App. Civ. 838/11/1

QORTI TAL-APPELL

IMHALLFIN

S.T.0. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI
ONOR. IMRALLEF CHRISTIAN FALZON SCERRI
ONOR. IMRALLEF JOSETTE DEMICOLI

Seduta ta’ nhar il-Hamis, 17 ta’ Ottubru, 2024.

Numru 2

Rikors numru 838/11/1 AF

Joseph Zammit, Jennifer Gauci, Walter Zammit, Alexander Zammit,
Simone Zammit u John Noel Zammit

V.
Avukat Dr. Harry Vassallo ghan-nom tal-assenti Clive John Avison

(Passaport Malti 598744) u martu Marie Salette Avison (Passaport
Malti 832211) u n-Nutar Dr. Joseph Abela

II-Qorti:

1. Din hija sentenza dwar appell imressaq mill-atturi Joseph Zammit,
Jennifer Gauci, Walter Zammit, Alexander Zammit, Simone Zammit u
John Noel Zammit minn sentenza tal-Prim’Awla tal-Qorti Civili tal-24 ta’
Gunju, 2020, |i permezz taghha filwaqt li gew michuda t-talbiet attrici,
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imressga skont I-Artikolu 1357 tal-Kodiéi Civili, gew milqugha t-talbiet
rikonvenzjonali tal-konvenuti, inkluzi dawk ghad-danni li gew likwidati fis-
somma ta’ €1,631, kif ukoll I-imghax legali fuq is-somma ta’ €31,912 mit-
13 ta’ Ottubru, 2011 sad-data tas-sentenza. Bl-ispejjez tal-kawza kollha
(inkluz dawk marbuta mas-sentenza parzjali) jithallsu kollha mill-atturi,

inkluz dawk tal-kontrotalba.

Dahla

2. B’rikors mahluf imressaq fid-29 ta’ Awwissu, 2011, l-atturi fissru kif
permezz ta’ konvenju ffirmat fid-19 ta’ Ottubru, 2010, huma bhala I-
bejjiegha obbligaw ruhhom li jittrasferixxu lill-konvenuti Clive John u Marie
Salette mizzewg@in Avison (kif rapprezentati mill-Avukat Dr. Harry
Vassallo), l-appartament fil-pjan terran internament immarkat bin-numru
1, formanti parti mill-blokk ta’ appartamenti bin-numru uffi¢jali 192, fi Triq

it-Torri, tas-Sliema.

3. L-atturi jghidu li dan it-trasferiment kellu jsir ghall-prezz ta’
€319,124.00 u minn din is-somma x-xerrejja ddepozitaw somma

ekwivalenti ghal 10% mill-imsemmi prezz, b’dan illi:

«The amount of fifteen thousand nine hundred and fifty-six Euro
(€15,956) is to be deposited by the Purchasers with the Notary within
15 days from today; A further amount of €15,956 is to be deposited by
the Purchasers with the Notary by the 15th November 2010; for a total
of thirty-one thousand nine hundered and twelve Euro (€31,912) which
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sum is to be deposited as part of the purchase price. The balance is to
be settled on the date of the definitive deed.»

4. L-atturi jissoktaw jghidu li ghal xi zmien, il-konvenuti bdew isemmu
li kien hemm xi xkiel skont ir-ricerki u li minhabba fihom ma setax isir il-
kuntratt finali. Minhabba fhekk I-atturi ftehmu mal-kumpanija Bay Street
Holdings Limited, rapprezentata mill-Avukat Dr. William Cuschieri, sabiex
tidher ukoll ghall-kuntratt finali sabiex tiddikjara li ma kien ghad fadlilha I-
ebda interess u li kienet ghalkollox sodisfatta. Fil-fatt, I-atturi jsostnu li I-
kumpanija Bay Street Holdings Limited baghtet abbozz tal-ftehim li kellu

jigi ffirmat f'dan is-sens.

5. Filwaqt li I-atturi jsostnu li I-konvenuti ma kien ghad fadlilhom I-ebda
bazi legali sabiex jopponu li jigi ffirmat il-kuntratt finali ghat-trasferiment
tal-imsemmija proprjeta, u ac¢ettaw li I-kuntratt finali jigi ffirmat fid-29 ta’
Lulju, 2011, li kienet l-ahhar gurnata gabel ma jaghlaq il-konvenju,
madankollu, minghajr ma taw |-ebda preavviz lill-atturi, huma naqsu i
jattendu fil-jum, hin u post tal-appuntament ghall-iffirmar tal-att finali, u
taw preavviz biss lill-Avukat Dr. William Cuschieri. Jinghad ukoll li, meta
Dr. William Cuschieri r¢ieva I-imsemmi preavviz, baghat jinforma lill-
konvenuti, permezz tan-Nutar Joseph Abela, illi kienu geghdin jesponu

ruhhom ghall-konsegwenzi legali b’din |-inadempjenza taghhom.
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6. L-atturi jfissru li dakinhar stess, jigifieri, fid-29 ta’ Lulju, 2011, huma
pprezentaw ittra uffi¢jali fir-Registru tal-Prim’Awla tal-Qorti Civili i
permezz taghha sejhu lill-konvenuti sabiex jersqu minnufih ghall-iffirmar
tal-kuntratt finali, skont il-kundizzjonijiet u partijiet imsemmija fil-konvenju
tad-19 ta’ Ottubru 2010, u widdbuhom illi fin-nuggas huma kienu sejrin

jippro¢edu skont il-ligi.

7. L-atturi jfissru li fit-18 ta’ Awwissu, 2011, I-Avukat Dottor William
Cuschieri ghan-nom ta’ Bay Street Holdings Limited iffirma ftehim mal-
atturi li b’rizultat tieghu gew irtirati I-mandati li kien hemm fis-sehh, gew
irtirati |-atti ta’ subbasta, u gew ikkancellati ipoteki li kien hemm registrati
fir-Registru Pubbliku, li kienu jirrigwardaw il-kreditu dovut lil Bay Street

Holdings Limited.

8. Jinghad ukoll mill-atturi li n-Nutar Dr. Patrick Critien irrilaxxja
dikjarazzjoni: «This is to confirm that by a deed in my records of the 18th
August 2011 all matters pending with the creditor “Bay Street Holdings
Limited” were settled and existing hypothecs cancelled.» Din id-
dikjarazzjoni ntbaghtet lin-Nutar Joseph Abela, li wieghed li kien ser
jghaddiha lill-konvenuti. Fid-dawl tal-fatt li I-konvenuti baqghu ma jridux
jonoraw I|-obbligi assunti minnhom permezz tal-imsemmi konvenju,
jinghad li I-atturi ma kellhomx triq ohra ghajr li jipprocedu jgisu I-konvenju

bla effett.
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9. L-atturi jsostnu li fpagna 5 tal-imsemmi konvenju, il-partijiet ftehmu
illi: «Should the Purchasers fail to come forward for the definitive deed,
for a reason which is not deemed valid at Law, the Purchasers shall forfeit
in favour of the Vendors, an amount eqivalent to the 10% deposit, and
this by way of pre-liquidated damages, in termination and in liquidation of
the rights of the parties arising from this agreement.» Ghalhekk jishqu li
fic-cirkostanzi kellha tidhol fis-sehh din il-klawsola miftehma bejn il-
partijiet. Ghalhekk I-atturi jsostnu li n-Nutar Dr. Joseph Abela ghandu jigi
ordnat jirrilaxxa lilhom l-ammont ta’ €31,912, liema ammont jinsab

ghandu bhala depozitu akkont tal-prezz.

10. Fid-dawl ta’ dan kollu, I-atturi ressqu din il-kawza fejn talbu lill-Qorti

sabiex:

«1. Tiddikjara illi I-konvenju Dok. A ghadu fis-sehh bil-kundizzjonijiet u
pattijiet kollha tieghu, u dan bis-sahha tal-proceduri kontemplati fl-
Artikolu 1357 tal-Kodici Civili.

2. Tordna t-twettiq tal-weghda illi “Should the Purchasers fail to come
forward for the definitive deed, for a reason which is not deemed valid
at Law, the Purchasers shall forfeit in favour of the Vendors, an amount
equivalent to the 10% deposit, and this by way of pre-liquidated
damages, in termination and in liquidation of the rights of the parties
arising from this agreement.”

3. Tordna lin-Nutar Dr. Joseph Abela jirrilaxxa b’effett immedjat I-
ammont ta’ wiehed u tletin elf disa’ mija u tnax-il ewro (€31,912), li
bhalissa tinsab ghandu bhala depozitu, akkont tal-prezz, lir-rikorrenti, u
dan in forza tal-precitata klawsola tal-istess konvenju, u tiddikjara li r-
rikorrenti ghandhom titlu validu ghaz-zamma tad-depozitu.

4. Tiddikjara okkorrendo illi I-parti I-ohra ma ghandha ebda ragunijiet
validi biex tiddekadi mill-weghda.
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Bl-ispejjez u bl-imghaxijiet mid-29 ta’ Lulju 2011 u b’rizerva ta’ kull
azzjoni ohra spettanti lir-rikorrenti. L-intimati huma minn issa ingunti
ghas-subizzjoni.»

11. L-Avukat Dr. Harry Vassallo ressaq twegiba mahlufa ghan-nom tal-
assenti Clive John Avison u martu Marie Salette Avison fil-11 ta’ Ottubru,

2011, fejn ressaq dawn |-ec¢ezzjonijiet:

«1. llli preliminarjament, peress illi I-procedura addottata mill-atturi, mal-
prezentata tar-rikors odjern nhar id-29 ta’ Awwissu 2011, ma
tinkwadrax ruhha fid-dettami tal-ligi tal-pro¢edura ghall-prezentata ta’
rikors guramentat, u dan peress illi dan ir-rikors mhux mahluf skont il-
ligi, ged tipi invokata n-nullita u l-irritwalita tal-istess rikors ipprezentat
mill-atturi, u ghalhekk it-talbiet attrici ghandhom jigu mic¢huda bl-
ispejjez.

2. llli ghalhekk, konsegwentement, [-azzjoni attrici ma gietx
ipprezentata entro t-terminu ta’ tletin (30) jum mill-31 ta’ Lulju 2011, u
dan ai termini d-dispozizzjonijiet tal-Artikolu 1357(2) tal-Kap. 16 tal-
Ligijiet ta’ Malta, bil-konsegwenza illi I-effetti tal-konvenju datat 19 ta’
Ottubru 2010, bejn il-partijiet issa spic¢aw, u b’hekk il-partijiet tpoggew
fl-istat li kienu fih gabel il-konvenju, bil-konsegwenza li l-atturi ma
fadlilhomx triq ohra hlief li immedjatament jirrilaxxaw a favur tal-
esponenti s-somma ta’ wiehed u tletin elf, disa’ mija u tnax-il ewro
(€31,192) Ii bhalissa tinsab depozitata ghand il-konvenut I-iehor in-
Nutar Joseph Abela, bhala depozitu akkont tal-prezz.

3. llli sekondarjament, u bla prequdizzju ghas-sueccepit, I-esponenti
kellu ragunijiet validi skont il-ligi sabiex ma jersagx ghall-att finali tal-
akkwist tal-fond appartament fil-pjan terren internament immarkat bin-
numru wiehed (1) formanti parti mill-blokk ta’ appartamenti bin-numru
uffi¢jali mija u tnejn u disghin (192), Tower Road, Sliema, flimkien ma’
zewg btiehi interni, u bitha fuq wara, kif ukoll is-sehem ta’ de¢ima (1/10)
indiviz tal-partijiet komuni tal-istess blokka ta’ appartamenti, u dan
stante difett serju fit-titlu tal-imsemmija proprjeta, u dan kif ser jirrizulta
wagt is-smigh tal-kawza.

4. llli ghalhekk, bl-ebda mod l-atturi m’ghandhom id-dritt illi favur
taghhom tigi rilaxxata s-somma ta’ wiehed u tletin elf, disa’ mija u tnax-
il ewro (€31,912), kif qed jitolbu fil-kawza odjerna, liema somma
bhalissa tinsab depozitata ghand il-konvenut |-iehor in-Nutar Joseph
Abela, bhala depozitu akkont tal-prezz, izda in vista tas-sueccepit, din
is-somma ghandha tigi ritornata lill-esponenti.
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5. llli ghalhekk I-azzjoni attrici hija infondata kemm fil-fatt kif ukoll fid-
dritt, u t-talbiet attrici ghandhom jigu michuda bl-ispejjez kontra
taghhom.

