App. Civ. 83/2022/1

QORTI TAL-APPELL

IMHALLFIN

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

Seduta ta’ nhar it-Tlieta, 8 ta’ April, 2025.

Numru: 12

Rikors numru: 83/2022/1 GG

Mario Ellul u Christine Ellul
V.

Grandmasters Properties Ltd

[I-Qorti:

1. Din hija sentenza dwar appell tal-atturi Mario u Christine Ellul minn
sentenza moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili nhar is-26 ta’ Settembru,
2024, li biha ¢anhdet it-talbiet taghhom sabiex il-kumpanija konvenuta
Grandmasters Properties Limited tigi mgieghla tersaq ghal kuntratt ta’
trasferiment ta’ garaxx fHaz-Zabbar skont it-termini ta’ konvenju ffirmat

bejniethom fit-3 ta’ April, 2019.
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Dahla

2. B’rikors mahluf imressaq fl-1 ta’ Frar, 2022, l-atturi Mario u
Christine mizzewgin Ellul fissru li b’konvenju tat-3 ta’ April, 2019, il-
kumpanija konvenuta ntrabtet li tbieghilhom garaxx fHaz-Zabbar, bil-

prezz ta’ €35,000.

3. Stgarrew li gqabel ma ghalaq iz-zmien tal-konvenju huma kienu
baghtu ittra ufficjali 5394/2021 lill-kumpanija konvenuta sabiex din tersaq
ghall-att finali. Billi izda I-kumpanija konvenuta baqghet ma resqitx ghall-
kuntratt, |-atturi jghidu li kellhom jifthu din il-kawza, li biha talbu lill-Ewwel
Qorti sabiex:

«1. Tiddikjara li |-konvenuti huma obbligati li jbieghu, jassenjaw u
jittrasferixxu lir-rikorrenti |-garaxx bin-numru sitta u sebghin (76), li
jifforma parti mill-kumpless imsejjah ‘The Muses Residences’, fi Triq
John Delia, Haz-Zabbar, liberu u frank, bid-drittijiet u I-pertinenzi kollha
tieghu, taht il- il-pattijiet u kundizzjonijiet li ntrabtu u obbligaw ruhhom
bihom l-intimati fl-imsemmi konvenju;

2. Tikkundanna lill-konvenuti sabiex fi zmien qasir u perentorju li jigi
lilhom prefiss min din |I-Onorabbli Qorti jaddivienu ghall-pubblikazzjoni
tal-kuntratt relattiv tat-trasferiment minnhom favur ir-rikorrenti;

3. Tinnomina Nutar sabiex jippubblika I-kuntratt relattiv u kuraturi sabiex
Jirrapprezentaw l-eventwali kontumacja fuq I-istess kuntratt u dana taht
dawk il-provvedimenti li din I-istess Qorti joghgobha timponi;

4. Tiffissa l-post, il-jum u I-hin ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt fuq
imsemmi.

Bl-imghax legali u bl-ispejjez, kontra Il-intimati li minn issa huma ingunti
ghas-subizzjoni.»
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4.

fl-4 ta’

5.

ll-kumpanija konvenuta Grandmasters Properties Limited wiegbet

Marzu, 2022 u qajmet dawn I-e¢cezzjonijiet li gejjin:

«1. llli s-socjeta konvenuta hija pprojbita legalment milli tiffirma I-kuntratt
finali kif mitlub in vista tal-fatt li whud mill-proprjetarji tal-istess Blokka fejn
jinsab il-garage de quo hargu mandat ta’ Inibizzjoni kontra l-istess
socjeta liema mandat igib in-numru 1374/18 AE.

2. Illi mill-atti tal-istess mandat u atti sussegwenti u konnessi ghall-istess
ghandu jirrizulta li s-socjeta konvenuta ghamlet tentattivi gudizzjarji
sabiex tali mandat ma jibgax jolqot proprjetajiet fejn kien hemm ga
konvenji pendenti bhal dan inkwistjoni pero ma kellhiex ezitu pozittiv.

3. llli ghalhekk ma ghandha tbati ebda spejjez tal-prezenti pro¢edura
partikolarment meta tqis li kulma kellhom jaghmlu I-atturi fic-cirkostanzi
kien li jitolbu estensjoni tal-istess konvenju sakemm jibga’ in vigore I-
imsemmi mandat.

4. B'rizerva li jitressqu risposti ulterjuri jekk ikun il-kaz.

Bl-ispejjez kontra l-atturi minn issa ingunti ghas-subizzjoni.»

