Rikors Mahluf Nru 1177/2014LM

QORTI CIVILI
PRIM’AWLA

ONOR. IMHALLEF
LAWRENCE MINTOFF

Seduta tal-15 ta’ Frar, 2017

Rikors Mahluf Numru: 1177/14 LM

Catania & Sons Limited (C-17376)
vs.

Joseph Lautier (K.l. Nru 27649M) u Antonia Therese sive Anthese
Lautier (K.l. Nru 107749M)

lI-Qorti,
Rat ir-Rikors Mahluf tas-socjeta attrici Catania & Sons Limited (C-17376)
(minn issa ’l quddiem “is-socjeta attrici”) ipprezentat fis-23 ta’ Dicembru,
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2014, fejn Michael Catania ghan-nom u in rapprezentanza tal-istess
soc¢jeta konvenuta kkonferma bil-gurament, u ghar-ragunijiet imfissra

tablet lill-Qorti wara li ppremettiet dan li gej:

1. Illi permezz ta’ kuntratt fl-atti tan-Nutar Dottor John Spiteri
tal-20 ta’ Jannar, 2004, |-konvenut Joseph Lautier kien biegh
u ttrasferixxa a favur tas-socjeta attrici ottav indiviz tar-
razzett li ghandu n-numru 15 u li gabel kellu n-numru 22 fi
Trig ix-Xerrieq u fxi drabi msejha Trig il-Kavallerizza,
Marsaxlokk, flimkien mal-art adjacenti msejha tal-Imtassaci
fil-vicinanza tal-Marnisi, limiti ta’” Marsaxlokk, li gabel kien fil-
limiti taz-Zejtun, liema bicc¢a art tikkonsisti fi tliet porzjonijiet
adjacenti li ghandhom kejl ta’ sitt elef, disa’ mija u hamsin
(6950) metri kwadri, tmiss minn Nofsinhar mat-Triq

7

Kavallerizza, mil-Lvant ma’ proprjeta ta’ Vincenzo

7

Baldacchino u mill-Punent ma’ proprjeta ta’ Grazio
Baldacchino jew successuri tieghu; kopja ta’ dan il-kuntratt

gieghed esebit u anness bhala dokument A;

2. U billi dan it-trasferiment sar taht il-kundizzjoni espressa
risolutiva li fi zmien ghaxar (10) snin mid-data tal-kuntratt,
“the proprety trasferred on this deed will be included in the
building scheme and therefore suitable for development”;

3. U billi, a tenur tal-istess kuntratt, f’kaz li I-proprjeta ma tkunx
tajba ghal zvilupp, is-socjeta attrici, kumpratrici, kellha d-dritt
li taghzel jew li Zzomm il-proprjeta jew li tirrexxindi I-kuntratt
b’dan li I-venditur ikollhom [-obbligu li jroddu lura I-ammont
intier imhallas mis-socjeta attrici ghall-art fug imsemmija kif
ukoll I-ispejjez stipulati fl-istess kuntratt u I-imghax tas-7% fis-
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sena mid-data tal-kuntratt, bl-imghax legali ulterjuri sad-data
tal-pagament effettiv;

4. U billi jirrizulta li I-proprjeta inkwistjoni ma kenitx inkluza
f’Zzona tal-bini u ghalhekk tajba ghal zvilupp fi zmien ghaxar
snin mid-data tal-kuntratt fuqg imsemmi;

5. U billi ghalhekk is-socjeta attrici ghazlet, a tenur tal-istess
kuntratt, i tirrexxindi mill-kuntratt t’akkwist u ghalhekk
sejhet lill-konvenuti sabiex jaddivijenu ghal att ta’ rexxissjoni u
sabiex jirrifondu |-pagament u I-ispejjeZ tas-socjeta attrici
skont |[-istess kuntratt u dana b’ittra ufficjali datata 7
t’Ottubru 2014, kopja ta’ liema gqieghda tigi esebita u
mmarkata bhala Dokument B;

6. U billi skont I-istess kuntratt is-soc¢jeta konvenuta ghandha
tirrifondi lill-attrici is-somma ta’ tliet mija, sitta u ghoxrin elf,
mija u tnax-il Euro, tmienja u ghoxrin centezmu (€326,112.28
ekwivalenti ghal Lm140,000) flimkien mal-ispejjez kollha tal-
kuntratt inkorsi, bl-imghax ta’ 7% mill-20 ta’ Jannar, 2004
sad-data tal-pagament effettiv;

7. U billi minkejja li debitament interpellati I-konvenuti bagghu
inadempjenti minghajr ebda raguni valida fil-ligi, u ghalhekk
kellha ssir din il-kawza;

8. U billi inoltre a tenur tal-artikolu 1142 tal-Kap. 16 l-esponenti
ghandhom jedd jitolbu I-hlas tal-imghax fuq imghax
maghluga basta li dawn ikunu ghal Zmien ta’ mhux angas
minn sena, u skont l-istess kuntratt gja hemm dovuti imghax
ghal perjodu ta’ iktar minn ghaxar snin.

