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QORTI TAL-APPELL
IMHALLFIN
S.T.O. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI

ONOR. IMRALLEF ROBERT G. MANGION
ONOR. IMRALLEF GRAZIO MERCIECA

Seduta ta’ nhar it-Tlieta, 17 ta’ Gunju 2025

Numru 18

Rikors numru 49/2018/2 MH

Penelope Laurent bhala prokuratric¢i spe¢jali
ta’ Christine Ramsay Pergola presentement assenti
minn dawn il-gzejjer b’digriet tad-9 ta’ Frar 2024

|-atti gew trasfuzi fisem Justine Pergola

Victoria Lauri

[I-Qorti:

1. Din hija kawza dwar forfeitable deposit fkonvenju.

2. Rat li bis-sahha tal-emendi li dahlu permezz tal-Att XXXII tas-sena
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2021, il-Qorti nghatat is-setgha sabiex tghaddi ghas-sentenza u dan a
tenur tal-Artikolu 152(5) tal-Kodi¢i ta’ Organizzazzjoni u Pro¢edura Civili
(Kap. 12 tal-Ligijiet ta’ Malta) u wara li rat il-Pro¢eduri bil-miktub, ma tqisx

mehtieg li jinghata smigh u ghalhekk ser tghaddi minnufih ghas-sentenza.

3. B’konvenju tat-18 ta’ Lulju 2017, il-konvenuta ntrabtet li tixtri

appartament minghand I-attrici.

4. Ix-xerrejja ghamlet forfeitable deposit ta’ €22,000. Skont il-klawsola

3 tal-konvenju:

“3. Should the Purchaser fail to appear on the final deed of sale without
a valid reason at law the said deposit shall be taken by the Vendor in
full settlement of pre-liquidated damages sustainable by the vendor.
Should prior to the date of contract any dispute arise between the
parties relating to the release of the Deposit to either party the parties
irrevocably authorize the said Notary to retain the said deposit without
any interests accruing and shall release it upon final adjudication to the
party in whose favour the said deposit is adjudicated.”

5. ll-konveniju gie estiz u I-partijiet ftehmu li n-Nutar jghaddi d-depozitu

lill-attrici.

6. B’ittra uffi¢jali tat-18 ta’ Dicembru 2017 I-attri¢i talbitha tersaq ghall-

kuntratt.

7. L-attrici fethet din il-kawza li permezz taghha gieghdha titlob lill-

Qorti:
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“1. Tiddikjara li l-intimata Victoria Lauri nagset li tidher fuq I-att finali kif
patwit minghajr ebda raguni valida fil-ligi;

2. Tiddikjara li s-somma ta' tnejn u ghoxrin elf Ewro (€22,000)
moghtija mill-intimata lir-rikorrenti bhala forfeitable deposit intilfet

re-a

3. Tawtorizza lill-istess rikorrenti sabiex izzomm Il-ammont ta'
€22,000 rilaxxata fidejha a tenur ta' I-istess konvenju.”

8. L-eccezzjoni tal-konvenuta rilevanti ghal dan |-appell kienet li:

“4) ... l-att finali tal-akkwist u I-bejgh tal-fuq imsemmija propjeta’ gatt ma
sar, u |-fug imsemmi konvenju skada u ma baqghax aktar vinkolanti.
Qabel din l-iskadenza tal-konvenju (u lanqas wara), l-attrici gatt ma
notifikat lill-esponenti b'ittra uffi¢jali sabiex I-esponenti tersaq ghall-att
finali biex tixtri u takkwista l-appartament fug imsemmi. L-attrici langas
ma ghamlet talba b'rikors guramentat sabiex titwettaq il-weghda.”

9. In vista ta’ din |-e¢¢ezzjoni, |I-konvenuta ghamlet kontrotalba biex

titlob ir-rifuzjoni tad-depozitu.

