Rik.Nru: 1065/2018 TA

QORTI CIVILI PRIM’AWLA
ONOR. IMRALLEF TONI ABELA LL.D.

Seduta ta’ nhar il-Hamis, 14 ta’ Lulju, 2022

Numru

Rikors Guramentat numru 1065/2018 TA
David Vincent Libreri (K.I. 511878(M)
VS
Anthony maghruf bhala Twanny Baldacchino (K.l. 901851M),u
Maria Li¢ia maghrufa bhala Li¢ia Baldacchino (K.l. 316956M)
[I-Qorti:

Rat ir-rikors mahluf tal-Attur David Vincent Libreri ipprezentat fis-26 ta’ Ottubru

2018 li permezz tieghu talbu s-segwenti:-

1. “llli r-rikorrenti permezz ta’ konvenju tas-sbatax (17) ta’ Jannar 2018,
debitament imgedded sat-28 ta’ Settembru 2018, redatt minn Nutar Jean Paul
Farrugia, obbligaw ruhhom li jixtru u jakkwistaw minghand I-intimati, li da parti
taghhom accettaw u obbligaw ruhhom li jbieghu u jitrasferixxu lir-rikorrenti ir-
razzett inkluz ir-raba mieghu fil-kontrada ta’ Wied Xkora u imsejha ta’ Sant’
Agatha, tal-kejl komplessiv ta’ ¢irca 9298 m.k. a¢cessibbli direttament minn Triq
[-imgabba, fil-limiti tas-Siggiewi (deskrizzjoni ta’ liema tirrizulta ahjar mill-
konvenju imsemmi) u soggett dan il-bejgh ghall-prezz u ghal dawk il-pattijiet u
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kundizzjonijiet kollha I-ohra kif rizultanti mill-istess konvenju (kopja ta’ liema hija
hawn annessa u mmarkata bhala Dok. 1).

2. lli r-rikorrent hallas depozitu fl-ammont ta’ tmenin elf Euro (€ 80,000) i
minnhom ghoxrin elf Euro (€ 20,000) diga ghaddew ghand il-vendituri filwaqt li
[-ammont ta’ sittin elf Euro (€ 60,000) ghadu depozitat ghand in-Nutar Farrugia,
oltre I-ammont ta’ tmint elef Euro (€ 8,000) bhala pagament akkont tat-taxxa
pagabbli minnu fuqg l-att finali tal-kompro-vendita. Illi I-istess konvenju gie
debitament redistrat mal-Kummissarju tat-Taxxi Interni.

3. llli permezz ta’ ittra ufficjali datata 28 ta’ Settembru 2018 (kopja informali hawn
annessa u mmarkata bhala Dok 2), Il-istess intimati gew interpellati sabiex
jaddivjenu ghall-iffirmar u pubblikazzjoni tal-kuntratt relattiv tat-trasferiment tal-
fond surifferit.

4. lli r-rikorrent min dejjem kellu u ghad ghandu I-intenzjoni illi jersaq u jaddivjeni
ghall-kuntratt finali tal-bejgh u transferiment ta’ I-imsemmi fond u dan skont kif
patwit fl-istess konvenju.

Jghidu ghalhekk I-intimati ghaliex, ghar-ragunijiet premessi, dina |-
Onorabbli Qorti m’ ghandiex:

1. Prevja kull dikjarazzjoni ohra talvolta mehtiega u necessarja, tiddeciedi u
tiddikjara illi I-intimati huma legalment obbligati illi jersqu u jaddivjenu ghall-
iffirmar u publikazzjoni tal-kuntratt finali ta’ bejgh u dan skont dak patwit fil-
konvenju tas- 17 ta’ Jannar 2018, relattiv ghar- razzett inkluz ir-raba mieghu
fil-kontrada ta’ Wied Xkora u imsejha ta’ Sant’ Agatha, tal-kejl komplessiv
ta’ ¢irca 9298 m.k. acéessibbli direttament minn Triq I-Imgabba, fil-limiti tas-
Siggiewi (deskrizzjoni ta’ liema tirrizulta ahjar mill-konvenju imsemmi) u dan
versu il-prezz u ghal dawk il-pattijiet u kundizzjonijiet kollha l|-ohra kif
rizultanti mill-istess konvenju, u tikkundannhom jersqu ghall-istess, u dan fi
zmien gasir u perentorju li dina I-Onorabbli Qorti tistabilixxi u taht dawk il-
provvedimenti kollha xierga u opportuni li dina I-Onorabbli Qorti joghgobha
timponi;

2. Tinnomina lin-Nutar Jean Paul Farrugia jew Nutar Pubbliku iehor sabiex
jirredigi u jippublika |-kuntratt relattiv ta’ bejgh u trasferiment tal-imsemmi
fond a favur tar-rikorrenti u sabiex jaghmel dawk l-atti kollha illi huma
necessariji, in¢identali, ancillari u/jew konsegwenzjali ghal dan il-ghan;

3. Tiffissa data, lok u hin illi fih ghandu jkun iffirmat u ppublikat dan il-kuntratt
ta’ bejgh u trasferiment tal-imsemmi fond a favur tar-rikorrenti bil-ministeru
tan-Nutar Pubbliku illi jkun nominat minn din I-Onorabbli Qorti u fil-kaz ta’
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mankanza fuq l-att finali, il-hatra ta’ deputati kuraturi sabiex jidhru u jiffirmaw
f isem I-intimati.
Bl-ispejjez inkluz dawk ta’ l-ittra uffi¢jali tat-tmienja u ghoxrin (28) ta’ Settembru 2018
kontra I-intimati illi huma minn issa ngunti in subizzjoni”.

Rat ir-risposta mahlufa tal-konvenuti konjugi Baldacchino prezentata fis-6 ta’

Frar 2019 u mahlufa li permezz taghha wiegbu s-segwenti:-

Stqarrija ta’ I-E¢éezzjonijiet

1. “llli preliminarjament, hemm lok ghall-konnessjoni tal-kawza a tenur ta’ I-artikolu
793 tal-Kodi¢i ta’ Organizzazzjoni u Pro¢edura Civili bejn il-kawza odjerna u |-
kawza imressga mill-ec¢cipjenti fl-ismijiet inversi permezz tar-rikors mahluf bin-
numru 1061/2018 TA.

2. |lli bla pregudizzju ghall-premess, it-talbiet ta’ I-attur ma jistghux jigu akkolti billi
I-weghda ta’ bejgh li I-attur irid li titwettaq hija afflitta minn causa illecita, billi I-
kontendenti ftehmu fuq konsiderazzjoni ulterjuri ghall-istess bejgh i Jiet
mohbija mill-fisku.

3. llli bla predudizzju ghall-premess, I-azzjoni attri¢i hija nulla u rritwali, billi ma
tistghax issir azzjoni ghall-ezekuzzjoni ta’ weghda ta’ bejgh minn parti li taf li |-
bejgh ma jistghax isir kif miftiehem.

4. |llli bla pregudizzju ghall-premess, it-talbiet ta’ I-attur huma komunkwe infondati
fil-fatt u fid-dritt billi I-bejgh kif miftiehem fil-konvenju tas-17 ta’ Jannar 2018 ma
jistghax jitwettaq stante li, fost hwejjeg ohra, |-permess ta’ zvilupp bin-numru
PA/02476/17 m’ghadux veljanti, kif jaf tajjeb |-attur, u ghalhekk I-azzjoni attrici
ma tistghax tirnexxi.

5. llli bla predudizzju ghall-premess, it-talbiet ta’ I-attur huma wkoll infondati fil-fatt
u fid-dritt billi I-permess ta’ zvilupp bin-numru PA/02476/17 m’ghadux veljanti
ghal ragunijiet li minhabba fihom jahti I-istess attur.

6. llli bla pregudizzju ghall-premess, it-talbiet ta’ I-attur huma infondati fil-fatt u fid-
dritt, u ghandhom jigu Ikoll rigettati.

Salv e¢cezzjonijiet ulterjuri skond il-ligi.

Bl-ispejjez kontra I-attur, li huwa minn issa ngunt in subizzjoni”.

