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SJFC Developments Limited

Charter Properties Limited

1. F’din il-kawza, is-soc¢jeta rikorrenti SJFC Developments Limited (is-‘soc¢jeta rikorrenti’
jew ‘SJFC’) gieghda taghmel talba skont l-artikolu 1357(2) tal-Kap. 16, sabiex tenforza

I-konvenju bejnha u s-so¢jeta intimata Charter Properties Limited (is-‘so¢jeta intimata’

jew ‘Charter’). Is-so¢jeta intimata ma ressqitx difiza u 1-qorti, wara li gieset il-provi, sejra

tilga’ t-talbiet.

Rikors guramentat

2. Fir-rikors guramentat tal-5 ta’ Mejju 2023, is-so¢jeta rikorrenti galet:-

Ili fl-17 ta' Settembru 2021, il-kumpanija SJIFC Developments Limited u I-kumpanija Charter
Properties Limited dahlu fkonvenju ta' kompravendita ppubblikat fl-atti tan-nutar Dr Katya
Bezzina permezz ta' liema, s-soc¢jeta’ intimata intrabtet li tbigh u s-so¢jeta' rikorrenti accettat li
tixtri s-sit ta' kostruzzjoni gja okkupat mid-dar uffi¢jalment markata bin-numru mija ( 1 00) u
maghrufa bl-isem 'Eden’' gja 'Saint Joseph House' inkluz il-garage sottopost minghajr numru u
isem kollox fi Trig Anglu Gatt, il-Mosta kif ukoll id-dar adjacenti uffi¢jalment immarkata bl-
isem mhux uffi¢jali 'Gojja' u qabel 'Govell' fi Triq Anglu Gatt, il-Mosta, bl-arja u s-sottoswol



taghha u inkluz il-garage sottopost ghall-prezz kumplessiv ta' miljun disa' mija u tmenin elf Ewro
(€1,980,000) (kopja tal-konvenju annessa u mmarkata Dok. SCI);

ii. i mal-iffirmar tal-konvenju, ir-rikorrenti hallas depozitu ammontanti ghal mija u tmienja u
disghin elf Ewro (€198,000) lin-Nutar Katya Bezzina skond il-konvenju;

iii. i il-konvenju, li kien validu originarjament tas-shatax (I 7) ta' Marzu tas-sena elfejn u tnejn u
ghoxrin (2022), gie estiz diversi drabi, hekk kif kkonfermat b'numru ta' estenzjonijiet (annessi u
mmarkati Dok. SC2), bl-ahhar wahda valida sat-tnejn u ghoxrin (28) ta' April 2023;

iv. Illi nonostanti Li I-intimati gew interpellati sabiex jaddivjenu ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt
permezz ta' ittra ufficcjali (Dok. SC3), huma baqghu inadempjenti minghajr ebda raguni valida
fil-Ligi.

3. Ghal dawn ir-ragunijiet, is-so¢jeta rikorrenti talbet lill-Qorti sabiex:-

v. Tordna lis-so¢jeta’ intimata sabiex fi zmien qasir u perentorju li jigi ffisat minn din 1- Onorabbli
Qorti, tersaq ghall-pubblikazzjoni tal-att tal-bejgh tal-proprjetd hawn fugq deskritta u bil-
kondizzjonijiet tal-konvenju ezebit u mmarkat Dok. SCI,

vi. Tinnomina lin-Nutar Katya Bezzina sabiex tippubblika |-att relattiv;
vii. Tinnomina kuraturi ghall-eventwali kontumacja tas-socjeta’ intimata venditrici;
i. Tiffissa I-post, il-gurnata, u I-hin ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt fug imsemmi;

Bl-imghax u spejjez legali, inkluz dawk tal-ittra uffi¢jali numru 1739/2023 pprezentata
precedentement kontra s-so¢jeta’ intimata, li minn issa hija ingunta ghas-subizzjoni.

4.  Is-so¢jeta intimata giet innotifikata bir-rikors guramentat u bl-avviz tas-smigh permezz tal-
proéedura tal-affissjoni u l-pubblikazzjoni skont l-artikolu 187(3) tal-Kap. 12! izda
baqghet kontumaci — jigifieri ma ressqitx difiza fiz-zmien lilha moghti. Fis-seduta tat-13
ta’ Gunju 2024, is-socjeta intimata nghatat terminu sabiex tipprezenta n-nota mahsuba fl-

artikolu 158(10) tal-Kap. 12, izda hija m’ezerc¢itatx it-tali fakolta.

