App. Civ. 41/2019/2

QORTI TAL-APPELL

IMHALLFIN
S.T.0. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI

ONOR. IMRALLEF ROBERT G MANGION
ONOR. IMRALLEF JOSETTE DEMICOLI

Seduta ta’ nhar it-Tlieta, 17 ta’ Gunju 2025
Numru: 4

Rikors numru: 41/2019/2 BS

Casafunghi Limited (C23238)
V.
Frank u Mary konjugi Camilleri; u

John u Pauline konjugi Abela

PRELIMINARI

1. Permezz ta’ konvenju datat 3 ta’ April 2017 is-socjeta attrici

obbligat ruhha li tbiegh lill-konvenuti, u dawn obbligaw runhom li jixtru
minghandha, bi¢¢a art gewwa Marsalforn bil-kejl superficjali ta’ 12,480
metri kwadri ghall-prezz ta’ €99,000. ll-kuntratt finali kellu jsir mhux aktar
tard mit-3 ta’ April 2020 (¢joé fi zmien tliet snin).
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2. Is-socjeta attri¢i ssostni li dan il-konvenju ma bagax vinkolanti

ghaliex il-konvenuti ma onorawx il-pattijiet u kundizzjonijiet stipulati fih.

Hija ghalhekk fit-29 ta’ Mejju 2019 intavolat din il-kawza fejn talbet lill-

Qorti tal-Magistrati (Ghawdex) Gurisdizzjoni Superjuri, Sezzjoni Generali:

(2) “tiddikjara li I-konvenuti m’onorawx il-pattijiet u kundizzjonijiet kif
stipulati fil-konvenju billi nagsu milli jhallsuha l-ammont ta’ €33,000 i
kellu jithallas fit-3 ta’ April 2018;

(2) tiddikjara li in oltre I-konvenuti m’onorawx il-pattijiet u I-
kundizzjonijiet kif stipulati fis-sitt (6) artikolu tal-konveniju;

3) tiddikjara li ghal dawn iz-zewgq ragunijiet, jew wahda minnhom, I-
imsemmi konvenju waga’ u m’ghandux vinkolanti.”

3. Permezz ta’ sentenza moghtija minnha fil-31 ta’ Mejju 2024, il-Qorti

tal-Magistrati (Ghawdex) Gurisdizzjoni Superjuri, Sezzjoni Generali,

cahdet it-tieni (2) talba, u lagghet I-ewwel (1) u t-tielet (3) talbiet. BI-

ispejjez kontra I-konvenuti.

4. ll-konvenuti hassewhom aggravati b’tali decizjoni u ghalhekk fl-1

ta’ Lulju 2024 interponew appell quddiem din il-Qorti fejn talbuha thassar

is-sentenza appellata u “konsegwentement tghaddi biex tilga’ t-talbiet tal-
appellanti.” Dan huwa lapsus ¢ar, ghaliex anke mill-kontenut tal-aggraviji
taghhom m’hemmx I-icken dubju li dak li ged jitolbu hu li s-sentenza tigi
varjata fis-sens li tigi kkonfermata fejn giet michuda t-tieni (2) talba u
mhassra fejn gew milqugha I-ewwel (1) u t-tielet (3) talbiet, u biex invece
din il-Qorti tilgaghhom.
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5. Ghal intendiment ahjar ta’ dan Il-appell din il-Qorti gieghda

tirriproduci partijiet mis-sentenza appellata.

“II-Qorti;

A. Preliminari:

Rat ir-rikors guramentat tas-socjeta attrici Casafunghi Limited illi
ppremettiet:

1.

“li fit-tlieta (3) ta’ April elfejn u sbatax (2017) gie iffirmat konvenju
sabiex l-intimati jixtru minghand is-socjeta’ rikorrenti bicca art mhix
zviluppata maghrufa bhala ‘Ta’ Gan Pettrua’, fMarsalforn, limiti taz-
Zebbug, Ghawdex bil-kejl superfijali ta’ tnax il-elf, erba’ mija u
tmenin metru kwadru (12,480m.k.) jew Kkejl verjuri, tmiss min-
nofsinhar ma’ passagg, mit-tramuntana ma’ proprjeta’ tal-Massa
Kapitulari tal-Knisja Katidrali tar-Rabat, Ghawdex jew is-suc¢cessuri
taghha fit-titolu u mil-lvant ma’ Triq Marsalforn, jew irjieh aktar korretti;

lIli skont I-ewwel klawsola ta’ dan il-ftehim, |-intimati kellhom jhallsu
s-somma ta’ tlieta u tletin elf Euro (€33,000) mhux iktar tard minn
sena mid-data tal-konvenju u ossia mit-tlieta (3) ta’ April tal-elfejn u
tmintax (2018) u li jekk I-intimati ma jonorawx wahda mill-iskadenzi,
is-socjeta’ rikorrenti jkolla d-dritt Ii “zzomm kwalsiasi ammonti mhallsa
sa dik il-gurnata bhala danni pre-likwidati liema danni ghandhom
ikunu indisputabbli u ma jistghux jigu mnaqqgsa minn kwalsiasi Qorti
u/jew Tribunal...”;

lIli I-intimati m’onorawx il-pattijiet u kundizzjonijiet kif stipulati fil-
konvenju imsemmi (i) meta naqgsu milli jhallsu somma ta’ tlieta u tletin
elf Euro (€33,000) sat-tlieta (3) ta’ April tal-elfejn u tmintax (2018) u
(i) meta naqsu milli jissottomettu I-applikazzjoni tal-izvilupp ai termini
tal-artikolu sitta (6) tal-imsemmi konvenju, u ghalhekk in virtu’ tal-
pactum ¢commissorium tacitum il-konvenju imsemmi ghandu jkun xolt
u mahlul;

lli s-socjeta’ rikorrenti bghatet ittra lill-intimati datata tletin (30) ta’
Mejju tal-elfejn u tmintax (2018) (Dok. B) li permezz taghha
infurmathom illi minhabba li naqsu milli jhallsu I-ewwel pagament u
minhabba ksur iehor tal-ftehim, |-esponenti kienet ged tholl dak il-
konvenju;

Peress illi s-socjeta’ rikorrenti interpellat lill-intimati sabiex jaccettaw
dan ix-xoljiment, inkluz permezz ta’ ittra ufficjali numru mitejn u tnejn
zbarra elfejn u dsatax (202/2019) ipprezenta fit-tlieta (3) ta’ April tas-
sena elfejn u dsatax (2019) (Dok. C), izda dawn baqghu
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6.

7.

inadempjenti;

llli ghalhekk I-esponenti kellha tipprocedi b'din il-kawza;

J

llli dawn il-fatti ged jigu dikjarati minn Frank Xerri, direttur tas-socjeta
rikorrenti, li ghandu konoxxenza proprja taghhom.”

Talbet ghalhekk lill din il-Qorti:

“Tiddikjara u tiddeciedi Ii I-intimati m’onorawx il-pattijiet u
kundizzjonijiet kif stipulati fil-konvenju tat-tlieta (3) ta’ April tal-
elfejn u sbatax (2017) billi I-intimati naqsu milli jhallsu s-somma
ta’ tlieta u tletin elf Euro (€33,000) lis-socjeta’ rikorrenti li kellha
tithallas fit-tlieta (3) ta’ April tas-sena elfejn u tmintax (2018);

Tiddikjara u tiddeciedi inoltre li I-intimati m’onorawx il-pattijiet u
kundizzjonijiet kif stipulati fis-sitt (6) artikolu tal-konvenju tat-tlieta
(3) ta’ April tal-elfejn u sbatax (2017);

Tiddikjara u tiddeciedi illi ghar-ragunijiet fuq premessi, jew ghal xi
raguni minnhom, |-imsemmi konvenju waqa’ u m’ghadux aktar
vinkolanti.

Bl-ispejjez kollha nkluzi dawk tal-ittri ufficjali numri mitejn u tnejn zbarra
elfejn u dsatax (202/2019) kontra I-intimati li minn issa huma ngunti ghas-
subizzjoni.”

Rat ir-risposta guramentata tal-konvenuti kollha li eccepew:

1.

