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1. Dan huwa appell tas-socjeta attrici minn sentenza moghtija mill-
Prim’Awla tal-qorti Civili fil-11 ta’ Gunju 2012 li ¢ahdet talba tal-attrici
biex jintraddulha flus li hallset lill-konvenuti meta ghamlet maghhom

ftehim ta’ wegha ta’ bejgh-u-xiri. ll-fatti relevanti huma dawn:

2. ll-partijiet dahlu fi ftehim b’kitba privata tat-2 ta’ Awissu 2005 li bih I-
attri¢i ntrabtet i tixtri minghand il-konvenuti, li ntrabtu li jbighulha,

proprjeta immobbli. 1l-ftehim ighid illi “akkont tal-prezz il-kompratur [is-
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socjeta attrici] gieghed ihallas depozitu ta’ Lm24,000 li jinzamm ghand

in-Nutar ... ... ... " u jkompli hekk:

»8. ld-depozitu mhallas illum jintilef favur il-venditur jekk il-kompratur
ghal xi raguni mhux valida fil-ligi ma jidhirx ghall-kuntratt finali. F’dan il-
kaz, il-hlas jitgies bhala hlas ghal danni prelikwidati.«

3. Qabel ma ghalaq iz-zmien li ghalih kien jorbot il-ftehim il-konvenuti
b’ittra qudizzjarja sejhu lill-attri¢i biex tersaq ghall-pubblikazzjoni tal-att
ta’ bejgh-u-xiri izda I-kuntrat baga’ ma sarx. L-attrici tghid illi ma
resqitx ghall-kuntratt ghal raguni tajba, viz. ghax ma nhargux xi
permessi mill-awtoritajiet u ghax lil-konvenuti ma mexxewx b’kawza
biex titwettaq il-weghda ta’ xiri kif irid I-art. 1357(2) tal-Kodi¢i Civili, u
ghalhekk ippretendiet li tiehu I-flus lura izda |-konvenuti irrifjutaw u
zammew il-flus. L-attri¢i ghalhekk fethet din il-kawza tallum u talbet illi
[-gorti, wara li tghid illi I-ftehim “huwa null u bla effett u konsegwenza
ta’ hekk mhux ezegwibbli” billi I-attrici “kellha raguni valida skond il-ligi
biex ma tersagx ghall-kuntratt finali”, tikkundanna lill-atturi jroddulha

dak li kienet hallsithom, flimkien mal-imghaxijiet u l-ispejjez.

4. ll-konvenuti wiegbu illi I-attrici ma kellhiex raguni tajba biex ma tersaqgx
ghall-kuntratt u f'dak il-kaz il-ftehim ighid illi dak li hallset jintilef favur

taghhom.

5. L-ewwel qorti ¢ahdet it-talbiet tal-attrici ghal ragunijiet li fissrithom

hekk:

»llli din hija azzjoni ghal radd lura ta’ flus imhallsin bhala depozitu fl-
okkazjoni ta’ konvenju li ghalaq bla ma sar il-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh. II-
kumpannija attri¢i (aktar ‘il quddiem imsejha “Chain”) kienet resget fuq
att ta’ konvenju li bih kienet sejra tixtri villa minghand I-imharrkin, u
kienet hallset fZewg okkazjonijiet depoziti akkont tal-prezz miftiehem
matul iz-zmien li I-konvenju kien ghadu fis-sehh. Billi hija tghid li I-
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konvenju, kif imgedded, ghalaq bla ma seta’ jsir il-kuntratt, trid lura |-
flus li hallset akkont, flimkien mal-imghaxijiet;

»llli ghal din I-azzjoni |-imharrkin lagghu billi galu li huwa minnu li |-
konvenju ghalaq, izda ladarba kienet Chain li nagset milli tersaq ghall-
kuntratt bla ma kellha raguni tajba, tilfet il-jedd li tiehu lura d-depozitu,
ghaliex il-konvenju nnifsu kien jghid li dik is-somma tintilef u kienet
titgies bhala danni pre-likwidati. Jghidu li huma kienu ressqu talba
b’ittra uffi¢jali kontra Chain, izda din nagset li tersag ghall-kuntratt bla
ma kellha raguni tajba;

»Illi mill-fatti li johorgu mill-atti tal-kawza jirrizulta li fit-2 ta’” Awissu 2005
Chain intrabtet |i tixtri u tikseb minghand I-imharrkin li, min-naha
taghhom, weghduha li jbighulha u jittrasferulha I-villa taghhom ... ... ...

f'Hal Tarxien, taht il-patti u I-kundizzjonijiet hemm imfissra, u bil-prezz
ta’ mitejn u erbghin elf lira Maltin (Lm 240,000). Ill-konvenju jghid li
Chain hallset erbgha u ghoxrin elf lira Maltin (Lm 24,000) akkont tal-
prezz, liema somma Kkellha tinzamm min-nutar sa ma johrog il-
permess li ghalih kien suggett il-konvenju jew sas-27 ta’ Jannar 2006,
liema c¢irkostanza tigi I-ewwel. L-imsemmi konvenju kien jaghlaq fis-27
ta’ Jannar tal-2009, u matul dawk I-erba’ snin kien suggett li jinhargu
“permessi ghall-bini, liema permessi ikunu skond iz-zona”, izda sas-27
ta’ Jannar 2006 Chain kellha I-ghazla li, f'kaz li I-permessi ma jkunux
inhardu sa dak inhar, tibga’ ghaddejja xorta wahda bil-konvenju. Jekk
kemm-il darba Chain kienet taghzel li ma tkomplix bil-konvenju, fis-27
ta’ Jannar 20086, il-partijiet kellhom jiltagghu biex Chain tinghata lura s-
somma li kienet hallset akkont. Chain kellha I-jedd li fuq I-att ta’ bejgh
tressaq xerrej iehor minflokha;