B’sentenza moghtija fis-26 ta’ Settembru, 2024, I-Ewwel Qorti

laqghet I-ewwel e¢cezzjoni tal-kumpanija konvenuta u b’hekk issoktat billi

cahdet it-talbiet tal-atturi. Ir-ragunijiet moghtija mill-Ewwel Qorti kienu

dawn:

«Provi:

llli I-provi mressga miz-zewg partijiet u li ma jehtiegu ebda dibattitu
dwarhom huma s-segwenti:

Fit-3 ta’ April, 2019, il-partijiet dahlu fweghda (konvenju)! ghall-bejgh u
xiri ta’ «garage bin-numru stradali sitta u sebghin (76) Trig John Delia,
liema triq tizbokka ghal Triq ié-Cimiterju, Zabbar, dan il-garage sottopost
ghall-beni tal-aventi kawza tal-kumpanija venditrici, liberu u frank, bid-
drittijiet u pertinenzi kollha tieghu. Dan il-Garage jifforma parti mill-
kumpless The Muses Residences» u dan versu l-prezz ta’ €35,000 u
kondizzjonijiet fosthom li: « Din il-proprjeta ser tinbiegh minghajr ebda
dejn u/jew ipoteka, hielsa minn kull xorta ta’ dritt favur terzi, inkluz ta’

1 Skrittura a fol 6 tal-atti processwali kkonfermata b’affidavit u kopja awtentikata tan-Nutar Dr

William

Azzopardi fol 36 u 37.
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kirja, hielsa minn kull xorta ta’ litigazzjoni u minghajr ebda requisition
order?»;

Dan il-konvenju kien validu sat-3 ta’ April, 2020 bl-ahhar estensjoni
tieghu valida sat-30 ta’ Jannar, 20223,

L-atturi jghidu illi kienu verbalment awtorizzati jaghmlu xoghlijiet ta’
tkomplija fdan il-garage sabiex ikunu jistghu juzawh sakemm isir l-att
finali tant illi ghamlu nefqa ta’ elf u hamsa u sittin elf ewro u tmenin
centezmu (€1,065.80) Ii kienet tinkludi bieb u dan ghaliex kienu
assigurati li |-att ta’ trasferiment kellu jsir fi Zmien vicin;

llli fl-udjenza tas-16 ta’ Jannar, 2024, is-socjeta konvenuta gablet li din
il-Qorti tiehu konjizzjoni tal-Atti tal-Mandat 1374/2018 AE minflok ma
dawn ikunu allegati bhala kopja stante li dawn huma voluminuzi.
EZzaminati |-atti tal-Mandat 1374/2018 jirrizulta li dawn huma fl-ismijiet
Tyrone Zerafa pro et noe et kontra Grandmasters Properties Ltd u li
dawn jinsabu formanti parti mill-kawza 1072/18 TA (FD) fl-ismijiet John
Carl Grech pro et noe et kontra Grandmasters Properties Ltd
pendenti quddiem din il-Qorti diversament preseduta. Il-Mandat ta’
Inibizzjoni appena msemmi nhareg sabiex is-socjeta intimata tinzamm
milli tbiegh, tnehhi, titrasferixxi jew tiddisponi inter vivos sew b'titolu
oneruz jew gratuwitu, u b’mod partikolari I-proprjetaijiet elenkati fid-Dok
TM1 liema dokument isemmi |-garaxxijiet fil-kkumpless The Muses, Triq
ta’ Lanza, Zabbar fosthom dak numru 76. Oltre I-proprjetajiet hemm
imsemmija hemm ukoll indikat «Kwalunkwe proprjetajiet oAra immobbli
appartenenti lill-kumpanija intimata — jew jikkoncedu xi dritt fuq I-istess,
u dan bi kwalsiasi titolu, reali jew personali, oneruz jew gratuwitu, a favur
ta’ kwalsiasi persuna ohra ». Dan il-mandat, ossia r-rikors ghall-Arug tal-
mandat, kien intavolat fit-30 ta’ Awwissu, 2018;

Il minn ezami ta’ dawk I-atti jidher li -mandat inhareg fuq talba tas-sidien
tal-blokka The Muses Residence biex jikkawtelaw id-drittijiet taghhom
fuq l-allegazzjoni, kif esperita fir-rikors mahluf (kawza) li segwiet, li I-
blokka intiera hija aflitta minn difetti strutturali stante li mhix mibnija skont
[-arti u s-sengha. Ghalkemm din |-informazzjoni ma hija ta’ ebda utilita
ghall-kwistjoni hawn devoluta, dan qged ikun hawn senjalat ghall-
kompletezza tal-kwadru;

I-Ligi:

ll-pretensjoni tal-atturi hija regolata bl-artikolu 1357 tal-Kodiéi Civili,
Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta li jipprovdi hekk:

«1357 (1) Il-weghda ta’ bejgh bi prezz determinat, jew bi prezz li ghandu
jigi stabbilit minn persuna wahda jew izjed bhalma jinghad fl-artikolu ta’

2 Klawsola numru 6.

8 Ara kopja tal-estensjonijiet esibiti mehmuza mal-affidavit tan-Nutar Dr William Azzopardi a fol
39 et seq u depozizzjoni ta’ James Mifsud (ex rapprezentant tas-socjeta konvenuta) a fol 33 u
34 tal-atti pro¢esswali.
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qabel dan, ma titqiesx bejgh; izda, jekk tigi accettata, iggib, fdak li
wieghed, I-obbligu li jaghmel il-bejgh, jew, jekk il-bejgh ma jkunx jista’
izjed isir, I-obblgu li jhallas id-danni lill-a¢cettant;