6. Salv risposti ulterjuri.»

12. L-Avukat Dottor Harry Vassallo nomine ngeda bit-twegiba mahlufa
tieghu, biex ressaq ukoll kontrotalba fejn gie mfisser minnu li permezz ta’
konvenju li jgib id-data tad-19 ta’ Ottubru, 2010, huwa ghan-nom u fl-
interess tal-mizzewdin Clive John u Marie Salette, mizzewgin Avison
bhala xerrejja, u l-atturi rikonvenzjonati bhala vendituri, weghdu illi
jittrasferixxu bejniethom |-appartament fil-pjan terran internament
immarkat bin-numru 1, formanti parti mill-blokk ta’ appartamenti bin-
numru uffi¢jali 192, fi Triq it-Torri, tas-Sliema, flimkien ma’ zewgt ibtiehi
interni, u bitha fuq wara, kif ukoll is-sehem ta’ de¢ima (1/10) indiviz tal-
partijiet komuni tal-istess blokka ta’ appartamenti, u dan bil-prezz ta’

€319,124.

13. Issokta jghid li ddepozita favur l-atturi rikonvenzjonati s-somma ta’
€31,192, bhala depozitu akkont tal-prezz (ekwivalenti ghal 10%), liema

ammont thalla ghand il-konvenut I-iehor in-Nutar Joseph Abela.

14. Ir-rikonvenzjonant ifisser kif sa dakinhar li kellu jigi ppubblikat I-att
finali tal-akkwist tal-fond indikat fil-konvenju datat 19 ta’ Ottubru 2010,
kienu, jezistu diversi difetti serji, illi jolgtu it-titlu tal-fond suggett tal-

konvenju. Fid-dawl ta’ dawn id-difetti serji, ir-rikonvenzjonant deherlu illi

Pagna 7 minn 38



App. Civ. 838/11/1

ma kellux jersaq ghall-att finali sabiex jigi akkwistat I-imsemmi fond, u
peress li kienu jezistu ragunijiet validi skont il-ligi sabiex huwa ma jersagx
ghall-att finali, is-somma ta’ €31,192, li giet imhollija ghand il-konvenut I-

iehor in-Nutar Joseph Abela, ghandha tintradd lura lill-konvenuti.

15. Ir-rikonvenzjonant isostni li Il-imgiba tal-atturi rikonvenzjonati,
ikkagunat diversi danni lill-konvenuti rikonvenzjonanti, u li ghalhekk,
jezistu radunijiet bizzejjed sabiex il-Qorti tikkundanna lill-atturi
rikonvenzjonati responsabbli ghad-danni, li jigu likwidati I-istess danni, u
konsegwentement tikkundanna lill-istess atturi rikonvenzjonati sabiex

ihallsu dawn id-danni lill-konvenuti.

16. Ghalhekk tressqet il-kontrotalba fejn il-Qorti ntalbet sabiex:

«1.  Tiddikjara illi kienu jezistu ragunijiet validi skont il-ligi sabiex ma
jersagx ghall-pubblikazzjoni tal-att finali ghall-akkwist tal-fond ossia
appartament fil-pjan terran internament immarkat bin-numru wiehed (1)
formanti parti mill-blokk ta’ appartamenti bin-numru ufficjali mija u tnejn
u disghin (192), Tower Road, Sliema, flimkien ma’ Zewdt ibtiehi interni,
u bitha fuq wara, kif ukoll is-sehem ta’ dec¢ima (1/10) indiviz tal-partijiet
komuni tal-istess blokka ta’ appartamenti; u

2. Konsegwentement tordna illi s-somma ta’ wiehed u tletin elf, disa’
mija u tnax-il ewro (€31,192), depozitata ghand in-Nutar Joseph Abela,
tigi rilaxxata favur I-esponenti; u

3. Tiddikjara illi bl-agir taghhom [-atturi rikonvenzjonati huma
responsabbli ghad-danni kagunati lill-esponenti; u

4. Tillikwida dawn id-danni; u

5. Tikkundanna lill-atturi rikonvenzjonati ihallsu dawn id-danni hekk
likwidati lill-esponenti.

Bl-ispejjez u bl-imghaxijiet kontra taghhom skont il-ligi.»
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17. In-Nutar Dr. Joseph Abela ressaq ir-risposta guramentata tieghu

fil-11 ta’ Ottubru, 2011, li permezz taghha gie ec¢c¢epit:

«1. llli in linea preliminari, r-rikors prezentat ma giex mahluf minn xi
wiehed mir-rikorrenti u ghaldaqgstant |-odjerna proc¢edura hija nulla u
irritwali u ghalhekk it-talbiet tar-rikorrenti ghandhom jigu michuda bl-
ispejjez.

2. L-esponent mhux il-legittimu kontradittur ghat-talbiet tar-rikorrenti
stante illi huwa m’ghandu I-ebda interess legali fl-odjerni proceduri.

3. L-esponent m’ghandu I-ebda locus standi judicio fdawn il-proceduri
stante li |-inkarigu tieghu kien limitat ghal redigar tal-konvenju u
depozitarju tal-flus imhallsa mill-intimat |-iehor u sabiex jaghmel ir-
ricerki dwar it-titolu u l-passiv tar-rikorrenti fuq il-fond mertu tal-istess
konvenju.

4. llli Kif jirrizulta mill-istess premessi tar-rikors guramentat l-esponent
mhuwiex parti fil-kontestazzjoni bejn ir-rikorrenti u I-intimat |-iehor u
huwa indikat limitatament fit-tielet talba fejn ghandu jigi ordnat jirrilaxxa
[-flus.

5. llli I-inkluzjoni tal-esponent bhala parti fil-kawza fil-kwalita ta’ intimat
hija superfluwa stante li fit-terminazzjoni tal-odjerni proceduri |I-
esponent jirregola ruhu u joqghod ghad-dettami ta’ dina I-Onorabbli
Qorti skont is-sentenza minnha moghtija.

6. llli ghar-rigward tal-kap tal-ispejjez ghandu jigi soffert mir-rikorrenti
stante li I-esponent gie inkluz fdawn il-pro¢eduri inutilment u huwa
m’ghandux ibati I-ebda spejjez.

7. B’rizerva ta’ risposti ulterjuri.»

18. L-atturi rikonvenzjonati ressqu r-risposta mahlufa ghall-kontrotalba
tal-konvenut Avukat Dr. Harry Vassallo nomine, li permezz taghha gie
eccepit:
«1. llli t-talbiet tal-konvenuti kontenuti fil-kontrotalba huma bla bazi fil-
fatt u fid-dritt peress li mhuwiex minnu li I-konvenuti kellhom ragunijiet
validi fil-ligi biex ma jersqux ghall-pubblikazzjoni tal-att finali — tant hu

hekk illi I-konvenuti ftehmu appuntament ghall-pubblikazzjoni tal-att
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finali ghall-ahhar jum, u ma resqux. L-Avukat Dr. William Cuschieri li
kien qed jassisti lil terzi baghat email lin-Nutar konvenut fejn widdeb lin-
naha konvenuta dwar il-konsegwenzi tan-nuqqas Ii jattendu ghall-
pubblikazzjoni tal-kuntratt wara |i huma stess kienu ftehmu I-
appuntament.

2. i fil-kontrotalba taghhom lanqas biss jispjegaw jew imqar
Jjaccennaw liema kienu dawn id-“difetti serji” i allegaw i kienu jezistu li
suppost ‘“jolqtu t-titlu tal-fond”.

3. llli I-fatti juri li I-konvenuti rega’ bdielhom u riedu jirtiraw mill-konvenju
a kwalunkwe kost u vvintaw skuzi fiergha filwaqt li ftehmu appuntament
ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt imbaghad ma resqux, bit-tama li I-
konvenju jkun skada. Izda l-esponenti kienu pronti u dakinhar stess
ipprezentaw ittra ufficjali ghall-finijiet tal-Artikolu 1357 tal-Kap. 16 u
wara pprezentaw rikors mahluf skont il-procedura prevvista fl-istess
Kodi¢i. U issa, wara li naqsu li jattendu ghall-appuntament iffissat,
qeghdin jippretendu li jiehdu rifuzjoni tad-depozitu u dan kontra I-
klawzola fl-istess konvenju fis-sens li d-depozitu kellu jintilef.

4. 1lli t-talbiet tal-konvenuti huma mhux biss infondati izda huma fiergha

u vessatorji u ghalhekk il-konvenuti ghandhom jigu kkundannati jhallsu
spejjez doppji.»

19. Permezz tas-sentenza preliminari tat-30 ta’ Ottubru, 2014, il-

Prim’Awla tal-Qorti Civili cahdet I-ewwel e¢éezzjoni tal-konvenuti u ordnat

it-tkomplija tal-kawza.

20. Aktar tard I-Ewwel Qorti qatghet il-kawza billi cahdet it-talbiet attrici,
u laqghet it-talbiet rikonvenzjonali tal-konvenuti, inkluzi dawk ghad-danni
li gew likwidati fis-somma ta’ €1,631, kif ukoll l-imghax legali fuq is-
somma ta’ €31,912 mit-13 ta’ Ottubru, 2011 sad-data tas-sentenza. BI-
ispejjez tal-kawza kollha (inkluz dawk marbuta mas-sentenza parzjali)

jithallsu kollha mill-atturi, inkluz dawk tal-kontrotalba.
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21. Ir-ragunijiet rilevanti ghal dan l-appell, Ii wasslu lill-Ewwel Qorti

sabiex tiddeciedi hekk kienu dawn:

«lkkunsidrat illi din tal-lum hija azzjoni ghad-danni u rilaxx ta’ flus
imhallsa bhala kapparra wara konvenju. L-atturi geghdin jitolbu lill-Qorti
tordna lill-konvenut Nutar Dottor Joseph Abela jirrilaxxa favur taghhom
is-somma ta’ €31,912 mizmuma ghandu akkont tal-prezz tal-bejgh,
liema somma |-partijiet ftehmu li ghandha tigi rilaxxata favur il-bejjiegha
fkaz illi x-xerrejja ma jersqux ghall-att finali ta’ bejgh minghajr raguni
tajba fil-ligi. Da parti tieghu, il-konvenut Avukat Dottor Harry Vassallo
noe jeccepixxi li -mandanti tieghu kellhom raguni valida sabiex ma
Jjersqux ghall-att finali ta’ bejgh. Huwa ressaq ukoll kontrotalba Ii
permezz taghha qieghed jitlob lill-Qorti tordna r-rilaxx tal-imsemmija
somma ta’ €31,912 favur il-mandanti tieghu kif ukoll likwidazzjoni u hlas
ta’ danni peress illi I-kuntratt finali ta’ bejgh ma setax isir minhabba
ragunijiet imputabbli lill-atturi rikonvenzjonati.

Mill-provi prodotti jirrizulta i I-atturi u l-konvenut noe kienu ffirmaw
konvenju fid-19 ta’ Ottubru 2010 redatt min-Nutar Clarissa Cuschieri li
permezz tieghu Il-atturi obbligaw ruhhom solidalment Ii jbieghu u
jittrasferixxu lill-konvenut nomine, li da parti tieghu obbliga ruhu li jixtru,
[-appartament fil-livell tat-trig, internament immarkat bin-numru 1,
formanti parti mill-blokk ta’ appartamenti uffi¢jalment numerat 192, Triq
it-Torri, Sliema, ghall-prezz ta’ €319,124, minn liema prezz il-konvenut
noe hallas is-somma ta’ €31,912 akkont tal-prezz. Din is-somma
gieghda tinzamm min-Nutar konvenut. L-att finali ta’ bejgh kellu jsir sa
mhux izjed tard mill-31 ta’ Lulju 2011. Gie stipulat ukoll Ii:

«Should the purchasers fail to come forward for the definitive deed, for
a reason which is not deemed valid at Law, the Purchasers shall forfeit
in favour of the Vendors, an amount equivalent to the 10% deposit, and
this by way of pre-liquidated damages, in termination and in liquidation
of the rights of the parties arising from this agreement.»