Rat il-verbali tal-udjenza tat-2 ta’ Lulju 2019 u tat-12 ta’ Jannar 2022 fejn il-
partijiet gablu li kull prova fil-kawza numru 1061/2018TA fl-ismijiet inversi

tapplika ghal din il-Kawza;
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Rat l|-atti kollha tal-Kawza de quo u dik nru 1061/2018 fl-ismijiet inversi;

Rat id-dokumenti li gew esebiti in atti tal-Kawza de quo u dik nru 1061/2018 fl-
iIsmijiet inversi;

Qrat ix-xhieda f'din il-Kawza u dik nru 1061/2018 fl-ismijiet inversi;

Rat il-verbal tal-udjenza tas-26 ta’ April 2022 fejn il-kawza thalliet ghal-llum

ghas-sentenza.

Punti ta’ fatti

Din il-Kawza hija rizultat ta’ konvenju datat 17 ta’ Jannar 2018 bejn |-Attur
kompratur u I-konvenuti vendituri, fl-Atti tan-Nutar Jean Paul Farrugia. Dan in-
Nutar gie mgabbad tramite habib tal-Attur kompratur Matthew Condorelli li fit-

12 ta’ Jannar 2018 baghtlu e-mail jinfurmah bis-segwenti:

“David is buying attached house on these conditions. -Price is of 1,000,000 euro
-Contract value 800,000 euro- Private agreement of 200,000 euro to be paid on
sanction letter (10 weeks), 60,000 post dated cheque to contract date ...” (ara
e-mail a’ fol 82, ara wkoll xhieda Matthew Condorelli a’ fol 333, it-tnejn fl-atti tar-

rikors 1061/2018).

lI-Konvenju gie redatt skont kif hemm rifless fdin |-e-mail. Fih il-konvenuti
vendituri ddikjaraw li “gieghed jippromettu u jobbligaw ruhhom flimkien u in
solidum bejniethom Ii jbieghu, jassenjaw u jittrasferixxu versu u favur tal-
Kompratur [Attur] |i gieghed jipprometti u jobbliga ruhu li jaccetta, jixtri u

jakkwista r-razzett inkluz ir-raba’ mieghu fil-kontrada ta’ Wied Xkora u imsejha
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ta’ Sant’ Agatha, tal-kejl kumplessiv kollox ta’ Cirka disa’ t’elef mitejn tmienja u

disghin metri kwadri (9,298m.k.), ...”.

Gie wkoll dikjarat li “Iimsemmija Proprjetd ghandha permess mahrug mill-
Awtorita tal-lppjanar li jgib in-numru elfejn erba’ sitta u sebghin zbarra sbatax
(2476/17) u ghaldaqgstant dina I-Proprjeta ghandha tigi ttrasferita inkluz dan il-

permess validu.”

ll-konvenju msemmi sar u gie accettat taht numru ta’ patti u kondizzjonijiet

fosthom is-segwenti:

i. Bil-prezz ta’ tmin mitt elf ewro (€800,000). Minn dan il-prezz I-Attur
Kompratur hallas lill-Kkonvenuti Vendituri s-somma ta’ €80,000 bhala
depozitu akkont tal-prezz. Din is-somma nzammet minn Nutar permezz
ta’ zewg cekkijiet, wiehed ta’ €60,000 u l-iehor ta’ €20,000 pagabbili
direttament fuq il-Konvenuti Vendituri. In-Nutar gie delegat mill-partijiet
sabiex jghaddi lill-Konvenuti vendituri ¢-cekk ta’ €20,000 meta I-Attur
Kompratur jipprovdi s-sanction letter tal-bank lin-Nutar u ¢-cekk I-iehor
ta’ €60,000 mal-kuntratt finali. ll-bilan¢ ta’ €720,000 ghandu jithallas mill-

Attur kompratur lill-Konvenuti Vendituri mal-Kuntratt finali.

Gie wkoll miftiehem li “F’kaz illi I-Kompratur ma jersagx ghal-att finali fil-perjodu
ta’ validita ta’ dan il-Konvenju ghal raguni li mhix valida skond il-ligi jew skond
dan il-Konvenjut, kull somma i tkun thallset akkont tal-prezz mill-kompratur

ghandha tinghata jew tibqa’ ghand il-Vendituri bhala danni pre-likwidati u dana
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minghajr I-ebda pregudizzju ghad-drittijiet tal-Vendituri riultanti mil-/igi.” (ara

klawzola 1);

ii. Lil-validita tal-Konvenju tkun ta’ sitt xhur, b’dan li kellu jiskadi fis-16 ta’
Lulju 2018 (ara klawzola 6 a’ fol 6);

ii.  Li I-Attur kompratur jottjeni self bankarju sabiex ikun jista’ jakkwista I-
proprjeta (klawzola 9);

iv. Li I-Attur kompratur jhallas il-garanzija bankarja favur I-Awtorita tal-
Ippjanar. Dan “sabiex ikun accertat illi I-Proprjeta hawn trasferita tibqa’

koperta bil-permess sal-kuntratt finali.” (klawzola 11)

Dan il-Konvenju gie debitament registrat mad-Dipartiment tat-Taxxi Interni (ara
ittra fol 69, avviz hlas boll a’ fol 40 u xhieda Caroline Mifsud, rapprezentant tad-

Dipartiment tat-Taxxi Interni a’ fol 38, kollha fl-atti tar-Rikors numru 1061/2018).

Fl-istess jum tal-Konvenju inkwistjoni, jigifieri fis-17 ta’ Jannar 2018, giet ukoll
iffirmata skrittura privata mill-istess partijiet (ara fol 66 fl-atti tar-Rikors numru
1061/2018). In forza taghha I-Konvenuti vendituri, qua sidien tal-proprjeta in
kwistjoni, taw “kuntratt ta’ appalt/xogholijiet lill-Kuntratturi sabiex jaghmiu
xogholijiet ta’ kostruzzjoni u finishes skond kif miftehma bejniethom fuq il-
proprjetda hawn fug imsemmija u dana versu l-prezz ta’ mitejn elf ewro
(€200,000) liema prezz irid jithallas mis-Sid lill-Kuntratturi permezz ta’ mitt elf
ewro (€100,000) mal-pubblikazzjoni tal-kuntratt finali tal-fug imsemmija
proprjeta minn isem il-Kuntratturi mis-Sid I-bilanc ta’ mitt elf ewro (€100,000) fi

Zmien sena mill-imsemmi kuntratt finali minghajr interessi.”
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In forza ta’ skrittura ohra datata 2 ta’ Frar 2018, il-kejl tal-proprjeta in vendita

imsemmi fil-konvenju gie emendat u ridott ghal “circa tmin telef sitt mija u

ghoxrin punt sittin metri kwadri (8,620.60 m.k.)” (ara skrittura a’ fol 80 u xhieda

Nutar a’ fol 61 fac¢ata 2 u 62 fl-atti tar-Rikors numru 1061/2018). Jirrizulta mix-

xhieda tan-nutar li I-kejl attwali tal-proprjeta baga’ xorta ftit inqas mill-kejl kif gie

ridott f'din l-iskrittura (a; fol 62).

lllustrati I-fatti ewlenin li johorgu mill-atti processwali, din il-Qorti sejra issa

tissenjala dawk i¢-¢irkostanzi inkontestati attinenti ghal-konvenju in kwistjoni kif

jirrizultaw mill-assjem tal-provi:

1.

In adempjenza mal-kundizzjoni msemmija fid-disa’ klawzola, |-Attur
kompratur applika mal-bank tieghu ghal self bankarju. ll-bank, wara li
pprocessa l-istess, hareg is-sanction letter fl-20 ta’ April 2018. Fiha il-
Bank kopra kemm Il-akkwist kif ukoll il-kuntratt tax-xogholijiet fuq

imsemmi (ara sanction letter a’ fol 32).