»|lli fit-18 ta’ Jannar 2006 I-partijiet regghu dehru fuq kitba ohra biex
jictaraw dak li kienu ftiehmu fuq il-konveniju, billi tawlu z-zmien li fih
Chain kellha thallas id-depozitu akkont sat-30 ta’ Gunju 2006 filwaqt i,
dwar il-kundizzjoni tal-ksib tal-permessi, din kellha tkun kundizzjoni li
tibga’ ttul sakemm jibga’ fis-sehh il-konvenju;

»llli fil-31 ta’ Jannar 2006 Chain hallset I-ewwel somma akkont ta’
hmistax-il elf lira Maltin (Lm 15,000) direttament lill-imharrkin, filwaqt li
fit-30 ta’ Gunju 2006 hallsithom il-bilan¢ ta’ disat elef lira Maltin
(Lm 9,000) I-ohrajn;

»llli, sadattant, fl-1 ta’ Settembru tal-2005, Dhalia Limited ressget talba
ghal zvilupp (“full development application”) biex twaqqga’ I-villa tal-
imharrkin u ttella’ minflokha tlettax-il (13) remissa taht il-livell tat-triq,
tliet (3) maisonettes fughom fil-livell tat-trigq, sitt (6) appartamenti fl-
ewwel u t-tieni sular u zewg penthouses. Il-permess inhareg fl-10 ta’
April 2006;

»llli fil-15 ta’ Jannar 2009 |-imharrkin baghtu ittra uffi¢jali lil Chain
jitolbuha biex, sal-ghada, tersaq ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt finali
skond il-kundizzjonijiet miftehmin fil-konvenju. Il-kuntratt ma sarx u |-
imharrkin ma segwewx |-imsemmi att gudizzjarju b’kawza kontra
Chain ghall-ezekuzzjoni tal-konvenju;

»llli fl-14 ta’ April 2009 Chain fethet din il-kawza;

»llli I-konsiderazzjonijiet ta’ natura legali li din il-qorti jehtigilha taghmel
biex tgis sewwa din il-kawza jintrabtu ma’ zewg aspetti. L-ewwel
wiehed hu r-raguni |i minhabba fiha I-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh



Rikors mahluf numru 367/2009 27/01/2017

imwieghed fil-konvenju ma setax isir. It-tieni wiehed hu dwar I-effetti li
jinhalqu ladarba I-konvenju li sar bejn il-partijiet skada, u I-kon-
segwenzi li dan igib fuq il-hlas li jkun ghadda mal-konveniju;

»llli fis-sewwa jrid jinghad li wiehed mill-argumenti ta’ Chain huwa li din
il-gorti langas ghandha ghalfejn toqghod tistharreg jekk kemme-il darba
hija kellhiex raguni tajba jew le biex ma tersagx ghall-pubblikazzjoni
tal-kuntratt, ladarba hemm qbil bejn il-partijiet li I-konvenju skada.
Skond Chain, ladarba I|-konvenju tilef I-effetti tieghu, il-partijiet
tgieghdu fis-sitwazzjoni li kienu fiha gabel ma sar il-konvenju, u ghal-
hekk ir-radd lura tal-prezz imhallas minnha akkont lill-imharrkin huwa I-
konsegwenza wahdanija u awtomatika ta’ dik I-iskadenza;

»llli I-gorti jidhrilha li ¢-Cirkostanzi tal-kaz m’humiex dagshekk semplici
dags kemm tpingihom Chain. Dan jinghad minhabba |-fatt li -ewwel
talba taghha tinbena fuq zewg kawzali kumulativi, li wahda minnhom
hija espressament dik li hija kellha raguni tajba biex ma tersagx fuq il-
kuntratt finali. Minbarra dan, bi ftehim espress maghmul fl-att tal-
konvenju nnifsu, il-hlas li wettget Chain ma kienx mahsub biss bhala
hlas akkont tal-prezz, izda wkoll bhala kapparra f’kaz li Chain tongos li
tersaq ghall-kuntratt ghal raguni tajba. Minhabba f’hekk, il-gorti jkollha
tgis ukoll il-kwestjoni tal-ezistenza tar-raguni tajba biex il-kuntratt ma
jsirx;

»llli ghal dak li jirrigwrda r-raguni li wasslet biex il-kuntratt ma setax
isir, Chain qieghda tippretendi I-hlas lura tal-akkont tal-prezz li hija
hallset lill-imharrkin matul iz-zmien li I-konvenju kien fis-sehh u dan
ghaliex tghid li kellha raguni tajba biex ma tersagx ghall-pubblikazzjoni
tal-kuntratt definittiv. Min-naha taghhom, I-imharrkin jghidu [jichdu (?)]
li Chain nagset li tersaq ghall-kuntratt ghal raguni tajba, minkejja i
kienu talbuha taghmel dan bis-sahha ta’ att gudizzjarju. Jghidu wkoll Ii,
ladarba I-konvenju ghalaq u I-ftehim kien li s-somma mhallsa akkont
tinzamm minnhom bhala ‘danni prelikwidati’ fkaz li Chain tonqos li
tersaq ghall-kuntratt bla raguni tajba, jigi li t-talba attrici ma jmisshiex
tintlaga’ u huma ghandhom il-jedd li jzommu dak il-hlas ladarba kien
min-natura ta’ kapparra;

»llli r-raguni li ssemmi Chain bhala dik li zammitha milli tersaq ghall-
pubblikazzjoni tal-kuntratt kienet in-nuqgas ta’ hrug ta’ permessi ta’
zvilupp. Hija tghid li fil-konvenju nnifsu kien miftiehem li |-weghda ta’
xiri-u-bejgh kienet suggetta li “johorgu permessi ghall-bini, liema
permessi jkunu skond iz-zona”. Tghid li, wara li sar il-konvenju, sar bdil
fl-iskemi mfassla mill-awtorita kompetenti li naggsu I|-ghamla ta’
zvilupp li sata’ jsir fil-post. Chain tghid li I-ghan taghha li tixtri |-villa tal-
imharrkin kien biex din titwaqqa’ u jsir zvilupp shih minflokha;