Ftit wara li gie ffirmat il-konvenju, in-Nutar Clarissa Cuschieri sabet li
kien hemm diversi ostakoli legali biex isir |-att finali ta’ bejgh. Peress illi
ma xtaqitx aktar li tkompli hi tiehu hsieb il-file relattiv, in-Nutar ghaddietu
lin-Nutar konvenut, li minn dakinhar beda jiehu hsieb il-kaz hu. Permezz
ta’ affidavit dettaljat, in-Nutar Abela spjega |-kronologija tal-fatti.

Irrizulta li l-attur Walter Zammit u martu kienu debituri tas-socjeta
Baystreet Holdings Limited fis-somma ta’ madwar €24,000. Fil-mori tal-
konvenju n-Nutara skoprew li:

1. Fit-23 ta’ Frar 2010 kienet giet registrata ipoteka fuq nofs

indiviz tal-appartament mertu tal-kawza wara digriet tal-Qorti fl-atti
tar-rikors 25/2009 JRM. ll-kreditrici kienet Baystreet Holdings
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Limited u d-debitrici kienet Josephine Zammit, (omm [-atturi), illum
mejta;

2. L-appartament inkwistjoni ma kienx interament tal-atturi ahwa
Zammit ghaliex fit-13 ta’ Awwissu 2008 l-attur Walter Zammit kien ta
b’donazzjoni irrevokabbli lis-soc¢jeta Calamari Limited sehmu ta’ 1/12
indiviz tal-proprjeta. Calamari Limited hija kumpanija ta’ iben Walter
Zammit;

3. Fis-16 ta’ Marzu 2009 din il-Qorti diversament preseduta
kienet laqghet it-talba ta’ Baystreet Holdings Limited ghall-hrug ta’
mandat ta’ inibizzjoni kontra Calamari Limited u b’hekk l-imsemmija
socjeta giet inibita milli titrasferixxi s-sehem taghha mill-proprjeta;

4. Permezz ta’ digriet tal-1 ta’ April 2010, din il-Qorti diversament
preseduta ordnat il-bejgh bl-irkant ta’ 1/12 indiviz tal-proprjeta li
kienet tappartjeni lil Walter Zammit;

5. Josephine Zammit mietet fis-6 ta’ Lulju 2010 u permezz tal-
ahhar testment taghha nnominat lis-sitt uliedha, atturi f'din il-kawza,
bhala eredi universali assoluti taghha. Il-kuntratt ta’ dikjarazzjoni ta’
trasferiment causa mortis ma giex ippublikat;

6. Fid-29 ta’ Ottubru 2010, inghatat sentenza minn din il-Qorti
diversament presjeduta fejn hassret il-bejgh ta’ 1/12 sehem indiviz lil
Calamari Limited. Madanakollu, Calamari Limited intavolat appell li
kien ghadu ma giex appuntat ghas-smigh. Konsegwentement, il-
mandat ta’ inibizzjoni msemmi kien ghadu fis-sehh.

Fit-3 ta’ Dicembru 2010, in-Nutar konvenut baghat ittra lill-attur Walter
Zammit fejn infurmah bl-affarijiet i hemm bzonn isiru qabel seta’ jsir il-
kuntratt finali u ¢joé:

1. Emenda ghall-konvenju peress illi 1/12 sehem mill-proprjeta
fil-fatt kienet tappartjeni lil Calamari Limited u mhux lilu;

2. 1z-Zewgq ipoteki registrati fuq il-proprjeta kellhom jigu kancellati
jew konferma bil-miktub tal-kreditrici li ser jigu kancellati malli jithallas
[-ammont dovut lilha;

3. Id-digriet tal-Qorti tal-7 ta’ April 2010 Ii bih il-Qorti ordnat il-
bejgh bis-subbasta ta’ nofs (¥z) indiviz tal-proprjeta kellu jithassar.

Din I-ittra ntbaghtet ukoll lill-attur Alexander Zammit. Jidher li sa dak iz-
Zmien, il-konvenuti kienu ghadhom ma jafux bil-mandat ta’ inibizzjoni u
kawza pendenti kontra Calamari Limited.

In-Nutar ma réieva l-ebda twegiba ghall-ittra tieghu u ghaldaqstant,

permezz ta’ ittra tas-16 ta’ Dicembru 2010, il-konjugi Avison avzaw lin-
Nutar Clarissa Cuschieri li ma xtaqux ikomplu bil-konvenju. Da parti
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tieghu, in-Nutar konvenut baghat ittra lill-atturi kollha fejn infurmahom li
minhabba l-ostakoli legali li kien hemm i kienu geghdin jimpedixxu I-
bejgh, il-konjugi Avison kienu ser jirtiraw mill-konvenju.

Din I-ittra ganqlet reazzjoni minghand Il-atturi u permezz ta’ email datata
23 ta’ Dicembru 2010, I-Avukat Dottor Tonio Azzopardi baghat risposta
lin-Nutar li kienet tirrigwarda |-ostakoli ghall-bejgh |i dan tal-ahhar kien
elenka fl-ewwel ittra tieghu. Dottor Azzopardi wiegeb lin-Nutar li dawn
it-tlett ostakoli identifikati ma kienu problemi xejn ghaliex:

1. Calamari Limited kienet kumpannija tat-tifel ta’ Walter
Zammit, ¢ertu Mark Zammit, li semplicement kien imsiefer dakinhar
tal-konvenju u li lin-Nutar Clarissa Cuschieri l-atturi kienu galulha li
huwa kien ser jiffirma I-konvenju malli jirritorna Malta;

2. I1z-Zewgq ipoteki kienu transatti u sadanittant, I-Avukat Dottor
William Cuschieri (ghall-kreditrici Baystreet Holdings Limited) kien
ikkancellahom;

3. Is-subbasta kienet giet irtirata mill-kreditrici.

Madanakollu, jidher i dan ma kien minnu xejn u dawn il-kwistjonijiet
baqghu kollha pendenti. Maghhom Zdiedet ukoll il-kwistjoni tal-mandat
ta’ inibizzjoni u I-kawza actio pauliana li Baystreet Holdings Limited
kienet ghamlet kontra Calamari Limited u Walter Zammit.

Nonostante I-ittra taghhom Ii biha I-konjugi Avison ddikjaraw i riedu
jirtiraw mill-konvenju, jidher li huma baqghu jittamaw li I-pendenzi kollha
Jigu transatti u jkun jista’ jsir il-bejgh. Fil-fatt, fil-mori tal-konvenju huma
bieghu I-proprieta li kellhom hawn Malta sabiex ikunu jistghu
jiffinanzjaw il-bejgh tal-appartament peress li ma xtaqux jisselfu mill-
bank.

Madanakollu, |-atturi bagghu ma ghamlu xejn u I-kwistjonijiet kollha
baqghu pendenti. Jirrizulta li Baystreet Holdings kienet lesta i tirtira
kollox kif tithallas mir-rikavat tal-bejgh tal-proprjeta. Fil-fatt, Dottor
Cuschieri kien ser jidher fuq il-kuntratt finali ta’ bejgh fisem I-imsemmija
socjeta. Madanakollu, in-Nutar konvenut baqa’ jinsisti li I-bejgh ma
setax isir jekk |-affarijiet jibqghu kif inhuma. Fl-istess hin, jidher li I-atturi
u l-konjugi Avison kienu qeghdin jikkomunikaw tramite s-sensara li
wasslu lill-partijiet ghall-bejgh b’dan illi ma jirrizultax illi qatt
ikkomunikaw bejniethom dwar |-ostakoli li ltaga’ maghhom in-Nutar.

Minkejja dan kollu, jidher li I-partijiet ftehmu i |-kuntratt finali ta’ bejgh
isir dakinhar tad-29 ta’ Lulju 2011, u ¢joé jumejn qabel |-iskadenza tal-
konvenju (peress li I-ghada kien is-Sibt). Dan minkejja li permezz ta’
email tas-26 ta’ Lulju in-Nutar konvenut informa lis-sensara li |I-kuntratt
ma setax isir peress li ma kien inbidel xejn. Sa dakinhar, I-uniku haga li
saret kienet id-dikjarazzjoni causa mortis tas-sehem fil-proprjeta Ii I-
atturi wirtu minghand ommhom.
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Jidher li lejlet li kellu jsir il-kuntratt, fit-28 ta’ Lulju 2011, il-konjugi Avison
marru ghand [-Avukat taghhom Ii quddiemhom c¢empel lin-Nutar
konvenut. Il-parir tal-Avukat u tan-Nutar kien illi I-kuntratt ma jistax isir.
Ghaldaqstant, dakinhar filghaxija stess, in-Nutar konvenut baghat
emalil lis-sensara u lil Dottor Cuschieri fejn galilhom li I-kuntratt ma kienx
se jsir. Ghar-ragunijiet li ma jirrizultawx mill-atti, in-Nutar ma baghatx
din [-email la lill-atturi u lanqas lill-Avukat taghhom.

Dottor Cuschieri wiegeb ghal din I-email ftit minuti wara fejn kiteb i I-
kreditrici ta’ Walter Zammit, u ¢joé Baystreet Holdings Limited, kienet
disposta li malli jsir il-kuntratt u tithallas, tirtira I-mandati, ipoteki u kawzi
Jjew anke ‘prior as needed’. Meta xehed quddiem din il-Qorti, Dottor
Cuschieri spjega li hadd ma avvi¢inah sabiex jintlahaq kompromess u
huwa jcedi kollox qabel isir il-kuntratt. Specifikament, huwa xehed illi
hadd ma tah risposta ghall-offerta tieghu li jhassar kollox. Jekk din I-
offerta saritx gabel il-komunikazzjoni tat-28 ta’ Lulju, ma jirrizultax mill-
atti.

Xehed ukoll Dottor Azzopardi li spjega li huwa kien involut fil-kwistjoni
minn wara li sar il-konvenju. Jghid illi huwa kien infurmat illi geghdin
Jiehdu hsieb I-atturi biex tissolva I-problema. Ikompli jispjega li ftit gabel
ma skada |-konvenju, I-atturi galulu li I-kuntratt se jsir fid-29 ta’ Lulju fil-
binja tal-Qorti u talbuh sabiex jattendi. Dakinhar fil-ghodu, sar jaf
minghand Dottor Cuschieri li I-kuntratt mhux se jsir ghaliex il-kompraturi
ma kienux ser jattendu. Dakinhar stess saret |I-ittra ufficjali
interpellatorja.

Wara li ghalaq il-konvenju I-atturi waslu ghal ftehim bejniethom u I-ahwa
xtraw is-sehem ta’ Walter Zammit sabiex b’hekk, Baystreet Holdings
thallset dak dovut lilha u ¢ediet il-proceduri kollha u kkancellat I-ipoteki.
Sar ukoll kuntratt ta’ rexxisjoni tal-bejgh ta’ 1/12 sehem indiviz tal-
proprjeta lil Calamari Limited fit-18 ta’ Awwissu 2011. Jidher Ii dan il-
kuntratt sar qabel ma sar il-kontromandat izda I-kawza Ili saret minn
Baystreet Holdings kontra Calamari Limited giet ¢eduta permezz ta’
nota dakinhar stess.

Dakinhar ukoll, Dottor Azzopardi baghat jinforma lin-Nutar konvenut
permezz ta’ email illi I-pendenzi kollha bejn Baystreet Holdings u Walter
Zammit gew transatti. Huwa kompla billi spjegalu li din kellha tkun parti
mill-kuntratt li kien ser jigi ffirmat fid-29 ta’ Lulju 2011 kif ukoll li Mark
Zammit ghal Calamari Limited kien iddikjara li huwa lest li jattendi ghall-
kuntratt u jiffirma, kif kien dejjem lesta li jaghmel. Huwa interpella lin-
Nutar sabiex javza lill-mizzewgin Avison li jista’ jsir il-kuntratt. Ghal din
[-email, in-Nutar ma wegibx.

Jirrizulta li eventwalment il-proprjeta inkwistjoni inbieghet lil terzi. Fil-
fatt, I-atturi m’ghamlux din il-kawza sabiex isir il-bejgh imma biss sabiex
tigi rilaxxata favur taghhom is-somma flus li gieghda tinzamm ghand in-
Nutar peress illi jghidu i I-konjugi Avison ma kellhomx raguni valida fil-
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ligi sabiex ma jersqux ghall-kuntratt finali. Da parti taghhom, il-konjugi
Avison jinsistu li dawn |-ostakoli kollha kienu jimpedixxu |-bejgh u allura
kellhom raguni tajba biex ma jersqux. Ghalhekk, qeghdin jitolbu Ii I-
imsemmija somma flus tigi rilaxxata favurihom, kif ukoll danni.

