QORTI TAL-MAGISTRATI (GHAWDEX)
GURISDIZZJONI SUPERJURI
SEZZJONI GENERALI

MAGISTRAT DOTTOR BRIGITTE SULTANA LL.D., LL.M
(CARDIFF) ADV. TRIB. ECCL. MELIT.

Illum, il-Gimgha, 31 ta’ Mejju 2024
Rikors Guramentat numru: 69/2018 BS

Frank u Mary konjugi Camilleri;
John u Pauline konjugi Abela

=-VS~

Casafunghi Limited (C23238)

I1-Qorti;

A. Preliminari:

Rat ir-rikors guramentat tal-atturi’® illi ppremettew:

1.

“Illi l-esponenti dahlu f'konvenju validu, iffirmat fit-tlieta (3) ta' April
elfein u sbatax (2017), mal-intimata sabiex jixtru minghandha bicéa art
mhix zviluppata fMarsalfon, limiti taz-Zebbug, Ghawdex, tal-kejl
superficjali ta’ madwar tnax-il elf erba' mija u tmenin metri kwadri
(12,480m.k.) jew kejl wverjuri, tmiss min-nofsinhar ma' passagg,
tramuntana ma' beni tal-Massa Kapitolari tal-Knisja Kattidrali ta'
Ghawdex, jew is-successuri taghha fit-titolu u mil-lvant ma' Trig

1 Rik. Gur. a fol 1 sa 3 b’"dokumenti a fol 4 sa 18.
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Marsalforn u dan bil-prezz ta' disgha u disghin elf euro (€99,000) u bil-
kundizzjonijiet elenkati f dak il-konvenju;

2. 1lli u minkejja i l-intimata giet mitluba, permezz ta' ittra ufficjali
pprezentata f Gunju 2018, Ittra Ufficjali Numru 361/2018, innotifikata
fit-3 ta' Lulju 2018, sabiex tersaq ghall-iffirmar tal- kuntratt pubbliku
relattiv, hija baqghet inadempjenti;

3. 1lli l-esponenti jriedu jezegwixxu d-drittijiet taghhom naxxenti minn dan
il-konvenju;”

Talbu lil Din 1-Onorabbli Qorti:

1. “Tikkundannak sabiex tersaq ghall-pubblikazzjoni tal-att ta' trasferiment
favur ir-rikorrenti tal-bicca art mhix zviluppata f Marsalfon, limiti ta'
Zebbug, Ghawdex, tal-kejl superficjali ta’ madwar tnax-il elf erba' mija u
tmenin metri kwadri (12,480m.k.) jew kejl verjuri, tmiss min-nofsinhar
ma' passagg, tramuntana ma' beni tal-Massa Kapitolari tla-Knisja
Kattidrali ta' Ghawdex, jew is-successuri taghha fit-titolu u mil-lvant ma'
Trig Marsalforn u dan bil-prezz ta' disgha u disghin elf euro (€99,000) u
bil-kundizzjonijiet elenkati fil-konvenju tat-tlieta (3) ta' April elfejn u
sbatax (2017), ad opera tan-Nutar Joanne Cauchi fjum, hin u lok i jigu
ffissati minn din l-istess Qorti u bl-intervent ta' kuraturi deputati sabiex
jirraprezentaw lill-eventwali kontumaci fuq dan I-att.

Bl-ispejjez, inkluzi dawk tal-ittra ufficjali Nru. 361/2018 ta' Gunju 2018
u tal-mandat ta' ta' inibizzjoni pprezentat kontestwalment ma' dan l-att,
u bl-ingunzjoni ghas-subizzjoni illi ghaliha minn issa int ingunt.

Bir-rizerva ta’ kwalunkwe azzjoni ohra septtanti lir-rikorrenti kontra
tieghek, senjatament kawza ghar-rizarciment tad-danni sofferti mill-
mittenti perkonsegwenza tal-agir abbuziv u illegali da parti tieghek.”

Rat ir-risposta guramentata tas-soc¢jeta konvenuta Casafunghi Limited?
illi eccepiet:

1. “Illi fl-ewwel lok, u bla hsara ghal dak illi huwa eccepit aktar l-isfel, is-
socjeta konvenuta qeghda tressaq l-eccezzjoni tal-intempestivita' tal-
azzjoni tal-atturi billi I-imsemmi konvenju, meritu tal-kawza, jibga' jghodd

2 Risposta guramentata a fol 25 sa 28 b’dokument a fol 29.
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6.

sat-3 ta' April 2020, liema zmien jitqies illi gie miftiehem fl-interess taz-
zewg partijiet ukoll ghaliex uhud mill-kondizzjonijiet mahsuba fl-istess
konvenju, fosthom dawk mahsuba fl-Artikoli 6 u 7 tal-istess konvenju,
ghadhom ma sehhewx;

1lli fit-tieni lok u b' sehh ta' dak miftiehem fl-Artikolu 7 tal-imsemmi
konvenju, 1- istess konvenju ma huwiex komplet u ghalhekk ma tistghax
tintalab l-ezekuzzjoni tieghu, billi ghad jonqos illi jsir ftehim iehor - meqjus
skont dak miftiehem bejn il-partijiet fil-konvenju bhala parti integrali tal-
konvenju - dwar il-bejgh mis- socjeta konvenuta lill-atturi tas-sigar
imsemmija fl-istess Artikolu;

1lli huwa eccepit illi I-imsemmi konvenju ma ghadux jorbot lis-socjeta
konvenuta peress illi [-atturi naqsu mill-hlas tas-somma ta' tlieta u tlettin
elf Ewro (€33,000) billi l-istess konvenju gie mahlul mis-socjeta konvenuta
b' ittra tat-30 ta' Mejju 2018 (Dok. A) ghaliex l-atturi ma hallsux dak illi
huma kellhom ihallsu skont I-istess konvenju;

1li wkoll minnghajr prequdizzju ghall-eccezzjonijiet precedenti, huwa
eccepit illi d-drittijiet kollha gabel ezistenti favur l-atturi u gejjin mill-
imsemmi konvenju, huma estinti bl-operazzjoni tal-pactum commissorium
tacitum ghaliex, kif inghid, l-istess atturi nagsu mill-obbligi taghhom skont
l-istess konvenju, b' mod partikolari l-obbligu ta' hlasijiet lis-socjeta
konvenuta illi kellhom isiru skont I- istess konvenju;

Illi t-talba ili s-socjeta konvenuta tigi kkundannata "tersaq ghall-att ta'
trasferiment favur ir-rikorrenti" ma hiex legalment intelliggibli u ma
tikkonformax mat-talba illi skont il-Ligi ghandha ssir sabiex weghda ta'
bejgh tigi enforzata;

Salvi eccezzjonijiet ohra.”

Rat id-dikjrazzjoni tas-soc¢jeta konvenuta.’

Fliet l-atti.

Rat il-“ftehim ta” kompravendita”* datat it-3 ta” April, 2017 permezz
taliema s-so¢jeta konvenuta obbligat ruhha li tbiegh u titrasferixxi lill-

3 Dikjarazzjoni a fol 27.
4 Titolu moghti lill-iskrittura li aktar il-quddiem fiha nfisha tirrefera ghalija nfisha bhala “konvenju”.
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atturi li obbligaw ruhhom li jixtru u jakkwistaw fi kwoti ndags u indivizi
bejniethom l-art in mertu versu l-prezz globali ta” €99,000.5

Rat il-pjanta - site plan - 1i turi l-estent tal-art in mertu.

Rat l-ittra legali mibghuta mis-so¢jeta konvenuta lill-atturi fit-30 ta’
Mejju, 2018 b’liema ittra, is-so¢jeta konvenuta, wara li ghamlet referenza
ghal-konvenju mertu ta” din il-vertenza, gharfet lill-atturi li stante n-
nuqqas taghhom f'li jaghmlu l-ewwel pagament miftiehm bil-konvenju
fil-valur ta’ €33,000 sad-data li fiha kellu jsir l-istess pagament; hija kienet
gieghda tholl il-konvenju.”

Rat il-verbal tal-udjenza tas-26 ta’ Frar, 2019 li bih il-partijiet qablu li 1-
konvenju in mertu gie debitament irregistrat mad-Dipartiment tat-Taxxi
Nterni.8

Rat li fl-udjenza tal-25 ta” Frar, 2020 l-atturi ddikjaraw l-istadju tal-provi
taghhom maghluq.’

Rat in-nota tas-so¢jeta konvenuta tas-17 ta” Settembru, 2021
b’dikjarazzjoni tal-Perit Christina Said - perit ex parte - annessa
maghha.10 Fid-dikjarazzjoni taghha 1-Perit Said tghid li skont il-konvenju
l-atturi ntrabtu jottjenu permess tal-bini skont l-istrutturi li kienu
ezistenti fuq l-art u li jidhru fuq l-aerial photos tal-1957. Il-Perit Said
tiddikjara li minn ezerc¢izzju komparattiv tal-aerial photos tal-1957 u 1-
pjanti approvati bil-permess numru PA/04778/17 jirrizulta li 1-binja
proposta ressqet minn fejn kienet originarjament b’dan li nbidlet ukoll
fil-forma u maghha zdied livell sotterranju u gibjun.