. In adempjenza tal-kundizzjoni msemmija fil-hdax-il klawzola, I-Attur

mar il-Planning Authority sabiex imexxi il-permess imsemmi numru
2476/17 u jhallas il-garanzija bankarja. Minn hemm huwa skopra li I-
permess ma kienx jghajjat lill-Konvenuti vendituri izda lill-¢ertu Adrian
Sultana. Huwa kkonfronta lill-Konvenuti vendituri dwar dan fejn
hemmhekk huma stqarrew li pre¢edentement kellhom konveniju li kien
waga ma’ dan Adrian Sultana fuq I-istess proprjeta u li l-istess Sultana
kien applika u ottjena fismu il-permess imsemmi (ara affidavit Attur

kompratur a’ fol 29). Kopja ta’ dan il-Konvenju ma Adrian Sultana ma

7
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giex ipprezentat in atti. Dan minkejja li I-Konvenut venditur ipprometta

ruhu li hekk se jaghmel (ara kontro-ezami a’ fol 298 fl-atti tar-Rikors

numru 1061/2018).

3. Jirrizulta mix-xhieda ta’ Oliver Magro (a’ fol 92 fl-atti tar-Rikors
1061/2018), rapprezentant tal-Awtorita tal-lppjanar, li I-applikazzjoni
ghal-permess numru 2476/17 giet fil-fatt sottomessa minn Adrian
Sultana fid-9 ta’ Di¢embru 2016 (a’ fol 105 fl-atti tar-Rikors
1061/2018). Fiha Adrian Sultana kien iddikjara li ma huwiex sid tal-
art. ll-permess kien hareg fit-2 ta’ Novembru 2017 (a’ fol 109 fl-atti tar-
Rikors 1061/2018). Dan izda kien wiehed mhux ezegwibbli minhabba
I-fatt li kellha tithallas multa ta’ €27,300, kif ukoll zew§ garanziji
bankarji, wahda fl-ammont ta’ €1,200 u I-ohra fllammont ta’ €1,800
(ara Post Decision Requirements a’ fol 127 fl-atti tar-Rikors
1061/2018). Jirrizulta ukoll li din il-multa telghet ghall-Hamsin elf ewro
(ara dok 83 tal-Kawza numru 1065/18). Dawn il-hlasijiet kellhom jigu
effettwati fi zmien sitt xhur mid-data tal-hrug tal-permess.

4. Fit-13 ta’ Lulju 2018, il-Perit li ssottometta |-applikazzjoni talab lill-
awtorita sabiex il-permess jigi revokat (ara fol 129 fl-atti tar-Rikors
1061/2018). B’ittra datata erba’ tlijiem wara, jigifieri fis-17 ta’ Lulju
2018, I-Awtorita tal-lppjanar baghtet tgharraf lill-Adrian Sultana Ii I-
permess numru 2476/17 gie dismissed a tenur tar-Regolament 13(5)
tal-Avviz Legali 162 tal-2016. Dan minhabba li, minkejja ir-reminders

mibghuta lill-applikant, jigifieri Adrian Sultana, u lil Perit li ssottometta
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l-applikazzjoni, il-hlasijiet imsemmija ma gewx effettwati entro t-
terminu ta’ s-sitt xhur (ara ittra a’ fol 130 fl-atti tar-Rikors 1061/2018,
xhieda Oliver Magro a’ fol 93 fac¢ata 2 fl-atti tar-Rikors 1061/2018 u
affidavit Attur kompratur a’ fol 29 para 5).

5. Fug parir tal-avukat tieghu, [-Attur kompratur avvic¢ina lill-Adrian
Sultana ghall-kunsens tieghu sabiex issir talba biex il-permess jigi
ravvivat (‘revived’). Din it-talba giet sussegwentement sottomessa
minn Adrian Sultana stess permezz ta’ ittra datata 26 ta’ Novembru
2018 mibghuta mill-perit tieghu lill-Awtorita tal-Ippjanar (ara fol 50 u
51 u affidavit Attur fol 30 para 5 u 6).

6. Permezz ta’ att ta’ Kostituzzjoni ta’ Garanzija Ipotekarja datata 11 ta’
Dicembru 2018 (a’ fol 52), I-Attur kompratur, qua debitur, u Adrian
Sultana, qua kreditur flimkien ma’ martu n-Nutar Maria Spiteri, ftiehmu
u “qabblu illi fkaz illi I-permess jigi rrintegrat u jinqaleb fisem id-
Debitur u d-Debitur jersaq ghall-kuntratt mal-konjugi Baldacchino u
jixtri I-imsemmija porzjoni diviza ta’ art, huwa ghandu jhallas lill-
Kredituri s-somma ta’ hmistax -il elf Ewro (€15,000) rapprezentanti |-
ispejjez tal-permess illi I-Kredituri kienu hallsu lill-Awtorita tal-lppjanar,
l-ispejjez tal-Perit u tas-surveyor.” (ara fol 53).

7. Madanakollu, permezz ta’ ittra datata 19 ta’ Dicembru 2018, I-Awtorita
baghtet tavza lill-Perit ta’ Adrian Sultana li “the non executable permit
cannot be revived following a dismissal. A fresh application needs

to be submitted.” (ara ittra a’ fol 55 Emfazi tal-Qorti.).
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8. L-Attur Kompratur ghaldagstant ssottometta fismu applikazzjoni
gdida ghal permess fuq I-istess proprjeta in kwistjoni fuq Il-istess pjanti
ta’ Sultana. Huwa informa b’dan lill-Konvenut Venditur hekk kif
jirrizulta mill-email datata 3 ta’ Ottubru 2018 a’ fol 98. Din I-
applikazzjoni, li giet hekk sottomessa fl-10 ta’ Settembru 2018, §gib
in-numru 00582/19 (ara fol 95 fl-atti tar-Rikors numru 1061/2018).
Fiha I-Attur kompratur iddikjara li huwa s-sid tal-proprjeta in kwistjoni
(ara permess a’ fol 97 fac¢ata 2 fl-atti tar-Rikors numru 1061/2018 u
xhieda Oliver Magro a’ fol 91 fa¢¢ata 2 fl-atti tar-Rikors numru
1061/2018). Ghal din l-applikazzjoni, [|-Konvenuti vendituri
ssottomettew oggezzjoni ghal ragunijiet imfissra fl-istess fl-atti tar-
Rikors numru 1061/2018 (a’ fol 263). F’'dan ir-rigward il-Qorti ma tistax
ma tosservax u ssib stramb hafna, li filwaqt li fid-dokument tal-
Awtorita’ jinghad li I-oggezzjoni kienet wahda minn terzi anonimi (a’
fol 59). Minkejja din I-ittra L-Awtoritd madanakollu lagghet |-
applikazzjoni u harget il-permess fis-16 ta’ Lulju 2019, ukoll bhala
wiehed mhux ezegwibbli (ara fol 203 fl-atti tar-Rikors numru
1061/2018). Dan minhabba li kien suggett ghall-istess hlasijiet ta’
multa, din id-dabra fil-valur ta’ €50,000, u z-zewg garanziji bankatriji,
din id-darba fl-ammont ta’ €2,300 u €1,800. Dawn il-hlasijiet kellhom
ukoll jigu effettwati fi zmien sitt xhur mid-data tal-permess (ara Post

Decision Requirements a’ fol 83).

10
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9. Fil-5 ta’ Awwissu 2019, il-Konvenuti vendituri ddecidew jappellaw
minn din id-decizjoni tal-Awtorita quddiem it-Tribunal ta’ Revizjoni ta’
I-Ambjent u |-Ippjanar (ara fol 320 fl-atti tar-Rikors numru 1061/2018).
Dawn il-pro¢eduri gew madankollu rtirati fis-7 ta’ Lulju 2020 (ara fol
323 fl-atti tar-Rikors numru 1061/2018).

10 Matul dan iz-zmien il-Konvenju gie estiz darbtejn, xahar kull darba,
precizament sat-13 ta’ Awwissu 2018 u sat-28 ta’ Settembru 2018.
Dan in virtu’ ta’ ftehim datat 13 ta’ Lulju 2018 u 8 ta’ Awwissu 2018 (&’
fol 49 u 52 rispettivament; ara wkoll ittri a’ fol 70 u 71 u fol 47 u 48,
kollha fl-atti tar-Rikors numru 1061/2018).