10. B’sentenza tal-4 t Ottubru 2024 il-Prim’Awla tal-Qorti Civili inter alia
lagghet |-ec¢ezzjoni fuq imsemmija li I-konvenju ma baqghax jorbot;
¢cahdet it-tieni u t-tielet talba; u laqghet il-kontrotalba, wara li rragunat li
ghalkemm I-attri¢i ipprezentat I-ittra uffi¢jali skont kif mitlub mill-Art. 1357
tal-Kodi¢i Civili, ma komplietx issegwi d-dettami tal-istess artiklu billi
fethet kawza ghall-infurzar tal-konvenju fiz-zmien stipulat u ghalhekk il-
konvenju waqa’; il-partijiet irrivertew ghall-istatus quo ante u ghalhekk id-

depozitu kellu jigi rritornat. I¢¢itat urisprudenza dwar dan il-punt.

11. L-attrici appellat mis-sentenza.
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12. L-ewwel aggravju huwa li d-depozitu gie effettivament rilaxxjat
bhala kunsiderazzjoni ghall-estensjoni tal-konvenju. Ghalhekk inbidlet in-

natura tieghu; huwa thallas u ntilef.

13. Din il-Qorti ma tagbilx li s-somma in kwistjoni ma baqghetx
depozitu. Fl-ewwel lok, kieku tassew ma baqghetx depozitu, u kienet hlas
biex issir I-estensjoni tal-konvenju, kienet tidhol minnufih fil-patrimonju tal-
attrici li ma kienx ikollha ghalfejn taghmel din il-kawza. Fit-tieni lok, fir-
rikors guramentat, inkluz fit-talbiet, |-attri¢i stess tikkwalifika s-somma in
kwistjoni bhala “forfeitable deposit”. Dik hija I-kawzali u ma tistax tinbidel.
Fit-tielet lok, fl-iskrittura tal-estensjoni tal-konvenju m’hemm imkien
miktub li s-somma kienet gieghdha tithallas biex il-konvenju jigi estiz. Fil-
konvenju originali kien hemm indikat li d-depozitu kellu jghaddi ghand il-
bejjiegh appena jsiru r-ricerki u jirrizulta li I-bejjiegha kellha titlu
sodisfacenti u prezumibilment kienet ghal din ir-raguni li d-depozitu gie
rilaxxjat. Fir-raba’ lok, fl-estensjoni jinghad ¢ar u tond li kienet gieghdha
ssir tant l-istess termini u kundizzjonijiet tal-konvenju originali. Dan

espressament jeskludi li kien hemm xi varjazzjoni fin-natura tad-depozitu.

14. lddur fejn iddur, lI-ebda siwi ma jinstab f'dan l-aggravju li ghalhekk

gieghed jigi michud.
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15. It-tieni aggravju huwa li din il-kawza nfethet b’konformita mal-Art.
1357 billi gieghed jintalab li I-konvenju jigi ezegwit bil-mod previst, u ¢joé
li I-konvenuta jew tixtri jew titlef il-forfeitable deposit u minhabba n-nuqgas
taghha li tersaq ghax-xiri minghajr raguni valida. Dan huwa espressament
permess bl-Art. 1120(2). Forfeitable deposit ghandu n-natura ta’ klawsola
penali li huwa mpost ghad-danni batuti minhabba |-inadempjenza tal-
konvenuta (Art. 1120(1)). L-Art. 1357(1) jipprevedi sewwa sew din is-

sitwazzjoni.

16. Din il-Qorti b’kompozizzjoni differenti imma ppreseduta mill-istess
Prim’Imhallef, fis-sentenza fl-ismijiet Edgar Cachia v Prestige
Apartments Limited deciza fit-23 ta’ Novembru 2020 iddecidiet i
mhuwiex mehtieg li tigi segwita I-procedura skont I-Art. 1357 biex jintalab
il-forfeitable deposit jekk il-kontroparti tkun qed tirrifjuta li tersaqg ghall-
kuntratt; li I-pro¢edura de quo tinhtieg issir biss jekk il-bejjiegh ikun irid
jinforza I-bejgh; u li fil-mument li x-xerrej jirrifjuta li jersaq ghall-bejgh, il-
flus ma jibgghux depozitu akkont tal-prezz imma jigu kkonvertiti fil-penali

miftiehma, u ghalhekk il-pro¢edura de quo ssir superfluwa.