»llli meta wiehed jitkellem dwar raguni tajba biex wiehed ma jersagx
ghall-pubblikazzjoni ta’ kuntratt ta’ bejgh wara konvenju jrid jintwera li
dik ir-raguni ma tkunx wahda kapri¢éuza. Generalment, biex raguni
twassal lil parti biex tintitolaha ma tersagx ghal kuntratt, trid tkun
wahda li jew iggib hsara kbira lil dik il-parti, jew tmur kontra dak li jkun
miftiehem fil-weghda preliminari, jew fejn il-kuntratt ma jkunx sejjer
jiswa. B’'mod partikolari, tgies li fejn kundizzjoni miftiehma mill-partijiet
fil-konvenju jkun jidher ¢ar li m’hijiex se’ ssehh, din kienet raguni tajba
biex ix-xerrej jonqos li jersaq ghall-kuntratt. Tajjeb li jinghad ukoll li
raguni tajpa tkun wahda li ma tkunx tiddependi mill-parti nnifisha u,
haga zgura, ma tridx tkun ir-rizultat tal-mala fidi taghha. Hekk ukoll
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huwa mizmum li m’hijiex raguni tajba biex wiehed jonqos li jersaq
ghall-bejgh fid-dawl ta’ ¢irkostanza barranija li tkun sehhet wara li jkun
sar il-konvenju;

»llli biex jista’ jinghad li parti kellha raguni tajba biex ma tersagx ghall-
kuntratt, ir-raguni tajba li zzommha milli taghmel dak il-pass trid tkun
ghadha tezisti saz-zmien meta |-kuntratt “ma jkun jista’ izjed isir’. Jekk
ir-raguni titnehha minhabba xi zvilupp li jsehh wara (per ezempiju, jekk
il-bejjigh isehhlu jikseb permess tal-bini wara li jaghlaq il-konvenju i
ghall-hrug tieghu dak il-konvenju kien suggett), ma jkunx jista’ jinghad
li x-xerrej ma kellux raguni tajba biex ma jersagx ghall-kuntratt;

»llli m’ghandux ikun hemm dubju li, jekk kemme-il darba |-weghda ta’
xiri-u-bejgh tkun suggetta ghall-hrug ta’ permess ta’ bini jew ghall-
ghoti ta’ facilita bankarja ta’ self, u dak il-permess jew dak is-self ma
jkunux inkisbu saz-zmien meta I-konveniju jista’ jkun ezegwit, nuggas
bhal dak jikkostitwixxi raguni tajba biex ix-xerrej jaghzel li ma jersagx
ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt. Min-naha |-ohra, ix-xerrej ghandu
dejjem I-ghazla li kundizzjoni bhal dik li tkun favurih jirrinunzja ghaliha
u jaghzel li xorta wahda jersaq ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt min-
ghajr ma tkun ghadha twettget dik il-kundizzjoni;

»llli fil-kaz li I-gorti ghandha quddiemha llum, il-klawsola relativa kienet
tghid li I-bejgh ikun “suggett li johorgu permessi ghall-bini, liema
permessi jkunu skond iz-zona”. ll-klawsola ma taghti |-ebda dettal
iehor u I-gorti tgis li kien ikun hafna ahjar li kieku tfissret b’mod aktar
¢ar. Chain tfisser dik il-klawsola bhala I-hrug ta’ permessi ghal zvilupp
ta’ tliet (3) sulari ‘l fug min wi¢¢ it-trig u penthouse fughom, kif kien fiz-
zmien ta’ meta sar il-konvenju;

»|lli mill-atti tal-kawza hareg li, fiz-zmien li sar il-konvenju (f Awissu tal-
2005), l-inhawi fejn kienet tinsab il-villa tal-imharrkin kienu jippermettu
zvilupp partikolari. Hareg ukoll li I-bdil li kien sar mill-awtorita dwar il-
pjan lokali f-2006 ma kienx bidel |-oghla livell ta’ zvilupp li sata’ jsir
fdawk Il-inhawi. Fuq kollox, hareg li permess ghal zvilupp imressaq
minn Chain f'Settembru tal-2005, b’talba ghal “outline development
permit” bi zvilupp kif riditu I-istess kumpannija kien gie approvat f'April
tal-2006. Dan kollu kien gara matul iz-zmien li kien fis-sehh il-konvenju
u minkejja li Chain tghid li, wara I-iffirmar, kienu nbidlu ¢-¢irkostanzi
minhabba I-intervent tal-awtorita;

»llli, kif sewwa jirrilevaw [-imharrkin fin-nota ta’ sottomissjonijiet
taghhom, huwa rilevanti li jinghad li, sa dak inhar li I-awtorita approvat
it-talba ta’ Chain, din kienet ghadha hallset biss parti mis-somma
magbula li kellha tithallas akkont. Madwar xahrejn wara li nghata dak
il-permess li Chain wettget it-tieni parti ta’ dak il-hlas. ll-qorti hija ¢erta
li, sa dak iz-zmien, Chain kienet taf x’ghamla ta’ zvilupp kien sejjer
jithalla jsir fis-sit tal-villa li kienet intrabtet li tixtri u ma jaghmel |-ebda
sens li hija xorta wahda ghaddiet biex iggedded il-konvenju u twettaq
il-hlas tal-akkont tal-prezz li kieku dak il-permess ma kienx joghgobha
jew ma kienx I-ghamla ta’ permess li hija kellha fmohhha meta sar il-
konvenju l-ewwel darba. Il-fatt li I-permess li nghata kien dwar “outline
development” u mhux il-permess shih ftit li xejn inagqas, fil-fehma tal-
gorti, mis-siwi tal-konsiderazzjonijiet li ghadha kemm ghamlet;

