PRIM’ AWLA TAL-QORTI CIVILI
ONOR. IMHALLEF MARK SIMIANA, LL.D
Rikors Guramentat Numru 755/2016 MS
Alessandro Trapani u martu Victoria Sharaova
Vs.
Joseph Portelli u I.T. Properties Limited
lllum, 6 ta’ Gunju 2025
Kawza Numru: 2
lI-Qorti,

1. Rat ir-rikors guramentat prezentat mill-atturi fit-30 t Awwissu 2016, li permezz

tieghu, wara li ippremettew dan li gej:

llli Alessandro Trapani u martu Victoria Sharaova (minn
hawn il-quddiem ‘konjugi Trapani’), permezz ta’ skrittura
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privata datata is-sittax (16) ta’ Mejju 2014 (minn hawn ‘il
quddiem ‘kuntratt ta’ assenjazzjoni’, hawn anness u
mmarkat bhala ‘Dok. 1’), accettaw |i jakkwistaw
appartament internament immarkat bin-numru 14, fit-tielet
livell kif ukoll garage unit immarkat bin-numru 16, (minn
hawn ‘il quddiem ‘il-Fond’) formanti parti minn blokk
maghruf bhala “The Forum’ fi Triq |-Uqija, Swieqi minghand
Joseph Portelli, detentur tal-karta ta’ I-identita bin-numru
497193M li, permezz ta’ l-istess kuntratt ta’ assenjazzjoni
surreferit, assenja id-drittijiet tieghu ta’ xerrej prospettiv
hekk kif deskritti fil-konvenju datat id-dsatax (19) ta’
Settembru 2013 (PS 201306008) liema konvenju gie
maghmul bejn I-istess Joseph Portelli bhala xerrej u s-
socjeta I.T Properties Limited (C-24644) bhala venditrici;

llli fl-istess kuntratt ta’ assenjazzjoni surreferit, il-konjugi
Trapani accettaw illi jakkwistaw il-Fond ghall-prezz ta’ mija
u hamsin elf Ewro (€150,000) li minnhom thallsu hmistax-il
elf Ewro (€15,000) kienu gew imhallsa mill-konjugi Trapani
lill-konvenut Portelli akkont tal-prezz dovut mal-kuntratt ta’
akkwist. Kif spjegat fil-kuntratt ta’ assenjazzjoni surreferit,
l-ammont ta’ €150,000 kien jingasam in kwantu ghas-
somma ta’ €148,500 bhala I-bilan¢ dovut lill-venditrici
akkont tal-prezz tal-fond u I-kumplament, ¢ioe s-somma ta’
€1,500 rapprezentanti I-gliegh tal-konvenut Portelli
derivanti mill-istess kuntratt ta’ assenjazzjoni;

llli l-imsemmi kuntratt ta’ assenjazzjoni gie imgedded
diversi drabi u dan sabiex il-validita tieghu tibga’ fis-sehh
ghal-finijiet kollha tal-ligi, bl-ahhar tigdid kien sa- 31ta’ Lulju
2016;

llli I-esponenti gia’ hallsu diversi ammonti ta’ flus u dana
skont dak maqgbul bejn il-partijiet u kif espressament indikat
fil- kuntratt ta’ assenjazzjoni u I-estensjonijiet diversi tal-
istess kuntratt u dan kif se jigi pprovat fil- mori tal- kawza;

llli sussegwentement permezz ta’ ittra ufficjali datata 29 ta’
Lujlu 2016, (kopja informali ta’ liema gieghda tigi hawn
anessa bhala ‘Dok. 2’), I-imsemmijin intimati gew
debitament notifikati sabiex fiz-zmien pattwit jersqu ghall-
pubblikazzjoni tal-att relattiv tat-trasferiment tal-fond
surreferit;

llli [-esponenti minn dejjem kellhom u ghad ghandhom I-
intenzjoni illi jiffirmaw u jersqu ghall-kuntratt finali tal-bejgh
u trasferiment ta’ I-imsemmi Fond;

huma ippro¢edew billi talbu lil din il-Qorti joghgobha:

1. Prevja kull dikjarazzjoni ohra talvolta mehtiega u
neccessarja, tiddeciedi u tiddikjara illi I-intimati huma
legalment obbligati illi jersqu u jaddevejnu ghall-iffirmar u
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2. Rat

pubblikazzjoni tal-kuntratti finali ta’ assenjazzjoni u bejgh
kif japplika skond il-kuntratt ta’ assejnazzoni datat 16 ta’
Mejju 2014 ghall-Fond internament immarkat bin-numru 14
fit-tielet livell, u garage unit immarkat bin-numru 16 formanti
parti minn blokk maghruf bhala “The Forum’ fi Triq I-Uqija,
Swieqi, u dan versu |-prezz akkordat bejn il-partijiet, mil-
liema prezz ghandhom jithaqqsu l-ammonti li diga gew
imhallsa mir-rikorrenti akkont tal-prezz, u tikkundannahom
jersqu ghall-istess, u dan fiz-zmien qasir u perentorju li din
[-Onorabbli Qorti tistabilixxi u taht dawk il- proveddimenti
kollha i din I-Onorabbli Qorti jidrilha xierqga u opportuni,
inkluz billi tordna lill-intimati jaghmlu dak kollu li huwa
necessarju sabiex huma jkunu f'posizzjoni li jittrasferixxu |-
istess fond lill-atturi;

2. Tinnomina Nutar Pubbliku sabiex jirredigi u jippubblika
I-kuntratti relattivi ta’ assenjazzjoni u bejgh u trasferiment
tal-imsemmi fond a favur ir-rikorrenti u sabiex jaghmel
dawk l-atti kollha illi huma neccesariji, incidentali , ancillari
u/jew konsegwenzjali ghal da nil-ghan;

3. Tiffissa d-data, lok u hin illi fih ghandu jkun iffirmat u
pubblikat dan il- kuntratt pubbliku ta’ bejgh u trasferiment
tal-imsemmi fond a favur l-esponenti bil-ministeru tan-
Nutar Pubbliku illi jkun nominat minn din [-Onorabbli Qorti
u fil- kaz ta’ mankanza ta’ I-intimati fuq l-att finali, il- hatra
ta’ deputati kuraturi biex jidrhu f-isimhom.

4. Minghajr predgudizzju ghat-talbiet prec¢edenti u fi
kwalunkwe kaz, tillikwida kumpens gust u xieraq lill-atturi
ghad-danni sofferti minnhom bl-agir tal-intimati;

5. Tordna lill-intimati jhallsu lill-atturi dak il-kumpens hekk
likwidat, bl-imghax mid-data tas-sentenza sal-pagament
effettiv.

Bl-ispejjez inkluz dawk ta’ I-ittra ufficjali datata 29 ta’ Lulju
2016 kontra I-intimati illi huma minn issa ngunti in
subizzjoni.

ir-risposta guramentata prezentata mill-konvenut Portelli

Settembru 20162, li permezz taghha huwa wiegeb kif gej:

1. llli t-talbiet attrici huma totalment infondati fid-dritt u fil-
fatt u ghandhom jigu mi¢huda bl-ispejjez kollha kontra I-
atturi.

fit-22 ta’

1 Ir-raba’ u I-hames talbiet, kif ukoll il-kliem «inkluz billi tordna lill-intimati jaghmlu dak kollu li huwa
necessarju sabiex huma jkunu fposizzjoni li jittrasferixxu I-istess fond lill-atturi» gew mizjuda b’dikriet
tas-7 ta’ Lulju 2021 (fol.397) wara talba tal-atturi b’rikors tal-15 ta’ Marzu 2021.

2 Fol.24.
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2. llli, in linja preliminari, I.T. Properties Limited ma
assumiet l-ebda obbligu fil-konfront tal-atturi, u ma
ghandha I|-ebda relazzjoni Juridika maghhom u
ghaldagstant hija ghandha tigi lliberata mill-osservanza tal-
gudizzju bl-ispejjez kollha kontra I-istess atturi;

3. llliwkollin linja preliminari, Victoria Sharaova ma kinitx
parti fl-iskrittura tas-16 ta’ Mejju 2014, u ghaldagstant |-
esponenti ma ghandhom I-ebda relazzjoni guridika
maghha, u ghandhom jigu liberati mill-osservanza tal-
gudizzju fil-konfront taghha, bl-ispejjez kollha kontra
taghha;

4. llli, ghal dak li jirrigwarda I-konvenut Joseph Portelli, in
effetti ghalkemm jista’ jkun veru li kif, b’attenzjoni kbira,
iddikjaraw |-atturi fir-rikors guramentat taghhom, huma
‘minn dejjem kellhom u ghad ghandhom I-intenzjoni illi
jiffirmaw u jersqu ghall-kuntratt finali”, fil-verita huma ma
setghux jersqu ghal dan l-att ghaliex ma kellhomx
disponibbli I-mezzi finanzjarji necessarji sabiex ihallsu |-
prezz pattwit u l-ispejjez notarili.

5. llli tant huwa hekk li meta I-esponenti interpella lill-
atturi sabiex jersqu ghall-pubblikazzjoni tal-att finali
permezz ta’ ittra uffi¢jali li kopja taghha geghda tigi ezebita
bhala Dokument JP, huwa baga’ minghajr risposta, u dan
minkejja li huwa kien issuggerixxa data, u hin ghall-
pubblikazzjoni ta’ dan I-att;

6. llli barra minn hekk, l-avukat sottoskritt kien diversi
drabi ittenta jaghmel kuntatt mal-avukat inkarigat mill-atturi
fi sforz li ssir il-pubblikazzjoni tal-att imma ghal ragunijiet
mhux maghrufa I-avukat tal-atturi baga’ qatt ma rrisponda
la ghat-telefonati u langas ghall-emails li ntbaghtulu;

7. i minn dan jirrizulta manifestament li din il-kawza hija
biss manuvra malinja intiza sabiex |-atturi jtawlu t-terminu li
fih huma kellhom jersqu ghall-kuntratt, biex hekk ma
jhallsux il-prezz pattwit fit-terminu miftiehem, u dan a
skapitu u bi preguduzzju gravi u ovvju ghall-esponenti.
Manuvri u maniggi bhal dawn ma humiex konsentiti mil-ligi
ta’ pajjizna, u ma ghandhomx jottjenu I-approvazzjoni tal-
organu gudizzjaru. ll-proc¢edura stabbilita fl-artikolu 1357
tal-Kodiéi Civili ma tistax tintuza minn xi wahda mill-partijiet
sabiex, fil-kaz li, sal-ahhar jum ta’ validita tal-konveniju, hija
ma tkunx fi grad li twettaq u tissodisfa I-obbligi kuntrattwali
taghha, ittawwal u ggedded iz-zmien Ii fih hija kellha
twettaq dawk I-obbligi anki b’jum iehor, ahseb u ara bil-
prezentata ta’ kawza li hija tkun taf mill-bidu li ser tiehu tul
ta’ Zmien notevoli sabiex tigi finalment deciza.
Ghaldagstant, anki abbazi tal-prin€ipju inademplendum
non est ademplendi, I-esponenti jitolbu li din I-Onorabbli
Qorti joghgobha tiddikjara li l-atturi ddekadew mid-dritt
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moghti lilhom skont il-konvenju u tilfu d-dritt li jakkwistaw il-
proprjeta de quo.