(2) L-effett ta’ din il-weghda jispic¢a meta jaghlaq iz-zmien miftiehem bejn
il-partijiet ghal hekk jew, jekk ma jkun hemm ebda ftehim bhal dak, meta
Jghaddu tliet xhur minn dak inhar li I-bejgh ikun jista’ jsir, kemm-il darba |-
accettant ma jsejjahx lil dak li wieghed, b’att gudizzjarju pprezentat qabel
ma jghaddi z-Zzmien applikabbli kif intqal qabel, sabiex jaghmel il-bejgh, u
kemme-il darba, fil-kaz li dak li wieghed jonqos li jaghmel hekk, it-talba
b’rikors guramentat sabiex titwettaq il-weghda ma tigix ipprezentata fi
Zmien tletin jum minn meta jaghlaq I-imsemmi Zmien.»

Ikkunsidrat:

L-artikolu tal-Kodi¢i Civili appena msemmi huwa mertu ta’ diversi
sentenzi tal-grati taghna minn fejn jemerdi insenjament dwar iz-Zzmien i
fih ghanda ssir I-ittra uffi¢jali sabiex tinterpella lill-parti taddivjeni ghall-att
finali u jekk din jehtieg li tkun notifikata jew le jew jekk hux suffi¢jenti li
tkun ipprezentata kif ukoll iz-zmien li fih jehtieg li din I-ittra tkun segwita
b’rikors mahluf4. ll-kwistjoni odjerna ma tirrikjedi ebda ezami fdan ir-

rigward ghaliex jirrizulta pacifikament mill-patti li |-konvenju kien
imgedded diversi drabi qgabel l-iskadenza tieghu ghajr ghall-ahhar
skadenza fejn allura r-rikorrenti pprezentaw ittra ufficjali li biha

interpellaw lis-soc¢jeta konvenuta biex taddivjeni ghall-pubblikazzjoni tal-
att finali u li fiz-zmien Ii trid il-ligi ressqu |-kawza odjerna. Is-socjeta
konvenuta ma ressqget ebda eccezzjoni f’dan ir-rigward u I-Qorti fliet I-atti
sabiex tara jekk hemm xi nuqqas f'dan is-sens u rrizulta fin-negattiv;

l-kwistjoni kollha ghalhekk tippernja fuq il-fatt illi s-socjeta konvenuta,
skont hi, ma tistax tersaq ghall-bejgh tal-garage ghaliex hija inibita
b’ordni tal-Prim’Awla tal-Qorti Civili milli taghmel dan. Kif ga osservat
supra, din il-Qorti ezaminat |-atti tal-mandat ta’ inibizzjoni numru 1374/18
AE u ma hemm l-ebda dubju li I-garaxx inkwistjoni huwa kolpit fl-effetti
tal-istess mandat. Issa, ir-rikorrenti donnhom iridu jfissru li ma kinux jafu
bl-eZistenza ta’ dan il-mandat gabel dahlu ghal din il-weghda li jixtru |-
garaxx. Dan, pero, huwa kollu inutli ghar-rizoluzzjoni ta’ din il-kwistjoni.
Fl-ewwel lok, il-mandat inkwistjoni kien intavolat fit-30 ta’ Awissu, 2018
filwaqgt illi I-konvenju kien iffirmat fit-3 ta’ April, 2019 u r-rikorrenti kienu
jafu li hemm xi forma ta’ kwistjoni pendenti fuq is-socjeta konvenuta jew
il-proprjeta taghha li maghha jaghmel dan il-garaxx. L-istess rikorrenti
jammettu dan tant li kienu mwieghda li I-kwistjoni pendenti kellha tingata’
fi Zzmien gasir;

Oltre minn hekk, tajjeb li jkun osservat illi fug il-konvenju ma thallas ebda
depozitu u li I-prezz kellu jithallas fl-intier tieghu fuq l-att finali. Faga din
li hi indikattiva tax-xjenza tar-rikorrenti. Fil-kontroezami tieghu, l-attur
ammetta illi fid-data tal-konvenju kien mgharraf mis-socjeta konvenuta
illi kien hemm kwistjoni mal-inkwilini kif ukoll Ii I-konvenju kien imgedded

4 Per ezemplari ara sentenza ricenti E&V Petroni Limited v. Vicarist Limited 1074/2019 per
Onor Imhallef Miriam Hayman 15.12.2021.
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6.

diversi drabi proprju ghaliex il-kwistjoni mal-inkwilini ma kinitx ghadha
rizolta.