11 Jumejn gabel I-iskadenza tal-Konveniju, jigifieri fis-26 ta’ Settembru
2018, il-Konvenuti vendituri prezentaw ittra ufficjali “ghal finijiet u effetti
kollha tal-ligi, inkluz dawk kontemplati fl-artikolu 1357 tal-Kodici Civili.”
Permezz taghha I-Attur kompratur gie interpellat sabiex fi zmien erbat’
jjiem jersaq u jaddivjeni ghall-att finali ta’ kompravendita skont il-
pattijiet u I-kondizzjonijiet stipulati fil-konvenju (ara ittra ufficjali a’ fol
178 fl-atti tar-Rikors numru 1061/2018).

12 Jirrizulta li, dik inhar stess li I-Konvenuti vendituri prezentaw l-ittra

ufficjali, |-Attur kompratur kien gieghed jipprova inutilment

jikkomunika maghhom billi jcemplilhom u anke baghtilhom

messagqg biex iéemplulu lura. Jirrizulta ulterjorment li [|-Attur

kompratur rega prova jikkomunika maghhom bl-istess mod fl-1 ta’

Ottubru 2018 izda wkoll inutiiment. Dan billi il-Konvenut venditur

11
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baghtlu messagg jghidu li gieghed flaggha u ma jistax jirrispondin. L-
Attur kompratur minn naha tieghu wiegbu biex i¢empillu lura (ara
korrispondenza a fol 91).

13 L-Attur Kompratur sussegwentement ghaddha biex jipprezenta ittra
ufficjali fl-ahhar gurnata tal-validita tal-Konvenju, ossia fit-28 ta’
Settembru 2018. Permezz taghha huwa wkoll interpella lill-vendituri
Kompraturi sabiex jersqu u jaddivienu ghall-att finali ta’ bejgh u
trasferiment ai termini u |-kundizzjonijiet tal-istess konvenju (ara kopja
tal-Ittra Ufficjali a’ fol 8).

14 Fit-3 ta’ Ottubru 2018, bin il-Konvenuti vendituri baght jistagsi lill-Attur
kompratur permezz ta’ e-mail sabiex “B’referenza ghal ittra ufficjali li
rcevew ommi u missieri, ... ittina data meta ser issir il-kuntratt” (ara e-
mail a’ fol 98).

15 B’e-mail mibghuta dik inhar stess I-Attur kompratur informa lill-
Konvenuti vendituri kif ukoll lil binhom bis-segwenti: “I have been
trying to contact you for the last couple of weeks and last time we
spoke you had said you will call me back.

The promise of sale was about to expire and | was calling you to extend

the date till the new permits are issued from Mepa

As i had told you the i still want the house and land but obiously with

permits as stipulated in the promise of sale We have discussed the

reason why the permit has been recalled by Mepa (the previous people

you were selling to have recalled the permit to take back the application
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money from Mepa, there is also an official letter from their architect to

confirm this) and the last time we spoke we had agreed that i will apply

for new permits and charges will be deducted from the selling price.

As | told you las week i have reapplied for the permits about 2 weeks ago

and i am doing my utmost to go as fast as possible

Notary has also advised me that you have still not presented all the

documents to him for us to be able to move on for sign the contract, can

you please let me know if there is a problem from your end as this has
been pending from you side for the last 3 months.

In order to move forward for this contract we need to have all documents

presented from your end and also valid permit in place paid in full

May i also draw to your attention that it has been pointed out to me and

my architect that even though we applied from scratch for a new permit,

this will not be issued unless you settle your current enforcement issues
on the same property

Will wait from you to give us a date to sign extension for promise of sale”

(ara e-mail a’ fol 97).

16 Jirrizulta li b’e-mail datata tnax il-gurnata wara, pre¢izament fil-15 ta’
Ottubru 2018, il-Konvenuta venditri¢i baghtet tistagsi lin-Nutar ghal
appuntament “biex nikkonfermaw data ghal kuntratt’. B’email
risponsiva, in-Nutar bghat jinformha dik inhar stess li, “Jiena available

iI-AHamis fil-5pm pero nixtieq nerga infakkrek illi_ma nistawx

niffissaw data ghal kuntratt qabel ma qgqibuli [I-ittri ta’
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kancellament/riduzzjoni tal-ipoteki tal-Bank of Valletta p.l.c.

David Libreri wkoll gharrafni illi gie magharraf minghand il-Perit illi

permessi tal-izvilupp ma kienux in ordni u kellu jitfa’ l-applikazzjoni

mill-gdid.” (ara e-mails a’ fol 177 fl-atti tar-Rikors numru 1061/2018).

17 Fis-26 ta’ Ottubru 2018, il-Konvenuti vendituri prezentaw kontra |-Attur
rikos guramentat numru 1061/2018. Permezz tal-istess, huma ged
jitolbu lil din il-Qorti sabiex tiddikjara illi I-Attur kompratur nagas milli
jidher ghall-att finali imwieghed bil-konvenju tas-17 ta’ Jannar 2018
ghal ragunijiet imputabbli lilu, u konsegwentement tiddeciedi li I-
Konvenuti vendituri ghandhom dritt izommu s-somma ta’ €20,000 gja’
mhallsin lilhom akkont tal-prezz kif ukoll jithallsu minghandu is-somma
ta’ €60,000 li kellha tithallas mill-Attur kompratur akkont tal-prezz. Dan
tant titolu ta’ danni pre-likwidati kif stipulat fil-konvenju in kwistjoni.

18 Fis-26 ta’ Ottubru 2018, I-Attur kompratur prezenta wkoll |-pro¢eduri
odjerni permezz ta’ liema qed jitlob lil din il-Qorti tiddeciedi u tiddikjara
illi l-intimati huma legalment obbligat illi jersqu u jaddivjenu ghall-
iffirmar u pubblikazzjoni tal-kuntratt finali ta’ bejgh skont kif patwit fil-
konvenju tas-17 ta’ Jannar 2018.

19 Permezz ta’ e-mail datata 30 ta’ Ottubru 2019 u ittra datata 6 ta’
Novembru 2019 mibghuta lill-Awtorita tal-Ippjanar, il-legali tal-Attur
kompratur talab iktar Zzmien sabiex jitlahqu il-post decision
requirements fid-dawl tal-proceduri li gew istitwiti quddiem il-Qorti (ara

e-mail a’ fol 87 u ittra a’ fol 88). Madanakollu, bittra risponsiva datata
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5 ta’ Novembru 2019 (a’ fol 89), I-Awtorita insistit li Zzomm mat-
terminu ta’ sitt xhur u sahqet i “if any matter shall remain unsettled
after such date [jigifieri s-16 ta’ Jannar 2020], the Non-Executable
Permit shall be withdrawn and the application shall be referred for

dismissal.”

Punti ta’ Ligi

Fl-ewwel talba princ¢ipali I-Attur ged jitlob lil din il-Qorti sabiex Il-intimati “jersqu u
jaddivjenu ghall-iffirmar u pubblikazzjoni tal-kuntratt findali ta’ bejgh u dan skont
dak patwit fil-konvenju tas-17 ta’ Jannar 2018, relattiv ghar-razzett inkluz ir-raba
mieghu fil-kontrada ta’ Wied Xkora u imsejha ta’ Sant’ Agatha, ...”. Jidher car
ghalhekk li I-azzjoni li ged tkun esperita hija dik ai termini tal-artiklu 1357 tal-
kodici Civili.

Gie ritenut, anke minn din il-Qorti, li I-Artikolu 1357 huwa dispozizzjoni ad hoc
tanht liema I-ligi titratta din il-materja ta’ weghda ta’ bejgh. Ghalhekk I-azzjoni li
fugha tista tigi mpernjata din il-kawza ghandha tkun regolata fil-kwadru ta’ |-
azzjoni specifika u kif disponibbli fl-artikolu 1357 imsemmi (ara Alan Bonnici et
vs Elizabeth Lama et datata 13 ta’ Ottubru 2017 para 19).

Kif osservat il-Qorti tal-Appell fil-kawza Alexandra Dalmas et vs Mark Micallef
et moghtija fit-3 ta’ Dicembru 2010, “I-ligi taghna fl-Artikolu 1357 kienet provvida
billi ikkontemplat dak li ghandu jigri kemm fil-kaz i jista’ jsir t-trasferiment fliema
eventwalita® |-bejgh jigi enforzat, kemm fil-kaz ta’ meta I-bejgh ma jkunx jista’

izjed jsir, fliema kaz ghandhom jithallsu d-danni lill-accettant.” Ovvjament |-
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ahhar parti ta’ din is-Sentenza ghandha tkun kwalifikata li d-danni li jistghu ikunu
reklamati ghandhom ikunu marbuta mat-tort tal-parti li tkun frustrat il-bejgh.
Fil-kaz de quo, I-Attur kompratur talab |-ewwel alternattiva u c¢ioe li jenforza I-
bejgh.