8. U dan kollu bl-ispejjez kontra I-atturi.

9. Salvi risposti ulterjuri fid-dritt u fil-fatt.

3. Rat illi mar-risposta guramentata msemmija, tressqget ukoll rikonvenzjoni li

permezz taghha, wara li gie premess kif ge;j:

Peress li I-konvenuti jridu jingdew bir-rikors guramentat
prezentat mill-atturi u jressqu I-kontro-talba taghhom;

U peress li permezz tal-iskrittura ta’ ¢essjoni ffirmata bejn
Alessando Trapani u Joseph Portelli fis-16 ta’ Mejju 2014,
I-esponenti réieva minghand Trapani s-somma ta’ hmistax-
il elf euro (€15,000) bhala depositu akkont tal-prezz tal-
“Fond” kif definit fir-rikors guramentat;

U peress li fil-paragrafu 2 ta’ dik l-iskrittura kien gie
miftiehem li:

Should the purchaser, without valid reason at law or this
Agreement, fail to appear on Deed, Assignor shall have the
right, exercisable in his full and absolute discretion to retain
any deposit paid as hiw own by wya of pre-liquidated and
undisputable damages without the need of judicial
intimation or judicial procedures contemplated in Section
1357 of the Civil Code, or any other judicial procedures
contemplated by Law and the amount of these pre-
liquidated amages shall not be subject to review or
abatement by any court of law or other competent authority.
Should Assignor opt to withold the deposit by way of
damages he shall renounce to demand the execution of the
deed, and shall have no further rights against the
Purchaser;

U peress li effettivament |-esponenti kien intima lill-intimat
Alessandro Trapani sabiex jersaq ghall-pubblikazzjoni tal-
att ta’ bejgh permezz ta’ ittra uffi¢jali tas-16 ta’ Lulju 2016
(Dok. JP), liema ittra ghalkemm mibghuta lil Trapani fl-
indirizz korrett tieghu bagghet ma gietx ritirata minnu;

U peress li Trapani nagas milli jersaq ghall-pubblikazzjoni
tal-kuntratt fit-terminu pattwit, u I-esponenti jrid jezercita d-
dritt rizervat favur tieghu fit-termini tal-paragrafu 2 tal-
iskrittura msemmija;

U peress li fid-dawl tal-kawza pprezentata kontra tieghu,
Joseph Portelli jhoss li jkun opportun li I-punt jekk huwiex
intitolat jew le li jzomm id-depositu mhallas fuq I-iskrittura
ta’ cessjoni tas-16 ta’ Mejju 2014 jigi determinat permezz
ta’ sentenza definittiva.
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intalab li din il-Qorti joghgobha:

1. Tiddikjara li fit-termini tal-paragrafu 2 tal-iskrittura tas-16 ta’
Mejju 2016, fin-nuqgas taghkom li tersqu ghall-
pubblikazzjoni tal-att ta’ bejgh favur taghkom tal-Fond fit-
termini pattwiti fdik I-iskrittura, Joseph Portelli huwa
intitolat i jzomm ghalih id-depositu mhallas fuq dik I-
iskrittura;

2. Tawtorizza ghalhekk lil Joseph Portelli li jzomm dan id-
depositu b’'mod definittiv.

Bl-ispejjez kontra taghkom.

Bl-ingunzjoni ghas-subizzjoni, li ghaliha minn issa intom
imsejha.

4. Rat li I-konvenut Joseph Portelli fisem is-socjeta |.T. Properties Limited ressaq

risposta guramentata fil-31 t'Ottubru 20163, li biha huwa gal hekk:

1. Il t-talbiet attrici huma totalment infondati fid-dritt u fil-
fatt u ghandhom jigu mi¢huda bl-ispejjez kollha kontra |-
atturi.

2. i, in linja preliminari, I.T. Properties Limited ma

assumiet l-ebda obbligu fil-konfront tal-atturi, u ma
ghandha I-ebda relazzjoni Juridika maghhom u
ghaldagstant hija ghandha tigi lliberata mill-osservanza tal-
gudizzju bl-ispejjez kollha kontra I-istess atturi.

3. U dan kollu bl-ispejjez kontra I-atturi.

4. Salvi risposti ulterjuri fid-dritt u fil-fatt.

5. Rat ir-risposta guramentata tal-atturi ghar-rikonvenzjoni tal-konvenut Portelli

prezentata fis-27 ta’ Marzu 20174, li biha huma e¢cepew hekk:

1. 1lli, it-talbiet maghmula mill-intimat qua Joseph Portelli
ghandhom jigu respinti fl-intjier taghhom u dan stante illi
huma pretenzjonijiet infondati fil-fatt u fid- dritt u dan stante
illi:

2. L-atturi qgatt ma gew intimati sabiex jersqu ghal-
pubblikazzjoni tal-att finali mill-intimat Portelli, izda kienu I-

3 Fol.40.
4 Fol.100.
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atturi stess illi intimaw lil- Portelli u lil 1.T Properties Limited
sabiex jaddevjenu ghal- pubblikazzjoni tal-att finali u dan ai
termini tal-Art 1357(2) tal- Kap 16 Ligijiet ta' Malta;

3. i effettivament, kien propju I-intimat Portelli illi ma
resaqgx ghal- pubblikazzjoni ta' I-att finali;

4. llli it-tielet eccezzjoni taghmel referenza ghal- paragrafu
2 tal-iskrittura ta' ¢essjoni iffirmata bejn il- partijiet, liema
paragrafu jidher illi huwa intiz biss sabiex l-assenjanti
izomm id-depozitu tax-xerrejja aktar milli jassisti ghal
eventwali att ta' xiri tal-propjeta;

5. 1lli, minghajr ebda pregudizzju jidher ¢ar mill- ghagir ta' I-
intimat Portelli illi huwa ma qieghed isofri I-ebda dannu
anzi, gieghed jaghmel minn kollox sabiex jinhall mill- obbligi
kuntrattwali illi huwa ghandu ma' I-esponenti biex, mhux
talli izzomm id-depozitu fl-ammont ta' sitta u ghoxrin elf,
erbgha mija u tmenin Euro (€26,480) izda ukoll biex jerga
jitfa il-propjeta in kwistjoni fis-suq, il-valur ta' liema huwa
illum il gurnata ferm akbar minn dak illi huwa originarjament
pattwit bejn il-partijiet;

6. Illi ai termini tal-kuntratt ta' appalt iffirmat bejn |-attur fil-
kapacita tieghu ta' venditur u l-intimat bhala l-assenjant, il-
fond kellu jkun lest f'stat ta 'finished sa mhux aktar tard mil-
ahhar ta' Awwissu tas-sena 2015 izda dan ma kien
imwettag tant illi minhabba fhekk gew iffirmati zewg
estensjonijiet, [-ewwel b'estensjoni sat-30 ta' Marzu 2016 u
sussegwentement estensjoni sa' 30 ta' Mejju 2016;

7. Il minghajr pregudizzju, u kuntrarjament ghal dak illi gie
allegat, huwa evidenti, anke minn dak illi gie ddikajrat fl-
istess kontro-talba, illi huma proprju I-intimiati illi ma jridux
jersqu ghal- pubblikazzjoni tal-kuntratt. Dan huwa ferm
accennat meta tqis illi I- kontro talba taghmel referenza
kontinwa ghat-talba sabiex id-depozitu imhallas mil-
esponenti konjugi jigi mizmum mill- intimat Joseph Portelli
aktar milli biex il-partijiet jersqu ghal- pubblikazzjoni ta' I-att
finali.

8. llli ghalhekk, ¢certament illi ma jista' gatt jinghad illi I-atturi
kkawzaw xi danni lill-intimati anzi huwma pjuttost l-intimati
illi geghdin per konsegwenza, jikkawzaw inkonvenjent lil
atturi;

9. llli ghalhekk I-ispejjez tal-kawza m'ghandhomx jigu
sopportati mill-atturi jew min minnhom;

10. Salv e¢¢ezzjonijiet ulterjuri
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6. Rat ir-risposta guramentata ulterjuri tal-konvenuti mressqa fl-10 ta’ Novembru
20215, wara li zdiedu r-raba’ u I-hames talbiet fir-rikors guramentat tal-atturi
b’dikriet tas-7 ta’ Lulju 2021, li biha huma e¢¢epew hekk:

1. llli preliminarjament u fir-rigward tal-korrezzjoni hekk kif
maghmula w accettata fl-ewwel talba, jinghad illi dak li
geghdin jitlobu r-rikorrenti permezz tal-mod kif issa giet
mizjuda tali talba, ma jaghmilx sens u dan ghaliex mill-provi
diga' prodotti quddiem din I-Onorabbli Qorti, diga' hareg
kjarament illi I-fond in kwestjoni m'huwiex izjed fil-pussess
tal-esponenti, hekk kif diga' gie kkonfermat kjarament illi I-
fond in kwestjoni gie trasferit fil-pussess u fit- titolu lil terzi
persuni, liema terzi persuni mhumiex parti mill-kawza - u
dan anke wara illi |- istess Onorabbli Qorti ddegredat rikors
ulterjuri tal-atturi tal-hmistax (15) ta' Marzu tas-sena elfejn
u wiehed u ghoxrin (2021) fejn din I-istsss Qorti cahdet il-
kjamar ta' dawn l-istess terzi u dan stante illi t-transferiment
tal-immobbli mertu tal-kawza ma hologx relazzjoni guridika
bejn I-atturi u I-persuni terzi li taghhom intalbet is-sejha fil-
kawza. Propju ghalhekk u b'mod preliminari ghall-ahhar,
tali talba hekk kf emendata ma taghmilx sens legalment u

dan hekk kif gie legalment pruvat illi I-fond in kwestjoni
m'huwiex la fit-titolu u lanqas fil-pussess tal- istess
esponenti.

2. i fir-rigward taz-zewg talbiet addizzjonali, I-esponenti
jeccepixxu ulterjorment illi n- natura intrinsika tal-kawza
hekk kif intavolata mill-istess atturi kienet dik sabiex
jenforzaw il- bejgh in mertu tal-kuntratt ta' assenjazzjoni
datat sittax (16) ta' Mejju tas-sena elfejn u erbatax (2014).
[lli din it-tip ta' azzjoni jipprovdi ghaliha I-Kap 16. tal-Ligijiet
ta' Malta u dan ai termini tal-Artikolu 1357 liema artikolu
jipprovdi JEW ghall-infruzar tal-bejgh JEW inkella ghar-
rizarciment tad-danni minn dik il-parti li a kawza taghha ma
jkunx gie effetwat il-bejgh; u di fatti il-kawza prezenti hija
propju ghall-infurzar tal-kuntratt ta' assenjazzjoni citata u
ghalhekk u di certo li mhux ghar-rizarciment tad-danni.

3. llli jigi eccepit ulterjroment illi I-Ligi f'artikolu 1357 tal-Kap
16 tipprovdi r-rimedju ghall- kaz fejn il-promissur jerga' lura
minn kellmut u jiddisponi mill-proprjeta’ b'bejgh favur terzi.
Ir-rimedju hu li jaghmel tajjeb ghad-danni u m'hux t' azzjoni
revokatoria - bil-kjarezza cara illi sabiex issir talba ghad-
danni, din it-talba trid issir b'mod specifiku u fl-istadju
promotur tal-kawza, b'dan illi I-kawza tkun strettament
indirizzata inkella ghar-rizarciment tad- danni minn dik il-
parti li a kawza taghha ma jkunx gie effetwat il-bejgh.

4. llli ghalhekk, l-att promotur a bazi tal-arikolu 1357 tal-
Kap. 12 hekk kif originarjament intavolat sabiex jitlob I-

5 Fol.406.
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infurzar tal-kuntratt, ma jaghmilx sens legali mall-bqija tat-
talbiet hekk kif mizjuda u dan ghaliex tali talbiet huma
azzjoni alternattiva ghad-danni, liema talbiet se mai
kellhom isiru fkawza kompletament separata fi stadju
promotur u bhala s-suggett ewlieni tal-kawza.

5. llli ghalhekk t-talbiet tar-rlkorrenti hekk kif mizjuda, kif
rizultanti mir-rikors guramentat issa emendat, ghandhom
jigu michuda bl-ispejjez kontra I-istess rikorrenti stante itli
huma legalment u fattwalment infondati u insostenibb li, u
dan kif ser jirrizulta waqt it- trattazzjonital-kawza.

6. llli fit-tieni lok, it-talbiet mizjuda wara |-ghoti tad-digriet ta'
din I-Onorabbli Qorti huma kolpiti bid-dekors tal-perijodu ta'
dekadenza fatali stabbilit fl-artikolu 1357(2) tal-Kodici Civili.
Din id-dispozizzjoni legizlattiva tistabbilixxi perijodu fatali ta'
tletin (30) jum mid- data tal-iskadenza tal-konvenju sabiex
titressaq kwalsiasi talba naxxenti minn konvenju jew
relatata ma' konvenju, liema perijodu skada
abbondantament fil-kaz odjern.

7. illi kuntrarjament ghal dak li gie dikjarat mir-rikorrenti, |-
att flnali ta' kompro-vendita ma setax isir minhabba
inadempjenza da parti tar-rikorrenti, li ma kellhomx a
disposizzjoni taghhom il-fondi finanzjarji mehtiega sabiex
jithallas il-prezz pattwit u li konsegwentement ma setax jigi
finalizzat il-bejgh ai termini tal-pattijiet u kundizzjonijiet
pattwiti.

