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Darren GRIMA
VS

Frederick SCHELL u Eva Pia Uistner; u b’degriet tas-6 ta’ Jannar, 2012,

gew nominati Kuraturi Deputati I-Avukat Anthony Cutajar u P.L. Sacha

Guillaumier sabiex jirrapprezentaw lill-intimati assenti; u b’degriet tat-12

ta’ Lulju, 2012, bhala mandatarju tal-imharrkin Schell u Uistner, I-Avukat
Louis Cassar Pulli¢ino assuma I-atti tal-kawza fisimhom

[I-Qorti:

Rat ir-Rikors Manluf imressaq fis-16 ta’ Settembru, 2011, li bih u ghar-
ragunijiet hemm imsemmija, I-attur talab lil din I-Qorti (a) tikkundanna lill-
imharrkin sabiex, fiz-zmien gasir u perentorju li joghgobha timponilhom,
jersqu ghall-pubblikazzjoni tal-att nutarili tal-bejgh tal-utli dominju ghaz-
zmien li fadal mill-mija u hamsin (150) sena li bdew jghaddu mid-19 ta’
Mejju, 1964, ta’ (i) l-appartament bin-numru mija u tlieta (103), fil-livell
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ghaxra (10) li jaghmel minn blokka bini bla numru uffi¢jali izda maghruf
bhala Blokk Tlettax (13), fPortomaso Developments, tidhol ghalih minn
triq bla isem go Portomaso Developments li taghti ghal fuq Triq il-Knisja,
San Giljan u ta’ (ii) zewg parking spaces, internament markati bin-numri
elfejn mija u sitta (2106) u elfejn mija u sebgha (2107), li jinsabu fil-livell
nieges tnejn (-2), fkumpless ta’ garaxxijiet minghajr numru u bla isem,
tidhol ghalih minn trig bla isem go Portomaso Developments |i taghti
ghal fuq Triq il-Knisja, San Giljan, u dan bil-patti u I-kundizzjonijiet
miftehma bejniethom fatt ta’ konvenju tal-10 ta’ Settembru, 2010; (b)
tahtar lin-Nutar Anne Marie Tonna biex tippubblika |-att nutarili msemmi;
u (¢) tahtar kuraturi deputati biex jidhru ghal dawk li jongsu li jersqu
ghall-imsemmi att pubbliku ta’ bejgh-u-xiri. Talab ukoll l-ispejjez;

Rat id-degriet moghti minn din il-Qorti (diversament presjeduta) fis-6 ta’
Jannar, 2012%, fuq talba mressga mill-attur brikors tieghu tat-30 ta’
Novembru, 2011, li bih hatret lill-Avukat Anthony Cutajar u lill-
Prokuratri¢i Legali Sacha Guillaumier bhala Kuraturi Deputati biex jidhru
fil-kkawza fisem I-imharrkin imsefrin;

Rat it-Twegiba mressqa mill-Kuraturi Deputati fis-6 ta’ Frar, 2012, li biha
galu li fdak l-istadju ma kienu jafu xejn dwar il-kaz u zammew shiha I-
fakulta’ li jressqu Twegiba ulterjuri jekk kemme-il darba jsehhilhom
jinghataw struzzjonijiet mill-kostitwenti taghhom;

Rat id-degriet taghha tat-12 ta’ Lulju, 2012 li bih u fuq talba maghmula
mill-Avukat Louis Cassar Pulli¢ino b’rikors imressaq minnu fl-1 ta’ Guniju,
20123, hassret il-hatra tal-Kuraturi Deputati, halliet lill-istess avukat
jassumi I-atti tal-kawza bhala mandatarju specjali tal-imharrkin u hallietu
jressaq Twegiba ulterjuri;

Rat it-Twediba Ulterjuri mressga mill-Avukat Cassar Pullicino nomine fit-
3 ta’ Awissu, 2012, li biha laga’ ghall-azzjoni attri¢i billi gal li kull bejgh li
I-Qorti tista’ tordna skond it-talbiet tal-attur hu suggett ghall-kundizzjoni
msemmija fl-istess konvenju li I-bejjiegha jistghu jiksbu lura minghand ix-
xerrej il-gid mibjugh bil-prezz ta’ tliet mija u hamsa u ghoxrin elf euro (€
325,000) u billi, fid-dawl tal-istess kundizzjoni, kienu geghdin iressqu
talba rikonvenzjonali biex jitolbu lill-Qorti tordna lill-attur xerrej i
jbeghilhnom lura l-istess gid skond |-imsemmija kundizzjoni;