»llli fid-dawl ta’ dan kollu, il-gorti ssib li Chain ma tistax tistrieh fuq ir-
raguni tajba biex ma tersaqx ghall-kuntratt safejn dik ir-raguni kienet
imsejsa fuq in-nuggas ta’ hrug ta’ permess tal-bini kif miftiehem fl-att
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tal-konvenju. Jekk kien hemm xi raguni tajba ohra, Chain la semmiet-
ha fit-talbiet taghha u langas ressqet provi dwarha. Il-qorti m’hijiex ser
tispekula dwar x’setghet kienet dik ir-raguni;

»llli fdan ir-rigward |-ewwel talba taghha ma tistax tintlaga’ ghax issib li
Chain ma wrietx li tassew kellha raguni tajba biex tongos Ii tersaq
ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt meta |-imharrkin talbuha taghmel dan
fl-att gudizzjarju li baghtulha meta I-konvenju kien ghadu fis-sehh;

»llli I-qorti sejra issa tqis I-ewwel talba attrici safejn tirrigwarda I-effett
tal-fatt li I-konvenju ghalaq bla ma Il-ebda parti wettget il-pro¢edura
biex jezegwih. Fis-sewwa, jrid jinghad li I-imharrkin kienu wettqu parti
mill-imsemmija pro¢edura — kienu baghtu lil Chain ittra uffi¢jali es-
pressament ghall-finijiet tal-artikolu 1357, izda ma kinux komplew
imexxu b’kawza;

»llli fil-fehma tal-gorti, biex din il-kwestjoni tkun mistharrga sewwa,
huwa ta’ siwi kbir li tkun determinata sewwa n-natura tal-hlas li Chain
ghamlet lill-imharrkin matul iz-zmien li I-konvenju kien ghadu fis-sehh.
Chain ittenni li dan kien sempli¢i hlas akkont tal-prezz miftiehem. L-
imharrkin jghidu li dak il-hlas kien kapparra. Il-konvenju jsostni kemm
il-verzjoni ta’ Chain u kif ukoll dik tal-imharrkin. Hija komuni |-prattika li
hlas li jsir fugq jew matul att ta’ konvenju jitgies kemm bhala akkont tal-
prezz u kif ukoll bhala kapparra (jew “forfeitable deposit”). Fil-kaz tal-
konvenju mertu tal-kawza, il-klawsola tmienja (8) tieghu taghmilha
¢ara li s-somma mhallsa minn Chain bhala depozitu akkont kienet
ukoll min-natura ta’ kapparra u kienet tintilef favur l-imharrkin jekk
kemme-il darba Chain tonqgos li tersaq ghall-kuntratt bla raguni tajba;

»llli I-qorti gieghda tasal ghall-fehma li ladarba dak li tnizzel fil-kon-
venju kien ¢ar u ma jehtieg I-ebda tifsir, m’huwiex xieraq li xi parti
twarrab dak li ntrabtet bih jew li taghtih tifsira differenti minn dak Ii jrid
il-ftehim. Il-qorti gieghda tqis, ghalhekk, li dak li hallset Chain lill-
imharrkin kien kapparra;

»Illi l-artikolu 1359 tal-Kodi¢i Civili (li jitkellem dwar weghda ta’ bejgh
bil-kapparra) jipprovdi li:

»“Jekk b’'weghda ta’ bejgh tkun giet moghtija kapparra, kull wahda
mill-partijiet tista’ terga’ lura mill-kuntratt: il-parti li tkun tat din il-
kapparra billi titlef il-kapparra, u |-parti li tkun ircevietha, billi trodd
darbtejn dagsha, kemme-il darba ma jkunx hemm uzu xort'ohra
dwar dak il-kuntratt partikolari li ghalih tkun giet moghtija I-
kapparra”;

»Illi huwa minnu li, meta att ta’ konvenju jaghlaq bla ma jkun sar il-
kuntratt finali, I-effett legali jkun li kull parti trid terga’ titgieghed fil-
gaghda li kienet gabel dak inhar. Dan igib mieghu mieghu ukoll il-
konsegwenzi li kull parti trid trodd lura kull beneficcju li setghet kisbet
bis-sahha tal-konvenju. B'mod partikolari, il-parti li tkun thallset lilha
parti mill-prezz akkont u li tkun nagset li twettaq l|-effetti tal-konvenju
bil-pro¢edura specifika mfissra mil-ligi ma jifdlilha I-ebda jedd li tibga’
zzomm ghandha xi somma mhallsa lilha bhala akkont tal-prezz, ukoll
jekk dak I-akkont issejjah bhala hlas mhux rifondibbli;

»Illi ma hemm I-ebda dubju li meta kien se’ jaghlaq il-konvenju (kif
imgedded), l-imharrkin baghtu jinterpellaw lil Chain b’ittra ufficjali ghall-
finijiet tal-artikolu 1357 tal-Kodici Civili biex tersaq ghall-pubblikazzjoni
tal-kuntratt. L-imharrkin ma segwewx dik I-ittra b’kawza ghall-ezekuzz-
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joni. Fis-sottomissjonijiet taghhom, huma jtennu li ladarba baghtu I-
imsemmi att gudizzjarju lil Chain, kienu wettqu dak li trid minnhom il-
ligi u ma kienx mehtieg li huma wkoll isegwuha b’kawza ladarba kien
jidher ¢ar li Chain ma reditx tersaq ghall-kuntratt ahhari u ladarba bis-
sahha tal-konvenju nnifsu huma kellhom il-jedd li, la Chain tkun nagset
li tersaq, kienu jistghu jzommu ghandhom id-depozitu i thallas bhala
kapparra. lzidu jghidu li huwa kontrosens |i wiehed jippretendi li I-
bejjiegh iressag kawza ghall-ezekuzzjoni ta’ konvenju kontra xerrej li
juri i ma jridx jersaq ghall-bejgh, meta I-bejjiegh ikun moghti mill-
konvenju nnifsu |-jedd li jithallas bil-kapparra ghan-nuqqgas tax-xerrej
jew ghall-ghazla tieghu li ma jersaqgx;

