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QORTI TAL-APPELL

IMHALLFIN

S.T.O. PRIM IMHALLEF MARK CHETCUTI
ONOR. IMHALLEF GIANNINO CARUANA DEMAJO
ONOR. IMHALLEF ANTHONY ELLUL

Sedutata’ nhar |-Erbgha, 1 ta’ Dicembru, 2021.

Numru 14
Rikors mahluf numru 909/2011/1JRM

Darren Grima
V.

Frederick Schell u Eva Pia Uistner; u b’digriet
tas-6 ta’ Jannar 2012 inhatru kuraturi deputati
I-Avukat Anthony Cutajar u |-Prokuratrici
Legali Sacha Guillaumier sabiex jidhru ghall-
konvenuti assenti; u b’digriet tat-12 ta’ Lulju
2012 I-Avukat Louis Cassar Pullicino assuma
l-atti tal-kawza f'isem il-konvenuti bhala
mandatarju taghhom

1. Dan huwa appell tal-konvenuti minn sentenza moghtija fit-28 ta’
Jannar 2016 mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili li lagghet it-talba tal-attur

biex tikkundannahom jersqu ghall-pubblikazzjoni ta’ kuntratt ta’ bejgh-
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u-xiri wara li kienu ntrabtu b’konvenju. Il-fatti relevanti fil-qosor huma

dawn:

2. B’kitba tal-10 ta’ Settembru 2010 il-konvenuti ntrabtu li jbighu lill-attur,
li min-naha tieghu ntrabat li jixtri minghandhom, I-utli dominju ghaz-
zmien li kien fadal ta’ proprjetajiet immobbli fSan Giljan. ll-bejgh kellu
jsir fi zmien sena minn dakinhar tal-konvenju bil-prezz ta’ tliet mija u
gharart elef euro (€310,000) u bil-patt, fost ohrajn, illi “the vendors
reserve the right to buy back the apartment for the price of three

hundred and twenty five thousand euro (€325,000)”".

3. Fis-7 ta’ Settembru 2011, meta wasal biex jaghlaq iz-zmien tal-kon-
venju, |-attur sejjah lill-konvenuti biex jersqu ghall-pubblikazzjoni tal-att
pubbliku u, billi I-konvenuti ma resqux ghall-pubblikazzjoni, l-attur
fetah din il-kawza tallum b’rikors manhluf tas-16 ta’ Settembru 2011 u
talab illi I-gorti: (1) tikkundanna lill-konvenuti sabiex, fi zmien li jin-
ghatalhom, jersqu ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt ta’ bejgh tal-utli
dominju fuq imsemmi; (2) tahtar nutar biex jippubblika I-att ta’ bejgh-u-
xiri; u (3) tahtar kuraturi biex jidhru ghall-konvenuti fuq il-kuntratt jekk

dawn jongsu li jidhru ghall-pubblikazzjoni. Talab ukoll l-ispejjez.

4. Ghall-ewwel kienu dehru kuraturi ghall-konvenuti, u dawn wiegbu i
ma jafux il-fatti tal-kaz. Meta mbaghad il-mandatarju tal-konvenuti
assuma l-atti fisimhom resssaq |-ec¢ezzjoni illi I-bejgh li I-qorti tista’

tordna li jsehh ghandu jkun soggett ghall-kondizzjoni illi “the vendors



Darren Grima v. Frederick Schell et

reserve the right to buy back the apartment for the price of three

hundred and twenty five thousand euro (€325,000)™.

5. L-ewwel qorti bis-sentenza li minnha sar dan |-appell iddecidiet hekk:

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

»Tilga’ t-tieni talba attri¢i 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 li I-
gorti tista’ tipprefiggi fug talba mressga min-nutar, u liema kuntratt
ghandu jkun pubblikat min-Nutar Anne Marie Tonna. Ghall-finijiet tat-
tielet talba, il-qorti gieghda tahtar lill-avukat Benjamin Valenzia bhala
kuratur biex jidher fuq I-imsemmi att fisem min mill-partijiet jongos li
jersaq ghall-pubblikazzjoni tal-imsemmi kuntratt; u

»Tordna li I-imharrkin ihallsu I-ispejjez tal-kawza, maghduda dawk id-
drittijiet u spejjez marbuta mal-pubblikazzjoni tal-kuntratt.«

6. Ir-ragunijiet li wasslu lill-ewwel qorti ghal din id-decizjoni gew imfissra

hekk fis-sentenza appellata:

»Din hija azzjoni ghall-ezekuzzjoni ta’ att ta’ konvenju taht l|-artikolu
1357 tal-Kodi¢i Civili. L-attur gieghed jitlob sabiex il-gorti 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 li sar
bejniethom. L-attur resaq fuq att ta’ konvenju li bih kien sejjer jixtri I-
utili dominju ghaz-zmien li fadal ... ... ... L-attur jghid illi I-prezz
miftiehem thallas minnu minn gabel, bic¢éa 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 I-att tal-
konvenju, Il-imharrkin zammew id-dritt illi jixtru lura l-appartament
b’somma magbula bejniethom. Malli qorob iz-zmien li I-konvenju kien
ser jaghlaq, l-imharrkin nagsu li jidhru fuq il-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh
minkejja li l-attur interpellahom b’att gudizzjarju biex jaghmlu dan
skond ma titlob il-ligi.

»Ghal din l-azzjoni I-imharrkin jilgghu billi jghidu illi kull bejgh li I-gorti
tista’ tordna skond it-talbiet tal-attur ghandu jkun suggett ghall-
kundizzjonijiet kollha miftehma fl-istess konvenju, fosthom dik li tghid li
I-bejjiegha jistghu jiksbu lura minghand ix-xerrej il-gid mibjugh bil-prezz

Il-konvenuti kienu wkoll b’rikonvenzjoni talbu illi I-qorti tghid illi I-bejgh lill-attur isir bil-
kundizzjoni fuq imsemmija, u biex tikkundanna lill-attur jersaq ghall-pubblikazzjoni tal-
kuntratt ta’ bejgh-u-xiri tal-istess proprjeta lura lill-atturi kif trid dik il-kondizzjoni.
B’sentenza tal-11 ta’ Gunju 2013 izda I-ewwel qorti iddikjarat illi r-rikonvenzjoni ma
tiswiex ghax ma saritx kif trid il-ligi. Minn din is-sentenza ma sarx appell.
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stabbilit bejniethom fil-konvenju fis-somma ta’ tliet mija u hamsa u
ghoxrin elf euro (€ 325,000).

»Ghaldagstant, filwaqt illi ma hemmx kontestazzjoni bejn il-partijiet
dwar |-ewwel talba attrici, hemm nuqqas ta’ gbil bejn il-partijiet dwar |-

interpretazzjoni illi ghandha tinghata lill-klawsola msemmija illi
ddanhnlet fl-att tal-konvenju. L-attur jghid li din il-klawsola kienet tghodd
biss tul iz-zmien tal-konvenju, filwaqt illi I-imharrkin jghidu illi din il-

klawsola ghandha titnizzel fil-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh, u tibga’
torbothom lil hemm miz-zmien tal-konveniju.