Ghaldagstant jitolbu bir-rispett lil din I-Onorabbli Qorti sabiex
joghgobha, salv kwalsiasi dikjarazzjoni ohra xierqa u opportuna,
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1. Tiddikjara u tiddeciedi li I-proprjeta mertu tal-kawza ma
gietx inkluza f'skema ta’ bini u mhijiex tajba ghall-izvilupp;

2. Tiddikjara u tiddeciedi li s-socjeta attrici Catania & Sons
Limited ghandha I-jedd skont I|-kuntratt fl-atti tan-Nutar
Dottor John Spiteri tal-20 ta’ Jannar, 2004 sabiex tirrexxindi
mill-kuntratt bil-konsegwenzi previsti fl-istess kuntratt;

3. Tordna r-rexxissjoni tal-att pubbliku fl-atti tan-Nutar Dottor
John Spiteri tal-20 ta’ Jannar 2004 hawn fuq indikat;

4. Tappunta Nutar biex jippubblika I-kuntratt ta’ rexxissjoni
opportun fil-jum, hin u lok illi jigu ghalhekk iffissati minn din
I-Onorabbli Qorti, u tahtar kuraturi nominandi sabiex
jirrapprezentaw lill-eventwali kontumaci fuq dan I-istess
att;

5. Tikkundanna lill-konvenuti sabiex jirrifondu I-prezz imhallas
mill-attrici fuq il-kuntratt, kif ukoll I-ispejjez inkorsi fil-
kuntratt u I-boll, bl-imghax ta’ 7% fuq I-ammont totali mill-
4 ta’ Jannar, 2004 sad-data ta’ hlas effettiv;

6. Tikkundanna inoltre lill-konvenuti jhallsu I-imghax fuq I-
imghax fuq dovut a tenur tal-artikolu 1142 tal-Kap. 16;

7. Tillikwida ghalhekk [-ammont dovut mill-konvenuti lir-
attrici;

8. Tikkundanna lill-konvenuti jhallsu I-istess ammont fiz-Zmien
qasir u perentorju.

Bl-ispejjez, inkluz tal-ittra ufficjali nru 3165/2014 kontra I-
konvenuti li huma minn issa ingunti ghas-subizzjoni.
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Rat ir-Risposta Mahlufa tal-konvenuti konjugi Joseph u Antonia Therese
sive Anthese Lautier, (minn issa ’l quddiem “il-konvenuti”), ipprezentata
fid-29 ta’ Jannar, 2015, li biha e¢éepew u bil-gurament ta’ Joseph Lautier
ikkonfermaw:
It-talbiet attrici huma infondati fil-fatt u fid-dritt. L-art
inkwistjoni hija f’zona tal-bini u hija tajba ghall-izvilupp (jew, fi
kliem il-kuntratt, I-art hi “included in the building scheme and
therefore suitable for development”). Ghaldagstant [-atturi
m’ghandhom I-ebda dritt jitolbu r-rexxissjoni tal-kuntratt tal-

bejgh u wisq anqas ghall-hlas tal-ammont ta’ €326,112.28 u I-
imghax.

Salvi difizi ulterjuri. Bl-ispejjez.

Rat I-atti kollha tal-kawza.

Semghet ix-xhieda prodotti mill-kontendenti.

Rat id-dokumenti li gew esebiti miz-zewg partijiet.

Rat in-noti ta’ sottomisjonijiet tal-partijiet.!

Rat il-verbal tat-23 ta’ Novembru, 2016, fejn l-avukati difensuri tal-partijiet

ittrattaw il-kawza li thalliet ghas-sentenza ghall-udjenza tal-lum.

1Afol. 174 sa 180 u a fol. 182 sa 185.
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Ikkunsidrat:

Il-kwistjoni bejn il-partijiet

llli f'din il-kawza s-socjeta attrici gieghda titlob ir-rexxissjoni ta’ kuntratt ta’
bejgh u xiri ta’ proprjeta li kien sar bejn il-kontendenti peress li I-
kundizzjoni rizoluttiva espressa fl-imsemmi kuntratt li |-proprjeta
inkwistjoni kellha tkun inkluza f'zona tal-bini u ghalhekk tkun tajba ghal
zvilupp fi zmien ghaxar snin mid-data tal-kuntratt, is-socjeta attrici
tikkontendi illi din il-kundizzjoni rizoluttiva espressa ma gietx sodisfatta fiz-

zmien stipulat fl-istess kuntratt.

llli min-naha taghhom il-konvenuti jsostnu illi |-art inkwistjoni hija f'zona
tal-bini u hija tajba ghall-izvilupp u ghaldagstant is-socjeta attrici
m’ghandha I-ebda dritt titlob ghar-rexxissjoni tal-bejgh u ghar-rifuzjoni tal-
prezz u tal-ispejjez u ghall-hlas tal-imghaxijiet. ll-konvenuti jsostnu illi I-art
inkwistjoni hija f'zona tal-bini u hija tajba ghall-izvilupp u li dan hu
kkonfermat minn diversi xhieda u provi mressga mill-konvenuti u anki mill-

istess socjeta konvenuta
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Provi

llli I-proprjeta mertu ta’ din il-kawza (minn issa ’| quddiem “il-proprjeta”)
giet deskritta fil-kuntratt ta’ bejgh fl-atti tan-Nutar Joseph Spiteri datat 20
ta’ Jannar, 20042 bhala:

“one eight (1/8) undivided share of the farmhouse at number fifteen (15)
formerly number twenty-two (22) in Triq ix-Xerrieq, other times indicated as
Triq il-Kavallerizza, Marsaxlokk, including the adjacent piece of land known as
Tal-Imtassaci in the vicinity of Tal-Marnisi, limits of Marsaxlokk formerly limits
also of Zejtun, which piece of land consists of three adjoining portions having a
total superficial area of approximately six thousand, nine hundred and fifty
square metres (6950sqm) or any other more correct measurement, and
bounded on the south by said street, north by property of Vincenzo Baldacchino
and west by property of Grazio Baldacchino or his successors in title, as better
outlined on the annexed plan marked as Document A free and unencumbered

with all its rights and appurtenances.>”

i l-imsemmi Dokument A* li jsir riferiment ghalih fl-istess kuntratt ta’
bejgh fil-fatt huwa site plan tal-Awtorita ta’ Malta dwar |-Ambjent u |-
Ippjanar (illum Awtorita tal-Ippjanar) fejn il-porzjon ta’ art hatched bl-idejn
bl-iswed ma tidhirx li kienet taga’ f'zona tal-izvilupp u din l-art kienet fi
stat mhux zviluppat, ghajr ghall-farmhouse msemmija wkoll f'dan il-

kuntratt ta’ bejgh.

2 A fol. 90 sa 97.
3 A fol. 12 u a fol. 93 retro tal-process.
* A fol. 95.
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llli f'dan l-istadju il-Qorti ser tiffoka fuq ix-xhieda u provi dokumentali
pprezentati kemm min-naha u kemm min-naha ohra fir-rigward ta’ kif is-
sit inkwistjoni kif delineat fuq is-site plan annessa mal-kuntratt ta’ bejgh,

jikkonfigura fil-pjanijiet lokali tal-Awtorita tal-lIppjanar.

lli skont id-dokument HM2’ li gie pprezentat minn Oliver Magro, ir-
rapprezentant gudizzjarju tal-Awtorita tal-lppjanar, il-kaxxa indikata bil-
kulur isfar fug dan id-dokument tikkombacja perfettament mal-area
hatched bil-kulur iswed fid-Dokument A anness mal-kuntratt ta’ bejgh tal-
20 ta’ Jannar, 2004. Ingrandiment ta’ dan id-dokument HM2 gie
pprezentat f'rapport maghmul mill-Perit Karl Farrugia inkarigat mill-
konvenuti®. L-area indikata fug dan id-dokument b’kulur ¢ar hafna gisu
roza jew orangjo car hafna, li huwa definit fil-legend tal-istess pjanta bil-
kliem “outline application needed”, fil-fatt tinkludi l-art mertu ta’ din il-

kawza, u ¢joe fil-parti t'isfel ta’ din l-area bil-kulur car.

[lli jirrizulta wkoll mir-rapport tekniku pprezentat mill-perit ex-parte

inkarigat mill-konvenuti, il-Perit Karl Farrugia’, illi:

“.. It is clear, beyond irrefutable doubt, that the site formerly owned in
part by Joseph Lautier was within a development zone as early as May
1995, within an allowable height limitation of three stories and subject to
the conditions indicated in MM 1 above, that is the issue of the proportion
of constructed area to landscaped public open space. ...

SAfo/. 112 tal-process li minn verifiki li ghamlet il-Qorti, dan huwa Fig. 11 mill-Pjan Lokali ta’ Marsaxlokk.
cA fol. 34 tal-process,
7Afol. 156 sa 168 tal-process.
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. There is no doubt that the property was included in the MBLP
(Marsaxlokk Bay Local Plan) since 1995 and the height limitation was
already established. As per the local plan all that was required is the
submission of an application to develop the site holistically rather then
piecemeal, therefore requiring the sdubmission of a PC application to
determine the development layout”.... %

llli ma jidhirx mill-provi in atti illi dawn il-konkluzjonijiet tar-rapport tal-
Perit Karl Farrugia gew b’xi mod ikkontestati mis-socjeta konvenuta u
langas giet mitluba I|-hatra ta’ espert tekniku mill-Qorti biex dawn il-
konkluzjonijiet tal-Perit Karl Farrugia jigu wvverifikati minn espert

indipendenti.

llli mix-xhieda ta’ Oliver Magro, rapprezentant tal-Awtorita tal-Ippjanar,
jirrizulta illi (i) li I-art li dwarha saret il-kawza indikata bil-kulur isfar fuq
Dok. HM 2, liema pjanta kienet mehuda mill-Pjan Lokali tal-1995, “kienet
within the development zone li kien approvat fil-Pjan Lokali tal-1995”; (ii)
[-art mertu ta’ din il-kawza saret zviluppabbli permezz tal-Pjan Lokali i
stabbilixxa height limitation ta’ tliet sulari;'® (iii) illi fir-rigward tal-art
inkwistjoni kien hemm bzonn li ssir outline application minkejja li kien
hemm stabbilit il-height limitations; (iv) fir-rigward tal-porzjon ta’ art li

tinsab biswit l-art inkwistjoni f'din il-kawza |i ddahhlet fil-builiding

8 A fol. 158.
° A fol. 106.
19 A fol. 107.
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development zone permezz tar-‘rationalisaton’ li saret fl-2006, kienet

mehtiega li ssir PC Application mal-MEPA."

i jirrizulta mill-provi li jinsabu in atti, partikolarment il-Pjan Lokali ta’
Marsaxlokk, li s-sit mertu ta’ din il-kawza kellu |-possibbilta li jigi zviluppat
sa tliet sulari, ¢joé jinsab f'zona fejn hu permissibbli zvilupp ta’ tliet
sulari.*? Illi jirrizulta wkoll mill-istess Pjan Lokali ta’ Marsaxlokk, illi din I-art
hija soggetta ghall-Policy MMO1™ u ¢joe li -outline application ghal din iz-
zona vicin Kavallerizza “is to include at least 20% as landscaped public
open space, and is to indicate layout of development, number of dwellings

to be provided, and other requirements as stated below”.

