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MAGISTRAT DR.
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Seduta tat-28 ta' Novembru, 2006

Citazzjoni Numru. 44/2004

J.D.G. Properties Limited .
VS
Joseph Portelli u martu Vanessa Portelli .
[I-Qorti ,

Rat i¢-Citazzjoni li permezz taghha s-socjeta’ attri¢i, wara li
ppremettiet :

llli I-konvenuti Joseph Portelli u martu Vanessa Portelli
flimkien mas-socjeta' S.B. Auto Centre Limited, permezz
ta' konvenju datat sitta u ghoxrin ta' April sena elfejn u
tlieta (2003) (hawn anness u markat Dokument "A"),
obbligaw runhom li jbieghu, jittrasferixxu u jassenjaw lis-
so¢jeta' J.D.G. Porperties Limited, li minn naha taghha
obbligat ruhha li tixtri u takkwista, basement u semi-
basement formanti parti minn korp ta' bini bla numru fi
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Triq I-Esperanto, Msida, Malta, bil-pattijiet u kundizzjonijiet
hemm stipulati ;

[lli I-imsemmi konvenju li kellu jiskadi fis-sitta u ghoxrin ta’
Ottubru 2003 gie sussegwentement estiz permezz ta'
skrittura ohra datata tnax (12) ta' Jannar sena elfejn u
erba' sabiex jiskadi fit-tletin (30) ta'" Marzu sena elfejn u
erba' (2004) ;

i permezz ta' ittra uffi¢jali datat disgha u ghoxrin ta'
Marzu 2004 is-socjeta' attrici interpellat lil konvenuti
sabiex jersqu ghall-pubblikazzjoni tal-att finali tal-bejgh ;

llli I-konvenuti ghal ebda raguni valida fil-ligi nagsu milli
jersqu ghall-iffirmar tal-imsemmi kuntratt ta' bejgh .

Talbet lill-konvenuti jghidu ghaliex m’ghandhiex din il-Qorti

1. Tiddikjara u tiddeciedi li I-konvenuti
Joseph Portelli u martu Vanessa Portelli u s-soéjeta’ S.B.
Auto Centre Limited nagqsu ghal ebda raguni valida fil-ligi
milli jersqu ghal iffirmar u publikazzjoni ta' bejgh tal-
basement u semi-basement formanti parti minn korp ta'
bini bla numru fi Trig |-Esperanto, Msida, Malta kif kienu
obbligaw ruhhom |i jaghmlu permezz ta' skrittura ta'
konvenju datat sitta u ghoxrin ta' April sena elfejn u tlieta
(2003) kif estiz permezz ta' skrittura ohra datata sitta u
ghoxrin ta' Ottubru 2003 ;

2. Tordna lill-konvenuti sabiex fi Zzmien
gasir u perentorju li jigi hekk lilhom prefiss minn din I-
Onorabbli Qorti jersqu ghall-pubblikazzjoni tal-att finali tal-
bejgh tanht il-pattijiet u I|-kundizzjonijiet kontenuti fil-
konvenju fuq ¢itat ;

3. Tinnomina Nutar sabiex jippubblika [-att
finali tal-bejgh u kuraturi ghall-eventwali kontumacja tal-
konvenuti fuq I-att finali tal-bejgh .
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Bl-ispejjez, inkluzi dawk tal-ittra uffi¢jali tad-29 ta' Marzu
2004, u bl-imghax legali, lkoll kontra I-konvenuti li minn
issa huma ngunti in subizzjoni .

Rat id-dikjarazzjoni tal-fatti tas-socjeta' attrici mahlufa
minn George Cutajar .

Rat in-nota ta' [-ecCezzjonijiet tal-konvenuti |i biha
eccepew
1. i t-talbiet attrici huma totalment

infondati fid-dritt u fil-fatt, kif sejjer jigi dettaljatament
pruvat wagqt it-trattazzjoni tal-kawza ;

2. i fl-ewwel lok, |I -konvenju tas-26 ta'
April 2003 skada fis-26 ta' Ottubru 2003 u ma gie
mgedded b'ebda mod u manjiera gabel dik id-data u
kwindi tilef I-effetti kollha tieghu ;