Rat li fl-udjenza tas-17 ta” Settembru, 2021 is-so¢jeta konvenuta ddikjarat
l-istadju tal-provi taghha maghlug.!

5 Kopja tal-ftehim a fol 4 sa 7.

6 Site plan a fol 15.

7 Ittra legali a fol 29.

8 Verbal a fol 84.

% Verbal a fol 137.

10 Nota a fol 180, dikjarazzjoni a fol 181, b’dokumenti - ossia pjanta u aerial photo u kopja tal-konvenju in mertu - a fol 182
sa 186.

11 Verbal a fol 187.
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Rat li fl-udjenza tas-17 ta” Novembru, 2022 din il-kawza thalliet ghas-
sentenza bil-fakolta li jsiru noti tal-osservazzjonijiet finali.2

Rat l-atti 1-ohra kollha tal-kawza, inkluz id-dokumenti esibiti u verbali
kif ukoll it-traskrizzjonijiet tax-xhieda kollha u affidavits.

Rat in-noti tal-osservazzjonijiet tal-partijiet.13

B. Provi:

Semghet ix-xhieda bil-gurament u rat dik maghmula bil-proc¢edura tal-
affidavit, ta”:

In-Nutar Dr Joanne Cauchi, xehdet! li I-konvenju in mertu sar ghand 1-
Avukat Joseph Grech u gie mghoddi lilha sabiex jigi registrat. 1zzid li hija
prosegwiet bir-registrazzjoni.

Tesibixxi kopja tar-registrazzjoni kif ukoll tal-ircevuta dwar il-hlas tal-
boll .15

Tghid li I-konvenju kien ghal Zmien 3 snin.

Tghid 1i tiftakar li fil-bidu tal-2018 kien avvi¢inaha wiehed mill-
kompraturi, l-attur John Abela, u qalilha li l-venditrici - is-so¢jeta
konvenuta - qaltlu jmexxu bil-kuntratt finali gabel iz-zmien pattwit.
1zzid li hija qaltlu li dan seta’ jsir.

Tghid li hija ordnat ir-ricerki u sabet li kien hemm numru sostanzjali
taloans. Tesibixxi kopja tar-ricerki.16

Tghid li 1-valur tal-loans kien kbir bi tnejn biss minnhom kienu wahda
ghal €350,000 u ohra ghal €400,000.

12 Verbal a fol 273 u 274.

13 Nota tal-osservazzjonijiet tal-atturi a fol 283 sa 296. Nota tal-osservazzjonijiet tas-so¢jeta konvenuta prezentata fit-8 ta’
Gunju, 2023 mhux paginata.

14 Traskrizzjoni a fol 36 sa 42.

15 [rcevuta dwar il-hlass tal-boll a fol 51. Ittra mid-Dipartiment tat-Taxxi Nterni datata 1-21 ta” April, 2017 li tikkonferma r-
registrazzjoni tal-konvenju a fol 52.

16 Ricerki a fol 53 sa 82.
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Tghid 1i hija kkomunikat ma” Charmaine Borg, impjegata tal-Bank of
Valletta p.l.c., biex tara kif ser jinhadmu l-waivers peress li 1-valur pattwit
ghall-bejgh u xiri kien ferm inqas mil-loans vigenti li kellha s-so¢jeta
konvenuta.

Murija I-konvenju a fol 4 et seq tal-process tikkonferma l-istess bhala 1-
konvenju vigenti.

Tghid li I-attur John Abela kien ¢emplilha u qalilha li kellu jsir xi depozitu
skont il-konvenju. 1zzid li hija qaltlu li l-istess ma tghaddihx lis-so¢jeta
konvenuta u dan ghax kienet ghadha kemm rat il-valur tas-self u bizghat
li jekk tghaddi d-depozitu tispi¢ca bil-problemi.

Tghid li l-attur John Abela kien hallilha ¢ekk fil-letterbox li hija ma sarrfitx
tant li ghadu f'envelop ghandha. Tesibixxi kopja tac-cekk.1”

Tghid li ma tiftakarx ezatt meta wasal ghandha ¢-¢ekk.

Tghid li I-atturi kienu ged jippruvaw jottjenu self mill-bank u tahseb li s-
sanction letter inhargitilhom.

Tghid li hija u l-atturi kien minghalihom li ser jaghmlu l-kuntratt izda
mbaghad l-atturi qalulha 1li nqalghu xi problemi bejnhom u s-so¢jeta
konvenuta.

In kontroezami,'® mistogsija jekk skont il-konvenju d-depozitu kellux
jithallas lilha jew lil haddiehor tghid li lill-atturi tathom il-parir hi li ma
kinitx ser tghaddi depoziti lis-so¢jeta konvenuta qabel ti¢ccara I-
pozizzjoni tal-bank dwar il-loans. Taqgbel li skont il-konvenju d-depozitu
kellu jithallas direttament lis-so¢jeta konvenuta u mhux lilha.

Mistogsija jekk i¢-¢ekk li huwa “kumbinazzjoni” datat it-3 ta” April, 2018
wasalx ghandha f'dik id-data jew wara, tghid li ma tistax tghid ezatt
meta wasal ghandha ghax kien imholli lilha fil-letterbox.

Tghid 1i wara l-kwistjoni tal-loans u l-ipoteki hija ma regghet semghet
xejn. Tghid li timmagina li kieku gie konkluz il-bejgh is-so¢jeta

17 Kopja ta’ ¢ekk tal-BOV mahrug mill-attur John Abela favur in-Nutar Joanne Cauchi ghal €33,000 u datat it-3 ta” April,
2018 a fol 83.
18 Traskrizzjoni a fol 42 sa 50.
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konvenuta kien ikollha tghaddi I-ammont kollu lill-bank ghax il-valur
tal-ipoteki kien akbar minn dak tal-bejgh.

Tghid li hija qatt ma kellha kuntatt mas-soc¢jeta konvenuta qua venditrici
jew mad-direttur taghha.

Tinsisti li I-attur John Abela kien infurmaha li s-so¢jeta konvenuta riedet
taghmel il-kuntratt finali qabel iz-Zmien pattwit u bdew il-preparamenti
ghal dan billi hija anke bdiet ir-ricerka izda mbaghad waqaf kollox.

Tagbel li mhux l-ewwel darba li kienet involuta f’konvenju fejn kienet ser
tinbiegh proprjeta li fugha kien hemm diversi ipoteki. Tghid li hawnhekk
bizghat ghax il-valur tal-ipoteki kien kbir.

Mistogsija setax sar waiver minflok kancelliment tal-ipoteki tghid li
timmagina 1i I-bank waiver kien ser jaghmel b’dan li mbaghad jigbor il-
valur kollu tal-bejgh.

Tghid li I-bank kien ghadu ma tahiex risposta dwar waiver.

Tghid li hija normalment taghmel tajjeb ghal bank billi tinfurmah 1Ii hija
gieghda tmexxi bejgh u l-bank jghidilha li r-rikavat iried isir kontra r-
rieduzzjoni.

Tghid li I-process waqaf kollu minhabba l-kwistjoni tal-loans. Tghid li
wara bdew jghidu li ser johorgu mil-konvenju ghax ma ngabarx id-
depozitu. Tagbel li s-so¢jeta konvenuta qua venditri¢i pretendiet id-
depozitu. Tghid li dan skont kif qalulha l-atturi ghaliex hija lis-so¢jeta
konvenuta ma kellmitha qatt.

Charmaine Borg, in rapprezentanza tal-Bank of Valletta p.l.c., xehdet? li
madwar Gunju 2018 l-attur John Abela avvicina lill-bank sabiex jottjeni
self ghall-akkwist ta’ proprjeta gewwa Marsalforn, limiti taz-Zebbug,
Ghawdex. Izzid li l-bank accetta li jaghti s-self u hareg sanction letter.

Tesibixxi kopja tas-sanction letter ghal self fil-valur ta” €66,000.20

19 Traskrizzjoni a fol 89 sa 92.
20 Sanction letter datata 1-20 ta” Gunju, 2018 a fol 93 sa 101.
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Tghid li I-bank kellu ipoteka fuq il-proprjeta in mertu liema ipoteka
kienet issejjah lill-klijenta ohra tal-bank. 1zzid li I-bank kien diga hareg
waiver dwar din l-ipoteka b’din kellha kundizzjonijiet dwar iz-zewg
partijiet - l-atturi u s-so¢jeta konvenuta - stante li dawn kienu t-tnejn
klijenti tal-bank. Tghid dan kien bhal kull kaz iehor.

Tghid li I-kundizzjoni fil-waiver kien li 1-bank jithallas.

Tesibixxi kopja tal-waiver.?!

John Abela, attur, xehed permezz ta’ affidavit.?? Jiddikjara li fl-2017 1-
attur Frank Camilleri kien qallu li kienet inqalghet kwistjoni sabiex jigbor
lura xi flus li kien silef xi snin qabel lil Frank Xerri - direttur tas-so¢jeta
konvenuta.