llli I-oggezzjoni mressga mis-socjeta konvenuta ghat-talba tar-rikorrenti
hi sic et simplicitur li ma tistax taghmel dan ghaliex hija legalment projbita
milli taghmel hekk proprju b’ordni tal-Qorti anke jekk ghamlet diversi
tentattivi sabiex tiskaguna dan il-garaxx u proprjetajiet ohra li fughom
hemm jew kien hemm konvenji ghall-bejgh taghhom;

[I-Qorti tqis illi r-raguni mressga mis-socjeta konvenuta hija wahda
legittima stante li ma tistax tordna lis-socjeta konvenuta tersaq ghall-
bejgh tal-ogdett meta hija espressament projbita milli taghmel hekk
b’ordni ta’ Qorti. Issa ghalkemm dik |-ordni hija b’xi mod marbuta ma’
kawza inizzjata minn terzi fuq mertu kompletament differenti, ma jidhirx
li jkun ghagqli li din il-Qorti takkorda t-talba tar-rikorrenti fuq kondizzjoni
rizoluttiva fis-sens illi tordna li jsir il-bejgh wara li tghaddi in gudikat il-
kawza tat-terzi u fkaz li din ikollha ezitu pozittiv fejn it-terzi jirrilaxxaw il-
garaxx mill-effetti tal-mandat. Dik, fil-fehma tal-Qorti ma tkun twassal
ghall-ebda rizoluzzjoni, anzi, tohlog kwistjoniiet ohra;

Ghalhekk tqis illi r-raguni ghaliex is-socjeta konvenuta ma tistax tersaq
ghall-bejgh tal-garaxx hija wahda legittima u li kienet maghrufa lill-
partijiet gabel ma dahlu fil-weghda tal-bejgh u xiri tal-istess garaxx.

Ghal dawn ir-ragunijiet taqta’ u tiddeciedi billi tilga’ I-eccezzjoni tas-
socjeta konvenuta u konsegwentement tichad it-talbiet tar-rikorrenti.

L-ispejjez tal-kawza ghandhom ikunu sopportati mir-rikorrenti.»

L-atturi talbu ghat-thassir ta’ din is-sentenza b’rikors tal-appell

imressaq fis-16 ta’ Ottubru, 2024. 1z-zewg aggravji taghhom huma: (i) li

mhux veru li l-atturi dahlu ghall-konvenju bl-gharfien li I-kumpanija

konvenuta kienet imxekkla milli tersaq ghall-att finali minhabba li kienet

milquta b’'mandat ta’ inibizzjoni mahrug kontriha minn terzi; u (ii) Ii fkull

kaz il-mandat ta’ inibizzjoni mahrug minn terzi ma jolqotx il-jeddijiet u |-

obbligi li jitnisslu mill-Artikolu 1357 tal-Kodiéi Civili.

7.

ll-kumpanija konvenuta wiegbet ghal dan I-appell fid-29 ta’ Ottubru,
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2024 u tat ir-ragunijiet taghha ghalfejn [-appell ghandu jigi michud.

8. lI-Qorti, wara li rat dak kollu li hemm fl-atti tal-kawza u fl-atti tal-
mandat ta’ inibizzjoni 1374/2018AE, tqis li m’hemmx il-htieda li tgieghed
dan l-appell ghas-smigh, u b’hekk sejra tghaddi minnufih ghas-sentenza
b’rinet |-Artikolu 152(5) tal-Kodi¢i ta’ Organizzazzjoni u Proc¢edura

Civili.

Konsiderazzjonijiet:

9. It-tilwima li hemm bejn il-partijiet hija dwar konvenju li sar fit-3 ta’
April, 2019, li permezz tieghu I-kumpanija konvenuta Grandmasters
Properties Limited intrabtet Ii tbiegh lill-atturi, garaxx fHaz-Zabbar ghall-

prezz ta’ €35,000 (ara pagna 6 tal-atti tal-kawza).

10. Fiklawsola 6 ta’ dan il-konvenju gie ddikjarat li, «Din il-proprjeta ser
tinbiegh minghajr ebda dejn u/jew ipoteka, hielsa minn kull xorta ta’ dritt

favur terzi, inkluz ta’ kirja, hielsa_minn_kull xorta ta’ litigazzjoni u

minghajr ebda requisition order.»

11. Issa kif rajna aktar kmieni, I-Ewwel Qorti gieset li I-kumpanija
konvenuta kellha raguni legali biex ma tonorax din il-weghda taghha li

tbiegh il-garaxx lill-atturi, peress li I-garaxx kien suggett ghal mandat ta’
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inibizzjoni li terzi persuni, mhux parti fdin il-kawza, kisbu kontra |-
kumpanija konvenuta. Barra minn hekk, fil-konsiderazzjonijiet taghha
biex helset lill-kumpanija konvenuta mill-harsien tal-weghda taghha, |-
Ewwel Qorti gieset ukoll, kemm il-fatt li I-attur kellu hjiel li kien hemm
problema biex isir il-bejgh tal-garaxx, kif ukoll li I-atturi ma hallsu I-ebda

depozitu fuq il-kitba tal-konveniju.