Konsiderazzjonijiet

Stabbilta I-inkwadratura legali bil-mod kif proposta I-azzjoni odjerna, il-Qorti
sejra l-ewwel tqis jekk I-Attur kompratur ghandhux id-dritt jesigi li dak li gie
mwieghed fil-Konvenju jinghatalu. Fit-termini tal-artikolu 1357 (2) |-effett tal-
konvenju jispic¢a meta dan jiskadi kemm il-darba l-a¢c¢ettant, f'dan il-kaz |-Attur,
ma jsejjahx lil dak li wieghed, fdan il-kaz il-Konvenuti, b’att gudizzjarju
pprezentat gabel |-iskadenza tal-Konvenju “sabiex jaghmel il-bejgh, u kemm -il
darba, fil-kaz li dak li wieghed jonqos li jaghmel hekk”, din I-ittra ufficjali tigi
segwita b’rikors guramentat ipprezentat fi zmien tletin jum mill-iskadenza tal-
Konvenju ghat-twettiq tal-istess.

[I-Qorti tosserva li |-Attur issodisfa r-rekwiziti procedurali u t-termini ta’ Zmien
iddettati mill-artikolu 1357(2). L-ittra uffi¢jali giet prezentata minnu fl-ahhar jum
gabel l-iskadenza tal-konvenju (28 ta’ Settembru 2018), filwaqt li t-talba b’rikors
guramentat sabiex titwettaq il-weghda giet prezentata fis-26 ta’ Ottubru 2018,

jigifieri entro tletin jum mill-iskadenza tal-konvenju.

Minkejja dak li ser ikun deciz finalment, din il-Qorti kemm ghall-korretezza tal-
fatti u anke b’sens ta’ gustizzja mal-Atturi, thoss li ghandha tikkonsidra fid-dettal

IC-Cirkostanzi kollha li waslu ghal din il-Kawza.
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J

ll-vendituri Konvenuti jilgghu ghal din I-azzjoni billi jissollevaw li “I-weghda ta
bejgh Ii I-attur irid li titwettaq hija aflitta minn causa illecita, billi I-kontendenti
ftehmu fuq konsiderazzjoni ulterjuri ghall-istess bejgh Ii giet mohbija mill-fisku”.
Fin-nota prezentata minnhom, a’ fol 369 fl-atti tar-Rikors numru 1061/2018, il-
Konvenuti vendituri sejsu din I-e¢éezzjoni fuq I-artikoli 987 u 990 tal-Kodi¢i Civili
u jsostnu li “I-kontendenti gablu li jimmaskeraw parti mill-prezz tal-bejgh tal-
proprjeta bhala konsiderazzjoni ghal appalt li perdo kien kompletament

inezistenti. L-atturi jsostnu li l-iskrittura tal-appalt hija wahda fittizja, u li gatt ma

kien hemm qbil li huma se jwettqu xi xoghol ta’ kostruzzjoni jew ta’ finituri ghall-
konvenut....l-verita hija dik kif esposta mill-Atturi [hawn Konvenuti], u ¢ioé i I-
kontendenti ftehmu li |-bejgh tal-proprjeta kellu jsir versu -konsiderazzjoni
addizzjonali ta’ €200,000, i giet kamuffata bhala konsiderazzjoni ta’ appalt
simulat b’mod assolut, u dan sabiex issehh evazjoni fiskali (ara nota a’ fol 372

u 373 fl-atti tar-Rikors numru 1061/2018. Emfazi tal-Qorti).

[I-Qorti tibda biex tosserva, li I-konvenuti ma kienux in buona fede. L-ewwel
obbligu taghhom kien, li filwaqgt gabel ma gie iffirmat il-konvenju, jizvelaw lill-
Atturi li I-permessi attwali ma kienux fuq isimhom. Din I-informazzjoni setghet
ghamlet id-differenza kollha, partikularment fid-dawl, li wara li gie iffirmat il-
konvenju, irrizulta li dan il-permess, aparti li ma kienx trasferibbli, kien fug isem
terzi. Dan danhal lill-Atturi fi sqag minghajr hrug bil-kumplikazzjonijiet li gab

mieghu mal-Awtorita’ tal-Ippjanar u fid-dawl tal-intransigenza taghha.

Kienu I-konvenuti li resqu biex jaghmlu I-konvenju b’dawn il-problemi kollha fost,

ohrajn bil-hlas ta’ multa ta’ hamsin elf ewro li dwarha ma issemma’ xejn il-
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konvenju (ara a’ fol 83 tal-kawza 1061). II-Qorti ma temminx lill-konvenuti li ma
kienux jafu xejn dwar din il-multa, ghaliex kienu jafu biha zgur talingas minn
meta nqgalghu l-intoppi mal-potenzjali kompraturi precedenti Sultana, li jidher li
kellhom jghaddu mill-istess tranell ta’ problemi li Itagghu maghhom I-Atturi f'din
il-Kkawza. Din il-multa kienet b’konsegwenza ta’ ECF 143/11 (a’ fol 61).
Presubilment dan l-ordni ta’ infurzar ilu mill-2011! Dawn huma problemi i

kellhom jirrisolvuhom il-vendituri u mhux il-kumpraturi.

Fost |-ewwel eccezzjonijiet tal-konvenuti hemm dik tal-kawza illecita. Da
gieghed jigi e¢cepit fid-dawl tal-ftehim ta’ appalt ghaliex I-konvenuti gieghdin
jghidu li dan sar biex jevadi I-fisku! It-taghlim tal-Qrati f'dan ir-rigward huwa ¢ar.
Issir referenza fost ohrajn ghas-Sentenza fl-ismijiet Giovanni Scicluna v.
Filippo Abela, Vol. XXXII-I-174. Dak li gieghdin jaghmlu |-konvenuti hu li ged
jissollevaw mhux biss it-turpidudini tal-Attur izda anke taghhom stess. Jekk
tassew huwa kif ged jghidu, huma kienu kompli¢i fdin il-manuvra. Dan ma
jfissirx li jekk il-Qorti ssib li dan huwa minnu ma ghandiex tattira I-attenzjoni tal-
Fisku, imma xorta jibqa’ il-fatt, li I-konvenuti ma jistghux jissollevaw il-hazin tal-

Atturi meta huma pariment fil-hazin ukoll.

Dan huwa ukoll konkordi ma’ dak li jghallmu I-awturi ingliZi li “no one can be
heard to invoke his own turpitude” (ara Wade, John W. (Feb 1947).
“Restitution of Benefits Acquired through Illlegal Transactions".
University of Pennsylvania Law Review. 95 (3): 261-305 at 263). Di fatti
huwa interessanti I-izvillupp tad-duttrina ingliza dwar dan |-aspett maghruf bhala

“The Hands Clean doctrine”. Duttrina, li evolviet fil-kamp tal-’ekwita’ (Equity
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ingliza). Fuqg dan is-suggett inkitbu volumi ta’ kotba, izda ai fini ta’ din Sentenza,
inkwantu din id-duttrina tirreferi ghal buona fede, ikun bizzejjed li jinghad is-
segwenti: “The principle that a party cannot seek equitable relief or assert an
equitable defense if the party has violated an equitable principle, such as good

faith.” (Black’s Law Dictionary. 9th Ed Bryan A. Garner Editor in Chief.)

