¢¢ezzjoni li seta’
jaghti fil-kawza u ammetta d-domanda. Sta ghall-gudikant li
jezamina jekk it-talba hix gustifikata, independentement
mill-kontumacja tal-konvenut. Vide Kollez. Vol. XXIX P I

p 35;

34.1l-fatt, ghalhekk, illi I-konvenut gieghed jitgies bhala fi stat ta’ kontumacja,
ma jfissirx illi, b’mod awtomatiku, ghandhom jitlaqghu t-talbiet rikorrenti.
Din il-Qorti xorta wahda ghandha r-responsabbilita’ illi tindaga jekk it-talbiet
rikorrenti humiex gustifikati jew le, irrispettivament mill-fatt illi I-konvenut
nagas milli jirrispondi tempestivament ghat-talbiet kif dedotti fir-rikors
guramentat u milli jattendi ghas-seduti illi nZzammu quddiem din il-Qorti u

quddiem il-Perit Tekniku.

B. lI-Mertu tal-Kawza

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

7 Appell Civili Nru 273/2003/1, Qorti tal-Appell (Inferjuri), Onor Imh Philip Sciberras, 22 ta’ Gunju 2005.
Ara wkoll Attard Farm Supplies Limited vs Kollvik Recycling S.L., Rik Gur 649/2017, Qorti Civili
(Prim’Awla), Onor Imh Robert G Mangion, 30 ta’ Marzu 2021 (in gudikat), u Besteam Audio Limited
vs World Entertainment Company s.r.l., Rik Gur 340/2020, Qorti Civili (Prim’Awla), Onor Imh Anna
Felice, 4 ta’ Mejju 2022 (in gudikat)
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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 titgiesx bejgh; izda, jekk tigi aCcettata,
iggib, fdak li wieghed, I-obbligu li jaghmel il-bejgh, jew,
jekk il-bejgh ma jkunx jista’ izjed isir, I-obbligu Ii 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 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.

36. ll-fatti tal-kaz huma s-segwenti:

a. B’konvenju ffirmat mill-partijiet nhar il-hamsa (5) tAwwissu 20008, il-
konvenut obbliga ruhu illi joiegh lir-rikorrent il-proprjeta’ mertu tal-kawza
odjerna, ghall-prezz ta’ mija u hamsa u tmenin elf Ewro (€185,000). Fil-
konvenju gie dikjarat illi, “the vendor is a party to a promise of sale to
acquire the site over which the property is to be developed. Thus this
promise of sale agreement is subject to the fact that if the contract of
sale of the site does not take place, this promise of sale will lose its
validity and the purchaser will have the right of immediate return of any
deposit made on account of the price that was paid.” Fuq dan il-

konvenju, ir-rikorrent kellu jhallas is-somma ta’ hamsa u hamsin elf

8 Dok LZ1 anness mar-rikors promotur, a fol 6 et seq tal-pro¢ess
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Ewro (€55,000) bhala “deposit on account” fi zmien jumejn mid-data
meta gie ffirmat. Dan il-konvenju kien validu sat-tletin (30) ta’ Settembru
2021;

b. B’emenda ghall-konvenju datata disgha (9) ta’ Settembru 2020°, il-
prezz tal-proprjeta’ gie ridott ghal mija u sebghin elf Ewro (€170,000), u
r-rikorrent hallas is-somma ta’ sebghin elf Ewro (€70,000) bhala
“‘additional deposit on account”, b’dana illi ghalhekk sa dan il-punt ir-
rikorrent kien hallas mija u hamsa u ghoxrin elf Ewro (€125,000)

b’kollox;

c. Jidher illi sal-prezent, mhux talli ghadha ma nbnietx il-proprjeta’ mertu
tal-kawza odjerna, izda talli langas biss gie akkwistat is-sit mill-venditur.
Dan kif jixhed quddiem il-Perit Tekniku in-Nutar Dr Dorian Sciberras:
“Meta mistoqsi fuq proceduri legali fuq il-konvenju originali fejn kien ged
jJixtri Alex Mercieca minghand il-kumpanija fuq imsemmija, nghid Ii I-
konvenju originali tilef il-validita’ tieghu u ghalhekk Alex Mercieca ma
kkwistax (sic) il-proprjeta’. Skadiet f'circa Marzu jew Mejju 2021 u fil-fatt
hemm proc¢eduri pendenti quddiem il-Qorti sabiex Alex Mercieca jiehu