Izid li dak iz-zmien huwa kien interessat jixtri l-art mertu tal-konvenju
in mertu liema art kien jaftha bhala ta” Frank Xerri jew tas-socjeta
konvenuta li hija tal-istess Frank Xerri.

Jghid li ghalhekk gietu l-idea li jipprova jikkonkludi dan in-negozju u fl-
istess hin l-attur Camilleri jithallas dak dovut lilu.

Jiddikjara li wara diversi negozjati qablu li kemm hu u martu kif ukoll
Frank Camilleri u martu jixtru l-art minghand is-soc¢jeta konvenuta ghall-
prezz globali ta” €99,000 bl-ammont kellu jithallas fi tliet pagamenti ta’
€33,000 f'intervali specifikati fil-konvenju.

Jghid li I-konvenju gie ffirmat ghand 1-Avukat Joseph Grech nhar it-3 ta’
April, 2017.

Jiddikjara li fost il-kundizzjonijiet tal-konvenju kien hemm li mir-ricerki
jirrizulta titolu tajjeb u li fuq l-art in kwistjoni ma jkunx hemm ipoteki.

Jiddikjara li kundizzjoni ohra tal-konvenju kienet li lilhom jinhargilhom
permess ghall-bini. Izid li dan inhareg bin-numru PA /04778 /17.

21 Wiiver datata it-30 ta” Awwissu, 2017 a fol 102.
2 Affidavit a fol 108 sa 110 b’"dokumenti a fol 112 sa 128.
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Jghid 1i fil-bidu tas-sena 2018 Frank Xerri avvi¢inah u qallu 1i ried
jaghmel il-kuntratt qabel. Jghid 1i huwa qallu li ma setax ghaliex sa
dakinhar il-permess kien ghadu ma nharigtx. Jghid li Xerri gallu li kien
ged jibza" li ser jinhargu xi mandati kontra s-so¢jeta tieghu - il-
konvenuta. Jghid li huwa ried jaghmel kollox kif suppost.

Jiddikjara 1li eventwalment il-permess inhareg fl-1 ta’” Marzu, 2018.
Jesibixxi kopja tal-permess.?3

Jghid li fil-frattemp huwa kien ta” struzzjonijiet lin-Nutar Joanne Cauchi
sabiex taghmel ir-ricerki. Jghid li mir-ricerki rrizulta li fuq l-art kien
hemm diversi ipoteki. Jghid li I-valur taghhom kien tali illi kieku huma
hallsu d-depozitu lis-so¢jeta konvenuta il-bank ma kienx jaghti -kunsens
ghall-waiver.

Jghid li ghalhekk huwa kellem lil Frank Xerri u qallu dwar dan. 1zid 1i
Xerri qallu li kien ser isib soluzzjoni. Jghid li huwa qal lil Xerri li ma setax
jghaddilu I-flus u dan qgallu li mhux problema. 1zid li kien Xerri stess li
ssuggerixxa li jekk tasal id-data li fiha kellu jsir I-ewwel pagament - it-3
ta” April, 2018 - u huwa jkun ghadu ma sabx soluzzjoni l-ewwel
pagament kellha jinghata lin-Nutar Joanne Cauchi.

Jiddikjara li huwa baqga’ jigri wara Xerri u anke offrielu jersqu ghall-
kuntratt finali u jhallsuh l-ammont kollu dovut bl-ipoteki jitnehhew
dakinhar. Jghid li Xerri qatt ma tah risposta dwar din il-proposta.

Jghid 1i meta qorob it-3 ta” April, 2018 u kien ghadhom bla risposta mar
personalment ghand in-Nutar Joanne Cauchi u ghaddielha ¢ekk fil-valur
ta’ €33,000.

Jghid li huwa kien ghamel talba lill-Bank of Valletta ghal self ta” €66,000
sabiex flimkien mat-€33,000 li kellu ghand in-Nutar Cauchi kien ikun
jista” jersaq ghall-kuntratt finali. 1zid 1i s-sanction letter harget f1-20 ta’
Gunju, 2018. Jghid li wara dan huwa prova jasal ma’ Frank Xerri izda dan
beda jevitah.

Jesibixxi xi messaggi ccellulari li baghat lil Xerri tramite s-sistema
WhatsApp .24

2 Permess numru PA/04778/17 a fol 112 sa 118.
2 Messaggi a fol 128.
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Jghid li meta ra hekk huwa baghat l-ittra uffi¢jali numru 361/2018 1i s-
so¢jeta konvenuta rc¢eviet fit-3 talulju, 2018. Jghid li b’din talabha tersaq

ghall-kuntratt finali b’dan juri kemm l-intenzjoni tieghu kienet li
jikkonkludi.

Jghid li s-so¢jeta konvenuta tallega li I-konvenju ma giex onorat ghaliex
ma sarx il-pagament inizjali. 1zid li huwa ma jagbilx ma” dan ghaliex
huwa ma setax jghaddi l-istess pagament meta kien hemm l-ipoteki.
Jghid li kieku ghamel hekk l-ipoteki ma kinux jigu riedotti/kancellati u

I-kuntratt finali ma kienx isir.

Jiddikjara wkoll li dakinhar tal-konvenju s-so¢jeta konvenuta ntrabtet li
tbighilhom numru ta’ sigar taz-Zebbug u palm. Jghid li giet redatta
skrittura dwar dan.

In kontroezami, xehed? li huwa dahal fil-vicenda bejn Frank Camilleri
u Frank Xerri wara li kellmu I-Avukat Dr Joseph Grech. Jghid li wara dan
huwa kellem lil Frank Camilleri dwar Xerri, Camilleri sagsih minn hu
dan Xerri u wara li huwa qallu li Xerri jigi hu 1-Arcipriet, Camilleri qabel
li jisilfu xi flus.

Jghid li mbaghad Camilleri thallas xi mghax bir-rimanenti baga’ ma
thallasx minn Xerri lura lil Camilleri. Jghid li ghalhekk huwa rega’” kellem
lill-Avukat Dr. Joseph Grech fuq l-art ta” Xerri in mertu li huwa kien jaf
biha ghax tinsab fi triqtu. 1zid li ghalhekk laggaghhom 1l-Avukat Dr
Joseph Grech u rrangaw dwar din l-art.

Jghid li d-debitu dovut lil Camilleri kien ser jigi pacut mal-valur tas-sigar
fl-istess art u mil-kumplament kienu ser jixtru wkoll ir-raba’.

Jghid li ghalhekk ghamlu konvenju suggett ghall-permess tal-bini u
affarijiet ohra.

Jghid li sa fejn jaf huwa kien Xerri li hareg bil-prezz ghall-art ghaliex
huwa ma jaghmilx prezzijiet ghall-hwejjeg haddiehor.

% Traskrizzjoni a fol 260 sa 270.
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Jagbel li huma kellhom ihallsu l-prezz fi tliet pagamenti ta” €33,000 kull
wiehed f'intervalli ta’ sena; fit-3 ta” April tas-snin 2018, 2019, u 2020.
Jagbel i l-istess flus kellhom jithallsu direttament lil Xerri. Izid izda li I-
ewwel €33,000 taghhom lin-Nutar Joanne Cauchi u lil Xerri qallu jkellem
lilha.

I1zid 1i l-iskadenza tat-3 ta’ April, 2018 huwa hallieha b’¢ekk ghand in-
nutara liema ¢ekk kien maghmul pagabbli lill-istess nutara.

Jghid li huwa kellu parir ma jghaddix il-hlas direttament lil Xerri.

Jghid 1i lin-nutara ¢-¢ekk tahulha fit-3 ta’ April, ezatt id-data tal-
iskadenza. Mistqosi dwar il-fatt li n-nutara stess xehdet li dak iz-zmien
hija kienet imsiefra u muri imejl tieghu stess fejn huwa stess jghid dan,
jinsisti li huwa ¢-¢ekk ghaddih lin-nutara.

Jghid li mhux minnu li dak iz-zmien huma lil Xerri kienu ged jitolbuh
estensjoni minflok sabiex isir il-kuntratt finali.

Muri imejls annessi ma’ affidavit ta” Frank Xerri fejn huwa stess qed jghid
li n-nutara msiefra sad-9 ta” April, jikkonferma li dawn I-imejls intbaghtu
bejnu u bejn Xerri.

Mistogsi x’inbidel biex filli ma kienx komdu jghaddi 1-flus lil Xerri
minhabba l-ipoteki u wara jallega li kien lest li jaghmel il-kuntratt finali
u jghaddi l-ammont intier lil Xerri jghid li lilu xi hadd, jew in-Nutar
Joanne Cauchi jew 1-Avukat Dr. Joseph Grech, tah dak il-parir minhabba
l-ipoteki u huwa qad fughom. Jghid li huwa dejjem ried jaghmel il-
kuntratt finali u gera wara Xerri sabiex dan isir.

Jagbel li huwa stess kien kellem rapprezentanta tal-Bank of Valletta p.1.c.
dwar il-waivers u dawn kienu lesti. Jagbel ukoll li hija xi haga normali li
l-waivers jinghataw fuq il-kuntratt stess. Jagbel allura li f'dan il-kaz ma
kien hemm xejn mhux soltu.