8. Illl ghalhekk l-att finali ta' bejgh ma setax isir u jigi
ppubblikat minhabba inadempjenza da parti tar-rikorrenti,
u dan kif ser jirrizulta ampjament waqt it-trattazzjoni ta' din
il-kawza; illi jsegwi ghalhekk illi I-effetti u I-obbligi
kontrattwali naxxenti mill-att a' konvenju, iffirmat mill-
partijiet, skadew u gew terminati ipso facto konsegwenza
tal-inadempjenza da parti tar- rlkorrenti li nagsu millll
jaddivjenu ghall-att finaili ta' xiri.

9. Ili ghalhekk, u gialadarba I-kuntratt finali ma giex
ippubblikat minhabba inadempjenza u nuqqas attribwibbli
lir-rikorrenti, l-istess rikorrenti ghandhom jigu ordnati
jirrilaxxaw u jcedu a favur I-eccipjenti d-depozitu li thallas
mir-rikorrenti akkont tal-prezz, ladarba kienu r-rikorrenti
atturi stess li nagsu milli jersqu ghall-att finali ta' xiri, u dan
minkejja illi saret interpellazjoni lilhom fdan is-sens
permezz ta' ittra ufficjali fiz-zmien premess mil-Ligi ghal-
liema interpellazzjoni, I|-esponenti baqghu minghajr
risposta.

10. llli ghalhekk m'hemm assolutament I-ebda danni dovuti
lill-istess atturi u t-talbiet hekk kif mizjuda ghandhom jigu
michuda fl-intjier assolut.

11. Salv eccezzjonijiet ulterjuri permessi mil-Ligi.
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7. Rat is-sentenza moghtija minn din il-Qorti, kif diversament presjeduta, fis-7 ta’
Lulju 20228, li biha gew mi¢huda |-ewwel, ir-raba’ u s-sitt eccezzjonijiet ulterjuri

tal-konvenuti, bl-ispejjez kontra taghhom in solidum;

8. Rat ix-xiehda u d-dokumenti migbura, flimkien mal-atti processwali fl-intier

taghhom;

9. Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet;

10.Rat li I-kawza giet imhollija ghall-udjenza tal-lum sabiex tigi deciza;

Ikkunsidrat:

11.1lli din hija kawza dwar weghda ta’ ¢essjoni.

12. l|-fatti tal-kaz huma kif gej.

13.Permezz ta’ skrittura privata datata 16 ta’ Mejju 20147, il-konvenut Portelli

obbliga ruhu li jcedi u jassenja lill-attur, li obbliga ruhu li jaccetta u jikseb

minghand il-konvenut Portelli, il-jedd tal-istess konvenut, kif naxxenti minn

weghda ta’ bejgh maghmula bi skrittura li saret bejn il-konvenuti fid-19 ta’
Settemru 20138, sabiex jikseb l-arja li fiha kellhom jigu kostruwiti (i) I-
appartament tal-kejl approssimattiv ta’ 157 metri kwadri, li minnhom
approssimattivament 120 metri kwadri kellhom jifformaw |-ambjeni interni u |-
kumplament kellhom jiffurmaw |-ambjenti ta’ terrazzini, u liema appartament
kellu jkun internament numerat erbatax u kien se jinbena fit-tielet livell tal-korp
ta’ bini li kien se jissejjah «Block Hy, fi Triq I-Uqija fi Swieqi, u (ii) il-lock-up
garage tal-kejl approssimattiv ta’ 49 metri kwadri, li kellu jkun numerat
internament sittax, u li kien se jifforma parti mill-kumpless ta’ garaxxijiet

sottostanti I-korp ta’ bini li minnu kellu jifforma parti I-appartament qabel

6 Fol.436.
" Fol.6.
8 Fol.260.
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imsemmi. Din l-arja li dwarha saret il-weghda ta’ ¢essjoni meritu tal-kawza se

tissejjah minn issa ‘| quddiem biss bhala «il-Proprjeta».

14.Fost il-pattijiet li kienu jirregolaw din il-weghda ta’ cessjoni, gie miftiehem bejn
l-attur u I-konvenut Portelli li I-prezz tac-¢essjoni kellu jkun €150,000. Gie
espressament miftiechem li I-ammont ta’ €148,500 kien dak dovut lis-socjeta
konvenuta, li kienet intrabtet li tbiegh lill-konvenut permezz tal-konvenju tad-19
ta’ Settembru 2013. Il-bilan¢ ta’ €1,500 kien dovut lill-konvenut Portelli ghac¢-
¢essjoni. Dakinhar tal-weghda ta’ ¢essjoni, I-attur hallas is-somma ta’ €15,000
akkont tal-prezz, u gie miftiehem li I-bilanc¢ tal-prezz kien pagabbli fuq I-att finali
ta’ bejgh li kellu jsir sa mhux aktar tard mill-ahhar ta’ Dicembru 2014. ll-partijiet
ukoll ftehmu li I-prezz kollu kellu jithallas lill-konvenut, li kellu jkun obbligat u

esklussivament responsabbli li jhallas il-prezz dovut lis-soc¢jeta konvenuta.

15.L-attur u I-konvenut Portelli ftehmu wkoll illi:

Should the Purchaser, without valid reason at law or this
Agreement, fail to appear on Deed, Assignor shall have the
right exercisable in his full and absolute discretion to retain
any deposit paid as his own by way of pre-liquidated and
undisputable damages without the need of judicial
intimation or judicial procedures contemplated in Section
1357 of the Civil Code, or any other judicial procedures
contemplated by Law and the amount of these pre-
liquidated damages shall not be subject to review or
abatement by any court of law or other competent authority.
Should Assignor opt to withhold the deposit by way of
damages he shall renounce to the right to demand
execution of the Deed, and shall have no further rights or
claims against the Purchaser.

16.1l-weghda ta’ ¢essjoni kienet ukoll soggetta ghall-kondizzjoni li:

That Purchaser is granted a bank loan in order to finance
the acquisition of the Property. Purchaser is being given
until the 15" September, 2014 to verify with the Bank
whether a loan shall be forthcoming or otherwise. Should
Purchaser fail to inform Assignor by registered mail that the
loan has not been approved by this date, the loan shall be
deemed to have been issued and Purchaser shall be
bound to purchase irrespectively of its approval or
otherwise.

11
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17.Fil-weghda ta’ cessjoni nkiteb ukoll li: «Assignor shall be exclusively
responsible for the delivery of the Block Common Parts, the Development
Common Parts and the Garage Complex Common Parts in a Finished State by
not later than the end of the year two thousand and fifteen (2015) as per
attached document S1». Gie wkoll miftiehem li «As an integral part of this
agreement, parties hereto agree to enter a separate agreement for the
construction and completion of the Property and to the fulfiiment of all

obligations undertaken on such Agreement».

18.Kontestwalment l-attur u I-konvenut iffirmaw skrittura t'appalt®, li biha gie
miftiehem li I-Proprjeta se tkun konsenjata bhala mibnija sa I-ahhar t Awwissu
2015. ll-prezz tal-appalt kien €26,000, li minnhom [-attur hallas akkont ta’
€2,600.

19. L-atturi jghidu li I-konvenut Portelli kien galilhom li I-kostruzzjoni tal-Proprjeta
kellha tkun lesta sa Marzu tas-sena elfejn u hmistax (2015)%. Izda I-konvenut
Portelli jghid li I-Proprjeta kellha tinbiegh bhala arja u tigi zviluppata wara. Dan
inbidel biss meta I-attur kien qallu li biex jikseb is-self bankarju kien necessarju

li I-akkwist isir meta I-Proprjeta tkun gebel u sagaf.

20. Irrizulta li I-permess ta’ zvilupp fuq is-sit in kwistjoni inhareg fis-17 ta’ Settembru
201412,

21.L-atturi jghidu li wara li gew iffirmati |-iskritturi tal-weghda u tal-appalt, huma
kienu jghaddu sikwit biex jaraw il-proprjeta, izda l-izvilupp kien ghadu ma
bediex. Meta marru I-bank taghhom biex jiksbu s-self, il-bank kien infurmahom
li s-self ma kienx se jinghata sakemm il-kostruzzjoni tal-Proprjeta ma tkunx

inbdiet!3.

9 Fol.224.

10 Ara x-xiehda bl-affidavit tal-attur, a fol.130.

11 Ara x-xiehda bl-affidavit tal-konvenut Portelli, a fol.150.
12 Fol.265.

13 Ara x-xiehda bl-affidavit tal-attri¢i, a fol.106.
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22 Jirrizulta li bi skritturi separati izda wkoll datati 16 ta’ Mejju 2014, I-attri¢i wkoll
danhlet fweghda ta’ ¢essjoni'# u fi ftehim t'appalt'®> mal-konvenut Portelli dwar
arjiet ohrajn mill-istess zvilupp'®, izda din il-weghda giet rexxissa bi skrittura
ohra tal-4 t'April 2015%'. Inghad li dan sar minhabba diffikultajiet li I-atturi
kellhom biex jiksbu zewd mutwi'®. Bl-istess skrittura, gie miftiehem li |-attrici
kienet se tassumi b’'mod solidali mal-attur id-drittijiet kollha li I-attur kiseb bl-
iskrittura privata ffirmata minnu. Gie miftiehem ukoll li d-depozitu akkont li kienet
hallset I-attri¢i, fl.ammont ta’ €11,480 kellu jitgieghed akkont tal-prezz li kellu
jithallas skont il-weghda ta’ ¢essjoni iffirmata mill-attur. |z-zmien ta’ validita tal-

weghda ta’ ¢essjoni iffirmata mill-attur gie wkoll prorogat sat-30 ta’ Gunju 2015.

23.Sadanittant il-proprjeta kienet ghadha ma bdietx tinbena'®, u ghalhekk fid-19 ta’
Gunju 2015 l-atturi ffirmaw estensjoni tal-weghda ta’ ¢essjoni sat-30 ta’
Novembru 201520, Meta wasal iz-zmien biex anki dan it-terminu jghaddi, I-atturi
jsostnu li I-konvenut Portelli kien gharrafhom li ma kien se jiffirma ebda
estensjoni ohra jekk I-atturi ma jhallsuhx €20,000 ohra, u I-atturi hekk ghamlu?®.
Giet iffirmata estensjoni ohra sat-30 ta’ Marzu 2016 bi skrittura tat-30 ta’
Novembru 2016%2.

24 L-atturi jghidu li I-villa fuq is-sit fejn kellha tinbena I-Proprjeta giet demolita matul
ix-xahar ta’ Dicembru 2015. Kien f'dan il-punt li l-atturi kellmu bank iehor biex
jiksbu self, u jghidu li I-bank ma kienx jidher li ried isellef meta I-Proprjeta kien
fadlilha biex tinbena?3. Fil-fatt jidher li sa Marzu 2016 it-talba tal-atturi ghall-

koncessjoni ta’ self bankarju ma kinitx ghadha giet approvata?*.

14 Fol.108.

15 Fol.122.

16 Ara x-xiehda bl-affidavit tal-attrici, a fol.106.

17 Fol.37.

18 Ara x-xiehda ta’ Giuseppe Trapani, a fol.138.

19 Ara x-xiehda bl-affidavit tal-attur, a fol.131, kif ukoll ix-xiehda ta’ Giuseppe Trapani, a fol.140.
20 Fol.127.

21 Ara x-xiehda bl-affidavit tal-attri¢i, a fol.107, u I-iréevuta ezebita a fol.128.
22 Fol.157.

23 Ara x-xiehda bl-affidavit tal-attrici, a fol.107.

24 Fol.175.
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25.ll-konvenut Portelli izda jghid li I-Proprjeta kienet mibnija gebel u saqaf sa Mejju
20162, u li I-estensjonijiet tal-weghda ta’ bejgh kienu qged isiru biss sabiex jigu

adevolati l-atturi li ma kellhomx il-finanzjament biex jixtru?®.