“lli t-talbiet attrici huma totalment infondati fid-dritt u fil-fatt u
ghandhom jigu michuda bl-ispejjez kollha kontra s-socjeta attrici
ghaliex mhuwiex minnu li I-esponenti naqgsu milli jwettqu [-obbligi
taghhom skond il-konvenju;

Preliminarjament titqajjem il-lis alibi pendens ghall-finijiet tal-artikolu
792 tal-Kodi¢i tal-Organizzazzjoni u Proéedura Civili ta’ Malta in
kwantu fil-kawza fl-ismijiet Frank Camilleri et vs Casafunghi Limited
(Rik Gur 69/2018PC) gieghed jintalab li s-socjeta attrici bhala
konvenuta f'dik il-kawza, tersaq ghall-kuntratt finali in ezekuzzjoni tal-
konvenju ffirmat fit-3 ta’ April 2017, liema konvenju f'dawn il-pro¢eduri
s-socjeta attrici gieghda tishaq i tilef I-effetti tieghu;

llli I-konvenju ghadu wiehed validu u fil-fatt il-konvenuti kollha, kif
inghad, ipprocedew kontra s-socjeta attri¢i sabiex jinfurzaw dak I-
istess konvenju permezz ta’ kawza fl-ismijiet Frank Camilleri et vs
Casafunghi Limited (Rik Gur 69/2018PC). Ir-rapprezentant innifsu
tas-socjeta attrici, Frankie Xerri, fJannar 2017 kien wera x-xewqa li
jersaq ghal kuntratt finali, xi haga li llum donnha ma ghadix [si¢] fis-
sehh;
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4. |lli fir-rigward tal-kundizzjoni numru wiehed (1) u ¢joe li “s-somma ta’
tlieta u tletin elf Euro (€33,000) ghandha tkun pagabbli sa mhux iktar
tard minn sena mid-data ta’ dan il-konvenju” ghandu jigi nnotat li mir-
ricerki mwettqa min-Nutar Dr Joanne Cauchi rrizulta li I-proprjeta
mertu tal-konvenju kienet soggetta ghal ipoteka u kien ghalhekk
mehtieg li d-depozitu jithallas lill-kreditur tal-attrici sabiex jigi ottenut
ir-rilaxxa tal-proprjeta minn dik I-ipoteka, u kien ghalhekk, u ghalhekk
biss, li I-vendituri hallew din is-somma man-Nutar Dr Joanne Cauchi
sabiex hija tkun tista’ twettaq il-pratti¢i nec¢essariji;

5. lli fir-rigward il-kundizzjoni nurmu sitta (6) fir-rigward I-allegat nuggas
li jissottomettu applikazzjoni tal-izvilupp, din I-istess kundizzjoni
tippermetti lill-istess konvenuti sabiex jixtru |-proprjeta mertu tal-
konvenju anke jekk ma johrogx il-permess ta’ I-izvilupp [si¢]. Fil-fatt
il-kkonvenuti ghadhom sal-lum disposti li jersqu ghal kuntratt finali
anke billi jezentaw lill-attrici mir-rekwiziti tal-hrug tal-permessi. Fi
kwalunkwe kaz il-permess mill-Awtorita tal-lppjanar hareg;

6. U dan kollu bl-ispejjez kontra s-socjeta attrici;
7. Salvi risposti ulterjuri fid-dritt u fil-fatt.”
Fliet I-atti.

...OMissis...

Rat ir-rikors mhux oppost tas-socjeta’ attri¢i tat-8 ta’ Jannar, 2021 sabiex
din il-kawza tigi de¢iza kontemporanjament ma’ dik numru 69/2018 i
titratta l-istess mertu u giet istitwita fl-ismijiet inversi gie milqugh b’digriet
tat-8 ta’ Jannar, 2021.

...OMiIssIs...
Ikkunsidrat Ulterjorment:

Bl-istess mod li ghamlet fir-rigward tal-kawza numru 69/2018 bejn |-
istess partijiet fl-ismijiet inversi, din il-Qorti thoss li qabel tghaddi ghal
kunsiderazzjonijiet legali taghha huwa opportun li jinghata rendikont tal-
fatti li wasslu ghal din il-kawza:

1. il-partijiet kontendenti Ikoll ffirmaw konvenju datat it-3 ta’ April, 2017
skond liema is-socjeta’ attrici obbligat ruhha li tbiegh u titrasferixxi lill-
konvenuti li obbligaw ruhhom li jixtru u jakkwistaw I-art mhix
zviluppata |i tinsab fMarsalforn, limiti taz-Zebbug, Ghawdex, i
ghandha kejl superfi¢jali ta’ ¢irka 12,480 metru kwadru, u li tmiss min-
Nofsinhar ma’ passagg, mit-Tramuntana ma’ beni tal-Massa
Kapitolari tal-Knisja Kattidrali ta’ Ghawdex jew is-su¢¢essuri taghha
fit-titolu, u mil-Lvant ma’ Triq Marsalforn;
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. dan il-bejgh u trasferiment kellu jsir bil-prezz globali ta’ €99,000 i

kellu jithallas fi tlett pagamenti ta’ €33,000 kull wiehed fintervalli ta’
sena mid-data tal-konvenju, ossia; fit-3 ta’ April tas-snin 2018, 2019,
u 2020;

[-att finali kien soggett li jsiru r-ricerki li jirrizultaw regolari u tajba inkluz
billi ma’ jkun hemm ebda dejn jew ipoteki fuq I-art mertu tal-konveniju;

il-partijiet gablu wkoll li I-kumpraturi — qua konvenuti — kellhom
japplikaw ghall-permess ta’ bini fterminu ta’ 30 jum mid-data tal-
konvenju u li kellu jkun hemm ftehim ulterjuri dwar il-bejgh mis-
socjeta’ konvenuta u x-xiri mill-atturi ta’ numru ta’ sigar tal-palm u taz-
Zebbug li jinsabu fl-art mertu tal-konvenju in mertu, inkluz dwar prezz
ghall-istess bejgh;

il-partijiet gablu wkoll li I-att finali kellu jsir sa mhux aktar tard mit-3 ta’
April, 2020;

jirrizulta — partikolarment mil-provi migbura fl-atti tal-process numru
69/2018 - li I-ewwel skadenza ta’ €33,000 li saret dovuta nhar it-3 ta’
April, 2018 ma’ thalsitx lis-so¢jeta’ attrici u hawnhekk tqum
kontestazzjoni u dizgwid bejn il-partijiet fejn; filwaqt li d-direttur tas-
socjeta’ attrici — Frank Xerri — jghid li I-konvenut Abela u I-Avukat
Joseph Grech bdew jigru warajh u jitolbu estensjoni tal-konvenju u
tat-termini ghall-hlasijiet ta’ kull skadenza ta’ €33,000; il-konvenuti, u
in partikolari I-konvenut John Abela, jghidu li huma kienu lesti jhallsu
l-ewwel skadenza ta’ €33,000 izda dan m’ghamluhx stante li mir-
ricerki rrizultaw diversi ipoteki gravanti I-art mertu tal-konvenju b’dan
libezaw li jekk jghaddu I-flus direttament lis-socjeta’ attri¢i dawn kienu
jingabdu minn xi bank;

Kontestazzjoni ulterjuri bejn il-partijiet tirrigwarda I-kundizjzoni numru
sitta tal-konvenju dwar Il-applikazzjoni mill-konvenuti ghall-permess
ta’ zvilupp li kellha ssir fi zmien 30 jum mid-data tal-konvenju —
hawnhekk il-konvenuti sa mill-istadju bikri tar-risposta guramentata
taghhom jghidu li din kienet kundizzjoni diskrezzjonali ghalihom
mentri tul il-gbir tal-provi jikkontendu li huma effettivament obdew I-
obbligi taghhom naxxenti minn din il-kundizzjoni. Da parti taghha, is-
socjeta’ attrici tidher tikkontendi mod iehor.

Ikkunsidrat Ulterjorment:

Huwa risaput li konvenju huwa kuntratt li jista jigi xolt b’dan i
dipendentement mic-cirkostanzi vigenti, japplikaw diversi sanzjonijiet
bhat-telf tad-depozitu mhallas.

