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QORTI CIVILI PRIM’AWLA

ONOR. IMHALLEF TONI ABELA LL.D.

Seduta ta’ nhar il-Hamis 23 ta’ Jannar 2025

Numru 7

Rikors Numru 220/23TA

Raymond Bellante (ID561820L),
Mary Anne Bellante (ID 0153766M)
VS
JOT Company Limited (C36165)

[I-Qorti:

Rat ir-rikors guramentat tal-konjugi Raymond u Mary Anne Bellante (I-
Atturi) tat-3 ta’ Marzu 2023 li permezz tieghu ppremettew u talbu s-
segwenti:

1. lllifis-6 ta’ Dicembru 2007, I-esponenti iffirmaw konvenju ta’ xiri u bejgh (DOK
A) sabiex jakkwistaw appartament internament immarkat numru tnejn (2) fl-
ewwel sular fi blokka ta’ bini li kienet se tigi zviluppata flok dar li bl-isem
‘Sandringham’, numru 13 u 17 fi Triq Lower Saint Albert, Gzira flimkien ma

garaxx numru tlieta (3) fil-pjan terran tal-istess blokka minn ghand is-socjeta
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intimata JOT Company Limited rapprezentata minn Claude Grima (ID
209574M) u Paul Pisani (ID 29756M), ghal prezz ta’ sebgha u disghin elf euro,
tmien mija u tlieta u tletin euro u tmienja u sittin c¢entezmu (€97,833.68) fi stat
gebel u saqgaf, u ta’ erbghin elf sitt mija u sitta u disghin euro (€41,696) ghal
finishings;

2. llli fug dan il-konvenju |-esponenti hallsu depozitu akkont tal-prezz ta’ hdax-il
elf, sitt mija u sitta u erbghin euro u sebgha u tmenin ¢entezmu (€11,646.87)
u pagamenti ulterjuri ta’ tletin elf, sebgha mija mitejn u disgha u ghoxrin euro
u sebgha u ghoxrin ¢entezmu (€37,279,27) (DOK B);

3. llli ghalekk b’kollox is-socjeta’ intimata ir¢eviet is-somma ta’ tmienja u erbghin
elf, disgha mija u sitta u ghoxrin elf euro u erbatax il-centezmu (€48,926.14)
akkont tal-prezz ghal bejgh ta’ din il-propjeta’ gewwa |-Gzira;

4. llli dan il-konvenju gie estiz sal-30 ta’ Settembru 2010 izda |-partijiet imbghad
fthemu li jikkanc¢ellawh;

5. 1l minflok li d-depozitu fuq I-ewwel konvenju gie moghti lura lir-rikorrenti skond
il-ligi, I-azzjonisti Claude Grima u Paul Pisani minflok pproponew li I-esponenti
jidhlu fkonvenju iehor biex jakkwistaw appartament minn progett li kien se
jimbena gewwa B’Kara ghal prezz finished ta’ €149,000;

6. llli skond l-azzjonist Claude Grima dan it-tieni konvenju kellu jsir mas-socjeta’
l-ohra tieghu tal-Markiza Company Limited ghax il-progett ta’ B’Kara gieghed
fuq din il-kumpanija;

7. 1l fl-ewwel (1) ta’ Novembru 2016 il-partijiet iffirmaw konvenjuta’ xiri u bejgh
fl-atti tan-nutar Reuben Debono sabiex |-esponenti jixtru appartament minn
dan il-progett fi stat gebel u saqaf ghal prezz ta’ €102,000 u sar ftehim verbali
mal-azzjonist Claude Grima li jlestihulhom bi tpacija mal-flus li thallasu fuq I-
ewwel konvenju;

8. llli dan it-tieni progett iltaga’ ma diversi ntoppi u minhabba dewmien esagerat
il-partijiet ftehmu li jikkanc¢ellaw dan it-tieni konvenju wkoll;

9. llli pero’ I-flus mhallsin fuq lI-ewwel konvenju ma thallsux lura u minkejja li tul
iz-zmien Claude Grima baga’ jaghraf dan il-jedd xorta wahda ma thallas xejn
u ghalekk kellha ssir din il-kawza;

10.1lli permezz ta’ ittra uffi¢jali bin-numru 336/2023 datata 27 ta’ Jannar 2023 I-
intimat gie interpellat sabiex ihallas lI-ammont fuq riferut izda huwa baga’

inadempjenti;
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11.1lli peress li dan id-dejn huwa cert, likwidu u li ghalaq u I-intimat m’ghandu I-
ebda ec¢cezzjoni valida x’jissoleva, jezistu I-elementi kollha rikjesti mill-ligi ai
termini ta’ tal-Artikolu 167 et seq tal-Kap 12 tal-Ligijiet ta’ Malta sabiex din il-
kawza tinstema u tigi deciza bid-dispensa tas-smiegh;

12.1lli r-rikorrenti jafu b’dawn il-fatti personalment u ghalhekk kellha ssir din il-

kawza.

Ghaldagstant in vista tas-suespost ir-rikorrenti jitlobu bir-rispett li din |-

Onorabbli Qorti joghgobha:

i) Tiddeciedi din il-kawza bid-dispensa tas-smiegh skond kif mahsub f
Artikolu 167 et seq tal-Kap 12 tal-Ligijiet ta’ Malta;

i) Tiddikjara li I-intimat huwa debitur fil-konfront tal-esponenti ghas-somma
ta’ tmienja u erbghin elf, disgha mija u sitta u ghoxrin elf euro u erbatax il-
centezmu (€48,926.14);

iif) Tikkundanna lill-intimati sabiex ihallsu dan I-ammont lill-esponenti,

Bl-imghaxijiet u bl-ispejjez kontra Il-intimati li minn issa huma ngunti ghas-

subizzjoni.