! Pag. 29 tal-process
2 Pagg. 60 — 2 tal-process
% Pag. 55 tal-process
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Rat il-Kontro-Talba mressga flimkien mal-imsemmija Twegiba mill-
Avukat Cassar Pullicino nomine li biha u ghar-ragunijiet hemm
imsemmija, talab li I-Qorti ssib li (i) kull bejgh li hija tista’ tordna favur I-
attur rikonvenut tal-gid imsemmi fil-konvenju, ghandu jinkludi wkoll il-
kundizzjoni Ii I-bejjiegha jzommu I-jedd |i jixtru lura l-istess §id bil-prezz
ta’ tliet mija u hamsa u ghoxrin elf euro (€ 325,000); (ii) taghti I-ordnijiet
u direttivi kollha mehtiega sabiex il-bejgh lura tal-imsemmi gid favur |-
eccipjenti rikonvenjenti jkun jista’ jitwettaq u esegwit bi gbil mal-ligijiet fis-
sehh li jghoddu ghac-cirkostanzi tal-kaz; (iii) tikkundanna lill-attur
rikonvenut biex, fiz-zmien gasir u perentorju li joghgobha tiffissalu, jersaq
ghall-pubblikazzjoni tal-att nutarili tal-gid imsemmi fil-konvenju bil-patti u
tant il-kundizzjonijiet hemm imfissra u dan ghall-prezz ta’ tliet mija u
hamsa u ghoxrin elf euro (€ 325,000); (iv) tahtar nutar pubbliku biex
jippubblika I-att ta’ bejgh relattiv; u (v) tahtar kuraturi biex jidhru fuq il-
kuntratt fisem dawk li jongsu li jersqu ghall-pubblikazzjoni tal-att;

Rat id-degriet moghti minnha wagqt is-smigh tat-2 ta’ Ottubru, 2012*, Ii bih
¢cahdet talba maghmula minn George Mifsud biex jithalla jintervjeni fil-
kawza in statu et terminis;

Rat it-Twegiba Mahlufa mressqa mill-attur rikonvenut fid-19 ta’
Novembru, 2012, li biha laga’ ghall-Kontro-Talba tal-imharrkin billi,
b’mod preliminari, gal li I-istess Kontro-Talba ma tiswiex ghaliex att bhal
dak jista’ jitressaq biss mat-Twegiba Mahlufa originali u mhux ukoll ma’
Twegiba Ulterjuri. Fil-mertu, laga’ billi qal li t-talbiet rikonvenzjonali ma
humiex misthoqgqga fil-fatt u fid-dritt u m’ghandhomx jintlaqghu, u dan
ghaliex il-kundizzjoni li bis-sahha taghha |-imharrkin rikonvenjenti setghu
jezercitaw il-jedd li jixtru I-gid lura minghandu kienet tghodd biss ghaz-
zmien ta’ sena li fih kellu jibga’ jghodd il-konvenju. Billi matul dak iz-
zmien huma nagsu li jezerc¢itaw dak il-jedd u langas kienu f'qaghda
finanzjarja li jaghmlu dan, b’hekk dak il-jedd intilef darba ghal dejjem;

Rat is-sentenza in parte taghha tal-11 ta’ Gunju, 2013, li biha u ghar-
ragunijiet hemm imfissra, il-Qorti (a) laqgghet |-ewwel eccezzjoni
preliminari tal-attur rikonvenut dwar is-siwi tal-Kontro-Talba mressqga
mill-imharrek nomine, u sabet li din saret bi ksur tal-ligi pro¢edurali u ma
tiswiex; (b) helset lill-attur rikonvenut milli jibga’ fil-kawza fir-rigward tal-
iImsemmija azzjoni rikonvenjonali, bi spejjez ghall-imharrek nomine; u (¢)
ordnat li s-smigh tal-kawza jitkompla bil-gbir tal-provi tal-partijiet dwar I-
azzjoni ewlenija;

* Pag. 91 tal-process
® Pagg. 103 - 110 tal-process

28 ta’ Jannar, 2016



Rik. Nru. 909/11JRM

Rat id-digriet taghha tal-11 ta’ Gunju, 2013° Ii bih tat direttivi lill-attur
dwar it-tressiq tal-kumplament tal-provi min-naha tieghu;

Rat in-nota tas-19 ta’ Lulju, 20137, imressga mill-attur;

Rat id-digriet taghha tal-31 ta’ Dicembru, 20132, li bih u ghar-ragunijiet
hemm imsemmija ¢ahdet it-talba maghmula minn George Mifsud b’rikors
tieghu tas-7 ta’ Ottubru, 2013, biex il-Qorti terga’ tahsibha dwar i¢-cahda
taghha li thallih jintervjeni fil-kawza;