Fil-kaz prezenti, il-partijiet kontendenti nfishom, fil-vesti taghhom ta’
partijiet kontraenti li dehru fuq il-konvenju tat-3 ta’ April 2017, qablu
espressament dwar diversi kundizzjonijiet kif diga enuncjat in succint
hawn aktar ‘il fug.
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Fost dawk il-kundizzjonijiet hemm dik numru wiehed li tittratta |-hlas tal-
prezz globali tat-trasferiment fis-somma ta’ €99,000 fi tlett pagamenti
ugwali ta’ €33,000 li kellhom isiru fintervalli ta’ sena bejn kull wiehed bl-
ewwel wiehed kellu jsir fi zmien sena mid-data tal-konvenju, u allura; fid-
3 ta’ April 2018.

Din il-kundizzjoni ma’ tindakax biss kif kellhom isiru I-hlasijiet favur il-
prezz globali izda zzid tghid ukoll li:

Fkaz li I-kumpraturi — qua konvenuti — ma’ jonorawx wahda mill-
iskadenzi [...] il-venditur — qua socjeta’ attri¢i — jkollu d-dritt a diskrezzjoni
assoluta tieghu li jzomm kwalsiasi ammonti mhallsa sa dik il-gurnata
bhala danni pre-likwidati [...] u dana minghajr il-htiega li I-istess
venditur jintima permezz ta’ Ittra Uffi¢jali u/jew ebda pro¢edura ohra
gudizzjarja lill-kumpraturi sabiex jersqu ghall-kuntratt finali ta’
bejgh. [emfazi mizjuda]

Tali kundizzjoni taga’ prettament taht id-dispozizzjonijiet tal-Artikoli 1066
et seq tal-Kodici Civili, Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, li jipprovdu kif isegwi:

1066. (1) ll-kondizzjoni rizoluttiva hija dik illi, meta ssehh, tholl I-
obbligazzjoni, u terga’ tqieghed il-hwejjeg fl-istess stat bhalkieku I-
obbligazzjoni ma kienet giet qatt maghmula.

(2) Din il-kondizzjoni ma twaggafx |-esekuzzjoni tal-obbligazzjoni, izda,
jekk il-grajja mahsuba fil-kondizzjoni tigri, il-kreditur ikun obbligat irodd
dak li jkun ircieva.

1067. Jekk il-kondizzjoni rizoluttiva hija espressa fil-kuntratt, dan il-
kuntratt, meta |-kondizzjoni ssehh, jinhall ipso jure, u I-qorti ma tista’
taghti ebda zmien lill-konvenut.

1068. ll-kondizzjoni rizoluttiva tinghadd dejjem bhala li giet maghmula fil-
kuntratti bilaterali, fil-kaz Ili wahda mill-partijiet tonqos ghall-obbligazzjoni
taghha: Izda, fdak il-kaz, il-kuntratt ma jinhallx ipso jure, u I-qorti tista’,
skont i¢-Cirkostanzi, taghti zmien xieraq lill-konvenut, bla hsara ta’ kull
dispozizzjoni ohra tal-ligi dwar il-kuntratt tal-bejgh.

1069. (1) Meta I-kondizzjoni rizoluttiva, sew dik maghmula espressament
kemm dik li titgies bhala maghmula, tkun ghall-kaz li fih wahda mill-
partijiet tonqos ghall-obbligazzjoni taghha, il-parti li lejha l-obbligazzjoni
ma tkunx giet esegwita, tista’ taghzel, jekk il-kondizzjoni ssehh, jew li
titlob il-hall tal-kuntratt, jew Ili ggieghel lill-parti |-ohra tesegwixxi I-
obbligazzjoni, meta dan ikun possibli.

(2) Fil-kaz il-wiehed u Il-iehor, il-konvenut jista’ jigi kkundannat ghall-hlas
tad-danni.

...Omissis...
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Fil-kaz in mertu, huwa ¢ar li I-kundizzjoni numru wiehed fil-konvenju in
mertu tammonta ghal kundizzjoni rizoluttiva espressa li m’hijiex suggetta
ghal interpretazzjoni.

M’hemmx dubbju illi I-intenzjoni tal-partijiet kontendenti kienet li hekk
malli I-konvenuti prezenti, kompraturi fil-konvenju in mertu, jongsu minn
pagament wiehed, is-socjeta’ attrici, hemm venditric¢i, setghet
immedjatament tittermina Il-istess konvenju.

ll-klawsola per se hija ¢ara u ma toffri I-ebda diffikulta ta’ interpretazzjoni.
Aktar u aktar meta hemm qgbil li I-ewwel skadenza ta’ €33,000 li kellha
tithallas sat-3 ta’ April, 2018, Zzmien sena mid-data tal-konvenju, ma’
thallsitx mill-konvenuti lis-socjeta’ attrici.

Dan jammettih il-konvenut John Abela stess billi jghid li huwa bezgha
minn Xi ipoteki li setgha kien hemm b’dan li allura ddecidew li jghaddu I-
hlas ta’ €33,000 b’¢ekk lin-Nutar Joanne Cauchi, malgrad li fehem |i
skond il-konvenju I-hlas kellu jghaddi direttament lis-socjeta’ attrici.

In-Nutar Joanne Cauchi tikkonferma dan, anzi, tmur oltre billi tghid Ii ¢-
¢ekk ghadu fil-pussess taghha.

Intqal hafna dwar |-ezistenza ta’ ipoteki fuq I-art mertu tal-konvenju in
mertu u dwar meta nhareg ic-Cekk ghall-ewwel skadenza ta’ €33,000 li
ghaddha ghand in-Nutar Cauchi.

B’dan izda li, dwar id-data tal-hrug tac-cekk, li jirrizulta nkontestat li ma’
ssarrafx, mill-assjem tal-provi din il-Qorti hija ben sodisfatta li dan aktarx
inhareg jew dakinhar stess tat-3 ta’ April, 2018, meta kien dovut il-valur
li jidher fuqu, jekk mhux addirittura aktar tard.

Rilevanti hawn ix-xhieda tar-rapprezentanta tal-Bank of Valletta p.l.c.
Georgina Gauci li tghat rendikont tac-cekkijiet kollha li nhargu fiz-zmien
rilevanti mill-kont rilevanti bid-dati ta’ liema jindikaw li aktarx i¢-¢ekk in
mertu, ossia dak numru sitta, ma’ nharigx fiz-zmien li kellu jinhareg.

Sabiex iktar tkun konvinta min dan, din il-Qorti tosserva li filwaqt li I-
konvenut John Abela, li jghid li kien hu li ghaddha I-istess ¢ekk lin-Nutar
Cauchi u li mill-kont tieghu nhareg I-istess ¢ekk, jghid li ma’ jiftakarx ezatt
meta ghaddha tali ¢ekk lin-Nutar Cauchi; il-konvenut Frank Camilleri, li
gajla jiftakar dettalji b’dan li konsistentement xhed li huwa dejjem halla
fidejn Abela, jixhed li ¢-¢ekk, |li ma’ thallix lin-nutar minnu izda minn
Abela, thalla qabel it-3 ta’ April, 2018 - kwistjoni li xejn ma’ tikkonvinéi lil
din il-Qorti, partikolarment tenut kont tal-fatt li filwaqt li Abela jixhed li ¢-
¢ekk ghaddieh lin-nutar, I-istess nutar tghid li hija kienet imsiefra u ¢-¢ekk
sabitu fil-kaxxa ta’ I-ittri.

Dwar l-ezistenza ta’ xi ipoteki fuq Il-art mertu tal-konvenju in mertu;

jirrizulta li kwalunkwe’ ipoteka li setgha kien hemm Jiet kancellata skont
dokumenti varji — inkluz wiehed datat it-30 ta’ Awwissu, 2017 — i
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pprezentaw in atti x-xhieda rapprezentanti tal-Bank of Valletta p.l.¢.