Fatti

5. Fis-17 ta’ Settembru 2021, SJFC u Charter dahlu f’konvenju, redatt min-Nutar Dr Katya
Bezzina.? F’dan il-konvenju, Charter intrabtet li tbiegh, u SJFC acéettat li tixtri, is-sit ta’
kostruzzjoni gia okkupat mid-dar uffi¢jalment immarkata bin-numru mija (100) u
maghrufa bl-isem ‘Eden’ gia ‘Saint Joseph House’, inkluz il-garaxx sottopost minghajr
numru u isem, fi Triq Anglu Gatt, il-Mosta, liberu u frank, bid-drittijiet u I-pertinenzi kollha
tieghu, Kif ukoll mid-dar adjacenti uffi¢jalment immarkata bin-numru mija u sitta (106) u
bl-isem mhux uffi¢jali ‘Gojja’ u gabel ‘Govell’, fi Triq Anglu Gatt, il-Mosta, bl-arja u s-

sottoswol taghha, u inkluz il-garaxx sottopost, kollox liberu u frank, bid-drittijiet u I-

! Ara n-notifika bl-affissjoni u pubblikazzjoni fil-Gazzetta tal-Gvern u gazzetta ta’ kuljum, f’pagni 44-93.
2 Kopja tal-konvenju tas-17 ta’ Settembru 2021, redatt min-Nutar Dr Katya Bezzina, bejn Charter (is-so¢jeta
bejjiegha) u SJFC (is-so¢jeta xerrejja) rigward il-Proprjeta, giet esibita f’pagni 5-6.
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gustijiet kollha tieghu, u bil-pussess vakanti (il-‘Proprjeta’), ghall-prezz kumplessiv ta’
miljun disa’ mija u tmenin elf ewro (€1,980,000). Is-soc¢jeta rikorrenti hallset is-somma ta’

mija u tmienja u disghin elf ewro (€198,000) bhala depozitu.

Il-konvenju kien originarjament validu sas-17 ta’ Marzu 2022, izda gie estiz diversi drabi.
Skont l-ahhar estensjoni, il-konvenju kellu jaghlaq fit-28 ta’ April 2023.2 Izda Charter
nagset milli tidher ghall-kuntratt finali.

Dan kollu gie konfermat min-Nutar Dr Katya Bezzina* u Silvio Camilleri,® direttur ta’
SJFC, fix-xhieda taghhom tat-13 ta’ Gunju 2024.

Billi, kif inghad, Charter nagset milli tidher ghall-kuntratt finali, fit-26 ta” April 2023, SIFC
interpellat lil Charter, permezz ta’ ittra ufficjali, sabiex tersaq ghall-pubblikazzjoni tal-att
finali tal-bejgh, taht il-pattijiet u I-kondizzjonijiet tal-konvenju tas-17 ta’ Settembru 2021,
kif estiz.® Sussegwentement, fil-5 ta’ Mejju 2023, is-so¢jeta rikorrenti fethet din il-kawza,

sabiex il-Qorti tordna lis-so¢jeta intimata tidher ghall-kuntratt ta’ bejgh tal-Proprijeta.

Analizi

9.

10.

L-artikolu 1357(2) tal-Kap. 16 jiddisponi:-

(2) L-effett ta’ din il-weghda jispic¢a meta jaghlaq iz-zmien miftichem bejn il-
partijiet ghal hekk jew, jekk ma jkun hemm ebda ftehim bhal dak, meta jghaddu tliet
xhur minn dak inhar li I-bejgh ikun jista’ jsir, kemm-il darba l-a¢cettant 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 1i dak li wieghed
jonqgos li jaghmel hekk, it-talba b’rikors guramentat sabiex titwettaq il-weghda ma
tigix ipprezentata fi zmien tletin jum minn meta jaghlaq 1-imsemmi Zmien.