lura d-deposit.™9;

d. lIr-rikorrent intavola ittra ufficjali ai termini tal-Artikolu 1357(2) tal-Kap 16
tal-Ligijiet ta’ Malta nhar it-tmienja u ghoxrin (28) ta’ Settembru 202121,
illi permezz taghha interpella lill-konvenut sabiex jersaq ghall-kuntratt
finali, jew, fil-kaz illi I-kuntratt finali ma setax isir, sabiex jersaq ghar-
restituzzjoni tas-somma ta’ mija u hamsa u ghoxrin elf Ewro (€125,000),
u ghal-likwidazzjoni u hlas ta’ danni sofferti mir-rikorrent bhala rizultat

tal-inadempjenza kontrattwali tal-konvenut;

e. ll-kawza odjerna giet intavolata nhar it-thejn u ghoxrin (22) t'Ottubru

2021. Permezz taghha r-rikorrent ged jitlob sabiex il-konvenut jigi

° Dok LZ2 anness mar-rikors promotur, a fol 15 et seq tal-process
10 Traskrizzjoni annessa mar-rapport tal-Perit Tekniku, a fol 81 tal-pro¢ess
11 Dok LZ4 anness mar-rikors promotur, a fol 19 et seq tal-process
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mgieghel jersaq ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt finali, u likwidazzjoni u
hlas ta’ danni u imghaxijiet rizultanti fil-kaz illi jigi konfermat illi ma jkunx

jista’ jsir il-kuntratt finali;

37.11-Qorti tiddikjara illi dawn il-fatt ma gew fl-ebda punt tal-pro¢eduri

odjerni kontestati mill-konvenut;

38.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
[-accettant (Fdan il-kaz, ir-rikorrent) isejjah lil min wieghed (fdan il-kaz,

i-konvenut) sabiex jersaq ghall-kuntratt finali; u

b. fi zmien tletin jum minn meta dak li wieghed jigi hekk interpellat, I-
accettant ghandu jintavola rikors guramentat sabiex titwettaq il-

weghda, cioe jigi pubblikat il-kuntratt finali;

39.Jidher illi fil-kaz odjern, din il-pro¢edura giet segwita, b’dana illi I-konvenju
baga’ validu, stante illi l-ittra uffi¢jali diet intavolata fit-termini tal-ligi kif fuq

spjegat, u |I-kawza odjerna saret entro t-terminu stabbilit bil-ligi;

40.L-Artikolu 1357(1) tal-Kap 16 jipprospetta zewg eventwalitajiet: jew (a) I-
ezekuzzjoni ta’ dak imwieghed fil-kaz illi I-bejgh ikun jista' jsir, jew,
sussidjarjament, (b) likwidazzjoni u hlas ta’ danni minn min wieghed lill-

accettant, fkaz illi I-bejgh ma jkunx jista’ jsir;

41.Minkejja illi I-ewwel zewq talbiet rikorrenti effettivament jitolbu I-
ezekuzzjoni tal-obbligazzjoni, it-tielet talba rikorrenti hija ghal danni u/jew
imghaxijiet rizultanti mill-inadempjenza kontrattwali tal-konvenut fil-kaz illi
jirrizulta illi I-kuntratt finali ma jistax isir. Ghaldaqgstant, dak illi trid tara din
il-Qorti huwa jekk ghandhiex tordna |-ezekuzzjoni tal-obbligazzjoni, jew il-

likwidazzjoni u hlas ta’ danni.
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B.1. Ezekuzzjoni tal-Obbligazzjoni: Pubblikazzjoni tal-Kuntratt Finali

42.Huwa evidenti illi I-konvenju mertu tal-kaz odjern kien soggett ghal
kundizzjoni sospensiva, u cioe illi I-konvenut jakkwista s-sit illi fuqu kellha
tinbena I-proprjeta’ illi kellha tigi akkwistata mir-rikorrent. Jghid I-Artikolu
1063 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta:

1063. (1) ll-kondizzjoni suspensiva hija dik illi taghmel |-
ezistenza tal-obbligazzjoni tiddependi minn grajja li ghad

trid tigri u li mhix zgura.