Di fatti anke I-ligi taghna, fejn tinsisti li I-kuntratti ghandhom ikun esegwiti in
buona fede, bhala gwida issemmi anke I-ekwita’. Wahda mill-ftit istanzi, jekk
mhux I-unika darba fartikolu 993 tal-Kodiéi Civili. Fis-Sentenza tal-Qorti tal-
Appell Superjuri tas-7 ta' Frar, 2006 Appell Civili fl-ismijiet Michael Pace -
vs- Richard Micallef fismu proprju et intqal hekk meta jissemma’ dan il-
principju fil-Kodici Civili fartikoli 993 u ¢&ioe’ li I-kuntratti ghandhom jigu esegwiti
bil-bona fidi, u jobbligaw mhux biss ghal dak li jinghad fihom, izda wkoll ghall-
konsegwenzi kollha li ggib maghha I-obbligazzjoni skont ix-xorta taghha, bl-
ekwita, bl-uzu jew bil-ligi.: “L-Art 993 jikkontempla illi I-kuntratti jigu esegwiti bil-
buona fede, li “din il-Qorti tithem illi fil-kuncett ta’ bona fidi jidhol ukoll certu
element ta’ ekwita’ ....” (fol. 19 tas-sentenza). B’hekk, Din [-Onorabbli Qorti
dehrilha li kellha tapplika il-massima antikissima tad-dritt komuni in omnibus
quidem, maxime tamen in iure, aequitas spectanda, li jfisser illi fkollox, izda
specjalment fi kwistjonijiet ta’ dritt, ghandu jipprevali I-mira tal-ekwita’ ”. Fid-
Dec¢izjoni tal-Prim Awla tad-29 ta’ Ottubru 2015, fl-ismijiet Aaron Borg vs
David Muscat il-Qorti ghamlitha ¢ara li f'¢irkostanzi simili, I-Qrati ma humiex
lesti li javvallaw tali agir peress li huma projbiti milli jaghmlu dan abbazi tal-

principju antik ruman ta’ nemo auditur propriam turpitudinem allegans.
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Irid jinghad ukoll, li l-artikolu 990 tal-Kodi¢i Civili jiddisponi li I-kawza hija illecita
meta hija pprojbita mil-ligi jew kuntrarja ghall-ghemil xieraq jew ghall-ordni
pubbliku. F’dan ir-rigward huwa ta’ interess dak li josserva I-Avukat Anthony
Rutter Giappone fkontribut fil-gurnal tal-Ligi d-Dritt: “The question now arises
whether for a contract to be annulled on the ground of unlawful ‘causa’, both
parties had to know about it or not. We must here distinguish between the
following hypotheses: (a) the party who aims at an unlawful object cannot refuse
to fulfill his obligation to the detriment of the other party who is unaware and
who is therefore in good faith. In this case the maxim applies 'nemo auditur

propriam turpetudinem allegens '; (b) on the contrary, the right of demanding

the nullity of the contract must be granted to the party who, after the conclusion

of the contract becomes aware of the unlawful scope of the other party” (Emfazi
tal-Qorti. The notion of Causa. Id-Dritt Law Journal Vol VI, Sep 1979, pg 39
et sequens). Fil-kaz li ghandha quddiemha din il-Qorti jekk dak li ged jallegaw
I-konvenuti huwa minnu ma hemm ebda dubju li dan kienu jafu bih gabel kull

ftehim.

F'dan is-sens, ebda wiehed mill-partijiet ma jistax jaghmel difiza abbazi tal-
ghemil mhux xieraq tieghu stess b’konsegwenza tal-ftehim okkult li kellhom
bejniethon meta dan jista’ jkun ta’ pregudizzju ghad-drittijiet ta’ terzi in buona
fede. II-Qorti hawn hekk tfakkar, li abbazi ta’ dak iddikjarat mill-partijiet fl-
iskrittura ta’ appalt hemm Bank involut li ser jiffinanzja I-bejgh li kien estraneju
ghal kollox ghal dak rejalment miftiehem tassew bejn il-partijiet b’mod okkult,

dejjem jekk huwa I-kaz.
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Fl-ahhar nett il-Qorti tfakkar li b’dawn il-pro¢eduri |-Attur ged ifittex li jezegwixxi
I-konvenju u mhux li jinforza obbligazzjoni taht I-iskrittura ta’ appalt di fatti fir-

rikors promotur din ma tissemma’ imkien. Huwa ghalhekk inutili ghal Konvenuti

li jinsistu li |-isktrittura t'appalt kienet unikament intiza li tahbi mill-fisku

konsiderazzjoni ulterjuri ghall-istess bejgh. Jekk qatt, il-fondatezza ta’ tali

eccezzjoni tirreferi ghall-iskrittura tal-appalt u mhux ghall-Konveniju li jibga’ xorta

wiehed validu. Kif jghidu I-konvenuti stess, fl-e¢¢ezzjoni taghhom i |I-

kontendenti ftehmu fug konsiderazzjoni ulterjuri ghall-istess bejgh li giet mohbija

li giet mohbija mill-fisku (emfazi tal-Qorti). Dan ifisser li jekk gatt hija dik il-
konsiderazzjoni li hija milquta minn dak li ged ikun e¢c¢epit u mhux il-konvenju

fih innifsu.

[I-Qorti ma tistax ma tosservax ukoll, illi minkejja din I-e¢¢ezzjoni, il-konvenuti
ma ddejjqux iressqu talba li ged tkun trattata kontestwalment ma’ din il-Kawza
permezz tar-rikors guarmentat numru 1061/2018 fismijiet inversi fejn ged jitolbu
li zommu ghalihom id-depositu li hallas |-Attur! Fil-fehma ta’ din il-Qorti, dan
ifisser li din I-e¢¢ezzjoni hija ghalhekk inkompatibbli mat-talbiet f'din I-ahhar
kawza, ghaliex altrimenti |-konvenuti tassew ikunu jriduha, kif jghid il-Malti,

hobbla u tredda’.

Minkejja dan kollu, fil-mertu, dwar dan il-famuz appalt, il-Qorti, wara li gieset il-
provi kollha u hadet kont tal-versjonijiet tal-Kontendenti tasal biex temmen li |-
Atturi tassew warrbu 200, 000 biex isiru xogholijiet biex isiru x-xogholijiet kollha
necessarji fil-post. Huwa manifestament c¢ar, li I-Atturi jridu jixtru bis-sahha

kollha akkost li jhallsu I-istess prezz minkejja il-gies angas tal-art (Ara affidavit
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tal-Attur fol 29). Li kien jimporta ghall-Attur li jsiru ix-xogholijiet ta’ bini u ma hass
li kellu jidhol fid-dettal (ara a’ fol a' fol 84 tergo u 86. Kawza 1061/18). Il-fatt Ii I-
appalt inaghat lill-konvenuti, dan ma jfissirx li dan bil-fors ried ikun esegwit

minnhom. Ifisser li huma jibgghu responsabbli ghax-xogholijiet Ii kellhom isiru.

[I-Qorti ghaldagstant tichad din |-ec¢¢ezzjoni.

Permezz tal-ec¢¢ezzjonijiet rimanenti, il-Konvenut jissolleva li I-bejgh ma jistax
isir kif mifthiem fil-konvenju in kwistjoni billi I-permess ta’ zvilupp bin-numru
PA/02467/17 m’ghadux veljanti ghal ragunijiet li minhabba fihom jahti I-istess

attur.

Kif jirrisulta b’mod evidenti mill-fatti u provi, I-Attur kompratur ezercita kull sforz
possibbli biex isalva |-integrita ta’ dan il-permess li, fi kliem in-nutar stess, ma
kien xejn ‘in ordni’. Dan tant li I-Attur kompratur kellu jitfa’ applikazzjoni mill-gdid

a spejjez tieghu (ara e-mail tal-15 ta’ Ottubru 2018 a’ fol a’ fol 177 fl-atti tar-

Rikors numru 1061/2018). Huwa ovvju li kien kompitu tal-Konvenuti vendituri u
mhux tal-Attur kompratur li jaraw li tali permess ikun in ordni. Dan sabiex |-Attur
kompratur ikun fgaghda li jmexxih u jhallas il-garanzija bankarja in sodisfazzjon
tal-kundizzjoni msemmija fil-hdax -il klawzola. II-Konvenuti vendituri mhux biss
nagsu minn dan l-obbligu izda jekk ma tridx ghamlu wkoll il-bsaten kollha
possibli biex ixekklu |-proc¢ess tal-applikazzjoni ghal-permess §did sottomessa
mill-Attur kompratur fuq l-istess pjanta ta’ Sultana peress li kif indikat aktar ‘|

fuq, ta’ dan kienet waqget u kien hemm bzonn ta’ “fresh application”. Fl-affidavit

tieghu l-attur jispjega hekk:
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“Rinfaccjat b’din is-sitwazzjoni jiena kont dahhalt application gdida tramite I-perit
tieghi sabiex jinharigloil-permess gdid. Minkejja li fil-bidu ghamilt pjanti differenti
iddecidejt li naghmel |-istess pjanti li kienu ghamlu Suktana flo-application
taghhom sabiex zgur ma jkolliex problem fil-hrug ta’ permess.” (a’ fol30). Li saret
din l-applikazzjoni fl-10 ta’ settembru 2018 gie kkonfermat minn Oliver Magro

fis-seduta tat-2 ta’ Lulju 2019.

