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Konvenju - Benefikati - Possessur in Buona Fede -
Mandatarju

Meta konvenju ma jkunx gie segwit bil-kuntratt ta’ bejgh u xiri z-zewg
partijiet ghandhom jitgieghdu fil-posizzjoni kif kienu meta sar
il-konvenju.

Ghalhekk, jekk ix-xerrej fuq konvenju jkun ghamel benefikati bil-
kunsens tal-bejjiegh fuq konvenju, ghandu jinghata lura l-ispejjez
kollha Ii jkun ghamel.

I-Qorti: —

Rat i¢-¢itazzjoni ta’ l-attur ipprezentata f1-20 ta’ Ottubru
1983, Ii biha Joseph Cassar, wara li ppremetta illi bi skrittura
tat-12 ta’ Mejju 1982 kif imgedda fit-13 ta’ Lulju 1983, il-
konvenut Victor Farrugia, ipprometta u obbliga ruhu li jbigh
u jittrasferixxi lill-attur, li pprometta u obbliga ruhu i jixtri,
biééa art fabbrikabbli formanti parti mill-ghalqa Tal-Warda fil-
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limiti ta’ H’'Attard, tmiss mix-Xlokk ma’ beni ta’ l-istess
konvenut, mil-Lbi¢ ma’ Triq Hal-Warda u mill-Grigal ma’ beni
ta’ Philip Agius, bhala soggetta ghaé¢-éens ta’ tmenin lira ghaz-
zmien li fadal ta’ 150 sena li bdew jiddekorru fit-23 ta’ Settembru,
1978 — liema art tinbigh sa l-gholi ta’ hdax-il filata kkalkolat
mill-qatran, versu l-prezz ta’ Lm4000 h jithallsu fuq l-att tal-
bejgh bl-interessi ta’ tmienja fil-mija (8 %) fis-sena, b’effett mid-
data ta’ l-isknittura; u illi I-Kummissarju ta’ 1-Artijiet ta I-kunsens
tieghu skond I-Att XVII1/83 ghall-bejgh ta’ l-imsemmija art versu
l-prezz ta’ tlett elef lira (Lm3000); u illi skond }-imsemmija
skrittura lill-attur gie kkonsentit illi, sakemm isir l-att finali, huwa
jibni erba’ garages fuq din l-art u jlestihom fi Zzmien sena mid-
data ta’ 1-istess skrittura tat-12 ta' Mejju 1982; u illi l-konvenut
debitament interpellat b’ittra uffi¢jali tas-27 ta’ Settembru 1983,
wiegeb 1lli ma jridx jersaq. ghall-kuntratt billi I-prezz approvat
ma jagbilx mal-prezz miftichem; talab li dina 1-Qorti
tikkundanna l-konvenut ihallas lill-attur il-valur tal-garages li
l-attur bena fuq l-art de quo skond kif ikkonsentit fl-iskrittura
1at-12 12’ Mejju 1982, okkorrendo bi-operat ta’ perit nominand;
bl-imghaxijiet u bl-ispejjez, inkluzi dawk ta’ l-ittra ufficjali tas-27
ta’ Settembru 1983, u ta’ l-ittra interpellatorja tat-8 ta’ Ottubru
1983, kontra l-konvenut ingunt minn issa ghas-subizzjoni;

Rat in-nota ta’ l-ecéezzjonijiet ipprezentata fid-29 ta’
Novembru 1983, Ii fiha Victor Farrugia, il-konvenut qal:

““1.  Ma hemm ebda disposizzjoni tal-ligi li taghti d-dritt
lill-attur li jitdob il-kundanna ta’ l-esponenti li jhallsu l-valur tai-
garages li huwa bena fuq l-art ta’ l-attur u la m’hemmx dritt
lanqas m’hemm dritt ta’ azzjoni;

2. Se mai, billi l-attur kien ﬂ-posseséur in buona fede ta’
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l-art tal-konvenut, ghall-ispejjez utili i huwa ghamel l-esponentt
ghandu jhallas jew dak Ii nefaq l-attur jew is-somma li biha zdied
il-valur ta’ I-immobbli, a termini ta’ l-artikolu 57%2) tal-Kodici
Civili. Din kellha tkun l-azzjoni li kellha tigi ezercitata;

3. Izda billi [-attur qatt ma qal lill-esponenti x'nefaq, huwa
ma kien qatt fposizzjoni li jezercita l-ghazla li ghandu dritt
ghaliha u ghalhekk l-ispejjez ta’ din il-kawza.jbatihom kollha
l-attur’’;

Omissis;