B’dan illi anke kieku tassew kien hemm il-biza allegata mill-konvenuti u
x-xhieda migjuba minnhom din kellha titgies mitmuma dakinhar; 7 xhur
gabel id-data meta saret dovuta |-ewwel skadenza ta’ €33,000 fit-3 ta’
April, 2018.

Oltre I-fatt li dawn il-fatti angas tant ma’ huma rilevanti stante li skont il-
klawsola numru wiehed tal-konvenju in mertu, dak Ii jimporta huwa jekk
il-hlas wasalx ghand is-socjeta’ attrici o meno; kwistjoni li hija ¢ara u
ammessa.

Huwa minnu i |-klawsola numru wiehed tal-konvenju ma’ tghidx
specifikatament li s-socjeta’ attrici hemm venditri¢i setghet tgies I-istess
konvenju mahlul ipso jure fkaz ta’ nugqgas ta’ hlas ta’ xi skadenza.

B’dan izda li I-istess klawsola tghid ¢ar li jekk il-konvenuti — hemm
kompraturi —jongsu fi hlas ta’ skadenza wahda, is-socjeta’ attri¢i tassumi
d-dritt li zzom kwalunkwe’ valur diga mhallas lilha minghajr ma’ tipprocedi
kontra |-konvenuti hemm kompraturi ghall-ezekuzzjoni tal-kuntratt. Bir-
rizultat ahhari u effettiv ta’ dan huwa evidenti li jkun ir-rexxissjoni tal-
konveniju.

Hawnhekk huwa sinjifikanti li kundizzjoni rizoluttiv li hija espressa, bhal
ma’ hija kjarament dik numru wiehed tal-konvenju in mertu, taga’
prettament taht |-Artikoli 1067 u 1069 tal-Kodici Civili kif hawn aktar ‘il fuq
diga’ ¢citati.

Skond dawn l-istess provizzjonijiet, malli ssehh il-kundizzjoni, il-kuntratt
jinhall ipso jure bil-Qorti hija prekluza milli taghti xi zmien ta’ porgazzjoni
ta’ mora bhal ma’ tista’ taghmel fejn din tkun kundizzjoni tacita.

Oltre dan, hija dejjem fid-diskrezzjoni tal-parti kontraenti li favuriha jkun
[-effett tal-kundizzjoni rizoluttiva, kemm espressa kif ukoll tacita, li
tiddeciedi hi jew li titlob il-hall tal-kuntratt jew li §gieghel lill-parti |-ohra
tesegwixxi I-obbligazzjoinijiet taghha skond I-istess.

Dan huwa wkoll in linja mal-prin¢ipju ben assodat tal-pactum
commissorium tacitum — kif anke enuncjat mis-socjeta’ attrici — li I-awturi
Baudry-Lacantinerie jiddiskrivu bhala:

Una condizione risolutiva sotto intesa nei contratti sinallagmatici per il
caso in cui una delle parti manchi alla sua obbligazione.

Maghdud dan, anqas jibga ghal fejn jitgiesu il-kwistjonijiet addizzjonali
ta’ divergenza bejn il-partijiet kontraenti stante li §jadarba I-klawsola
numru wiehed tal-konvenju hija meqgjusa bhala kundizzjoni rizoluttiva
espressa, is-socjeta’ attri¢i kellha dritt univoku li tgies I-konvenju
debitament manlul, kif indikat fl-ittra legali taghha tat-30 ta’ Mejju, 2018,
mibghuta lill-atturi wara n-nuggas taghhom fli jonoraw I-obbligu tal-hlas
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minnhom tal-ewwel skadenza li saret dovuta nhar it-3 ta’ April, 2018.

Minkejja dan, dwar I-istess kwistjonijiet addizzjonali jinghad biss Ii I-
ipoteki li minnhom tant ilmentaw il-konvenuti gew ammessi mis-socjeta’
attrici li fkull kaz irnexxilha tipprova li dawk gravanti |-art mertu tal-
konvenju in mertu kienu tnehhew.

B’dan li jinghad ulterjorment li anke kieku tassew kien hemm tali biza kif
reklamata mill-konvenuti, dawn setghu facilment jiddepozitaw il-valur tal-
ewwel skadenza fi hdan ir-Registru tal-Qorti u b’hekk jezimu ruhhom u,
jekk tassew tant kienu f’posizzjoni jikkonkludi I-att finali gabel id-data tal-
iskadenza tal-konveniju, kif jghidu f'diversi stadji tal-provi taghhom, anke
jsejhu lis-socjeta’ attrici taghmel dan gabel nagsu mill-obbligazzjoni tal-
hlas assunta minnhom skont il-konveniju; xi haga li kiarament m’ghamlux.

Dwar imbaghad il-klawsola numru sitta tal-konvenju relattiva ghall-
kundizzjoni li assumew il-konvenuti sabiex japplikaw ghal-permess tal-
bini fi Zzmien tletin jum mid-data tal-konvenju, il-Qorti tosserva li tali
kundizzjoni kienet taghti biss fakolta’ lill-konvenuti stess li a diskrezzjoni
unika taghhom jirtiraw mill-konvenju jekk ma’ jirnexxilhom jottjenu tali
permess.

B’dan li l-argumenti tas-socjeta’ attrici dwar nuggas li jista jkun imputabbli
lill-konvenuti fir-rigward ta’ kif jew ghal xiex applikaw mal-Awtorita’ tal-
Ippjanar jitilfu |-effett taghhom.

Decide:

Ghaldagstant, in vista tal-premess u ghar-ragunijiet kollha hawn fuq
espressi, din il-Qorti gieghda tagta’ u tiddeciedi din il-kawza billi filwaqt
illi tiddisponi mill-e¢¢ezzjonijiet tal-konvenuti konformement ma’ dak
hawn deciz, u filwaqt li tiddikjara li I-e¢éezzjoni numru tnejn (2) tal-
konvenuti giet sorvolata bid-digriet tat-8 ta’ Jannar, 2021:

I. Tilga’ I-ewwel talba attri¢i u tiddikjara li I-konvenuti m’onorawx |-
ewwel klawsola tal-konvenju tat-3 ta’ April, 2017 dwar il-hlas tal-
ewwel skadenza ta’ €33,000 akkont tal-prezz globali;

. Tichad it-tieni talba attrici;

iii. Tilga’ it-tielet talba attrici u tiddikjara li I-konvenju tat-3 ta’ April,
2017 m’ghadux aktar vinkolanti.

Bl-ispejjez ta’ din il-kawza a karigu tal-konvenuti.”

RIKORS TAL-APPELL tal-konvenuti (01.07.2024):

6.

L-aggravji tal-konvenuti, in suc¢¢int, huma s-segwenti:
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(ii)

L-Ewwel Agqgravju:

il-pagament ta’ €33,000 sar

Fl-ewwel lok jargumentaw |i mhux minnu li ma onorawx |-
ewwel klawsola tal-konvenju dwar il-hlas ta’ €33,000 li kellu
jsir sat-3 ta’ April 2018. Jghidu li huma ghamlu tali pagament
permezz ta’ ¢ekk li huma hallew man-nutar, li ghalkemm
kienet imsiefra, hallewnh fil-kaxxa tal-ittri taghha. Jispjegaw li
skont il-konvenju stess I-art kellha tigi trasferita minghajr dejn
u libera minn kull ipoteka, izda sad-data tat-3 ta’ April 2018
Is-socjeta attrici ma tathom l|-ebda konfort kif kienet ser
tottjeni |-waivers jew kancellamenti tal-ipoteki |i kienu
jiggravaw il-proprjeta, u kif kienet bi hsiebha tissalda kull

ammont pendenti fuq l-istess.

It-tieni Agqgravju:

Il-kundizzjoni dwar il-pagamenti mhix-wahda rizoluttiva

Bla predudizzju ghall-ewwel aggravju, il-konvenuti
jargumentaw li anke kieku kellu jitgies li I-pagament ta’
€33,000 ma sarx validament, dan ma kellux iwassal biex il-

konvenju ma bagax vinkolanti. Jargumentaw li tali “nuqgas”

Pagna 11 minn 29



App. Civ. 41/2019/2

ma jwassalx ghall-hall tal-konvenju, u jsostnu li I-Ewwel Qorti
messha applikat I-Artikolu 1068 tal-Kodi¢i Civili u tat “Zmien

xieraq”.