(2) L-obbligazzjoni taht kondizzjoni suspensiva ma

tezistix qabel ma I-grajja tigri.

Gie ritenut fis-senteza moghtija fl-ismijiet Chianti Storm Limited vs Valley

Properties Limited!?:

lli ghal dak Ii jirrigwarda I-kundizzjoni sospensiva,
jinghad li “durante la pendenza della condizione
sospensiva il diritto che deriva dal negozio non e ancora
nato, ma vi e’ la possibilita che esso nasca” [A.
Torrente, Manuale di Diritto Privato (9° Ediz (1975), §
135-bis p 236 et seq] [...] Dwar din il-kundizzjoni tajjeb

jinghad li I-konvenju ma tax zmien sakemm kellha tigi fis-
sehh [..]. Ladarba hu hekk, dan igib [-effett li I-
kundizzjoni ma titqiesx li ma sehhitx hlief meta hu zgur li

I-grajja mhix sejra tigri.

Hekk ukoll, fis-sentenza moghtija fl-ismijiet Joseph Fenech vs John

Cassar®3, kundizzjoni titgies sospensiva meta,

12 Git Nru 106/2007, Qorti Civili (Prim’Awla), Onor Imh J R Micallef, 5 ta’ Marzu 2013 (in gudikat)
13 Rik Nru 515/2018/1, Qorti tal-Appell (Superjuri), 14 ta’ Marzu 2024
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(i) tirrigwarda xi haga futura; (ii) hija marbuta ma’ grajja
incerta, li tista’ tigri jew ma tigrix; (iii) hija marbuta ma’ xi
haga i tista’ ssir skont il-ligi; u (iv) ma teqridx in-natura
tal-obbligazzjoni miftehma (ara Giuseppe Aquilina v.
Giuseppe Formosa et moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti
Civili fis-27 ta’ Mejju 1959).

43.Naturalment, il-kuntratt finali ma setax isir gabel il-konvenut jakkwista s-sit
illi fuqu kellha tinbena I-proprjeta’ illi kien sejjer jakkwista r-rikorrent. Din il-
Qorti rat illi I-konvenju kellu data ta’ skadenza f'Settembru 2021, b’dana
ghalhekk illi I-Qorti tithem illi s-sit kellu jigi akkwistat sa din id-data. Fit-
termini tal-Artikolu 1058(1) tal-Kap 16:

(1) Meta obbligazzjoni ssir taht il-kondizzjoni li ghandha
tigri grajja f’¢ertu zZmien, dik il-kondizzjoni titgies li ma
sehhitx jekk jaghlaq iz-zmien minghajr ma I-grajja tkun

grat.

44.Din il-Qorti tirrileva illi I-Perit Tekniku, fil-konkluzjonijiet tieghu, jghid illi, “L-
attur ma seta qgatt / ma jistax isir sid tal-fond in kwistjoni ghaliex il-konvenut
gatt ma xtara s-sit fejn kellhu (sic) jinbena il-fond mertu ta’ dawn il-
proceduri u dan kif giet (sic) spjegat fiktar dettal hawn fuq.”** Dan a bazi
tax-xhieda tan-Nutar Dr Dorian Sciberras, illi xehed quddiem il-Perit
Tekniku, “Meta mistoqsi dwar il-possibilta’ li I-konvenju tas-Sur Zarb jigi
attwat nghid li m’hemm |-ebda possibilita’ stanti Ii illum Alex Mercieca ma

jistax jakkwista dik il-proprjeta’.”*®;

45.Ghaldagstant, gialadarba I-konvenju kien wiehed kondizzjonali dipendenti
fuq grajja illi kellha ssehh, ikkunsidrat illi I-kundizzjoni la avverat ruhha u
lanqgas tista’ tavvera ruhha ghax hu zgur illi I-grajja ma tistax issehn, isegwi

illi I-konvenju ma jistax isir, u jkun inutili illi din il-Qorti tordna I-ezekuzzjoni

14 Para 7 fpagna 8 tar-Rapport, a fol 78 tal-process
15 A fol 81 tal-process
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tal-kuntratt finali. Konsegwentement ser jigu mi¢huda l-ewwel zewg talbiet

rikorrenti.