Rat ir-risposta guramentata ta’ JOT Company Limited (is-Socjeta’
konvenuta) tat-18 ta’ April 2023 li permezz taghha wiedbet u ecceppiet is-
segwenti:

1. Fl-ewwel lok u in linea preliminari, it-talbiet tar-rikorrenti huma preskritti ai
termini tal-artikolu 2156 (f) tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta” Malta;

2. Fit-tieni lok u minghajr pregudizzju ghall-e¢¢ezzjoni pre¢edenti, s- so¢jeta’
esponenti gatt ma rcéieviet fil-pussess taghha s-somma ta’ tmienja u
erbghin elf, disa” mija u sitta u ghoxrin elf ewro u erbatax il-centezmu
(€48,926.14¢) minghand ir-rirkorrenti u dan hekk kif ser jirrizulta matul is-
smiegh tal-kawza odjerna u ghalhekk I-esponenti ma hijiex dovuta thallas
dan l-istess ammont;

3. Fit-tielet lok u bit-tkomplija mal-ecéezzjoni precedenti, I-esponenti ser
tersaq sabiex titlob minn issa |-kjamat in kawza ta’ Paul Pisani (K.l nru.
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29756(M) u dan ai termini tal-artikolu 961 tal-Kapitolu 12 tal-Ligijiet ta’
Malta;

4. Mill-Bqija, it-talbiet tar-rikorrenti huma infondati fil-fatt u fid-dritt;
Salv e¢cezzjonijiet ulterjuri.

Bl-ispejjez u bl-imghax legali kontra r-rikorrenti li minn issa huma ngunti
ghas-subizzjoni.

Rat I-atti u dokumenti kollha fil-Kawza.

Semghet u grat ix-xhieda tal-persuni mressqa fil-perkors tal-Kawza.

Rat in-noti ta’ osservazzjonijiet.

Rat li I-kawza thalliet ghal-lum ghas-Sentenza.

Punti ta’ fatti

L-Atturi ghamlu konvenju datat 6 ta’ Dicembru 2007 sabiex permezz tieghu
jakkwistaw minghand is-Socjeta’ konvenuta l|-appartament internament
immarkat bin-numru 2 fi blokka ta’ bini li kienet ser tkun zvillupata flok dar
ohra bl-isem ta’ ‘Sandringham’, 13 u 17 fi Trig Lower Saint Albert, Gzira u
kif jirrizultaw ahjar I-obbligazzjonijiet kollha mill-imsemmi konvenju (a’ fol
4). Fuq dan il-konvenju I-Atturi hallsu depositu akkont ta’ €11,646,87 u kif
ukoll pagamenti ulterjuri ta’ elf liri antiki fix-xahar ammontanti b’kollox ghal
€37,279,27. Ghalhekk b’kollox is-somma ta’ €48,926,14. Dan huwa |-
ammont li gieghed jintalab fil-Kawza.

Minkejja li dan il-konvenju gie estiz, aktar tard gie kkancellat (a’ fol 13).
Minflok li I-ammonti imsemmija thallsu lura lill-Attur, dan [-ammont ittiehed
inkonsiderazzjoni billi dahlu fkonvenju iehor biex jixtru appartament iehor
fB’Kara. Dan il-konvenju sar mas-Socejta’ Tal-Markiza Co. Limited fl-1 ta’
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Novembru 2016 (a’ fol 79). F’din is-Socjeta’ is-Soc¢i ugwali huma Claude
Grima u Paul Pisani?.

Ghalhekk I-Atturi kienu kostretti li jaghmlu din il-Kawza.

Punti ta’ Ligi

L-azzjoni hija wahda sempli¢i. Titratta hlas lura tal-flejjes imhallsa fuq
konvenju akkont ta’ prezz ta’ fond li kellu jinxtara u liema konvenju tilef kull
rabta li kien hemm bejn il-partijiet.

Ammont imhallas akkont tal-prezz fug konvenju ghandu bhala regola
jithallas lura lill-kkompratur jekk il-bejgh bejn il-partijiet ma jsirx (Ara
Sentenzi fl-ismijiet Victor Cini -vs- Andrew App Civ, deciza fid-9 ta’
Marzu 1988 u Aldo Ciantar -vs- Alfred Vella, de€iza mill-Prim’Awla fit-
18 ta’ Novembru 1988). Dan ghaliex hekk kif jiskadi |-konvenju I-effetti
tieghu jispiccaw u l-partijiet “jitpoggew fil-posizzjoni taghhom gabel ma sar
il-konvenju” (I-artikolu 1357 (2) tal-Kap16).

Konsiderazzjonijiet

Qabel ma din il-Qorti tghaddi biex tgies il-mertu, I-ewwel m’ghandha titratta
hija l-ec¢ezzjoni li l-azzjoni ttentata hija estinta bil-preskrizzjoni
kwinkwennali ai termini tal-artikolu 2156(f) tal-Kodici Civili.

Preskrizzjoni

Din il-preskrizzjoni hija wahda minn dawk maghrufin bhala brevi. II-Qorti
mill-ewwel taghmel referenza wkoll ghall-artikolu 2160 ta’ l-istess kodici li

sa fejn jirrigwarda dawn ix-xorta ta’ preskrizzjonijiet illum jiddisponi hekk:

1 Korrezzjoni awtorizzata b’digriet datat 13 ta’ Frar 2025
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“(1) ll-preskrizzjonijiet imsemmija fl-artikoli 2147, 2148,2149, 2156 u 2157,

m’ghandhomx effett jekk il-partijiet li jeccepuhom, ma jaghtux gurament

minn jeddhom waaqt il-kawza li mhumiex debituri, jew Ii ma jiftakrux jekk il-

haga gietx imhallsa.