Jagbel ukoll li dakinhar li sar il-konvenju huwa preveda li seta” jkun
hemm ipoteki u li riedu johorgu l-waivers ghax din hija xi haga normali.
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Jagbel 1i l-istrutturi li kienu ezistenti fuq l-art in mertu u li kellhom
japplikaw dwarhom skont ritratt mill-ajru li annettew mal-konvenju
stess kienu zewg kmamar fuq xulxin formanti barumbara.

Jagbel li s-sanction letter ghas-self mitlub minnhom sabiex jaghmlu I-
kuntratt finali harget f1-20 ta” Gunju, 2018.

In riezami xehed?¢ li huma hallew l-ewwel skadenza ta” €33,000 man-
Nutar Joanne Cauchi ghaliex din riedet taghmel certi ac¢certazzjonijiet.
Jghid li Xerri ma kienx f"pozizzjoni tajba b’dan li huwa kien imwissi jara
li l-affarijiet ikunu sewwa. Jghid li ghalhekk in-nutara ¢cekjat l-affarijiet
u qaltlu li kien hemm problema ta” varji ipoteki.

Frank Camilleri, attur, xehed permezz ta’ affidavit.?” Jiddikjara li f1-2015
huwa kien silef xi flus lil Frank Xerri. Jghid li wara sena Xerri hallsu 1-
imghax fuq is-self u geddew it-terminu tar-rifuzjoni tal-kapital b’sena.
I1zid li wasal 1-2017 b’dan li Xerri ma kien {'pozizzjoni jhallas la 1-kapital
u anqgas l-imghax. Jiddikjara li hawn tkellem mal-attur John Abela.

Jghid li Abela kien urieh li kellu interess jakkwista art ta” Xerri jew xi
kumpanija tieghu liema art kienet f'Marsalforn, Ghawdex. 1zid 1i Abela
qallu li kien ser jipprova jinnegozja l-akkwist ta” din l-art u d-dejn 1i Xerri
kellu mieghu - ma” Camilleri.

Jghid li aktar tard irrizulta li l-art kienet dik in mertu u kienet
appartenenti lis-so¢jeta konvenuta Casafunghi Limited.

Jiddikjara li xi Zzmien wara Abela nfurmah li kien wasal fi ftehim ma’
Xerri. Izid li ghalhekk iltaqghu sabiex isir konvenju dwar l-akkwist tal-
art ma’ Casafunghi Limited ghal prezz globali ta” €99,000. 1zid li 1-
konvenju kellu jkollu validita sat-3 ta” April, 2020 u l-ammont globali
kellu jithallas fi tliet pagamenti ta” €33,000-il wiehed skont dati mnissla
fil-konvenju.

Jghid li kundizzjoni fil-konvenju kienet li mir-ricerki jirrizulta titolu
tajjeb u li fuq l-art ma jkunx hemm ipoteki. Jghid li I-konvenju kien sar

26 Traskrizzjoni a fol 270 sa 272.
77 Affidavit a fol 129 sa 131.
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ghand 1-Avukat Dr. Joseph Grech 1li kien l-avukat ta” fiducja kemm ta’
Xerri kif ukoll ta” Abela.

Jghid li aktar tard dakinhar stess tal-konvenju s-so¢jeta konvenuta
ntrabtet li tbighilhom numru ta’ sigar tal-palm u taz-Zebbug li kien
hemm fl-istess art u dan ghal valur ta” €61,000 bil-valur ta” €45,000 gie
pacut mad-dejn li Xerri kellu mieghu.

Jiddikjara li ftit taz-zmien wara li sar il-kovenju, u bi gbil ma” Xerri, ibnu
Peter Paul Camilleri applika ghall-permess ta’ zvilupp numru
PA /04778 /17 li nhareg fl-1 ta” Marzu, 2018.

Jghid li wara li gie ffirmat l-konvenju talbu lin-Nutar Joanne Cauchi
tordna r-ricerki minn fejn irrizulta li fuq l-art in mertu kien hemm diversi
ipoteki li riedu jigu kkancellati gabel l-att finali. Izid li rrizulta wkoll 1i t-
total tal-ipoteki kien tali 1i bil-prezz li huma ntrabtu 1i jhallsu lil Xerri
ghal-art in mertu ma kienx ikun hemm fondi bizzejjed sabiex jithallsu 1-
ipoteki u l-bank johrog waiver.

Jghid li ftthem ma” Abela sabiex Abela jkellem lil Xerri dwar soluzzjoni
stante li ma setghux jghaddu 1-€33,000 direttament lis-so¢jeta konvenuta.

Jghid li xi zmien wara Abela gallu li ma Xerri ftihem li jekk Xerri ma
jirrangax is-sitwazzjoni kienu ser jghaddu I-flus lin-Nutar Cauchi sabiex
din izommhom bhala depozitu. Izid li ghalhekk spi¢ccaw ghaddew is-
somma ta” €33,000 lin-nutar u dan qabel it-3 ta” April, 2018 meta kien
dovut l-ewwel pagament.

Jiddikjara li wara dakinhar, u minkejja varji tentattivi sabiex tinstab
soluzzjoni, baqghu bla risposta sa ma darba Xerri sabu kmieni filghodu
fin-Nadur, Ghawdex, u qallu jigbor il-flus lura u jwaqqghu l-konvenju.
Jghid li huwa kien irrifjuta ghax l-interess tieghu kien li jsir 1-att finali.

Jghid li kien ghalhekk li huwa u l-kumpraturi l-ohra ddec¢idew li jibghatu
l-ittra ufficjali ta” Gunju, 2018 lis-so¢jeta konvenuta fejn talbuha tersaq
ghall-kuntratt finali. Jghid 1i huma kienu lesti jhallsu l-ammont intier
qabel 1-2020. 1zid li s-so¢jeta konvenuta minflok ma accettat li jsir hekk
bdiet tghid li peress li ma rcevietx l-ewwel pagament ta’ €33,000 il-
konvenju kien tilef l-effett tieghu.
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Jiddikjara li dan mhux korrett ghaliex huma riedu jghaddu 1-€33,000 lis-
socjeta konvenuta izda ma setghux minhabba l-ipoteki. Izid li ghalhekk
ma kellhomx alternattiva ghajr li jaghmlu kif ghamlu.

Jghid li anke kellem lil hu Xerri sabiex jintervejni bejniethom izda dan
qallu li ma rnexxilux iwassalhom.

Jiddikjara li jhoss li s-so¢jeta konvenuta dahget bihom meta huma
agixxew korrettement u skont I-obbligi taghhom.

In kontroezami, xehed? 1i lil Frank Xerri silfu xi flus u gablu fuq I-
imghax. 1zid li saret ukol skrittura bil-miktub. Jghid li mbaghad b’idea
ta’ John Abela kkumbinaw dan is-self man-negozju tax-xiri tal-art peress
li Xerri ma setax ihallsu lura.

Jghid li dwar prezz ha hsieb kollox John Abela. Jagbel li Xerri ac¢etta mill-
ewwel il-prezz li kien gie suggerit lilu ghall-art in mertu.

Jagbel li huwa gabel dwar in-negozju tax-xiri tar-raba’ sabiex huwa
jigbor dak li kien ghadu dovut lilu minn Xerri.

Mistogsi dwar ir-raguni ghalfejn ma sarx l-ewwel pagament sat-3 ta’
April, 2018 jghid 1i dwar dan ghandu jirrispondi haddiehor. 1zid 1i s-sid
kien jinfurmah u huwa kien jghidlu iva. Jghid li mexxa kollox John Abela.
Jghid li huwa ma jafx li l-ewwel skadenza ma gietx rispettata.

Jghid li huwa ma jafx li wara l-ewwel skadenza huma talbu estensjoni.

Jghid li ma jafx x’jghid il-konvenju u anqas jaf li kien fih kundizzjoni
dwar meta kellha ssir l-applikazzjoni ghall-permess ta” bini.

Jghid li ma jafx ghalfejn it-€33,000 ghaddew lin-nutar mhux lis-soc¢jeta
konvenuta. Jerga’ jghid li huwa dejjem halla f'idejn John Abela.

Mark Cini, in rapprezentanza tal-Awtorita tal-Ippjanar, xehed? li fuq 1-
art in mertu sab applikazzjoni numru PA/04778/17 li kienet saret minn
Peter Paul Camilleri ghal construction of an agricultural store.

28 Traskrizzjoni a fol 250 sa 259.
2 Traskrizzjoni a fol 145 sa 148.

Pagna 14 minn 28



Jipprezenta kopja tal-applikazzjoni flimkien ma” pjanta.30

Jghid li l-applikazzjoni giet approvata bil-permess inhareg fl-1 ta” Marzu,
2018. Jesibixxi kopja tal-permess u tal-pjanta approvata li juru permess
ghall-gibjun taht l-art b’kamra magenbu li tinfed ukoll ghall-kamra ohra
fuqu.3!

Georgina Gauci, in rapprezentanza tal-Bank of Valletta p.l.c., xehdet3? li
mill-kont bankarju indikat lilha,? u mid-data meta nfetah l-istess kont
sas-sena 2021, inhargu ¢-cekkijiet numri 1, 4, 7, 8, 9,10, 11, 14, u 15.