B.2. Likwidazzjoni u Hlas ta’ Danni

46.Ladarba ghalhekk, fil-kaz odjern, il-bejgh ma jistax isir, fit-termini tal-
Artikolu 1357 tal-Kap 16, din il-Qorti sejra ddur issa ghat-talba sussidjarja
relatata mad-danni. Ir-rikorrent gieghed jitlob ir-rifuzjoni tad-depoziti minnu
mhallsa akkont tal-prezz, kif ukoll rifuzjoni tat-taxxa mhallsa fuq il-
konvenju, spejjez ta’ ricerki, u kumpens ghall-fatt illi I-valur tal-proprjeta’
m’ghadux dak li kien fl-2020. Fit-tielet talba tieghu r-rikorrent jaghmel ukoll

accenn ghal danni non-pekunjarji;

47.11-Perit Tekniku, fir-rapport tieghu®, jikkonkludi illi:

1. L-attur sofra danni kawza tal-fatt li I-kuntratt ta’ bejgh
finali tal-fond mertu ta’ dawn il-pro¢eduri baga’ ma
sarx b’rizultat ta’ nuqqasijiet da parti tal-konvenut (kif
fuq spjegat);

2. L-istess attur ma setax imur jirrisjedi / juza I-fond
mertu tal-konvenju;

3. Hija l-opinjoni professjonali tal-esponent li d-danni
spettanti lir-rikorrenti ghal 1 u 2 fuq imsemmi huma
ekwivalenti ghall-valur lokatizju tal-fond Ii kien ha jixtri
li ghandu jigi kkalkulat bil-Eur 1,000 fix-xahar mid-
data tal-iskadenza tal-konvenju;

4. L-attur sofra danni konsistenti fiz-zieda tal-prezzijiet
biex jinxtara appartament u garaxx tal-istess
kobor/tip illum kumparat mal-prezz rejalistiku tal-

appartament u l-garaxx fis-sena 2020;

16 Pagna 8, a fol 78 tal-process
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5. Hija l-opinjoni professjonali tal-esponent li d-danni
spettanti lir-rikorrenti ghal 4 fuq imsemmi huma
ekwivalenti ghal Eur 18,000,

6. L-attur sofra danni ulterjuri li jammontaw ghal
Eur127,290 u li jirrapprezentaw Il-ispejjes u deposists
inkorsi mir-rikorrenti kif fuq spjegat;

7. L-attur ma seta qatt / ma jistax isir sid tal-fond in
kwistjoni ghaliex il-konvenut gatt ma xtara s-sit fejn
kellu jinbena |-fond mertu ta’ dawn il-proceduri u dan

kif giet spjegat faktar dettal hawn fuq.

48.Hekk kif gie osservat fis-sentenza moghtija mill-Qorti tal-Appell (Superjuri)
fl-ismijiet Simone Eve Collette Sammut et vs Adam Sammut et!’:

Ghalkemm qorti mhix marbuta li tacc¢etta I-konkluzjonijiet
ta’ perit tekniku kontra I|-konvinzjoni taghha (dictum
expertorum numguam transit in rem judicata), fl-istess
waqt, dan ma jfissirx pero’, illi Qorti dan tista’ taghmlu
b’'mod legger jew kapric¢juz. Il-konvinzjoni kuntrarja tal-
Qorti ghandha tkun ben informata u bbazata fuq
ragunijiet li gravament ipoggu fid-dubju dik l|-opinjoni
teknika lilha sottomessa. (Ara fdan is-sens is-sentenza
ta’ din il-Qorti tad-29 ta’ Mejju, 1998 fil-kawza fl-ismijiet
Grima v. Mamo et noe). Din il-Qorti tirribadixxi li I-
giudizio dell’arte espress mill-perit tekniku ma jistax u ma
ghandux, aktar u aktar fejn il-parti interessata ma tkunx
ipprevaliet ruhha mill-fakolta’ lilha moghtija ta’ talba
ghall-hatra ta’ periti addizzjonali, jigi skartat facilment,
sakemm ma jkunx jidher sodisfacentement illi |-
konkluzjonijiet peritali huma, fil-kumpless kollu tac-
Cirkostanzi, irragonevoli (Ara fdan is-sens is-sentenza
ta’ din il-Qorti tat-23 ta’ Gunju, 1967, fil-kawza fl-ismijiet

17 Rik Nru 1047/2014/1, Qorti tal-Appell (Superijuri), 17 ta’ Marzu 2021
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Giswarda Bugeja et v. Emanuele Muscat et, Kollez.
Vol. L1.1.389).