lli skont id-direttur tas-soc¢jeta attrici Michael Catania** “ahna ghalhekk
meta xtrajna, ftehemna li |-post irid ikun tajjeb ghall-izvilupp fi zmien
ghaxar (10) snin mid-data tal-kuntratt.” Ex admissis, dan ir-rapprezentant
tas-socjeta attrici, fix-xhieda tieghu ma jghidx car u tond li kienu ftiehmu
illi -permess kellu jinhareg fi zmien ghaxar (10) snin mill-kuntratt. Michael
Catania xehed ukoll illi t-tieni perit li kien gie inkarigat mis-socjeta attrici,
il-Perit lan Zammit kien “ilu ghal diversi snin, jghid |i ‘dalwaqt’ ser jinhargu
[-permessi relattivi u I-post ikun tajjeb ghall-izvilupp”. Ghad illi permezz

tal-affidavit ta’ Michael Catania s-socjeta attrici tipprova torbot il-

Y fol. 109: “Dik il-parti fejn dahlet bir-rationalisation fl-2006, dik kien mehtieg PC ghaliha. Fuq dik il-parti iva
kien hemm PC biex jigu stabbiliti heights, uzu tal-area. Fir-rigward tal-ohra (l-art mertu ta’ din il-kawza) kienu
diga stabbiliti height u uzu”.
2 Ara Dok. A a fol. 33 tal-process fejn il-partijiet skuri (bl-orangjo) huma identifikati bhala areas li jistghu jigu
zviluppati sa tliet (3) sulari, mentri |-areas iktar ¢ari ghandhom gholi permissibbli ta’ zewg (2) sulari.
i Estratt tal-Pjan Lokali ta’ Marsaxlokk, u ¢joe il-policy MMO1, gie esebit mir-rapprezentant tal-MEPA a fol. 64.

A fol. 50.
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kundizzjoni rizoluttiva espressa fil-kuntratt li I-art tkun tajba ghall-izvilupp
mal-hrug tal-permessi relattivi, mill-provi li jinsabu in atti, jirrizulta illi z-
zona inkwistjoni kienet diga zviluppabbli, ¢joe tajba ghall-izvilupp, u dak i
kien ghad fadal x’jigi deciz kien kif u come l-art inkwistjoni setghet tigi

zviluppata.

Ili mill-atti jirrizulta illi giet esebita korrispondenza fejn il-Perit lan Zammit
kien ged jittenta mhux biss f'isem is-socjeta attrici, izda anki ghal terzi, igib
[-ahjar kundizzjonijiet possibbli kemm bhala kwantita ta’ zvilupp u kemm
bhala area ghall-bini u din kienet proprju I-Planning Control Application li
saret mill-istess perit. Din il-Planning Control Application fil-fatt tiddelinea
princ¢ipalment it-toroq, I-infrastruttura u I-kundizzjonijiet necessarji fl-area
u din saret mill-Perit lan Zammit f'isem id-diversi proprjetarji tal-area
kollha (inkluza dik li ddahhlet bir-‘rationalisation’ tal-2006) biex meta
imbaghad dawn jitfghu applikazzjonijiet separati, kulhadd ikun jaf il-
limitazzjonijiet kif ser jibni, x’uzu jista’ jaghmel minn tali zvilupp, fejn ser
ikunu t-toroq u infrastrutturi ohra u kemm ser jithalla percentwal miftuh

minghajr zvilupp.

i 1-Perit lan Zammit"®, prodott mis-socjetd attrici, ammetta li I-
applikazzjoni li ghamel (Planning Control Application) kienet “biex ikun
stabbilit fejn tista’ tibni u jekk hux commercial u jekk hux vacational, jekk

hux residential”. Illi fir-rigward tal-ittra |i kien baghat lill-Awtorita tal-

> A fol. 82 sa 84.
Pagna 11 minn 23

Qrati tal-Gustizzja



Rikors Mahluf Nru 1177/2014LM

lppjanar fit-2 ta’ Lulju, 2015, jispjega illi din kienet ittra “li stabbiliet xi
kalkoli u rigward il-height limitation, ipproponut iktar milli stabbilit. Kienet
gisha ongoing discussion mal-MEPA”.”” Dan jidher c¢ar ukoll mill-
korrispondenza li |-istess Perit lan Zammit kien baghat lill-klijenti tieghu li
ghan-nom taghhom tresqet il-Planning Control Application™ fejn kien

kitbilhom:

“Qed nibghat kopja tal-pjanta u sezzjoniet illi kont baghat lill-MEPA wara il-
laggha tad-29 ta’ Mejju, 2015 mad-Direttur Perit Chris Borg u mal-Perit
Lucien Stafrace, kif ukoll kopja tar-risposta datata it-2 ta’ Lulju, 2015, illi
réevejt minghandhom.

Tinnotaw illi, waqgt li mhumiex geghdin jikkontestaw kollox, mhumiex

4

geghdin jaccettaw il-proposti kollha taghna......

llli skont I-ittra tal-Awtorita li kienet baghtet lill-Perit lan Zammit, din

kienet ged tirrikjedi is-segwenti®:

“Therefore kindly amend plans so as to:

(i) Incease the public open space to 2,000sqm. This area should be
apportioned between the two areas on both sides of Triq il-Gifen
and the area to the north of the existing farmhouse.

(ii) Reflect the direction given that buildings facing ODZ, should be on
two floors without a receded floor.