Il I-fatti 1i taw lok ghall-kawza tal-lum, u li gew ippruvati
wagqt it-trattazzjoni taghha, huma dawn li gejjin:

Fit-12 ta’ Mejju 1982, sar konvenju bejn Joseph Cassar,
l-attur tal-lum, u Victor Farrugia, il-konvenut; bis-sahha tieghu
Farrugia ntrabat li jbiegh lil Cassar, li ntrabat li jixtri, l-art
imsemmija fi¢-¢itazzjoni u l-ispazju ta’ fugha sa 1-gholi ta’ hdax-il
filata mill-gatran; il-konvenju kellu hajja ta’ sena. Wara li ghalaq
iz-zmien tieghu, u precizament fit-13 ta’ Lulju 1983, il-partijiet
‘““¢eddu’ (sic) il-konvenju ‘‘sa xahar mid-data tal-hrug tal-
permess mill-Kummissarju ta’ 1-Artijiet skond 1-Att Numru
XVIII tas-sena 1983’";

Wahda mill-klawsoli tal-konvenju kienet tghid:

“‘Il-kompratur jobbliga ruhu li jibda jibni fi Zzmien tliet xhur
mil-lum u jlesti I-bini tal-garages fi Zmien sena mil-lum’’ ., F'din
il-klawsola ssemmiet il-kostruzzjoni ta’ garages peress illi Cassar
iddikjara qabel fuq il-konvenju illi huwa kien sejjer jibni erba’
garages fuq l-art in kwistjoni;



APPELLI CIVILI 319

Gara il 1-Kummissarju ta’ 1-Artijiet ta !-permess tieghu
ghat-trasferiment ta’ l-art versu l-prezz ta’ 1.m3,000.00,0 mentri
l-prezz konvenut fil-konvenju kellu jkun Lm4,000.00,0. Il-bejgh
allura ma sarx;

Sadanittant l-attur kien ga intraprenda I-kostruzzjoni ta’
l-erba’ garaxxijiet. F'dan ix-xoghol huwa xehed li nefaq
Lm3,977.00,0 u ¢joe, Lm200 fi thammil, Lm3460 ' gebel u travi
tal-konkos, Lm250 firdim u, Lmé67 f’ qatran. Huwa jghid illi kien
ghamel xoghol iehor huwa stess ghal hmistax-il gurnata shiha,
u kien ha f'idejh id-direzzjoni u s-supervizjoni ta’ l-istess xoghol.
Dina x-xiehda ma gietx kontradetta mill-konvenut;

Ikkunsidrat:

1l kif jidher mill-kliem stess uzat fit-talba avvanzata bic-
Citazzjoni ta’ l-attur, huwa qieghed jitlob li dina 1-Qorti
tikkundanna lill-konvenut thallsu ‘“il-valur tal-garages li l-attur
bena fuq l-art de quo skond kif ikkonsentit fl-iskrittura tat-12
ta’ Mejju 1982, okkorrendo bl-operat ta’ perit nominand’’;

[-konvenut, min-naha tieghu, fl-ewwel lok ecéepixxa illi
l-attur ma kellux dritt, u inde ma kellux azzjoni, li jitlob il-
kundanna tieghu ghall-hlas tal-valur tal-garages; fl-eccezzjonijiet
tieghu l-konvenut kompla jsostni li se mai, l-attur, bhala possessur
ta’ l-art in buona fede, kellu d-dritt jithallas jew is-somima li nefaqg
jew is-somma li biha zdied il-valur tal-fond minhabba x-
xoghlijiet. Dan kien dritt Ii jaghtthulu l-artikclu 542(2) tal-Kodiéi
Civili fl-istess waqt li jaghti lil sid I-art id-dritt li jaghzel li jhallas
wiehed jew l-ichor minn dawn iz-zewg ammonti. Skond il-
konvenut I-azzjoni ezercitata mill-attur bic-¢itazzjoni tieghu tal-
lum ma kinitx 1-azzjoni lilu kompetenti taht l-imsemmi artikolu
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tal-Kodi¢i Civili. Il-konvenut ikompli jikkumbatti t-tezi ta’ I-
attur billi jghid illi l-attur gatt ma wasal biex jinfurmah bl-
ammont li kien nefaq fil-bini tal-garaxxijiet u ghalhekk qatt ma
wasal biex ipoggi lill-istess konvenut fil-posizzjoni li jaghzel li
jhallas ghan-nefqa jew ghaz-zieda fil-valur. Ghalhekk,
jissottometti l-konvenut, it-talba ta’ l-attur kellha tigi mi¢huda;