26.Bi skrittura tad-9 ta’ Marzu 2016, il-weghda ta’ ¢essjoni Jiet estiza sat-30 ta’
Mejju 201627, Imbaghad bi skrittura tas-27 ta’ Mejju 2016, it-terminu gie estiz
sat-30 ta’ Lulju 2016%%. Ghal dik il-habta, l-atturi kienu qed jispjegaw lill-
konvenut Portelli li I-perit inkarigat mill-bank ma setax jispezzjona |-Proprjeta la
I-kostruzzjoni ma kinitx ghadha waslet sal-livell relattiv?®. Kien biss fl-1 ta’ Lulju
2016 li s-sagaf tal-appartament li kellhom jixtru l-atturi kien sar3, u Ii I-

appuntament mal-bank li kien se jiffinanzja |-prezz tal-akkwist seta’ jsir™.

27 .Peress li l-atturi ma kisbux is-self bankarju®?, saret proposta lill-konvenut Portelli
sabiex il-prezz jithallas minn hu I-attur, liema proposta perd ma dietx
accettata33. L-attur sostna li minghajr is-self bankarju xorta seta’ jipprocedi bl-
akkwist tal-proprjeta3*. Jidher pero li sa l-iskadenza I-flus mehtiega ma kienux

ghadhom disponibbli ghall-atturi®.

28.Fiz-zmien in kwistjoni, l-atturi kienu jghixu f'post mikri ghal €650 fix-xahar®, u I-
hsieb taghhom kien li huma jixtru I-Proprjeta biex jirrisjedu fiha®’. L-attur xehed
li bil-fatt li t-trasferiment baga’ ma sarx, hu u I-attri¢i kellhom jibqghu fil-kera u

b’hekk hallas hafna flus f'kirjiet li ma kellux ihallas®2.

25 Ara x-xiehda bl-affidavit tal-konvenut Portelli, a fol.150.

26 Ara wkoll ix-xiehda bl-affidavit tan-Nutar Sylvianne Xerri Zahra, a fol.161.
27 Fol.158.

28 Fol.159.

29 Fol.180.

30 Ara wkoll ix-xiehda bl-affidavit tan-Nutar Sylvianne Xerri Zahra, a fol.161.
31 Fol.184.

32 Ara x-xiehda in kontro-ezami tal-attur, a fol.190, kif ukoll ix-xiehda ta’ Marc Vella Bonanno, a fol.239,
u x-xiehda ta’ Chantelle Chircop, a fol.242, u I-ittra elettronika a fol.246.

33 Ara x-xiehda ta’ Giuseppe Trapani, a fol.140.

34 Ara wkoll ix-xiehda ta’ Marc Vella Bonanno, a tergo ta’ fol.240.

35 Ara x-xiehda ta’ Marc Vella Bonanno, a fol.241.

36 Ara x-xiehda tal-attur, a fol.144.

37 Ara x-xiehda ta’ Giuseppe Trapani, a fol.134.

38 Ara x-xiehda bl-affidavit tal-attur, a fol.510.
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29.B’ittra ufficcjali tal-25 ta’ Lulju 201639, il-konvenut Portelli interpella lill-attur

sabiex jersaq ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt ta’ bejgh u xiri tal-Proprjeta, u li
fin-nuqqas, kien se jezercita I-jedd tieghu li jzomm id-depozitu mhallas mill-attur
b’titolu ta’ danni pre-likwidati. L-attur ma giex notifikat b’dan I-att*°. B’danakollu
[-atturi ressqui ittra uffic¢jali huma stess fil-konfront tal-konvenuti fid-29 ta’ Lulju
2016 bil-ghan li dawn jaddivienu ghall-atti opportuni ta’ trasferiment*l. II-

konvenut Portelli biss gie notifikat.

30.L-avukat tal-konvenut xehed li tkellem mal-avukat tal-atturi bil-ghan li jsir

31.

appuntament ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt, izda l|-avukat tal-atturi kien
gharrfu li ghadu ged jistenna struzzjonijiet minghandhom. Minflok, xehed I-

avukat tal-konvenut, saret din il-kawza*2.

lI-Proprjeta inbieghet lil terzi fil-mori ta’ din il-kawza*? b’kuntratt maghmul fl-atti
tan-Nutar André Farrugia fit-8 ta’ Frar 201744, wara weghda ta’ ¢essjoni li saret
fit-12 ta’ Settembru 20164°. |l-prezz miftiehem ghal din i¢-¢essjoni kien superjuri
ghal dak miftiehem mal-atturi. Eventwalment il-Proprjeta regghet inbieghet mit-
terzi akkwirenti lil terzi ohrajn b’kuntratt tat-22 ta’ Gunju 2022 fl-atti tan-Nutar
Clyde La Rosa“®.

Ikkunsidrat:

32.1lli esposti |-fatti tal-kaz kif jemergu mill-provi, il-Qorti sejra issa taghmel il-

konsiderazzjonijiet taghha dwar it-talbiet, |-e¢¢ezzjonijiet li ghadhom mhux

decizi u r-rikonvenzjoni.

33.Huwa opportun li gabel xejn tigi dec¢iza I-e¢cezzjoni tas-soc¢jeta konvenuta li hija

m’ghandha ebda relazzjoni guridika mal-atturi.

39 Fol.33.

40 Fol.34.

41 Fol.638.

42 Ara x-xiehda tal-Avukat Carmelo Galea, a fol.147-148.
43 Ara x-xiehda bl-affidavit tal-konvenut Portelli, a fol.152.
44 Fol.285.

45 Fol.473.

46 Fol.497.
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34.Din I-e¢¢ezzjoni hija fondata u sejra tigi milqugha.

35.L-azzjoni tal-atturi saret ghat-twettiq ta’ obbligazzjonijiet li assuma I-konvenut
Portelli permezz ta’ skrittura privata datata 16 ta’ Mejju 2014. F’dik l-iskrittura
privata, is-soCjeta konvenuta ma dehritx, u langas ma assumiet

obbligazzjonijiet lejn I-atturi.

36.Kif intgal fid-decizjoni Burmarrad Commercials Ltd vs. Desmond Mizzi et
(Appell Inferjuri, 28 ta’ Frar 2007):

L-ewwelnett, b'relazzjoni guridika wiehed neéessarjament
jifhem dak l-att jew pluralita ta’ atti konnessi li jimmiraw
ghall-produzzjoni ta’ effett guridiku fl-ambitu tad-drittijiet
bejn zewd soggetti jew aktar. Tali att jew atti huma,
imbaghad, ravvizabbli minn manifestazzjoni ta’ volonta,
ossija ta’ dik I-imgieba li in bazi ghac¢-c¢irkustanzi i fih
tavvera fit-traffiku guridiku tnissel fid-destinatarju t-tifsira li
I-parti trid tipproduci I-konsegwenzi guridi¢i predetti

37.In-negozju guridiku li fuqu hija bazata din il-kawza, u ¢joé |I-weghda ta’ ¢essjoni
bejn I-atturi u I-konvenut Portelli, m’hijiex producenti ta’ effetti guridici imponibbli
jew enforzabbli kontra s-soc¢jeta konvenuta. B’konsegwenza ta’ dan hija fondata
[-eccezzjoni li l-istess socjeta konvenuta m’'ghandha ebda relazzjoni guridika
mal-atturi, u ghalhekk m’ghandhiex u ma tistax tigi ordnata biex twettaq

obbligazzjonijiet li hija qatt ma assumiet.

38.Ghalhekk it-tieni eccezzjoni tas-socjeta konvenuta hija fondata u se tigi

milqugha.

Ikkunsidrat:

39.Nigu issa ghall-kwistjoni bejn I-atturi u I-konvenut Portelli, li huma I-partijiet fil-
kawza li kienu vinkolati bil-weghda ta’ ¢essjoni datata 16 ta’ Mejju 2014.

40.IlI-qgofol tal-kwistjoni li hemm bejn il-kontendenti hija jekk il-kuntratt ma sarx

ghaliex il-konvenut ma lestix il-kostruzzjoni tal-Proprjeta fiz-zmien inkella
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ghaliex l-atturi ma kisbux il-finanzjament mehtieg. Fil-fehma tal-Qorti, din il-
kwistjoni hija necessarjament marbuta mal-kwistjoni dwar jekk il-Proprjeta

kellhiex tigi trasferita bhala arja inkella bhala bini.

41.Huwa evidenti li I-weghda ta’ ¢essjoni titkellem biss dwar arja, aktar milli dwar
proprijeta mibnija. Dan hu c¢ar mit-tifsira tal-kelma «Property» fl-iskrittura

nnifisha, li tagra hekk:

“Property” means the airspace earmarked for the
development of the Residential Unit and of the Garage
Unit.

42.Ghalhekk meta saret il-weghda ta’ ¢essjoni, il-hsieb kien Ii I-atturi jiksbu I-
jeddijiet li kellu I-konvenut dwar I-arja li fiha kellhom jinbnew appartament u

garaxx.

43.Kemm hu hekk, fil-weghda ta’ ¢essjoni jinghad ukoll li I-kuntratt ta’ trasferiment
kellu jsir sal-ahhar ta’ Dicembru 2014, filwaqt li I-partijiet komuni kellhom
jitlestew minn kollox sal-ahhar tas-sena 2015. U fil-kuntratt t'appalt iffirmat

kontestwalment mal-weghda ta’ ¢essjoni, u li kien jifforma parti integrali minnha

kif gie espressament miftiechem mill-partijiet, inghad li I-appartament u I-garaxx

kellhom jitlestew sal-ahhar t Awwissu 2015, u b’hekk wara li suppost ikun diga

sar il-kuntratt tat-trasferiment tal-Proprjeta.

44 F’dan is-sens ghalhekk huwa minnu li I-kostruzzjoni tal-Proprjeta ma Kkinitx
kundizzjoni li minnha kienet tiddependi ¢-¢essjoni miftehma bejn il-partijiet, u |-
atturi kienu ghalhekk obbligati li jakkwistaw dik I-arja anki gabel il-kostruzzjoni
miftehma fl-appalt konkluz ukoll fis-16 ta’ Mejju 2014.

45.Jidher izda Ii I-ftehim tal-partijiet inbidel mal-kors taz-zmien, fis-sens illi I-

konvenut Portelli accetta li jipproroga z-zmien li ghalih kienet valida I-weghda

ta’ ¢essjoni bil-nsieb illi jagevola lill-atturi sabiex jiksbu self bankarju.
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46.Il-provi prodotti juru li s-self bankarju ma nkisibx, u li I-atturi saru jafu b’dan fit-
13 ta’ Mejju 2016%’. Minkejja dan, ma jidhirx li l-atturi nfurmaw lill-konvenut
Portelli bil-pozizzjoni tal-bank, tant li mill-komunikazzjoni skambjata bejn il-
partijiet f'dik I-epoka, jidher li I-konvenut kien ghadu taht I-impressjoni li I-atturi
kienu ghadhom ged jippruvaw jiksbu self bankarju®. Fil-verita, jidher li f'dik I-
epoka l-atturi kienu ged jippruvaw jiksbu I-finanzi mehtiega minghand familjari
taghhom, b’dan li dawn il-finanzi ma kienux lahqu waslu saz-zmien li fih kella

tiskadi I-ahhar proroga tal-weghda ta’ ¢essjoni.

47.Kif gie ritenut fid-decizjoni Carmelo sive Charles Byers et vs. Paul Caruana
et (Appell Superijuri, 6 ta’ Frar 2015):

... wiehed irid ihares lejn l-ezegwibilita o meno ta’ konvenju
fil-mument li kellu jsir il-kuntratt, u ¢ioe, sad-data tal-gheluq
tieghu. Hekk, per ezempju, permessi tal-bini li johorgu wara
li jiskadi I-konvenju jew xoghlijiet ta’ tiswija fil-fond li wkoll
isiru wara dik id-data, ma jrendux konveniju 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).