»Mill-fatti li johorgu mill-atti ta’ din il-kawza jirrizulta li fl-10 ta’ Settem-
bru 2010 il-partijiet resqu fuq att ta’ konvenju li bih I-imharrkin weghdu
u ntrabtu li jbighu u jittrasferixxu lill-attur li, min-naha tieghu, intrabat
mal-imharrkin li 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 tal-appartament ... ... ... u ta’ zewg parking spaces ... ...
... San Giljan, u dan bil-patti u I-kundizzjonijiet miftiehma bejniethom,
fosthom (1) versu I-prezz ta’ tliet mija u ghaxart elef euro (€310,000);
(2) il-partijiet kellhom jidhru fuqg I-att ta’ xiri-u-bejgh mhux aktar tard
mill-10 ta’ Settembru, 2011; u (3) il-bejjiegha zammew id-dritt illi jixtru
lura l-appartament ghas-somma ta’ tliet mija u hamsa u ghoxrin elf
euro (€325,000). ll-konvenju kien redistrat kif imiss mad-Dipartiment
tat-Taxxi Interni.

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

»Fuq l-att tal-konvenju, il-partijiet gablu illi -ammont dovut mill-attur lill-
imharrkin kien thallas. ll-post kien mghobbi b’diversi djun dovuti mill-
imharrkin lil terzi, u parti mill-ftehim kien illi I-attur ihallas ukoll dan id-
dejn. F'dak iz-zmien li l-attur ra I-post, kienu thedew pro¢eduri minn
kreditur biex il-post u I-parking spaces jinbighu sub hasta u d-data
kienet diga iffissata. Billi I-kreditur ezekutant thallas mill-attur, is-sub
hasta twaqqgfet u I-ipoteki li I-kreditur kellu fuq il-post tnehhew. Mill-
provi hareq li fuq il-post fadal ipoteki ta’ kreditur iehor.

»Hareg ukoll li kien l-awditur Robert Borg li kienu jahdmu bih I-
imharrkin illi lagqa’ lill-partijiet flimkien, u I-pakkett finanzjarju li kellu
jorbot lill-partijiet kien rizultat ta’ lagghat illi saru bejn il-partijiet u I-
imsemmi awditur. Fost dak magbul kien hemm il-possibilita illi |-
imharrkin jiksbu lura l-appartament u I-parking spaces minghand |-
attur. l1zda filwaqt illi I-attur, I-awditur u n-nutara li ippubblikat I-att tal-
konvenju jistqarru illi I-ftehim milhuq bejn il-partjiet kien dak li tul iz-
zmien tal-konvenju I-imharrkin setghu jixtru lura dak li kienu bieghu lill-
attur, l-imharrek jghid illi ma kienx marbut bi zmien u li ma setax jixtri
dak li ma kienx ghadu bigh.

»Jidher illi filwaqt illi I-attur hares lejn il-ftehim milhug mal-imharrkin
bhala bi¢¢a negozju li fl-aghar ipotesi taghha gabel gheluq is-sena
mid-data tal-konvenju seta’, jekk jintalab mill-imharrkin, irodd lura I-
appartament u I-parking spaces bi gligh ta’ hmistax-il elf euro
(€15,000), I-imharrkin giesu dan il-ftehim xejn aktar minn self maghmul
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mill-attur, u li kellhom il-hsieb jixtru lura l-appartament u I|-parking
spaces meta jkunu f'qaghda finanzjarja li jaghmlu dan.

»Gimghat gabel I-gheluq tal-konvenju, I-attur ipprova jaghmel kuntatt
mal-imharrkin izda ma rnexxilux. Huwa baghatilhom ittra uffi¢jali fis-7
ta’ Settembru 2011 biex jitlobhom jersqu fuq l-att ta’ xiri-u-bejgh, izda
fgheluq is-sena mid-data tal-konvenju l-imharrkin bagghu ma resqux
ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt. L-imharrek talab li jitawwal iz-Zmien
tal-konvenju, imma l-attur ma riedx.

»Fis-16 ta’ Settembru 2011 |-attur fetah din il-kawza.

»Ghal dak li jirrigwarda |-konsiderazzjonjiet ta’ xejra legali marbutin
mal-kawza, il-qorti ma tarax il-htiega 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 l-att ta’ xiri-u-bejgh u langas li I-kuntratt ghandu jsir. Dak
li I-imharrkin iridu, madankollu, hu li fil-kuntratt li ghandu jsir tiddahhal
ukoll dik il-klawsola li tghid li l-imharrkin kellhom il-jedd li jiksbu lura
dak li kienu geghdin ibighu lill-attur bil-prezz ta’ €325,000. Huma
jghidu li dan, wara kollox, huwa dak li |-attur innifsu jitlob fl-ewwel talba
tieghu meta jghid li I-qorti ghandha tordnalhom jersqu ghall-pubblik-
azzjoni tal-kuntratt “bil-prezz u I-kundizzjonijiet |-ohra kollha stipulati fl-
imsemmi konvenju”.

»Ladarba mill-atti tal-kawza johrod |i giet segwita I-procedura
mahsuba mil-ligi tant 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.

»Kif inghad gabel, dak li dwaru mhemmx qgbil 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, min-naha I-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 I-
parking spaces. Huwa jishaq illi I-qorti ghandha tqgis il-fehma tal-
partijiet meta ddahhlet I-imsemmija klawsola, u fkaz ta’ dubju tapplika
l-artikolu 1009 tal-Kodiéi Civili, li jghid li I-konvenzjoni tigi mfissra
kontra dak li favur tieghu saret I-obbligazzjoni u favur dak li ntrabat
biha.

»Ghalhekk, I-ezami li trid taghmel il-qorti huwa dak li tara X’intrabtu bih

tassew il-partijiet fl-att tal-konvenju, u |-possibilita illi I-imharrkin jistghu
jiksbu lura dak li jkunu bighu. IlI-kundizzjoni (jj) tal-konvenju hija wahda
minn ghadd ta’ kundizzjonijiet ohra illi I-partijiet intrabtu bihom u li, fi

kliem n-nutara, kienu jghoddu ghal sena. Hija tishaq illi kemme-il darba
I-partijiet resqu quddiemha gabel I-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.
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»ll-gorti tosserva illi fil-konvenju I-partijiet espressament iddikjaraw illi
filkkaz ta’ whud mill-obbligi dawn kellhom jorbtu u jidhru anke fl-att
finali. Madankollu, il-klawsola (jj) ma jidhirx illi kienet wahda minnhom.
Barra minn hekk, I-awditur, li kien figura krucjali biex intlahagq il-ftehim
bejn il-partijiet, ukoll jikkonferma illi I-fehma bejn il-partijiet kienet illi |-
imharrkin setghu jiksbu lura l-appartament u I-parking spaces gabel
ma taghlaqg is-sena. Huwa jghid illi I-imharrkin kienu konvinti illi kienu
ser jaslu qabel gheluq is-sena ghaliex kellhom jigbru bosta flejjes
minghand terzi minn barra minn Malta. L-awditur isemmi illi I-imharrkin
kellhom jigbru mal-erba’ mitt elf euro, somma li kienet ghaldagstant
tkopri dak li kien dovut lill-attur kemm-il darba |-imharrkin ghazlu li
jiksbu lura dak li kien taghhom. Johrog ukoll il-fatt illi, meta ma waslux
biex igibu s-somma, I-imharrkin xtaqu jgeddu I-konvenju, izda l-attur
ma accettax.