12. L-atturi izda jikkontestaw din id-decizjoni tal-Ewwel Qorti ghaliex
isostnu li mhux veru li huma kellhom gharfien dwar dan il-mandat ta’
inibizzjoni (I-ewwel aggravju); u li fkull kaz, il-jedd taghhom li jippretendu
li I-kumpanija konvenuta thares il-weghda taghha tohro§ mid-

dispozizzjonijiet tal-Artikolu 1357 tal-Kodiéi Civili (it-tieni aggraviju).

13. lz-zew§ aggravji tal-atturi jduru mal-mistoqgsija dwar jekk il-
kumpanija konvenuta setghetx tinheles mill-weghda taghha li tbiegh il-
garaxx fuq ir-raguni li dan il-garaxx jinsab milqut b’mandat ta’ inibizzjoni

mahrug minn terzi persuni.

14. Biex twiegeb din il-mistogsija, din il-Qorti jehtigilha zzomm
fmohhha |i konvenju huwa dak il-ftehim preliminari milhuq bejn zewg
partijiet, li permezz tieghu dawn jobbligaw ruhhom u jintrabtu li aktar ’il
quddiem jidhlu fkuntratt separat ta’ xiri-u-bejgh skont il-kundizzjonijiet li

jkunu ftiehmu fil-ftehim preliminari (ara Martin Chetcuti et v. Rosario
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Gatt et deciza mill-Qorti tal-Appell fil-31 ta’ Ottubru, 2008).

15. Malli -weghda tal-bejjiegh tigi accettata mix-xerrej, il-bejjiegh ikun
obbligat |i jittrasferixxi I-haga lix-xerrej fiz-zmien miftiehem u bil-prezz
magbul. Bl-istess mod, malli |-weghda tax-xerrej tigi accettata mill-
bejjiegh, ix-xerrej ikun obbligat i fl-istess zmien ihallas il-prezz u jirCievi |-
oggett mibjugh. Jekk il-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh ma jkunx jista’ jsir, il-parti
li tonqos milli zzomm mal-weghda taghha tista’ tigi kkundannata li thallas
id-danni, sakemm din ma turix li hija kellha ragunijiet tajba biex ma
tersaqx ghall-kuntratt (ara Bertu Bonnici v. Pawlu Cilia et dec¢iza mill-
Qorti tal-Appell fis-6 ta’ April, 1993 u Carmelo sive Charles Gatt
Baldacchino et v. Giuseppe Arcidiacono et dec¢iza mill-Qorti tal-Appell

fis-17 ta’ Jannar, 2007).

16. llli meta wiehed jitkellem dwar raguni tajba biex wiehed ma jersaqgx
ghall-pubblikazzjoni ta’ kuntratt ta’ bejgh wara konvenju, irid jintwera li dik
ir-raguni ma tkunx wahda kapric¢uza jew dwar hadga li m’ghandha
x'tagsam xejn mal-konvenju (ara Jesmond Abela et v. Joseph Galea et
deciza mill-Qorti tal-Appell fil-15 ta’ Gunju, 2023). Dan ghaliex bhala punt
ta’ prin¢ipju, konvenju maghmul kif suppost, jiddetermina I-obbligu
reciproku tal-partijiet li jwettqu dawk li weghdu fkuntratt definittiv (ara
Rudolph Cassar v. C&M Contractors Limited dec¢iza mill-Qorti tal-

Appell fit-23 ta’ Mejju, 2024).
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17. Naturalment ir-raguni tajba biex parti ma tersaqgx ghall-kuntratt trid
tkun wahda li ma tkunx tiddependi mir-rieda ta’ dik il-parti u bla dubju ma
tridx tkun ir-rizultat tal-hazen taghha (ara perezempju David Falzon v.
Mario Formosa et deciza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fil-25 ta’ Marzu,

2004).

18. Hekk perezempju, weghda ta’ xiri li ma kinitx soggetta ghall-
kundizzjoni li x-xerrej ghandu jsib mnejn jiffinanzja x-xiri, ma tistax tigi
mahlula ghar-raguni biss li x-xerrej ma jkollux flus biex jixtri. Dan ghaliex
huwa t-tort tax-xerrej, jekk dan ikun dahal ghall-obbligazzjoni, bla ma
jaccerta ruhu minn qabel illi kellu I-mezzi mehtiega biex izomm ma’ dak |i
wieghed (ara Stephen Holmes et v. Alison June Sibley deciza mill-

Qorti tal-Appell fis-26 ta’ Mejju, 2017).