Tghid li d-data ta” kull ¢ekk li nhareg kienu: ¢ekk nru. 1: 26.04.2018, ¢ekk
nru. 4: 23.05.2018, ¢ekk nru. 7: 22.06.2018, ¢cekk nru. 8: 28.06.2018, ¢ekk
nru. 9: 11.06.2018, ¢ekk nru. 10: 27.07.2018, ¢ekk nru. 11: 27.07.2018, ¢ekk
nru. 14: 26.09.2018 - twaqqfet qabel tat id-datat ghac¢-¢cekk nru. 15.

Tghid li d-data tac-cekk ma jfissirx li tkun id-data meta dan issarraf.

Tghid li I-kont relattiv infetah fis-27 ta” Marzu, 2018 fir-Rabat, Ghawdex.

Tghid 1i l-attur John Abela talab facilita bankarja ta” self liema talba giet
approvata fl-20 ta’ Gunju, 2018. Tghid li dwar business loan il-bank ma
jkollux applikazzjoni datata jew iffirmata bhal meta tinhareg home loan
b’dan 1li ma tistax tghid ezatt meta ntalbet il-facilita ta’ self izda d-
diskussjonijiet ghall-facilita jkunu sehhew xi gimghat qabel I-
approvazzjoni.

In kontroezami, xehdet?* billi esibit tliet settijiet ta” dokumenti ossia
statements minn kontijiet bankarji intestati lill-attur John Abela, lil-attur
Frank Camilleri u lis-soc¢jeta Gozo Prime.3> Tghid li minn dawn il-kontijiet
ma jirrizultax li kien hemm xi swipe instructions.

3 Dokumenti a fol 149 sa 154.

31 Kopja tal-permess bil-pjanta a fol 155 sa 159 inkluz in verso pagina.

32 Traskrizzjoni a fol 160 sa 164.

3 L-istess kont li fuqu nkiteb i¢-¢ekk ta’ €33,000 li gie mghoddi lin-Nutar Joanne Cauchi.

34 Traskrizzjoni a fol 189 sa 191.

35 Statements dwar kont tal-attur John Abela a fol 198 sa 205. Statements dwar kont tal-attur Frank Camilleri a fol 206 sa 209
u 234 sa 241. Statements dwar kont tas-socjeta Gozo Prime a fol 210 sa 233.
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In riezami, ikkonfemrat li ebda wiehed mit-tliet kontijiet li dwarhom
ipprezentat l-istatements me kellu swipe instructions.3¢

Il1-Perit Christina Said, in kontroezami fuq d-dikjarazzjoni minnha
rilaxxata permezz ta” nota tas-so¢jeta konvenuta, xehdet® li hija rat id-

dokumentazzjoni sottomessa lill-Awtorita tal-Ippjanar dwar il-permess
numru PA /04778/17.

Suggerit lilha jekk hux minnu li l-atturi originarjament applikaw skont
il-ftehim fil-konvenju b’dan li kienet 1-Awtorita stess li imponiet it-tibdil
innutat minnha fid-dikjarazzjoni taghha, tghid li tassew hekk gara b’dan
li l-permess kif inhareg xorta mhuwiex skont dak miftiehem fil-
konvenju.

Frank Xerri, xehed3® li skont il-konvenju tat-3 ta” April, 2017 l-atturi
kellhom jixtru l-art ghal-prezz ta” €99,000 li minnhom €33,000 kellhom
jithallsu fi zmien sena mid-data tal-konvenju.

Mistqosi jekk qabel ghalget l-ewwel sena giex mitkellem minn John
Abela dwar dan il-pagament jghid li ma kellmux Abela izda kellmu I-
Avukat Dr. Joseph Grech.

Mistogsi dwar xiex kienet din il-konversazzjoni jghid li kienet dwar 10
vilel li John Abela kien ged jibni 1-Madliena. 1zid li gie spjegat lilu li
konsegwenza ta” dan il-progett, Abela inqabad li ma kellux it-€33,000
x'jghaddilu ghall-ewwel pagament dovut. Izid 1li ghalhekk inghata
dokument dwar estensjoni tal-konvenju liema dokument kien diga
ffirmat minn John Abela u Frank Camilleri izda huwa informa lill-
Avukat Grech li ma kienx ser jiffirmah.

Jghid li d-dokument tal-estenjoni nghatalu fil-25 jew is-26 ta” April, wara
li skada t-terminu dwar l-ewwel pagament ta” €33,000.

Riferut ghall-kopji ta” messaggi cellulari mibghuta tramite s-sistema
WhatsApp a fol 128 u mistogsi jekk l-istess kinux skambijati bejnu u bejn

36 Traskrizzjoni a fol 191 sa 195.
37 Traskrizzjoni a fol 245b sa 245d.
38 Traskrizzjoni a fol 245e sa 245m.
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John Abela jghid li jahseb li iva. 1zid li lI-istess huma datati 1-24 u 1-25 ta’
April, allura l-istess granet li huwa jiftakar li nghata d-dokument dwar I-
estensjoni tal-konvenju.

Jagbel li huwa kellu ipoteki mal-Bank of Valletta p.l.c. izda ma jaqbilx li 1-
bilan¢ kopert mill-ipoteki kien jagbez il-mijun Euro.

Jghid li jiftakar li John Abela kellmu fuq 1-€33,000 bil-problema tieghu
kienet li n-Nutar Joanne Cauchi kienet imsiefra. Jghid li ma jiftakarx jekk
Abela kellmux gabel it-3 ta” April, 2018 dwar dan. 1zid li dak li jiftakar
zgur huwa meta kellmu sabiex jiffirma estensjoni tal-konvenju.

Mistogsi jekk huwa geriex wara Abela sabiex l-att finali jsir qabel 1-
iskadenza tal-konvenju li kellu validita sat-3 ta” April, 2020 jghid li
semmai aktar Abela kien qed jigri warajh ghal dak il-ghan.

Jghid li huwa kien dispost li l-att finali jsir qabel it-terminu tal-konvenju
b’dan izda li I-Avukat Dr. Joseph Grech talbu estensjoni mhux li l-att
finali jsir gqabel.

Jinsisti li d-dokument dwar l-estensjoni tal-konvenju wasal ghandu fil-
25 jew is-26 ta’ April u allura xi tliet gimghat wara l-iskadenza tat-
terminu dwar l-ewwel pagament.

Jiddeskrivi li l-estensjoni mitluba minnu kienet tittardja I-pagamenti ta’
€33,000-i1 wiehed b’dan kien iwassal ghall-estensjoni tal-konvenju b’sitt
xhur.

Jinsisti li I-proposta ghall-estensjoni saret wara l-iskadenza tat-terminu
ghall-ewwel pagament. Jghid li wara dan ma sarux diskussjonijiet dwar
l-att finali izda saret il-kawza.

Jghid li John Abela offrielu li ssir estensjoni tal-konvenju u mhux li jsir il-
kuntratt finali gabel iz-zmien. 1zid li lI-estensjoni mitluba kienet kemm
dwar id-dati tal-hlas ta” kull somma ta” €33,000 u kemm dwar id-data
ghall-att finali.

Jghid li ma jiftakarx li wara li huwa rrifjuta li jiffirma l-estensjoni John
Abela talbu li jsir l-att finali. Jghid li hu, wara li ra li ma thallasx I-ewwel
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pagament u minflok proponewlu estensjoni ddecieda li jwaqqaf in-
negozju.

C. Ikkunsidrat:
Preliminari:

B’din l-istanza l-atturi talbu lil din il-Qorti sabiex tikkundanna lis-so¢jeta
konvenuta tersaq ghall-pubblikazzjoni tal-att ta” trasferiment finali favur
taghhom tal-porzjon art mhix zviluppata li tinsab f' Marsalforn, limiti taz-
Zebbug, Ghawdex, li ghandha kejl superficjali ta’ ¢irka 12,480 metru
kwadru u li tmiss min-Nofsinhar ma” passagg, mit-Tramuntana ma’ beni
tal-Massa Kapitolari tal-Knisja Kattidrali ta” Ghawdex jew is-suc¢cessuri
taghha fit-titolu, u mil-Lvant ma” Triq Marsalforn u dan skont il-
kundizzjonijiet tal-konvenju tat-3 ta’ April, 2017, fil-hin u lok 1i jigu
prefissi minn din il-Qorti, u bl-intervent ta” kuraturi deputati ghall-
eventwali kontumaci.

Bl-ispejjez, inkluzi tal-ittra ufficjali numru 361/2018 u ta’ mandat ta’
inibizzjoni prezentat kontestwalment mal-kawza.

Is-so¢jeta konvenuta laqghat ghal dan billi fl-ewwel lok eccepiet 1-
intempestivita tal-azzjoni stante li I-konvenju nghata validita sat-3 ta’
April, 2020.