»Huwa accettat li meta fkuntratt il-partijiet ma jkunux fissru rwiehhom
b’mod ¢ar jew b’mod li I-hwejjedg imsemmija jistghu jfissru aktar minn
haga wahda, jew jekk wara li jkun sar il-kuntratt tinbet xi haga Ii I-
partijiet ma kinux hasbu ghaliha u nqalghet kwestjoni dwarha, il-gorti
trid tidhol biex tfisser il-ftehim milhug u li dan taghmlu billi tgis x’kienet
il-fehma tal-partijiet dakinhar li lahqu I-ftehim u kif din il-fehma tohrog
mill-qafas tac-¢irkostanzi li nisslu dak il-kuntratt. II-ligi fiha sensiela ta’
disposizzjonijiet i jfasslu regoli, mhux assoluti, mahsuba biex jghinu u
jmexxu lill-grati dwar it-tifsir xieraq ta’ kuntratti meta jinqala’ nuqqas ta’
gbil bejn il-partijiet fuq dagshekk.

»|l-fatt li kliem ta’ konvenzjoni jkun jidher li huwa ¢ar, ma jfissirx li jkun
tassew jirrifletti dak li fehmu |-partijiet b’mod li jista’ jkun sostnut il-
prin¢ipju li in claris non fit interpretatio. Fil-kaz li I-qorti ghandha
guddiemha, 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 l-partijiet li ma ghandhomx l-istess fehma dwar
x’riedu jghidu biha dik il-klawsola;

»ll-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 ¢&irkostanza serja u imminenti li [-appar-
tament u I-parking spaces kienu sejrin jinbighu b’irkant gudizzjarju. Fit-
tieni lok, minkejja li I-gid kien ghal galb I-imharrkin, ma kellhomx
ghazla ohra hlief li jersqu ghall-konvenju jekk ma ridux jitilfu kollox, u li
dan kienu qeghdin jaghmluh fuq qalbhom. Fit-tielet lok, il-klawsola
ddannlet wara li I-ghazliet li kellhom I-imharrkin kienu diskussi u
mfissra lilhom. Fir-raba’ lok, il-klawsola kienet taghti lill-imharrkin
zmien meqjus ghalihom bhala xieraq biex jippruvaw isibu somma biex
biha ‘jifdu’ r-rabta li huma dahlu fiha mal-attur, u biex, jekk isehh dan,
l-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-gorti 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 I-prezz
miftiehem fuq il-konvenju huwa x’aktarx baxx u ma jirriflettix il-prezz li
[-appartament u I|-parking spaces igibu fis-sug, langas ma jmissu
jintesa li l-imharrkin kienu sejrin jitilfu l-qaleb 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
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ikun xieraq li, wara li jehles mid-djun u dahal fl-ispejjez, imbaghad isib
li jrid irodd lura I-post bis-somma msemmija f'dik il-klawsola.

»ll-gorti tislet il-fehma illi, fghajnejn I-imharrkin, il-ftehim milhug mal-
attur kien ser jiswielhom ta’ nifs twil bizzejjed biex, filwaqgt illi jwaqgqgfu
milli hwejjighom jinbighu sub hasta, 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. II-
fatt li, meta kienet iddahhlet l-imsemmija klawsola, l-imharrkin kienu
ottimisti li kellhom zmien bizzejjed biex jilhqu jsibu s-somma hemm
imsemmija juri bla ebda dubju li huma rabtu dik il-kondizzjoni ma’
zmien li jippre¢edi 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.

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

»Fid-dawl ta’ dawn il-konsiderazzjonijiet, il-qorti ssib li I-imharrkin ma
ghandhomx ragun jinsistu li I-klawsola li huma jistghu jixtru lura I-gid
imwieghed imissha tkun taghmel parti mill-kuntratt pubbliku li bih I-
attur sejjer jikseb dak I-istess gid.

»Kif inghad, mill-bgija, ma hemm |-ebda xkiel biex il-gorti tilga’ t-talbiet
attrici kollha.«

7. ll-konvenuti appellaw b’rikors tas-16 ta’ Frar 2016 li ghalih I-attur
wiegeb fid-29 ta’ Frar 2016. L-aggravju tal-konvenuti jolgot I-inter-

pretazzjoni moghtija lill-konvenju mill-ewwel qorti, u gie mfisser hekk:

»Jidher ¢ar mis-sentenza appellata illi I-ewwel onorabbli qorti ac¢ettat
illi I-klawsola in kwistjoni ma kenitx ¢ara u li ma kenitx tirrifletti I-
intendiment tal-partijiet la darba kien hemm divergena fl-interpret-
azzjoni taghha bejn il-kontendenti. Fi¢-¢irkostanzi I-ewwel onorabbli
gorti ghaddiet sabiex taghti piz lix-xiehda migjuba mill-attur sabiex
isostni t-tezi tieghu dwar l-interpretazzjoni tal-istess klawsola bhalli-
kieku dak li kien miktub b’'mod tant ¢ar fil-konvenju ma kellu |-ebda
sahha ta’ xejn. L-esponent b’kull rispett ihossu aggravat b’dan il-mod
ta’ interpretazzjoni adottata mill-ewwel onorabbli gorti ghaliex jidhirlu
illi I-kliem tal-klawsola in kwistjoni kien ¢ar u ma kien jehtieg |-ebda
provi ulterjuri sabiex jirrifletti I-intendiment tal-partijiet f'dan ir-rigward.

»Huwa sottomess illi f'¢irkostanzi fejn il-kliem uzat mill-partijiet kon-
traenti huwa ¢ar, il-gorti kellha tistrieh purament fuq dak li gie inkluz fl-
iskrittura u l-ebda prova ulterjuri ma kienet ammissibbli sabiex telu¢ida
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l-intenzjoni tal-partijiet. 1l-posizzjoni legali f'dan ir-rigward tista’
sintetikament tigi esposta b’dan il-mod:-

»i.  Meta I-kontraenti jinkorporaw fi skrittura I-ftehim ta’ bejniethom,
ghandu jigi prezunt li dak li riedu jiftiehmu fuqu nizzluh fdik Il-iskrittura.
Ghalhekk ma ghandux ikun lecitu li wiehed mill-kontraenti jdahhal
fdak il-ftehim klawsoli jew kondizzjonijiet ofra li mill-kitba ma jirrizul-
tawx, jekk ma jkunux klawsoli sekondarji li jkunu geghdin ifissru jew
jiccaraw il-klawsola principali.