RISPOSTA tas-socjeta attrici ghall-appell tal-konvenuti (19.12.2024):

7. Is-socjeta attri¢i wiegbet biex tghid ghaliex I-appell tal-konvenuti

ghandu jigi michud u s-sentenza appellata ghandha tigi kkonfermata.

KRONOLOGIJA TA’ FATTI:

8. Qabel ma tghaddi biex tikkunsidra I-aggraviji, u ghall-intendiment
ahjar taghhom, ikun utli li ssir is-segwenti kronologija ta’ fatti li temergi

mill-atti ta’ din il-kawza 41/2019 u wkoll tal-kawza bl-ismijiet inversi bin-

numru 69/2018 (dawn iz-zewg kawzi huma mexjin flimkien u |-provi

migbura fkull wahda minnhom tghodd ghall-ohra).

0] Fit-3 ta’ April 2017 gie ffirmat konvenju fejn is-socjeta

Casafunghi Limited obbligat ruhha Ii tbiegh lill-konjugi
Camilleri u lill-konjugdi Abela, u dawn obbligaw ruhhom li jixtru
minghandha, bi¢¢a art gewwa Marsalforn bil-kejl ta’
12,480mk ghall-prezz ta’ €99,000. Gie miftiehem li |-prezz

ta’ €99,000 kellu jithallas fi tliet pagamenti ta’ €33,000-il
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(ii)

(iif)

wiehed, ¢joé:

(a) I-ewwel pagament ta’ €33,000 kellu jsir sa mhux iktar tard

min-sena (3 ta’ April 2018);

(b) it-tieni pagament ta’ €33,000 kellu jsir sa mhux aktar tard

minn sentejn (3. ta’ April 2019); u

(c) I-ahhar pagament ta’ €33,000 kellu jithallas fuq I-att finali,

liema att kellu jsir sa mhux aktar tard minn tliet snin (3 ta’

April 2020).

ll-konvenju sar ghand I-avukat Dr Joseph Grech u mbaghad

gie mghoddi lin-Nutar Dr_Joanne Cauchi sabiex hija

tirregistrah.

Fix-xhieda taghha n-Nutar Dr Joanne Cauchi! spjegat li wara

li rredistrat il-konvenju u ordnat ir-ricerki sabet li kien hemm
ipoteki fuq il-proprjeta (a favur tal-Bank of Valletta). Xehdet li

kienet ikkomunikat, mhux bil-miktub, ma’ Charmaine Borg

mill-Bank of Valletta dwar il-possibilita ta’ waiver.

1 Ara xhieda tas-26 ta’ Frar 2019, fol 36 et seq, atti 69/2018
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(iv)

Fil-fatt jirrizulta li fuq l-art mertu tal-konvenju kienu jezistu
zew(q ipoteki bin-numru 146/2013 u 147/2013, izda jirrizulta

wkoll li fit-30 ta’ Awwissu 2017 il-Bank of Valletta harget ittra

(waiver letter)? fejn iddikjarat li kienet sejra tnehhi tali ipoteki
hekk kif il-proprjeta tinbiegh u d-dejn jithallas. L-ittra, iffirmata

minn Charmaine Borg, tagra hekk:

“Agaricus Limited
c/o Casafunghi
Gozitano Complex
Mgarr Road,
Xewkija XWK9014
Gozo

Dear Sir,

We are pleased to inform you that we are hereby instructing the
Bank’s Legal Office to proceed as follows:

To waive the Bank’s rights on: PLOT OF LAND

Measuring 12,480sqm

kla Ta’ Gan  Pettrua,
Marsalforn

Zebbug, Gozo

Emanating from notes of
hypothec/ privilege Vol Gl. 146/2013 & 147/2013

Registered against: Agaricus Limited, Island
Mushroom Growers Limited,
Gozitan  Delights  Limited,
Casafunghi Limited and Mr

Frank Xerri
Arising out of deed dated: 24 January 2013
In the records of: Notary Dr Mariosa Grech

Against full settlement of Loan Account No. 40024868822 on
contract of waiver and sale of property.

2 Fol 102, atti 69/2018
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(v)

(vi)

This letter of waiver supersedes our previous letter dated 13t
March, 2017.

Kindly instruct your Notary to liaise with the undersigned in order
to draw up the necessary deed.

Charmaine Borg
Manager Business Banking”

George Xerri in rapprezentanza tal-Bank of Valletta fix-

xhieda tieghu® spjega li fuq il-Loan Account bin-numru
40024868822 li jissemma fil-waiver letter, dakinhar tat-3 ta’

April 2018 il-bilan¢ kien ta’ €100,345.85%.

Fil-27_ta’ Marzu 2018 |-Avukat Dr Joseph Grech baghat

email lil Frank Xerri mis-soc¢jeta Casafunghi Limited fejn
issuggerixxa li I-ewwel skadenza ghall-hlas ta’ €33,000 tigi

estiza b’gimaghtejn:

“ll-konvenju jaghlaq fit-3 ta’ April - ingedduh imqar bi hmistax biex
inkunu nistghu naghmlu I-kuntratt?”

(Fix-xhieda tieghu Frank Xerri® ppreciza li r-referenza ghall-
“kuntratt” ma kinitx fir-rigward tal-proprjeta in kwistjoni izda
fir-rigward ta’ villa li whud mill-kumpraturi riedu jbieghu lil

terzi.)

3 Xhieda tal-05.02.2020, fol 153, atti 41/2019
4 Vide Dok GXA4, fol 164, atti 41/2019
5 Affidavit tas-26.09.2019, atti 41/2019
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(vii)

(viii)

L-ghada stess, fit-28 ta’ Marzu 2018 I-Avukat Dr Joseph

Grech baghat lil Frank Xerri email b’abbozz ghal

“amendment to the original konvenju”.%

Skont dan l-abbozz’ id-dati ghall-hlas tal-pagamenti ta’

€33,000 kellhom jigu estizi mhux b’gimaghtejn, izda kwazi

b’sitt xhur, ¢joe mit-3 ta’ April 2018, it-3 ta’ April 2019 u 3 ta’

April 2020 ghall-ahhar ta’ Settembru 2018, |-ahhar ta’
Settembru 2019, u Il-ahhar ta’ Settembru 2020

rispettivament.

Dakinhar stess tat-28 ta’ Marzu 2018 |-Avukat Dr Joseph

Grech baghat email ohra lil Frank Xerri fejn qallu:

“John (Abela) qalli li hu lest jaghmel tajjeb ghall-imghax zejjed li
inti ser tehel fuq Euro 33,000 ghal dawn I-5 xhur extra.”

John Abela hareg ¢ekk fl-ammont ta’ €33,000 pagabbili lin-

Nutara Dr Joanne Cauchi li jgib id-data 3 ta’ April 2018.8

(In-nutara xehdet® li dan i¢-cekk ma kienx ghaddihulha

personalment John Abela izda kienet sabitu fil-kaxxa tal-ittri

6 Email Dok FX6, fol 50

7 Dok FX8, fol 59-60, atti 41/2019

8 Dok JC4, fol 83, atti 69/2018

9 Xhieda tal-5 ta’ Frar 2020, fol 150-152, atti 41/2019
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(ix)

)

madwar iz-zmien li kien sar dovut il-pagament skond il-
konvenju, ghalkemm ma tafx thalliex fil-kaxxa tal-ittri gabel,

wara, jew dakinhar stess tad-data li tidher fuqu.)

Georgina Gauci mill-Bank of Valletta xehdet!? li I-kont relattiv

ghal dan ic¢c-Cekk li jgib id-data tat-3 ta’ April 2018
(40025210864) kien infetah fis-27 ta’ Marzu 2018. Qalet i
dakinhar tat-3 ta’ April 2018 (li hija d-data ndikata fuq i¢-¢ekk)

il-bilan¢ f'tali kont kien ta’ €13,820.%*

F’xhieda sussegwenti? galet li dan il-kont kurrenti ma kellux
sweep instructions ghal kontijiet ohra (biex jekk ma jkunx

hemm bizzejjed flus dawn jittiehdu min-kontijiet ohra).