3. i fit-tieni lok, u minghajr pregudizzju
ghal dak illi sejjer jigi sollevat aktar 'il quddiem f'din in-nota
tal-ec¢ezzjonijiet, 'l hekk imsejha rinnova tat-12 ta' Jannar
2004 ma hija xejn rinnova imma hija konvenju ¢did u
bhala tali kien rikjest illi dan il-konvenju §did jikkonforma
ruhu mar-rekwiziti kollha tal-ligi fosthom dak illi jigi ffirmat
mill-partijiet kollha illi suppost kienu geghdin jiehdu parti
fih; dak illi jigi registrat mal-Kummissarju tat-Taxxi Interni fi
zmien wiehed u ghoxrin 921) jum mid-data tas-suppost
iffirmar tieghu; dak illi fih ikun hemm elenkat specifikament
l-oggett tal-konvenju, il-prezz tal-bejgh u |-modalita’ tal-
pagament . L-ebda wiehed minn dawn ir-rekwiziti ma gie
soddisfatt u ghalhekk dik |-estensjoni, jew ahjar dak il-
konvenju gdid huwa null u bla ebda effett ;

4, i fit-tielet lok u minghajr pregudizzju
ghall-premess, dik illi suppost hija |-firma ta' Joseph
Portelli fug dak il-konvenju ma hija xejn il-firma tieghu,
imma l-istess firma giet fabbrikata u falsifikata minn xi
hadd iehor minghajr il-kunsens u approvazzjoni tal-istess
Joseph Portelli

5. Salvi eccezzjonijiet ulterjuri fid-dritt u fil-
fatt .
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Rat id-dikjarazzjoni tal-fatti tal-konvenuti konfermata bil-
gurament ta' Jospeh Portelli .

Rat il-verbal taghha tas-26 ta’ April 2006 fejn halliet il-
kawza ghal-lum ghas-sentenza .

Rat in-nota ta’ sottomissjonijiet rispettivi tal-kontendenti .
Ikkunsidrat :

llli permezz ta' din il-kawza s-socjeta’ attrici qed ftfittex |-
esekuzzjoni ta' konvenju li bih il-konvenuti ntrabtu illi
jbighulhom il-proprjeta’ ndikata bil-prezz bonarjament
miftiehem® .

[I-konvenuti ged jirrifjutaw |i jersqu ghal dan il-kuntratt
peress illi jinsistu illi dan kien skada u allura mhumiex
aktar obbligati bih .

Gara illi I-kontendenti permezz ta' skrittura privata tas-26
ta' April 2003, kienu dahlu fi ftehim bejniethom rigward il-
bejgh ta' proprjeta’ fi Triq I-Esperanto, I-Imsida lis-socjeta’
attrici, bil-prezz u modalitajiet ohra hemmhekk indikati . 1I-
kuntratt finali kellu jsir fi zmien sitt (6) xhur® . Ghal diversi
ragunijet, fosthom illi |-proprjeta’ kienet ghadha ma
nbnietx, il-kuntratt relattiv baga' ma sarx fiz-Zzmien stipulat
u ghalhekk skada . Imma mbaghad fit-12 ta' Jannar 2004
giet iffirmata skrittura ohra bejn Joseph Portelli minn naha
u Joseph Cassar minn naha l-ohra, li permezz taghha s-
soc¢jeta’ attrici ssostni illi dan il-konvenju gie estiz sat-30
ta' Marzu 2004 . Billi minkejja dan, il-konvenuti xorta
wahda regghu nagsu illi jersqu ghall-kuntratt, is-socjeta’
attrici nterpellathom permezz ta' ittra uffic¢jali tad-29 ta’
Marzu 2004 ghal dan il-fini, u billi I-konvenuti bagghu
inadempjenti, giet intavolata |-kawza prezenti fit-28 ta'
April 1004 . ll-konvenuti jikkontendu illi wara li kien thalla
jiskadi I-konvenju tas-26 ta' April 2004, huma ma baqgghux
aktar obbligati li jbieghu lis-soc¢jeta' attrici, ghax I-iskrittura

! Ara Dok. A annness ma¢-¢itazzjoni.,
2 .y =
ibid.
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tat-12 ta' Jannar 2004, ma hix vinkolanti fil-konfront
taghhom sostanzjalment ghal tliet raginijiet :

(1) ghax ma gietx iffirmata mill-partijiet
kollha li kienu ffirmaw il-ftehim originali ;

(i) billi I-konvenju originali thalla jiskadi, it-
tieni skrittura kellha titgies bhala konvenju ¢did, u
ghalhekk riedet tikkontjeni r-rekwiziti kollha stipulati mil-ligi
ghall-validita' tieghu ; u

(i) ma gewx osservati r-regolamenti fiskali
dwar ir-registrazzjoni ta' konvenju a tenur ta' I-Avviz Legali
7/2004 .