48. Ghalhekk il-Qorti ghandha thares lejn iz-zmien tal-31 ta’ Lulju 2016, ghaliex dak
kien iz-zmien li fih skadiet [-ahhar proroga tal-weghda ta’ ¢essjoni. Dak li sehh
qgabel il-prorogi diversi li sehhew fil-kaz in kwistjoni sar xi ftit jew wisq irrilevanti,
ghaliex bil-fatt tal-prorogi tal-weghda ta’ ¢essjoni, kull morozita pre¢edenti fil-
konfront taz-zewg partijiet giet mahfura. Dan hu hekk ghaliex dawn il-prorogi
saru kollha minghajr ebda riserva ta’ drittijiet. Kif jghid Laurent: «Si cita come
rinunzia tacita il caso in cui il creditore accorda un nuovo termine al debitore
senza riservarsi i diritti che gli da la mora. La riserva € necessaria? Si, perche
accordare o prolungare un termine, significa riconoscere che il ritardo del
debitore non ha cagionato danno al creditore»*®. Hekk ukoll Demolombe:

«Quanto alla rinuncia tacita, essa risulta dagli atti o dei fatti, quali che siano,

47 Fol.246.
48 Ara l-ittri elettroni¢i mibghuta minn jew lin-Nutar Sylvianne Xerri Zahra, minn fol.180-187.
49 Principii di Diritto Civile (1881), Vol.XVI, §245.
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del creditore, che sono incompatibili con la mora del debitore, ed il cui
risultamento é, quindi, necessariamente di farla cessare... Tale sarebbe ancora

evidentemente la concessione di un nuovo termine»>°.

49.Mela ghalhekk bil-fatt Ii l-atturi u I-konvenut komplew igeddu I-weghda ta’

¢essjoni minghajr ebda rizerva ta’ dritt gara li kull nugqas li seta’ kien hemm
gabel, i.e. kemm min-naha tal-atturi sabiex jiksbu I-finanzjament, u kemm min-
naha tal-konvenut li jlesti I-kostruzzjoni saz-zmien miftiehem, sar irrilevanti. L-
uniku haga rilevanti hija ghaliex i¢c-Cessjoni ma saritx kif miftiehem sal-31 ta’
Lulju 2016.

50.Issa I-provi juru li sa dakinhar, I-atturi kienu negsin mill-finanzjament mehtieg

51

sabiex ihallsu I-prezz dovut fuq I-att finali kif gie miftiehem. ll-provi juru li I-bank
kien irrifjuta t-talba tal-atturi ghal self, u ghalkemm I-attur jghid li huwa kien kiseb
il-finanzjament minn fondi personali u bl-assistenza ta’ familjari, ebda prova fl-
atti ma tressqet sabiex turi li dan kien tassew il-kaz. Anzi I-provi juru li wara li
saru l-ittri uffic¢jali fl-ahhar jiem tax-xahar ta’ Lulju tas-sena elfejn u sittax, il-
konvenut Portelli kien lest li jersaq ghall-kuntratt tant li gabbad lill-avukat tieghu
biex ikellem lill-avukat tal-atturi sabiex isir I-appuntament. Dan perd baga’ ma
sehhx proprju ghaliex I-atturi gatt ma rrispondew is-sejha tal-konvenut u minflok

ghamlu din il-kawza.

I-Prim’Awla tal-Qorti Civili fil-kawza Steve Cachia et vs. Nicholas Cutajar et>:

gieset li:

Skond il-provedimenti tal-artikolu 1357 tal-Kodi¢i Civili I-
weghda li ghamlu I-partijiet versu xulxin permezz tal-
konvenju in kwestjoni hi vinkolanti. ll-partijiet obbligaw
ruhhom reciprokament li jersqu ghall-att definittiv ta' bejgh
skond il-pattijiet u kundizzjonijiet kif kontenuti fl-istess
konvenju. L-istess artikolu inoltre jipprovdi li I-effetti tal-
istess weghda jispiccaw meta jghaddi z-zmien miftiehem.
Dan iz-zmien pero' jista jinkiser jekk parti wahda, gabel ma
jiskadi l-istess zmien, issejjan lill-parti I-ohra permezz ta' att
gudizzjarju sabiex isir il-bejgh relattiv. F'kaz li I-parti [-ohra

50 Corso del Codice Civile, Trattato dei Contratti o delle Obbligazioni Convenzionali in generale (1871,
Napli), Vol.I, §§535-536.
51 Moghtija fil-21 ta’ Gunju 2002 u konfermata fl-appell fl-1 ta’ Lulju 2005.
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tonqos li tersaq ghall-kuntratt definittiv, ghandha ssir
¢itazzjoni, bit-talba li titwettaq il-weghda, u dana fiz-zmien
kif stabbilit fl-istess disposizzjonijiet;

Dawn id-disposizzjonijiet pero' ma jistghux jitgiesu li huma
effettivi fil-konfront ta’ xi parti li, in effett, tkun trid li tersaq
ghall-att definittiv. Dawn id-disposizzjonijiet geghdin hemm
sabiex jistabilixxu proc¢edura kif parti ghall-konvenju tista’
tissalvagwardja d-drittijiet taghha naxxenti mill-istess
konvenju fil-kaz li I-parti I-ohra tkun qged tirrifjuta li tersaq
ghall-att definittiv ta' bejgh kif obbligat ruha li tghamel fil-
konvenju. Parti wahda f'konvenju ma tistax tuza dawn id-
disposizzjonijiet biex ittawwal I-effetti tal-konvenju in vista
tal-fatt li l-istess parti ma tistax tersaq ghall-att definittiv
minhabba xi nugqgas taghha stess.

52. Aktar ricentement, l-istess principju gie mtenni mill-gdid mill-Qorti tal-Appell fid-
decizjoni Olive Gardens Investments Limited vs. Charles Sant Fournier et,

moghtija fil-31 ta’ Mejju, 2019, fejn gie osservat:

Fuq kollox irrizulta wkoll li, il-konvenuti kienu hergana li jigi
konkluz il-kuntratt u kienu konsistenti fix-xhieda taghhom
fdan is-sens, mentri r-rapprezentant tas-socjeta’ attrici
kien aktar inklinat li jitlob estensjoni tal-konvenju milli jsir il-
kuntratt u dan sahansitra gabel ma kien jaf li kien hemm
problema dwar l-ishma li effettivament kellhom il-konvenuti
fuq il-kappella in kwistjoni, jew li fin-nuggas jottjeni
riduzzjoni konsiderevoli fil-prezz. (Ara fdan is-sens ix-
xhieda tan-nutar Victor Bisazza tal-21 ta’ Lulju, 2005.)
Isegwi li ghalkemm is-socjeta’ attrici mxiet impekkabilment
mal-pro¢edura kontemplata fil-provvediment tal-ligi
marbuta mal-weghda ta’ bejgh, jirrizulta tassew li s-socjeta’
attrici kienet baqghet tinsisti ghall-estensjoni tal-konvenju u
mhux sabiex tersaq ghall-ezekuzzjoni tal-konvenju. Kwindi
din il-Qorti tasal sabiex tagbel mal-konvenuti li I-hsieb wara
I-pro¢eduri odjerni kien wiehed, dak li s-socjeta™ attrici
tirbah iz-zmien. Wara kollox, kif rilevat mill-ewwel Qorti
seta’ jsir il-kuntratt fuq il-bqija tal-proprjeta” mmobbli u ssir
estensjoni limitatament fir-rigward tal-kappella.

Din il-Qorti, bhal ta’ gabilha, tgis mill-aktar relevanti |-
principju li, parti wahda f’konvenju ma tistax u m’ghandhiex
tithalla tuza d-dispozizzjonijiet tal-ligi biex ittawwal |-effett
tal-konvenju minhabba li dik I-istess parti ma tistax tersaq
ghall-att definittiv minhabba xi nuggas taghha stess.

53.1I-kuncett gie elaborat aktar fid-decizjoni moghtija mill-Qorti tal-Appell fil-kawza
Darani Investments Ltd vs. Anthony Attard Montalto et (15 ta’ Novembru

2023), fejn gie mizmum dan li gej:

20



Rik. Gur. Nru. 755/2016 MS — Trapani et v. Portelli et

24. Fl-ewwel lok, fil-fehma ta’ din il-Qorti, il-prin¢ipju ta’
adimplenti non est adimplendum huwa indirettament
inkorporat fl-Artikolu 1357(2) stess. Dan gieghed jinghad
ghaliex I-Artikolu 1357(2) jikkontempla sitwazzjoni fejn parti
tkun hergana biex tinforza I-weghda tal-bejgh u I-parti ohra
ma tkunx: f'dak il-kaz il-parti li tkun hergana biex taghmel
il-kuntratt ghandha r-rimedju li tippro¢edi kontra |-parti I-
ohra sabiex din tal-ahhar tigi ordnata twettaq il-weghda i
ghamlet, dejiem sakemm ikun minhabba nuqqas ta’ din tal-
ahhar li I-bejgh ma jkunx sar.

25. Isegwi allura li persuna ma tistax tinvoka I-Artikolu
1357(2) b’success jekk jirrizulta li I-bejgh ma jkunx sar
propriu minhabba nuggas taghha stess u mhux tal-parti I-
ohra. ll-persuna li tonqos milli tonora |-weghda tal-bejgh
maghmula minnha ma tistax imbaghad tingeda bl-Artikolu
1357(2) biex igieghel lill-parti l-ofra, li ghall-kuntrarju
dejjem kienet disposta li tonora I-weghda tal-bejgh, sabiex
taghmel il-bejgh anke wara li z-zmien tal-konvenju jkun
ghalag.

26. Fil-fatt kif tajjeb jargumentaw il-konvenuti, dan il-
principju ta’ adimplenti non est adimplendum huwa radikat
fuq l-esigenzi tal-ekwita™ u I-bona fede li jifformaw is-sostrat
tad-dritt tal-obbligazzjonijiet fil-ligi taghna. Tant hu hekk i I-
insenjament guridiku suc¢citat minn din il-Qorti, fis-sens i
parti li ma tkunx lesta taddivjeni ghall-att tal-bejgh fiz-zmien
miftiehem ma tistax imbaghad taghmel azzjoni biex tesigi |-
parti I-ohra tersaq ghall-bejgh, huwa proprju I-applikazzjoni
tal-prin¢ipju f'materja tal-konveniji.

54 . Mill-provi fl-atti I-Qorti hija konvinta li I-atturi ma kienux f’pozizzjoni li jezegwixxu
I-weghda ta’ ¢essjoni tas-16 ta’ Mejju 2014 sal-31 ta’ Lulju 2016, u ghalhekk
huma ma kellhom I-ebda jedd illi jressqu kawza biex jippruvaw jenforzaw

weghda li huma stess ma kienux f'pozizzjoni li jonoraw.

55.Ghalhekk I-e¢¢ezzjonijiet tal-konvenut Portelli huma fondati u se jigu milqugha,

u mhux il-kaz li I-Qorti tqis |-ec¢ezzjonijiet ulterjuri sollevati mill-istess konvenut.

Ikkunsidrat:

56.1lli jonqos ghalhekk li I-Qorti tqis ir-rikonvenzjoni tal-konvenut Portelli, Ii biha

huwa qed jitlob li jigi awtorizzat li jzomm id-depozitu li |-atturi hallsu akkont tal-
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prezz tac-Cessjoni u dan b’titolu ta’ danni pre-likwidati. ll-konvenut Portelli ged

jitlob ukoll il-likwidazzjoni ta’ danni ohrajn.

57.ll-ftehim tal-kontendenti kien proprju li dak id-depozitu jintilef favur il-konvenut
Portelli kemm-il darba I-atturi jongsu milli jidhru ghall-att finali minghajr raguni

valida fil-ligi jew skont il-ftehim.

58.Fid-decizjoni taghha dwar I-azzjoni principali, il-Qorti waslet ghall-konkluzjoni illi
[-atturi, meta wasal l-ahhar ta’ Lulju tas-sena elfejn u sittax, ma kienux
f'pozizzjoni li jonoraw il-weghda ta’ ¢essjoni, u ghalhekk ma setghux iressqu
azzjoni taht l-artikolu 1357 tal-Kodiéi Civili sabiex igieghlu lill-konvenut jaghmel
dak li huma ma setghux jaghmlu. Dan perd ma ffissirx necessarjament li |-

konvenut ghandu I-jedd awtomatiku li jzomm id-depozitu.

59. L-atturi jilgghu ghar-rikonvenzjoni tal-konvenut Portelli billi jghidu li dan kiser I-
obbligazzjonijiet kontenuti fil-kuntratt tal-appalt dwar it-tlestija tal-Proprjeta u tal-
partijiet komuni tal-kumpless ta’ bini li minnu kienu jiffurmaw parti I-Proprjeta.
Fil-fatt il-Qorti diga rrilevat li I-ftehim kien Ii I-partijiet komuni jitlestew sal-ahhar
ta’ Dicembru tas-sena elfejn u hmistax filwaqt li I-Proprjeta titlesta sal-ahhar
tAwwissu tas-sena elfejn u hmistax. Huwa palezi li dawn iz-zminijiet ma
nzammewx, tant li kien biss fLulju tas-sena elfejn u sittax (2016) i |-

appartament li kellhom jiksbu I-atturi gie msaqgaf®.