17. F’Cachia v Prestige, |-atturi kienu x-xerrejja li rrifjutaw i jersqu
ghall-kuntratt ghal raguni li I-Qorti ma sabitx li kienet valida. Huma fethu
I-kawza biex jitolbu d-depozitu lura billi I-konvenju kien skada u I-

konvenuti ma kinux ghamlu pro¢eduri biex I|-atturi jigu mgieghla jwettqu |-
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weghda li jixtru. Bagghu passivi u lanqas ipprezentaw ittra ufficjali, kif sar
filkkaz prezenti. Fil-konvenju kien hemm espressament stipulat li d-

depozitu ma kienx kapparra (I-istess bhall-konvenju fil-kawza prezenti).

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

24. Fil-kaz in ezami hu evidenti li meta l|-atturi rrifjutaw li jersqu ghall-
kuntratt ta’ bejgh u xiri sad-data li fiha kellu jsir, il-vendituri ghazlu li ma
jenforzawx il-bejgh izda jzommu I-flus Ii kienu ircevew. Flus li fdak I-
istadju ma baqghux akkont tal-prezz tal-immobbli izda I-penali
miftiehma fkaz li x-xerrej ma jersagx ghall-att finali minghajr raguni
valida (ara sentenza ta’ din il-Qorti, Vella v. Abela tal-14 ta’ Jannar,
2002).

25. Fil-kaz in ezami m’hemmx dubju li kienu l-atturi li ma riedux jixtru,
minhabba i jsostnu li I-vendituri kienu ghadhom m’onorawx
kondizzjonijiet tal-konvenju. Il-konvenuti kienu lesti li jersqu ghall-
kuntratt ta’ bejgh sad-data li kien jorbot il-konvenju, u ma riedux li I-
konvenju jerga’ jiggedded ghal wara |-5 ta’ Novembru, 2009.

26. Gialadarba I-htiega tal-ittra ufficjali kontemplata fl-Artikolu 1357(2)
tal-Kodiéi 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 |-hlas li iréevew bhala penali talli x-
xerrejja irrifjutaw li jixtru sad-data miftiehma (5 ta’” Novembru, 2009), il-
gorti hi tal-fehma li I-konvenuti ma kellhomx ghalfejn jinterpellaw lill-
atturi sabiex jaghmlu I-bejgh skont I-Artikolu 1357(2) tal-Kodi¢i Civili.

27. Fic-cirkostanzi, il-Qorti ma ssib |-ebda raguni ghalfejn il-konvenuti
kellhom jogghodu jinterpellaw lill-atturi b’ittra uffi¢jali sabiex ikollhom il-
jedd ghad-depozitu li thallas.”

18. Din il-Qorti, kif issa komposta, tagbel mar-ragunament fuq iccitat.

Dak lijispi¢ca jekk ma ssirx il-pro¢edura appozita huwa |-effett tal-weghda

! L-enfasi giet mizjuda minn din il-Qorti.
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ta’ bejgh. Li fil-kaz prezenti huwa li x-xerrejja tigi mgieghla tersaq ghall-
kuntratt definittiv. Fi kliem iehor, tispi¢¢a I|-obbligazzjoni principali
kkuntrattata fil-konveniju. Il-ligi ma tirreferix ghall-konvenju kollu kemm hu
imma specifikament ghall-weghda ta’ bejgh; li mhix il-konvenju kollu, bil-
pattijiet u kundizzjonijiet kollha tieghu, anke jekk hija I-obbligazzjoni

ewlenija ggenerata minnu.

19.  Artiklu 992(1) tal-Kodic¢i Civili jghid li kuntratti legalment pattuwiti
ghandhom il-forza ta’ ligi bejn il-partijiet. Il-partijiet huma hielsa li jaghzlu
termini u I-kundizzjonijiet li jirregolaw id-drittijiet u obbligazzjonijiet
rispettivi taghhom; dawn ghandhom ikunu, fil-princ€ipju, taht il-kontroll

assolut taghhom; minghajr indhil mil-legislatur.