19. Langas ma hija raguni valida li I-kuntratt ma jsirx minhabba i |-
prezz tax-xiri jew tal-bejgh ma jkunx ghadu aktar vantagguz (ara It-Tabib
Dr Carmel sive Lino Gauci Borda et v. Carmelina sive Carmela
Azzopardi et deciza mill-Qorti tal-Appell fit-28 ta’ Novembru, 2008). Kif
inghad mill-Qorti tal-Appell fis-sentenza Vella Estates Limited v. Helen
Azzopardi et deciza fid-9 ta’ Jannar, 2009, mhuwiex xoghol il-Qorti li tara
jekk obbligazzjoni hijiex aktar vantagguza ghal parti jew ohra. Dak huwa

fid-diskrezzjoni tal-partijiet li jkunu esprimew il-volonta taghhom fil-
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konvenju u I-Qorti ma tistax titbieghed mir-rieda taghhom peress li r-

rabtiet ghandhom jinzammu (pacta sunt servanda).

20. Rilevanti hafna wkoll ghall-kaz li ghandna quddiemna, dak li sahqet
il-Qorti tal-Appell fis-sentenza Jeffrey Farrugia v. Melvyn Mifsud deciza
fit-8 ta’ Jannar, 2024, jigifieri, illi -weghda ta’ bejgh m’ghandhiex |-effett
reali ta’ trasferiment ta’ proprjeta ghaliex tali weghda tohlog biss
obbligazzjoni personali li sejjer isir il-bejgh. Ifisser ghalhekk illi I-weghda
li tinbiegh il-proprjeta tiswa wkoll, anke jekk fil-mument li jkun gie ffirmat
il-konvenju, dak li jkun wieghed li ha jbiegh, ma jkunx is-sid ta’ dik il-
proprjeta. F’kaz bhal dak, il-weghda tal-bejgh maghmula fil-konvenju
tohloq obbligazzjoni fug min intrabat b’dik il-weghda, illi jikseb dik il-
proprjeta biex b’hekk ikun jista’ jpieghha validament skont kif imwieghed
filkkonvenju. Jekk izda min ikun wieghed li jbiegh dik il-proprjeta ma
jsehhlux jikseb dik il-proprjeta, dan ma jfissirx illi huwa jkun inheles mill-
obbligazzjoni u mill-weghda li jkun ghamel. Mod iehor, dan ikun ifisser illi
dak li ma jzommx mal-weghda tieghu jkollu jwiegeb ghad-danni talli ma

jkunx wettaq dak li wieghed.

21. llIi fil-kaz tal-lum, il-kumpanija konvenuta weghdet fil-konvenju tat-
3 ta’ April, 2019 Ii hija mhux biss kienet ha tbiegh il-garaxx lill-atturi izda
ntrabtet ukoll li dan il-garaxx hija kienet ha tbieghu lill-atturi hieles kemm

minn kull xorta ta’ dritt favur terzi, kif ukoll minn kull xorta ta’ litigazzjoni.
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Jigi b’hekk, li lil hemm minn kull mandat ta’ inibizzjoni li jista’ jkun hemm
fuq il-garaxx, ladarba I-kumpanija konvenuta weghdet li hija kienet sejra
tbiegh il-garaxx hieles minn kull xorta ta’ litigazzjoni, mela allura hija tista’
tigi mgieghla minn Qorti skont I-Artikolu 1357 tal-Kodiéi Civili sabiex

twettaq dak li hija weghdet fil-konvenju.

22. Terga’ u tghid, jirrizulta li I-kumpanija konvenuta kienet taf meta
ffirmat il-konvenju tat-3 ta’ April, 2019, illi I-garaxx li kienet gieghda
twieghed li ha tbiegh kien milqut b’mandat ta’ inibizzjoni ghaliex dan il-
mandat kien inhareg fid-9 ta’ Ottubru, 2018. U la kien hemm mandat ta’
inibizzjoni  fis-sehh, jghodd [-Artikolu 874(4) tal-Kodi¢i ta’
Organizzazzjoni u Proé¢edura Civili li jghid i kull bejgh, trasferiment jew
tnehhija sussegwenti ta’ hwejjeg immobbli li ghalihom jirreferi I-mandat
ikun null u bla ebda effett. Minkejja dan pero, il-kumpanija konvenuta
xorta wahda weghdet lill-atturi li hija kienet ha tbieghilhom lill-atturi hieles

minn kull tilwima gudizzjarja.

23. Jekk il-kumpanija konvenuta riedet thares il-pozizzjoni taghha hija
messha dahlet kundizzjoni fil-konvenju li taghmilha c¢ara li I-weghda
taghha kienet suggetta ghall-kundizzjoni |i jitnehha I|-mandat ta’
inibizzjoni. Tassew il-kumpanija konvenuta kien ikollha raguni fejjieda li
tinhall mill-weghda taghha jekk il-partijiet ikunu ftiehmu li r-rabta tinhall

jekk il-mandat ta’ inibizzjoni jibga’ ma jitnehhiex. lI-kumpanija izda mhux
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talli ma dahhlitx kundizzjoni bhal din fil-konvenju, izda talli ddikjarat fil-
konvenju li hija kienet gieghda twieghed li sejra tbiegh il-garaxx hieles

minn kull xorta ta’ litigazzjoni.