»llli dawn [-argumenti tal-imharrkin jidhlu fil-qafas tal-kwestjoni jekk il-
jedd li tinzamm il-kapparra — ladarba taghmel parti mill-ftehim i jkun
sar bil-weghda preliminari fil-konvenju — iggorrx ukoll l-istess effett tal-
konvenju li jithalla jaghlaqg bla ma parti tkun segwiet il-pro¢edura kollha
mahsuba fl-artikolu 1357(2) tal-Kodiéi Civili;

»llli huwa mizmum li mqar fil-kaz fejn somma tithallas bhala kapparra,
il-bejjiegh ma jistax jippretendi li jzomm dik is-somma jekk kemme-il
darba ma jkunx talab b’att gudizzjarju lix-xerrej li jkun wieghed biex
dan jersaq ghall-kuntratt. Huwa b’dak I-att gudizzjarju li jintwera jekk
ix-xerrej ikunx tassew irrifijuta li jersaq ghall-kuntratt u baga’
inadempjenti u huwa biss b’dak l-att gudizzjarju li bih ix-xerrej ikun
tgieghed f'mora. Hekk ukoll huwa permezz ta’ dak l-att gudizzjarju li
jitgieghed piz fuq il-parti li wettget dak il-hlas biex turi li kienet nagset
milli tersaq ghall-kuntratt ghal raguni tajba wara li tkun intalbet kif
misthoqq li tersaq ghall-kuntratt. I1zda I-mistogsija li tqum hija jekk
kemm-il darba I-benefic¢ju moghti lil xi parti taht |-artikolu 1359 tal-
Kodiéi Civili huwiex marbut hekk sfiq li tabilfors irid jithares dak kollu li
jitlob I-artikolu 1357 tal-istess Kodici;

»llli l-gorti zzomm quddiem ghajnejha I-fatt li din il-kwestjoni mhux
dejjem gabet fehma wahda mill-grati tul iz-zmien. Filwaqt li hemm
decizjonijiet li jishqu li I-parti li tkun thallset il-kapparra trid tabilfors
twettaq dak kollu mehtieg skond I-artikolu 1357 tal-Kodi¢i Civili (jigi-
fieri, interpellazzjoni gudizzjarja segwita b’kawza), ohrajn igisu li jkun
bizzejjed li dik il-persuna tibghat att gudizzjarju lill-parti li hallsitha I-
kapparra li bih titlobha tersaq ghall-bejgh, u I-kapparra tintilef favur min
irceviha jekk il-parti I-ohra tonqos li tersaq bla raguni tajba jew tonqos
li tiftah kawza biex turi li tassew kellha raguni tajba biex ma tersagx
fuq il-kuntratt;

»llli din il-qgorti hija tal-fehma li t-tieni linja ta’ hsieb tagbel |-aktar ma’
dak li trid il-ligi, mat-tifsira li trid tinghata lid-dispozizzjonijiet tal-artikolu
1359 tal-Kodi¢i Civili u mal-harsien tar-rispett tar-rieda tal-partijiet
fkuntratt kif imfissra mqar fuqg ftehim preliminari. Minbarra dan, il-gorti
hija tal-fehma Ii I-pro¢edura mahsuba fl-artikolu 1357(2) tal-Kodici
Civili tghodd ghal dawk il-kazijiet fejn il-parti li tressaq il-kawza, wara li
tkun interpellat lill-parti |-ohra b’att gudizzjarju, trid twassal ghall-
ezekuzzjoni tal-weghda tal-bejgh (jigifieri li jsir I-att pubbliku tax-xiri-u-
bejgh) u mhux ukoll f'dawk il-kazijiet mahsuba biss biex izommu haj I-
effetti tal-konvenju halli jinkseb il-harsien ta’ xi benefic¢ju iehor
miftiehem taht I-istess konvenju fil-kaz li I-bejgh ahhari ma jsirx;

»llli fdan ir-rigward, taghmel taghha I-hsieb muri minn din il-gorti
(diversament presjeduta) meta galet li:
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“kapparra tinghata biex il-partijiet ikollhom locus pcenitentiee, i.e.
zmien biex kull parti ‘jisghob biha’ talli ntrabtet u ghalhekk tkun
tista’ tinhall, ghalkemm bi hlas. Ladarba I-parti tkun tista’ tinhall,
logikament ma tistax tigi mgieghela tersaq ghall-pubblikazzjoni tal-
kuntratt, u ghalhekk ma jaghmilx sens li I-parti I-ohra tiftah kawza
taht |-art. 1357 tal-Kodici Civili ‘sabiex titwettaq il-weghda’. Ghal-
hekk, mhux biss ma huwiex mehtieg li I-parti li trid izzomm il-
kapparra tiftah kawza ‘sabiex titwettaq il-weghda’, ... izda huwa
kontrosens legali i tiftah kawza biex titwettaq il-weghda meta I-
parti I-ohra ghandha I|-fakolta li tinhall minn dik il-weghda billi titlef
il-kapparra li kienet hallset appuntu ghalhekk, biex ikun hemm
locus peenitentize.”;

»llli minn dan kollu johrog li I-imharrkin ghandhom ragun jilgghu ghat-
talba ta’ Chain, ladarba huma wettqu dak li I-ligi tittobhom. Jidher ukoll
li I-bidla mahsuba fil-ligi fl-artikolu 13572 tal-Kodiéi Civili tagbel sewwa-
sew mal-posizzjoni mehuda minnhom;

»|lli ghalhekk fid-dawl ta’ dawn il-konsiderazzjonijiet kollha, il-qorti ssib
li Chain m’ghandhiex ragun biex issejjes l-ewwel talba® taghha, langas
tant din it-tieni kawzali pro¢edurali;