Eccepiet ukoll l-intempestivita ai termini tal-klawsoli numri sitta u
sebgha tal-istess konvenju billi qalet li r-rekwiziti tal-istess klawsoli
ghadhom mhumiex sodisfatti. Rigward il-klawsola sebgha zidiet li 1-
istess konvenju ghadu mhux komplut b’dan li ma tistax tintalab 1-
ezekuzzjoni tieghu billi ghad ma sarx ftehim iehor li kellu jsir bejn il-
partijiet dwar xiri ta” sigar fl-art in mertu liema kuntratt addizzjonali kelli
wkoll jitgies bhala parti ntegrali tal-konvenju.

Eccepiet ulterjorment li I-konvenju in mertu m’ghadux jorbotha stante li
l-atturi naqqsu milli jaghmlu I-hlas tas-somma ta’ €33,000 rapprezentanti
l-ewwel skadenza ta” hlas versu l-prezz ghat-trasferiment tal-art mertu
tal-konvenju in mertu b’dan li hija baghtet ittra legali tat-30 ta” Mejju,
2018 dwar dan. Tghid ghalhekk li sehhet l-estinsjoni tad-drittijiet kollha
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qabel spettanti lill-atturi skont il-konvenju in mertu u dan bl-operazjzoni
tal-pactum commissorium tacitum.

Finalment, eccepiet li t-talba attrici mhijiex legalment intelliggibli u
mhijiex skont il-ligi dwar il-weghda ta” bejgh.

Ikkunsidrat Ulterjorment:

Illi qabel tghaddi ghal-kunsiderazzjonijiet legali, din il-Qorti thoss li
huwa opportun li jinghata rendikont tal-fatti li wasslu ghal din il-kawza:

1. il-partijiet kontendenti lkoll ffirmaw konvenju datat it-3 ta” April,
2017 skont liema is-so¢jeta konvenuta obbligat ruhha li tbiegh u
titrasferixxi lill-atturi li obbligaw ruhhom li jixtru u jakkwistaw 1-
art mhix zviluppata li tinsab f'Marsalforn, limiti taz-Zebbug,
Ghawdex, li ghandha kejl superficjali ta” cirka 12,480 metru
kwadru, u li tmiss min-Nofsinhar ma’ passagg, mit-Tramuntana
ma’ beni tal-Massa Kapitolari tal-Knisja Kattidrali ta” Ghawdex jew
is-successuri taghha fit-titolu, u mil-Lvant ma” Triq Marsalforn;

2. dan il-bejgh u trasferiment kellu jsir bil-prezz globali ta” €99,000 li
kellu jithallas fi tliet pagamenti ta” €33,000 kull wiehed f'intervalli
ta’ sena mid-data tal-konvenju, ossia; fit-3 ta” April tas-snin 2018,
2019, u 2020;%°

3. l-att finali kien soggett li jsiru r-ricerki li jirrizultaw regolari u tajba
inkluz billi ma jkun hemm ebda dejn jew ipoteki fuq l-art mertu tal-
konvenju;#0

4. il-partijiet qablu wkoll 1i I-kumpraturi - qua atturi - kellhom
japplikaw ghal-permess ta’ bini f'terminu ta” 30 jum mid-data tal-
konvenju u li kellu jkun hemm ftehim ulterjuri dwar il-bejgh mis-
so¢jeta konvenuta u x-xiri mill-atturi ta’ numru ta’ sigar tal-palm u
taz-Zebbug li jinsabu fl-art mertu tal-konvenju in mertu, inkluz
dwar prezz ghall-istess bejgh;4!

3 Ref. klawsola numru wiehed tal-konvenju.
40 Ref. klawsoli numru tnejn u erbgha tal-konvenju.
41 Ref. klawsoli numru sitta u sebgha tal-konvenju.
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5. il-partijiet gablu wkoll li I-att finali kellu jsir sa mhux aktar tard mit-
3 ta” April, 2020;

6. jirrizulta li l-konvenju sar ghand l-Avukat Dr. Joseph Grech li
lagggha lill-partijiet wara kwistjoni ta” valur ta’ flus li l-attur Frank
Camilleri kien silef lid-direttur tas-socjeta konvenuta Frank Xerri.
B’dan li l-attur John Abela kien hareg bl-idea li I-kwistjoni tad-dejn
dovut tigi rizolta billi jsir it-trasferiment propost bil-konvenju in
mertu u d-dejn vigenti bejn Camilleri u Xerri jigi pacut mal-valur
attribwit ghax-xiri tas-sigar fuq l-art mertu tal-konvenju;

7. jirrizulta wkoll li l-ewwel skadenza ta” €33,000 li saret dovuta nhar
it-3 ta” April, 2018 ma thallsitx lis-so¢jeta konvenuta u hawnhekk
tqum kontestazjzoni u dizgwid bejn il-partijiet fejn; filwaqt li d-
direttur tas-so¢jeta konvenuta - Frank Xerri - jghid li lI-attur Abela
u l-Avukat Joseph Grech bdew jigru warajh u jitolbu estensjoni tal-
konvenju u tat-termini ghall-hlasijiet ta” kull skadenza ta” €33,000;
l-atturi, u in partikolari l-attur John Abela, jghidu li huma kienu
lesti jhallsu l-ewwel skadenza ta” €33,000 izda dan m’ghamluhx
stante 1i mir-ricerki rrizultaw diversi ipoteki gravanti l-art mertu
tal-konvenju b’dan li bezghu li jekk jghaddu I-flus direttament lis-
socjeta konvenuta dawn kienu jingabdu minn xi bank;

8. Kontestazzjonijiet ulterjuri bejn il-partijiet jirrigwardaw:

a) il-kundizjzoni numru sitta tal-konvenju dwar I-
applikazzjoni mill-atturi ghal-permess ta’ zvilupp li kellha
ssir fi zmien 30 jum mid-data tal-konvenju - hawnhekk I-
atturi jghidu li huma obdew l-obbligi taghhom naxxenti
min din il-kundizzjoni mentri s-so¢jeta konvenuta tidher
tikkontendi mod iehor, u;

b) il-kundizzjoni numru sebgha tal-konvenju dwar ftehim
ulterjuri rigward il-bejgh u xiri ta” numru ta’ sigar tal-
palm u taz-Zebbug - hawnhekk I-atturi jghidu li dan sar u
huwa parti mil-konvenju mentri s-so¢jeta konvenuta
tghid li dan baqa” gatt ma sar u stante li kellu jkun parti
ntegrali mil-konvenju, l-istess konvenju jinsab inkomplut.
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Ikkunsidrat Ulterjorment:

Huwa risaput li konvenju huwa kuntratt li jista’ jigi xolt b’dan li
dipendentement mic-cirkostanzi vigenti, japplikaw diversi sanzjonijiet
bhat-telf tad-depozitu mhallas.

Fil-kaz prezenti, il-partijiet kontendenti nfishom, fil-vesti taghhom ta’
partijiet kontraenti li dehru fuq il-konvenju tat-3 ta” April, 2017, gablu
espressament dwar diversi kundizzjonijiet kif diga enung¢jat in succinct
hawn aktar “il fuq.

Fost dawk il-kundizzjonijiet hemm dik numru wiehed li tittratta 1-hlas
tal-prezz globali tat-trasferiment fis-somma ta” €99,000 fi tliet pagamenti
ugwali ta” €33,000 li kellhom isiru f'intervalli ta” sena bejn kull wiehed bl-
ewwel wiehed kellu jsir fi zmien sena mid-data tal-konvenju, u allura;
fid-3 ta’ April, 2018.

Din il-kundizzjoni ma tindakax biss kif kellhom isiru l-hlasijiet favur il-
prezz globali izda zzid tghid ukoll li:

F’kaz li I-kumpraturi — qua atturi - ma’ jonorawx wahda mill-iskadenzi
[...] il-venditur — qua soc¢jeta konvenuta - jkollu d-dritt a diskrezzjoni
assoluta tieghu li jzomm kwalsiasi ammonti mhallsa sa dik il-gurnata bhala
danni pre-likwidati [...] u dana minghajr il-htiega li I-istess venditur
jintima permezz ta’ Ittra Ufficjali w/jew ebda procedura ohra
gudizzjarja lill-kumpraturi sabiex jersqu ghall-kuntratt finali ta’
bejgh.

[enfazi mizjuda]
Tali kundizzjoni taga” prettament taht id-dispozizzjonijiet tal-Artikoli
1066 et seq tal-Kodici Civili, Kap. 16 tal-Ligijiet ta” Malta, li jipprovdu kif
isegwi:

1066. (1) Il-kondizzjoni rizoluttiva hija dik illi, meta ssehh, tholl I-

obbligazzjoni, u terga’ tqieghed il-hwejjeg fl-istess stat bhalkieku I-
obbligazzjoni ma kienet giet gatt maghmula.
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(2) Din il-kondizzjoni ma twaqqafx l-esekuzzjoni tal-obbligazzjoni, izda,
jekk il-grajja mahsuba fil-kondizzjoni tigri, il-kreditur ikun obbligat irodd
dak li jkun ircieva.

1067. Jekk il-kondizzjoni rizoluttiva hija espressa fil-kuntratt, dan il-
kuntratt, meta I-kondizzjoni ssehh, jinhall ipso jure, u l-qorti ma tista’
taghti ebda Zmien lill-konvenut.

