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F'din il-kawza I-atturi geghdin jitolbu illi s-socjeta
konvenuta tigi kundannata tersaq ghall-pubblikazzjoni ta’
kuntratt biex tbighilhom proprjeta immobbli kif intrabtet li
taghmel b’konveniju.

|¢-Citazzjoni tghid illi b’konvenju tat-3 ta’ Settembru 1998
il-partijiet kienu ftiehmu illi I-atturi jixtru |I-fond numru tnax
(12) fkorp ta’ appartamenti bla numru u bla isem* fi Triqg
San Pawl, San Pawl il-Bahar, bil-prezz u bil-pattijiet
miftiehma fil-konvenju stess. Billi I-fond kien ghadu
gieghed jinbena, il-partijiet geddew il-ftehim b’sehh sal-1
t'Ottubru 1999. L-atturi mbaghad b’ittra uffi¢jali sejhu lill-
konvenuta biex tersaq ghall-pubblikazzjoni tal-kuntrat ta’

Milli jidher il-korp illum jismu Land’s End Apartments.
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bejgh-u-xiri. Minkejja dan, il-konvenuta ma resqitx ghall-
pubblikazzjoni;  billi kien hemm xi xoghlijiet li kienu
ghadhom ma tlestewx, il-konvenuta riedet illi I-konvenju
jerga’ jiggedded u ma riditx li jkun hemm ftehim ghall-hlas
ta’ penali.

L-atturi ghalhekk fethu din il-kawza u geghdin jitolbu illi I-
gorti (1) tikkundanna lill-konvenuta sabiex fi zmien qasir u
perentorju tersaq ghall-pubblikazzjoni ghand in-Nutar
Pierre Cassar tal-kuntrat ta’ bejgh tal-fond numru tnax
(12), Land’s End Apartments, Trig San Pawl, San Pawl il-
Bahar, u (2) tahtar kuratur biex jidher fisem is-socjeta
konvenuta jekk din ma tersagx ghall-pubblikazzjoni.
Qeghdin jitolbu wkoll I-ispejjez.

Is-socjeta konvenuta ressqet dawn I-e¢¢ezzjonijiet:

1. l-atturi “iddekadew mid-drittijiet li kellhom skond il-
konvenju” ghax “ma kinux lesti jaslu ghall-att finali fit-
terminu pattwit billi riedu li fuq l-att finali tigi mizjuda
kondizzjoni gdida”;

2. l-atturi jridu jaghmlu I-prova li ghamlu dak kollu li trid
il-ligi fiz-zmien li taghti I-ligi; u

3. it-talbiet tal-atturi ghandhom jigu mi¢huda bl-ispejjez
kontriehom.

B’sentenza moghtija fil-11 ta’ Frar 2002 din il-qorti kienet
¢cahdet it-talbiet tal-atturi ghax ma ngibitx prova illi I-atturi
kienu sejhu lill-kkonvenuta b’att gudizzzjarju, fiz-zmien
meta |-konvenju kien ghadu jorbot, biex tersaq ghall-
pubblikazzjoni tal-kuntratt, kif irid l-art. 1357(2) tal-Kodici
Civili. L-atturi appellaw minn din is-sentenza u
ipprezentaw kopja tal-ittra uffi¢jali li kienet saret fit-30 ta’
Settembru 1999 ghall-ghanijiet tal-art. 1357(2) fuq
imsemmi. 1I-Qorti tal-Appell, b’sentenza tal-11 t'April
2005, wara li rat kopja tal-ittra uffi¢jali, hassret is-sentenza
tal-11 ta’ Frar 2002, ¢ahdet it-tieni e¢cezzzjoni tas-socjeta
konvenuta u ordnat illi I-atti jintbaghtu lura lil din il-gorti
sabiex tiddeciedi dwar I-ewwel e¢cezzjoni tal-konvenuta u
dwar it-talbiet tal-atturi.

Meta tkompla s-smigh quddiem din il-qorti, il-konvenuta,
wara li kienet awtorizzata b’dikriet tas-7 ta’ Mejju 2008,
kompliet ressget din |-ec¢¢ezzjoni ulterjuri:

4.  il-konvenju tat-3 ta’ Settembru 1998 ma bagax jiswa
billi ma giex registrat kif irid I-art. 3(6) tal-Att dwar it-Taxxa
fug Dokumenti u Trasferimenti [Kap 364].
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Ingisu I-ewwel |-e¢¢ezzjoni ulterjuri billi, jekk din tintlaga’,
il-kawza tieqaf hawn. ll-fatti relevanti huma dawn:

B’kitba tat-3 ta’ Settembru 1998 il-partijiet ftiehmu illi |-
konvenuta tbigh lill-atturi |-appartament imsemmi fic¢-
Citazzjoni, flimkien ma’ sehem mill-partijiet komuni, bil-
prezz u bil-pattijiet imsemmija fl-istess kitba.