»ii.  Ghalkemm huwa veru li provi orali jistghu jigu ammessi biex jigu
elucidati punti oskuri ta’ kitba jew fxi kazi ta’ impunjazzjoni ta’ dik il-
kitba izda I-provi orali mhumiex ammissibbli biex ifissru dak li fih
innifsu huwa diga ¢ar.

»iii. Ir-regola li kontra I-prova miktub ma tistax tigi ammessa prova
testimonjali mhix applikabbli meta I|-prova tigi offerta biex tigi mfissra
ahjar l-intenzjoni tal-kontraenti li tkun espressa b’mod ambigwu jew
oskur, jew meta jrid jigi pruvat xi fatt in¢identali jew ac¢essjorju li jkun
konciljabbli mal-att.

»iv. ll-prin€ipju contra testimonium scriptum testimonium non
scriptum non fertur jibga’ jsehh sakemm il-qorti ma tkunx perswaza illi
hemm zball fil-kuntratt jew li thalla barra xi patt ghal xi raguni spec¢jali.

»L-attur ged jinsisti illi din I-istess kundizzjoni kienet valida ghall-
perjodu ta’ sena biss u cioé matul il-perjodu ta’ validita tal-imsemmi
konvenju. Dina |-posizzjoni mhijiex sostanzjata mill-konvenju nnifsu u
huwa sottomess illi, li kieku dan kien verament il-ftehim bejn il-partijiet,
ma kien ikun hemm I-ebda diffikulta sabiex il-ftehim, li wara kollox gie
redatt u konkluz quddiem nutar pubbliku, jirrifletti dak l-intendiment.

»Huwa sottomess illi, jekk verament l-intenzjoni tal-partijiet kienet dik li
ged isostni l-attur, ma kienx jaghmel sens illi I-imsemmija kondizzjoni
tigi redatta b’dak il-mod fil-konvenju; kien ikun bizzejjed jinghad illi I-
venditur kien ikollu dritt li entro t-terminu ta’ sena pattwit jirrilaxxja ruhu
mill-obbligu li jbigh jekk ihallas I-ammont indikat ta’ €325,000.00.

»In sostenn tat-tezi tieghu, l-attur ipproduc¢a bhala xhud lin-Nutar Anne
Marie Tonna. L-imsemmija nutar issostni fix-xiehda taghha illi I-
vendituri zammew id-dritt li fi zmien sena mid-data tal-konvenju jixtru
lura I-fond versu I-prezz ta’ €325,000.00. B’kull rispett lejn I-imsemmija
nutar, ix-xiehda taghha mhijiex kredibbli ghaliex il-konvenju redatt
minnha stess ma jirriflettix ix-xiehda minnha moghtija u jekk, Kkif
issostni, l-intenzjoni tal-partijiet kienet tali illi I-imsemmija kondizzjoni
setghet biss tigi ezerc¢itata mill-esponent matul il-perjodu tal-konvenju,
fdak il-kaz I-imsemmi nutar nagset bil-kbir fid-doveri taghha Ii tir-
rispekkja I-intendiment tal-partijiet kontraenti. Huwa sottomess, pero,
illi I-fatt illi I-imsemmija kundizzjoni ma hija bl-ebda mod ikkwalifikata
juri illi effettivament l-intendiment bejn il-partijiet kien wiehed biss u
cioe illi I-esponenti bhala vendituri jkollhom dritt li jergghu jakkwistaw -
fond versu prezz awmentat ta’ €325,000.00.

»L-attur gustament jghid illi ma jaghmilx sens ghall-attur li jakkwista I-
proprjeta versu |-prezz ta’ €310,000.00, liema proprjeta hija gravata bi
djun ipotekarji versu terzi, biex imbaghad jiffac¢ja I-possibilita illi I-
istess proprjeta terga’ tigi akkwistata mill-esponenti versu |-prezz ta’
€325,000.00. Huwa importanti f'dan ir-rigward illi I-kondizzjonijiet tal-
konvenju jitgieghdu fil-perspettiva u ¢-Cirkostanzi prevalenti fil-mument
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li gie ffirmat il-konvenju. Dina |-proprjeta kienet stmata fil-valur ta’
€1,300,000.00. ll-prezz pattwit fil-konvenju la jirrifletti I-valur reali tal-
proprjeta u wisq angas il-passiv li kien ged jiggrava l-istess proprjeta.
Jirrizulta mill-provi illi I-prezz indikat ta’ €310,000.00 kien jirrap-
prezenta l-ammont li kellhom bzonn I-esponenti sabiex ikunu fgaghda
li jhallsu dawk il-kredituri li kienu ser jesegwixxu I-krediti taghhom fuq |-
istess proprjeta tant li jirrizulta illi parti sostanzjali mill-prezz thallas lin-
nutar sabiex tghaddi lil dawn il-kredituri.

»Ghalhekk huwa owvju illi I-prezz pattwit bejn il-kontraenti kien ged
jiehu in konsiderazzjoni dak il-passiv ulterjuri li kien ged jaggrava |-
istess proprjeta. Isegwi wkoll illi dak li kienu ged jipprospettaw il-
partijiet kien illi I-esponenti jkollhom dritt li jixtru lura l-istess proprjeta
bil-prezz ta’ €325,000.00 b’dan illi l-attur jirkupra I-prezz avvanzat ta’
€310,000.00 u profitt ta’ €15,000.00.

»lssa ghalkemm huwa minnu illi I-ftehim bejn il-partijiet ma jippro-
spettax il-possibilta li, wara li jixtri I-proprjeta l-attur, huwa jista’ jkun
kostrett ihallas xi kredituri ipotekarji ohra sabiex jillibera |-proprjeta
minn dawn il-pizijiet, l-attur xorta wahda jista’ jipprotegi |-posizzjoni
tieghu billi jhallas lil dawn il-kredituri ipotekarji u/jew privileggjati bis-
surroga b’mod ghalhekk illi, fkaz illi I-proprjeta tigi trasferita lura lill-
esponenti, huwa mhux biss jithallas il-prezz pattwit ta’ €325,000.00
izda jgawdi l-istess drittijiet ta’ kreditur ipotekarju jew privileggjat
permezz tas-surroga relativa.

»Jekk mill-banda l|-ohra I-attur ma jilhagx ihallas dawn id-djun, huwa
jircevi biss dak pattwit mal-esponenti u cioé s-somma ta’ €325,000.00.