Kif huwa stabilit mill-gurisprudenza, biex skrittura taht is-
subinciz (a) ta' l-artikolu 1233 tkun valida fil-ligi, jehtieg li
tkun:

(@) tirrispekkja  I|-volonta’  tal-kontraenti
riflessa fil-firem taghhom; °

(b) tikkontjeni |-weghda ta' trasferiment i
tkun tifforma l-oggett ta' dak il-ftehim ;

(c) tiddentifika dan [-oggett li kellu jigi
trasferit ;
(d) tistipula t-titolu li bih ikun gie miftiehem i

kellu jsir it-trasferiment ; u

(e) tindika |-prezz jew konsiderazzjoni
miftehma |i jistghu ikunu determinati jew determinabbli
skond il-ftehim? .

Imbaghad fir-rigward tal-procedura stipulata bl-artikolu
1375(2) tal-Kap. 16, din tentieg illi tintbaghat ittra uffic¢jali

% enfasi tal-Qorti .

* Appell : Joseph Baldacchino et noe vs Carmelo sive Charlie
Camilleri et : 5.10.1998, u Dr. Carmel sive Lino Gauci Borda et. vs
Carmelina sive Carmela .Azzopardi:29.10.2004;u Prim'Awla: John
Azzopardi vs George Zammit noe.: 24.4.2001
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lill-parti li tkun nagset milli tersaq ghall-kuntratt miftiehem
gabel ma jiskadi z-zmien stipulat fil-konvenju u li I-kawza
relattiva issir fi zmien tletin gurnata, f'kaz illi min ikun qed
jirrifjuta li jersaq, jippersisti f'dan in-nuggas . Fil-kaz in
ezami naraw illi s-socjeta' attri¢i, nterpellat lill-konvenuti
permezz ta' l-ittra uffi¢jali ta' 1-29 ta' Marzu 2004, u cioe'
jum gabel ma skada t-terminu stipulat fl-iskrittura tat-12 ta'
Jannar 2004 . Hekk ukoll din il-kawza giet imbaghad
intavolata fit-28 ta' April 2004, u ghalhekk entro t-terminu
ta' tletin gurnata koncess mill-ligi . Ghalhekk jidher illi ew
skrupolozament osservati I-kundizzjonijiet stipulati b'dan I-
artikolu biex tkun tista' tintalab I-esekuzzjoni ta' konvenju .
Madankollu, minkejja li giet segwita din il-pro¢edura, jista'
fil-kaz in ezami jinghad illi ghandna konvenju vinkolanti ?

Jirrizulta inkontestat illi ghalkemm |-iskrittura tat-12 ta'
Jannar 2004, bhal dik originali terga' ssemmi kemm lill-
konjugi Portelli u lis-so¢jeta’ S.B Auto Centre Limited
bhala I-vendituri, giet iffirmata biss minn Joseph Portelli
ghalieh u ghal martu, imma baga' hadd ma ffirma ghall-
proprjetarja I-ohra . Apparti I-fatt illi, kif sewwa josservaw
il-konvenuti fin-nota ta' sottomissjonijiet taghhom, din I-
iskrittura, li fugha qged tibbaza il-pretensjoni taghha s-
socjeta’ attrici gatt ma giet esebita, u ghandna biss kopja
fotostatika li angas biss ma hi awtentikata,> u ghalhekk
ma tezistix l-agwa prova f'dan ir-rigward, baqghet ma
nghatat ebda spjegazzjoni ghaliex il-frma ta'
rapprezentant tas-socjeta' konvenuta hi niegsa minn din I-
iskrittura .

F'kawza simili fejn giet ec¢epita wkoll in-nullita’ ta' skrittura
ta' estensjoni ta' konvenju, ghaliex ma gietx iffirmata mill-
partijiet kollha, il-Qorti kellha dan xi tghid dwar il-
konkordanza tal-volonta' tal-partijiet kollha ghall-
estensjoni tal-konvenju :

"... madankollu bil-miktub ma hemm xejn x'jipprova dan .
ll-volonta' taghhom ma gietx espressa bil-firem taghhom;
ma tirrizultax mill-iskrittura nnifisha . Wiehed irid jithem li
konvenju huwa ftehim bilaterali u ghalhekk hemm bzonn