[I-konvenju kellu jorbot sa hames xhur, izda §gedded
aktar minn darba sakemm fil-31 ta’ Mejju 1999 iggedded
ghall-anhar darba sal-1 t'Ottubru 19909. Fit-30 ta’
Settembru 1999 l-atturi sejhu lill-konvenuta b'ittra uffi¢jali
sabiex tersaq ghall-pubblikazzjoni tal-att u fethu I-kawza
tallum b’¢itazzjoni tad-29 t'Ottubru 1999.

FI-1 ta’ Jannar 2004, waqt li kienet miexja |-kawza, dahlet
fis-sehh emenda ghall-art. 3(6) tal-Att dwar it-Taxxa fuq
Dokumenti u Trasferimenti [Kap. 364] li issa jghid hekk:

3. (6) Minkejja d-disposizzjonijiet ta’ kull ligi ohra,
konvenju ta’ bejgh jew ta’ trasferiment ta’ kull proprjeta
immobbli jew ta’ kull dritt reali fugha, ma jkunx validu jekk
awviz tieghu ma jkunx inghata lill-Kummissarju fi zmien u
b’dak il-mod, u li jkun fih dawk il-partikolaritajiet, li jistghu
jigu stabbiliti. Dan l-avviz ghandu jinghata flimkien ma’
hlas ta’ taxxa provvizorja ekwivalenti ghal ghoxrin fil-mija
tal-nlas ta’ taxxa li jkollha tithallas ... ... ...

Huwa relevanti wkoll dak li jinghad fir-reg. 10 tar-Regoli
dwar it-Taxxa fug Dokumenti u Trasferimenti [L.S.

364.06]:
10. (1) Ghall-fini ta’ I-artikolu 3(6) ta’ I-Att, il-persuna i
ged titrasferixxi u I-persuna |li qed tirCievi jew ir-

rapprezentant awtorizzat minnhom, ghandhom jaghtu
awviz tal-konveniju relattiv tal-bejgh jew tat-trasferiment ta’
proprieta immobbli jew ta’ xi dritt reali fugha, lill-
Kummissarju:

(5) ll-Kummissarju ghandu jkun avzat b’dawk il-konvenii
kollha ta’ bejgh jew ta’ trasferiment ta’ proprjeta immobbli
jew ta’ xi dritt reali fugha li jkunu saru fil-31 ta’ Di¢embru,
2003 jew qgabel, sal-31 ta’ Ottubru, 2004; ... ... ...
|zda ebda avviz ma jkun mehtieg fil-kaz ta’ konvenju ta’
bejgh jew ta’ trasferiment ta’ xi proprjeta immobbli jew ta’
dritt reali fugha maghmul qabel I-1 ta’ Jannar, 2004, meta
l-att ghandu jkun ippubblikat qabel I-1 ta’ Novembru,
2004.
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(7) L-ircevuta tal-hlas provvizorju ta' taxxa relattiva
ghall-konvenju ta’ bejgh jew ta’ trasferiment ta’ proprjeta
immobbli jew ta’ xi dritt reali fugha ghandha tkun
mehmuza mal-att notarili sussegwenti meta din issir mill-
istess nutar li jkun ged jippubblika dak I-att ... ... ...

(8) Kopja awtentika ta' I-ircevuta msemmija fis-
subregolament precedenti ghandha wkoll tkun mehmuza
mal-Awviz ta’ Trasferiment |i jinghata min-Nutar i
jippublika I-att relevanti ... ... ...

Is-soc¢jeta konvenuta qieghda tghid illi I-konvenju ma
jiswiex ladarba ma nghatax lill-Kkummissarju tat-Taxxi
Interni I-avviz imsemmi f'dawn id-dispozizzjonijiet tal-ligi.
L-atturi jghidu illi dawn id-dispozizzjonijiet ma jghoddux
ghall-kaz tallum ghax bejn -1 ta’ Jannar 2004, meta
dahlet fis-sehh |-emenda, u |-31 t'Ottubru 2004, |-ahhar
jum meta setghet issir ir-registrazzjoni u |-hlas provvizorju
tat-taxxa, kienet ghadha ma thassritx mill-Qorti tal-Appell
is-sentenza ta’ din il-gorti tal-11 ta’ Frar 2002 li kienet
tghid illi I-konvenju ma kienx jorbot.