60.Waqt il-kontro-ezami tieghu, il-konvenut Portelli xehed li x-xoghlijiet waqghu
lura bi htija tal-atturi u kienu huma li zammew I-izvilupp lura, b’konsegwenza
tal-estensjonijiet li baqghu jitolbu. Din l-allegazzjoni perd mhux sostnuta mill-
provi, u anzi hija kontradetta minnhom, billi intwera Ii I-izvilupp tal-proprjeta
tkompla minkejja id-diversi estensjonijiet li saru fil-weghda ta’ ¢essjoni meritu
tal-kawza. II-Qorti temmen li I-izvilupp li kellu jaghmel il-konvenut Portelli tassew

ma sarx fiz-zmien, u ma ntwerix li dan kien bi htija tal-atturi.

52 Fol.184.
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61.Dan ghalhekk ifisser li sal-31 ta’ Lulju 2016, il-konvenut Portelli ghalkemm kien
lesta |-Proprjeta fi stat ta’ gebel u saqaf kif intrabat li jaghmel fil-kuntratt t'appailt,
ma kienx ghadu kkompleta I-partijiet komuni fiz-zmien miftiehem. Jonqos
ghalhekk li wiehed jara jekk dan in-nuggas min-naha tal-konvenut Portelli
jikkostitwix raguni valida fil-ligi sabiex I-istess konvenut jitlef il-jedd li jzomm id-

depozitu b’titolu ta’ danni pre-likwidati.

62.Fid-decizjoni Nazzareno Vella noe vs. Joseph Abela noe (Appell Superjuri,

14 ta’ Jannar 2002) gie mizmum dan li gej:

Din il-Qorti finalment tosserva wkoll illi t-telfien ta’ parti mill-
prezz depozitata mill-kompratur fkaz li jonqos li jersaq
ghall-kuntratt definittiv bla raguni valida fil-ligi kienet
klawsola li timporta penali li kellha allura tigi interpretata
b’mod restrittiv u limitattiv fl-effetti taghha. F’kaz ta’ dubbju
kif kjarament jirrizulta fil-kaz taht ezami li hemm, dan kellu
jmur favur il-parti li kienet altrimenti tkun ser tinkori fi hlas
tal-penali

63.Inghad illi: « Generalment, biex raguni twassal lil parti biex tintitolaha ma tersagx
ghal kuntratt, trid tkun wahda li jew iggib hsara kbira lil dik il-parti, jew tmur
kontra dak Ili jkun miftiehem fil-weghda preliminari, jew fejn il-kuntratt ma jkunx
sejjer jiswa. B’'mod partikolari, tqies li fejn kundizzjoni miftehma mill-partijiet fil-
konvenju jkun jidher ¢ar li m’hijiex se’ ssehh, din kienet raguni tajba biex ix-
xerrej jonqos li jersaq ghall-kuntatt. Tajjeb Ii jinghad ukoll li r-raguni tajba tkun
wahda li ma tkunx tiddependi mill-parti nnifisha u, haga zgura, ma tridx tkun ir-
rizultat tal-mala fidi taghha. Hekk ukoll huwa mizmum Ili m’hijiex raguni tajba
biex wiehed jonqos li jersaq ghall-bejgh fid-dawl ta’ ¢cirkostanza barranija li tkun

sehhet wara li jkun sar il-konvenju»®°3.

64.Huwa wkoll mizmum li sabiex xerrej jinheles mir-rabta tal-weghda, irid juri li
huwa kellu raguni tajba ghaliex jahseb li se jigi molestat fit-tgawdija tal-haga
mibjugha lilu (ara per ezempju Adam Galea et vs. Tarcisio Calleja noe, Appell
Superijuri, 25 ta’ Mejju 2001).

53 Dr. Christian Farrugia noe vs. Highrise Co. Limited et, Prim’Awla, 20 ta’ Mejju 2010.
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65.Fid-decizjoni Edgar Cachia et vs. Prestige Apartments Limited et (Appell
Superijuri, 23 ta’ Novembru 2020), il-Qorti tal-Appell gieset li nugqas tal-venditur
li jlesti |-partijiet komuni tista’ titgies bhala raguni valida ghaliex ix-xerrej ma
jehilx penali konsistenti mit-telfien ta’ depozitu akkont tal-prezz. Fil-meritu,
gieset li I-provi ma kienux jissuffragaw it-tezi tax-xerrej, b’mod partikolari ghaliex
fil-kkonvenju ma kien hemm ebda ftehim dwar meta kellhom jitlestew il-partijiet
komuni. Fil-kaz odjern, min-naha I-ohra, kien miftiehem zmien li zgur li ma

nzammx.

66.11-Qorti jidhrilha li, b’'mod generali, hija raguni valida ghar-reziliment ta’ weghda
bhal dik meritu tal-kawza li I-venditur ma jkunx ikkonsenja I-partijiet komuni lix-
xerrej fiz-zmien miftiehem. lI-ligi trid li I-venditur jikkonsenja lix-xerrej il-haga
mibjugha bl-ac¢éessorji kollha taghha®*. ll-partijiet komuni ta’ gqasam diviz
fkondominju huma acc¢essorju importanti ghat-tgawdija u ghall-uzu ta’ dak il-
gasam diviz, u ghalhekk in-nuggas tal-konvenut li jikkonsenja dawk il-partijiet
komuni puntwalment huwa nuqqgas li jikkostitwixxi raguni valida ghaliex xerrej

jerga lura mill-weghda.

67.1zda fil-kaz odjern hemm c¢irkostanza ohra li ghandha titgies mill-Qorti.

68.M’hemmx dubju li I-kondizzjoni fil-weghda ta’ ¢essjoni dwar it-tlestija tal-partijiet

komuni giet inserita fl-interess tal-atturi.

69.Fid-decizjoni Olive Gardens Investments Limited vs. Carmelo Grech
(Prim’Awla, 29 t'April 2010) gie osservat:

lli I-Qorti hija tal-fehma li fejn kundizzjonijiet sospensivi f'att
ta’ konvenju jkunu saru fl-interess ta’ u biex iharsu lill-parti
li tkun wieghdet li tikseb il-haga li sejra tinbiegh, ma hemm
xejn x'izomm lil dik I-istess parti li taghzel — sakemm il-
konvenju jkun ghadu fis-sehh — li xorta wahda tersaq ghall-
kuntratt tal-bejgh minkejja li dawk il-kundizzjonijiet ma
jkunux ghadhom graw. Dan jinghad ghaliex, fir-rigward ta’
kundizzjonijiet bhal dawk, il-parti tkun kreditri¢i ta’ dik |-
obbligazzjoni u huwa jedd inaljenabbli ta’ kull kreditur ta’
obbligazzjoni bhal dik li jaghzel li ma jibgax jinsisti aktar

54 Artikolu 1398 tal-Kodici Civili.
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dwarha, l-izjed fejn lobbligazzjoni tkun wahda “de ineundo
contractu”. B'mod partikolari, I-Qorti hija tal-fehma wkoll li
r-rieda tal-parti I-ohra li tkun weghdet li tbiegh m’hijiex
mehtiega biex dan isehh u li langas tista’ tiehu vantagg mill-
fatt li I-kundizzjoni tkun ghadha sospiza fejn dik il-
kundizzjoni tkun saret b’'mod ewlieni fl-interess tal-parti |-
ohra

70.Hekk ukoll ikkonkludiet il-Prim’Awla tal-Qorti Civili fil-kawza Paul Pisani pro et
noe vs. Maurice Borg et (27 t' Ottubru 2009):

Dikjarazzjoni li ghall-qorti tfisser li ghalkemm il-bini ghadu
ma sarx, Medstar Holdings Limited geghda tinsisti li tixtri I-
proprjeta’ minkejja li l-art ma gietx zviluppata skond kif
pattwit fit-tielet (3) klawzola tal-konvenju, u liema zvilupp
ma jistax isir minhabba I|-Local Plan. Ghall-gorti d-
dikjarazzjoni ta’ Paul Pisani tfisser li I-kumpannija attrici
rrinunzjat ghal din il-kundizzjoni. Kundizzjoni li minghajr
dubju saret fl-interess esklussiv tal-kumpannija attrici, li
ghandha kull dritt li tirrinunzja ghaliha. ll-venditur, fil-kaz
taghna Presidence Limited, ma jistax jipprova jiehu
vantagg mill-fatt li kundizzjoni ma tkunx sehhet fejn ma
tkunx saret fl-interess tieghu.

71. Iktar ricentement il-punt gie mtenni fid-decizjoni Joseph Fenech vs. John

Cassar (Appell Superjuri, 18 ta’ Jannar 2024):

30. Huwa minnu li I-partijiet huma marbuta li jersqu ghall-
kuntratt skont kif miftiehem bejniethom fuq il-konveniju.
Madankollu, il-pozizzjoni taxxerrej jew kreditur hija
kemmpxejn differenti minn dik li jkun tghabba biha I-bejjiegh.
Dan ghaliex kemm-il darba I-kundizzjonijiet miftehma
jinbidlu billi jsiru aktar oneruzi, ix-xerrej prospettiv ghandu
dejjem id-dritt li ma jersagx ghall-ezekuzzjoni tal-konvenju.
Izda min-naha Il-ohra, f'kaz li xxerrej xorta wahda ja¢cetta
tali kundizzjonijiet u b’hekk jirrinunzja ghal xi patt li jkun
favur tieghu, il-bejjiegh ma jistax jirrifijuta milli jersaq ghall-
att finali minhabba I-assenza ta’ dak il-patt (ara Pirotta v.
Camoin moghtija mill-Qorti tal-Appell fit-23 ta’ April, 1934,
John Micallef v. Giulia Briffa maqtugha mill-Qorti tal-
Appell fil-25 ta’ Mejju, 1956 u Paul Scicluna v.
LE¢cellenza Tieghu Mons. Nikol Cauchi, Isqof ta’
Ghawdex et deciza mill-Qorti tal-Appell fil-31 ta’ Mejju,
2004).

72.Dan ifisser li hekk kif giet id-data tal-31 ta’ Lulju 2016 u I-partijiet komuni ma
kienux ghadhom lesti kif miftiehem, I-atturi kellhom ghazla — dik i jippro¢edu bl-

akkwist billi jirrinunzjaw ghall-kondizzjoni dwar it-tlestija tal-partijiet komuni, u
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dik li jergghu lura mill-weghda billi kellhom raguni tajba ghal dagshekk. L-atturi
ghamlu l-ewwel ghazla, avolja ma kellhomx il-mezzi finanzjarji biex ihallsu I-
prezz miftiehem, u b’konsegwenza ta’ dik |-ghazla, gara li huma rrinunzjaw
ghall-kondizzjoni dwar il-partijiet komuni, u ghalhekk ma jistghux jistriehu aktar
fugha f'dan l-istadju. Dan sehh ghaliex I-ghazla taghhom li jezercitaw |-azzjoni
ghall-ezekuzzjoni tal-weghda m’hijiex konciljabbli mal-pozizzjoni ta’ min irid
jingeda bl-inadempjenza tal-parti [-ohra biex jehles minn obbligazzjoni. U la I-
atturi ezercitaw azzjoni wahda, kull azzjoni ohra mhux rikonciljabbli titgies

rinunzjata implicitament.

73.Fin-nota ta’ sottomissjonijiet taghhom, I-atturi jsostnu li t-talba tal-konvenut
sabiex jigi awtorizzat izomm id-depozitu ma saritx b’rispett taz-zminijiet
imsemmija fl-artikolu 1357 tal-Kodi¢i Civili. Dan minkejja I-fatt li fir-risposta
guramentata taghhom, l-atturi ma jgajmu ebda ec¢ezzjoni f'dan is-sens, kif
kellhom jaghmlu. F’kull kaz, din il-Qorti ma tagbilx li din is-sottomissjoni hija

fondata.