L-artikolu 1357 tal-Kodici Civili li jaqra hekk:

«(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’ qgabel dan, ma titqiesx bejgh; izda, jekk tigi accettata, iggib,
f’dak li wieghed, I-obbligu li jaghmel il-bejgh, jew, jekk il-bejgh ma jkunx
jista’ izjed isir, I-obbligu li jhallas id-danni lill-acc¢ettant.

(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 Ii I-bejgh ikun jista’ jsir, kemm-il
darba l-accettant ma jsejjahx il dak li wieghed, b’att gudizzjarju
pprezentat gabel ma jghaddi z-zmien applikabbli kif intqal qgabel, sabiex
Jjaghmel il-bejgh, u kemme-il darba, fil-kaz li dak li wieghed jonqos Ii
Jjaghmel hekk, it-talba b’rikors guramentat sabiex titwettaq il-weghda ma
tigix ipprezentata fi Zzmien tletin jum minn meta jaghlag l-imsemmi
Zmien.»

Rilevanti wkoll huwa I-artikolu 1359 li jiddisponi li:

«Jekk b’'weghda ta’ bejgh tkun giet moghtija kapparra, kull wahda mill-
partijiet tista’ terga’ lura mill-kuntratt: il-parti li tkun tat il-kapparra billi
titlef din il-kappara, u l-parti li tkun ircevietha, bili trodd darbtejn dagsha,
kemm-il darba ma jkunx hemm uzu xortohra dwar dak il-kuntratt
partikolari li ghalih tkun giet moghtija I-kapparra.»

In linea ta’ prin¢ipju generali, din il-Qorti ser tibda billi taghmel riferenza
ghal dak li ntqal fis-sentenza ta’ din il-Qorti diversament presjeduta fl-
ismijiet Peter William Menhennet et vs Vanessa Pace, deciza fil-11 ta’
Frar 2013:

«lIrid jigi I-ewwel individwat in-natura tad-depozitu li thallas mill-atturi billi
fl-ewwel parti tal-klawzola relevanti tal-konvenju jinghad li d-depozitu hu
akkont tal-prezz pero aktar 'l isfel jinghad illi I-atturi jitilfu dan id-depozitu
jekk ma jersqux ghal kuntratt minghajr raguni valida. »

Mill-evalwazzjoni tal-gurisprudenza® fuq is-suggett, kif applikata ghall-
kaz tal-lum, huwa car li fil-konvenju inkwistjoni id-depozitu li thallas kien
intiz sabiex jintilef jekk il-konjugi Avison ma jersqux ghall-kuntratt finali
ghal raguni li ma tkunx valida fil-ligi. Ghalhekk, dan id-depozitu ghandu
Jitgies bhala ‘kapparra’ jew ‘forfeitable deposit’ minkejja li fil-konvenju
gie riferut ukoll bhala depozitu akkont tal-prezz.

1 Ghall-rassenja tal-gurisprudenza ta’ dawn il-Qrati dwar in-natura tad-depozitu jew kapparra mhallsa fuq
konvenju, ara s-sentenza ta’ din il-Qorti diversament preseduta fl-ismijiet Carmel Brincat vs Victor Galea
et, deciza fis-17 ta’ Jannar 2013.

Pagna 15 minn 38



App. Civ. 838/11/1

Ghaldaqstant, irid jigi stabbilit jekk il-konjugi Avison kellhomx raguni
valida fil-ligi sabiex ma jersqux ghall-kuntratt finali. Sabiex parti jkollha
raguni tajba sabiex ma tersaqx ghall-kuntratt finali, irid jirrizulta xi fatt
Jjew cirkostanza li ssehh wara li jkun sar il-konvenju jew illi ma kienx
maghruf lill-parti meta tkun saret il-weghda tal-bejgh. Jekk konvenju
Jkun soggett ghall-kundizzjoni li ma tavverax ruhha, kull parti tkun
intitolata illi ma tersaqx ghall-kuntratt finali (Edgar Cachia et vs Prestige
Apartments Limited et, dec¢iza minn din il-Qorti diversament presjeduta
fil-15 ta’ Lulju 2014).

Fis-sentenza taghha fl-ismijiet Ralph Atenhoener et vs Christopher
Grech noe, tat-8 ta’ Marzu 2002, din il-Qorti diversament preseduta
osservat illi:

«minkejja I-klawzola ta’ telfien tad-depozitu mhallas fuq konvenju, tali
telf ma jsehhx jekk ikun hemm raguni valida fil-ligi.»

Fil-kaz fl-ismijiet Carmelo Cassar Limited vs Joseph Bezzina et, tat-30
ta’ Mejju 2002, din il-Qorti diversament preseduta waslet ghall-
konkluzjoni li:

«hija raguni valida fil-ligi Ii persuna ma tersaqx ghall-pubblikazzjoni ta’
kuntratt minhabba I-fatt li ma tkunx tista’ ssehh kundizzjoni li fugha jkunu
ftehmu l-partijiet.»

Tal-istess portata hija s-sentenza fl-ismijiet Joeffrey Austin Pleasant et
vs Carmelo sive Lino Caruana, deciza mill-Qorti tal-Appell fis-7 ta’ Lulju
1988, fejn inghad li hija raguni valida fil-ligi li persuna ma tersagx ghall-
pubblikazzjoni ta’ kuntratt minhabba I-fatt Ii ma tkunx tista’ ssehh
kundizzjoni li fugha jkunu ftehmu il-partijiet, u fdan il-kaz ma avveratx
ruhha I-kundizzjoni li r-ricerka fuq il-proprjeta tipproduci rizultat
sodisfacenti.

L-istess Qorti fid-decizjoni taghha fl-ismijiet Adam Galea et vs Tarcisio
Calleja pro et noe ,tal-25 ta’ Mejju 2001, qalet hekk:

«...il-Qorti sostniet li I-kompratur ma jistax jigi kostrett jaffronta perikiu,
jkun kemm ikun imbieghed, ta’ evizzjoni jew molestja. ll-kompratur ma
ghandu ebda obbligu li gabel jiffirma I-konvenju jaccerta ruhu jekk il-fond
huwiex kopert mill-permessi tal-bini. In-natura tal-konvenju fiha nfisha
timplika Zmien ta’ accertament sabiex jigi verifikat li dak Ii kien ged jigi
garantit lilu mill-venditur ikun realment ser jigi moghti lilu fuq il-kuntratt
ta’ akkwist, b’dan Ii meta wiehed ghandu motiv biex jirrecedi minn dik il-
promessa, il-parti I-ohra ma tistax tobbliga I-ezekuzzjoni tal-promessa
anke jekk il-motiv ikun tnehha wara Ii jiskadi iz-zmien tal-konvenju,
ghaliex kompratur ghandu I-jedd li jesigi mhux biss garanzija tajba imma
wkoll trasferiment ta’ titolu tajjeb ta’ proprjeta fil-mument tal-kuntratt ta’
akkwist. Hekk kif jiskadi I-konveniju, |-effetti tieghu jispic¢aw kollha u kull
parti terga’ takkwista dik il-liberta li kellha.»

Din il-Qorti fliet bir-reqqga |-atti kollha ta’ din il-kawza u b’applikazzjoni
tal-gurisprudenza citata, qieghda tasal ghall-konkluzjoni i fil-mument
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tal-iskadenza tal-konvenju, |-atturi ma kienux fpozizzjoni li jersqu ghall-
kuntratt. Dan peress illi:

1. L-atturi ma gabu I-ebda prova li fil-mori tal-konvenju Calamari
Limited ddikjarat Ii kienet lesta tbiegh is-sehem taghha fil-proprjeta;

2. Anke jekk Calamari Limited dejjem kienet lesta biex tbiegh,
dan ma setghetx taghmlu gabel giet ceduta I-kawza li saret kontriha
minn Baystreet Holdings u konsegwentement, irtirat il-mandat ta’
inibizzjoni li kien qgieghed izomm lil Calamari Limited milli tbiegh lill-
terzi. 1-Qorti ma tithimx kif |-atturi kienu qeghdin jippretendu Ii I-
kompraturi jersqu ghall-att finali ta’ bejgh meta sehem ta’ 1/12 mill-
proprjeta, legalment, ma setax jigi trasferit.

[I-Qorti tgis ukoll illi I-ipoteka u subbasta kienu tassew ostakoli validi,
ghalkemm Dottor William Cuschieri kien se jidher fuq il-kuntratt ghan-
nom ta’ Baystreet Holdings, u jobbliga ruhu li jirtira kollox malli jithallas.
Galadarba fil-mument tal-kuntratt kienu ghadhom in vigore, il-biza’ ta’
problema, ghalkemm setghet dehret remota, kienet ghadha hemm.

lI-Qorti ma tistax ma tkunx imhassba wkoll dwar ir-raguni ghaliex
Calamari Limited gatt ma rratifikat il-konvenju, sabiex ghall-ingas il-
kompraturi u n-Nutar seta’ jkollhom mohhhom mistrieh li s-sidien kollha
tal-proprjeta kienu impenjati li jbieghu.

Tant hu minnu li kien hemm ostakoli serji li jsir il-bejgh, Ii ftit tal-granet
wara li skada I-konvenju, I|-atturi transigew il-pendenzi kollha li kien
hemm, sabiex eventwalment bieghu lill-terzi. I-Qorti ma tistax ma
tistagsix ghalfejn dak li kien hemm bzonn isir, ma sarx gabel, biex
b’hekk kien ikun jista’ jsir il-bejgh lill-mizzewgin Avison.

B’zieda ma’ dan kollu, il-Qorti hija inklinata Ii taghti ragun lill-konvenuti
fejn jghidu li mill-bidu nett, |-atturi ma kinux in bona fede, u hbew il-
problemi kollha mix-xerrejja u min-Nutar, bil-pretest illi jissolva kollox
dakinhar tal-kuntratt. ll-pendenzi riedu jigu rizolti qabel il-kuntratt. Mhux
hekk biss, izda matul I-ghaxar xhur tal-konvenju, |-atturi baqghu passivi
ghall-ahhar minkejja l-insistenza tan-Nutar li |-kuntratt ma setax jigi
ppublikat.

lI-ligi taghna hija mibnija fuq il-bona fede, u a tenur tal-artikolu 993 tal-
Kap. 16, il-kuntratti ghandhom jigu ezegwiti bil-bona fede u jobbligaw
mhux biss ghal dak Ii jinghad fihom, izda wkoll ghall-konsegwenzi
kollha li ggib maghha I-obbligazzjoni skont ix-xorta taghha, bl-ekwita,
bl-uzu jew bil-ligi. Sa mill-bidu nett meta ffirmaw il-konvenju u naqqsu
milli jpingu stampa cara tal-problemi kollha li ghalihom kellha tinstab
soluzzjoni gabel isir il-kuntratt, |-atturi wrew illi I-bona fede kienet I-
ahhar haga fuq mohhhom. Certament, il-konjugi Avison kellhom kull
ragun li jitilfu I-fiducja kollha fil-bejjiegha u jirrifiutaw li jersqu ghall-
kuntratt ta’ bejgh.
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[I-Qorti tal-Appell, fil-kaz ta’ Salvina Bugeja vs Albert Debono et, tas-27
Settembru 2019, qgalet hekk:

«Sid li jkun ser jiddisponi minn fond ghandu obbligu Ii jaghti I-
informazzjoni korretta lill-akkwirent gabel ma jsir il-kuntratt u dan
b’rispett ghall-principju li I-kuntratti ghandhom isiru in bona fede.»

Oltre minn hekk, kif inghad fis-sentenza ta’ din il-Qorti diversament
preseduta fl-ismijiet Spettur Sandro Camilleri vs E & C Contractors
Limited, tat-3 ta’ Mejju 2012:

«L-obbligu kien tal-konvenuta li tirranga mat-terzi u tbiegh il-fond skont
il-weghda li dahlet ghaliha.»

ll-konjugi Avison qua xerrejja kellhom allura motiv qust biex jirtiraw mill-
impenn minnhom assunt.