Dawna huma l-punti in kontestazzjoni f’din il-kawza, u 1-
perit imgabbad mill-Qorti fir-rapport tieghu spi¢ca biex gabel
ma’ dak li eccepixxa l-konvenut, wara li kien wasal ghall-
konkluzjoni li peress li l-attur kien agixxa in buona fide, kien
japplika ghalih dak i jghid l-imsemmi art. 342(2) tal-Kodici
Civili. Huwa minnu li dana l-artikolu jipprovdi illi ‘‘ghal dawk
li huma spejjez utili s-sid ghandu jew ihallas lill-possessur il-kost
tax-xoghol, inkella, kif jaghzel, jaghtih somma dags b’kemm ikun
kiber il-valur tal-haga’’;

Fil-fehma tal-Qorti, il-kwistjoni m’hijiex daqshekk faéli ta’
spedizzjoni; '

Ikkunsidrat:

Illi biex jigu risoluti l-problemi li halaq dan il-kaz, hemm
bzonn, kif jaraha l-gudikant, illi tigi a¢¢ertata n-natura guridika
tal-kontrattazzjoni li saret bejn il-partijiet meta ntrabtu bil-
konvenju fug imsemmi. Dana ma kienx konvenju semplici i bih
wiehed intrabat li jbigh u l-iehor 1i jixtri. Il-klawsola li biha
ntrabat Joseph Cassar li jibni l-garaxxijiet fiz-zmien h fih il-
konvenju jkun ghadu operattiv ma saritx ghal xejn; ghal Cassar
I-iskop ki jidhol ghal dina l-parti tal-ftehim kien li huwa jkollu
xi jbigh lill-ohrajn qabel ma jilhaq jaghlaq iz-zmien tal-konvenju
u, jekk jista’ jkun, qabel ma jkun hareg il-kapital iddestinat bhala
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prezz ta’ l-ari; ghal Farrugia l-iskop kien li jassigura illi jsiru
benefikati fuq l-art sabiex, fl-eventwalita li I-kuntratt tal-bejgh
ma jkunx sar ghal xi raguni jew ohra, huwa ma jibgax iméappas
bl-art gherja, imma jkun jista’ jiehu l-vantagg li jibda jinnegozja
fuq art li kienet ga fil-fazi ta’ zvilupp;

F'dana l-kontest, il-Qorti ma tarax kif il-buona fide tal-
prospettiv xerrej jista’ jkollu rilevanza. Huwa veru illi Cassar
ha fuqu l-obbligu ki jibni I-garages ghax hekk kien jaqgbillu, imma
huwa dagstant veru illi huwa, fl-intrapriza tal-bini, kien qieghed
jagixx wkoll fl-interess ta’ Farrugia; din il-posizzjoni tieghu ggibu
qrib hafna ta’ dik ta’ mandatarju ta’ l-istess Farrugia;

Hekk ikkusidrata s-sitwazzjoni li tohrog mill-fattispeéii tal-
ftehim milhuq bil-konvenju, isegwi li r-relazzjonijiet guridici ki
gew ikkrejati bis-sahha tieghu bejn iz-zewg kontendenti ma
Jistghux u ma ghandhomx jitqiesu identici ghal dawk li hermmm
bejn possessur in buona fide u sid u li johorgu mid-
disposizzjonijiet ta’ l-artikoli 1i hemm fis-Sub-Titolu relattiv tal-
Kodi¢i Civili u partikolarment dawk ta’ l-artikolu 542 li Jjinsab
fl-istess Sub-Titolu ta’ l-istess Kodici;

Fil-kaz tal-lum ghandna lil Cassar parti f'’konvenju ma’
Farrugia li ntrabat li jaghmel il-kostruzzjonijiet li ssemmew waqt
il-hajja tal-konvenju a spejjez tieghu, meta z-zewg partijiet kienu
Jafu minn gabel illi l-att finali traslattiv tal-proprjeta seta’ ghal
raguni jew ohra jispicca biex ma jsirx; u f’dan il-kaz riedu illi
kull wahda minnhom terga’ tirritorna ghall-istat li kienet fih gabel
ma sar 1l-ftehim u li ghalhekk ebda wahda minnhom li hadet
parti f'dak il-konvenju ma tigi ssofri xi telf finanzjarju minhabba
filli I-kuntratt tal-bejgh ma jkunx sar;
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I1-Qorti tara fié-citazzjoni, kif ikkonéepita fit-termini hh
ghandha, talba mill-attur ghar-rifuzjoni ta’ l-ispejjez minnu
erogati fil-bini ta’ l-erba’ garaxxijiet li ssemmew; dina t-talba
hija perfettament tenibili u ghalthekk i-Qorti 1ssa sejra tara liema
min-nefgiet imsemmija fix-xiehda ta’ 1-attur huwa ghandu dritt
ghar-rifuzjoni taghhom;