20. Fejnil-legislatur jaghzel li jindahal, I-interpretu m’ghandux jaddotta
tifsira wiesa tal-ligi imma ghandu jiffavorixxi I-hajja tal-kuntratt; m’ghandux
jeqgred indiskriminatament dak i I-partijiet ikunu ftehmu dwaru; wara
kollox, dak li jiftiehmu I-partijiet huwa wkoll ligi, anke jekk mhijiex ta’
applikazzjoni generali imma torbot biss lill-partijiet fil-ftehim ta’
bejniethom. Din il-Qorti, fsentenza li tat nofs seklu ilu, sintendi
diversament komposta, hakmet sewwa I-galba ta’ dan il-principju:

‘... il-prin¢ipju jibqa’ l-istess, c¢ioe’ dak tal-liberta” kuntrattwali bil-

korollarju tieghu li I-e€cezzjonijiet ghal dik il-liberta® m’ghandhomx

jigu estizi lil hemm mil-limiti tal-ligi li tistabilixxi l-e¢cezzjoni?... |-
Art. 1035 (illum I-Art. 992) tal-Kodic¢i Civili li jaghti lill-kuntratti

2 L-enfasi hija ta’ din il-Qorti.
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ligi tal-partijiet, il-mezz u I-mizura tal-indipendenza personali taghhom

fil-kamp kontrattwali, u li ma jistghux jigu mhassra hlief bil-kunsens ta’

xulxin jew ghal ragunijiet maghrufin mil-ligi.®”
21. L-Art. 1120(2) tal-Kodiéi Civili jaghti, bhala regola generali, ghazla
lill-kreditur: jew jadixxi ghall-ezekuzzjoni tal-obbligazzjoni prin¢ipali,
inkella jitlob il-penali. Fil-kaz specifiku ta’ weghda ta’ bejgh, ghandna
ngerenza ledislattiva li ggib maghha modifikazzjoni ta’ dan ir-rapport
obbligatorju. ll-legislatur jimponi lill-bejjiegh li jekk ma jsegwix il-
procedura skont I-Art. 1357, huwa jitlef il-jedd li jgieghel lix-xerrej iwettaq
I-obbligazzjoni princ¢ipali tieghu. Dan izda m’ghandux ifisser li I-kreditur
jitlef ukoll id-dritt sussidjarju tieghu ghall-hlas tal-penali, kif miftehma

bejn il-partijiet.

22. Dan l-aggravju gieghed jigi milqugh.

23. lt-tielet aggravju huwa li n-natura ta’ forfeitable deposit tekwivali

ghal kapparra.

24. Permezz ta’ dan l-aggravju, I-appellanti gieghdha ssostni xi haga li
tmur kontra dak li hija stess stipulat ¢ar u tond fil-konvenju, fis-sens li d-
depozitu in kwistjoni m’ghandux jitgies li huwa kapparra. Ghal din ir-

raguni biss, dan I-aggravju huwa insostenibbli. Ghalhekk din il-Qorti mhix

8 Av. Dr. Giuseppe Maria Camilleri v William Parkey nomine, 07.09.1973, Qorti tal-Appell
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sejra toqghod tahli z-zmien tezamina n-natura rispettiva tal-kapparra u I-

forfeitable deposit.

25. Dan l-aggravju huwa frivolu u gieghed jigi mi¢hud.

26. Ghal dawn il-motivi I-Qorti gieghda tbiddel is-sentenza appellata
billi thassarha fejn ¢ahdet it-tieni u t-tielet talba u minflok tilga’ dawn it-
talbiet; thassarha fejn laqghet il-kontrotalba u minflok tichadha; u
tikkonfermaha mill-bgija sakemm mhux inkompatibbli ma’ din is-sentenza
bl-ispejjez taz-zewq istanzi nkluzi dawk tal-kontrotalba a karigu tal-

konvenuta appellata.

Mark Chetcuti Robert G. Mangion Grazio Mercieca
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
jb

Pagna 9 minn 9