[l-qorti izda ma tagbilx ma’ dan l-argument. Is-sentenza
tal-11 ta’ Frar 2002 ma kinitx wahda finali u l-atturi ma
kinux jagblu maghha tant li appellaw minnha u wkoll rebhu
l-appell. Ghalhekk jekk, fil-fehma taghhom, il-konvenju
kien ghadu jorbot kien imisshom ghamlu dak kollu li trid il-
ligi biex jibga’ fis-sehh.

|zda I-ligi tassew kienet trid li jinghata avviz tal-konvenju
lill-Kummissarju tat-Taxxi Interni?

L-atturi jghidu illi |-proviso ghas-subregolament 10(5),
migjub fuq, ighid illi ebda avviz ma jkun mehdtieg “meta |-
att ghandu jkun ippubblikat gabel I-1 ta” Novembru, 2004”.
Fil-kaz tallum I-att kellu jigi pubblikat sal-1 t'Ottubru 1999,
u kien biss bi htija tal-konvenuta li I-pubblikazzjoni ma
saritx, u I-konvenuta ma ghandhiex tithalla tiehu vantagg
min-nuqggas taghha; ghalhekk, ikomplu jghidu I-atturi, bis-
sahha tal-proviso fug imsemmi l-avviz ma kienx mehtieg u
I-konvenju jibga’ jiswa minkejja n-nuqqas ta’ l-avviz.
L-atturi jistriehu wkoll fug sentenza moghtija mill-Qorti tal-
Appell fis-7 t'Ottubru 2008 in re Miriam Frendo et versus
Agatha Aqius et:

......... il-konvenju ... ... ... sar fl-1966, u |-kuntratt kellu
jigi ppubblikat fi zmien xahar mid-9 ta’ Mejju 1995. Issa,
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skond [-Artikolu 10(5) tal-Awviz Legali 98 tal-1993 Kkif
emendat, (li jistabilixxi r-regoli dwar it-Taxxa fuq
Dokumenti u Trasferimenti ai termini tal-Kap. 364 tal-
Ligijiet ta’ Malta), meta konvenju jkun sar u I-kuntratt
relattiv kellu jigi pubblikat qabel 1-2004, ir-registrazzjoni
mhix mehtiega. Dan l-artikolu, fil-fatt, jipprovdi hekk:

(5) ll-Kummissarju ghandu jkun avzat b’dawk il-konvenii
kollha ta’ bejgh jew ta’ trasferiment ta’ proprjeta immobbli
jew ta’ xi dritt reali fugha li jkunu saru fil-31 ta’ Di¢embru,
2003 jew gabel, sal-31 ta’ Ottubru, 2004; avviz ta’ dawk
kollha maghmula fl-1 ta’ Jannar, 2004 jew wara, ghandu
jinghata b’dak il-mod imsemmi fis-subregolament (4):
|zda ebda avviz ma jkun mehtieg fil-kaz ta’ konvenju ta’
bejgh jew ta’ trasferiment ta’ xi proprjeta immobbli jew ta’
dritt reali fugha maghmul qabel I-1 ta’ Jannar, 2004, meta
l-att ghandu jkun ippubblikat gabel I-1 ta’ Novembru,
2004.

Ovvjament, il-fatt li I-kuntratt ma giex ippubblikat gabel I-1
ta’ Novembru, 2004, minhabba agir tal-konvenuti li ma
ridux jirrikonoxxu l-ezistenza tal-konvenju, ma jistax ikun
ta’ hsara ghall-atturi. Il-konvenju hu wiehed li, fit-termini
tieghu, kien jikkontempla [|-pubblikazzjoni tal-kuntratt
relattiv fl-1995, cioe, gabel |-1 ta’ Novembru, 2004, u,
ghalhekk, ma kienx mehtieg li jinghata avviz tieghu fit-
termini tal-Kap.364.

Ghalkemm mhux minghajr esitazzjoni, din il-qorti tagbel
ma’ din I-interpretazzjoni moghtija mill-Qorti tal-Appell. L-
esitazzjoni ta’ din il-qorti gejja mill-fatt illi I-ligi tehles mill-
obbligu tal-avviz fil-kaz illi “I-att ghandu jkun ippubblikat
gabel I-1 ta’ Novembru, 2004”, u mhux ukoll fil-kaz meta I-
att kellu jigi pubblikat gabel dakinhar. Fil-kaz tallum, I-att
kellu jkun pubblikat gabel |-1 ta’ Novembru 2004 izda,
minhabba ¢irkostanzi, sal-31 t'Ottubru 2004 ma setax
jinghad illi l-att ghandu jigi pubblikat qabel I-1 ta’
Novembru 2004.