»llli jsegwi li, ladarba I-ewwel talba m’hijiex sejra tintlaga’, lanqas iz-
zew( talbiet I-ohrajn® ma jistghu jintlagghu minhabba li huma marbuta
ma’ u konsegwenzjali ghall-ewwel talba.«

6. L-attrici appellat minn din is-sentenza b’rikors tat-2 ta’ Lulju 2012 i
ghalih il-konvenuti wiegbu fit-23 t'Awissu 2012. L-aggravju tal-attrici
ma jolgotx id-decizjoni tal-ewwel qorti dwar jekk I-attrici kellhiex raguni
tajba biex ma tixtrix izda jolqot id-decizjoni dwar I-effett tan-nuqqgas tal-
konvenuti li jifthu kawza taht I-art. 1357(2) biex igieghlu lill-attri¢i tixtri.

L-aggravju gie mfisser hekk:

»llli s-so¢jeta appellanti umilment tissottometti bir-rispett illi I-Prim’Awla
tal-Qorti Civili ghamlet apprezzament Zzbaljat tal-ligi u kienet selettiva
ukoll fil-gurisprudenza li ghogobha tapplika ghall-kaz odjern, Kkif
ammettiet hija stess fis-sentenza.

»llli I-gorti vventilat il-kwistjoni li tirrigwarda l-effett li I-konvenju jaghlaq
bla ma |-ebda parti twettaq il-pro¢edura biex tezegwih. Fis-sewwa, jrid
jinghad li I-imharrkin appellati kienu wettqu parti mill-imsemmija pro-
¢cedura billi kienu baghtu lil Chain Services Limited ittra uffi¢jali

Avukat Mark Refalo noe v. George Borg et, P.A. 10 ta’ Mejju 2011 (mhix appellata).
Ara art. 5 tal-Att V tal-2010 li ghadu ma giex fis-sehh.

Ghal dikjarazzjoni li kellha raguni tajba biex ma tixtrix.

Ghal kundanna tal-konvenuti ghar-radd tal-flus imhallsa u ghall-hlas tal-ispejjez u I-
imghax.
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espressament ghall-finijiet tal-artikolu 1357 tal-Kap. 16, izda ma kinux
komplew imexxu b’kawza.

»lli [-ewwel onorabbli gorti zbaljat, fl-umli fehma tas-socjeta rikorrenti,
fejn ikkunsidrat u interpretat I|-klawsola 8 tal-precitat konvenju, li
jitkellem dwar ‘a forfeitable deposit’ bhala ‘kapparra’ meta fil-fatt hemm
differenza fundamentali bejn |-effett ta’ a forfeitable deposit u kapparra
(jew earnest).

»|lli fil-fatt I-ewwel onorabbli gorti irragunat |i -

»“Hija komuni I-prattika li hlas li jsir fug jew matul att ta’ konvenju
jitgies kemm bhala akkont tal-prezz u kif ukoll bhala kapparra (jew
“forfeitable deposit”). Fil-kaz tal-konvenju mertu tal-kawza, il-
klawsola tmienja (8) tieghu taghmilha c¢ara li s-somma mhallsa
minn Chain bhala depozitu akkont kienet ukoll min-natura ta’
kapparra u kienet tintilef favur I-imharrkin jekk kemme-il darba
Chain tonqos li tersaq ghall-kuntratt bla raguni tajba.”

»Kwindi ma hemmx I-icken dubju li I-gorti gieghda tikkunsidra I-
forfeitable deposit bhala kapparra.

»llli l-artikolu 1359 tal-Kodi¢i Civili (li jitkellem dwar weghda ta’ bejgh
bil-kapparra) jipprovdi li

»“Jekk b’'weghda ta’ bejgh tkun giet moghtija kapparra, kull wahda
mill-partijiet tista’ terga’ lura mill-kuntratt: il-parti li tkun tat il-
kapparra billi titlef din il-kappara, u I-parti li tkun ircevietha, billi
trodd darbtejn dagsha, kemm-il darba ma jkunx hemm uzu
xort’ohra dwar dak il-kuntratt partikolari li ghalih tkun giet moghtija
I-kapparra.” .

»llli applikat dan l-artikolu ghall-konvenju odjern wiehed mal-ewwel
jintebah li ma jregix. Tant li I-klawsola 8 tal-konvenju titkellem biss
dwar obbligu unilaterali, u cioé li x-xerrej prospettiv jitlef id-depozitu
favur il-bejjigh f'kaz li x-xerrej ma jersagx ghall-kuntratt finali. Issa I-
artikolu 1359 tal-Kap. 16 precitat, li jikkon¢erna I-kapparra, jik-
kontempla obbligazzjonijiet recipro¢i u mhux biss unilaterali, u cioé i
filwaqt li x-xerrej prospettiv jitlef id-depozitu jekk jaghzel li ma jersagx,
il-venditur, fkaz li jaghzel li ma jersagx — kif ikollu kull dritt li jaghmel
jekk ikun kuntent li fil-konvenju jaccetta d-depozitu bhala kapparra
espressament — ikollu jrodd lura lix-xerrex darbtejn daqsha (cioé d-
depozitu li jkun ir¢ieva I|-venditur mal-konvenju kif ukoll somma
ekwivalenti ghad-depozitu).