Frank Xerri mis-soc¢jeta Casafunghi Limited xehed li wara li
skada t-terminu impost sabiex il-kumpraturi jhallsu [-ewwel
pagament ta’ €33,000, (¢joé t-3 ta’ April 2018) gie emendat
l-abbozz ghall-estensjoni tal-konvenju fejn issa (fit-tieni
abbozz) zdied il-paragrafu:

“ll-kumpraturi jobbligaw ruhhom ukoll illi kwalsiasi interessi i I-
venditur se jkolllu ihallas iktar lill-Bank fuq il-loan relattiva

minhabba d-dewmien fil-pagamenti mill-konvenju originali
ghandhom jithallsu mill-kumpraturi stess.”

10 Xhieda tas-26 ta’ Jannar 2021, atti 69/2018

11 Kif jidher mill-istatement a fol 197 (atti 69/2018). (Din il-Qorti tosserva li I-bilan¢ baga’ €13,820
sal-25 ta’ April 2018 fejn imbaghad tela’ ghal €37,320).

12 Xhieda tal-1 ta’ Frar 2022, atti 69/2018
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(xi)

Dan l-abbozz kif emendat!? igib id-data “___ta’ April elfejn

u_tmintax (2018)” u fuqu tidher il-firma ta’ Frank Camilleri

(Pismu u fisem martu), u ta’ John Abela (fismu u fisem

martu).

Frank Xerri spjega li kien fis-27_ta’ April 2018 li gie mitlub

jiffirma tali estensjoni (¢joé t-tieni abbozz) fisem is-socjeta
Casafunghi Limited izda qgal li ma kienx a¢cetta ghaliex fdak
l-istadju “kont naf li gew miksura t-termini tal-konvenju.” Qal
li jiftakar tali data sew ghaliex kien |-Olanda fil-25 ta’ April

2018 u kien intalab jiffirmaha kif gie lura mis-safar.

Fit-30 ta’ Mejju 2018!* Frank Xerri ghan-nom tas-socjeta

Casafunghi Limited baghat ittra legali lill-konjugi Abela u lill-
konjugi Camilleri fejn b’referenza ghall-konvenju tat-3 ta’
April 2017 infurmahom li kien gieghed iqis il-konvenju bhala

li gatt ma sar:

“....intkom inqastu mill-hlas tas-somma ta’...€33,000 pagabbli lilu
sa mhux aktar tard mit-3 ta’ April 2018, skont kif mahsub fl-istess
ftehim, u kif ukoll minhabba ksur iehor tal-ftehim, il-mittent gieghed
bis-sahha ta’ dina I-ittra jholl dak il-ftehim u jgharrafkom illi sejjer
Jimxi minn issa  quddiem dagqs li kieku dak il-ftehim qgatt ma sar
ukoll, jekk ikun il-kaz, illi jerga’ jgieghed il-proprjeta’ fuq is-suq
ghall-bejgh.”

13 Dok FX9, fol 61-62, atti 41/2019
14 Fol 20, atti 41/2019
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(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

Charmaine Borg mill-Bank of Valletta xehdet!s li fGunju

2018 John Abela avvic¢ina lill-bank sabiex jottjeni self ghall-
akkwist tal-art in kwistjoni. Qalet li I-bank aécetta li jaghti tali
self fllammont ta’ €66,000 u nharget is-sanction letter

relattiva fI-20 ta’ Gunju 2018.

Permezz ta’ ittra uffi¢jali bin-numru 361/2018 (notifikata lis-

socjeta Casafunghi Limited fit-3 _ta’ Lulju 2018) il-konjugi

Abela u Camilleri interpellaw lis-so¢jeta Casafunghi Limited

sabiex tersaq ghall-iffirmar tal-kuntratt pubbliku relattiv.

Imbaghad fis-27 ta’ Lulju 2018 il-konjugi Abela u I-konjugi

Camilleri intavolaw il-kawza 69/2018 kontra s-socjeta

Casafunghi Limited sabiex hija tigi kkundannata tersaq ghall-

pubblikazzjoni tal-kuntratt ta’ trasferiment tal-art in kwistjoni.

Fit-3 _ta’ April 2019%® is-soc¢jeta Casafunghi Limited

ipprezentat ittra uffi¢jali bin-numru 202/2019 fejn interpellat
lill-konjugi Abela u I-konjugi Camilleri jac¢ettaw li nagsu mill-
obbligazzjonijiet taghhom skont il-konvenju tat-3 ta’ April

2017 u li fin-nuggas kienet ser tipprocedi kontrihom.

15 Xhieda tal-10 ta’ April 2019, fol 89-92, atti 69/2018
16 Fol 21-22, atti 41/2019
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(xvi) Fit-23_ta’ Mejju 2019 is-soc¢jeta Casafunghi Limited

intavolat il-kawza 41/2019 kontra |-konjugi Abela u I-konjugi

Camilleri.

(xvii) Fil-31 ta’ Mejju 2024 iz-zewq kawzi (69/2018 u 41/2019) gew

decizi favur is-soc¢jeta Casafunghi u kontra I-konjugi Camilleri

u l-konjugi Abela.

KUNSIDERAZZJONIJIET TA’ DIN IL-QORTI:

L-ewwel aggraviju:

jekk il-kompraturi Camilleri u Abela onorawx l|-obbligazzjoni taghhom li

sat-3 ta’ April 2018 jaghmlu I-ewwel hlas ta’ €33,000 akkont tal-prezz

9. L-ewwel parti tal-ewwel (1) klawsola tal-konvenju tat-3 ta’ April

2017 rigwardanti ix-xiri/beigh tal-proprjeta in kwistjoni, tagra hekk:

“1. Versu I-prezz globali miftiehem bejn il-partijiet ta’ disgha u disghin elf
Euro (€99,000) liema ammont ghandu jithallas kif gej:

(a) is-somma ta’ tlieta u tletin elf Euro (€33,000) ghandha tkun pagabbli
sa mhux iktar tard minn sena mid-data tal-konveniju;

(b) ammont iehor ta’ tlieta u tletin elf Euro (€33,000) ghandha tkun
pagabbli sa mhux iktar tard minn sentejn mid-data ta’ dan il-konvenju;

(c) il-bilanc ta’ tlieta u tletin elf Euro (€33,000) ghandu jithallas fuq I-att
finali.”
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10. L-appellanti jhossuhom aggravati bil-fatt i |-Ewwel Qorti
kkonkludiet li huma ma onorawx tali klawsola dwar |-ewwel pagament ta’

€33,000 li kellu jsir sat-3 ta’ April 2018.

11. Jispjegaw li huma m’ghaddewx tali pagament ta’ €33,000
direttament lis-socjeta Casafunghi Limited, izda ghaddewh invece lin-
Nutar Dr Joanne Cauchi, minhabba li kienu inkwetati fuq il-kwistjoni tal-
ipoteki ezistenti fuq il-proprjeta. Ifakkru li I-klawsola numru erbgha (4) tal-
istess konvenju fil-fatt jipprovdi li I-proprjeta ghandha tigi trasferita bhala
libera “minn kwalunkwe ipoteka u/jew privilegg u/jew charge u/jew piz
iehor....”. Isostnu li kellhom kull intenzjoni li jersqu sabiex jakkwistaw il-
proprjeta mertu tal-konvenju izda jenfasizzaw li sad-data tat-3 ta’ April
2018 is-socjeta Casafunghi Limited ma kienet tathom I-ebda konfort dwar
kif kienet ser tottjeni waivers jew kancellamenti fuq I-ipoteki li kienu ged
jiggravaw l-art u kif kien bi hsiebha ssalda kull ammont pendenti fuq I-

istess.

12. Din il-Qorti assolutament ma ssibx li ghandhom ragun u I-provi

invece jimmilitaw ferm kontra tali tezi taghhom.