(iii) Provide a better design for the corner at Triq ix-Xini, allowing at
least a 2m pedestrian passage from this road onto the public open
space and avoiding awkward acute angles.
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You are requested to submit fresh plans adhering to the
abovementioned directions, so that we can proceed with the
application. ....”.

llli x-xhud prodott mis-so¢jeta attrici, il-Perit Joseph Fenech, li huwa
wiehed mis-sidien tal-art li kien ged jirrapprezentahom il-Perit lan Zammit,
u li huwa mizzewweg lil oht |-konvenut Lautier u kien ukoll perit ta’

Michael Catania u li kien hajru jixtri s-sehem ta’ Lautier, jghid® :

“Din kienet bicca art li kienet giet fil-local plan, 1-ewwel wahda li harget
go Malta, kienet go Marsaxlokk. Sussegwentement maghha nghaqgdet
bi¢céa art ohra li giet fir-rationalisation, saret PC application mill-Perit
Zammit fugha, biex jigu stabbiliti, it-toroq go fiha u wkoll is-sulari go fiha.
L-applikazzjoni ghadha hemm, |-art ¢ertament hija tajba ghall-bini, pero
ovvjament trid tigi processata din il-PC application. Xhin tigi processata I-
art tajba ghall-bini jigifieri minn dejjem kienet tajba ghall-bini u ghadha.”

llli sabiex issir Planning Control Application, |-art inkwistjoni trid tkun tajba
ghall-bini u ma jigux accettati PC Applications mill-Awtorita jekk |-area li

dwarha tkun qed issir I-PC Application ma tkunx fabrikabbli.

Illi mhux ikkontestat mill-partijiet li sal-lum ghadu ma jistax isir bini fuq |-
art tas-socjeta attrici mertu ta’ din il-kawza, izda r-raguni vera u proprja
ghal dan hija li sal-lum is-socjeta attrici ma tridx toqghod ghall-

kundizzjonijiet imposti mill-Awtorita tal-lppjanar.

20 A fol. 86 tal-process.
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llli ghaldaqgtant jirrizulta ampjament illi proprjeta mertu ta’ din il-kawza,
mibjugha mill-konvenuti lis-soc¢jeta attrici, hija diga inkluza fil-Pjan Lokali
(builiding scheme) u ghandha titgies illi hija “suitable for development”.
Dak li ghadu mhuwiex stabbilit huwa kif din il-proprjeta tista’ tigi

zviluppata u ghalxiex.

Konsiderazzjonijiet ta’ dritt

llli huwa inkoncepibbli li xerrej ta’ bi¢¢a art fil-kuntratt jiddikjara li I-art
kienet gieghda tinxtara bil-kundizzjoni rizoluttiva espressa li l-art hi
zviluppabbli, izda wara jipprezenta applikazzjoni ghall-izvilupp li zgur ma
tistax tigi accettata mill-Awtorita tal-lppjanar, ghas-sahha tal-argument
ghal 10 sulari f'area li hi progettata ghal 4 sulari u abbazi ta’ dan jinsisti illi
[-art mhijiex zviluppabbli u jitlob ir-rexxissjoni tal-kuntratt ta’ bejgh u xiri.
Sabiex xerrej jkun jista’ jitlob ir-rexxissjoni ta’ kuntratt ta’ bejgh u xiri
abbazi ta’ kundizzjoni rizoluttiva espressa, din il-kundizzjoni rizoluttiva
ghandha tistipula espressament il-minimu li x-xerrej jippretendi u jirrikjedi
li ghandha toffri I-art bhala permess, biex ikun f'pozizzjoni li wara jitlob ir-
rexxissjoni abbazi tal-fatt li ma jkunux inhargu |-permessi kif ikun gie

stipulat espressament fil-kundizzjoni rizoluttiva.
[lli I-kwistjoni jekk bic¢a art hijiex zviluppabbli jew le hi wahda oggettiva u
m’ghandhiex tiddependi fuq kunsiderazzjonijiet soggettivi bhal mhuma I-
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aspettattivi tal-izviluppatur. Jekk xerrej irid jaghmel il-bejgh suggett ghal
kundizzjoni rizoluttiva espressa, dan ghandu jizgura illi t-tip partikolari ta’
zvilupp i jkollu f'mohhu jissemma esplicitament bhala parti mill-
kundizzjoni rizoluttiva espressa biex ix-xerrej ikun jista’ jinvoka |-

kundizzjoni rizoluttiva espressa jekk jigi biex jitlob ir-rixxessjoni.

llli |-klawzola rizoluttiva espressa fil-kuntratt mertu tat-talba ghar-

rexxissjoni, tghid:

“This sale is being made on condition that within ten (10) years from today the
property transferred on the deed will be included in the building scheme and
therefore suitable for development. Should this not happen within the said
period of 10 years, the purchaser will have the right that, within one (1) year
from the expiry of the said 10 years, to either keep this property, or demand the
rescission of this contract, and in such a case the vendors or their successors in
title will be bound to refund the whole price, together with the stamp duty,
contract fees and seven percent (7%) interest per annum, due from today.”

Illi I-artikolu 1066 tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta jipprovdi:

(1) l-kondizzjoni rizoluttiva hija dik illi, meta ssehh, tholl |-obbligazzjoni, u
terga’ tgieghed il-hwejjeg fl-istess stat bhalkieku |-obbligazzjoni ma kienet giet
gatt maghmula.