Semghet ix-xhieda u rat il-provi dokumentali mressqa quddiemha mill-
partijiet;

Rat id-digriet taghha tal-20 ta’ Frar, 2014°, li bih iddikjarat maghluq I-
istadju tal-gbir tal-provi u tat lill-partijiet zmien biex iressqu s-
sottomissjonijiet taghhom bil-miktub;

Rat in-nota ta’ sottomissjonijiet imressqga mill-attur fis-6 ta’ Mejju, 2014*;

Rat in-nota ta’ sottomissjonijiet imressqa mill-imharrkin fit-28 ta’ Mejju,
2014", bi twegiba ghal dik tal-attur;

Rat in-Nota mressqga mill-attur fil-15 ta’ Mejju, 2015*2;
Rat I-atti kollha tal-kawza,

Rat id-digrieti taghha li bihom halliet il-kawza ghas-sentenza;
Ikkonsidrat:

[l din hija azzjoni ghall-ezekuzzjoni ta’ att ta’ konvenju tanht I-artikolu
1357 tal-Kodi¢i Civili. L-attur gieghed jitlob sabiex il-Qorti tordna lill-
imharrkin jersqu fuq il-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh ta’ appartament u zewg
parking spaces kif intrabtu mieghu li jaghmlu fuq att ta’ konvenju Ili sar
bejniethom. L-attur resaq fuq att ta’ konvenju li bih kien sejjer jixtri |-utili
dominju ghaz-zmien li fadal mill-mija u hamsin (150) sena li bdew

® pag. 111 tal-process
" Pag. 114 tal-process
® pag, 123 tal-process
® Pag. 250 tal-process
1% pagg. 256-265 tal-process
" pagg. 266-272 tal-process
12 pag. 216 tal-process
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jghaddu mid-19 ta’ Mejju, 1964 ta’ appartament flimkien ma’ zewg
parking spaces go Portomaso Developments. Ill-konvenju kien ghal
sena. L-attur jghid illi I-prezz miftiehem thallas minnu minn gabel, bi¢¢a
minnu fis-sura ta’ hlas ta’ dejn illi I-imharrkin kellhom ma’ terzi flimkien, u
I-bgija fi hlas bi flus kontanti li ghaddew minghandu ghal ghand I-
imharrek. Fuq Il-att tal-konvenju, I-imharrkin zammew id-dritt illi jixtru lura
l-appartament b’somma magqbula bejniethom. Malli qorob iz-zmien li I-
konvenju kien ser jaghlaq, |-imharrkin nagsu li jidhru fuq il-kuntratt ta’
xiri-u-bejgh minkejja li l-attur interpellahom b’att udizzjarju biex jaghmiu
dan skond ma titlob il-ligi;

lIli ghal din [-azzjoni I-imharrkin jilgghu billi jghidu illi kull bejgh li I-Qorti
tista’ tordna skond it-talbiet tal-attur ghandu jkun suggett ghall-
kundizzjonijiet kollha miftehma fl-istess konvenju, fosthom dik li tghid li |-
bejjiegha jistghu jiksbu lura minghand ix-xerrej il-gid mibjugh bil-prezz
stabbilit bejniethom fil-konvenju fis-somma ta’ tliet mija u hamsa u
ghoxrin elf euro (€ 325,000);

lIli ghaldagstant, filwaqt illi ma hemmx kontestazzjoni bejn il-partijiet
dwar I-ewwel talba attri¢ci, hemm nuqqas ta’ gbil bejn il-partijiet dwar I-
interpretazzjoni illi ghandha tinghata lill-klawsola msemmija illi ddahhlet
fl-att tal-konvenju. L-attur jghid li din il-klawsola kienet tghodd biss tul iz-
zmien tal-konvenju, filwaqt illi |-imharrkin jghidu illi din il-klawsola
ghandha titnizzel fil-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh, u tibga’ torbothom lil hemm
miz-zmien tal-konveniju;

llli mill-fatti li johorgu mill-atti ta’ din il-kawza jirrizulta li fl-10 ta’
Settembru, 2010"3, il-partijiet resqu fuq att ta’ konvenju li bih l-imharrkin
weghdu u ntrabtu li jbieghu u jittrasferixxu lill-attur li, min-naha tieghu,
intrabat mal-imharrkin Ii jixtri u jikseb minghandhom I-utili dominju ghaz-
zmien li kien fadal mill-mija u hamsin (150) sena li bdew jghaddu mid-19
ta’ Mejju, 1964, ta’ l-appartament bin-numru mija u tlieta (103), fil-livell
ghaxra (10) li jaghmel minn blokka bini bla numru uffi¢jali izda maghruf
bhala Blokk Tlettax (13), fPortomaso Developments, u ta’ zew§ parking
spaces, internament markati bin-numri elfejn mija u sitta (2106) u elfejn
mija u sebgha (2107), li jinsabu fil-livell nieges tnejn (-2) fkumpless ta’
garaxxijiet minghajr numru u bla isem. Il-proprjetajiet tidhol ghalihom
minn triq bla isem go Portomaso Developments li taghti ghal fuq Triq il-
Knisja, San Giljan, u dan bil-patti u I-kundizzjonijiet miftehma bejniethom,
fosthom (1) versu |-prezz ta’ tlett mija u ghaxart elef ewro (€ 310,000)"*;
(2) il-partijiet kellhom jidhru fuq l-att ta’ xiri-u-bejgh mhux aktar tard mill-