[I-Konvenuti ssottomettew oggezzjoni ghal dan il-permess u sussegwentement
prezentaw ukoll appell quddiem it-Tribunal ta’ Revizjoni ta’ I-Ambjent u I-
Ippjanar wara li dan il-permess hareg, biex wara ¢edew dan l-appell. Di piu’
baqghu wkoll inadempjenti fil-hlas tal-multa li dejjem baqghet tizdied fil-valur.
Huwa minnu li I-Attur iddikjara li kien sid tal-fond. [I-Qorti ma tistax tifhem ghaliex
iI-konvenuti, anke kieku stess saret din id-dikjarazzjoni, ghamlu oggezzjoni jekk
tassew riedu li jsir il-kuntratt, ghaliex wara kollox, kif kemme-il darba semma’ I-
konvenut, il-permess johrog fuq I-art u anke jzid il-valur tal-art. 1I-Qorti ma tistax
tifhem x’jridu jirbhu b’dan kollu minflok ma kkoperaw biex il-bejgh isir. Finalment

il-propjeta’ kienet ser issir tal-Attur.

Dan l|-agir iwassal ghal-konkluzjoni li I-Konvenuti vendituri riedu li I-kuntratt fil-
fatt ma jsirx. Tant dan kien il-hsieb taghhom li, maghdud |-ostakli kollha li holqu
fir-rigward tal-permess, il-Konvenuti vendituri m’ghamlu ebda tentattiv biex
jissottomettu man-nutar l-ittri ne¢essarji ghal kanc¢ellament/riduzzjoni tal-ipoteki
(ara l-istess e-mail @’ fol a’ fol 177 fl-atti tar-Rikors numru 1061/2018 u xhieda
Nutar a’ fol 57 u 58 it-tnejn fac¢ata 1, 59 faccata 2 u 60 fac¢ata 1 ukoll fl-istess

atti tar-Rikors numru 1061/2018). Di piu iddecidew volontarjament ma
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jirrispondux ghat-tentattivi ta’ komunikazzjoni min-naha tal-Attur kompratur
sabiex jigi estiz il-Konvenju. B’dan il-mod huma prekludewh milli jaghmel dak li
kienu fl-obbligu li jaghmlu huma, igib in ordni minflok id-dizordni li I-permess

kien kolpit bih (ara e-mail risponsiva tal-Attur kompratur 97 citata supra).

Johrog mill-fatti supra li, minflok ma estendewlu |-Konvenju ghal dan il-ghan,
ipprezentaw fil-konfront tal-Attur kompratur ittra uffi¢jali biex jersaq ghal kuntratt

dik inhar stess li kien gieghed jipprova inutiiment jikkomunika maghhom billi

jéemplilhom u anke bghatihom messagg biex i¢emplulu lura (ara
korrispondenza a fol 91). Dan meta kienu jafu li I-kuntratt finali ma setghax isir

kawza tal-inadempjenza taghhom fl-obbligi appena msemmija.

ll-konvenuti vendituri jippruvaw jixhtu fuq [|-Attur kompratur htija meta
effettivament din hija taghhom u taghhom biss (ara affidavit tal-Konvenuti a’ fol
137 para 16 u fol 277 k/ezami konvenut a’ fol 292 sa 294 facc¢ata 2). L-agir tal-
Attur kompratur li ma hallas il-garanzija bankarja ma kienx jiddependi minnu kif
fuq spjegat. Bl-ebda mod ma tista’ tintefa xi htija fuq I-Attur ghax ghazel
gustament li ma jagmilx il-hlasijiet tal-multa meta il-Konvenuti kienu u ghadhom
ma hallsux jew b’xi mod ikkontestaw il-multa mposta mill-Awtorita tal-lppjanar
(ara k/ezami Konvenut a’ fol 310). Ma jistghux jiddefendu lilhom innfushom billi
jghidu li ma kienux jafu, ghaliex huma gieghdin ibieghu u huma jridu jaraw li min
ser jixtri ser ikun mehlus mill-inkonvinjenti kollha pre-esistenti ghall-konvenju
inkwistjoni. L-art taghhom, huma responsabbli ghalija u huma obbligati i
jikkonsenjawha minn kull rabta u inkonvinjent u dan kif addirrittura weghdu fi

klawsola 4 tal-konvenju mertu tal-Kawza.
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L-atti tista’ tghid jitkellmu wahidhom fug kemm [-Attur kompratur wera kull
intenzjoni i jidhol ghal-kuntratt finali. L-Attur addirittura kien lest li jidhol ghall-
bejgh nonostante dik id-diskrepanza kollha li rrizulta fil-kejl (ara affidavit Attur
kompratur a’ fol 29 para 3). In-Nutar stess jixhed dan meta mistogsi in kontro-

ezami a’ fol 62:

Dr. Mark Simiana: Kollox sew. Pero ried jixtri jew le ha nifthemu biex tkun ¢ara?

Xhud: Jien gatt ma qalli illi ma riedx jixtri. Anzi pjuttost il-hin kollu jghidli ara kif
ha naghmlu biex isir il-kuntratt. Jiena fl-opinjoni tieghi ovvjament jien m’inix is-

sur Libreri imma fl-opinjoni tieghi kien ukoll lest li jaccetta I-kejl bl-ingas.”

Tant |-Attur ried isalva I-validita tal-Konvenju li, meta ra lil-Kkonvenuti mhux ged
jirrispondu ghat-tentattivi tieghu biex jigi estiz il-Konvenju, uzufruwixxa ruhu mir-
rimedju provdut fl-artikolu 1357 tal-Kap. 16 bil-prezentata tal-ittra ufficjali u |-
konsegwenti proceduri odjerni (ara affidavit a’ fol 32 para 4 u ara e-mails a’ fol

177 fl-atti tar-Rikors numru 1061/2018).

Irid jinghad ukoll li I-Konvenuti nagsu milli ja¢certaw li kienu ser jikkonsenjaw I-
fond odjern hieles minn kull piz ipotekarju jew privileggjarju in konsonanza mal-
obbligu taghhom naxxenti kemm ex lege mill-principju tal-buona fede u kemm
ex contractu mill-garanzija tal-pacifiku pussess stipulata fil-konvenju (ara
klawzola 3 tal-Konvenju a’ fol 6). Dan l|-ostaklu ulterjuri kreat mill-Konvenuti
vendituri jipprekludi lill-Attur milli jersaq ghal-pubblikazzjoni tal-Kuntratt
b’mohhu seren li se jithares lilu d-dritt ghall-garanzija tajba u ghat-trasferiment

ta’ titolu tajjeb ta’ proprjeta. Kif gie ritenut, “I-kompratur ghandu dritt mhux biss
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ghall-garanzija tajpa imma ghat-trasferiment ta’ titolu tajjeb ta’ proprjeta’ fil-
mument tal-kuntratt tal-akkwist biex huwa jkun jista’ jimxi b’mohhu mistrieh u, in
difett ta’ dan, meta jiskadi z-zmien |-effetti kollha tal-iskrittura jispiccaw u kull
parti takkwista dik il-liberta’ li kellha qabel’ (Ara Volum XXXELii.561 u sentenza
fl-ismijiet ta’ Rebecca Aquilina ma’ Guzeppi Aquilina vs Emanuela
Baldacchino deciza fil-Prim’Awla fit-28 ta’ Gunju 1968 per Imhallef M.

Caruana Curran).