1068. 1I-kondizzjoni rizoluttiva tinghadd dejjem bhala li giet maghmula
fil-kuntratti bilaterali, fil-kaz i wahda mill-partijiet tongos ghall-
obbligazzjoni taghha:

Izda, f'dak il-kaz, il-kuntratt ma jinhallx ipso jure, u I-qorti tista’, skont ic-
cirkostanzi, taghti Zmien xieraq lill-konvenut, bla hsara ta” kull
dispozizzjoni ohra tal-li¢i dwar il-kuntratt tal-bejgh.

1069. (1) Meta I-kondizzjoni rizoluttiva, sew dik maghmula espressament
kemm dik li titqies bhala maghmula, tkun ghall-kaz li fih wahda mill-
partijiet tonqos ghall-obbligazzjoni taghha, il-parti li lejha l-obbligazzjoni
ma tkunx giet eseqwita, tista’ taghzel, jekk il-kondizzjoni ssehh, jew li titlob
il-hall  tal-kuntratt, jew i d¢ieghel lill-parti l-ohra teseqwixxi I-
obbligazzjoni, meta dan ikun possibli.

(2) Fil-kaz il-wiehed u l-iehor, il-konvenut jista’ jigi kkundannat ghall-hlas
tad-danni.

Fuq dawn il-provizzjonijiet huwa rilevanti l-hsieb tal-Qorti tal-Appell
fid-decizjoni moghtija nhar 1-10 ta” Mejju, 2006 fl-ismijiet Ricoinvest
Limited vs Catherine Ripard fejn il-Qorti qalet:

1lli minn qari akkurat tal-artiklu 1067 tal-Kodici Civili, jidher car il-hsieb
tal-legislatur hu li fejn il-kondizzjoni rizoluttiva hija espressa, il-kuntratt
jinhall ipso jure. L-esponent pero japprezza illi l-kwestjoni hija aktar
komplessa minn hekk l-aktar minhabba d-divergenza li hemm fost l-awturi
stabbiliti 11 jikkumentaw dwar disposizzjonijiet simili fil-Kodici Civili
Taljan kif ukoll mill-gurispriedenza lokali Ii f'certu sens jirriflettu l-istess
veduti divergenti.

[...]

i anki fil-gurisprudenza taghna, jidher illi ma hemmx konsistenza fid-
decizjonijiet li nghataw f dan ir-rigward.
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Fis-sentenza citata mis-socjeta rikorrenti ‘Fedele Grima vs Francesco Le
Brun” (Vol. V p. 413 - 18.11.1870) gie deciz illi f kull kaz jenhtieg
dikjarazzjoni tal-Qorti biex jintlahaq l-effett ta’ kondizzjoni rizoluttiva,
sew jekk tkun espressa sew jekk tkun tacita. Aktar recenti fil-kawza
“Vincent Albert Muscat v. Rudolphe Xuereb noe” (Qorti tal-Appell -
28.01.2000) gie ritenut illi I-fatt illi I-partijiet f kuntratt ikkonvenew illi
jekk id-debitur jibga’ inadempjenti, il-Bank ikollu d-dritt li jitolbu, permezz
ta” ittra ufficcjali, li jhallas u f kaz li jibga’ ma jhallasx fi Zzmien xahar minn
notifika ta” ittra ufficcjali, il-bilanc dovut u l-interessi kien ikun pagabbli a
semplici rikjesta bil-miktub, ma kienx jeskludi l-obbligu tal-kreditur illi
jitlob il-verifika giudizzjara tal-fatt tad-dekadenza.

Anke fis-sentenza fl-ismijiet ‘Francis Abela et v. Karl Bonello noe” (Appell
31.05.2002) gie ritenut illi “.... il-mod kif giet formulata t-talba attrici hija
difettuza ghaliex din titlob biss u mill-ewwel l-izgumbrament - haga li ma
setghetx tintalab qabel ma ssir ukoll talba giudizzjali ghax-xjoljiment tal-
kirja.”

Ili b" kuntrast ma’ dawn is-sentenzi insibu ohrajn li ghandhom
motivazzjoni opposta. Issir riferenza partikolari ghas-sentenza tal-Qorti
tal-Appell fl-ismijiet ‘Calcedonio Ciantar vs Francis Grech et’ deciza fil-21
ta” Mejju 1965 fejn gie rilevat illi:

"Fil-fehma tal-Qorti huwa car li altru li wiehed jghid illi “I-kreditur ghandu
interess li jaccerta giudizzjarjament il-verifikazzjoni tal-kondizzjoni u
altru i wiehed jghid illi “awtorizzazzjoni gudizzjali hi necessarja.” Jekk
tigi accettata din it-tieni verzjoni tar-regola jigri illi, f kazijiet ta’ din ix-
xorta, il-kreditur ma jkun jista’ qatt jipprocedi ghall-esekuzzjoni tal-
kuntratt jew titolu iehor minghajr il-precedenti awtorizzazzjoni giudizzjali
tant illi jekk jipprocedi ghall-ezekuzzjoni minghajr dik il-precedenti
awtorizzazzjoni jista’ jigi milqugh bl-eccezzjoni relattiva. Fil-fehma ta” din
il-Qorti dan ma jidhirx korrett. Dak Ii hu korrett hu biss li jinghad illi I-
kreditur ghandu interess jew ahjar, jista’ jkollu interess li, gabel jipprocedi
ghall-ezekuzzjoni, jottjeni dikjarazzjoni giudizzjali tal-verifikazzjoni tal-
kondizzjoni.”

11li wara li l-esponent haseb fit-tul fuq dan l-aspett tal-vertenza, huwa tal-
fehma illi hija l-volonta tal-partijiet kontraenti kif riflessa fil-ftehim li
ghandha tigi applikata u fin-nuqqas ta’ diffikulta ta’ interpretazzjoni, il-
konferma ossia d-dikjarazzjoni tal-giudikant mhijiex necessarja biex
titwettaq ir-rieda tal-partijiet.
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Fil-kaz in mertu, huwa c¢ar li I-kundizzjoni numru wiehed fil-konvenju
in mertu tammonta ghall-kundizzjoni rizoluttiva espressa li mbhijiex
suggetta ghall-interpretazzjoni.

M’ hemmx dubbju illi l-intenzjoni tal-partijiet kontendenti kienet li hekk
malli l-atturi prezenti, kompraturi fil-konvenju in mertu, jongsu minn
pagament wiehed, is-so¢jeta konvenuta, hemm venditri¢i, setghet
immedjatament tittermina l-istess konvenju.

II-klawsola per se hija ¢ara u ma toffri l-ebda diffikulta ta’
interpretazzjoni. Aktar u aktar meta hemm qgbiel li l-ewwel skadenza ta’
€33,000 li kellha tithallas sat-3 ta” April, 2018, Zmien sena mid-data tal-
konvenju, ma thallsitx mill-atturi lis-so¢jeta konvenuta.

Dan jammettih l-attur John Abela stess billi jghid li huwa beza” minn xi
ipoteki li seta” kien hemm b’dan li allura ddec¢idew li jghaddu I-hlas ta’
€33,000 b’¢cekk lin-Nutar Joanne Cauchi, malgrad li fehem 1i skont il-
konvenju I-hlas kellu jghaddi direttament lis-so¢jeta konvenuta.

In-Nutar Joanne Cauchi tikkonferma dan, anzi, tmur oltre billi tghid i ¢-
¢ekk ghadu fil-pussess taghha.

Intqal hafna dwar l-ezistenza ta” ipoteki fuq l-art mertu tal-konvenju in
mertu u dwar meta nhareg i¢-cekk ghall-ewwel skadenza ta” €33,000 li
ghaddha ghand in-Nutar Cauchi.

B’dan izda li, dwar id-data tal-hrug tac¢-cekk, li jirrizulta inkontestat li
ma’ ssarrafx, mill-assjem tal-provi din il-Qorti hija ben sodisfatta li dan
aktarx inhareg jew dakinhar stess tat-3 ta” April, 2018, meta kien dovut
il-valur li jidher fuqu,*? jekk mhux addirittura aktar tard.

Rilevanti hawn ix-xhieda tar-rapprezentanta tal-Bank of Valletta p.l.c.
Georgina Gauci li tghat rendikont tac-cekkijiet kollha li nhargu fiz-Zmien
rilevanti mill-kont rilevanti bid-dati ta’ liema jindikaw li aktarx i¢-cekk
in mertu, ossia dak numru sitta, ma nharigx fiz-zmien li kellu jinhareg.

42 Ref kopja tac-¢ekk numru 6 maghmul minn kont tal-Bank of Valletta p.1.c. ghal-€33,000 favur in-Nutar Joanne Cauchi a fol
83.
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Sabiex iktar tkun konvinta min dan, din il-Qorti tosserva li filwaqt li 1-
attur John Abela, li jghid li kien hu li ghaddha l-istess ¢ekk lin-Nutar
Cauchi u li mil-kont tieghu inhareg l-istess ¢ekk, jghid li ma jiftakarx
ezatt meta ghadda ¢-¢ekk lin-Nutar Cauchi; l-attur Frank Camilleri, li
qalja jiftakar dettalji b’dan li konsistentement xehed li huwa dejjem halla
t'idejn Abela, jixhed li ¢-¢ekk, li ma thallix lin-nutar minnu izda minn
Abela, thalla qabel it-3 ta” April, 2018 - kwistjoni li xejn ma tikkonvin¢i lil
din il-Qorti, partikolarment tenut kont tal-fatt li filwaqt li Abela jixhed li
¢-cekk ghaddieh lin-nutar, l-istess nutar tghid li hija kienet imsiefra u ¢-
¢ekk sabitu fil-kaxxa tal-ittri.