(2) Jekk il-gurament jinghata mill-werrieta tal-persuna li taghha I[-attur
Jippretendi li kien kreditur, jew minn ohrajn li I-jeddijiet taghhom gejjin
minghand dik il-persuna, il-preskrizzjonijiet fug imsemmija ma jkollhomx

effett jekk huma ma jistqarrux li ma jafux li I-haga ghandha tinghata.

(3) Fil-proceduri ghall-gbir ta’ debiti li ghalihom hemm referenza fil-proviso
ghall-artikolu 2156, meta parti taghti gurament li hija mhijiex debitur, din trid
taghti ragunijiet ghaliexqed tqis lilha nnifisha li mhijiex debitur.”

F'dan ir-rigward issir referenza ghas-Sentenza tal-Qorti tal-Appell
(Inferjuri) per Imhallef Anthony Ellul fl-ismijiet Bottega Del Marmista
Ltd -vs- Paul Mifsud pro et tas-26 ta’ Jannar 2018:-

‘Imbaghad fis-seduta tal-25 ta’ Jannar, 2017 il-konvenuti xehedu i
m’ghandhomx jaghtu lis-socjeta attrici (fol. 38 u 39). Pero’ dan ma kienx
kaz fejn il-konvenuti nghataw il-gurament decizorju izda fejn huma xehedu
minn jeddhom. Ghalhekk ma jistghux jigu applikati I-principji tal-gurament
decizorju. ll-qorti zzid li bl-Att 1 tal-2017, li dahal fis-sehh fit-13 ta’ Jannar,
2017, saret emenda kardinali fl-Artikolu 2160 tal-Kodici Civili. Qabel dak

inhar id-disposizzjoni kienet tikkontempla I-possibilta lill-attur li jaghti I-
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gurament decizorju lill-konvenut: “ll-preskrizzjonijiet imsemmija fl-artikoli
2147, 2148, 2149, 2156 u 2157 m’ghandhomx effett jekk il-partijiet li
jeccepuhom, meta jinghata lilhom il-gurament, ma jistqarrux li mhumiex

debituri, jew li ma jiftakarx jekk il-haga gietx imhallsa”.

Bl-emenda li saret bl-Att 1 tal-2017 il-legislatur impona fuq il-konvenut |-
obbligu li jiehu I-gurament u fin-nuqqas il-konvenut ma jkunx jista’ jiehu
beneficcju mill-preskrizzjonijiet gosra. Ovvjament, |-konsegwenzi legali i
zviluppaw mill-gurisprudenza dwar il-gurament decizorju li ssemmew mill-
ewwel qorti fpagni 19 u 20 tas-sentenza, kienu japplikaw fxenarju
partikolari cjoe’ meta Il-attur jaghti I-gurament lill-konvenut. Fil-kaz in ezami
I-konvenuti xehedu minn jeddhom. ‘Il fatt Ii hi I-ligi li timponi fuq il-konvenut
li jixhed biex ikun jista’ jinvoka I-preskrizzjonijiet qosra, ma jbiddel xejn.
Ghaldaqgstant, illum irrispettivament xjixhed il-konvenut minn jeddu meta
jiehu I-gurament kontemplat fl-artikolu 2160 tal-Kodici Civili, I-attur ghandu
kull dritt li jaghti prova li kien hemm interruzzjoni jew rinunzja ghall-
preskrizzjoni. Din kienet wara kollox ukoll il-posizzjoni gabel I-emenda tal-
artikolu 2160 tal-Kodici Civili meta I-konvenut kien jaghzel Ii jixhed minn
jeddu.”

Dan il-bran mis-Sentenza imsemmija gieghed ikun ¢itat ghaliex ghandu
rilevanza ghall-punt guridiku in dibattitu. L-emendi ricenti ghall-artiklu 2160
tal-Kodic¢i Civili bidlu parti mix-xenarju sa fejn jirrigwarda preskrizzjonijiet

gosra jew partikulari. Qabel Il-introduzzjoni ta’ dawn I-emendi |-posizzjoni
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kienet li “Jekk I-attur jaghzel il-mezz tal-gurament, u I-konvenut ikun halef
skond il-ligi, I-attur ma jkunx jista™ jaghzel mezz iehor, billi meta I-kreditur
jitlob i jinghata lid-debitur il-gurament, dan ifisser li hu gieghed jirritjieni
bhala ammissibbli I-preskrizzjoni eccepita u li ma kienx hemm sospensjoni
jew interruzzjoni taghha, u li jrid jipprova I-mezz estrem tad-dilazzjoni tal-
gurament. B" dan il-mezz huwa jkun gieghed jirrimetti ruhu fil-kuxjenza tad-
debitur” (ara “Vincenzo Vella -vs- Carmela armla Sciberras”, Qorti
Civili, Prim~ Awla, 16 ta” Jannar 1963 u “Salvatore Jacono -vs-
Vincenza vedova Serra”, Appell Civili, 4 ta’ Frar 1927).