(2) Din il-kondizzjoni ma twaqqafx I-esekuzzjoni tal-obbligazzjoni, izda, jekk il-
grajja mahsuba fil-kondizzjoni tigri, il-kreditur ikun obbligat irodd dak li jkun

iréieva.
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llli jekk il-kondizzjoni rizoluttiva hija espressa fil-kuntratt, dan il-kuntratt,
meta |-kondizzjoni ssehh, jinhall ipso jure, u I-qorti ma tista’ taghti ebda
zmien lill-konvenut.?’ Meta I-kondizzjoni rizoluttiva, sew dik maghmula
espressament kemm dik li tigies bhala maghmula, tkun ghall-kaz li fih
wahda mill-partijiet tongos ghall-obbligazzjoni taghha, il-parti |i lejha I-
obbligazzjoni ma tkunx giet ezegwita, tista’ taghzel, jekk il-kondizzjoni
ssehh, jew li titlob il-hall tal-kuntratt, jew li ggieghel lill-parti I-ohra
tezegwixxi |-obbligazzjoni, meta dan ikun possibbli. Fil-kaz, il-wiehed u I-

iehor, il-konvenut jista’ jigi kkundannat ghall-hlas tad-danni.”

Illi s-sentenza fl-ismijiet Antoine Camilleri vs. Joseph Aquilina®, taghmel

riassunt tal-gurisprudenza tal-Qrati taghna dwar din il-materja:

Fil-kaz ta’ kundizzjoni risoluttiva tacita, ma hemmx xoljiment ipso iure tal-
ftehim;

Fil-kaz ta’ kundizzjoni risoluttiva tacita tigi dikjarata biss jekk ikun hemm
ragunijiet gravi u konkludenti li jissostanzjaw talba ta’ din ix-xorta;

Anki f'kaz fejn hemm xoljiment ipso iure, xorta wahda jkun mehtieg li jkun
hemm dikjarazzjoni mill-Qorti espli¢ita dwar dak ix-xoljiment. Dikjarazzjoni tal-
Qorti ta’ dan it-tip tinkiseb b’azzjoni maghmula lill-Qorti b’talba ghal
dikjarazzjoni f'dan is-sens, u mhux sempliciment per via di eccezzione. |d-
differenza fil-konsegwenza ghas-sehh ta’ kundizzjoni risolutiva tacita u
kundizzjoni risolutiva espressa giet spjegata fil-gurisprudenza tal-Qrati taghna.

Hekk perezempju fil-kawza Barbara vs. Direttur tax-Xoghlijiet Pubbli¢i deciza
mill-Qorti tal-Appell fl-4 ta’ Novembru 1987 inghad hekk:

2 Artikolu 1067 tal-Kap. 16.
22 Artikolu 1069 tal-Kap. 16.
2Pp.A., 29.05.2014.
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“Issa l-artikolu 1111 tal-Kodici Civili (Kap. 23) illum art. 1068 Kap. 16, jitkellem
¢ar u tond u bla bzonn ta’ xi interpretazzjoni illi kondizzjoni risoluttiva tinghad
dejjem bhala li giet maghmula fil-kuntratti bilaterali ghall-kaz li wahda mill-
partijiet tonqos ghall-obbligazzjoni taghha, izda f'dan il-kaz, il-kuntratt ma
jinhallx, ipso iure, u I-Qorti tista’, skont i¢-cirkostanzi, taghti zmien xieraq lill-

nn

konvenut ...

i din il-kawza fil-qofol taghha hija dwar X'interpretazzjoni ghandha
tinghata lill-kundizzjoni rizoluttiva espressa fil-kuntratt ta’ kompravendita
inkwistjoni, jekk hux it-tifsira litterali tal-imsemmija klawzola jew mod

iehor.

llli ghar-rigward l-interpretazzjoni ta’ din il-kundizzjoni rizoluttiva espressa,
il-Qorti wara |li ezaminat il-provi in atti prodotti mill-partijiet, tasal ghall-
konkluzjoni li s-socjeta attrici ma pprezentat ebda prova kuntrarja li dak i
hemm fil-kundizzjoni rizoluttiva ghandu jigi interpretat mod iehor, hlief

dak li hemm imnizzel fiha testwalment.

llli s-socjeta attri¢i fin-nota ta’ sottomissjonijiet taghha tghid li ladarba
mill-provi rrizulta li meta sar il-kuntratt bil-kundizzjoni li “this sale is being
made on condition that within ten (10) years from today the property
trasferred on this deed will be included in the building scheme and
therefore suitable for sale”, tista’ tfisser biss li din kienet ged tirreferi
ghall-fatt li effettivament ikunu stabbiliti I-kundizzjonijiet kollha tas-sit
b’PC Application, u kkwotat f'dan ir-rigward I-Artikolu 1004 tal-Kodici
Civili:
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“illi meta klawsola tista’ tfisser haga u ohra, ghandha tfisser dik il-haga li biha

jista’ jkun hemm xi effett milli dik I-haga li biha ma jista’ jkun hemm ebda effett

u I-gurisprudenza f’'dan is-sens.”**

[lli I-Qorti ma tagbilx ma’ din l-interpretazzjoni li gieghda taghti s-socjeta
attrici lil din il-klawsola, illi din tista’ tfisser haga u ohra. Fl-ewwel lok ma
hemm ebda dubju dwar I-interpretazzjoni tal-kundizzjoni rizoluttiva
espressa fil-kuntratt mertu ta’ din il-kawza, tant li I-Qorti tirravviza li bl-
ebda mod ma wiehed jista’ jestendi |-interpretazzjoni ta’ klawsola minn
wahda li tishaq li art trid tkun zviluppabbli fi zmien ghaxar snin mid-data
tal-kuntratt ghal klawsola li tikkwalifika art jekk hijiex zviluppabbli b’dak
kollu li s-soc¢jeta attrici jista’ jkollha f'mohhha |i tiehu minnha bhala

zvilupp.