® Dok. B a fol.7 tal-process .
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il-kunsens taz-zewgq patrtijiet . Ghalhekk il-firem taz-zewg
partijiet huma element essenzjali f'tali skrittura . U ghax il-
ftehim dwar l-estensjoni qed jirreferi ghall-konvenju,
isegwi li huma necessatrji I-firem taz-zewg partijiet anki fir-
rigward ta' dan il-ftehim." °

Imbaghad il-Qorti ta' I-Appell fis-sentenza taghha fl-istess
kawza, apparti illi kkonfermat dak li qalet I-ewwel Qorti,
kompliet telabora fuq il-htiega illi estensjoni ta' konvenju
kellha ssir gabel ma jkun jiskadi |-konvenju originali .
Infatti nghad illi :

"Una volta t-tigdid tal-konvenju kien ged isir kif dikjarat
miz-zewq patrtijiet flimkien, il-volonta' taghhom ma tigix
validament esternata gabel ma d-dokument ikun iffirmat
minnhom it-tnejn u kien f'dak il-mument illi I-ftehim jigi fis-
sehh u jkollu ezistenza legali ...

llli I-kunsens ghat-tigdid tal-konvenju kellu jigi espress
skond il-ligi bil-forma mehtiega qabel” ma jkun skada t-
terminu tal-konvenju originali ... Fatt dan illi ex admissis
ma avverax ruhu ...

Certament il-konvenju originali ... kien ftehim bilaterali i
kien jimponi r-rabta kemm fuq il-vendituri kif ukoll fuq il-
kompraturi . ll-ftehim li bih kien mahsub i jigi estiz dak il-
konvenju kellu allura wkoll ikun ta' |-istess xorta u cioe'
akkordju bilaterali li wkoll jorbot liz-zewg konraenti . Bhala
konsegwenza tan-nuggas ta' I-atturi kompraturi i
jissottoskrivu I-firma taghhom fuq il-ftehim tal-estensjoni
tal-konvenju, inholqot sitwazzjoni fejn il-vendituri kienu
ntrabtu li jgeddu I-istess konvenju filwaqt illi I-kompraturi
ma ntrabtux li hekk jaghmlu ...

Fil-kaz tal-estensjoni ghall-konvenju taht ezami, tali
konkors tal-volonta' tal-kontrenti kif manifestat bil-firma
taghhom, kellu jsehh qabel ma skada t-terminu tal-
konvenju originali . Fin-nuqqas ta' dan, kull ¢irkostanza li
ssehh wara u kull passi gudizzjarji li setghu ittiehdu mill-

® Prim'Awla : Peter Agius et. vs John Mary Caruana : 11.6.1999 .
" enfasi ta' din il-Qorti .
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atturi kompraturi biex jaghtu effett lill-konvenju originali,
kienu ghal kollox irrilevanti u ma setghu bl-ebda mod
Jinfluwenzaw jew jovjaw ghall-invalidita' u n-nullita’ tal-
ftehim tal-estensjoni tal-istess konvenju ...

L-enfasi imbaghad tal-appellant illi I-mankanza formali tal-
firem ma kellhiex tinficja I-volonta' tal-appellanti illi jersqu
ghall-kuntratt definittiv fiz-zmien tal-konvenju estiz billi din
kienet tirrizulta aliunde, ma kienitx sostenibbli fil-ligi . 'L-
att pubbliku jew skrittura privata fkaz ta' weghda ta'
trasferiment ta' immobblli huma ezatti mil-ligi mhux
"ad probationem tantum" imma "ad solemnitatem" u
n-nuqqas taghhom jipproduci n-nullita’ assoluta tan-
negozju guridiku b’'mod li I-obbligazzjoni ma tistax tigi
konfermata u lanqas ratifikata u fuq dak il-ftehim ma
tista' tintalab I-ebda esekuzzjoni.' (vol. XXXIX. i. 16) .
Din il-konsiderazzjoni tapplika wkoll ghall-ftehim li bih
konvenju jkun gie estiz . Dan proprju ghaliex it-terminu
tal-konvenju hu tal-essenza tieghu u ma setax allura ma
Jkunx jirrizulta minn skrittura illi tiddikjara t-terminu tieghu,
li altrimenti kellu jitgies skond il-fethim li jkun skada, kien
gie mgedded bil-kunsens taz-zewg kontraenti." ®

Fid-dawl ta' dak li inghad f'dawn is-sentenzi jigi ghalhekk
illi ghandhom ragun il-konvenuti jsostnu illi t-tieni skrittura
mhix valida f'ghajnejn il-ligi, sew ghax ma gietx iffirmata
mill-partijiet kollha kontraenti tal-konvenju originali, u anke
ghax, billi dan il-konvenju ma giex imgedded qabel lahaq
skada, kellhom fl-iskrittura tat-12 ta' Jannar 2004, jergghu
jigu osservati r-regoli kollha mehtiega ghall-validita' ta'
konvenju kif imfissra hawn fuq .