74.Tassew li I-gurisprudenza tal-Qrati taghna, sfortunatament, ma kinitx dejjem
konsistenti dwar il-materja ta’ telfien ta’ depozitu imhallas fug konvenju. Fid-
decizjoni Martin Frederick Searle et vs. Jonathan Wayne Marks et (Appell

Superijuri, 13 ta’ Marzu 2018) insibu dan li ge;j:

The appellant nomine cites jurisprudence to sustain his
case namely judgments delivered by this Court such as
that in the names of Gloria Pont v. J.L.J. Construction
Company Limited decided on the 1st February, 2008,
Gerit Company Limited v. A.M. Development Limited
decided on the 29th May, 2015, Ekaterina Momtcheva v.
Danseller Company Limited decided on the 27th May,
2016, Kruger Brent Development Limited v P.A.M.
Limited decided on the 25th November, 2016, and more
recently Jeffrey John Mallia v. Adrian Caruana decided
on the 18 th July, 2017.

The respondent defendants on the other hand, sustain that
the Gloria Pont judgment had not even been delivered by
the time the promise of sale in question expired and that
there was no authoritative and uniform line of case law
holding that defendants had to follow the procedure
outlined under Article 1357(2) of the Civil Code in its
entirety, in order to ensure that they were entitled to retain
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the forfeitable deposit paid by the defendants on account
of the purchase price. Furthermore, they argue that recent
developments in domestic case law have also proved that
the Gloria Pont judgment should not be inflexible and
absolute in its application. It is thus sustained by the
respondent defendants that, where monies are paid on a
promise of sale agreement by way of a forfeitable deposit
or earnest, rather than as a simple payment on account,
then the procedure outlined in Article 1357(2) need not be
followed for the vendors to retain such money. This in line
with a judgment of this Court which considered this matter
in the names Chain Services Limited v. Leo u Inez
konjugi Micallef, decided on the 27th January, 2017,
wherein it was held that where earnest is given on a
promise of sale as a locus poenitentiae, parties are at
liberty to recede from the contract under payment of a
penalty, by way of forfeiting such payment. It was also held
that given parties are at liberty not to proceed with the
publication of the contract, it does not make sense that a
party would still be obliged to follow the procedure outlined
in Article 1357(2) of the Civil Code. Thus, it has been held
that when a party chooses not to proceed with the
publication of the contract where the deposit is said to be
forfeitable and with the right to recede, there is no need for
the party to extend the validity of the promise of sale or that
a lawsuit be initiated to enforce the promise, which a party
was at liberty to renounce.

It is held appropriate at this stage to examine the relevant
clause used in the promise of sale agreement in question
to determine the nature of the payment:

“Purchasers are paying here and now to vendors who
accept a deposit of Lm88,000 on account of the purchase
price of Lm880,000. Purchasers will forfeit this sum in
favour of vendors if purchasers do not sign the final deed
for a reason that is not valid at law by the 31.1.2007. The
deposit will be returned to purchaser if the final deed cannot
be signed for a reason that is valid at law...”.

The purchasers, therefore, did not retain the right to recede
but only the right not to proceed with the sale for a reason
that is valid at law. In this case under review, it is
uncontested between the parties that they entered into a
promise of sale agreement on the 20th May, 2006, with the
intention of entering the final deed of sale by the 31st
January, 2007. Simultaneously, the parties entered a rental
agreement for plaintiffs to lease the property in question
between the 1st of July, 2006 and the 31st of January,
2007. The plaintiffs sent a legal letter on the 11th January,
2007, advising the defendants that, due to the fact that the
property subject of the promise of sale was damaged, it
was not their intention to proceed with the sale and
requested a refund of the deposit. The defendants, on the
other hand, sent a judicial letter a day before the lapse of
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the promise of sale agreement, calling upon the plaintiffs to
complete the sale of the villa. The plaintiffs replied to this
judicial letter on the 6th February, 2007, to the effect that it
was not their intention to proceed with the sale because of
the damages which developed in the villa during the term
of the promise of sale agreement and again called upon
them to refund the sum of Lm88,000 they had paid by way
of deposit. No judicial proceedings were filed in court to
enforce the completion of the sale.

After outlining the salient points at issue, this Court is well
aware of the fact that this matter has been the subject of
numerous cases before it and that the outcome may be
seen to have always been concordant. However, in this
particular case, the parties did not make use of the term
earnest when undertaking the promise of sale agreement,
but they simply referred to it as a deposit on account, which
was subject to forfeiture, should purchasers fail to sign the
final deed of sale for a reason that is not valid at law, but
would be entitled to the refund of the deposit if failure to
appear on the final deed of sale was for a reason that is
valid at law. Neither did the parties give each other the right
to recede from the contract. Had parties made use of the
word earnest, or had it resulted otherwise that earnest was
being given, it would have been evident that the provisions
of the law as outlined under Article 1359 of the Civil Code,
would have been applicable, that is:

“1359. Where in any promise to sell, earnest has been
given, each of the parties shall be at liberty to recede from
the contract: the party giving the earnest forfeiting such
earnest, and the party receiving the earnest returning
double the amount thereof, saving any other usage in
regard to the particular contract in respect of which earnest
has been given”.

However, once in the case under examination the parties
did not make use of the word earnest, nor did they provide
for the effects of earnest, then it is held that the parties are
bound by the terms of the promise of sale agreement that
they subscribed to. This was the same position adopted by
this Court in its judgment of the 18th July, 2017, in the
names Jeffrey John Mallia v. Adrian Caruana, which
addressed the same situation at hand when it said:

“Skont kif qalet din il-Qorti fil-kawza Cassar v.
Camilleri, deciza fis-6 ta’ Gunju 1986:

“ll-kaz ta’ kapparra penitenzjali hija |-unika xorta ta’
kapparra prevista fil-ligi taghna billi kull wahda mill-
partijiet tista’ terga’ lura mill-konvenzjoni billi titlef il-
kappara moghtija jew tizborsa d-doppju skond il-kaz”.

“Fil-kaz meritu ta’ din il-kawza, ma ntuzatx il-kelma
kapparra u langas ma gew stipulati |-effetti tal-
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kapparra, cioe’, id-diritto di ritirarsi. Jinghad fil-
konvenju li x-xerrej jitlef id-depozitu jekk ma jersagx
ghall-kuntratt minghajr raguni valida fil-ligi, izda jiehu
lura d-depozitu jekk ghal dan in-nuqqas ikollu raguni
valida. Xjigri jekk il-venditur ma jersagx ghall-
pubblikazzjoni tal-att ma jinghad xejn fil-konvenju.
Kieku ntuzat il-frazi kapparra, |-effetti kienu johorgu
mil-ligi, pero’, meta ma tintuzax din il-frazi, biex ikun
jista’ jinghad li hemm kapparra, iridu jigu stipulati I-
effetti relattivi fil-konvenju.

“Kif qalet il-Qorti tal-Kummer¢ (per Imhallef M.
Caruana Curran) fil-kawza fl-ismijiet Borg v. Borg
deciza fis-7 ta’ Gunju, 1983, kieku I-partijiet riedu
jirreferu ghad-depozitu bhala kapparra, kienu hekk
jiktbu fuq il-konvenju. Meta fil-konvenju jintuzaw
kliem li ma jwasslux ghall-effetti intiera ta’ kapparra,
ma jistax jinghad li riedu jirreferu ghad-depozitu bhala
kapparra.

“Kif inghad il-kapparra ghandha effetti partikolari fug
iz-zewg partijiet fuq il-konvenju, u bil-fatt li fil-
konvenju jissemma l-effett li hemm fuq ix-xerrej, u ma
jinghad xejn dwar il-posizzjoni tal-venditur, ma jistax
jitfisser li I-partijiet riedu I-effetti kollha tal-kapparra. II-
konveniju jrid jingara u jigi interpretat fid-dawl ta’ dak
li rrizulta mill-miktub, u darba li ma ntuzatx il-frazi
kapparra, u ma gewx stipulati I-effetti kollha ta’ tali
frazi, ma jistax l-interpretu jaghti tifsira wiesgha ghal
dak li stipulaw il-partijiet, u jorbot parti b’effetti li ma
jirrizultax li riedu. Kif inghad, kieku I-partijiet riedu
jirreferu ghall-kapparra, ma kien hemm xejn xi
jzommhom milli hekk jikwalifikaw id-depozitu i sar.
Anke fl-Italja, li wkoll ghandhom il-kuncett ta’ “caparra
penitenziale”, fl-Artikolu 1386 tal-Kodi¢i Taljan,
jinghad li “si richiede per la configurabilita® della
caparra di cui all'art. 1386 la esplicita conclusione del
patto di recesso verso il pagamento di un
corrispettivo” (“Codice Civili annottato” ta’ Pescatore
e Ruperto, Nuova Edizione, 1993). Kif intwera, f'dan
il-kaz, ma hemmx patt esplic¢itu dwar il-posizzjoni tal-
venditur li, allura, juri li ma kienx il-hsieb tal-partijiet li
jdanlu fil-ftehim I-kuncett tal-kapparra.

“Ta’ interess hija s-sentenza li tat din il-Qorti (allura
ppreseduta mis-S.T.O. J. Said Pullicino) fil-kawza
Vella v. Abela, deciza fl-14 ta’ Jannar, 2002. ll-kawza
kienet titratta |-istess meritu bhal ta’ din il-kawza, u
din il-Qorti ma galetx li d-depozitu kellu natura ta’
kapparra, izda li ghandha natura ta’ klawzola penali,
li trid tintalab gudizzjarjament gabel dak Ii jkun jista’
johid li hu intitolat ghaliha. Il-parti rilevanti tas-
sentenza hija s-segwenti:
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“Din il-Qorti finalment tosserva wkoll illi t-telfien ta’
parti mill-prezz depozitat mill-kompratur fkaz i
jongos li jersaq ghall-kuntratt definittiv bla raguni
valida fil-ligi kienet klawsola li timporta penali li kellha
allura tigi interpretata b’mod restrittiv u limitattiv fl-
effetti taghha. F’kaz ta’ dubbju kif kjarament jirrizulta
fil-kaz tant ezami li hemm, dan kellu jmur favur il-parti
li kienet altrimenti tkun ser tinkorri fi hlas tal-penali.
Infatti I-klawsola 5 tal-konveniju hi fis-sens illi I-partijiet
ftehmu illi jekk il-kompratur ghal xi raguni li ma tkunx
wahda valida fil-ligi jonqos li jidher ghall-att finali, I-
venditur ikollu dritt jew li jobbliga lill-kompratur li jixtri
jew inkella li jtellfu d-depozitu. Kien allura kaz dan ta’
“forfeitable deposit” fejn il-venditur inghata ghazla
jew li jiehu d-depozitu jew li jezigi li I-kompratur jersaq
ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt. Klawsola din li kif
inghad ghandha min-natura ta’ klawsola penali fejn il-
kreditur ~ “jista’ jadixxi ghall-esekuzzjoni tal-
obbligazzjoni principali minflok ma jitlob il-penali li
fiha jkun waqa’ d-debitur’. Fil-kaz taht ezami, s-
socjeta’ appellata ghazlet illi Zzomm id-depozitu ghax
dehrilha illi s-so¢jeta’ appellanti ma kellhiex raguni
valida fil-ligi biex tonqos li tidher ghall-att finali li ghall-
pubblikazzjoni tieghu kienet giet interpellata. Ammont
imhallas akkont tal-prezz fuq konvenju kellu bhala
regola jithallas lura lill-kompratur jekk il-bejgh bejn il-
partijiet ma jsirx (Victor Cini vs Andrew Agius, deciza
minn din il-Qorti fid-9 ta’ Marzu 1988 u Aldo Ciantar
vs Alfred Vella, dec¢iza mill-Prim’Awla fit-18 ta’
Novembru 1988). Dan ghaliex hekk kif jiskadi I-
konvenju I-effetti tieghu jispicCaw u I-partijiet
“jitpoggew fil-posizzjoni taghhom qabel ma sar il-
konvenju” (I-artikolu 1357 (2) tal-Kap16).

“It-telfien tad-depozitu allura ne¢essarjament jimplika
sanzjoni u allura penali. [I-Qorti kellha allura sewwa
tanalizza x’kienet l-intenzjoni tal-partijiet biex tkun
tista’ tiggustifika |-imposizzjoni tas-sanzjoni u I-
konsegwenti telfien tad-depozitu”.