»Fatt interessanti li jirrizulta mir-ricerki huwa illi in segwitu tal-konvenju
firmat fl-10 ta’ Settembru 2010 [-attur iskriva ipoteka generali u
ipoteka speg¢jali ... fid-19 ta’ Settembru 2010 proprju sabiex jikkawtela
I-kreditu tieghu ta’ €325,000.00 u dan ovvjament sabiex jissalva-
gwarda I-hlas tal-prezz f'kaz illi I-esponenti jezeréitaw id-dritt minnhom
rizervat li jakkwistaw lura dina I-proprjeta versu l-prezz pattwit ta’
€325,000.00.

»B’kull rispett lejn l-ewwel onorabbli gorti, langas jirrizulta b’analizi
oggettiva kif il-klawsola in kwistjoni, klawsola (jj) fil-konvenju, kienet
wahda |li ma kenitx intiza li tkun inkorporata fl-att finali. Harsa lejn il-
konvenju ma jaghmel |-ebda distinzjoni bejn klawsoli ossia kondizz-
jonijiet li kellhom jorbtu fil-konvenju biss u ad eskluzjoni tal-[att] finali
tal-bejgh u kondizzjoni fl-att ta’ bejgh innifsu.«

8. ll-konvenuti ghalhekk talbu illi I-qorti thassar is-sentenza appellata

wara li tilga’ [-e¢¢ezzjoni taghhom.

9. L-attur wiegeb hekk:

»Ghalkemm |-appellanti ged jitolbu r-revoka tas-sentenza appellata li
ordnat il-pubblikazzjoni tal-kuntratt ta’ bejgh, effettivament bid-difiza
mressga minnhom huma ma kinux ged jopponu I-pubblikazzjoni tal-
kuntratt tal-bejgh tal-appartament bil-prezz u I-kundizzjonijiet I-ohra
stipulati fil-konvenju, izda riedu li I-bejgh ikun soggett ghall-kundizzjoni
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(i) li “The vendors reserve the right to buy back the apartment for the
price of €325,000".

»Anke |-ewwel qorti fis-sentenza taghha kkonkludiet tajjeb i “I-
imharrkin mhumiex geghdin jikkontestaw il-fatt illi nagsu milli jidhru fuq
l-att ta’ xiri-u-bejgh u langas li I-kuntratt ghandu jsir. Dak li I-imharrkin
iridu, madankollu, hu li fil-kuntratt li ghandu jsir tiddahhal ukoll dik il-
klawsola li tghid li I-imharrkin kellhom il-jedd li jiksbu lura dak li kienu
geghdin ibighu lill-attur bil-prezz ta’ € 325,000".

»Irid jinghad perd li I-argument li [-appellanti ghamlu matul il-kawza, u
rrepetew fl-appell taghhom, dwar il-kundizzjoni (jj) ma kinetx ir-raguni
ghalxiex ma resqux ghall-publikazzjoni tal-att tal-bejgh. Sa dak in-nhar
I-appellant Schell kien ged jippretendi li I-konvenju kellu jigi estiz ghal
zmien wara |-10 ta’ Settembru 2011 proprju ghaliex ma kienx ghadu
fqaghda li jakkwista lura I-immobbli kif miftehem fil-konvenju. Anke
wara li kienu msejhin jersqu ghall-pubblikazzjoni b’att gudizzjarju, fit-
termini tal-art. 1357(2) tal-Kodié¢i Civili, I-appellanti bagghu ma resqux
ghall-kuntratt.

»ll-kwistjoni dwar il-kondizzjoni (jj) l-appellanti gajmuha ghall-ewwel
darba fir-risposta guramentata ulterjuri.

»L-esponent itenni perd li din kienet kundizzjoni li kellha tibga’ valida
biss fil-kors tal-konvenju, b’mod li |-obbligazzjoni relativa tigi estinta
mal-iskadenza tieghu, jew mal-publikazzjoni tal-att tal-bejgh, skond
liema wahda ssehn |-ewwel. Ix-xiehda tal-esponent dwar dan il-patt
miftiehem bejnu u l-appellanti tinsab korroborrata mix-xiehda tan-
Nutar Ann Marie Torma li rredigiet il-konvenju u tal-awditur Robert
Borg, li wassal lill-kontendenti ghall-ftehim tal-konvenju.

»L-intenzjoni tal-partijiet tirrizulta pruvata. Anke |-ewwel gorti gablet
dwar dan. Mhumiex Korretti I-appellanti meta jghidu li l-ewwel qorti
accettat li I-klawsola mhijiex ¢ara. Ghall-kuntrarju I-gorti galet li kellha
tqis il-fehma tal-partijiet meta ddahhlet dik il-kawsola. Naturaiment
fdan ir-rigward il-qorti rreferiet ukoll ghall-prin¢ipji dwar I-interpret-
azzjoni tal-kuntratti.

»ld-disposizzjonijiet generali dwar l-interpetazzjoni ta’ kuntratti huma
stipulati fl-art. 1003 et seqqg. tal-Kodi¢i Civili, i jipprovdu hekk:

»“1003. Meta s-sens tal-kelma ma jagbilx ma’ dak li kellhom fi
hsiebhom il-partijiet kollha, kif ikun jidher ¢ar mill-pattijiet mehudin
kollha flimkien, ghandha tghodd I-intenzjoni tal-partijiet.

»“1005. IlI-kliem li jista’ jfisser haga u ohra ghandu jiftehem fis-
sens li l-izjed jagbel mal-oggett tal-kuntratt.

»“1008. llI-klawsoli kollha ta’ kuntratt jitfissru I-wahda bl-ohra, billi
lil kull klawsola jinghata s-sens illi jidher mill-att kollu.

»“1009. Fid-dubju, il-konvenzjoni tigi mfissra kontra dak li favur

tieghu saret I-obbligazzjoni u favur dak illi ntrabat bl-obbligazz-

joni.”
»Kif diga inghad, mill-provi u x-xiehda viva voce tan-Nutar Tonna u tal-
awditur Borg jirrizulta ¢ar li I-intenzjoni tal-partijiet kontraenti kienet i I-
appellanti jkollhom I-ghazla li johorgu mill-konvenju jekk jirrifondu lill-
esponent il-prezz li hallas ghalih mizjud bi €15,000, b’kollox €325,000.
F’'monh il-partijiet, il-konvenuti b’hekk kien ser ikollhom dritt jixtru lura I-
appartament u I-car spaces minghand I-esponent gabel ma jaghlaq il-
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konvenju. Dan id-dritt pero kellu jispicca definittivament fl-10 ta’
Settembru 2011, meta allura I-konvenuti kienu obbiigati jersqu ghall-
kuntratt tal-bejgh tal-appartament bil-prezz ta’ €310,000.

»Kien biss wara li I-esponent ma accettax li jgedded il-konvenju u
allura din il-kondizzjoni skadiet li l-appellanti hargu ghall-ewwel darba
b’din I-interpretazzjoni taghhom li I-kondizzjoni kellha tidhol ukoll bhala
kundizzjoni fil-kuntratt ta’ bejgh.