Jinghad fil-gurisprudenza li dan ifisser li sabiex konvenju jinzamm fis-sehh wara li jiskadi
t-terminu miftiechem, jehtieg li jigu sodisfatti zewg rekwiziti. Fl-ewwel lok, jehtieg li jigi
pprezentat, gqabel ma jkun skada t-terminu applikabbli, att gudizzjarju fejn 1-intimat jigi
msejjah jidher ghall-bejgh. F’kaz li fi Zmien tletin jum dak li wieghed xorta jibga’ ma

jonorax il-weghda, jehtieg li qabel ma jghaddu t-tletin jum minn meta jkun ser jaghlaq I-

3 Ara l-estensjoni rispettiva tal-konvenju, fpagna 17.

4 Ara x-xhieda tan-Nutar Dr Katya Bezzina tat-13 ta’ Gunju 2024, f*pagni 100-101.

5 Ara x-xhieda ta’ Silvio Camilleri, direttur ta’ SJFC, tat-13 ta’ Gunju 2024, f*pagni 102-104.

& Ara kopja tal-ittra uffi¢jali, b’numru 1739/2023 datata s-26 ta’ April 2023, minn SJFC lil Charter, f’pagna 19.
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11.

imsemmi zmien, jigi pprezentat rikors guramentat b’talba sabiex titwettaq il-weghda.’ Fin-
nuqgas, l-effetti tal-konvenju jispiccaw u l-partijiet jirrivertu lura ghall-pozizzjoni li kienu

fiha gabel ma kien sar il-konvenju.®

F’dan il-kaz, is-so¢jeta rikorrenti ipprezentat ittra uffi¢jali qabel 1-gheluq tat-terminu tal-
konvenju (kif estiz), U pprezentat ir-rikors guramentat b’talba biex Charter twettaq il-
weghda qabel ma ghaddew it-tletin (30) jum minn meta ghalaq iz-zmien tal-konvenju.
B’hekk, peress li gew sodisfatti r-rekwiziti taht I-artikolu 1357(2) tal-Kap. 16, il-Qorti sejra
tilga’ t-talba u ser tordna lis-so¢jeta intimata sabiex tersaq ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt

finali.

Parti deciziva

12.

Ghal dawn ir-ragunijiet, il-Qorti:-

13. Tordna lis-so¢jeta intimata, sabiex fi zmien tletin (30) gurnata mid-data ta’ din is-
sentenza, tersaq ghall-pubblikazzjoni tal-att tal-bejgh tal-Proprjeta hawn fuq deskritta u
taht il-kondizzjonijiet tal-konvenju tas-17 ta’ Settembru 2021, hekk kif gie estiz, kif ukoll
kwalsiasi atti u/jew dikjarazzjonijiet ohra, accessorji ghall-att ta’ bejgh imsemmi, li jistghu
jkunu necessarji sabiex jigi ppubblikat u insinwat l1-imsemmi att ta’ bejgh;

14. Tinnomina lin-Nutar Dr Katya Bezzina sabiex tippubblika l-att relattiv tal-bejgh
hawn fuq imsemmi kif ukoll kwalsiasi atti u/jew dikjarazzjonijiet ohra, ac¢essorji ghall-att
ta’ bejgh imsemmi, li jistghu jkunu necessarji sabiex jigi ppubblikat u insinwat I-imsemmi
att ta’ bejgh;

15. Tordna li t-tali pubblikazzjoni ssir fl-uffi¢ju tan-Nutar hawn mahtur, jew fl-
edifizju tal-Qorti, fil-Belt Valletta;

16. Tahtar lil Dr Victor Bugeja bhala kuratur deputat sabiex jidher ghas-socjeta
intimata venditrici, f’kaz li din tonqos li tidher ghall-pubblikazzjoni tal-att finali tal-bejgh,
kif ukoll kwalsiasi atti u/jew dikjarazzjonijiet ohra, ac¢essorji ghall-att ta’ bejgh imsemmi,

11 jistghu jkunu necessarji sabiex jigi ppubblikat u insinwat I-imsemmi att ta’ bejgh.

7 Bianchi vs JMA Developments Ltd, Qorti tal-Appell, de¢iza 26 ta’ Mejju 2006.
8 Loreto Abela vs Tereza Spiteri, Qorti tal-Appell, de¢iza 30 ta’ Ottubru 1989 (LXXIII-11-403). Ara ukoll, fost
hafna ohrajn, 174/2022, ISD Company Limited v Angelo Farrugia et, Qorti ta’ 1-Appell, 3 ta’ Settembru 2024.
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L-ispejjez kollha inkluzi tal-ittra uffi¢jali numru 1739/2023, tal-kuratur ghall-eventwali

kontumaci, kif ukoll ta’ din il-pro¢edura, ghandhom jithallsu mis-so¢jeta intimata.

Henri Mizzi
Imhallef
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Deputat Registratur