Madankollu, il-gorti tithem illi forsi din hija distinzjoni fina
wisq biex twassal ghall-konsegwenza drastika tal-
invalidita tal-konveniju, u, ukoll ut res magis valeat quam
pereat, hija tal-fehma illi ghandha tistrieh fuq I-
interpretazzjoni moghtija mill-Qorti tal-Appell fis-sentenza
fug imsemmija tas-7 t'Ottubru 2008.
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Ghal din ir-raguni, l-e¢¢ezzjoni ulterjuri mibnija fuq id-
dispozizzjonijiet tal-Kap. 364 hija mi¢huda.

Nghaddu issa biex inqisu jekk kienx nugqas tal-atturi jew
tal-konvenuta illi I-att ta’ bejgh-u-xiri ma giex pubblikat kif
kien il-ftehim. L-atturi geghdin ighidu illi kien nuqgas tal-
konvenuta ghax din riedet tkompli ggedded il-konvenju,
billi x-xoghlijiet li kellha taghmel kienu ghadhim ma
tlestewx, flok tersaq ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt ta’
bejgh-u-xiri, waqt illi I-konvenuta gieghda tghid illi kienu I-
atturi li riedu jibdlu [-pattijiet miftiehma fil-konvenju billi
jistipulaw kondizjonijiet godda.

Wara li gieset sew ix-xiehda kemm tal-partijiet interessati
kif ukoll tan-Nutar Pierre Cassar li kellu jippubblika I-

kuntratt, il-gorti hija tal-fehma illi I-fatti relevanti senhew
hekk:

Fost il-pattijiet miftiehma fil-konvenju originali hemm dak i
jghid hekk:

[I-flat u I-komun sejjer jigu (sic) konsenjati bil-lest inkluz lift
pero minbarra I-kmamar tal-banju u minbarra I-meters tad-
dawl u ilma.

Kif ga rajna, il-konvenju kellu jorbot sa hames xhur, izda
iggedded aktar minn darba, ghax ix-xoghlijiet ikunu
ghadhom ma tlestewx, sakemm fil-31 ta’ Mejju 1999
iggedded ghall-ahhar darba sal-1 t'Ottubru 1999.

Meta kien sejjer jaghlag dan iz-zmien imgedded, ix-
xoghlijiet xorta kienu ghadhom ma tlestewx. L-atturi riedu
illi 1-prezz miftiehem tal-bejgh jitnaqgas b’kemm jiswa x-
xoghol li ma tlestiex, izda I-konvenuta ma accettatx u
riedet illi tkompli ggedded il-konvenju. L-atturi riedu illi,
biex jaghmlu hekk, tigi stipulata penali li tithallas mill-
konvenuta jekk ix-xoghlijiet jibqghu ma jitlestewx sa
gheluq iz-zmien imgedded. llI-konvenuta ma accettatx.
Meta raw hekk l-atturi sejhu lill-konvenuta b’ittra ufficjali
tat-30 ta’ Settembru 1999 sabiex tersaq ghall-
pubblikazzjoni tal-att. ll-partijiet regghu ftiehmu illi
jiltagghu ghand in-Nutar Pierre Cassar biex isir il-kuntratt,
izda fl-ahhar mument il-konvenuta hassret |-appuntament,
u l-atturi fethu I-kawza tallum b’Citazzjoni tad-29 t'Ottubru
1999.

Din hija, bejn wiehed u iehor, il-verzjoni li taw I-atturi, u li I-
gorti tgisha aktar ta’ min joqghod fugha minn dik tal-
konvenuta. Fil-fatt il-verzjoni tal-konvenuta nbidlet waqt
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is-smigh tal-kawza. Fid-dikjarazzjoni mahlufa li ghamlet il-
konvenuta meta ressget l-ecCezzjonijiet taghha ghat-
talbiet tal-atturi, fil-paragrafu 4 galet hekk:

......... il-fatt hu li l-atturi riedu jaghmlu penalty clause fuq
il-kuntratt, liema klawsola qatt ma kienet diet miftiehma fil-
konvenju. Is-soc¢jeta konvenuta ma kinitx lesta li tiffirma
b’din il-kundizzjoni.

Meta izda xehed Anthony Gauci, direttur tal-konvenuta,
fis-27 ' April 20012, dan gal illi I-kondizzzjoni gdida li riedu
l-atturi kienet li jsiru xoghlijiet fuq proprjeta ohra li |-atturi
kienu xtraw minghand terzi. Dan il-bdil fil-verzjoni,
ghalkemm mhux determinanti ghad-decizjoni tal-qorti,
x’aktarx idghajjef il-kredibilita tal-konvenuta.