49.Jigi senjalat illi, fil-kaz odjern, la saru mistogsijiet in eskussjoni lill-Perit

Tekniku, u langas intalbet il-hatra ta’ periti perizjuri. Din il-Qorti sejra

ghalhekk tqis il-konkluzjonijiet tal-Perit Tekniku bhala prova ta’ fatt;

50.F’dawk illi huma d-depoziti mhallsa akkont tal-prezz, I-ammont ta’ mija u
hamsa u ghoxrin elf Ewro (€125,000) jirrizulta mill-emenda tal-
konvenju'8, fejn gie dikjarat illi, “The total deposit on account of the price
paid by the purchaser to date is one hundred and twenty five thousand
euro (€125,000).” Din il-Qorti ma tarax ili hemm raduni illi ghaliha
m’ghandux jigi rifuz dan id-depozitu lill-konvenut gialadarba I-kuntratt finali
ma jistax isir (vide Michael Seychell et vs E & C Developments

Limited!® u John Paul Darmanin vs Fiona CNG Laycy?);

51.F’dik illi hija t-taxxa illi thallset fuq il-konvenju, I-ammont ta’ elf, tmien mija
u hamsin Ewro (€1,850) tnizZel fil-konvenju u gie konfermat ukoll min-
Nutar Dr Dorian Sciberras fix-xhieda tieghu?t. Din il-Qorti tqis ghalhekk

illi anke din is-somma ghandha tigi rifuza;

52.Dwar |-ispejjez l-ohra, u cioe l-ispejjez ta’ ricerki u spejjez tal-Perit
imgabbad mir-rikorrent, ir-rikorrent ma gab I-ebda prova. Filwaqt illi din il-
Qorti temmen illi huwa possibbli illi r-rikorrent inkorra dawn l-ispejjez, hija
ma tistax b’kuxjenza trankwilla toqghod biss fuq il-kelma tar-rikorrent
minghajr ebda prova ohra illi tikkorrabora b’mod definittiv I-ammonti minnu
mhallsa. Dan aktar u aktar meta kien ikun facli sabiex ir-rikorrent iressaq
prova ta’ dan billi jipprezenta in atti xi forma ta’ invoice jew ircevuta ghall-

ispejjez illi ghamel,

18 Dok LZ2 anness mar-rikors promotur, a fol 15 et seq tal-process

19 Cit Nru 1099/2010, Qorti Civili (Prim’Awla), Onor Imh illum STO Prim’Imhallef M Chetcuti, 30 ta’
Gunju 2011 (in gudikat)

20 Rik Nru 821/2019, Qorti Civili (Prim’Awla), Onor Imh F Depasquale, 6 ta’ Gunju 2023 (in gudikat)
21 A fol 81 tal-process
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53.Jongos issa I-kumpens mitlub mir-rikorrent ghal danni minnu sofferti;

54.Fil-kaz odjern, ir-raguni illi ghaliha I-konvenut ma resaqgx ghall-kuntratt
finali, evidentement, hija illi huwa baga’ m’akkwistax is-sit illi fuqu kellu

jizviluppa I-proprjeta’ li kellha tigi akkwistata mir-rikorrent;

55.Dak illi jitgies bhala raguni valida gie definit fJoseph Muscat vs

Sebastian Muscat et??;

Meta wiehed jitkellem dwar raguni tajba biex wiehed ma
jersaqx ghall-pubblikazzjoni ta’ kuntratt ta’ bejgh wara
konvenju jrid jintwera li dik ir-raguni ma tkunx wahda
kapricéuza. Generalment, biex raguni twassal lil parti
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 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
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 Ii 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,