Din ix-xorta ta’ duttrina illum ma jidhirx li ghadha applikabbli sa fejn
jirrigwarda l-artiklu 2160 tal-Kodiéi Civili kif emendat. Dak li kien gurament
decizorju, illum, mhux bil-fors baga’ decizorju. Jista’ jkun li gie rez fi prova
bhal kull prova ohra insostenn jew in kontradittorju tal-pretensjoni fil-kawza.
Fl-ewwel lok, fejn gabel kien ikun il-kreditur li jirreferi I-gurament decizorju
lid-debitur konvenut fil-kawza, is-sitwazzjoni llum hi, li galadarba ecc¢epita
I-preskrizzjoni brevi jew partikulari, huwa |-konvenut |i jrid minn jeddu jghid
bil-gurament wagqt il-kawza, li ma jafx li hu debitur (ara artiklu 2160(1) tal-
Kodi¢i Civili). Ghalhekk il-figura passiva tieghu fil-ligi kif kienet gabel, giet
sa certu punt, trasformata fwahda attiva bil-ligi kif inhi llum. L-unika
differenza li tezisti llum fl-artikolu in kwisjtoni, hija dik bejn djun ordinarji u
dawk dovuti lill-Gvern kif imsemmija fil-proviso tal-artikolu 2156 tal-Kodici

Civili.
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Fil-kaz ta’ debiti imsemmija fil-proviso, id-debitur irid jaghti r-ragunijiet
ghalfejn m’ghandux ihallas, mentri f'debiti ohrajn din il-kwalifika ma hiex
mehtieda, anke, kif ser jinghad, il-kontroezami tad-debitur xorta jista’ jsir.
Fit-tieni lok, kuntrarjament ghal kif kienet is-sitwazzjoni gabel |-emendi,
illum, infetah bieb li minnu dahlet [-opportunita’ ghall-Attur biex ikun jista’
jaghmel il-kontroezami lill-Konvenut, bil-benefic¢éji kollha i tista’ ggib
maghha |-pro¢edura tal-kontroezami. Qabel I-emendi tal-2017 il-posizzjoni
kienet ghal kollox differenti. ll-posizzjoni kif kienet gabel hija kjarament
spjegata fis-Sentenza tal-Prim Awla Qorti Civili per Imhallef J. Caruana
Colombo fl-ismijiet Vincenzo Vella -vs- Carmela Sciberras tas-16 ta’
Jannar 1963 fejn intqal hekk:-

“...imma jekk |-attur jaghzel il-mezz tal-gurament, dan ifisser illi hu gieghed
jirritieni bhala ammissibbli I-eccezzjoni eccepita u li ma kienx hemm ebda
interruzzjoni jew sospensjoni taghha u jird jipprova |-mezz estrem
taddilazzjoni tal-gurament. B’dan il-mezz ikun qgieghed jirrimetti ruhu fil-
kuxjenza tad-debitur. U malli jahlef skont il-ligi, fuqw talba tal-kreditur, il-
mezz ta’ difiza, konsistenti fil-preskrizzjoni, isir perfett.”

Jista’ jkun il-kaz li llum, c¢ertu preskrizzjonijiet brevi u partikulari, ma
bagghux effika¢i pro¢eduralment dags kemm kienu qabel I-emendi.
Ghalkemm huwa minnu i I-Istitut tal-preskrizzjoni dejjem holog
kontroversja morali u etika ghax il-prova tkun ged tigi rimessa lill-“foro

conscientiae” tal-individwu. lzda min-naha l-ohra, huwa wkoll prin¢ipju
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importanti, li min jippretendi li ghandu dritt, irid jiehu kura tieghu billi
jezercitah fi zmien ragjonevoli.

It-termini ta’ zmien fil-pro¢edura, huma mahsuba li jaffermaw i¢-Certezza
tad-dritt mhux biss ghall-kreditur izda wkoll ghad-debitur, altrimenti dan tal-
ahhar jista’ jibga’ indefinittivament passibbli ghall-pro¢eduri, hadga li ma hiex
konsentita mil-ligi naturali. ll-ligi thares lejn il-moghdija ta’ zmien, skont i¢-
cirkostanzi tal-kaz, bhala fattur naturali li jgib fix-xejn |-ezer¢izzju tad-dritt
bl-akkwizizzjoni tieghu mit-terz jew I-estinzjoni tieghu.

Ghalhekk, din il-Qorti trid tara, jekk fid-dawl tal-emendi ricenti ghall-artiklu
2160 tal-Kodic¢i Civili, il-Konvenuti rnexxilhomx jibbenifikaw mill-e¢¢ezzjoni
ta’ preskrizzjoni minnhom moghtija. Hekk kif il-Konvenuti eccipew il-
preskrizzjoni estintiva taht artiklu 2156(f) u (d) tal-Kodiéi Civili, il-Qorti kellha
bilfors tindaga jekk konsegwentement issodisfawx il-vot tal-ligi taht artiklu
2160 tal-Kodi¢i Civili biex ikun jista’ jinghad, jekk il-Konvenuti hasdux il-
benefi¢¢ju ta’ dawn il-preskrizzjonijiet partikulari.

lI-Qorti ezaminat b’reqqga kull dikjarazzjoini jew xhieda li ressqet is-Socjeta’
konvenuta u ebda wahda minn dawn id-dikjarazzjonijiet ma tinkwadra
ruhha fil-formula ritwalment u indispensabbilment rikjesta tanht artiklu
2160(1).

Li forsi li ma fehemx il-Konvenut hu, li I-e¢¢ezzjoni tant artiklu 2156(f) tal-
Kodi¢i Civili ma tirnexxix ghas-sempliéi raguni li jkunu ghaddew hames
snin. It-terminu imsemmi fir-rigward tal-artiklu 2156(f) tal-Kodiéi Civili huwa

biss wiehed u mhux I-uniku ingredjent biex tirnexxi din id-difiza. Dak li
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jiddisponi dan I-artiklu jrid ikun abbinat mal-ingredjent I-iehor kumulattiv ta’
natura pro¢edurali, li jikkommina l-artiklu 2160 (1) tal-Kodiéi Civili.