[l-gorti temmen illi I-kwistjoni nqalghet minhabba n-nuqggas
tal-konvenuta li tlesti x-xoghlijiet li ntrabtet fuq il-konvenju
li taghmel, i.e. minhabba n-nuqgas tal-konvenuta li twettaq
obbligazzjoni taghha. Dan in-nuqqas bidel i¢-Cirkostanzi
bizzejjed biex l-atturi jkunu ustifikati li jfittxu li jharsu I-
interessi taghhom jew b’nuqqas fil-prezz jew bl-
istupulazzjoni ta’ penali. Madankollu, fil-kawza tallum I-
atturi ghazlu |i jfittxu t-twettiq tal-ftehim li sar fuqg il-
konvenju, minghajr bdil u minghajr kondizzjoniijet godda.
Jekk tassew il-konvenuta ma kinitx riedet tersaq ghall-
pubblikazzjoni minhabba I-pretest I|i l-atturi riedu
kondizzjonijiet godda, dan il-pretest intemm ghal kollox
meta t-talba tal-atturi hija kif tidher fic-citazzjoni.

Dan ikompli jsahhah il-konkluzjoni tal-qorti illi I-
oppozizzjoni tal-konvenuta ma hijiex genwina, u mahsuba
biss biex tahrab |-obbligazzjonijiet taghha.

Langas ma huwa irrelevantti I-fatt illi I-problema kollu u d-
dewmien inholqu minhabba nuqqas tal-konvenuta, u I-
haqq u s-sewwa ma jridux illi parti tithalla tingeda
b’nugqgas taghhha stess biex tiehu vantagg fuq il-parti I-
ohra, kif trid li taghmel il-konvenuta.

ll-qorti ghalhekk tichad I-e¢Cezzjonijiet tas-socjeta
konvenuta u sejra tilga’ t-talba tal-atturi.

ll-prezz miftiehem kien ta’ erbgha u erbghin elf lira
(Lm44,000), li minnhom thallsu hamest elef lira (Lm5,000)
akkont. Fil-21 t'Ottubru 1998 I-atturi hallsu hamest elef
lira (Lm5,000) ohra, izda fricevuta mahruga dakinhar

2 Fol. 21.
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stess jinghad illi b’kollox I-atturi hallsu hdax-il elf lira
(Lm11,000), li jfisser li kienu hallsu elf lira (Lm1,000) ohra
barra |-hamest elef lira (Lm5,000) li kienu hallsu mal-
konvenju. FI-20 ta’ Frar 1999 l-atturi komplew hallsu
hamest elef lira (Lm5,000) ohra, u fit-30 ta’ Lulju 1999 I-
atturi regghu komplew hallsu ghoxrin elf lira (Lm20,000)
ohra akkont. B’kollox ghalhekk jidher illi I-atturi hallsu
sitta u tletin elf lira (Lm36,000) akkont tal-prezz, u
fadlilhom ihallsu tmint elef lira (Lm8,000), dags tmintax-il
elf, sitt mija u hamsa u tletin euro (€18,635).

ll-qorti ghalhekk tikkundanna lill-konvenuta tersaq ghall-
pubblikazzjoni ta’ kuntratt biex tbigh lill-atturi |-
appartament numru tnax (12), Land’s End Apartments,
Trig San Pawl, San Pawl il-Bahar, bil-prezz u bil-pattijiet
miftiehma fil-konvenju tat-3 ta’ Settembru 1998. ll-kuntratt
ghandu jigi pubblikat min-Nutar Pierre Cassar fil-bini tal-
gorti, il-Belt Valletta, nhar il-FHamis 17 ta’ Settembru 2009,
fl-10.00 a.m. Tantar lill-Avukat Kevin Camilleri Xuereb
bhala kuratur biex jidher fisem min jonqgos li jersaq ghall-
pubblikazzjoni tal-att.

L-ispejjez tal-kuratur u l-ispejjez kollha tal-kawza, hlief
dawk I|i dwarhom §a nghatat decizjoni fis-sentenza
moghtija mill-Qorti tal-Appell fil-11 t'April 2005, ghandha
thallashom is-so¢jeta konvenuta; l-ispejjez  tal-
pubblikazzjoni tal-kuntratt u t-taxxa relativa ghandhom
jithallsu skond il-ligi, b’dan illi kull zjieda fit-taxxa Ii tista’
tkun dovuta minhabba zjieda fil-valuri tal-proprjeta bejn I-1
t'Ottubru 1999, meta kellu jigi pubblikat il-kuntratt, u I-jum
meta effettivament jigi pubblikat, ghandha thallasha s-
socjeta konvenuta.

< Sentenza In Parte >
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