13. Jibda’ biex jinghad li n-nutar Dr Joanne Cauchi fix-xhieda taghha

galet li wara li rregistrat il-konvenju u ghamlet ir-ricerki kien irrizultalha li
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hemm ipoteki favur il-Bank of Valletta fuq il-proprjeta in kwistjoni u i
ghalhekk ikkommunikat (mhux bil-miktub) mar-rapprezentanta tal-Bank

of Valletta, ¢ertu Charmaine Borg. Jirrizulta pero li fl-20 ta’ Awwissu 2017

(¢joe iktar minn seba’ (7) xhur gabel I-ewwel skadenza tat-3 ta’ April 2017)

il-kwistjoni tal-ipoteki kienet diga giet solvuta, kif jidher mill-waiver letter

iffirmata_mill-istess Charmaine Borg!’ (ara supra). Din il-Qorti ssibha

difficli biex temmen i fdawk is-seba’ xhur mill-20 Awwissu 2017 sa ma
kienet ged togrob id-data tal-ewwel skadenza fit-3 ta’ April 2018 ma saret
[-ebda komunikazzjoni mal-bank jew mas-socjeta Casafunghi Limited fuq
il-kwistjoni tal-ipoteki u li I-kompraturi kienu fl-ghama ghal daz-zZmien kollu

fir-rigward tal-waiver letter.

14. Din il-Qorti invece hija tal-fehma li I-ewwel pagament li kien dovut
fit-3 ta’ April 2018 ma sarx proprju ghaliex fdak I-istadju I-kompraturi ma
kellhomx fidejhom I-ammont ta’ €33,000 biex jaghmlu I-hlas. Skont ma

xehed Frank Xerri (mis-socjeta Casafunghi Limited):

“llli I-avukat tieghi kien qalli li huma kienu qed jitolbu estenzjoni ghaliex
il-konjugi Abela ma kinux irnexxielhom ibieghu il-villa, u ghalhekk ma
kellhomx flus sa dakinhar biex ihallsu. llli fil-fatt Dr Grech gie inkarigat
jipprepara estenzjoni tal-konvenju. Qed nannetti ukoll kopja tal-ewwel
verzjoni tal-estenzjoni tal-konveniju li I-avukat baghtilna mal-emalil tat-28
ta’ Marzu 2018 li ged tigi mmarkata bhala Dok FX8.

i sussegwentement |-estenzjoni giet emendata ulterjorment u giet
ififrmata kemm minn Frank Camilleri u kemm minn John Abela. Dak kien
wara t-terminu impost sabiex il-kompraturi jhallsu I-ewwel pagament fit-
3 ta’ April 2018. Kopja tal-estenzjoni qged tigi annessa bhala Dok FX9.
Minkejja dan huma talbu lil Dr Joseph Grech biex jghidli niffirma
estenzjoni li giet iffirmata minnhom. Fiha t-terminu biex jigi mhallas I-

17 Ara waiver letter, supra
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ewwel pagament kien qed jigi estiz sal-ahhar ta’ Settembru 2018.”

15. Fil-fatt din il-Qorti tosserva li r-raguni ghaliex fl-ahhar ta’ Marzu
2018 I-kompraturi talbu li jigi emendat il-konvenju b’mod li t-tliet skadenzi
jigu estizi b’sitt xhur (¢joe mit-3 ta’ April 2018, 2019 u 2020 sat-30 ta’
Settembru 2018, 2019 u 2020 rispettivament) ma kinitx minhabba |-
kwistjoni tal-ipoteki. Fl-ewwel lok fl-emails relattivi ghall-emendi li riedu
jaghmlu fil-konvenju originali, ¢joe biex jigu estizi d-dati ta’ skadenza, ma
tissemmiex il-kwistjoni tal-ipoteki. Fit-tieni lok li kieku r-raguni ghall-
estensjoni mitluba mill-kompraturi kienet sabiex tissolva I-kwistjoni tal-
ipoteki din il-Qorti ma tarax ghalfejn il-kompraturi kienu tant disposti li
jaghmlu tajjeb ghal kwalsiasi interessi |li kienet ser ikollha thallas is-
socjeta Casafunghi Limited b’rizultat ta’ tali dewmien, kif spjega I-Avukat
Dr Joseph Grech fl-email tieghu lil Frank Xerri dwar I-ewwel abbozz li bih
il-kompraturi riedu jemendaw il-konvenju. Fil-fatt fit-tieni abbozz
effettivament tnizzlu I-kliem “ghal kwalsiasi interessi li venditur ser ikollu
ihallas iktar lill-Bank fuq il-loan relattiva minhabba d-dewmien taz-zmien
fil-pagamenti mill-konvenju originali.” Din tindika I-pozizzjoni dghajfa tal-

kompraturi fdak I-istadju.

16. In oltre jirrizulta i I-bilan¢ fil-kont kurrenti relattiv ghac¢-¢cekk datat 3
ta’ April 2018 li nhareg fuq in-nutar kellu biss €13,820 fih fil-gurnata tat-3

ta’ April 2018 u ma kienx hemm sweep instructions ghal kontijiet ohra,
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minkejja li I-ammont miktub fuqu kien ta’ €33,000; ghalhekk li kieku n-
nutar ippruvat issaraf i¢-cekk dakinhar tat-3 ta’ April 2018 langas kien
jirnexxilha. Dan ikompli jindika kemm f'dak |-istadju I-problema li kellhom
il-kumpraturi kienet wahda marbuta mal-flus u mhux mal-kwistjoni tal-

ipoteki.

17. Fil-fehma ta’ din il-Qorti ¢-cekk li thalla fil-kaxxa tal-ittri tan-nutar
pjuttost kien messa in scena. Meta I-kumpraturi raw i kien ged joqgrob iz-
zmien ghall-ewwel skadenza u ma kienx irnexxielhom jaslu mas-socjeta
Casafunghi Limited biex il-konvenju jigi emendat b’mod Ili d-dati ta’
skadenza ghall-hlas jigu estizi, huma ghamlu dan i¢-¢ekk sabiex ikunu
jistghu jghidu li I-hlas ghamluh: strategija li assolutament mhix ta’ fejda

ghalihom.

18. Fid-dawl ta’ dan kollu din il-Qorti jirrizultalha li I-kompraturi Camilleri

u Abela ma onorawx I-ewwel (1) klawsola tal-konvenju dwar il-hlas tal-

ewwel skadenza ta’ €33,000 akkont tal-prezz globali.

19. Ghaldagstant dan I-ewwel aggraviju jirrizulta infondat.

lt-tieni agqgravju:

jekk konsegwenza tal-fatt li I-kompraturi ma onorawx |-ewwel (1) klawsola

jistax jitqies li I-konvenju waqa’ u ma baqax vinkolanti
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20. L-Ewwel Qorti gieset li t-tieni parti tal-ewwel (1) klawsola tghid

hekk:

“F’ kaz illi I-kumpraturi ma jonorawx wahda mill-iskadenzi u/jew ma
jidhrux fuq |-att finali minghajr raguni valida fil-ligi, I-Venditur jkollu d-dritt
a diskrezzjoni assoluta tieghu li jzomm kwalsiasi ammonti mhallsa sa dik
il-gurnata bhala danni pre-likwidati liema danni ghandhom ikunu
indisputabbli u ma jistghux jigu mnaqqgsa minn kwalsiasi Qorti u/jew
Tribunal u dana minghajr il-htiega li I-istess venditur jintima permess ta’
Ittra Ufficjali u/jew ebda procedura ohra gudizzjarja lill-kumpraturi sabiex
jersqu ghall-kuntratt finali ta’ bejgh.”

21. L-Ewwel Qorti rriteniet li huwa ¢ar li din tammonta ghal kundizzjoni

rizoluttiva espressa. Qalet li m’hemmx dubju li I-intenzjoni tal-partijiet

kontendenti kienet li malli -kompraturi jongsu minn pagament wiehed, is-
socjeta venditrici “setghet immedjatament tittermina I-istess konvenju”
anke jekk l-ewwel klawsola ma tghidx specfikatament li s-socjeta
Casafunghi Limited setghet tqis il-konvenju bhala mahlul ipso iure fkaz
ta’ nuqgas ta’ hlas ta’ xi skadenza. Hija rriteniet li I-klawsola tghid bi¢-car
li jekk il-kompraturi jonqsu milli jhallsu skadenza wahda s-socjeta
venditri¢i kellha d-dritt li Zzzomm kwalunkwe valur diga mhallas lilha (in
linea ta’ danni pre-likwidati) minghajr ma tipproc¢edi kontra I-kompraturi

ghall-ezekuzzjoni tal-kuntratt; bir-rizultat ahhari ta’ dan ikun ir-rexissjoni

tal-konveniju.