»Anke jekk wiehed jaccetta I-argument tal-appellanti li I-klawsola tista’
tigi interpretata kif jghidu huma, b’appiikazzjoni tal-prin¢ipji ta’ inter-
pretazzjoni tal-Kodiéi Civiii fuq riferiti, din il-qorti ghandha taghl[ti]ha t-
tifsira li I-provi wrew li kellhom fmohhhom il-partijiet kontraenti kollha
fil-mument tal-ftehim. Din it-tifsira taghmel sens fil-kuntest tal-konvenju
kif sar, bil-pattijiet u I-kundizzjonijiet I-ohra stipulati fih, u tal-fatti kollha
li pprecedew u wasslu ghal dan il-konvenju. Fil-waqt li kien jaghmel
sens li I-konvenuti jkollhom I-ghazla li “jixtru lura” l-appartament bi
prezz li kien ihalli €15,000 gligh ghall-esponent, ma taghmiix sens |-
interpretazzjoni li issa Frederick Schell ged jaghti lil din il-klawsola fis-
sens li jhalli lill-esponent ihallas id-djun kollha li hemm fuq I-apparta-
ment, ammontanti ghal eluf kbar ta’ euro, biex imbaghad jakkwistah
lura bil-prezz ta’ €325,000, u b'telf kbir ghall-esponent li fil-frattemp
ikun hallas ukoll it-taxxa u I-ispejjez tal-akkwist u jkollu jerga’ jhallas I-
ispejjez u t-taxxa fuq il-bejgh.

»Mill-banda |-ohra, jekk wiehed jaccéetta li hemm dubju, it-tifsira
originali li jishaq fugha I-esponent tirrispetta wkoll I-artikolu 1009 tal-
Kodi¢i Civili li jipprovdi li ‘fid-dubju, il-konvenzioni tigi mfissra kontra
dak li favur tieghu saret |-obbligazzjoni u favur dak illi ntrabat bl-
obbligazzjonr'.

»F’dan ir-rigward l|-esponent jaghmel riferenza ghar-riassunt tal-
gurisprudenza fug dan il-punt legali li ghamlet ii-Prim’Awla tal-Qorti
Civili fis-sentenza Salvu Fenech v. Malta Dairy Products Ltd et?:

»“Gie deciz illi ‘l-grati jkunu obbligati jinterpretaw il-konvenzjoni
meta fkuntratt il-partijiet ma jkunux spjegaw ruhhom c¢ar jew
posterjorment ghall-kuntratt jintervjeni avveniment li jkollu bhala
konsegwenza kwistjoni li ma tkunx giet preveduta u li kien hemm
bzonn Ii tigi maqgtugha, u din ghandha tigi primarjament inter-
pretata skond I-intenzioni tal-partijiet li jkunu hadu parti fil-kuntratt
u li tkun tidher ¢ar mill-kumpless tal-konvenzjonijiet” ... ... ...

»“Huwa wkoll ta’ importanza massima fil-ligi dwar relazzjonijiet
bejn persuni u I-partijiet kontraenti ‘li I-prin¢ipju kardinali li jirregola
l-istatut tal-kuntratti jibga’ dejjem dak li I|-vinkolu kontrattwali
ghandu jigi rispettat u li hi I-volonta tal-kontraenti kif espressa fil-
konvenzjoni li kellha tipprevali u trid tigi osservata. Pacta sunt
servanda’ ... ... ...

»“Dan iwassal ghal principju iehor stabbilit li jirritieni li [-kuntratti
ghandhom jigu esegwiti in bona fide u li jobbligaw mhux biss dak
li jinghad fihom, izda wkoll ghall-konsegwenzi kollha i §gib
maghha tali obbligazzjoni.

2

30 ta’ Ottubru 2003.

11



Rikors mahluf numru 909/2011/1 01/12/2021

»“ll-konsegwenza ta’ kull flehim ghalhekk hija li I-obbligazzionijiet
iridu jiftehmu li jaghmlu sens (jekk jista’ jkun buon sens) u I-
kuntratti ghandhom ikunu interpretati in bona fede ... ... ...

Gurisprudenza anterjuri tal-grati taghna tispjega car illi:

»“€ indubitato altresi che per diritto probatorio si ammette la prova
testimoniale allo scopo di chiarire le oscurita, le ambiguita e la
incertezza dell’atto contrattuale per rendere palese quale sia stata
I'intenzione dei contraenti; poiché in tale caso non si tratterebbe di
prova orale in contraddizione od in aggiunta alla prova scritta, ma
si tratterebbe invece di prova testimoniale tendente a confermare
il contenuto dell’atto scritto ed a dimostrare la vera intenzione dei
contraenti che da quell’atto, senza il sussidio della prova testi-
moniale, potrebbe risultare oscura od apparire incerta o
ambigua™

»B’riferenza specifika ghal pattijiet milhuga fil-kors tal-kummer¢, insibu
spjegat ukoll li “Mhux langas ozjuz li jinghad li, stabbilit il-principju
inkonkuss, logiku u naturali, li r-rabta tal-konvenzjonijiet titnissel
nec¢essarjament mill-unjoni tal-kunsens tal-kontraenti, il-konsegwenza
hija li I-kliem tal-konvenzjoni ghandhom (1) jassumu s-sens li I-partijiet
li jkunu ntrabtu jkunu manifestament riedu jaghtuhom, jew jassumu s-
sinifikat li (2) I-manjiera komuni tal-espressjoni per se tiddetermina,
jew (3) [li] il-verita tal-operat tirrikjedi™.

»B’zieda u minghajr pregudizzju ghal dak sottomess hawn fuq dwar I-
interpretazzjoni korretta tal-klawsola in kwistjoni, it-tifsira li issa I-
konvenut Frederick Schell ged jaghti lil dan il-patt xorta wahda ma
tregix, u l-istess patt hekk interpretat fkull kaz ma jiswiex, skond ir-
Regolamenti dwar Taxxa fuq Dokumenti u Trasferimenti®.

»Bl-argument tal-konvenuti, il-klawsola tal-konvenju in kwistjoni tigi
weghda unilaterali ta’ bejgh li ghamel I-esponent favur taghhom, dwar
dawn l-appartament u I-parking spaces li huma acc¢ettaw (u ghalhekk
l-esponent marbut), ghalkemm min-naha taghhom ma ntrabtux
b’obbligu li jixtruhom imma semplicement zammew id-dritt li jaghmlu
dan.