Dan I-artiklu jistabilixxi, li min irid jipprevalixxi ruhu mill-benefic¢ju ta’
preskrizzjoni partikulari ossia brevi, ghandu (i) jixhed minn jeddu u (2)
jaghti I-gurament waqt il-Kawza li ma hux debitur. Lanqgas ma jista’ jghid
li ma jiftakarx li I-haga giet imhallsa, ghaliex dan ix-xorta ta’ gurament huwa
riservat ghall-eredi tad-debitur tant li fit-test tal-ligi I-kliem uzat huwa “ma
jiftakrux” (ara Dec¢izjoni fl-ismijiet Vincenzo Cauchi -vs- Giovanni Scerri
tal-Qorti tal-Kummeré¢, 28 ta’ Ottubru 1955).

Minkejja t-tibdil fil-ligi kif fug inghad, dawn iz-zewg formuli ta’ gurament
xorta baqghu sagramentali, u kull devjazzjoni minnhom ma tiswiex ai fini
ta’ dawn ix-xorta ta’ e¢cezzjonijiet. Li tghid li d-dejn huwa preskritt, minghajr
ma tuza t-test li trid il-ligi, ma jiswiex biex tirnexxi din ix-xorta ta’ ec¢ezzjoni.
Mhux kompitu tal-Konvenut li jasal ghall-konkluzjonijiet legali. ll-kompitu
tieghu hu li jimxi skond dak li jitlob |-artiklu imsemmi. ll-Konvenut imkien ma
jghid, langas in kontro ezami, testwalment, dak li jrid I-artiklu 2160 tal-Kodici
Civili.

F’dan ir-rigward gie affermat fis-Sentenza tal-Qorti tal-Appell Inferjuri fl-
iIsmijiet Tabib Principal tal-Gvern -vs- Georgina Muscat tat-8 ta’ Marzu
1978:

“ll-formula tal-gurament hi inalterabbli u |-allegat kreditur ma jistax joqghod
jitlob spjegazzjonijiet ohra lill-konvenut, bhal per ezempju il-kawza ta’ I-

estinzjoni, imma ghandu joqghod strettament ghall-formula tal-gurament, li
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ghal dik Ii jirrigwarda l-allegat debitur hi wahda jew I-ohra mit-tnejn
specifikati fl-Artikolu 2265(1) (illum 2160(1)] Kodici Civili”.

Huwa minnu li dan il-bran intqal fid-dawl tal-ligi kif kienet. 1zda huwa minnu
wkoll, li fil-ligi kif inhi llum, il-formula bagghet hemm u inalterabbli, anke jekk
illum jidher i I-kontroezami hu permessibbli, ghax fejn gabel kien ikun
prodott mill-Attur, tajjeb jew hazin, illum huwa I-Konvenut stess li jrid joffri li
jixhed u ghalhekk ma jikkwalifikax bhala xhud prodott mill-Attur.

|Izda apparti dan kollu Claude Grima, dejjem fl-interess tas-Socjeta’
konvenuta sa Ottubru 2021 kien ghadu gieghed jittamahom li ser jithallsu
(a’ fol 166, 167 u168). L-Attur jixhed li dik il-korrispondenza kienet issir biex
jiehdu flushom lura (&’ fol 208). Minn ezami ta’ dawn I-sms’s jemerdgi Car li
dejjem kienu jirrigwardaw il-nlas lura tas-somom minnhom imhallsa
ghalhekk huwa ¢ar li kien hemm interuzzjoni tal-preskrizzjoni. Artikolu 2133
tal-Kodic¢i Civili jaghmilha ¢ara li “Il-preskrizzjoni tinkiser jekk id-debitur jew
il-pussessur jaghraf il-jedd tal-parti li kontra taghha dik il-preskrizzjoni
kienet bdiet miexja”. Issa dan I-gharfien jista’ jkun espress u anke implicitu.
Sms bhal “If you wish to meet, it’s up to you, but when | sell | will have the
money to pay, All the best for your operation. Will pray for you.” Fil-fehma
ta’ din il-Qorti dikjarazzjoni bhal din zgur tikser kull preskrizzjoni.
Ghaldagstant |-e¢¢ezzjoni ta’ preskrizzjoni ged tkun michuda.

Ir-rinunzja ghal kwalunkwe pretensjonijiet

Wiehed mill-argumenti tas-Socjeta konvenuta jikkonsisti fil-fatt li fkull

terminazzjoni qatt ma zammew id-dritt li jitolbu rifuzjoni tas-somom
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minnhom imhallsa fug |-ewwel konvenju. Mhux hekk biss talli fit-30 ta’
Marzu 2021 il-partijiet ikkancellaw il-konvenju tal-1 ta’ Novembru 2016 u
ddikjaraw li ma kien fadlilhom ebda pendenzi kontra xulxin (a’ fol 258).

Huwa minnu li saret din id-dikjarazzjoni, pero’ din trid tittiehed fil-kuntest
kollu tal-avvenimenti bejn il-partijiet. Minkejja din id-dikjarazzjoni, fit-8 ta’
Lulju 2021, I-Atturi kienu ghadhom jinsistu u jittamaw li jithallsu lura I-flus li
hargu tant li meta ghall-ennesima darba Claude Grima, dejjem fl-interess
tas-Socjeta konvenuta, infurmahom li I-kawza li kellu regghet giet differita
[-Attur esprima “My God , Cloudt we really need the money, if you can by
October | need the 5 thousand because we are moving to another house
please try and give” Claude Grima wiegeb “You know my hands are tied
with the company and you know the situation with Paul to whom you gave
the money. | am trying to help you out to recover your money and the only

way | see it coming is from the Company. Or else from Paul direct when he

cashes from selling the property he has in Bulgaria” (a’ fol160 sa 163
Emfazi tal-Qorti). Issa dawn il-messaggi ghaddew wara d-dikjarazzjoni tat-
8 ta’ Lulju 2021. Li kieku dak li ddikjaraw fil-kacellament inkwistjoni kien
jirreferi wkoll ghall-flus li kellhom jiehdu I-Atturi, Claude Grima ma kienx
iwiegeb hekk izda mod iehor. U fi kwalunkwe kaz, Claude Grima b’tali
dikjarazzjonijiet fil-messaggi baqga’ jirrikonoxxi li I-Atturi ghad bagalhom
jiehdu.