24. Jista’ jkun li I-kumpanija konvenuta kien minghaliha li sejra tnehhi
[-mandat ta’ inibizzjoni bla problemi ta’ xejn. Dan izda ma jista’ jkun ta’
ebda wens ghaliha, ghaliex huwa tort biss tal-kumpanija konvenuta, jekk
hija dahlet ghall-obbligazzjoni |i tbiegh garaxx, bla ma accertat ruhha
minn qabel illi hija kellha I-mezzi mehtiega sabiex izomm ma’ dak i
gieghda twieghed u bla ma dahnlet kundizzjoni fil-konveniju li tinhall mill-
weghda taghha jekk kemm-il darba ma jirnexxilhiex tnehhi I-mandat ta’

inibizzjoni sad-data li jaghlaq il-konveniju.

25. L-Ewwel Qorti izda qalet fis-sentenza taghha li I-atturi kienu jafu
meta ffirmaw il-konvenju li kien hemm xi forma ta’ kwistjoni pendenti dwar
il-garaxx. Il-kumpanija konvenuta sahanistra zzid tghid fir-risposta tal-
appell taghha, li meta I-atturi dahlu ghal konvenju huma ga kellhom rieda

hazina jew inkella dahlu ghall-konvenju ghar-riskju esklussiv taghhom.

26. B’danakollu, din il-Qorti mhijiex dagstant konvinta bhall-Ewwel
Qorti li l-atturi kienu tabilhaqq dagshekk konxji bil-fatt li kien hemm
mandat ta’ inibizzjoni biex il-garaxx ma jinbieghx; jew ahjar li huma kienu

geghdin jifhmu ezattament x’kienet il-kwistjoni gudizzjarja li kien hemm

Pagna 13 minn 18



App. Civ. 83/2022/1

bejn il-kumpanija konvenuta u t-terzi persuni li tolgot il-garaxx. Dan
gieghda tghidu ghaliex fil-kontroezami tieghu I-attur Mario Ellul imkien ma
gal li huwa kien jaf li kien hemm mandat ta’ inibizzjoni. Anzi huwa ¢ahad
li kien jaf bil-mandat u stgarr biss li ghalkemm James Mifsud, li kien qed
jidher fil-konvenju ghall-kumpanija konvenuta, kien tarraflu li kien hemm
Xi problema ma’ terzi persuni, madankollu huwa qallu li din kienet ha

tissolva fi tliet xhur (ara pagni 51 sa 52 tal-atti tal-kawza).

27. F’kull kaz, jekk l-atturi kinux jafu jew le bil-mandat ta’ inibizzjoni
dakninhar Ii sar il-konvenju, huwa ghalkollox irrilevanti ghas-soluzzjoni
tat-tilwima li hemm bejniethom. Dak li jholl u jorbot mhuwiex dak li kienu
jafu l-partijiet jew x’seta’ tkellmu bil-fomm il-partijiet bejniethom dakinhar
tal-konvenju izda li jiswa huwa dak li I-partijiet weghdu u nizzlu fil-kitba
tal-konvenju (ara Island Farmhouses Limited v. Michelina Xerri pro et
noe et deciza mill-Qorti tal-Appell fit-8 ta’ Jannar, 2010). Tassew, jekk
kemme-il darba I-konvenju li bih jintrabtu |-partijiet ikun ¢ar, id-dmir tal-Qorti
huwa limitat inkwantu hija ghandha I-obbligu li taghti ezekuzzjoni ghal dak
li I-partijiet fuq il-konvenju jkunu ftehmu, u xejn aktar (ara Angelo Bartolo
et v. Patri Alexander Vella nomine deciza mill-Qorti tal-Appell fil-11 ta’

Marzu, 2024).

28. Fil-kaz taghna, il-kumpanija konvenuta weghdet fil-konvenju li hija

kienet ha tbiegh il-garaxx lill-atturi hieles minn kull xorta ta’ litigazzjoni u
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dan bla ma semmiet xejn fl-istess konvenju dwar il-mandat ta’ inibizzjoni.
Ghalhekk ladarba I-kumpanija konvenuta dahlet fobbligazzjoni bhal dik
minghajr kundizzjonijiet marbuta mat-tnehhija tal-mandat ta’ inibizzjoni,
mela allura irrispettivament ta’ jekk |-atturi kinux jafu jew le bil-mandat ta’
inibizzjoni, dawn xorta wahda ghandhom kull dritt |i skont id-
dispozizzjonijiet tal-Artikolu 1357 tal-Kodiéi Civili jitolbu lill-kumpanija

konvenuta sabiex tonora |-obbligazzjoni li ntrabtet biha.

29. Hekk ukoll huwa ghalkollox immaterjali I-fatt li I-atturi ma hallsux
depozitu fuq il-konvenju, ladarba n-nugqgas ta’ hlas ta’ depozitu ma
ntrabatx fil-konvenju mal-fatt li kien hemm fis-sehh mandat ta’ inibizzjoni

li jolgot il-garaxx imwieghed li jinbiegh.