Whereas this Court reiterates the above interpretation,
from the aforesaid it is evident that the restrictive stance
adopted by this Court in the Gloria Pont judgment was not
something recent but has also been the stand adopted by
our Courts for quite some time. This Court is of the view
that, once the prospective purchaser fails to appear on the
final contract of sale, the law imposes on the person who
expects to retain the deposit paid as a form of penalty that
he proceeds with a lawsuit within the timeframe established
by law, so that his claim for damages (even if pre-liquidated
by way of a penalty clause) is confirmed by means of a
judgment in line with the provisions of Article 1357(2) of the
Civil Code.
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75.1-Qorti ¢citat estensivament minn din id-decizjoni ghaliex fiha tinsab rassenja
ta’ gurisprudenza u rikonciljazzjoni tal-pozizzjonijiet, xi drabi kontrastanti, li
ttiehdu minn zmien ghal zmien fug dan is-suggett. Minn din l-istess decizjoni, u
mill-urisprudenza citata fiha, wiehed jista’ jasal ghall-konkluzjoni illi fejn il-
partijiet konvenju ma jistipulawx li d-depozitu huwa kapparra, mhux lecitu li jigu

attribwiti lil dak id-depozitu l-effetti guridici ta’ kapparra.

76.Fil-kaz ezaminat f'din id-decizjoni, id-depozitu thallas akkont tal-prezz, filwaqt li
gie stipulat li dan jintilef favur il-venditur fejn ix-xerrej ma jersagx ghall-att tal-
bejgh minghajr raguni valida. Stipulazzjoni bhal din, tghallimna din il-
gurisprudenza, tikkostitwixxi klawsola penali, li tvesti lill-kreditur (fdan il-kaz il-
venditur) bil-jedd li jaghzel bejn id-dritt li jezigi t-twettiq tal-obbligazzjoni, jew
inkella I|-hlas tal-penali stipulata ghan-nuqqas ta’ dak it-twettiq. L-istess
gurisprudenza tistabbilixxi li dawk il-penali, pero, jridu jintalbu dejjem
gudizzjarjament, u li I-kawza li I-venditur irid jaghmel ghall-kanonizzazzjoni ta’
dawk il-penali trid issir b’rispett lejn it-termini msemmija fl-artikolu 1357(2) tal-
Kodici Civili.

77.Perd aktar ricentement, inghataw decizjonijiet ohra mill-Qorti tal-Appell li ma
jsegwuwx din [-ahhar wahda citata. Fid-decizjoni Edgar Cachia et vs. Prestige
Apartments Limited et (23 ta’ Novembru 2020) inghad hekk:

23. ll-fatt li I-konvenuti ma sejhux lill-atturi sabiex jersqu
ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt ta’ bejgh permezz ta’ ittra
uffi¢jali, ifisser li tilfu I-jedd li jzommu d-depozitu? Ghal din
iI-Qorti t-twegiba hi le. ll-pro¢edura kontemplata fl-Artikolu
1357(2) ghandha ssir fejn il-bejjiegh jew ix-xerrej irid
jenforza I-bejgh. Jekk il-venditur ma jsegwix il-pro¢edura
billi I-ewwel jipprezenta ittra uffi¢jali u b’hekk jestendi I-
effetti tal-konvenju, il-konvenju jitlef l-effetti tieghu u I-
bejjiegh ma jkunx jista’ jenforza iktar il-bejgh.

24. Fil-kaz in ezami hu evidenti li meta I-atturi rrifjutaw i
jersqu ghall-kuntratt ta’ bejgh u xiri sad-data li fiha kellu jsir,
il-vendituri ghazlu li ma jenforzawx il-bejgh izda jzommu |-
flus li kienu ir¢evew. Flus li fdak l-istadju ma bagghux
akkont tal-prezz tal-immobbli izda |-penali miftiehma fkaz li
x-xerrej ma jersaqgx ghall-att finali minghajr raguni valida
(ara sentenza ta’ din il-Qorti, Vella v. Abela tal-14 ta’
Jannar, 2002).
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25. Fil-kaz in ezami m’hemmx dubju li kienu I-atturi li ma
riedux jixtru, minhabba li jsostnu li I|-vendituri kienu
ghadhom m’onorawx kondizzjonijiet tal-konvenju. II-
konvenuti kienu lesti li jersqu ghall-kuntratt ta’ bejgh sad-
data i kien jorbot il-konvenju, u ma riedux li |-konvenju
jerga’ jiggedded ghal wara I-5 ta’ Novembru, 2009.

26. Gialadarba I|-htiega tal-ittra ufficjali kontemplata fl-
Artikolu 1357(2) tal-Kodi¢i Civili hi mehtiega fejn parti tkun
trid li I-bejgh jew xiri jsir, ¢ioe™ li ggieghel lill-parti I-ohra li
tbiegh jew tixtri skont il-kaz, u f'dan il-kaz il-konvenuti
ghazlu li minflok izommu I-hlas li ircevew bhala penali talli
x-xerrejja irrifjutaw i jixtru sad-data miftiehma (5 ta’
Novembru, 2009), il-qorti hi tal-fehma li I-konvenuti ma
kellhomx ghalfejn jinterpellaw lill-atturi sabiex jaghmlu I-
bejgh skont I-Artikolu 1357(2) tal-Kodiéi Civili.

27. Fi¢-¢irkostanzi, il-Qorti ma ssib |-ebda raguni ghalfejn
il-konvenuti kellhom joqghodu jinterpellaw lill-atturi b’ittra
ufficjali sabiex ikollhom il-jedd ghad-depozitu li thallas.

78.Din il-Qorti kif impoggija diga kellha I-okkazjoni li tesprimi I-fehma taghha dwar
din il-materja. Fid-decizjoni LIDL Immobiliare (Malta) Limited vs. Qamar u
Xemx Limited (25 ta’ Jannar 2024) qgieset hekk:

Hija I-fehma ta’ din il-qorti li I-pozizzjoni korretta hija dik
esposta fid-decizjoni Cachia et vs. Prestige Apartments
Limited et (fuq citata). ll-qorti waslet ghal din il-konkluzjoni
mhux ghaliex din hija |-ahhar decizjoni tat-tieni istanza li
jidher li trattat din il-materja, imma ghaliex hi wkoll tal-
fehma li n-nuggas tal-promittent jew tal-acéettant li jsegwu
l-procedura prevista fl-artikolu 1357(2) tal-Kodici Civili ggib
I-estinzjoni tal-weghda tal-bejgh, u xejn aktar minn hekk.
Fil-fatt, il-kliem testwali uzat fil-ligi hu li «L-effett ta’ din il-
weghda jispicca...» jekk il-partijiet ma jimxux kif tghid din

id-dispozizzjoni, li titkellem dejjem dwar it-twettiq tal-
weghda tal-bejgh. Allura hija I-weghda biss li tigi estinta. II-
pattijiet u I|-kondizzjonijiet I-ohrajn li jirregolaw ir-

relazzjonijiet tal-kontraenti, inkluz fug hwejjeg li jsiru
rilevanti biss mal-estinzjoni tal-weghda, ma jigux estinti
wkoll. Jekk, per ezempiju, il-weghda ta’ bejgh tkun parti
minn ftehim akbar li bih il-kumpratur inghata |-jedd li juza I-
immobbli li ntrabat li jixtri, I-estinzjoni tal-weghda ta’ bejgh
ma §gibx ukoll I-estinzjoni ta’ dak il-jedd t'uzu, sakemm dan
ma jkunx gie espressament miftiehem.

79. Aktar ricentement, fid-decizjoni Raymond Mercieca noe vs. Dominique Peter
Werner Rudolf Hiltbrunner (Appell Superjuri, 20 ta’ Frar 2025), intqal hekk:
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12. Jekk ma jitharisx dak li jghid u jrid |-art. 1357 tal-Kodici
Civili, li jigri hu illi jintilef I-effett tal-weghda ta’ bejgh, u mhux
illi I-ftehim kollu jitlef I-effett, partikolarment dik il-parti li
tghid “the Vendor Company shall have the right,
exercisable in its unilateral, full and absolute discretion,
and this instead of demanding the execution of the Deed,
to retain the deposit/s as its own by way of pre-liquidated
and undisputable damages and this without the need of
any judicial intimation or judicial procedures contemplated
in terms of section 1357 of the Civil Code”.

14. Tassew illi, fil-kaz tallum, il-konvenut ma zammx locus
peenitentige ghax lattrici zammet is-setgha taghzel titlobx li
jitwettaq il-bejgh jew izzommx iddepozitu, izda I|-principju
jibga’ l-istess: dak li jintilef meta ma ssirx is-sejha b’att
gudizzjarju fiz-zmien li taghti I-ligi hu I-jedd li taghmel kawza
biex jitwettaq il-bejgh u mhux ukoll il-jedd li “to retain the
deposit/s as its own by way of pre-liquidated and
undisputable damages and this without the need of any
judicial intimation or judicial procedures contemplated in
terms of section 1357 of the Civil Code”. Wara kollox I-art.
1357 stess ighid illi I-att gudizzjarju u |-kawza jsiru “biex
titwettaq il-weghda” u mhux biex jinzamm id-depozitu.

80.Din il-Qorti ma ssib ebda raguni biex tiddipartixxi minn dawn |-ahhar fehmiet.

81.It-talba tal-konvenut huwa biex jithalla jinzamm is-somma ta’ €26,480 b’'mod

definittiv. Somma li Jiet kontestata mill-atturi fis-sottomissjonijiet taghhom.

82. Mill-provi jirrizulta li s-somma ta’ €26,480 thallset hekk:

€15,000 fuq il-weghda ta’ cessjoni;
€11,480 fuq l-iskrittura tal-4 t'April 2015.

83.L-attur kien hallas ukoll depozitu akkont tal-prezz tal-appalt, imma dak ma

jifformax parti mill-meritu ta’ din il-kawza.

84.Fl-iskrittura tal-4 t'April 2015, ma inghadx li s-somma ulterjuri ta’ €11,480 (li

kienet originarjament thallset mill-attrici lill-konvenut akkont tal-prezz ta’

cessjoni ohra) tista’ tintilef favur il-konvenut kif gie miftiehem fil-weghda ta’
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¢essjoni dwar is-somma ta’ €15,000. Inghad biss li dak I-ammont ged jinzamm

mill-konvenut akkont tal-prezz tac-¢cessjoni tal-Proprijeta.
85.1zda fil-weghda ta’ ¢essjoni iffirmata mal-attur gie miftiehem li I-konvenut ikollu
I-jedd li jzomm «any deposit paid», u fil-fehma tal-Qorti dan jinkludi anki depoziti
mhallsin akkont sussegwentement, minghajr il-htiega li tigi mtennija |-klawsola
penali li kienet diga miftehma fil-weghda ta’ ¢essjoni tas-16 ta’ Mejju 2014.
86.Ghalhekk anki dawn is-sottomissjonijiet tal-atturi huma bla fondament.
87.ll-konvenut fir-rikonvenzjoni tieghu talab ukoll il-likwidazzjoni ta’ danni ulterjuri.
88.M’huwiex il-kaz li jigu akkordati danni ulterjuri favur il-konvenut. Ma tressqu |-
ebda provi dwar dawn id-danni u I-ftehim kien jghid bl-aktar mod ¢ar li jekk il-
konvenut jaghzel li jzomm id-depozitu, ma jkollu ebda dritt jew rimedju iehor
kontra I-atturi.

89. Ghal dawn ir-ragunijiet il-Qorti gieghda taqta’ u tiddeciedi din il-kawza billi:

(i) tilga’ t-tieni e¢cezzjoni tas-soc¢jeta konvenuta u ghalhekk tehlisha mill-

osservanza tal-gudizzju;

(i) tilga’ I-e¢cezzjonijiet tal-konvenut Portelli;

(i)  tichad it-talbiet tal-atturi;

(iv)  tichad ukoll I-e¢¢ezzjonijiet tal-atturi ghar-rikonvenzjoni tal-konvenut;

(v) tilga’ l-ewwel zewq talbiet rikonvenzjonali tal-konvenut Portelli kif dedotti;

(vi) tichad it-tielet, ir-raba’ u |-hames talbiet rikonvenzjonali tal-konvenut
Portelli;
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(vii)  tordna li l-atturi jhallsu l-ispejjez kollha tal-kawza, salv dawk relatati mat-
tielet, mar-raba’ u mal-hames talbiet rikonvenzjonali, li ghandi jbatihom

il-konvenut Portelli.

Onor. Mark Simiana, LL.D

Imhallef

Deputat Registratur
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