I1-Qorti, kif g2 ntqal, ma ssibx illi x-xiehda ta’ l-attur dwar
" 1-ispiza minnu erogata fil-kostruzzjoni hija b’xi mod kontradetta
b’xhieda ohra; ghalhekk issib ippruvata t-talba ghar-rifuzjoni
tan-nefqiet ta’ Lm200 ghat-thammil, L.L.m3460 ghall-gebel u travi,
Lm250 ghall-irdim u Lm67 ghall-qatran, li jgibu Lm3977. 11-
Qorti tagbel ukoll mat-tezi ta’ l-attur illi huwa ghandu jigi
kkompensat ghall-imistax-il gurnata xoghol li huwa stess ghamel
fil-bini ta’ l-istess garaxxijiet; il-Corti tiffissa arbitrio boni viri
l-ammont hekk dovut lill-attur fis-somma ta’ disghin lira Maltija;
il-Qorti ma jidhirihiex illi I-attur ghandu jithallas ukoll ghal dak
li huwa sejjah ‘‘direzzjoni u supervizjoni tax-xoghol’”” minnu,
id-direzzjoni u supervizjoni ta’ xoghol ta’ bini hija normalment
fdata f’idejn it-teknici fil-kostruzzjoni li jkollhom il-kwalifiki
necessarji — kwalifiki li l-attur stess ma ppruvax li ghandu.
Ghalhekk it-talba ta’ l-attur sejra tigi milqugha biss ghas-somma
ta’ Lm4,067.00,0;

Rat in-nota ta’ l-appell ta’ Victor Farrugia pprezentata
fid-19 ta’ Jannar 1990;

Rat il-petizzjoni ta’ l-appell ta’ Victor Farrugia pprezentata
fis-6 ta’ Frar 1990, li biha talab lil din il-Qorti li joghgobha
tirrevoka s-sentenza moghtija mill-Onorabbli Prim’Awla tal-
Qorti Civili fil-11 ta’ Jannar 1990, u tichad it-talbiet ta” l-attur
appellat u tilga’ l-ec¢cezzjonijiet ta’ 1-appellanti bl-ispejjez taz-
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zewg istanzi kontra l-attur appellat;
Rat ir-risposta ta’ l-appell ta’ l-attur Joseph Cassar;
Rat l-atti koltha rilevanti u opportuni;
Ittrattat l-appell;

Ikkunsidrat:

Illi l-aggravju tal-konvenut appellant jikkonsisti fil-fatt 1i,
fil-fehma tieghu, l-ewwel Qorti kienet kompletament zbaljata
meta ddecidiet li hemm sitwazzjoni legali ta’ mandat. Huwa
jissottometti li minn ebda ¢irkostanza ma jirrizultaw l-elementi
legali tal-mandat u ghalhekk 1-ewwel Qorti ma setghetx tilga'
t-talba ta’ l-attur kif giet ifformulata ¢-¢itazzjoni. Fi kwalunkwe
kaz l-appellant isostni li hadd mill-partijiet ma kien issottometta
hi dan huwa kaz ta’ mandat u ghalhekk il-Qorti ma setghetx tasal
ghal din il-konkluzjoni;

Ikkunsidrat:

Skond il-konvenju, il-konvenut obbliga ruhu li jbigh l-art
fabbrikabbli fih deskritta, lill-attur sa I-gholi ta’ hdax-il filata
mill-qatran bil-prezz ta’ Lm4000 li kelthom jithallsu fug 1-Att
tal-bejgh bl-interessi tat-8% mid-data tal-konvenju. L-Att finali
kellu jsir fi zmien sena mill-konvenju. L-attur obbliga ruhu wkoll
Ii jibda jibni fi Zmien tliet xhur mill-konvenju u jlesti l-garages
fi Zmien sena mill-konvenju;

Fit-13 ta’ Lulju 1983, il-partijiet geddu I-imsemmi konvenju
sa xahar mid-data tal-hrug tal-Permessi tal-Kummissarju ta’ 1-
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Artijiet skond l-Att Nru. XVIII tas-sena 1983. Ii-partijict kienet
applikaw lill-Kummissarju ta’ I-Artijiet ghall-approvazzjoni tal-
konvenju. Il-kunsens relattiv gie moghti ghall-bejgh in kwistjoni
perd l-prezz gie stabbilit fis-somma ta’ L.m3000 u mhux fdik
ta’ Lm4000 kif kien gie miftiechem fil-konvenju. Billi l-prezz
miftiechem ma giex jaqbel mal-prezz approvat, 1l-konvenut
irrifjuta 1i jersaq ghall-pubblikazzjom ta’ 1-Att tal-bejgh.
Sadanittant perd l-garages kienu ga gew mibnija mill-attur. Ii-

konvenju ghalhekk thalla jiskadi minghajr ma sar il-kuntratt
tal-bejgh;