»Fis-sentenza Johann Grech v. Doris Bonnici et®, il-Prim’ Awla tal-
Qorti Civili studjat in-natura ta’ jedd bhal dan u spjegat li “jekk min-
natura nfisha tan-negozju, I-obbligazzjoni ahharija tehtieg certi
formalitajiet ad validitatem biex tidhol fis-sehh, it-taghrif wahdu minn
parti lill-ohra tal-intenzjoni taghha li ta¢cetta I-jedd tal-ghazla ma jgibx
fil-milja dik I-obbligazzjoni. F’kaz bhal dan, il-jedd tal-opzjoni jitgies li
ghadu flivell ta’ weghda preliminari, ghall-angas dwar in-negozju
guridiku li ghalih dik I-ghazla tirreferi”.

»L-artikolu 3(6) dwar I-Att dwar Taxxa fuq Dokumenti u Trasferimenti
(Kap. 364) jipprovdi li:

»“Minkejja d-disposizzjonijiet ta’ kull ligi ohra, konvenju ta’ bejgh
jew ta’ trasferiment ta’ kull proprjetd immobbli jew ta’ kull dritt reali

3 Koll. Deg. Vol. XXV.1.150.
4 Koll. Deg. Vol. XXXIV.1.31.
5 L.S. 364.06.

6 P.A. 3 ta’ Mejju 2005.
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fugha, ma jkunx validu jekk avviz tieghu ma jkunx inghata lill-
Kummissarju fi zmien u b’dak il-mod, u li jkun fih dawk il-
partikolaritajiet, li jistghu jigu stabbiliti. Dan I-avviz ghandu jinghata
flimkien ma’ hlas ta’ taxxa provvizorja ekwivalenti ghal ghoxrin fil-
mija tal-hlas ta’ taxxa li jkollha tithallas skont I-artikoli 32 u 40.”

»ll-formalitajiet u I-partikolaritajiet mehtiega ghall-avviz hekk mehtieg
biex weghda ta’ bejgh ta’ proprjeta immobbli tkun valida jinsabu
preskritti fir-regolament 10 tar-Regoli dwar it-Taxxa fug Dokumenti u
Trasferimenti (L.S. 364.06).

»Mill-provi ma jirrizultax li din il-“weghda ta’ bejgh” favur il-konvenuti
giet registrata mal-Kummissarju tat-Taxxi Interni, u langas li t-taxxa
provvizorja allura dovuta thallset skond il-ligi. B’hekk, anke kieku din il-
gorti kellha tac¢cetta t-tifsira tal-klawsola kif proposta mill-konvenuti, din
xorta wahda llum ma kien ikollha ebda validita legali, u konsegwente-
ment ma tistax tkun effettiva jew ezegwibbli.«

Jinghad qabel xejn li din ma hijiex kawza ta’ impunjazzjoni tal-
konvenju minhabba zball jew vizzju iehor tal-kunsens, jew minhabba

simulazzjoni. Il-ftehim bejn il-partijiet ghalhekk huwa dak li jinghad fil-

kitba tal-10 ta’ Settembru 2010.

It-tifsira naturali tal-patt kontestat hija c¢ara: il-jedd li zammew il-
konvenuti kien dak li jixtru lura I-proprjeta u mhux dak li jinhallu mill-
konvenju. Ma jaghmilx sens li jixtru lura dak li hu ga — jew li ghadu —
taghom. Li kieku t-tifsira tal-patt hi li l-atturi jistghu jinhallu mill-
konvenju la kien jissemma “prezz” u langas ma kien jissemma prezz
ta’ tliet mija u hamsa u ghoxrin elf euro (€325,000) izda biss |-obbligu
fuq il-konvenuti tar-radd tad-depozitu mhallas lilhom jew fl-interess
taghhom lill-kredituri taghhom mill-attur u s-somma ta’ hmistax-il elf
euro (€15,000), li huwa I-gligh li kellu jaghmel I-attur minn dan in-

negozju.

Li kieku t-tifsira hi kif ighid l-attur ma kien ikun hemm xejn xi jzomm
milli I-patt jigi formulat biex ighid ¢ar illi I-konvenuti jzommu I-jedd i

jinhallu billi jroddu dak imhallas lilhom jew fl-interess taghhom u
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13.

14.

somma ulterjuri ta’ hmistax-il elf euro (€15,000). ll-konvenju kien
abbozzat minn nutar professjonista perfettament kapaci biex tabbozza
patt li jirrifletti dak li gieghed jifhem I-attur flok haga ghal kollox
differenti. Kienet tkun forsi ghall-ingas kredibbli — ukoll jekk mhux
necessarjament valida — l-interpretazzjoni li jrid I-attur li kieku |-kuntratt
kien abozzat minn laj¢i, izda nutar jaf li “to buy back” timplika kuntratt
ta’ xiri ta’ dak li qabel kien tieghek u li issa ma ghadux tieghek ghax
bighejtu. Ovvju li patt bhal dak jidhol fis-sehh wara li tkun bighejt dik il-
proprjeta, u mhux gabel, kif jippretendi I-attur. Billi I-attur fir-rikors tal-
appell tieghu ghazel li jgieghed il-frazi “jixtri lura” fvirgoletti, dan ma

jbiddilx it-tifsira naturali taghha.
L-attur i¢¢ita diversi artikoli tal-Kodi¢i Civili dwar l-interpretazzjoni tal-
kuntratti, izda naqgas li jic¢ita dak li I-aktar ighodd ghall-kaz:

»1002. Meta I-kliem ta’ konvenzjoni, mehud fis-sens li ghandu skont |-
uzu fiz-zmien tal-kuntratt, hu ¢ar, ma hemmx lok ghal interpret-

azzjoni.«
[I-fatt li I-partijiet ma jagblux dwar Il-interpretazzjoni ta’ patt kuntrattwali,
ghax kull wahda tkun trid I-interpretazzjoni li l-aktar tagbel mal-

interess taghha, ma jaghmilx anqas ¢ar dak li fil-fatt huwa ¢ar. F’'dawn
ic-Cirkostanzi japplika I-prin¢ipju illi contra scriptum testimonium non
scriptum non fertur ghax il-patt huwa ¢ar u ma jehtie§ ebda
elu¢idazzjoni, ma hemm ebda allegazzjoni ta’ simulazzjoni, ma nqgala’
ebda “avveniment li jkollu bhala konsegwenza kwistjoni li ma tkunx
giet preveduta”, u I-prova li jrid iressaq l-attur bix-xiehda tan-nutar u
tal-konsulent finanzjarju tkun “prova orale in contraddizione” ta’ dak li

jghid b’'mod ¢ar il-ftehim.
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Darren Grima v. Frederick Schell et

L-argumenti mressga mill-attur fit-twegiba tieghu ghall-appell ma

humiex konvincenti.

Ighid illi I-pattijiet kollha mehuda flimkien juru illi I-patt de quo ma
jirriflettix I-intenzjoni tal-partijiet, izda ma jic¢ita ebda patt partikolari fil-
konvenju li huwa inkompatibbli mat-tifsira ¢ara u naturali tal-patt de
quo, jew li jwassal ghal interpretazzjoni ohra hlief dik li tohrog mill-
kliem tal-ftehim. L-arrangament li waslu ghalih il-partijiet biex jiffin-
anzjaw id-dejn li kellhom il-konvenuti u jevitaw il-bejgh sub hasta tal-
proprjeta huwa kompatibbli kemm mal-interpretazzjoni li tohrog mill-
kliem c¢ar tal-ftehim u kemm ma’ dik li jrid I-attur, u ghalhekk ma hijiex

argument favur tieghu.