2 Dok. “A”, fpagg. 7-18 tal-process
4 Kundizzjoni (a) tal-konvenju fpag. 10 tal-process
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10 ta’ Settembru, 2011™; u (3) il-bejjiegha zammew id-dritt illi jixtru lura I-
appartament ghas-somma ta’ tliet mija u hamsa u ghoxrin elf ewro (€
325,000)*°. ll-konvenju kien registrat kif imiss mad-Dipartiment tat-Taxxi
Interni*’;

[lli dakinhar ukoll, il-partijiet dehru fuq att tan-Nutar Anne Marie Tonna li
bih u b’riferenza ghar-rabta li |-imharrkin kellhom biex jersqu ghall-
pubblikazzjoni tal-kuntratt, I-attur irregistra ipoteka specjali fuq I-istess
post u zewg parking spaces ghall-ammont ta’ tliet mija u hamsa u
ghoxrin elf euro (€ 325,000)*;

[lli fuq l-att tal-konvenju, il-partijiet gablu illi I-ammont dovut mill-attur lill-
imharrkin kien thallas™.  Il-post kien mghobbi b’'diversi djun dovuti mill-
imharrkin lil terzi, u parti mill-ftehim kien illi |-attur inhallas ukoll dan id-

dejn. F’dak iz-zmien li l-attur ra |-post, kienu tnedew proc¢eduri minn
kreditur biex il-post u |-parking spaces jinbieghu b’subbasta u d-data
kienet diga’ iffissata®. Billi I-kreditur ezekutant thallas mill-attur®®, is-
subbasta twaqqfet u l-ipoteki li I-kreditur kellu fuq il-post thehhew. Mill-
provi hareg li fuq il-post fadal ipoteki ta’ kreditur iehor;

llli I-imharrkin kienu kisbu I-post u I-parking spaces bis-sahha ta’ kuntratt
tal-hdax (11) ta’ Lulju, 2001%, fl-atti tan-Nutar Dottor John Gambin
minghand Spinola Development Company Limited u dan taht il-patti u |-
kundizzjonijiet hemm imfissra, fosthom bil-prezz ta’ mija u sitta u erbghin
elf u tmien mitt Lira Maltin (Lm 146,800)%;

llli ghalkemm I-attur hallas parti kbira minnu, huwa jistqarr illi baga’ xi
ammonti pendenti.’*  Min-naha |-ohra, I-imharrek jghid illi ammont ta’
mija u ghaxart elef euro (€110,000) illi I-attur jghid illi ghadda lilu fi flus
kontanti gatt ma waslu ghandu®>;

lIli hared ukoll li kien l-awditur Robert Borg li kienu jahdmu bih I-imharrkin
illi lagga’ lill-partijiet flimkien, u I-pakkett finanzjarju li kellu jorbot lill-
partijiet kien rizultat ta’ laqghat illi saru bejn il-partijiet u l-imsemmi
awditur®®. Fost dak magbul kien hemm il-possibilita’ illi I-imharrkin jiksbu

% Kundizzjoni (u) tal-konvenju fpag. 13 tal-process
18 Kundizzjoni (jj) tal-konvenju fpag. 16 tal-process
" Dok “B”, fpag. 17 tal-process

'8 Dok fpagg. 221 — 2 tal-process

% Klawsola (a) tal-konvenju, fpag. 10 tal-process
0 Xhieda ta’ Robert Borg fpag. 135 tal-process