F’'sms minnhom I-Attur sahansitra jghid lil Claude Grima “Lissen Cloudt 15

years I've been waiting for our money” (a’ fol 163). Is-Socjeta’ konvenuta
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dagshekk kienet ilha tghaddi biz-zmien lill-Atturi, li tajjeb jew hazin tassew
kienu fil-bzonn u li wara kollox kull ma kienu geghdin jitolbu r-rifuzjoni ta’
flushom anke fid-dawl tas-Sentenzi sopra ¢itati. Jista’ jkun li Claude Grima
kellu problemi mas-Socju Il-iehor, ghalkemm din hija problema interna tas-
Socjeta’ konvenuta u ma tirrigwardax lill-Atturi, izda hu kien li baga’ li jittama
u jillusinga lill-Atturi li xi darba I-flus gejjin. Jidher ¢ar li Claude Grima, li
zokortu waget fix-xoghol tan-negozju tal-bini mentri waqt li I-Atturi jidher li
kienu first time buyers beda jaghmel minn kollox biex jirbah il-hin u jkun
jista’ jahsad il-benefi¢cju tat-trapass ta’ zmien kif fil-fatt ged taghmel is-
Socjeta’ konvenuta bl-e¢¢ezzjoni ta’ preskrizzjoni.

Fis-sewwa s-Socjeta’ konvenuta ma kinitx ged tagixxi in bwona fede u
danhlet lill-Atturi fkobba ta’ problemi bla bzonn meta kull ma kellu jsir hu li
jiehdu lura flushom u mhux ihajruhom biex jidhlu ghat-tieni progett i rrizulta
li kien fantazma, bil-lixka li kienu ser ipaculhom I-ammont li kienu hallsu
mill-prezz fug I-ewwel konvenju. Jekk ma tridx it-tieni kuntratt sar ma
Socjeta’ ohra li fiha direttament u indirettament kienu involuti I-istess nies.
Ghal din il-Qorti dan jammonta ghal gerq civili, li minnu llum qged naraw
hafna. Il-Qorti tfakkar li fraus omnia corrumpit. Fis-Sentenza fl-ismijiet Dr.
Hose’ Herrera nomine vs Tancred Tabone et nomine, A.K. tat-22 ta’
Jannar 1992 il-Qorti rriteniet illi “Qui per alium facit ipse fecisse videtur”.
Kompliet tghid illi “Skond I-Artikolu 993 tal-Kodici Civili I-kuntratti ghandhom
Jjigu esegwiti in bona fidi u jobbligaw mhux biss dak li jinghad fihom, izda

dak li I-konsegwenzi kollha li ggib maghha |-obbligazzjoni skond ix-xorta
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taghha bl-ekwita™ bl-uzu jew bil-ligi”. (Ara Sentenza fl-ismijiet Joseph
Falzon -vs- Calcedonio Cuschieri” - A.C. tat-23 ta’ Ottubru 1936 -
XXI1X.i.1408). U fis-Sentenza fl-ismijiet Edward Enriquez et -vs- Avukat
Dr. Anthony Farrugia senior et noe, P.A. de¢iza fit-12 ta’ Ottubru 1995,
intgal illi: “ll-Qorti tithem li fejn jirrizulta agir skorrett li juri ‘mala fides’ ma
ghandhiex thalli lil min jahti ghal dan l|-agir jiehu vantagg mill-mala fides
tieghu. ll-ligi taghna hija mibnija fuq il-‘bona fides’. L-ebda negozju guridiku
ma ghandu immunita” mill-principju ‘fraus omnia corrumpit”

Issa huwa ¢ar li kemm bl-uzu u kemm bil-ligi, id-depositu fuq I-ewwel
konvenju kellu jkun rifuz minghajr hafna skuzi dwar kawzi maghmula minn
bennej, jew ghaliex il-flus hadhom Paul Pisani, li I-Qorti tfakkar li kienet il-
persuna li ressqget lill-Atturi u li ghandha 50% tal-ishma fis-Socjeta’
konvenuta.

Caringella, Garofoli u Giovagnoli (“Giurisprudenza Civile 2005, Ed.
Giuffre, 2005, pagna 349) jispjegaw li “la buona fede va intesa in senso
oggettivo, quale criterio di correttezza alla stregua dal quale valutare se lo

squilibrio derivante dalla clausola sia 0 meno significativo. Cosi intesa, la

buona fede dota l'interprete di un essenziale criterio per la verifica dell’

abusivita della clausola, tale essendo la clausola che squilibri un contratto

del canone della buona fede. Pertanto la norma andrebbe letta nel senso

che la clausola e abusiva se determina uno squilibrio significativo e lo

squilibrio va considerato significativo quando comporta una disparita” di
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trattamento tra le parti che, secondo i principi di correttezza, non e
accettabile da parte dell’'ordinamento giuridico”. (Emfazi tal-Qorti).
Ghalhekk bil-kalwsola fug imsemmija jidher ¢ar li kien hemm skwilibru bejn
dak li huwa oggettivament rejali, il-hlas lura tad-depositu, u s-sens
intrinsiku tal-frazi li b’ebda mod ma kienet tirrifletti I-ekwilibriju oggettiv tar-
rejalta’. Dan tant huwa minnu, li kif inghad [-Atturi xorta baqghu jitolbu
flushom filwaqt li Claude Grima qatt ma invoka din il-klawsola fil-kors ta’
skambji ta’ messaggi li ghaddew bejn il-partijiet bhal ma gieghed jaghmel
issa f'din il-kawza.