Il-perit gudizzjarju fir-relazzjom tieghu kkonkluda li, fi¢-
¢irkostanzi, il-kwistjoni kellha tigi rregolata minn dak li jiddisponi
I-artikolu 542 tal-Kediéi Civili rigward il-posizzjoni tal-possessur
in buona fede li jghid li “‘ghal dawk li huma l-ispejjez utili s-sid
ghandu jew ihallas lill-possessur il-kost tax-xoghol, inkella kif
jaghzel jaghtih somma daqs b’kemm ikun kiber il-valur tal-
haga’’. L-istess perit irrifera wkoll ghall-artikolu 543(4) ta’ I-
istess Kodici li jittratta fuq il-jedd ta’ aé¢cessjoni;

L-ewwel Qorti perd ma qablitx mal-konkluzjoni tal-perit
gudizzjarju f"dan ir-rigward. Infatti fis-sentenza appellata qalet
li “Pdan il-kuntest, il-Qorti ma tarax kif il-buona fide tal-
prospettiv xerrej jista’ jkollu rilevanza. Huwa veru li Cassar ha
fuqu l-obbligu li jibni I-garages ghax hekk kien jagbillu, imma
huwa dagstant veru illi huwa, fl-intrapriza tal-bini, kien qieghed
jagixxi wkoll fl-interess ta’ Farrugia; din il-posizzjoni tieghu ggibu
qrib hafna ta’ dik ta’ mandatarju ta’ l-istess Farrugia’’;

Issa din il-Qorti hasbet fit-tul fuq il-kwistjoni li ghandha
quddiemha u wara hafna waslet ghall-konkluzjoni li ma tagbel
ma’ l-ebda wahda mis-soluzzjonijiet ghall-kwistjoni proposti
kemm mill-perit gudizzjarju kif ukoll mill-ewwel Qorti. Infatti
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din #-Qorti hija tal-fehma li una volta li 1-konvenju ma giex
konsegwit bil-kuntratt tal-bejgh billi l-konvenut ma riedx jersag
ghall-kuntratt bil-prezz kif ridott mill-Kummissarju ta’ I-Artijiet,
1z-zewg partijiet ghandhom jigu mqieghda fil-posizzjoni kif kienu
meta sar il-konvenju in kwistjon. Din il-Qorti bhall-ewwel Qorti
tara li ¢-citazzjoni, kif ikkonéepita fit-termini taghha,
tikkomprendi talba mill-attur ghar-rifuzjoni ta’ l-ispejjez minnu
erogati fil-bini ta’ l-erba’ garages in kwistjoni. Din it-talba
ghalhekk hija perfettament tenibbli;

Ghalhekk l-art in kwistjoni bagghet proprjeta tal-konvenut
u dan ukoll bil-benefikan Ii gew eretti fugha mill-attur konsistenti
fil-garages in kwistjoni. Min-naha l-ohra biex l-attur jigi fil-
posizzjoni ta’ qabel irid jigi rimborzat mill-konvenut l-ispejjez
kollha 1i gew inkorsi minnu fil-kostruzzjoni ta’ l-imsemmija
garages. Dawn l-ispejjez gew fil-fatt illikwidata mill-ewwel Qorti
fis-somma ta’ Lm4067. II-Qorti ezaminat il-mod kif saret il-
likwidazzjoni mill-ewwel Qorti u ssib li din saret b’mod korrett,
Din is-somma ta’ Lm4067 fil-fehma tal-Qorti hija dovuta lill-
attur ghall-ispejjez kollha 1i hu kien hareg u dana a bazi tal-
prinéipju legali ‘‘nemini licet locupletari cum aliena jactura’.
[I-Qorti ghalhekk sejra tikkonferma s-sentenza appellata fid-dawl
ta’ dak li ntqal aktar ’il fuq;

Ghal dawn il-motivi din il-Qorti gieghda taqta’ u tiddecidi
billi tichad l-appell tal-konvenut u tikkonferma s-sentenza
appellata mog‘htlja mill-Onorabbli Qorti Civili an’Awla fl-
ismijiet premessi fil-11 ta’ Jannar 1990;

L-ispejjez ta’ dan J-appell ghandhom jigu ssopportati mijl-
konvenut appellant.