% Dok fpag. 223 tal-process

2 Dok fpagg. 156 sa 181 tal-process

2| j jgibu € 341,952 fi flus tallum

2 Pagg. 42 — 43 tal-process

% pag. 232 tal-process

% pagg 42, 135 — 137 u 232 — 3 tal-process
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lura [-appartament u |-parking spaces minghand l-attur. 1zda filwaqt illi |-
attur®’, l-awditur® u n-nutara®® li ippubblikat I-att tal-konvenju jistgarru illi
I-ftehim milhug bejn il-partjiet kien dak li tul iz-zmien tal-konvenju |I-
imharrkin setghu jixtru lura dak li kienu bieghu lill-attur, I-imharrek jghid
illi ma kienx marbut bi Zzmien u li ma setax jixtri dak li ma kienx ghadu
biegh*’;

llli jidher illi filwaqt illi I-attur hares lejn il-ftehim milhug mal-imharrkin
bhala bi¢¢a negozju li fl-aghar ipotesi taghha gabel I-gheluq is-sena mid-
data tal-konvenju seta’, jekk jintalab mill-imharrkin, jrodd Ilura I-
appartament u l|-parking spaces bi gliegh ta’ hmistax-il elf euro (€
15,000)*, I-imharrkin giesu dan il-ftehim xejn aktar minn self maghmul
mill-attur, u li kellhom il-hsieb jixtru lura l-appartament u I-parking spaces
meta jkunu fqaghda finanzjarja li jaghmlu dan*?;

llli gimghat gabel I-gheluq tal-konvenju, I-attur ipprova jaghmel kuntatt
mal-imharrkin izda ma rnexxilux®®*. Huwa baghatilhom ittra uffigjali fis-7
ta’ Settembru, 2011°*, biex jittobhom jersqu fuq l-att ta’ xiri-u-bejgh, izda
f'ghelug is-sena mid-data tal-konvenju, |-imharrkin baqghu ma resqux
ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt. L-imharrek talab li jittawwal iz-zmien tal-
konvenju, imma l|-attur ma riedx;

Illi fis-16 ta’ Settembru, 2011 I-attur fetah din il-kawza;

llli ghal dak li jirrigwarda I-konsiderazzjonjiet ta’ xejra legali marbutin
mal-kawza, il-Qorti ma tarax il-htieda illi tidhol fir-raguni li minhabba fiha
I-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh imwieghed fil-konvenju ma setax isir. Jidher illi
l-imharrkin mhumiex geghdin jikkontestaw il-fatt illi nagsu milli jidhru fuq
|-att ta’ xiri-u-bejgh u langas Ii I-kuntratt ghandu jsir. Dak li I-imharrkin
iridu, madankollu, hu Ii fil-kuntratt li ghandu jsir tiddahhal ukoll dik il-
klawsola li tghid li I-imharrkin kellhom il-jedd Ii jiksbu lura dak li kienu
geghdin ibieghu lill-attur bil-prezz ta’ € 325,000. Huma jghidu li dan,

7 pag. 42 tal-process. L-attur jghid illi “jekk fi zmien il-konveniju ikollu I-flus bizzejjed ihallasni biex jixtri I-post lura bl-istess
prezz b’zieda biss ta’ € 15,000.”

% pag. 138 tal-process. Huwa jispjega illi “fic-Girkostanzi giet spjegata kif ha tahdem it-trasazzjoni u nghatat din I-option fil-
konvenju. Jien assigurajt li din I-option tkun geghda fil-konvenju ... jien lis-Sur Schell kont spjegajtlu bir-riskju tal-konvenju kif
inhu .. ¢ioe’ li isma’ inti jekk mhux ha tidher fil-konvenju ha titilfu I-post, jekk mhux ha tidher ghall-kuntratt jigifieri .. sa
sena ser titilfu pero s-Sur Schell kien konvint illi ghandu hafna djur xjigbor minn barra minn Malta.”

* pag. 45 tal-process hija xehdet: “Minkejja I-weghda ta’ bejgh, il-vendituri zammew id-dritt Ii fi zmien sena mid-data tal-
konvenju setghu jixtru lura I-post ghall-prezz ta’ €325,000”. Aktar tard, fpag. 130, tghid “Dik il-klawzola kienet part and parcel
mill-konvenju u |-konvenju kien validu ghal sena w anke [-partijiet kienu dejjem ¢ari bejniethom illi dik I-option ghal sena kienet
Jigifieri jekk fi zmien sena ma jkollux il-flus Mr Schell kien ha jbieghu I-appartament, kien ser ikompli ghaddej b’dak il-konvenju
Jigifieri dejjem kienu cari hafna fid-diskussjonijiet taghhom fuq dik il-klawsola”.

¥ Pagg 233 — 4 tal-process. Huwa jistqarr “..And the buyback clause, is something that happens after the agreement, | mean |
cannot buy back, payback, buyback anything which | still have in my possession”.