Ghalhekk, anke f'dan ir-rigward, is-Socjeta’ konvenuta m’ghandiex ragun
fl-argumenti taghha.

ll-mertu

Ghal din il-Qorti ir-regola hija ¢ara. Depositu akkont irid jithallas lura.
Huwa ndubitat li I-ewwel hamest elef liri maltin ingabru minn Claude Grima
fuq I-ewwel konvenju (a’ fol 8). Paul Pisani gabar bosta mill-pagamenti ta’
elf lira Maltin fix-xahar (a’ fol 14 sa 30). Uhud minn dawn I-ircevuti huma
pero’ iffirmati wkoll minn Claude Grima ghan-nom ta’ Sandringham Limited,
pero’ dejjem fid-dawl tal-pagamenti li kellhom jaghmlu lil Jot Company Ltd
ghaliex I-Atturi ma’ Sandringham ma kellhom ebda konvenji inkwantu
jirrigwarda d-depositu li thallas fuq lI-ewwel konvenju (a’ 326). Ghalkemm
Claude Grima, jghid li dawn thallsu lil Sandringham Ltd ghal xoghlijiet li
saru mill-bennej (a fol 330). 1zda jkun osservat, li b’kumbinazzjoni dawn il-

pagamenti huma ekwivalenti ghall-pagamenti li kellhom isiru kull xahar
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skond I-ewwel konvenju. II-Qorti ma temminx lil Claude Grima fdan ir-
rigward.

Fl-affidavit tieghu I-Attur jghid, li meta marru jitkellmu biex jixtru dan
ghamluh kemm ma’ Claude Grima u anke ma’ Paul Pisani. Jghid ukoll li
Claude Grima kien qalilhom li -Kumpanija kienet tieghu u ta’ Paul Pisani
(a’ fol 36). lI-Qorti temmen dan ghaliex anke kif jixhed Claude Grima, kien
Paul Pisani li ressagq lill-Atturi biex jixtru (a’ fol 195 tergo).

Tant Paul Pisani kien imdahhal sa gaddu f'dawn il-Kumpaniji li anke fil-Kaz
tas-Socjeta’ Markiza Ltd, li maghha sar it-tieni konvenju, femail datata 25

ta’ Ottubru 2016 Claude Grima nforma lill-Atturi “I have spoken with Paul

regards our meeting and informed him about the possibility to sign a

promise of sale on the property in B’Kara were the amount due to you will

be deducted from the selling price.” (a’ fol 71 Emfazi tal-Qorti). Fil-fatt, il-

prezz irrifletta dan kollu fil-konvenju tal-1 ta” Novembru 2016 gimghatejn
wara intbaghtet din I-email (a’ fol 79).

Huwa interessanti li f'dan il-konvenju gie ddikjarat li “Allavolja I-ebda
depositu akkont tal-prezz mhuwa ser jghaddi |-partijiet jagblu li r-regoli u li
jiggvernaw il-konvenju b’akkont ta’ prezz ghandu jirregola |-posizzjoni
taghhom”. (a’ fol 79 tergo). Issa I-mistogsija hija ¢ara; Jekk ma thallas ebda
depositu akkont fug dan il-konvenju ghal-liema depositu geghdin jaghmlu
referenza? Ghal din il-Qorti t-twegiba hija dagstant ¢ara: b’mod kriptiku r-
referenza hija ghad-depositu li kien thallas fuq [-ewwel konvenju. Ma jistax

ikun mod iehor.
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Claude Grima jixhed li Jot Company Ltd m’ghandiex ghalfejn thallas lura
dawn il-flus ghaliex hi gatt ma réevithom ghaliex Paul Pisani ma kienx
awtorizzat li jir¢ievi flejjes. Kien jaf li kellhom ihallsu elf lira antiki fix-xahar
imma stenna li I-ewwel tigi akkwistata |-propjeta u jinhargu |-permessi. (a’
fol 196 u 197). Claude Grima jghid ukoll Ii meta sar il-kan¢ellament tal-
ewwel konvenju huwa sar jaf bil-pagamenti li kienu saru. Anzi jghid “Hafna
gabel anzi” (a’ fol 198). lkompli jispjega li sar jaf li Paul Pisani ha I-flus
gabel ma skada I-konvenju (@’ fol 199). B'dana kollu meta sar it-tieni
konvenju mas-Socjeta’ Tal-Markiza, Paul Pisani xorta baqa’ involut u
febda hin ma jinghad li kull rifuzjoni ta’ depositu jekk ikun il-kaz kellha ssir
minnu. ll-mod serpentin tan-narrattiva kollha tkompli tikkonvinéi lil din il-
Qorti kemm tassew is-Socjeta’ konvenuta u s-soc¢ji taghha ma kienu xejn
in bwona fede.