Dwar l-ezistenza ta” xi ipoteki fuq l-art mertu tal-konvenju in mertu;
jirrizulta li kwalunkwe ipoteka li setgha kien hemm giet kancellata skont
dokument datat it-30 ta” Awwissu, 2017 li pprezentat in atti x-xhud
rapprezentanta tal-Bank of Valletta p.l.c. a fol 102 tal-process. Kieku tassew
kien hemm il-biza" allegata mill-atturi u x-xhieda mijuba minnhom din
kellha titqies mitmuma dakinhar; 7 xhur qabel id-data meta saret dovuta
l-ewwel skadenza ta” €33,000 fit-3 ta” April, 2018.

Oltre 1-fatt li dawn il-fatti anqgas tant ma” huma rilevanti stante li skont il-
klawsola numru wiehed tal-konvenju in mertu, dak li jimporta huwa
jekk il-hlas wasalx ghand is-so¢jeta konvenuta o meno; kwistjoni li hija
cara u ammessa.

Huwa minnu li l-klawosla numru wiehed tal-konvenju ma tghidx
specifikatament li s-so¢jeta konvenuta hemm venditri¢i setghet tqis 1-
istess konvenju mahlul ipso jure f'’kaz ta” nuqqas ta” hlas ta” xi skadenza.
B’danizda li l-istess klawsola tghid ¢ar li jekk l-atturi - hemm kompraturi
- jongsu fi hlas ta” skadenza wahda, is-so¢jeta konvenuta tassumi d-dritt
li zzomm kwalunkwe valur diga mhallas lilha minghajr ma tipprocedi
kontra l-atturi hemm kompraturi ghall-ezekuzzjoni tal-kuntratt. Bir-
rizultat ahhari u effettiv ta” dan huwa ecident li jkun ir-rexxissjoni tal-
konvenju.

Hawnhekk huwa sinjifikanti li kundizzjoni rizoluttiv li hija espressa,
bhalma hija kjarament dik numru wiehed tal-konvenju in mertu, taqa’
prettament taht 1-Artikoli 1067 u 1069 tal-Kodic¢i Civili kif hawn aktar ’il
fuq diga ccitati.
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Skont dawn l-istess provizjonijiet, malli ssehh il-kundizzjoni il-kuntratt
jinhall ipso jure bil-Qorti hija prekluza milli taghti xi Zmien ta’
porgazzjoni ta” mora*® bhalma tista” taghmel fejn din tkun kundizzjoni
tacita. Oltre dan, hija dejjem fid-diskrezzjoni tal-parti kontraenti li
favuriha jkun l-effett tal-kundizzjoni rizoluttiva, kemm espressa kif ukoll
tacita, li tiddeciedi hi jew li titlob il-hall tal-kuntratt jew li ggieghel lill-
parti l-ohra tesegwixxi l-obbligazzjoinijeit taghha skont l-istess.

Dan huwa wkoll in linja mal-prin¢ipju ben assodat tal-pactum
commissorium tacitum kif eccepiet mis-soc¢jeta konvenuta li l-awturi
Baudry-Lacantinerie jiddiskrivu bhala:

Una condizione risolutiva sotto intesa nei contratti sinallagmatici per il
caso in cui una delle parti manchi alla sua obbligazione.

Maghdud dan, anqas jibqa” ghalfejn jitqiesu il-kwistjonijiet addizzjonali
ta” divergenza bejn il-partijiet kontraenti stante li galadarba l-klawsola
numru wiehed tal-konvenju hija megjusa bhala kundizzjoni rizoluttiva
espressa, is-socjeta konvenuta kellha dritt univoku li tqies 1-konvenju
debitament mahlul, kif indikat fl-ittra legali taghha tat-30 ta” Mejju, 2018,
mibghuta lill-atturi wara n-nuqqas taghhom f’li jonoraw l-obbligu tal-
hlas minnhom tal-ewwel skadenza li saret dovuta nhar it-3 ta’ April,
2018.4

Dwar il-kwistjonijiet addizzjonali jinghad biss li l-ipoteki li minnhom
tant ilmentaw l-atturi gew ammessi mis-socjeta konvenuta li f'kull kaz
irnexxielha tipprova li dawk gravanti l-art mertu tal-konvenju in mertu
kienu tnehhew .46

Dan apparti l-fatt ikkonstatat mil-provi li l-atturi kienu ben konxji li seta’
kien hemm ipoteki u li din hija xi haga normali f'’kaz ta’ trasferiment ta’
prorpjeta.

Jinghad ulterjorment li anke kieku tassew kien hemm tali bza’ kif
reklamata mill-atturi, dawn setghu facilment jiddepozitaw il-valur tal-

4 Ref. Giuseppe Agius vs Maria Calleja noe, Qortit al-Appell, 26 ta’ Frar, 1937, kif ukoll Onor. Edgar Cuschieri noe vs
Emmanuel Muscat, Qortit al-Appell, 8 ta” Novembru, 1957.

4 Ref, inter alia, Victor Chetcuti vs Joseph Farrugia, Vol. LXXVILii.147, kif ukoll Concetta sive Connie Gili et vs Alfred
Grima et, Prim’ Awla, 25 ta’ Frar, 2016.

4 Jttra legali a fol 29.

46 Ref. ittra mil-Bank of Valletta p.l.c. a fol 102.
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ewwel skadenza fi hdan ir-Registru tal-Qorti u b’hekk jezimu ruhhom u,
jekk tassew tant kienu f’pozizzjoni jikkonkludi l-att finali gabel id-data
tal-iskadenza tal-konvenju, kif jghidu f'diversi stadji tal-provi taghhom,
anke jsejhu lis-so¢jeta konvenuta taghmel dan qgabel naqsu mill-
obbligazzjoni tal-hlas assunta minnhom skont il-konvenju; xi haga li
kjarament m’ghamlux.

Dwar imbaghad il-klawsola numru sitta tal-konvenju relattiva ghall-
kundizzjoni li assumew l-atturi li japplikaw ghall-permess tal-bini fi
zmien tletin jum mid-data tal-konvenju, il-Qorti tosserva li tali
kudizzjoni kienet taghti biss fakolta lill-atturi stess li a diskrezzjoni unika
taghhom jirtiraw mil-konvenju jekk ma jirnexxilhom jottjenu tali
permesss.

B’dan li l-argumenti tas-so¢jeta konvenuta dwar nuqqas 1li jista jkun
imputabbli lill-atturi fir-rigward ta’ kif jew ghal xiex applikaw mal-
Awtorita tal-Ippjanar jitilfu l-effett taghhom.

Minn naha l-ohra, il-kwistjoni relattiva ghall-klawsola numru sebgha tal-
konvenju li titratta 1-htiega ta” ftehim dwar bejgh u akkwist ta’ sigar tal-
palm u zebbug prezenti fl-art mertu tal-konvenju in mertu ma gietx
sodisfa¢jentement ipprovata.

Dan billi ghalkemm l-atturi jghidu li dan il-ftehim sehh u jinsab fil-
konvenju nniffsu; il-konvenju kulma jaghmel hija referenza ghal htiega
ta” ftehim dwar is-sigar u l-htiega li jintlahaq gbil dwar prezz ghat-
trasferiment taghhom. Tant li l-istess klawosla taqra “skont ftehim illi
ghandu jigi milhuq mill-partijiet”.

L-atturi jinsistu li tali ftehim sar izda jongsu milli jressqu provi dwar dan.
Is-so¢jeta konvenuta tinsisti li tali fethim baga” ma sarx b’dan li 1-
konvenju ghadu mhux perfezzjonat.

Galadraba din il-Qorti diga sabet li I-ksur tal-klawsola numru wiehed tal-
konvenju hija sufficjenti sabiex is-so¢jeta konvenuta setghet validament

tqis l-istess bhala mahlul, din mhijiex kwistjoni 1i din il-Qorti
jinnecessitalha tikkunsidra ulterjorment.

Decide:
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Ghaldagstant, in vista tal-premess u ghar-ragunijiet kollha hawn fuq
espressi, din il-Qorti gieghda taqta” u tiddeciedi din il-kawza billi tichad
it-talba attric¢i u tilga’” l-e¢¢ezzjonijiet numru tlieta (3) u erbgha (4) tas-
so¢jeta konvenuta filwaqt li tastjeni milli tiehu konjizzjoni ulterjuri tal-
kumplament tal-ec¢¢ezzjonijiet tas-soc¢jeta konvenuta.

Bl-ispejjez ta” din il-kawza a karigu tal-atturi.

(ft.) Dr Brigitte Sultana
Magistrat

(ft.) D/Registratur
Vera Kopja

Ghar-Registratur
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