22 Rik Nru 223/13, Qorti Civili (Prim’Awla), Onor Imh J R Micallef, 25 ta’ Frar 2021
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jekk il-bejjiegh isehhlu jikseb permess tal-bini wara i
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;

56.B’'mod simili ntgal fis-sentenza moghtija recentement fl-ismijiet Angelo

Bartolo et vs Patri Alexander Vella noe?3:

12. Jibda billi jinghad illi biex wiehed ikollu raguni tajba
biex ma jersaqx ghall-pubblikazzjoni ta’ kuntratt ta’ bejgh
wara konvenju, wiehed irid juri li dik ir-raguni ma tkunx
wahda kappricjuza. Minn dan jinzel, illi meta parti I-
wahda tigi msejha gudizzjarjament mill-parti |-ohra biex
tersaq ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt u b’hekk tonora I-
weghda li tkun ghamlet, din ma tistax tirrifiuta li tersaq
jekk mhux ghal raguni tabilhaqq gusta (ara Emanuel
Bezzina et v. Edward Psaila deciza mill-Qorti tal-Appell
(Kompetenza Inferjuri) fl-4 ta’ Ottubru, 2006).

13. Kif inghad fis-sentenza mhux appellata, John Vella
et v. Emanuel Micallef et moghtija mill-Prim’Awla tal-
Qorti Civili fis-7 ta’ April, 2022, parti tkun siewja li ma
tersagx ghall-kuntratt, jekk ir-raguni migjuba minnha tkun
wahda li ggib hsara kbira lil dik il-parti (ara Brinx Ltd v.
Francis Said et maqtugha mill-Qorti tal-Appell
(Kompetenza Inferjuri) fit-23 ta’ Novembru, 2005 u
George Farrugia et v. Pacifika Masini et deciza mill-
Qorti tal-Magistrati (Ghawdex) (Kompetenza Superjuri)
fis-7 ta’ Jannar, 2008), jew tmur kontra dak li jkun
miftiehem fil-weghda preliminari (ara Nello Micallef v.
Carmelo Axiaq et moghtija mill-Qorti tal-Appell fis-6 ta’

Ottubru, 2000), jew fejn il-kuntratt ma jkunx sejjer jiswa.

28 Rik Nru 695/2015/1, Qorti tal-Appell (Superijuri), 11 ta’ Marzu 2024
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57.

58.

59.

60.

Fil-kaz odjern, il-Qorti ma tista tikkonstata mill-atti I-ebda prova illi kien

minhabba ragunijiet imputabbli lill-intimat illi s-sit ma Jiex akkwistat, bil-
konsegwenza illi l-att ta’ bejgh mahsub fil-konvenju mertu tal-kawza
odjerna ma setax isir. Dak illi jirrizulta biss mill-atti huwa illi |-grajja

mahsuba fil-kondizzjoni sospensiva illi fugha kien ibbazat il-konvenju
baqghet m’avveratx ruhha, b’danailli li kieku gie pubblikat il-kuntratt finali,

dan ma kienx sejjer ikun jiswa;

[I-Perit Tekniku jillikwida fir-Rapport tieghu danni spettanti lir-rikorrent
ekwivalenti ghall-valur lokatizju tal-fond li kien ser jixtri stante illi r-rikorrent
ma setax imur joqghod fih, fllammont ta’ elf Ewro (€1,000) fix-xahar mid-
data ta’ skadenza tal-konvenju, u danni spettanti lir-rikorrent konsistenti fiz-
Zieda tal-prezzijiet sabiex tinxtara proprjeta’ fil-prezent simili ghal dik illi
kien ser jakkwista flI-2020, fl-ammont ta’ tmintax-il elf Ewro (€18,000);

Fl-ewwel lok, din il-Qorti rat illi, quddiem il-Perit Tekniku, ir-rikorrent xehed
illi huwa gieghed prezentement jirrisjedi maz-zija tieghu b’mera tolleranza.
Ghaldagstant ma jistax jinghad illi r-rikorrent sofra jew qgieghed isofri xi
danni f’kera illi jhallas per konsegwenza tal-fatt illi m’akkwistax il-proprjeta’
mertu tal-kawza odjerna. Konsegwentement, din il-Qorti ma tarax illi huwa
dovut lir-rikorrent il-kumpens likwidat mill-Perit Tekniku fl-ammont ta’ elf
Ewro (€1,000) fix-xahar;