[I-Qorti tqis ukoll li effettivament il-pjanta annessa mal-kuntratt ta’ bejgh
tal-20 ta’ Jannar, 2004 ma kinetx turi li s-sit kien jaqa’ fiz-zona tal-izvilupp
u dan id-dubju gie rifless fid-dicitura tal-kundizzjoni rizoluttiva espressa.
Hemm ukoll element iehor |i ghandu jkun ikkunsidrat, illi |-Perit lan
Zammit ma kienx qed jidher biss ghas-socjeta attrici u ghalhekk kien
hemm pretensjonijiet ohra ta’ terzi |i jridu jigu sodisfatti biex
effettivament jintlahag ftehim mal-Awtorita tal-lppjanar dwar kif kellu
jsehh l-izvilupp finali. Li hu ¢ert pero hu li I-ftehim finali bejn il-partijiet

ghar-rigward tal-bi¢éa art mertu ta’ din il-kawza akkwistata mis-socjeta

2 App. Inf., 07.11.2008 Earthcare Company Limited vs. Kunsill Lokali Valletta; u Qorti tal-Magistrati,
26.01.2009, Anthony McKay vs. SMS Insurance Agency Limited.
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attri¢i minghand il-konvenuti, kien li jekk din il-proprjeta ma tkunx inkluza
f’zona tal-bini u ghalhekk ma tkunx tajba ghal zvilupp fi zmien ghaxar snin
mid-data tal-kuntratt, is-soc¢jeta konvenuta setghet titlob ir-rexxissjoni tal-
kuntratt. 1zda |-ahhar mill-ahhar, oggettivament il-fatti juru li anki f'dawn |-

ghaxar snin l-art inkwistjoni kienet u ghadha zviluppabbli.

Illi I-Artikolu 1002 tal-Kap. 16 jipprovdi li pacta sunt servanda:

“Meta I-kliem ta’ konvenzjoni, mehud fis-sens li ghandu skont |-uzu fiz-zmien
tal-kuntratt, hu ¢ar, ma hemmx lok ghal interpretazzjoni.”

llli fdan ir-rigward fis-sentenza fl-ismijiet Nazzareno Vella noe. et. vs.

Joseph Abela noe. et.,” intqal dan li gej:

“Meta |-kliem tal-att huma cari l-interpretu ghandu jogqghod ghal dan il-
kliem u mhux jirrikorri ghall-kongetturi ... Pero fl-applikazzjoni tar-regoli
ta’ interpretazzjoni ma hijiex I-interpretazzjoni tal-kontendenti ghall-kliem
tal-konvenzjoni jew is-sens divers minnhom lilhom moghti li jiswa imma
hu |-qari oggettiv tal-gudikant li jaghti I-kliem is-sens ordinarju tieghu, fil-
kuntest ta’ kif gie uzat mill-kontraenti, li ghandu joqghod. Jekk ghall-
gudikant id-di¢itura uzata ma tistax ma twassalx oggettivament ghal sens
¢ar u univoku hu dan is-sens illi ghandu jfisser il-volonta espressa mill-
kontraenti fil-konvenzjoni taht ezami. Hu biss meta t-termini tal-kuntratt
huma oskuri li jrid jigi kkunsidrat dawk il-pattijiet li I-kontraenti riedu.”

llli fis-sentenza fl-ismijiet Gemma Fenech vs. John Bugeja gie ritenut illi:

2 Q.A., 14.01.2002.
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“Tajjeb li jigi osservat ukoll gabel kull konsiderazzjoni tal-meritu illi hu
pacifiku f'materja ta’ interpretazzjoni ta’ kuntratti illi meta d-dic¢itura tal-
kuntratt tkun wahda cara allura ma huwiex lec¢itu ghall-Qorti li tittanta
tinterpretah billi tindahal x’kienet il-motivazzjoni tal-kontraenti meta
kkonkludew il-ftehim. Dan kif jinsab rispekkjat ukoll fl-Artikolu 1002 tal-
Kap. 16.”%

Illi I-Artikolu 1003 tal-Kap. 16 jghid li meta s-sens tal-kelma ma jagbilx ma’
dak li kellhom fi hsiebhom il-partijiet kollha, kif ikun jidher car mill-pattijiet
mehudin kollha flimkien, ghandha tghodd I-intenzjoni tal-partijiet.
Ghalhekk hija konsentita l|-interpretazzjoni biss jekk mill-kumpless tal-
kuntratt innifsu jkun jidher ovvju li I-partijiet ma jkunux riedu tabilhaqq
ifissru dak li kitbu. Imma, min-naha I-ohra, meta I-kontraenti jkunu taw
espressjoni bil-kitba tal-volonta taghhom |-ebda ingerenza mhi tollerabbli
biex timla |-lacuna ta’ dak li wiehed mill-kontraenti seta’ kellu in forma
mentis izda li b’danakollu ma gietx ukoll hekk minnu espressa. (sentenza fl-

ismijiet Paul Camilleri et. vs. Joseph Glanville et. noe. et.)”’.