Apparti dan, ma huwiex maghruf jekk il-permess numru 582/93 ghadhux
veljanti. Dan specjalment fid-dawl tal-ittra risponsiva mibghuta mill-Awtorita tal-

Ippjanar datata 5 ta’ Novembru 2019 (a’ fol 89).

Minkejja dan kollu, |-Qorti taghmel is-segwenti konsiderazzjoniijiet. Artikolu

1357(2) tal-Kodi¢i Civili jiddisponi is-segwenti:

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

[-imsemmi Zmien”

L-Attur ghazel li jaghmel Kawza ghall-esekuzzjoni u mhux ghad-danni. Minn

dan is-subartikolu jemergi car, li I-effett ta’ weghda ta’ bejgh ma jibgax aktar
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jorbot (1) meta jaghlaq iz-zmien miftiehem jew (2) jekk ma jkunx gie miftiehem

zmien, fi zmien tlett xhur minn meta jista’ jsir il-bejgh.

ll-kaz li ghandha quddiemha din il-Qorti huwa |-ewwel kaz. Fi zmien li kellu jsir
il-kuntratt diversi kundizzjonijiet li soggett ghalih ma kienux avverraw irwiehhom,
ghalhekk ma setax isir. Fil-mument li sar il-konveniju, I-Attur ma setax ikun jaf
bil-problemi insormontabbli Ii kien ser jiltaga’ maghhom. Fatt li jindika, li kieku I-
Konvenuti kienu aktar ¢ari u esplic¢iti dwar il-problemi li kellu I-fond mertu ta’ din
II-Kawza kien iservi tal-ftun tal-ghajnejn ghall-Attur u forsi I-affarijiet ma kienux

jaslu s’hawn.

Huwa minnu li I-Attur irid li dan il-bejgh li jsir u li ghamel minn kollox biex dan
jigri, izda huwa minnu ukoll, li sabiex ikun jista’ jsir il-kuntratt iridu javverraw
rwiehhom il-kundizzjonijiet stipulati fil-ftehim. Dan ma hux il-kaz fejn parti ged
tirrinunzja ghall-kundizzjonijiet li huma favorevoli ghaliha u xorta lesta li tidhol
ghall-kuntratt. ll-Kawza li ghandha quddiemha din il-Qorti hi, sabiex |-konvenuti

jaddivjenu ghall-kuntratt tal-bejgh “versu l|-prezz u ghal dawk il-pattijiet u

kundizzjonijiet kollha risultanti mill-istess konvenju” (Emfazi tal-Qorti. Ara |-

ewwel talba attri¢i). Anke fl-ittra ufficjali taghhom tat-28 ta’ Settembru 2018 talbu

dan (a’ fol 8 tal-Kawza 1065/2018).

Fi ftit kliem dan ifisser, li jekk il-Qorti kellha tilga’ t-talba, dan ser tkun ged
taghmlu fuq il-presupposizzjoni, li fil-gurnata u hin li ser tordna il-pubblikazzjoni
tal-kuntratt, in-nutar li jrid jippubblikah ma hux ser jiltaga’ ma’ ebda xkiel u

ostakoli, ghaliex il-kundizzjonijiet mifthema kollha sehhew, meta kif jirrisulta
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manifestament, dan ma hux il-kaz. Dak li tara din il-Qorti huwa, kienx possibbli
li jsir il-kuntratt finali fl-ahhar uranta tal-konvenju (ara Sentenza tas-6 ta' Frar,
2015 Appell Civili fl-ismijiet Carmelo sive Charles Byers u Carmen Byers
-vs- Paul Caruana u Mary Rose Caruana). Ir-risposta definttivament hija le u
previdilment hekk tibga’ r-risposta. F’dan ir-rigward il-Qorti taghmel referenza

ghal dak li galu I-Qrati f'sitwazzjoni ghal dik li ghandha quddiemha din il-Qorti:

“L-Artikolu 1357 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta jitkellem dwar il-‘Weghda ta’
bejgh’ u fis-subartikolu wiehed (1) jiddisponi hekk: “ll-weghda ta’ bejgh ta’ haga
bi prezz determinat, jew bi prezz li ghandu jigi stabbilit minn persuna wahda jew
izjed bhalma jinghad fl-artikoli ta’ qabel dan, ma titqgiesx bejgh; izda, jekk tigi
accettata, iggib, f’dak li wieghed, I-obbligu li jaghmel il-bejgh, jew, jekk il-bejgh

ma jkunx jista’ izjed isir, I-obbligu li jhallas id-danni lill-accettant. (Sottolinear ta

din il-Qorti).

Mhux kkontestat li I-konvenju tas-7 ta’ Dicembru, 1985 jammonta ghall-weghda
ta’ bejgh ta’ haga bi prezz determinat. Dan il-konvenju ghalhekk impona obbligu
fug il-vendituri li jaghtu ezekuzzjoni ghal dik il-weghda bil-pattijiet u
kondizzjonijiet hemm kontenuti. La darba I-istess konvenuti ma setghux jonoraw
l-obbligi taghhom assunti fil-konvenju, u cioe’ li jiggarantixxu I-pacifiku pussess,
dan il-bejgh ma setghax isir u konsegwentement dik il-weghda ma setghetx tigi
enforzata u |-uniku rimedju li kellhom l-atturi kien dak ta’ risarciment ta’ danni

minhabba |-inadempjenza ta’ I-istess konvenuti.
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L-atturi, pero’, jidher li ghazlu t-triq li hija prospettata fis-subinciz tnejn (2) ta’ I-
istess artikolu billi interpellaw lill-konvenuti, gabel |-iskadenza ta’ I-istess
konvenju, biex dawn jersqu ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt “taht il-pattijiet u

kondizzjonijiet u fit-termini tal-konvenju tas-7 ta’ Dicembru, 1985.”

Din l-interpellazzjoni saret ghalkemm I-atturi kienu jafu li I-konvenuti ma setghux
jonoraw |-obbligu assunt fil-klawsola tnejn (2) tal-konvenju billi I- ‘permess’ ghall-
kostruzzjoni ta’ I-istess appartament, mehtieg mill-awtorita® kompetenti, ma
kienx jezisti, u ghalhekk il-kuntratt qatt ma seta’ jigi pubblikat b’mod i jirrifletti
dak li kien hemm fil-konvenju. Isegwi li din I-interpellazzjoni kienet wahda
fiergha u bla bazi legali billi ‘a priori’ I-istess atturi kienu konxji mill-fatt Ii dak li
kienu geghdin jitolou ma kienx possibbli. Din il-Qorti ghalhekk hija tal-fehema li
kemm I-ittra ufficjali msemmija, kif ukoll I-proceduri gudizzjarji li segwewha,
kienu irriti u legalment skorretti billi ebda gorti adita bit-talba kif proposta ma
setghet taghti ezekuzzjoni ghall-konvenju”. (Ara Sentenza tal-1 ta' Lulju, 2005

Appell Civili fl-ismijiet Steve Cachia et- vs- Nicholas Cutajar et).

Dak li intgal fis-Sentenza inkwistjoni huwa perfettament applikabbli ghal kaz li
ghandha quddiemha il-Qorti ghaliex ma tara li ma huwa xejn verosimili li gatt
jista’ jsir it-trasferiment minhabba |-intoppi kollha fug imsemmija, il-partijiet kbar

taghhom krejati mill-konvenuti.

Ghal dawn ir-ragunijiet il-Qorti sejra tichad it-talbiet Attri¢i b’dana kollu l-ispejjez

ghandhom jigu kollha akkollati fuq il-Konvenuti u dan ghal ragunijiet ampjament
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indikati fis-Sentenza, ghaliex huma jahtu li I-bejgh ma jistax isir, b’riserva ghal

kull azzjoni li l-attur jista’ jkollu skont il-ligi kontra I-konvenuti.

Decide

Ghaldagstant u ghar-ragunijet fug imsemmija, il-Qorti gieghda taqta u tiddeciedi

din il-kawza billi;

Tichad it-talbiet Attrici.

Spejjez, inkluz dawk tal-ittra uffi¢jali, a karigu tal-Konvenuti in solidum.

Imhallef Toni Abela

Deputat Registratur
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