»llli mkien fil-konvenju odjern ma jirrizulta li hemm dawn [-obblig-
azzjonijiet recipro¢i. Fil-fatt fl-umli fehma tas-soéjeta rikorrenti, filwaqt li
[-venditur, skond il-konvenju odjern, jista’ jzomm id-depozitu bhala a
forfeitable deposit jekk ix-xerrej ma jersagx — u dejjem jekk il-venditur
iwettaq il-procedura ghall-finijiet tal-artikolu 1356 [recte, 1357] tal-Kap.
16 — minn naha I-ohra x-xerrej ma ghandu ebda jedd jitlob lil venditur
darbtejn id-depozitu f'kaz li I-venditur ma jersagx, u dan stante li dan il-
jedd mhux kontemplat fil-konvenju, proprju ghaliex fil-konvenju ma
hemmx imsemmija ir-kelma kapparra espressament. Ghalhekk |-unici
rimedji li ghandu x-xerrej, fil-kkaz odiern, huwa li (1) jew jinterpella
ufficéjalment lill-venditur biex jersaq ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt
finali ta’ bejgh u, fkaz li l-venditur ma jersagx fi zmien xahar min-
notifika tal-ittra ufficjali, jippro¢edi b’kawza kontra I|-venditur biex
jezegwixxi I-konvenju jew (2) jitlob ir-rifuzjoni tad-depozitu (fliema kaz
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7.

8.

huwa irrelevanti jekk ix-xerrej ipprezentax ittra ufficjali gabel) — u dan
hu dak li x-xerrej prospettiv, cioe is-soc¢jeta appellanti, gieghed
prec¢izament jaghmel permezz tal-kawza odjerna.

»llli kwindi r-rizoluzzjoni ta’ din il-vertenza hija semplic¢i. Stabbilit li d-
depozitu m’'ghandux I|-effett ta’ kapparra, kien obbligu tal-venditur, u
cioé l-appellat, li mhux biss jinterpella lix-xerrej b’ittra uffi¢jali a tenur
tal-artikolu 1356 [recte, 1357] tal-Kap. 16, izda jippro¢edi wkoll
b’kawza biex ix-xerrej jezegwixxi I-konvenju kif hemm kontemplat fl-
artikolu 1356 [1357] tal-Kap. 16, procedura li I-konvenut appellat ma
segwiex.

»Kwindi [-appellat ghandu jirrifondi d-depozitu lis-socjeta appellanti.

»llli huwa minnu wkoll |i fis-sentenza appellata |-Prim’Awla tal-Qorti
Civili ghamlet riferenza ghall-fatt li hemm skejjel differenti ta’ hsieb fil-
gurisprudenza nostrana dwar I-procedura li ghandha tigi segwita meta
konvenju jiskadi u dan billi il-Qorti tal-Appell kienet diga waslet ghal
konkluzjonijiet differenti minn dik li ghaliha waslet il-Prim’Awla tal-Qorti
Civili fil-kaz odjern (App. Civ. 1.2.2008 fil-kawza fl-ismijiet Gloria Pont
v. J.L.J. Construction Co. Ltd) billi fdik il-kawza [|-Qorti tal-Appell
irrikjediet li I-parti interressata ghandha dejjem tintavola kawza wara li
tressaqg I-interpellanza uffi¢jali, kuntrarjament ghal dak li irritjeniet il-
Prim’Awla fil-kaz odjern. Pero fl-umli fehma tal-esponenti din I-onor-
abbli Qorti tal-Appell m’'ghandhiex ghalfejn tgharbel dawn is-sentenzi
ghaliex huwa ¢ar li qui non si tratta ta’ kapparra u kwindi japplikaw ir-
rekwiziti tal-artikolu 1356 [1357] tal-Kap. 16.«

Essenzjalment il-kwistjonijiet huma tnejn:

jekk il-hlas maghmul mill-attrici kienx “kapparra”; u

filkkaz li jitgies kapparra, jekk, wara li sejhu lill-attrici b’att
gudizzjarju biex tersaq ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt, il-kon-
venuti kellhomx ukoll, biex jistghu jtellfu lill-attrici |-hlas i

ghamlet, jaghmlu kawza kif ighid I-art. 1357(2) tal-Kodiéi Civili:

»1357. (2) L-effett ta’ din il-weghda jispic¢a meta jaghlag iz-zmien
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, kemme-il darba l-a¢cettant ma jsejjahx lil dak li wieghed, b’att
gudizzjarju pprezentat qabel ma jghaddi z-zmien applikabbli kif intgal
gabel, sabiex jaghmel il-bejgh, u kemme-il darba, fil-kaz li dak Ii
wieghed jonqgos li jaghmel hekk, it-talba b’rikors guramentat sabiex
titwettaq il-weghda ma tigix ipprezentata fi Zmien tletin jum minn meta
jaghlaq l-imsemmi zmien.«

L-art. 1359 imbaghad, dwar il-kapparra, ighid hekk:

10
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»1359. Jekk b'weghda ta’ bejgh tkun giet moghtija kapparra, kull
wahda mill-partijiet tista’ terga’ lura mill-kuntratt: il-parti li tkun tat il-
kapparra billi titlef din il-kappara, u l-parti li tkun ir¢evietha billi trodd
darbtejn dagsha, kemme-il darba ma jkunx hemm uzu xort'ohra dwar
dak il-kuntratt partikolari li ghalih tkun giet moghtija I-kapparra.«

9. Dwar jekk il-nlas kienx kapparra, |-attri¢i tghid illi ma kienx, u ssejjes

din l-asserzjoni fug zewg argumenti:

i. il-fatt li taht il-ftehim huwa biss ix-xerrej imwieghed li jitlef il-hlas
li jkun ghamel, u mhux ukoll il-bejjigh imwieghed irodd darbtejn
jekk parti jew ohra ma tersagx ghall-kuntratt, ifisser illi I-hlas ma

jistax jitgies kapparra;

il. il-hlas maghmul mill-attri¢i ma jistax jitgies “depozitu akkont tal-

prezz”’ u “kapparra” fl-istess hin.