L-attur ighid ukoll illi I-fatt li I-konvenuti talbu li jiggedded iz-zmien tal-
konvenju hu argument favur it-tezi li kienu jafu li I-jedd li jzommu I-
proprjeta kien jiswa biss sakemm jibga’ jorbot il-konvenju, izda din it-
talba tal-konvenuti tista’ turi wkoll ix-xewga ledittima taghhom |Ii jif-
frankaw l-ispejjez ta’ zewq kuntratti ta’ bejgh-u-xiri billi jsolvu kollox
gabel isir il-bejgh lill-attur, u ghalhekk dan ma huwiex argument

konkluziv favur l-attur.

Argument iehor tal-attur hu illi I-kuntratti ghandhom jitwettqu in bona

fide izda ma tressget ebda xiehda li I-konvenuti mxew in mala fide.

Ighid ukoll I-attur illi ma jaghmilx sens ghalih li, wara li jkun hallas djun
ohra ipotekati fuq il-proprjeta, ibighha lura lill-konvenuti bil-prezz
miftiehem. Jekk |-attur ghamel kalkoli hziena dan ma jfissirx li t-tifsira

tal-ftehim ghandha tinbidel biex jevita t-telf. Barra minn hekk, izda, kif

15



Rikors mahluf numru 909/2011/1 01/12/2021

20.

21.

22.

sewwa josservaw il-konvenuti fir-rikors tal-appell, il-hlas tad-djun fuq
il-proprjeta jista’ jsir b’surroga biex l-attur jikseb id-drittijiet ipotekar;ji

tal-kredituri fuq il-proprjeta, u b’hekk l-attur ihares I-interessi tieghu.

L-attur jistrieh ukoll fuq I-art. 1009 Kod. Civ. illi “fid-dubju, il-konvenz-
joni tigi mfissra kontra dak li favur tieghu saret I-obbligazzjoni u favur
dak illi ntrabat bl-obbligazzjoni”. Dan l-argument kien ikollu meritu li
kieku I-patt kien wiehed ambigwu izda mhux meta, bhal fil-kaz tallum,

it-tifsira naturali tieghu hija ¢ara u ghalhekk ma hemmx lok ghal

“‘dubju”.

Wagqt it-trattazjoni bil-fomm tal-appell inghad ukoll illi mhux il-klawsoli
kollha fkonvenju jigu riprodotti fl-att finali, u issemmew ezempji tal-
klawsoli — bhal dik relativa ghaz-zmien li ghalih jorbot il-konvenju — li
min-natura taghhom ma ghandhomx post fil-kuntratt finali. Dan hu
minnu, izda I-kwistjoni ma hijiex jekk hemmx klawsoli bhal dawk izda
jekk il-patt de quo huwiex wiehed minnhom. Dak il-patt, kif rajna,
jikseb effett biss wara i jkun sar il-kuntratt ta’ bejgh-u-xiri favur I-attur,
ghax ma jaghmilx sens li |-konvenuti jzommu I-jedd li jixtru lura
proprjeta li, qabel il-kuntratt, ghadha taghhom jekk dak il-jedd jiswa
biss sakemm il-proprjeta ghadha taghhom. Ghalhekk huwa wisq ovvju

li dak il-patt ghandu jsib post fil-kuntratt finali.

L-ahhar argument tal-attur huwa msejjes fuq il-ligi fiskali, u jghid illi I-
patt de quo ma jistax jitqies li jiswa bhala konvenju ladarba ma giex
registrat mal-Kummissarju tat-Taxxi u ma thallsitx it-taxxa provvizorja.

ll-patt izda, fdan I-istadju, ma huwiex weghda ta’ bejgh favur il-
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24.

25.

26.

Darren Grima v. Frederick Schell et

konvenuti, ghax I-atturi ma jistghux jixtru dak li hu taghhom: huwa biss
riserva ta’ dak il-jedd. Jikseb l-effett ta’ weghda unilaterali ta’ bejgh
hekk kif, mal-pubblikazzjoni tal-kuntratt ta’ bejgh-u-xiri lill-attur, il-
konvenuti ma jibgghux sidien, u jkun f'dak il-waqt li jinholoq |-oneru

fiskali tar-registrazzjoni u hlas tat-taxxa provvizorja.

Langas ma huwa I-kaz li dik il-weghda tibga’ torbot ghall-eternita. L-
art. 1357 Kod. Civ. jahseb ghall-kaz fejn il-partijiet ma jkunux ftiehmu
espressament dwar meta jaghlaq iz-zmien li ghalih jorbot il-konvenju,
u jghid illi fkaz bhal dak il-konvenju jorbot ghal tliet xhur minn

dakinhar li I-bejgh ikun jista’ jsir.
Ghal dawn ir-ragunijiet I-appell tal-konvenuti jixraq illi jintlaga’.

ll-qorti ghalhekk tilga’ l-appell u tirriforma s-sentenza appellata billi
tikkonfermaha fejn ordnat lill-konvenuti jersqu ghall-pubblikazzjoni tal-
kuntratt ta’ bejgh-u-xiri tal-proprieta msemmija fil-kitba tal-10 ta’
Settembru 2010 u bil-pattijiet I-ohra relativi stipulati fl-istess kitba,
b’dan izda illi fil-kuntratt jitnizzel ukoll il-patt illi |-atturi, fiz-zmien li
taghti I-ligi, ikollhom jedd jixtru lura |-proprjeta bil-prezz ta’ tliet mija u

hamsa u ghoxrin elf euro (€325,000).

Tahtar lin-Nutar Anne Marie Tonna sabiex tir¢ievi u tippubblika I-att
relativ nhar it-Tnejn 28 ta’ Frar 2022 fil-hdax u nofs ta’ filghodu
(12:30 a.m.) fil-bini tal-qorti, il-Belt Valletta, u tahtar lill-Avukat
Benjamin Valenzia bhala kuratur biex jidher fuq I-att fisem il-konvenuti

jekk dawn jongsu li jersqu ghall-pubblikazzjoni.
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27. L-ispejjez gudizzjarji, kemm dawk tal-ewwel grad — hlief dawk ga
decizi bis-sentenza tal-11 ta’ Gunju 2013 — u kemm dawk ta’ dan I-
appell, kif ukoll dawk tal-kuratur, ihallashom I-attur. L-ispejjez u

drittijiet marbuta mal-kuntratt jthallsu skond il-ligi.

Mark Chetcuti Giannino Caruana Demajo Anthony Ellul
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
ar
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