Terga' sabiex konvenju ikun jista' jitgies bhala wiehed
validu f'ghajnejn il-ligi, illum il-gurnata kif tajjeb indikaw il-
konvenuti fin-nota ta' I-Osservazzjonijiet taghhom, tonqos
kundizzjoni ohra vitali ta' natura fiskali li giet introdotta bl-
Awviz Legali 7/2004 mahrug tant il-Kap. 364 dwar it-Taxxa
fuqg Dokumenti u Trasferimenti . Infatti |-artikolu 10 ta'
dawn ir-regolamenti jistipula illi :

& Appell : P. Agius et. vs J.M. Caruana : 5.10.2001 .
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"(1) Ghall-fini tal-artikolu 3(6) ta' I-Att, il-
persuna li ged tittrasferixxi u I-persuna li ged tircCievi jew ir-
rapprezentant awtorizzat minnhom, ghandhom jaghtu
avviz tal-konvenju relattiv tal-bejgh jew tat-trasferiment ta’
proprieta’ immobbli jew ta' xi dritt reali fugha, lill-
Kummissarju .

(2) L-avviz ghandu jkun iffirmat mill-partijiet
kollha fil-ftehim u jkun word processed jew miktub bl-ittri
kapitali fil-forma murija u jkun fih it-taghrif mehtieg fit-
Tielet Skeda li tinsab ma' dawn ir-regoli .

(3) lI-Kummissarju ma jaccettax il-hlas tat-
taxxa provizorja relattiva qabel ma dak l|-avviz ikun gie
pprezentat .

(4) lI-Kummissarju ma ghandux jaccetta dak
l-avviz flimkien mal-hlas relattiv jekk ma jkunx gie
pprezentat fl-Uffic¢ju tal-Kummissarju (Dipartiment tal-
Capital Transfer Duty) fi zmien wiehed u ghoxrin gurnata
wara dik meta jsir il-konvenju tal-bejgh jew ta' trasferiment
ta' proprjeta’ immobbli jew ta' xi dritt reali fugha."”

F'dan ir-rigward s-socjeta' attrici ressget prova lli I-
iskrittura tat-12 ta' Jannar 2004 giet registrata permezz
tan-Nutar Carmel Mangion inkarigat mis-socjeta' attrici® .
Kif ikkonferma George Borg tad-Dipartiment ta' I-Inland
Revenue f'Ghawdex, dan sar fid-9 ta' Lulju 2004, taht il-
koncessjoni moghtija fir-rigward tal-konveniji li kienu fis-
sehh fil-31 ta' Dicembru 2003 . Imma gialadarba gie
hawnhekk stabilit illi I-konvenju originali kien skada, ma
jistax jinghad illi baga' igawdi mill-benfi¢¢ju moghti taht din
il-kon¢essjoni, u allura kwalunkwe registrazzjoni taht din il-
ligi fiskali kellha necessarjament issir mill-partijiet kollha u
mhux minn naha wahda biss . Ghalhekk anke ghal din ir-
raguni ma jistax jinghad illi ghandna konvenju validu
f'ghajnejn il-ligi .

9 Dok. E afol. 41.
10 ara depozizzjoni tieghu a fol. 100 .
" Avviz Legali 112/2004 .
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Ghal dawn il-motivi, u peress illi gie deciz illi I-konvenju
originali ffirmat bejn il-kontendenti fis-26 ta' April 2003
thalla jiskadi minghajr ma gie validament imgedded, it-
talbiet attrici ma jistghux jirnexxu, u konsegwentement,
filwaqt illi tilga' I-eccezzjonijiet tal-konvenuti, tichad it-
talbiet attri¢i, salv u mpregudikat pero' kwalunkwe dritt
talvolta spettanti lis-socCjeta' attrici sabiex tirkupra
kwalunkwe flus li setghet hallset lill-konvenuti akkont tal-
prezz .

Bl-ispejjez kontra s-socjeta’ attrici .

< Sentenza Finali >
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