% pag. 42 tal-process

¥ pag. 238 tal-process

* pag. 43 u 45 tal-process

% Pagg. 49 — 50 tal-process
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wara kollox, huwa dak li l-attur innifsu jitlob fl-ewwel talba tieghu meta
jghid li 1-Qorti ghandha tordnalhom jersqu ghall-pubblikazzjoni tal-
kuntratt “bil-prezz u I-kundizzjonijiet |-ohra kollha stipulati fl-imsemmi
konvenju”;

llli ladarba mill-atti tal-kawza johrog li giet segwita |-procedura mahsuba
mil-ligi taht l-artikolu 1357(2) tal-Kap. 16, il-Qorti ghandha tghaddi biex
tordna li jsir il-bejgh tal-proprjeta’ mertu ta’ dawn il-proc¢eduri. L-attur
wera li huwa interpella lill-imharrkin b’att gudizzjarju gabel ma ghalaq iz-
zmien tal-konvenju u fetah il-kawza fi zmien xieraq biex jitlob I-
ezekuzzjoni tal-istess konvenju;

l1li, kif inghad gabel, dak li dwaru mhemmx gbil bejn il-partijiet huwa dwar
wahda mill-kundizzjonijiet li bihom il-partijiet ghandhom jintrabtu fl-att
tax-xiri-u-bejgh. Din hija I-kundizzjoni illi fil-fehma taghhom giet magbula
bejn il-partijiet fl-att tal-konvenju taht klawsola (jj), u li issa |-attur ma
jistax jinhall minnha. Huma jistqarru illi I-kondizzjoni hija ¢ara u ma thalli
ebda lok ghal interpretazzjoni ghajr ghal tifsira ovvja u logika®. L-attur,
minn naha Il-ohra, jirribatti billi jghid illi din il-kundizzjoni kienet torbot biss
tul il-perjodu tal-konvenju, u ghalhekk, galadarba sa zmien li ghalaq il-
konvenju I-imharrkin ma sehhilhomx jaslu biex igibu s-somma miftehma
f'dik il-klawsola, hu mhux marbut li jac¢etta illi lill-imharrkin jinghatalhom
aktar il-jedd li jiksbu lura l-appartament u |-parking spaces. Huwa jishaq
illi I-Qorti ghandha tgis il-fehma tal-partijiet meta ddahnlet |I-imsemmija
klawsola, u fkaz ta’ dubju, tapplika I-artikolu 1009 tal-Kodici Civili, li jghid
li I-konvenzjoni tigi mfissra kontra dak li favur tieghu saret |-obbligazzjoni
u favur dak li ntrabat biha®®;

lIli, ghalhekk, I-ezami li trid taghmel il-Qorti huwa dak li tara X’intrabtu bih
tassew il-partijiet fl-att tal-konvenju, u l-possibilita’ illi I-imharrkin jistghu
jiksbu lura dak li jkunu bieghu. Il-kundizzjoni (jj) tal-konvenju hija wahda
minn ghadd ta’ kundizzjonijiet ohra illi I-partijiet intrabtu bihom u i, fi
kliem n-Nutara, kienu jghoddu ghal sena®’. Hija tishaq illi kemm-il darba
|-partijiet resqu quddiemha gabel |-gheluq is-sena, il-kundizzjoni ma
kenitx sejra taghmel parti mill-kuntratt u, minflokha, kienet tidhol
dikjarazzjoni fejn l-imharrkin jaghtu I-kunsens taghhom biex isir il-bejgh*?;

[lli I-Qorti tosserva illi fil-konvenju, il-partijiet espressament iddikjaraw illi
filkkaz ta’ whud mill-obbligi dawn kellhom jorbtu u jidhru anke fl-att

% Nota ta’ Sottomissjonijiet tal-imharrkin fpag. 266 tal-process
% Nota ta’ Sottomissjonijiet tal-attur fpag. 262 — 3 tal-process
7 pag. 130 tal-process
* pag. 130 tal-process
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finali*®.  Madankollu, il-klawsola (JJ) ma jidhirx illi kienet wahda
minnhom. Barra minn hekk, I-Awditur, li kien figura krucjali biex intlahaq
iI-ftehim bejn il-partijiet, ukoll jikkonferma illi I-fehma bejn il-partijiet kienet
ili [-imharrkin setghu jiksbu lura l-appartament u I-parking spaces qgabel
ma taghlaq is-sena.  Huwa jghid illi I-imharrkin kienu konvinti illi kienu
ser jaslu qgabel ghelug is-sena ghaliex kellhom jigbru bosta flejjes
minghand terzi minn barra minn Malta. L-Awditur isemmi illi [-imharrkin
kellhom jigbru mal-erba’ mitt elf ewro, somma li kienet ghaldagstant
tkopri dak li kien dovut lill-attur kemme-il darba I-imharrkin ghazlu li jiksbu
lura dak li kien taghhom?. Johrog ukoll il-fatt illi meta ma waslux biex
igibu s-somma, l-imharrkin xtaqu jgeddu I|-konvenju, izda l-attur ma
accéettax™’;