L-atturi jargumentaw illi fi kwalunkwe kaz, il-pendenzi kollha fuq il-
kuntratt gew rizolti sat-18 ta’ Awwissu 2011. Madanakollu, sa dakinhar
il-konvenju kien lahaq skada, u nonostante li I-atturi kienu Zzammew il-
konvenju ‘haj’ billi ghamlu I-ewwel proc¢edura li titlob il-ligi, u ¢joé
pprezentaw I-ittra ufficjali interpellatorja kontra [|-kompraturi, huwa
stabbilit fil-gurisprudenza li dak li jiswa hu li I-kompraturi kellhom raguni
valida sabiex ma jersqux ghall-att finali ta’ bejgh dakinhar illi skada I-
konvenju, u dak li gara wara huwa irrilevanti u ma jistax jintuza bhala
argument favur it-tezi taghhom li I-kompraturi ma ressqux ghall-kuntratt
minghajr raguni tajba.

Fil-kaz fl-ismijiet Dr Christian Farrugia noe vs Highrise Co. Limited, tal-
20 ta’ Mejju 2010, din il-Qorti diversament preseduta galet hekk:

«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 I-kuntratt “ma jkun jista’ izjed isir’. Jekk
ir-raguni tithehha minhabba xi zvilupp i jsehh wara (per ezempju, jekk
il-bejjiegh isehhlu jikseb permess tal-bini wara li jaghlaq il-konvenju li
ghall-hrug tieghu dak il-konvenju kien suggett), ma jkunx jista’ jinghad li
x-xerrej ma kellux raguni tajba biex ma jersaqx ghall-kuntratt.»

Rilevanti wkoll huwa s-segwenti bran mehud mid-decizjoni tal-Qorti tal-
Appell fil-kaz ta’ Carmelo Byers et vs Paul Caruana et, tas-6 ta’ Frar
2015:

«Fkull kaz, wiehed irid ihares lejn I-ezegwibilita o meno ta’ konvenju fil-
mument li kellu jsir il-kuntratt, u ¢joe, sad-data tal-gheluq tieghu. Hekk,
perezempju, permessi tal-bini li johorgu wara i jiskadi I-konvenju jew
xoghlijiet ta’ tiswija fil-fond li wkoll isiru wara dik id-data, ma jrendux
konvenju li ma setax isir fid-data tal-iskadenza tieghu, esegwibbli (ara
Galea v. Calleja deciza minn din il-Qorti fil-25 ta’ Mejju 2001 u Vella v.
Farrugia deciza wkoll minn din il-Qorti fid-9 ta’ Ottubru 2001, fejn intqal
li bdil ta’ ¢irkostanzi wara li I-pozizzjoni tkun kristallizzata fil-mument ta’
skadenza tal-konvenju, ma jbiddel xejn mis-sitwazzjoni tal-kaz) Darba i
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I-konvenuti sad-data tal-iskadenza tal-konvenju bagghu ma jistghux
ibieghu I-fond imsemmi fil-konvenju ghax ma sehhilhomx li jiksbuh,
ikollhom iwiegbu ghad-danni.»

Kwistjoni simili giet trattata fil-kawza fl-ismijiet Steve Cachia et vs
Nicholas Cutajar et, deciza minn din il-Qorti diversament preseduta fil-
21 ta’ Gunju 2002. Dik il-Qorti galet hekk meta kienet ged titratta |-effetti
tal-artikolu 1357 tal-Kodici Civili:

«Dawn id-dispozizzjonijiet geghdin hemm sabiex jistabbilixxu pro¢edura
kif parti ghall-konvenju tista’ tissalvagwardja d-drittijiet taghha naxxenti
mill-istess konveniju fil-kaz li I-parti I-ohra tkun qged tirrifjuta li tersaq ghall-
att definittiv ta' bejgh kif obbligat ruhha li taghmel fil-konvenju. Parti
wahda fkonvenju ma tistax tuza dawn id-dispozizzjonijiet biex ittawwal
I-effetti tal-konvenju in vista tal-fatt li I-istess parti ma tistax tersaq ghall-
att definittiv minhabba xi nuqgqas taghha stess.»

Finalment, kif qalet il-Qorti tal-Appell fil-kawza William Gatt vs Realco
Development Ltd, deciza fit-23 ta’ Ottubru 2011, fejn hemm raguni
valida |I-kompratur mhux tenut jersaq ghall-kuntratt. Il-konvenju gieghed
hemm ghal verifiki u meta I-kompratur ghandu motiv validu jista’ ma
Jersaqx ghall-kuntratt anki jekk wara li jiskadi |-konvenju l-ostakolu
Jitnehha. Dan in omagg fost I-ohrajn ghall-principju tal-bona fede. Intqal
ukoll li:

«Hu ormai pacifiku fil-qurisprudenza meta wiehed ghandu motiv gust
biex jirreselixxi minn dik il-promessa ma tistax il-parti |-ohra, bir-
rimozzjoni ta’ dak il-motiv wara Ii jkun skada z-Zmien tal-promessa,
tobbligah jezegwiha.» (Volum XLVIII.i.336).

Din il-Qorti taqbel perfettament ma’ dan ir-ragunament u zzid illi d-
debituri ta’ obbligazzjoni, u fdan il-kaz il-bejjiegha, ma jistghux
Jabbuzaw minn proceduri fil-ligi biex jghattu n-nuqqas taghhom i
Jittransigu diversi pendenzi li kienu jimpedixxu i jsir il-kuntratt finali.

ll-kompratur ghandu dritt mhux biss ghall-garanzija tajba imma ghat-
trasferiment ta’ titolu tajjeb ta’ proprjeta fil-mument tal-kuntratt tal-
akkwist biex huwa jkun jista’ jimxi b’mohhu mistrieh u, in difett ta’ dan,
meta jiskadi z-zmien Il-effetti kollha tal-iskrittura jispiccaw u kull parti
takkwista dik il-liberta li kellha qabel (Rebecca Aquilina ma’ Guzeppi
Aquilina vs Emanuela Baldacchino, deciza fil-Prim’Awla fit-28 ta’ Gunju
1968). Konsegwentement, is-somma Ii gieghda tinzamm fidejn in-
Nutar ghandha tigi rilaxxata favur il-konvenut noe.

Ladarba |-kuntratt finali ta’ bejgh ma setax isir unikament minhabba
ragunjiet imputabbli lill-atturi qua bejjiegha, huma responsabbli ghad-
danni li sofrew il-konjugi Avison konsegwenza diretta tal-ksur tal-obbligi
kuntrattwali taghhom.

Huwa minnu li I-konvenut rikonvenzjonant noe ma segwiex il-procedura
li trid il-ligi sabiex izomm haj il-konvenju. Madanakollu, huwa mhuwiex
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qieghed ifittex li jenforza I-kuntratt finali, ghaliex illum, ¢ertament ma
jistax isir, u allura ma kien hemm |-ebda skop i jiftah kawza sabiex il-
Qorti tordna lill-atturi jersqu ghall-att finali. F’sitwazzjoni bhal din, kif
galet il-Qorti tal-Appell Inferjuri fil-kaz fl-ismijiet Silvana Fanalista vs
Michael Caruana Smith, tat-3 ta’ Lulju 2017:

«L-effett tal-weghda ta’ bejgh hu l-obbligu fdak li wieghed sabiex
Jjaghmel il-bejgh. Effett li jispi¢ca kif jiskadi I-konvenju.

Hu fatt li fejn il-weghda tal-bejgh tkun skadiet u l-accettant ma jkunx
ippro¢eda skont subinciz (2), min wieghed ma jistax jigi mgieghel
Jjaghmel il-bejgh ghaliex “l-effett ta’ din il-weghda jkun spi¢¢a”. Pero
b’daqshekk m’ghandux ifisser li I-accettant m’ghandux rimedju jekk il-
bejgh ma setax iktar isir minhabba li min wieghed ma jistax ibiegh taht
il-pattijiet u kondizzjonijiet pattwiti fil-konvenju.

Fejn jirrizulta li I-bejgh ma jkunx jista’ isir fit-termini pattwiti fil-konvenju,
il-logika ukoll tghidlek Ili m’hemmx skop li x-xerrej iharrek lill-bejjiegh
sabiex jigi kkundanant jersaq biex iwettaq dak li jkun wieghed. II-bejgh
irid ikun jista’ jsir sad-data li jaghlaq il-konvenju u mhux sal-gurnata li
tingata’ I-kawza sabiex min wieghed jigi mgieghel iwettaq il-weghda.
Ovvjament xorta hi I-qorti li ser tiddeciedi jekk il-bejgh setax isir jew le,
irrispettivament hemmx talba jew le sabiex il-bejiegh jersaq ghall-
pubblikazzjoni tal-kuntratt ta’ bejgh.»

Dwar danni naxxenti minn konvenju, kif galet il-Qorti tal-Appell Inferjuri
fil-kaz ta’ Brinx Limited vs Francis Said et, tat-23 ta’ Novembru 2005:

«Jibda biex jigi registrat b’osservazzjoni preliminari illi I-weghda ta’
bejgh taghti lok ghal rapport obbligatorju li permezz tieghu I-partijiet
kontraenti huma impenjati ghall-manifestazzjoni ulterjuri ta’ dik il-volonta
li joperaw |-effett traslattiv tal-haga permezz ta' kuntratt definittiv. Huwa
pacifiku, in linea ta’ prin¢ipju generali, illi d-debitur tal-obbligazzjoni hu
tenut jezegwixxi I-prestazzjoni minnu assunta skont il-modalita
miftehma u fiz-zmien prefiss. In-nuqqas ta’ tali obbligazzjoni tissarraf
finadempiment tal-obbligazzjoni u min hu hekk imputabbli jista’ jigi
mgieghel jadempixxi ruhu in forma specifika, fejn dan ikun ghadu hekk
possibbli, jew Ii jwiegeb in via rizarcitorja ghad-danni kagunati skont in-
normi tal-Kodici Civili. Dan johrog mill-Artikolu 1125, Kodiéi Civili relattiv
ghall-"Effetti tal-Obbligazzjonijiet" in generali u, b’mod partikulari, mid-
dispost tal-Artikolu 1357 (1) tal-istess Kodici.»

Isegwi ghalhekk li I-impossibbilta li I-weghda ta’ bejgh titwettaq thalli
disponibbli lill-imwieghed mhux sodisfatt ir-rimedju tad-danni fkaz li
Jkun bata telf attwali bi htija ta’ min jinstab li jahti ghall-impossibbilta li
titwettaq dik il-weghda. Dan b’applikazzjoni wkoll tar-regola sostantiva
dwar l-effetti tal-obbligazzjonijiet li:

«Kull min jonqos li jezegwixxi obbligazzjoni li huwa jkun ikkuntratta, hu
obbligat ghad-danni.» (artikolu 1125 tal-Kodici Civili).
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Kif galet il-Qorti tal-Appell fil-kawza Carmelo Zahra et noe vs Anthony
Cutajar, tal-25 ta’ Frar 2005:

«ll-weghda ta’ bejgh hija valida anke jekk min ikun qed iwieghed li jbiegh
ma jkunx is-sid tal-haga Ili fuqha jkun sar il-qbil u zzid Ii fkaz simili I-
venditur prospettiv ghandu I-obbligu li jakkwista I-haga mwieghda biex
ikun jista’ jbieghha. Jekk ma jsehhlux li jiksibha, b’hekk ma jinhelisx mill-
obbligazzjoni tieghu izda jkollu jwiegeb ghad-danni talli ma jkunx wettaq
dak li wieghed. Il-kreditrici ghandha wkoll I-ghazla i ggieghel lill-parti |-
ohra tezegwixxi I-obbligazzjoni, meta dan ikun possibbli.»

L-istess Qorti, fis-sentenza taghha fl-ismijiet Dottor Anthony Gruppetta
et vs San Salvatore Limited, tal-25 ta’ Novembru 2016, Ziedet tghid
ukoll Ii

«ll-ligi tobbliga lil min ma jonorax il-weghda ta’ bejgh sabiex jaghmel
tajjeb ghad-danni irrispettivament minn jekk kienx hemm jew le I-
elementi ta’ gerq, malizzja jew ingann.»