10. Ebda wiehed minn dawn I-argumenti ma hu tajjeb.

11. Billi d-dekadenza mid-dritt i jitlob li jintradd dak li hallas jekk ma
jersaqgx ghall-bejgh tolqot biss lix-xerrej imwieghed — i.e. billi ma jkunx
hemm ukoll I-obbligazzjoni korrispondenti tal-bejjigh imwieghed i
jrodd darbtejn jekk ikun hu li jongos — ma jfissirx illi I-hlas ma jitgiesx
kapparra. Jekk tithallas kapparra u |-partiiet ma jghidu xejn aktar
ifisser illi I-obbligazzjoni tkun reciproka, kif ighid I-art. 1357(2), izda I-
partijiet jistghu dejjem jiftiehmu modiehor — kif ghamlu fil-kaz tallum —

ghax l-art. 1359 ma huwiex ta’ ius cogens.

12. ll-kapparra hija |-prezz tal-ius poenitendi — il-jedd li tinhall mill-weghda
— li jfisser illi fil-kaz tallum ix-xerrej imwieghed zamm il-jedd li jinhall, u
li ghalhekk ma jistax ikun imgieghel jixtri, waqt li |I-bejjigh imwieghed

ma zammx dak il-jedd u jista’ jkun imgieghel ibigh, appuntu bl-azzjoni

11
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13.

14.

15.

16.

17.

18.

taht I-art. 1357(2). Li hu relevanti izda hu li |-attrici setghet terga’ lura
mill-weghda i tixtri billi titlef dak li hallset, li hu, appuntu, I-effett tal-

kapparra.

Ladarba I-hlas li ghamlet I-attrici meta wieghdet li tixtri ghandu |-effetti

kollha tal-kapparra, mela hu kapparra, jissejjah x’jissejjah.

It-tieni argument — li hlas ma jistax ikun kapparra u depozitu akkont

tal-prezz fl-istess hin — ukoll huwa hazin.

Jekk tkun inghatat kapparra u I-bejgh xorta jsehh — i.e. il-parti li tkun
tat il-kapparra ma tingediex bil-ius pcenitendi — il-kapparra ma tintilifx u
ghalhekk titgies imhallsa akkont tal-prezz. Ma hemm xejn inkom-
patibbli li I-istess hlas jitgies kapparra u, jekk il-bejgh isehn, ukoll

depozitu akkont tal-prezz.

Sewwa ghalhekk ghamlet |-ewwel qorti meta gieset il-hlas maghmul

mill-attri¢i bhala kapparra.

Nghaddu issa ghall-kwistjoni I-ohra, viz. jekk, biex itellfu I-kapparra lill-
attrici, il-konvenuti kellhomx jifthu kawza b’rikors mahluf tanht I-art.

1357(2).

ll-qorti tosserva qabel xejn illi I-ewwel gorti kellha bilfors tkun
“selettiva” fl-ghazla tal-gurisprudenza li toqghod fugha dwar din il-
kwistjoni ladarba I-gurisprudenza ma hijiex uniformi; kellha bilfors
tiddetermina liema Jurisprudenza taghti interpretazzjoni korretta tal-
ligi u, fil-fehma ta’ din il-qorti, l-ewwel qorti identifikat tajjeb il-

gurisprudenza korretta.
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19.

20.

21.

22.

Chain Services Limited v. Leo Micallef et

L-azzjoni taht I-art. 1357(2) hi biex ma jigrix li “l-effett ta’ din il-weghda
jispicea”, u l-azzjoni ssir “sabiex titwettaq il-weghda”. Ga rajna izda illi
I-parti li tkun tat kapparra tista’ tinhall mill-weghda, ghalkemm bi prezz,
u ghalhekk jiddependi mir-rieda taghha biss jekk il-weghda taghha
“tispiccax” jew le. Jekk taghzel li tinhall mill-weghda, ghalxejn tigi
msejha sabiex twettagha: kawza b’talba “sabiex titwettaq il-weghda”

f'éirkostanzi bhal dawn tfalli.

[I-fatt ghalhekk illi [-azzjoni taht l-art. 1357(2) hija “sabiex titwettaq il-
weghda” u mhux “sabiex tintilef il-kapparra” juri illi ma hijiex mehtiega
[-azzjoni taht I-art. 1357(2) biex parti ttellef il-kapparra lill-parti I-ohra,

jekk dik il-parti I-ohra taghzel li tinqeda bil-jedd li tinhall mill-weghda.

Id-decizjoni fis-sentenza ta’ Gloria Pont imsemmija fir-rikors tal-appell

hija msejsa fuq premessa hazina illi fissritha hekk:

»Biex parti fuqg konvenju jzomm id-depozitu li thallas fuq I-istess
konvenju, irid izomm fis-sehh I-istess konvenju, ghax jekk il-konvenju
jiskadi jigi bla effett, u dak li jkun ma jistax aktar jinvoka I-konvenju
biex izomm ghalih il-hlas kondizzjonat li sar fuq il-konvenju.«

Rajna izda illi |-“effett” tal-konvenju huwa |-weghda ta’ xiri, u (fkaz
bhal dak tallum) dak |-“effett” jista’ jithassar bir-rieda unilaterali tal-parti
li tkun tat il-kapparra. Huwa konsegwenza tal-fatt illi I-weghda ta’ xiri
“tispic¢a” — ghax il-parti li tkun hallset il-kapparra hekk tkun ghazlet — li
tintilef il-kapparra. Ghalhekk la hemm Hhtiega li I-parti I-ohra “izzomm
fis-sehh I-istess konvenju” u wisq angas li taghmel kawza biex
iggieghel lill-parti I-ohra “twettaq il-weghda” meta dik il-weghda tkun

ghazlet li tinhall minnha.
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23. ll-konkluzjoni tal-ewwel qorti ghalhekk kienet tajba.

24. Ghal dawn ir-ragunijiet il-qorti tichad I-appell u tikkonferma f’kollox is-

sentenza appellata. L-ispejjez tal-appell thallashom is-socjeta attrici.

Silvio Camilleri Giannino Caruana Demajo Noel Cuschieri
President Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
df
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