30. L-Ewwel Qorti ghalhekk ma kinitx siewja meta laqghet [-ewwel
ec¢ezzjoni tal-kumpanija konvenuta u tat x’tithem li din kellha raduni tajba
biex ma tersagx ghall-kuntratt finali minhabba [-fatt li hija kienet
espressament ipprojbita milli tidhol fkuntratt ta’ bejgh b’ordni tal-Qorti

moghtija fmandat ta’ inibizzjoni.

31. Naturalment, din il-Qorti mhijiex gieghda tghid hawnhekk Ii I-
kumpanija konvenuta hija hielsa li ma tobdix il-mandat ta’ inibizzjoni. Ma
ninsewx ukoll, li kif inghad aktar kmieni, kuntratt ta’ bejgh maghmul bi

ksur ta’ mandat ta’ inibizzjoni huwa null bil-ligi. Mod iehor, dak li gieghda
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tghid hawnhekk din il-Qorti huwa biss, li I-kumpanija konvenuta hija
marbuta li xorta tonora I-weghda taghha minkejja I-mandat ta’ inibizzjoni,
b’dana li jekk fdin il-kawza I-Qorti tilga’ |-ewwel talba tal-atturi illi I-
kumpanija konvenuta hija obbligata li tonora |-weghda taghha u sa
dakinhar li ghandu jsehh il-bejgh, il-kumpanija konvenuta ma tkunx tista’
tbiegh il-garaxx ghaliex ma tkunx nehhiet |-effetti tal-mandat ta’
inibizzjoni, mela allura hija tkun tista’ tigi esposta biex taghmel tajjeb

ghad-danni mgarrba mill-atturi.

32. Dan ukoll ma jfissirx illi din is-sentenza ghandha xi effett fuq it-terzi
persuni li kisbu I-mandat ta’ inibizzjoni fuq il-garaxx ghaliex hija biss il-
kumpanija konvenuta li hija marbuta bl-obbligazzjoni li tbiegh il-proprjeta
hielsa minn kull xorta ta’ litigazzjoni jew thallas id-danni. It-terzi persuni
ma huma taht ebda obbligazzjoni li j¢edu |-effetti tal-mandat ta’ inibizzjoni

miksub minnhom.

33. L-aggravji tal-atturi ghalhekk sejrin jintlagghu fis-sens |i |-
obbligazzjoni ewlenija tal-kumpanija konvenuta li tbieghilhom il-garaxx
skont kif imwieghed fil-konvenju tat-3 ta’ April, 2019 ghadha fis-sehh u
ma nhallitx minhabba |-fatt i dan il-garaxx jinsab milqut bil-mandat ta’

inibizzjoni 1374/2018AE.

34. Filwaqt li I-ilqugh ta’ dan I-appell sejjer iwassal biex tigi michuda I-
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ewwel ec¢cezzjoni tal-kumpanija konvenuta, dan perd ma jistax iwassal
ghall-ilqugh tat-talbiet attrici ghaliex ghad iridu jigu decizi |-e¢¢ezzjonijiet
I-ohra mqgajma mill-kumpanija konvenuta u li bagghu ma gewx decizi mill-

Ewwel Qorti.

35. Minhabba fhekk I-atti tal-kawza sejrin ikollhom jintbaghtu lura lill-
Ewwel Qorti sabiex tiddeciedi t-talbiet tal-atturi fid-dawl tal-e¢¢ezzjonijiet

|-ohra.

Decizjoni

Ghaldagstant ghar-ragunijiet fug imsemmija, din il-Qorti gieghda tilga’ I-
appell tal-atturi Mario u Christine Ellul u b’hekk thassar is-sentenza
appellata sa fejn laqghet I-ewwel eccéezzjoni tal-kumpanija konvenuta
Grandmasters Properties Ltd u ¢cahdet it-talbiet tal-atturi bl-ispejjez kontra
taghhom. Minflok din il-Qorti gieghda tichad |-ewwel ec¢cezzjoni tal-
kumpanija konvenuta ghaliex il-fatt li nhare§ mandat ta’ inibizzjoni ma
jehlisx lill-kumpanija konvenuta mill-weghda li ghamlet lill-atturi fil-

konveniju tat-3 ta’ April, 2019.

L-ispejjez ta’ quddiem I-Ewwel Qorti ghandhom jibgghu rizervati ghal
meta din taghti s-sentenza finali taghha, filwaqt li l-ispejjez marbuta ma’

dan l-appell ghandhom jithallsu kollha kemm huma mill-kumpanija
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konvenuta.

Fl-ahhar nett, il-Qorti tordna li I-atti ghandhom jintbaghtu lura lill-Ewwel

Qorti biex tiddeciedi t-talbiet tal-atturi u l-e¢¢ezzjonijiet tal-kumpanija

konvenuta li ghadhom ma gewx decizi sa issa.

Mark Chetcuti Christian Falzon Scerri Josette Demicoli
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
Ss
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