II-Qorti tqis illi huma gustifikati I-ispejjez li inkorrew il-konjugi Avison
biex inkarigaw perit sabiex jispezzjona I-fond. Huma gqustifikati wkoll I-
ispejjez inkorsi sabiex krew garaxx ghal sena sabiex ikollhom fejn
Jjahznu I-ghamara.

ll-konjugi Avison qeghdin jitolbu rifuzjoni ghall-ispejjez li inkorrew
sabiex ghamlu diversi viaggi lejn Malta u kif ukoll tal-akkomodazzjoni li
kellhom ihallsu meta kienu hawn. Dawn mhumiex meqjusa qustifikati.
Fejn kellhom jigu Malta minhabba ragunijiet relatati mal-bejgh tad-dar
taghhom il-Mosta, dawn ma jammontawx ghal danni li sofrew
konsegwenza diretta tal-fatt illi I-kuntratt finali ta’ bejgh mal-atturi ma
setax isir. Fejn gew Malta ghal din il-kawza, dan ghamluh ghax riedu,
ladarba kellhom mandatarju specjali sabiex jidher ghall-interessi
taghhom. Zgur illi ma kellhomx ghalfejn jigu ghal kull seduta. Wiehed
ma jridx jinsa li huwa l-obbligu tad-danneggat Ii jimmitiga I-hsara. Il-
Qorti tinnota Ii certu spejjez lanqas huwa car ghalfejn qeghdin jigu
riklamati bhal per ezempju meta Clive Avison gie Malta fApril tal-2012
(meta langas biss kien hawn seduta) sabiex jipprepara I-karozza.

Dwar:

* L-ispejjez relatati mal-bejgh tad-dar tal-Mosta;

« Telf fil-prezz tal-bejgh tad-dar tal-Mosta;

* L-ispejjez relatati mal-applikazzjoni mal-bank ghall-bridge loan; u
* Telf ta’ salarju minhabba unpaid leave

[I-Qorti tqis li ma hemmx lok fil-principju illi jigu likwidati danni ta’ din ix-
xorta. Dan apparti illi [-Qorti mhux sodisfatta illi tirrizulta
sodisfacentement il-prova kwantifikata u n-ness ta’ kawza u effett
bejnhom u I|-fatti li taw lok ghall-prezenti vertenza. Jekk il-konjugi Avison
sofrew xi telf mill-bejgh tad-dar tal-Mosta, dwar dan ma jistghux hlief
ilumu lilhom infushom ukoll. ll-konvenju mertu tal-kawza kien twil
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ghaxar xhur u I-konjugi Avison ukoll baqghu passivi minkejja Ii kellu jkun
¢ar ghalihom ukoll illi ma kienu qeghdin jaslu mkien mal-atturi.

Mhumiex qustifikati lanqas I-ispejjez imhallsa lill-konsulent legali
taghhom. Kif qalet din il-Qorti diversament presjeduta fil-kaz ta’ Salvina
Bugeja vs Albert Debono et, tal-74 ta’ Lulju 2014 ikkonfermat mill-Qorti
tal-Appell fis-27 ta’ Settembru 2019:

«Dawn ukoll ma fihom ebda fondament legali. Kull somma mhallsa mill-
attri¢i lil konsulent legali taghha u li ma humiex kontemplati mil-ligi bhala
spejjez rikonoxxuti b’taxxa tad-drittijiet gudizzjarji jew extra gudizzjarji hi
biss kwistjoni ta’ hlas maghmul volontarjament lill-avukat ta’ fiducja
taghha li ma ghandhiex dritt skont il-ligi titlob rizar¢ciment ghalihom.»

ll-konvenut nomine qieghed jippretendi imghax bit-tmienja fil-mija fuq
it-taxxa provizorja li hallas lill-KKkummissarju tat-Taxxi. Mill-atti ma
jJirrizultax ghalfejn il-konjugi Avison ma talbux rifuzjoni tat-taxxa
provizorja li huma hallsu, ladarba I-konvenju kien skada u ma saritx
kawza sabiex jigi enforzat il-bejgh. Isegwi ghalhekk li imghax fuq din is-
somma mhuwiex dovut. Madanakollu, il-Qorti tqis illi huma ghandhom
dritt ghall-imghax fuq is-somma li nzammet min-Nutar, u li allura gew
imtellfa milli jgawdu, a tenur tal-artikolu 1047(1) tal-Kap. 16. Dan I-
imghax ghandu jiddekorri mit-13 ta’ Ottubru 2011, u ¢joé d-data meta I-
atturi gew notifikati bir-risposta mahlufa u talbiet rikonvenzjonali tal-
konvenut noe, sad-data tas-sentenza.

Mill-bqija, dak I|i ma kienx konfermat b’ricevuta jew fattura
korrispondenti ghall-ispiza, kif ukoll dak li ma giex muri li huwa
konsegwenza diretta tal-agir tal-atturi, mhuwiex qed jigi akkordat. Fil-
maggor parti I-Qorti ma ssibx ness ta’ kawzalita bejn l-agir tal-atturi u |-
ispejjez inkorsi.

Finalment, il-Qorti sejra tindirizza I-e¢¢ezzjonijiet tan-Nutar konvenut li
jJistghu jingabru fwahda fis-sens li huwa gie mharrek inutilment fdawn
il-pro¢eduri. Din il-Qorti ma tagbilx ma dan |-argument ladarba I-atturi
talbu lill-Qorti sabiex tordna lin-Nutar jirrilaxxa favurihom is-somma flus
mizmuma ghandu. Madanakollu, certament illi huwa m’ghandux ibati I-
ispejjez ta’ din il-kawza.»

22. L-atturi ressqu appell mill-imsemmija sentenza billi hassewhom

aggravati minnha, limitatament ghall-kwistjoni tal-imghaxijiet legali, il-

komputazzjoni, il-quantum u z-zmien tal-imghax legali, kif ukoll ghall-kap

tal-ispejjez relatati mas-sentenza preliminari moghtija fit-30 ta’ Ottubru,

2014.
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23. ll-kkonvenut Nutar Dottor Joseph Abela, wiegeb ghall-imsemmi
rikors tal-appell tal-atturi, billi talab lil din il-Qorti tikkonferma s-sentenza
moghtija mill-Ewwel Qorti fl-24 ta’ Gunju, 2020 u tichad I-appell imressaq

mill-atturi appellanti.

24. L-atturi appellanti ressqu nota fl-atti ta’ dan I-appell fit-28 ta’ Lulju,
2020, li permezz taghha awtorizzaw lin-Nutar Dr. Joseph Abela sabiex
jirrilaxxa mill-pussess tieghu s-somma ta’ € 31,912, favur Clive John
Avison u Marie Salette Avison personalment, jew favur |-avukat Dr. Harry
Vassallo ghan-nom taghhom, bil-patt li jiffirmaw I-ircevuta u I-kopja tigi

esebita fl-atti ta’ din il-kawza.

25. L-avukat Dr. Harry Vassallo, ghan-nom tal-assenti Clive John u
Marie Salette mizzewdin Avison ressaq ukoll risposta tal-appell, i
permezz taghha wiegeb li r-rikors tal-appell imressaqg mill-atturi appellanti
guddiem din il-Qorti ghandu jigi michud u s-sentenza tal-Prim’Awla tal-
Qorti Civili tal-24 ta’ Gunju, 2020, fl-ismijiet premessi ghandha tigi

kkonfermata, bl-ispejjez taz-zewq istanzi kontra l-istess appellanti.

26. Inzamm smigh dwar I-appell tal-atturi fis-6 ta’ Gunju, 2024, u minn

hemmhekk il-kawza thalliet ghas-sentenza ghal-lum.
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Konsiderazzjonijiet:

27. L-atturi appellanti jsostnu li filwaqt li I-Ewwel Qorti, permezz tas-
sentenza appellata ddecidiet bosta aspetti tal-kaz, fosthom: (i) li d-
depozitu ghandu jigi rrilaxxat fidejn il-mizzewgin Avison; (ii) li -mizzewdin
Avison ghandhom jithallsu d-danni fis-somma ta’ €1,631; u (iii) li I-atturi i
ressqu I-kawza odjerna ghandhom ihallsu wkoll lill-mizzewdin Avison |-
imghaxijiet legali mit-13 ta’ Ottubru, 2011 sad-data tas-sentenza,
madankollu I-appell taghhom huwa fuq il-kwistjoni tal-komputazzjoni,
jigifieri lI-quantum u z-zmien tal-imghax legali. Ghalhekk isostnu li I-
konsiderazzjonijiet u I-konkluzjoni fis-sentenza appellata rigward |-

imghaxijiet huma zbaljati.

28. L-atturi appellanti jishqu li I-Ewwel Qorti m’ghamlet I-ebda
deliberazzjoni fis-sentenza appellata dwar il-fatt mhux michud, li I-
mizzewgin Avison ftehmu data, hin u post biex jiltagghu ghall-iffirmar tal-
kuntratt finali, izda filwaqt li kienu prezenti r-rapprezentanti tal-kumpaniji
Calamari Limited u Bay Street Holdings Limited, flimkien mal-atturi, kienu
[-mizzewgin Avison li ma attendewx ghall-appuntament. Isostnu li I-ixkiel
legali li kien fadal setghu jigu meghluba kieku I-mizzewg@in Avison
tfaccaw, peress li r-rapprezentanti Mark Zammit nomine u Dr. William
Cuschieri nomine, kienu prezenti ghal dan l-iskop. Jissoktaw jghidu li I-

Ewwel Qorti donnha warrbet il-fatt li I-avukat Cuschieri kien wissa lill-
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konvenuti Avison li kienu ser jesponu ruhhom ghall-konsegwenzi legali
b’rizultat tan-nuggas tal-attendenza taghhom ghall-appuntament sabiex

isir il-kuntratt finali.

29. Fil-mertu tal-aggravju taghhom, I-atturi appellanti jilmentaw i,

minkejja li I-kawza taht ezami kienet kawza niegsa minn komplessita,
damet disa’ snin sabiex tigi deciza, meta kawza ghat-twettiq ta’ weghda
maghmula fkonvenju, skont I-Artikolu 1357 tal-Kodi€i Civili,
normalment iddum madwar sentejn u tliet snin. Isostnu li meta wiehed
jezamina x’kien dak li wassal ghal dan id-dewmien, isib li fl-ewwel tliet
snin il-kawza kienet imwahhla sabiex tigi deciza ec¢¢ezzjoni preliminari
mressga mill-konvenuti, fejn inhela z-zmien fug dak li I-appellanti jsejhu
bhala trivjalita, konsegwenza u tort ta’ impjegata fir-Registru tal-Qorti li
wzat timbru flok iehor, kif ukoll ghall-fatt li I-konvenuti bagghu jinsistu fuq

I-e¢cezzjoni preliminari taghhom minflok irtirawha.

30. L-atturi appellanti jargumentaw li mhuwiex la normali u langas
xieraq li gew ikkundannati jhallsu I-imghax bir-rata ta’ 8% fis-sena mill-
2011 sal-2014: (i) meta huma kienu |-vittmi ta’ Zball tar-Registru tal-Qorti
stess; (i) meta |-kawza iet differita hdax-il darba bejn [-2012 u |-2014,
sakemm giet deciza |-ewwel eccezzjoni preliminari; u (iii) meta I-
konvenuti appellati Avison mill-provi pprezentati raw li kien sar zball mill-

impjegata tal-Qorti, li poggiet it-timbru zbaljat, izda xorta wahda insistew
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li tinghata sentenza. Isostnu li ta’ dan I-ostruzzjonizmu, il-konvenuti gew

ippremijati u l-atturi ppenalizzati, bil-hlas tal-imghax bit-8%

31. L-atturi appellanti jiimentaw li huma gew ikkundannati jhallsu I-
imghaxijiet legali bejn it-13 ta’ Ottubru, 2011 u 1-24 ta’ Gunju, 2020, li
jlahhqu ghal €22,500, meta d-dewmien sabiex tigi dec¢iza |-kawza fl-
ewwel istanza ma kienx tort taghhom, fejn huma dehru ghal kull seduta
(hlief wahda) u ressqu I-provi fkull udjenza li fiha kellhom iressqu I-provi.
Jishqu li t-tmexxija tal-kawza kien fidejn I-Ewwel Qorti u filwaqt li jinghad
minnhom li nghata hdax-il differiment sabiex tinghata decizjoni fuq I-
ec¢ezzjoni preliminari fuqg medda ta’ sentejn, jisiltu silta minn sentenza
tal-Prim’Awla tal-Qorti Civili (Gurisdizzjoni Kostituzzjonali) fil-kawza fl-
ismijiet Paul Sammut v. Avukat Generali, li kienet titratta |-ilment dwar
ksur tal-Artikolu 6(1) tal-Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-

Bniedem, dwar il-jedd ta’ smigh tal-kawza fi zmien ragonevoli.