i fis-sentenza fl-ismijiet Clementino Caruana et vs. Emmanuela Agius®®

intqal ukoll:

“L-ewwel regola fondamentali tal-interpretazzjoni hi dik dettata mill-
Artikolu 1002 tal-Kodici Civili li tghid li meta I-kliem ta’ konvenzjoni,
mehud fis-sens li ghandu skont |-uzu fiz-zmien tal-kuntratt, hu c¢ar, ma
hemmx lok ghall-interpretazzjoni. (Vol XXXIV pl p27). L-interpretazzjoni
ghandha biss tittiehed mill-att stess, u mhux minn provi estraneji,

% Q.A., 20.10.2003.
27p A, 28.04.2003.
%8 App. Inf., 22.11.2002.
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specjalment meta |-interpretazzjoni hija relativa ghall-kwistjoni principali
(Vol XXXI.i.49).

llli fis-sentenza fl-ismijiet Lay Lay Company Limited vs. L-Ghajn

Construction Company Limited”, inghad:

“Hawhekk opportun li jigu ribaditi certi principji regolanti materji ta’
kuntratti —

i) FFmaterja kontrattwali I-ftehim hu ligi ghall-partijiet kontraenti (Art. 992
(1) Kodi¢i Civili; Carmelo Bajada noe. vs. Fr. S. Cachia et. noe. (A.K. deciz
16 ta’ Lulju, 1973);

ii) Ir-regola fundamentali hija dettata mill-Artikolu 1002 tal-Kodici Civili i
jghid li meta I-kliem tal-kuntratt mehud fis-sens li ghandu skont |-uzu fiz-
zmien tal-kuntratt, hu ¢ar m’hemmx lok ghal interpretazzjoni
(Vol.XXXIV.i.p27). L-interpretazzjoni ghandha tittiehed mill-att innifsu u
mhux minn provi estraneji, specjalment meta l-interpretazzjoni hija
relattiva ghall-kwistjoni principali.

i) llli meta s-sens letterali tal-kelma ma jagbilx mal-intenzjoni tal-partijiet
kontraenti kif tidher car mill-pattijiet mehudin flimkien, ghandha
tipprevali l-intenzjoni. Dwar dan din il-Qorti, diversament presjeduta,
spjegat illi “din ir-regola ghandha tigi sewwa apprezzata u applikata. Irid
jirrizulta bla dubju li s-sens tal-klawsola li tkun jista’ biss jigi interpretat
b’mod univoku ghax hu ¢ar. Irid jirrizulta wkoll li dan is-sens ¢ar tal-kliem
ma jkunx jagbel ma’ dak li kellhom f'mohhom il-partijiet kollha u mhux
ma’ dak biss li xi wahda mill-partijiet kellha f’rasha u dan irid jidher mill-
pattijiet kollha tal-kuntratt mehudin flimkien (J. Bartolo et. vs. A. Petroni
deciza 7 ta’ Ottubru, 1997)”.

iv) Fl-applikazzjoni tar-regoli ta’ interpretazzjoni mhux l-interpretazzjoni
tal-kontendenti ghall-kliem tal-ftehim jew is-sens divers li huma jaghtu

» Q.A., 28.06.2011.
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lill-kliem |i jiswa, imma dak li huwa importanti “hu |-gari oggettiv tal-
gudikant li jaghti lill-kliem is-sens ordinarju tieghu fil-kuntest ta’ kif gie
uzat mill-kontraenti li ghandu jorbot” (J. Zammit v. Michael Zammit
Tabone et. noe. — Appell Superjuri deciz 28 ta’ Frar 1997).”

llli fil-kaz odjern il-Qorti ma tarax li ghandha ghalfejn testendi I-
interpretazzjoni tal-kundizzjoni rizoluttiva espressa kif ged tippretendi s-
socjeta attrici. 1l-Qorti hija tal-fehma, fl-ambitu ta’ kundizzjoni rizoluttiva
espressa marbuta ma’ zvilupp ta’ bini, illi jekk l-intenzjoni tal-partijiet tkun
li I-bejgh jigi konvalidat fis-sens li I-kuntratt ma tistax tintalab ir-rexxissjoni
tieghu f'kaz li I-art tkun fabbrikabbli, ¢joe tkun tista’ tigi zviluppata, allura
jista’ jintuza I|-kliem |i effettivament intuza fil-klawsola de quo. Jekk I-
intenzjoni tal-partijiet tkun li tista’ tintalab ir-rexxissjoni ta’ kuntratt jekk
ma jinharigx permess ta’ certu entita jew b’certi kundizzjonijiet, dan kollu
jrid ikun gie specifikat espressament fil-kuntratt, xi haga |li ma saritx fil-
kuntratt mertu ta’ din il-kawza. Ghal kuntrarju il-kundizzjoni rizoluttiva
espressa fil-kuntratt de quo kienet marbuta biss mal-fatt li l-art trid tkun
fabbrikabbli fi zmien ghaxar snin mid-data tal-kuntratt, u fil-fatt l-art

inkwistjoni hekk kienet u hekk bagghet.

Decide

Ghaldagstant din il-Qorti, ghar-ragunijiet fuq premessi filwaqt li gieghda

tilga’ l-e¢cezzjoni tal-konvenuti, gieghda tichad I-ewwel u t-tieni talba u
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it-talbiet konsegwenzjali kollha tas-socjeta attrici, bl-ispejjez kontra I-

istess socjeta attrici.

Moqrija.
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