Is-Socjeta’ konvenuta tipprova tiehu vantagg mill-fatt li f'wiehed mill-
kancellamenti kien biss referenza ghar-rifuzjoni ta’ taxxa imhallsa,
ghalhekk kieku tassew I|-Atturi kellhom jiehdu xi flejjes kienu jsemmuhom
ukoll. Imma n-nutar Joe Abela b’referenza ghall-kanéellament tal-konvenju
fejn tissemma’ biss ir-rifuzjoni ta’ taxxa jispjega li “Jista’ jfisser jew ma sarx
depositu u allura ma hemmx depositu, jew fthemu mod iehor il-partijiet” (a’
fol 317). Imma li kien hemm depositu huwa manifestament ipprovat ghaliex
anke s-Socjeta’ konvenuta tirrikonoxxi dan. Huwa car li Claude Grima
gieghed jipprova jagbad ma kull tibna biex icahhad lill-Atturi dak li huwa

dovut lilhom.
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Kwantu ghall-fatt li I-flejjes thallsu lis-soc¢ju Paul Pisani, din hija kwistjoni
interna tas-Socjeta’ konvenuta. Is-Socjeta’ f'diversi okkazjonijiet tat x'tifhem
li din il-persuna kellha |-awtorita’ ne¢¢essarja biex tirraprezenta lis-Socjeta’
konvenuta. Dan jirrizulta kemm minn dak li Claude Pisani gal lill-Atturi u kif
ukoll mill-presenza ta’ din il-persuna fin-negozjati biex tinxtara l-ewwel
propjeta’. Jekk ma tridx anke fil-kaz tat-tieni propjeta’ Claude Grima, iswed
fuq I-abjad galilhom Ii kellem lil Paul Pisani u dan meta kien diga’ jaf li dan
ha I-flus fuq I-ewwel konvenju, aspett li jnissel hisibijiet oskuri mohh il-Qorti
dwar |-agir ta’ dawn iz-zewq socji. Biex jiggustifika I-posizzjoni tas-Socjeta’
konvenuta, Claude Grima sahansitra jesebixxi Sentenza Kriminali fejn dan
Paul Pisani kien misjub hati ta’ misaproprijazzjoni.

Issa tajjeb li jinghad li I-akkuzi li taghhom instab hati Paul Pisani huma ta’
misaproprijazzjoni u mhux serq, li jfisser li huwa kellu s-setgha li jirCievi
dawn il-flus, bl-obbligu tar-radd, ovvjament lis-Socjeta’ Konvenuta. Dan
ikompli jsahhah il-punt legali kemm kellhom ragun li I-Atturi jemmnu hlas
lill-imsemmi huwa hlas lis-Soc¢jeta’ konvenuta. Issa jekk il-flus zammhom
ghalih, dik hija haga li trid tkun risolta bejn I-imsemmi Paul Pisani u s-
Socjeta’ konvenuta, anke jekk dan ma kienx direttur la darba I-Atturi
nghataw I-impressjoni li kellu xi setghat korporattivi.

[I-Qorti tfakkar ukoll, li dan Paul Pisani rrilaxxja ri¢evuti bit-timbru tas-
Socjeta’ konvenuta. Jekk dan ghamlu b’abbuz dan sar ghad-detriment tas-
Socjeta’ konvenuta u mhux tal-Atturi. Di piu’ il-Qorti ssibha inverosimili

ghall-ahhar li Claude Grima ma nsistiex fuq il-hlas ta’ elf lira maltin fix-xahar
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ghaliex il-propjeta’ kienet ghadha ma nxtratx jew ghaliex ma kinux hargu -
permessi (a’ fol 196 u 197). ll-Qorti fil-fatt ghandha dubbju serju kemm
Claude Grima tassew ma kienx jaf li Paul Pisani gieghed jir¢ievi |-hlas, tant
li xorta wahda ma ddejjagx li jsir it-tieni konvenju meta kien diga’ jaf b’dan
il-fatt. 1I-Qorti temmen li Claude Grima ma nsistiex ghall-hlas ghax kien jaf
li dan kien gieghed isir lil Paul Pisani ghalkemm irid jinghad li 5000 liri antiki
ir¢civihom hu fuq il-konvenju.

Is-Socjeta’ konvenuta tipprova taghti x’tithem li I-fatt li I-Atturi ma ressqux
lil Paul Pisani bhala xhud kien nuggas taghhom. Apparti li anke minghajr
dan ix-xhud il-Qorti hija tal-fehma li I-Atturi pprovaw il-kaz taghhom, min-
naha |-ohra nagset is-Socjeta’ konvenuta wkoll li ma harkitux fid-dawl tad-
difiza principali taghha. Ma kien hemm xejn xi jzommha milli taghmel dan,
ghaliex wara kollox il-pro¢eduri kriminali fil-konfront ta’ dan ix-xhud gew
terminati u kwindi kien xhud kompellebbli.

Ghalhekk il-Qorti thoss li I-Atturi ghandhom ragun fit-talbiet taghhom.

Decide

Ghaldagstant il-Qorti ged tagta’ u tiddeciedi I-kawza bil-mod segwenti:
Tastjeni milli tiehu konjizzjoni tal-ewwel talba stante li hija ezawrita.
Tilga’ t-tieni talba? Attrici u konsegwentement tilga’ it-tielet® talba Attrici

billi tikkundanna lis-Soc¢jeta’ konvenuta thallas lill-Atturi s-somma ta’

2 Korrezzjoni awtorizzata b’digriet datat 13 ta’ Frar 2025
3 Korrezzjoni awtorizzata b’digriet datat 13 ta’ Frar 2025
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tmienja u erbghin elf, disgha mija u sitta u ghoxrin punt erbghatax tal-ewro
(€48,926.14) bl-imghaxijiet legali mid-data tal-introduzzjoni tar-rikors

guramentat sal-pagament effettiv.

Spejjes kollha ghas-Socjeta’ Konvenuta.

Imhallef Toni Abela

Deputat Registratur
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