32. Meqjus li l-aggravji tal-atturi appellanti ghandhom bixra
Kostituzzjonali jew Konvenzjonali, huma jsemmu I-Artikolu 46(1) tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta u I-Artikolu 4(1) tal-Konvenzjoni Ewropea
sabiex din il-Qorti taghmel referenza dwar il-kwistjoni kostituzzjonali,
sabiex id-decizjoni ahharija ta’ din il-Qorti tkun tista’ tinkorpora fiha dak li

effettivament gie deciz dwar I-Artikolu 6(1) tal-Konvenzjoni u |-Att dwar
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il-konvenzjoni Ewropea fis-sentenza Sammut v. Avukat Generali,

imsemmija qabel.

33. Kwistjoni ohra mgangla mill-atturi appellanti fdan I-aggravju dwar
I-imghaxijiet, huwa |-principju kardinali accessorium sequitur principale.
F’dan ir-rigward l-istess appellanti jsostnu: (i) li l-atturi kellhom id-dritt li
jipprezentaw kawza skont I-Artikolu 1357 tal-Kodiéi Civili ghat-twettiq
tal-weghda maghmula fil-konvenju, galadarba I-konvenuti mizzewgin
Avison naqgsu milli jattendu ghall-appuntament ghall-iffirmar tal-kuntratt;
(ii) li qui sue iure utitur, neminem laedet u li skont |-Artikolu 1030 tal-
Kodi¢i Civili jipprovdi li kull min jaghmel uzu ta’ jedd tieghu fil-gies li
jmiss, ma jwegibx ghall-hsara li tigri b’dan I-uzu; (iii) li d-depozitu ma kienx
fidejn I-atturi izda f'idejn in-nutar u allura accessorium sequitur principale;
(iv) li ladarba kienu l-istess mizzewgin Avison li nsistew u ftehmu mal-
atturi li d-depozitu jinzamm fidejn in-nutar, b’hekk ac¢cettaw li ma kienx
hemm flus fidejn I-atturi li fughom seta’ jigi ggenerat I-imghax, wisq ingas
imghax bir-rata ta’ 8% fis-sena; u (v) li dan kollu jinghad b’Zieda mal-
argumenti qgabel imsemmija dwar id-dewmien Judizzjarju tort tal-

amministrazzjoni tal-Qorti u l-ostruzzjonizmu tal-appellati stess.

34. Jissoktaw jghidu |i lanqas kien xieraq li |-Ewwel Qorti
tikkundannahom li jhallsu l-ispejjez ukoll marbuta mas-sentenza in parte

li biha giet michuda I-e¢Cezzjoni preliminari tal-konvenuti. L-atturi
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appellanti jishqu li m’ghandu jkun qatt li parti li tirbah sentenza in parte
tigi kkundannata thallas l-ispejjez marbuta maghha, filwaqt li min ikollu I-
ectezzjoni tieghu michuda, jinghata l-ispejjez u d-drittijiet marbuta
maghha meta jkun tilef. Ghalhekk I-atturi appellanti jinsistu li I-parti tas-
sentenza dwar il-kap tal-ispejjez marbuta mas-sentenza preliminari tat-
30 ta’ Ottubru, 2014, ghandha tigi mhassra u ghandu jigi ordnat li dawk I-
ispejjez jithallsu mill-konvenuti appellati li ressqu dik I-e¢cezzjoni

preliminari li spi¢cat giet michuda.

35. Nghaddu ghall-konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti dwar I-ilmenti
mgangla mill-atturi appellanti fl-aggravju taghhom. Ghandu jinghad mal-
ewwel li, aladarba I-appell tal-atturi appellanti jiffoka biss fuq I-aspett tal-
ordni tal-hlas tal-imghaxijiet fuq id-depozitu u I-ispejjez tas-sentenza
preliminari tal-Ewwel Qorti, ifisser li sa fejn I-Ewwel Qorti cahdet it-talbiet
attrici sabiex isir il-kuntratt finali, u sa fejn ordnat lin-nutar jirrilaxxa favur
[-atturi I-ammont ta’ €31,912 bhala depozitu; kif ukoll lagghet fparti t-

talbiet tal-konvenuti rikonvenzjonanti, dawn illum-il gurnata huma gudikat.

36. Tabilhaqq isegwi, li kull argument tal-atturi appellanti fir-rigward
tad-decizjoni tal-Ewwel Qorti fdak li jaghmel parti mill-gudikat, huwa
zejjed u ma jiswa xejn, hekk kif I-atturi ghazlu li jogoghdu ghas-sentenza
tal-Ewwel Qorti, kif spjegat fil-paragrafu ta’ qabel dan. Hekk perezempju,

fir-rigward tal-ilment tal-atturi appellanti li kienu I-konvenuti li ma marrux
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ghall-appuntament ghall-iffirmar tal-kuntratt, dan tabilhaqq huwa
ghalkollox zejjed u fieragh, hekk kif gie deciz mill-Ewwel Qorti li I-istess
konvenuti kellhom raguni valida ghala ma resqux ghall-kuntratt, u l-istess

appellanti ma ressqu |-ebda aggravju dwar din il-konkluzjoni.

37. Maghmula din il-precizjoni, jixraq li din il-Qorti tghaddi minnufih
ghall-konsiderazzjonijiet taghha dwar il-mertu tal-aggravju tal-atturi
appellanti, dak fejn geghdin jikkontestaw id-decizjoni tal-Ewwel Qorti
dwar l-imghaxijiet. Sa fejn I-atturi appellanti jsostnu li huma gew
penalizzati ingustament, minhabba dewmien fil-pro¢eduri gudizzjariji,
tajjeb li jigi mfakkar il-prin¢ipju li I-imghax huwa proprju t-telf li taghti I-ligi
bhala danni lil dik il-persuna li tkun im¢ahhda mill-uzu tal-flus taghha. Fil-
fatt I-Ewwel Qorti ghamlet referenza ghall-Artikolu 1047(1) tal-Kodi€i
Civili meta lagghet it-talba tal-konvenuti rikonvenzjonanti ghad-dritt tal-

imghax fuq is-somma li nzammet min-nutar.

38. Huwa minnu li frott Zball tal-amministrazzjoni tal-Qorti, fejn
impjegata ghamlet uzu ta’ timbru minflok iehor, wassal sabiex ghaddew
tliet snin shah sakemm ingatghet |-e¢cezzjoni preliminari tal-konvenuti,
izda I-fatt li I-konvenuti ghamlu uzu mill-jedd taghhom Ii jgajmu punt
procedurali, kif kellhom kull jedd li jaghmlu, ma jfissirx li dan kien xi tfixkil
min-naha taghhom li kkontribwixxa ghad-dewmien. F’kull kaz, il-

konvenuti appellati m’ghandhomx tort u m’ghandhomx ibatu pregudizzju
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minhabba xi nugqas tal-amministrazzjoni tal-Qorti (ara f'dan is-sens is-
sentenza ta’ din il-Qorti tat-23 ta’ Novembru, 2020, fil-kawza fl-ismijiet

Alfred Borg v. Francesca Salomone et nomine).

39. Fkull kaz, galadarba tqgies li I-konvenuti appellati kellhom raguni
tajba I-ghala ma ressqux ghall-kuntratt finali, u ghalhekk I-atturi appellanti
ma kellhomx ragun li jmexxu b’din il-kawza, kienu l-istess atturi appellanti
li bl-agir taghhom xekklu lill-konvenuti milli jinghataw lura d-depozitu
mizmum ghand in-nutar. Ladarba l-atturi appellanti ghazlu r-riskju li
jikkontestaw il-validita tar-raguni I-ghala I-konvenuti ma ressqux ghall-
kuntratt finali, meta suppost kienu jafu li kien in-nugqas taghhom stess i
jaraw li l-ixkiel legali li kien hemm jigu meghluba waqt il-perjodu tal-
konvenju sal-mument tal-appuntament tal-kuntratt finali u mhux wara, |-
atturi appellanti jridu jbatu I-konsegwenzi tal-imgiba taghhom. It-tul tal-
kawza kien irrelevanti fdawn i¢-¢irkostanzi (ara f'dan is-sens is-sentenza
ta’ din il-Qorti tas-6 ta’ Ottubru, 2020, fil-kawza fl-ismijiet Giljan Agius v.

Mark Micallef).

40. Wara kollox, it-talba tal-konvenuti rikonvenzjonanti ghall-hlas tal-
imghax kienet inkluza fit-talbiet rikonvenzjonali taghhom flimkien mar-
risposta mahlufa taghhom u ghalhekk I-Ewwel Qorti ma ghamlet xejn
hazin li accettat it-talba taghhom, kif tirrizulta wkoll mill-prospett tal-istess

konvenuti (ara pagna 534 tal-proc¢ess). Ghalhekk ukoll, I-Ewwel Qorti
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mxiet ma’ dak li tipprovdi I-ligi (Artikolu 1141(2) tal-Kodiéi Civili) meta
galet li I-imghax ghandu jibda ghaddej mid-data tan-notifika tal-atturi bir-
risposta mahlufa (ara f'dan is-sens ukoll is-sentenza ta’ din il-Qorti tas-27
ta’ Mejju, 2016, fil-kawza fl-ismijiet Ekaterina Momtcheva v. Danseller
Company Limited et). Hekk ukoll, galadarba I-atturi appellanti, permezz
tan-nota taghhom fl-atti ta’ dan l-appell, awtorizzaw lin-Nutar konvenut
jirrilaxxa d-depozitu favur il-mizzewgin Avison, jaghmel sens li l-imghax
jiddekorri sad-data tas-sentenza appellata, kif deciz mill-Ewwel Qorti.
Isegwi li, din il-Qorti ma ssib xejn x’tic¢censura fid-decizjoni tal-Ewwel
Qorti, f'dak li ghandu x’jagsam mal-komputazzjoni u mal-quantum tad-

danni.

41. Ghalkemm din il-Qorti tagbel li I-atturi appellanti kellhom kull jedd li
jipprezentaw il-kawza skont I-Artikolu 1357 tal-Kodiéi Civili, mill-provi
rrizulta li kienet it-traskuragni tal-istess atturi li naqgsu milli jaraw Ii I-ixkiel
legali li kien hemm, jigu meghluba waqt il-perjodu tal-konvenju sal-
mument tal-appuntament tal-kuntratt finali, li wassal ghall-fatt li |-
konvenuti mizzewgin Avison ma ressqux ghal fuq il-kuntratt finali. IlI-
konvenju sar fid-19 ta’ Ottubru, 2010, b’dan illi I-kuntratt ta’ trasferiment
finali kellu jsir sal-31 ta’ Lulju, 2011. ll-konvenut Nutar Abela gibed I-
attenzjoni tal-atturi ghal numru ta’ kwistjonijiet legali sa mit-3 ta’
Dicembru, 2010 (ara pagna 169 tal-process) li rrizultawlu mir-ri¢erki.

Wara li kellu direzzjoni mix-xerrejja prospettivi li fid-dawl ta’ dak li rrizulta
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mir-ricerki, xtaqu li jgibu fi tmiem il-konvenju (ara pagna 171 tal-process)
ghal darb’ohra, l-istess nutar gharraf lill-atturi b’dan kollu. Minkejja li d-
difensur tal-atturi fit-23 ta’ Dicembru, 2010, wiedgeb li dawn il-problemi ma
kinux problemi serji (ara pagna 173 tal-pro¢ess) minn ri¢erki addizzjonali,
irrizulta li kien hemm problemi legali ohra li jolqtu lill-imsemmija proprjeta
(ara pagni 177 sa 180 tal-process). Ghalkemm il-partijiet bagghu jitkellmu
dwar il-possibbilta li jsir il-kuntratt finali ta’ bejgh, madankollu rrizulta li sa
lejliet I-appuntament li fih kellu jsir il-kuntratt, |-ostakoli legali kienu
ghadhom hemm. Dan kollu jixhed tkaxkir kbir tas-sagajn min-naha tal-
atturi li ghal seba’ xhur shah (bejn meta n-nutar gharrafhom bil-problemi
u d-data tal-iskadenza tal-konveniju), ftit li xejn hadu passi sabiex isolvu |-

problemi li taga’ maghhom in-nutar.