llli huwa accéettat li meta fkuntratt il-partijiet ma jkunux fissru rwiehhom
b’mod ¢ar jew b’'mod Ii I-hwejjeg imsemmija jistghu jfissru aktar minn
haga wahda, jew jekk wara li jkun sar il-kuntratt tinbet xi haga li |-partijiet
ma kinux hasbu ghaliha u ngalghet kwestjoni dwarha, il-Qorti trid tidhol
biex tfisser il-ftehim milhuq u li dan taghmlu billi tqis x’kienet il-fehma tal-
partijiet dakinhar li lahqu I-ftehim u kif din il-fehma tohrog mill-qafas ta¢-
girkostanzi li nisslu dak il-kuntratt*’. lI-ligi fiha sensiela ta’
dispozizzjonijiet li jfasslu regoli, mhux assoluti, mahsuba biex jghinu u
jmexxu lill-Qrati dwar it-tifsir xieraq ta’ kuntratti meta jinqala’ nuqgas ta’
gbil bejn il-partijiet fuq dagshekk*?;

[lli I-fatt Ii kliem ta’ konvenzjoni jkun jidher li huwa ¢ar, ma jfissirx li jkun
tassew jirrifletti dak li fehmu [-partijiet b’mod Ii jista’ jkun sostnut il-
prinéipju li in claris non fit interpretatio®. Fil-kaz li |-Qorti ghandha
quddiemha, ma jidhirx li huwa I-kaz fejn is-sens tal-kelma ma jagbilx mal-
fehma tal-partijiet b’mod li I-fehma tipprevali fuq il-kelma miktuba®, u dan
ghaliex huma I-partijiet li ma ghandhomx I-istess fehma dwar Xx’riedu
jghidu biha dik il-klawsola;

llli I-Qorti ma tistax ma tosservax li, fl-ewwel lok, inghad hafna drabi u
minn aktar minn xhud wiehed li I-konvenju sar bhala mod kif I-imharrkin
setghu jehilsu minn cirkostanza serja u imminenti li I-appartament u |-
parking spaces kienu sejrin jinbieghu b’irkant gudizzjarju. Fit-tieni lok,
minkejja li I-gid kien ghal qalb I-imharrkin, ma kellhomx ghazla ohra hlief
li jersqu ghall-konvenju jekk ma riedux jitilfu kollox, u li dan kienu

% Ara kundizzjoni (f) fpag. 11 tal-process

“* pag. 138 tal-process

1 pag. 245 tal-process

2 App. Civ. 13.2.1950 fil-kawza fl-ismijiet Cuschieri noe vs Vincenti (Kollez. Vol: XXXIV.i.27)
* App. Civ. 15.12.1995 fil-kawza fl-ismijiet Cassar et vs Cassar (Kollez. Vol: LXXIX.ii.704)

“ App. Inf. PS 8.1.2010 fil-kawza fl-ismijiet HSBC Bank Malta plc vs Bank Centrali ta’ Malta
> Art. 1003 tal-Kap 16
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geghdin jaghmluh fuq galbhom. Fit-tielet lok, il-klawsola ddahhlet wara li
I-ghazliet li kellhom I-imharrkin kienu diskussi u mfissra lilhom. Fir-raba’
lok, il-klawsola kienet taghti lill-imharrkin Zzmien meqjus ghalihom bhala
xieraq biex jippruvaw isibu somma biex biha ‘jifdu’ r-rabta li huma dahlu
fiha mal-attur, u biex jekk isehh dan, I-attur ikun ha gligh ta’ hmistax-il elf
euro talli dahal ghall-hlas tad-djun taghhom u waqqaf il-bejgh
gudizzjarju. Fil-hames lok, il-Qorti ma tilgax l-argument tal-imharrek li
ghalih [|-att tal-konvenju kien sura ohra ta’ kuntratt ta’ self jew li I-kitba li
saret bejnu u l-attur ma kenitx weghda reciproka ta’ bejgh u xiri. Fis-sitt
lok, filwaqgt li huwa minnu li |-prezz miftiehem fuqg il-konvenju huwa
x’'aktarx baxx u ma jirriflettix il-prezz li I-appartament u |-parking spaces
igibu fis-suq, langas ma jmissu jintesa li l-imharrkin kienu sejrin jitilfu I-
galeb u I-gbejna li kieku ma dahlux fil-ftehim mal-attur li, min-naha
tieghu, minhabba li kien sejjer jidhol ghad-djun kollha li kienu jghabbu I-
istess appartament, ma kienx ikun xieraq li, wara li jehles mid-djun u
danhal fl-ispejjez, imbaghad isib Ili jrid irodd lura I|-post bis-somma
msemmija f'dik il-klawsola;