Madanakollu, din il-Qorti temmen illi I-Perit Tekniku kellu ragun meta fir-
rapport tieghu illikwida kumpens ghaz-Zieda fil-prezz tal-proprjeta’ mis-
sena 2020 sal-lum. Huwa minnu illi I-konvenut ma setax jersaq ghall-
kuntratt finali gialadarba kien ghadu mhux il-proprjetarju tas-sit illi fuqu
kellha tinbena I-proprjeta’ mertu tal-kawza odjerna, izda dan ma jfissirx illi
huwa kellu jzomm lir-rikorrent fil-limbu, u jzomm id-depozitu illi kien gie
minnu mhallas, la kien ben konxju tal-fatt illi ma kienx ser ikun possibbli
ghalih illi jakkwista s-sit. Konsegwentement, ikkunsidrat il-fatt illi I-valur
likwidat mill-Perit Tekniku ma giex kontestat, din il-Qorti sejra tordna lill-

konvenut ihallas lir-rikorrent kumpens fis-somma ta’ tmintax-il elf Ewro
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(€18,000) rapprezentanti danni spettanti lir-rikorrenti stante z-zieda fil-
prezzijiet sabiex jinxtara appartament u garaxx tal-istess kobor u tip illum,

komparat mal-prezz realistiku tal-appartament u garaxx fl-2020;

61.Finalment, din il-Qorti rat illi fit-tielet talba tieghu, ir-rikorrent jaghmel ukoll
referenza ghal danni non-pekunjarji. Madanakollu, din il-Qorti tqis illi ma
giex pruvat illi r-rikorrent sofra xi forma ta’ mental hardship per kawza tal-

inadempjenza tal-konvenut;

62.In konkluzjoni, ghalhekk, dak illi huwa dovut mill-konvenut lir-rikorrent

huma s-segwenti ammonti:

€ 125,000 Rifuzjoni ta’ depoziti mhallsa mir-
rikorrent akkont tal-prezz

€ 1,850 Rifuzjoni ta’ taxxa mhallsa mal-
konvenju

€ 18,000 Danni spettanti lir-rikorrenti ghal

zieda fil-prezzijiet

63.Fug dan I-ammont ghandu jithallas ukoll imghax bir-rata ta’ tmienja fil-
mija (8%) mit-tmienja u ghoxrin (28) ta’ Settembru 2021, u cioe d-data
minn meta saret is-sejha ghall-hlas b’ittra ufficjali, sad-data tal-effettiv

pagament, ai termini tal-Artikolu 1141(2) tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta;

Decide

1. Ghal dawn il-motivi, il-Qorti taqta’ u tiddeciedi billi:

i. Tichad l-ewwel zew( talbiet rikorrenti stante illi huwa impossibbli illi ssir
il-pubblikazzjoni tal-kuntratt finali;

ii. Tilga’ t-tielet talba rikorrenti u tordna lill-konvenut: (a) jirrifondi lir-

rikorrent id-depoziti fis-somma ta’ mija u hamsa u ghoxrin elf Ewro
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(€125,000); (b) jirrifondi lir-rikorrent is-somma ta’ elf, tmien mija u
hamsin Ewro (€1,850) rapprezentanti taxxa mhallsa mal-konvenju; u
(c) ihallas danni spettanti lir-rikorrenti ghal Zieda fil-prezzijiet tal-
proprjeta’ mis-sena 2020 sal-lum, fllammont ta’ tmintax-il elf Ewro
(18,000). ll-konvenut gieghed jigi wkoll ordnat ihallas I-imghax fuq I-
ammonti hekk likwidati bir-rata ta’ tmienja fil-mija (8%) dekorribbli

mit-tmienja u ghoxrin (28) ta’ Settembru 2021.

Bl-ispejjez ta’ din il-kawza a karigu tal-konvenut.

Mogrija.

Onor Imhallef Dr Audrey Demicoli LL.D.

Deputat Registratur
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