42. Dan kollu jixhed in-nuqgas tal-atturi li, fl-ewwel lok jersqu fuq il-
konvenju bir-rieda tajba mehtiega meta ghazlu li ma jgharrfux lill-
konvenuti bil-problemi li kien hemm marbuta mal-imsemmija proprjeta u
fit-tieni lok, minkejja li kienu n-nuggasijiet taghhom li wasslu sabiex il-
konvenuti jkollhom raguni valida ma jersqux ghall-kuntratt finali, iwebbsu
rashom u jinsistu ghall-hlas tad-depozitu minghand il-konvenuti. Dan
meta, skont il-klawsola tal-konvenju, dan l-ammont ta’ flus depozitati
man-nutar, kellhom jghaddu favur I-atturi, biss f'kaz li I-konvenuti jongsu
milli jidhru ghall-kuntratt finali ghal raguni li ma titgiesx valida f'ghajnejn

il-ligi. 1zda kif rajna, kien ¢ar li I-konvenuti kellhom raguni valida sabiex
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ma jersqux fuq il-kuntratt ta’ bejgh. Ghalhekk I-atturi ma setghu qatt
jippretendu li dan I-ammont jithallas lilhom. Isegwi li gqajla jista’ jinghad li
[-atturi ghamlu uzu tal-jedd taghhom fil-gies li jmiss, sabiex jehilsu mit-
talba tal-konvenuti ghall-hlas tal-imghax. Anzi zammew il-konvenju haj
sabiex jippruvaw isolvu |-problemi li kien ghad hemm meta fil-mument li
kellu jigi ffirmat il-kuntratt finali kienu jafu li kien hemm kwistjonijiet li

kuntrarjament ghal dak li galu fdin il-kawza ma kinux ta’ min iwarrabhom.

43. Puntiehorimganqal mill-atturi appellanti kien li d-depozitu ma kienx
fidejhom, izda fidejn in-nutar u dan skont I-istess xewqa tal-mizzewgin
Avison, u ghalhekk ladarba I-flus ma kinux fidejn l-atturi gajla jistghu
jippretendu I|-hlas tal-imghax. Dan huwa argument bla ebda bazi legali u
fieragh ghall-ahhar. Huwa minnu li |-atturi appellanti ma kellhomx il-flus
ghandhom u ghalhekk ma jistax jinghad li kienu geghdin igawduhom,
peress li I-flus kienu depozitati ghand in-nutar. Madankollu, in-nutar bhala
depozitarju ma setax jitlaq il-flus favur parti jew ohra, jekk ma jkollux il-
kunsens taz-zewq partijiet (liema kunsens tal-atturi nghata biss fil-mori
tal-appell (ara pagna 706a). Jekk hu dovut imghax fuq din is-somma, ma

huwiex dovut min-nutar, kif donnhom jaghtu x’jithmu I-atturi.

44. Kif inghad fis-sentenza ta’ din il-Qorti (Kompetenza Inferjuri) tas-6
ta’ Frar, 2008, fil-kawza fl-ismijiet Mekkanika Limited v. Direttur tad-

Dipartiment tal-Kuntratti et:
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«L-interessi jistghu jkunu ta’ tliet tipi:-
(i) dawk moratorji dovuti b'titlu ta’ rizar¢ciment ta’ danni ghad-
dewmien tad-debitur fl-adempiment tal-obbligazzjoni [Artikolu 1141
(1), Kodiéi Civili kombinat ma’ I-Artikolu 1130 (1) ta’ Il-istess
Kodicil;
(i) dawk korrispettivi inkwantu jirrapprezentaw il-korrispettiv tat-
tgawdija ta’ somma determinata ta’ flus oltre l-iskadenza tal-kreditu
(Artikolu 1139, Kodici Civili);
(i) dawk kompensattivi, imprexxindibilment minn kwalsiasi dewmien
jew dak tas-sempli¢ci skadenza tad-debitu. Normalment, dawn
jinghataw b'titlu ekwitattiv biex jikkompensaw lil kreditur tal-
obbligazzjoni mit-telf tal-godiment tas-somma rizarcitorja.
ll-qurisprudenza jidher li tenuncja fdan il-kuntest illi l-interessi fuq is-
somma likwidata b'titolu ta’ rizar¢iment tad-dannu ghandhom natura
kompensativa bl-iskop i jigi evitat prequdizzju lil kreditur. F’kaz bhal
dan, ‘il-Qorti ghandha diskrezzjoni minn meta takkordahom”. Ara

“Evaristo Psaila et -vs- George Spiteri”, Appell Kummercjali, 12 ta’
Frar, 1965;»

45. Fil-fehmata’ din il-Qorti, l-imghaxijiet f'din il-kawza huma tan-natura
kompensattiva, peress li jirrapprezentaw id-danni li garrbu |-konvenuti,
bhala kredituri, minhabba d-dewmien bla bzonn tal-atturi li jaghtu I-
kunsens taghhom li n-nutar jirrilaxxa d-depozitu mizmum minnu. Kien |-
agir tal-atturi li wassal lill-konvenuti mizzewgin Avison li jitilfu t-tgawdija
tal-flus taghhom. Ghalhekk lanqas dan il-punt imganqgal mill-atturi ma

jista’ jkun ta’ ghajnuna ghall-aggravju taghhom.

46. Imiss issa li jigi trattat I-ilment imganqgal mill-atturi appellanti dwar
id-dewmien sabiex inghatat id-decizjoni dwar |-ec¢¢ezzjoni preliminari,
liema dewmien jinghad mill-appellanti li wassal ghall-ksur tal-jeddijiet
taghhom ghas-smigh tal-kawza fi zmien ragonevoli, li tehtieg li ssir

Pagna 34 minn 38



App. Civ. 838/11/1

referenza kostituzzjonali minn din il-Qorti lill-Prim’Awla tal-Qorti Civili

(Sede Kostituzzjonali).

47. Kif inghad fis-sentenza ta’ din il-Qorti tat-28 ta’ Gunju, 2019, fil-
kawza fl-ismijiet Kummissarju tal-Artijiet v. Perit Joseph Barbara

proprio et nomine:

«Dwar I-ilment minhabba tul ta’ Zmien, din il-qorti tosserva illi referenza
taht l-art. 46 tal-Kostituzzjoni jew taht I-art. 4 tal-Att dwar il-
Konvenzjoni Ewropea ssir meta t-twegiba ghar-referenza tkun
mehtiega sabiex il-qorti referenti tkun tista’ tasal ghal decizjoni
fuq il-meritu li jkollha quddiemha.

J

Issa fil-kaz tal-lum decizjoni ta’ qorti ta’ kompetenza
kostituzzjonali dwar jekk il-pro¢ess hax jew le aktar zmien milli
ragonevolment kellu jiehu ma tibdel xejn mill-meriti tal-proéeduri
prezenti.

Ghalhekk ikun inutli li ssir referenza fuq l-ilment ta’ dewmien.

Barra minn hekk, jekk, kif jghidu I-intimati, il-pro¢ess ha aktar zmien milli

huwa ragonevoli biex jintemm (u ghadu ma intemmx) ma jaghmilx sens

li I-kawza tibqa’ sine die sakemm tinghata twegiba ghar-referenza, biex

hekk il-pro¢ess ikompli jitwal.» (enfasi ta’ din il-Qorti).
48. Hekk ukoll fdan il-kaz, minbarra li I-kwistjoni mgangla mill-atturi
appellanti mhix wahda mehtiega sabiex din il-Qorti tasal ghal decizjoni
fuq il-kwistjoni dwar |-imghax dovut lill-konvenuti appellati u I-
komputazzjoni tieghu, lanqas ma jaghmel sens li |I-proceduri taht ezami
jkomplu jitwalu ghalxejn. F’kull kaz, dan il-punt imgangal mill-atturi
appellanti m’ghandux ikun ta’ xkiel ghall-hlas ta’ imghaxijiet kompensattivi

li jkunu dovuti lill-kredituri ghall-pregudizzju li jkunu garrbu minhabba ¢-

¢ahda tal-uzu tal-flus taghhom.
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49. Barra minn hekk, din il-kawza ma saritx sabiex tigi attakkata xi ligi
jew biex jigi attakkat I-operat tal-gorti. Tant hu hekk li din saret bejn
¢ittadini privati. Ghalkemm in-natura partikolari ta’ certu kazijiet
kostituzzjonali tkun tali li timmerita wkoll il-prezenza ta’ terzi fil-kawza,
inkluz ¢ittadini privati, partikolarment f'¢irkostanzi fejn I-ezitu ta’ dawk il-
pro¢eduri, in vista tat-tip ta’ rimedju mitlub, ikun jolqot id-drittijiet ta’ dawn
it-terzi; b’danakollu I-principju generali jibga’ li huwa I-Istat li jirrispondi
ghall-eventwali ksur ta’ drittiiet fundamentali tal-bniedem. L-Istat, li fl-
ahhar mill-ahhar iwiegeb fdawk il-kazijiet fejn tirrizulta nuqqgas fl-
amministrazzjoni tal-Qorti, inkluz id-dewmien li jirrizulta sabiex
jinstemghu u jigu decizi I-kawzi, mhuwiex parti f'din il-kawza (ara f'dan is-
sens is-sentenza ta’ din il-Qorti tat-22 ta’ Gunju, 2023, fil-kawza fl-ismijiet

Stephania Ghigo nomine v. Daniela Grech).

50. Jigi b’hekk li din il-Qorti ma tqisx li ghandha taghmel referenza
kostituzzjonali. Dan jinghad bla hsara ghall-jedd tal-atturi appellanti li jekk

iridu jfittxu r-rimedji quddiem il-gorti kompetenti, jekk ikun il-kaz.

51. Jonqos li jigi mistharred l|-ahhar punt, fejn I-atturi appellanti
Jilmentaw li ma kellhomx ibatu I-ispejjez tad-decizjoni tal-Ewwel Qorti fejn
[-ec¢¢ezzjoni preliminari tal-konvenuti giet michuda. Tabilhaqq fl-Artikolu

223(1) tal-Kodié¢i ta’ Pro¢edura u Organizzazzjoni Civili jinghad li fkull
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sentenza definittiva |1-Qorti ghandha tikkundanna lit-tellief ghall-ispejjez.
Huwa biss meta kull parti tkun meqgjusa bhala telliefa, jew meta jkun
hemm xi punt difficli biex jigi determinat, jew ghal xi raguni tajba ohra
(Artikolu 223 (3) tal-Kodiéi ta’ Organizzazzjoni u Proé¢edura Civili), li
ghandu jkun hemm varjazzjoni minn dan il-principju (ara f'dan is-sens is-
sentenzi ta’ din il-Qorti fil-kawzi fl-ismijiet John Muscat v. Camray
Limited et deciza fit-13 ta’ Lulju, 2020 u Grace Farrugia et v. Sun

Aviation Limited et deciza fis-26 ta’ Jannar, 2018).

52. Meqjus il-fatt li huwa minnu li I-konvenuti appellati ressqu
ecc¢ezzjoni preliminari li fil-fatt giet mi¢huda mill-Ewwel Qorti permezz tas-
sentenza taghha tat-30 ta’ Ottubru, 2014, li minnha ma sar I-ebda appell
[-atturi appellanti ghandhom ragun f'dan il-parti tal-aggravju taghhom u

ghalhekk jixraq li dan jintlaga’ fparti minnu.

Decizjoni

Ghaldagstant ghar-radunijiet fuq imsemmija, din il-Qorti gieghda tilqa’
fparti minnu l-appell imressaq mill-atturi, b’dan li thassar dik il-parti tas-
sentenza appellata dwar il-kap tal-ispejjez relattiv biss ghas-sentenza tat-
30 ta’ Ottubru, 2014, u minflok tordna li nofs (}/2) l-ispejjez tas-sentenza

in parte jithallsu mill-konvenuti mizzewgin Avison flimkien bejniethom u
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n-nofs (}/2) l-iehor mill-konvenut Nutar Dr. Joseph Abela. Mill-bgija

tikkonferma I-bgija tas-sentenza appellata.

L-ispejjez tal-appell jithallsu fis-sehem ta’ disghin fil-mija (90%) mill-atturi

u (10%) mill-konvenuti kollha bejniethom.

Mark Chetcuti Christian Falzon Scerri Josette Demicoli
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
rm

Pagna 38 minn 38