llli 1-Qorti tislet il-fehma illi, fghajnejn I-imharrkin, il-ftehim milhug mal-
attur kien ser jiswielhom ta’ nifs twil bizzejjed biex, filwaqt illi jwaqgqfu milli
hwejjighom jinbieghu b’subbasta, fil-frattemp il-hsieb kien illi huma
kellhom jigbru dak li kien dovut lejhom biex bih ihallsu dak li kien dovut
minnhom. Hija tal-fehma wkoll li, ladarba jkun ghadda dak iz-zmien
miftiehem, il-weghda kellha titwettaq bil-pubblikazzjoni tal-kuntratt. [l-fatt
li, meta kienet iddahhlet I-imsemmija klawsola, I-imharrkin kienu ottimisti
li kellhom Zzmien bizzejjed biex jilhqu jsibu s-somma hemm imsemmija
juri bla ebda dubju li huma rabtu dik il-kondizzjoni ma’ zmien li jipprecedi
I-pubblikazzjoni tal-kuntratt (tant li, kieku waslu, ma kienx ikun hemm
ghalfejn isir il-kuntratt) u mhux ukoll maz-zmien ta’ wara tali
pubblikazzjoni;

IIli 1-Qorti tgis l-effetti tal-klawsola (jj) bhala wahda ta’ bixra rizoluttiva®
marbuta ma’ Zmien limitat ta’ sena li kien jagbel mat-tul taz-zmien |i I-
partijiet taw lill-konvenju. 1l-Qorti taghti siwi kbir lill-fatt li I-imharrkin xtaqu
sahansitra jgeddu |-konvenju biex ma jitilfux id-dritt Ii jistghu jiksbu lura
hwejjighom: dan ifisser li kienu gharfu huma wkoll li I-klawsola (jj) kienet
tiswa biss sakemm ir-rabta tkun ghadha fl-istadju tal-weghda maghmula
bil-konvenju, u ma kellhiex tibqa’ tghodd aktar ladarba l-attur ikun resaq
fuq l-att tat-trasferiment u xtara I-gid lilu mwieghed;

“® Art. 1066(1) tal-Kap 16
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llli fid-dawl ta’ dawn il-konsiderazzjonijiet, il-Qorti ssib li l-imharrkin ma
ghandhomx radgun jinsistu li I-klawsola li huma jistghu jixtru lura I-gid
imwieghed imissha tkun taghmel parti mill-kuntratt pubbliku li bih |-attur
sejjer jikseb dak l-istess gid;

l1li, kif inghad, mill-bgija, ma hemm I-ebda xkiel biex il-Qorti tilga’ t-talbiet
attri¢i kollha;

Ghal dawn ir-ragunijiet il-Qorti gieghda taqta’ u tiddeciedi |-kawza billi:

Tilga’ l-ewwel talba attri¢i u tordna lill-imharrkin biex jersqu ghall-
pubblikazzjoni tal-kuntratt definittiv ta’ xiri-u-bejgh tal-appartament u z-
zewq parking spaces kif imfissrin fl-att tal-konvenju li sar bejnhom u I-
attur fl-10 ta’ Settembru, 2010;

Tilga’ t-tieni talba attrici billi tordna I-pubblikazzjoni tal-imsemmi
kuntratt ta’ xiri-u-bejgh biex isir fil-bini tal-Qorti nhar il-Gimgha, 4 ta’
Marzu, 2016, fil-hdax u nofs ta’ filghodu (11.30 a.m.), jew f'data ohra Ii I-
Qorti tista’ tipprefiggi fuq talba mressqa min-nutar, u liema kuntratt
ghandu jkun pubblikat min-Nutar Anne Marie Tonna. Ghall-finijiet tat-
tielet talba, il-Qorti gieghda tanhtar lill-avukat Benjamin Valenzia bhala
kuratur biex jidher fug I-imsemmi att fisem min mill-partijiet jonqos i
jersaq ghall-pubblikazzjoni tal-imsemmi kuntratt; u

Tordna li l-imharrkin ihallsu l-ispejjez tal-kawza, maghduda dawk id-

drittijiet u spejjez marbuta mal-pubblikazzjoni tal-kuntratt.

Moqrija

Onor. Joseph R. Micallef LL.D.,
Imhallef

28 ta’ Jannar, 2016

Carmen Scicluna
Deputat Registratur

28 ta’ Jannar, 2016

28 ta’ Jannar, 2016