22. L-appellanti hassewhom aggravati b’dan. Isostnu li I-Ewwel Qorti

kienet zbaljata. Jargumentaw li I-kundizzjoni kontenuta fil-klawsola numru
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wiehed (1) ma tistax titgies bhala wahda ta’ natura espressa u li twassal
ipso iure ghall-hall tal-konvenju. Jghidu li I-konsegwenza ma kellhiex tkun
il-hall tal-kuntratt, izda se mai kellu jigi applikat I-Artikolu 1068 tal-Kapitolu

16 li jipprovdi hekk:

“1068. ll-kondizzjoni rizoluttiva tinghadd dejjem bhala li giet maghmula
fil-kuntratti bilaterali, fil-kaz li wahda mill-partijiet tonqos ghall-
obbligazzjoni taghha: Izda f’ dak il-kaz, il-kuntratt ma jinhallx ipso iure, u
I-qorti tista’, skont i¢c-Cirkostanzi, taghti Zzmien xieraq lill-konvenut, bhal
hsara ta’ kull dispozizzjoni ohra tal-ligi dwar il-kuntratt tal-bejgh.”
23.  Huma jaghmlu referenza ghall-insenjament tal-Qorti tal-Appell fil-
kawza Publius u Rosemary konjugi Farrugia vs Maurizio sive Mauro
Azzopardi u Lisa (Lisa Maria) Azzopardi (814/2017) deciza minnha fl-
4 ta’ Gunju 2024 fejn giet ezaminata d-dottrina rigwardanti I-kundizzjoni

rizoluttiva tacita, partikolarment l-applikazzjoni tal-Artikolu 1068. Abbazi

tal-insenjament ta’ din il-Qorti f tali sentenza jsostnu li I-Artikolu 1068
huwa applikabbli ghal dan il-kaz. Jargumentaw li (i) in-nuggas da parti

taghhom ma kienx wiehed gravi, ghaliex is-soc¢jeta Casafunghi Limited

ma gabet |-ebda prova dwar xi danni sofferti minnha konsegwenza tal-
fatt i l-ewwel pagament ma thalliex fidejha, u jargumentaw ukoll li (ii) I-

obbligazzjoni tal-hlas ta’ €33,000 fit-3 ta’ April 2018 kienet biss wahda

accessorja, fis-sens li kienet accessorja ghall-weghda tal-bejgh/xiri u
kienet tirrapprezenta biss il-modalita ta’ hlas tal-prezz tal-art in kwistjoni.
Isostnu ghalhekk li I-Ewwel Qorti kellha tasal ghall-konkluzjoni li kienu
jissussistu kundizzjonijiet u cirkostanzi attenwanti li kienu jiggustifikaw li

I-konvenju ma jinhallx u li se mai jinghatalhom “Zmien xieraq” skont dawk
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il-kundizzjonijiet li setghet imponiet fughom I-istess Qorti.

24. Hawnhekk ukoll din il-Qorti assolutament ma ssibx li ghandhom

ragun.

25. Verulil-klawsola numru wiehed (1) ma tghidx specifikatament li fin-
nuqgas ta’ hlas ta’ skadenza wahda s-socjeta venditrici tista’ taghzel li
“tholl il-konvenju”, izda bil-fatt li din il-klawsola tghid li jekk ma tigix onorata
skadenza wahda s-socjeta venditri¢i tista’ taghzel li Zzzomm kwalsiasi
ammont li lahaq thallas “bhala danni pre-likwidati”, hija fil-fatt qieghda
taghti lis-soc¢jeta venditri¢i d-diskrezzjoni assoluta li tholl il-konvenju. Dan
ged jinghad ghaliex jekk is-soc¢jeta venditrici kellha d-diskrezzjoni
assoluta li kull ma lahaq thallas akkont tal-prezz setghet zzommu in linea

ta’ danni, ifisser li kwalsiasi pagamenti |li saru akkont tal-prezz ma

baqghux iktar pagamenti akkont tal-prezz izda gew konvertiti fkumpens

ghal danni pre-likwidati. U jekk allura jigi li ma jezistux iktar pagamenti

akkont tal-prezz, dagstant iehor jigi li ma jezistix iktar obbligu ta’ bejgh.
M’hemmx dubju ghalhekk li I-kundizzjoni rizoluttiva hija fil-fatt wahda

espressa.

26. U ghalkemm fil-kaz in kwistjoni kien ghadu ma sar |-ebda hlas u
allura ma kienx hemm ammonti li lahqu thallsu u li jistghu jinzammu mis-

socjeta Casafunghi Limited bhala danni pre-likwidati, dan xejn ma
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jnaqgas mid-diskrezzjoni taghha li tqis il-konvenju bhala mhux iktar
vinkolanti. (F’dan il-kaz sempli¢iment ma kellhiex ammonti li lahqu thalsu
akkont tal-prezz li hjia setghet izzomm bhala danni pre-likwidati).
Ghalhekk kellha kull dritt li timxi ‘1 quddiem dags i kieku I-konvenju gatt
ma sar, kif hija gharrfet lill-kumpraturi li hekk kien be hsiebha taghmel

permezz tal-ittra legali tat-30 ta’ Mejju 2018.

27. Xejn ma jiswa li hekk kif ircevew tali ittra legali I-kumpraturi pront
marru jigru |-bank sabiex jottjenu self ta’ €66,000*8 sabiex imbaghad fit-3
ta’ Lulju 2018 interpellaw lis-so¢jeta venditrici sabiex tersaq ghall-kuntratt
finali u fis-27 ta’ Lulju 2018 (u ¢joe fingas minn xahar) fethu I-kawza
69/2018 sabiex is-soc¢jeta venditri¢i tigi kkundannata tersaq ghall-
pubblikazzjoni tal-kuntratt. Ghalkemm skont il-konvenju I-kuntratt finali
kellu jsir sa mhux iktar tard mit-3 ta’ April 2020, in-nuqqas tal-kompraturi
li jhallsu I-ewwel skadenza fit-3 ta’ April 2018 wassal biex is-socjeta
venditri¢i ghazlet li tholl il-konvenju, kif kellha d-diskrezzjoni assoluta li
taghmel fl-intendiment ¢ar li johrog mill-klawsola 1 it-termini tal-istess
konvenju. F’'dak l-istadju I-konvenju kien diga tilef il-validita tieghu u
b’hekk kull parti regghet tpoggiet lura fil-qaghda li kienet dakinhar gabel

ma sar il-konvenju.*®

18 |s-sanction letter relattiva hareg fI-20 ta’ Gunju 2018

19 Ara fdan is-sens is-sentenzi moghtija minn din il-Qorti tal-Appell fit-23 ta’ Mejju 2024 fil-kawza
Karkanja Developments Ltd vs Emanuel Galea (426/16) u Karkanja Developments Ltd vs
Paul Galea et (425/16):

“Ghaldagstant ghalkemm giet ipprezentata I-ittra ufficjali qabel it-terminu tad-29 ta’ April, 2016
u l-kawza giet ipprezentata fi zmien xahar mill-ittra ufficjali, dan kien ghalxejn ghaliex il-konvenju
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28. Ghaldagstant dan it-tieni aggravju jirrizulta wkoll infondat.

DECIDE:

29. Ghal dawn il-motivi din il-Qorti gieghda tichad |-appell tal-konvenuti

u tikkonferma s-sentenza appellata.

30. L-ispejjez ta’ dan Il-appell ghandhom jithallsu mill-konvenuti

appellanti.
Mark Chetcuti Robert G Mangion Josette Demicoli
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
SS

kien ilu li tilef il-validita tieghu. B’hekk kull parti regghet tpoggiet lura fil-qaghda li kienet dakinhar
gabel ma sar il-konvenju.”
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