PRIM’AWLA TAL-QORTI CIvILI

IMHALLEF
ONOR. ROBERT G. MANGION

SEDUTA TAD-29 TA’ SETTEMBRU 2022

Kawza Numru: 9
Rik. Gur. nru 640/2017

Dennis Gatt (K.I. 288088(M)) u
martu Maria Stella Gatt (K.I. 457089(M))

VS.

Alicia Sammut (K.I. 502286(M))

I-Qorti:

Rat ir-rikors guramentat ta’ Dennis Gatt u martu Maria Stella Gatt
ipprezentat fl-14 ta’ Lulju, 2017 1i permezz tieghu ippremettew u talbu is-

segwenti:

1. Ili r-rikorrenti dahlu f* konvenju ma’ l-intimata nhar il-hdax (11) ta’
Mejju tas-sena elfejn u sittax (2016) in atti Nutar Dottor John Gambin [kopja
hawn anness u mmarkat bhala Dok. A], liema konvenju gie estiz u modifikat
permezz ta’ skrittura in atti Nutar John Gambin tat-tnejn u ghoxrin (22) ta’
Dicembru elfejn u sittax (2016) fejn I-intimata obbligat ruhha i thiegh, tassenja

u tittrasferixxi lir-rikorrenti :



Il-flat internament mmarkat bin-numru tnejn (2) (sovrappost ghal-3 livelli ta’
bini u sottopost ghad-duplex penthouse), fi blokk bini minghajr numru u
minghajr isem, liema korp ta’ bini ser jinbena fuq is-sit gja okkupat mill-fond
numru 49 (gja numru 119) Viani Street Sliema

Li gie sostitwit bl-appartament li jinsab taht id-duplex penthouse pero fl-istess

korp ta’ bini

2. Ili dan il-konvenju gie debitament registrati mal-Kummissarju tat-Taxxi.

3. i meta r-rikorrenti gew biex jersqu ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt
finali ta’ bejgh, sabu li I-intimata ma kienetx pronta li taghti esekuzzjoni ghal
dak li wieghdet u tbiegh, tassenja u tittrasferixxi I-fondi in kwistjoni kif pattwit

u skond il-kondizzjonijiet pattwiti;

4. i r-rikorrenti huma nteressati li dan il-kuntratt isir u li l-intimata tigi

kkundannata taghti esekuzzjoni ghall-konvenji fug premess;

5. [lli ghaldagstant ir-rikorrenti interpellaw lill-intimata permezz ta' ittra
ufficjali [kopji hawn annessa u mmarkata bhala Dok B] sabiex taddivjeni ghall-

kuntratt definittiv skond it-termini u garanziji pattwiti izda inutilment;

6. Ili bhala konsegwenza ta' dan ir-rikorrenti batew u ghadhom ged jbatu

danni;

Ghaldagstant in vista tal-premess, ir-rikorrenti umilment jitolbu lil din I-

Onorabbli Qorti joghgobha:

1. Tikkundanna lill-intimata sabiex tersaq ghall-pubblikazzjoni ta' I-att tal-bejgh
tal-propjeta mertu tal-konvenju bejn il-partiijiet in atti Nutar John Gambintal-
hdax ta’ Mejju elfejn u sittax kif estiz permezz ta’ skrittura tat-tnejn u ghoxrin

ta’ Dicembru elfejn u sittax in atti Nutar John Gambin fit-termini, u bil-pattijiet,
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kondizzjonijiet u garanziji tal-konvenji fuq premess;

2. Tinnomina Nutar Pubbliku biex jippublika I-att opportun u kuraturi biex
jirraprezentaw l-eventwali kontumaci fuq dak I-att u tiffissa data, lok u hin ghal

tali pubblikazzjoni;

U sussidjarjament jekk dak mitlub fl-ewwel u t-tieni talba mhuwiex

possibli:

3. Tiddikjara lill-intimata responsabbli ghad-danni sofferti mir- rikorrenti;

4. Tillikwida anke okkorendo permezz ta' periti nominandi d-danni sofferti mir-

rikorrenti;

5. Tikkundanna lill-intimata thallas d-danni hekk likwidati lir-rikorrenti;

6. Tikkunanna lill-intimata thallas I-ispejjez tal-prezenti kawza.

Bl-ispejjez, inkluzi izda mhux biss dawk ta’ l-ittra ufficjali numru u bl-

imghaxijiet kontra l-intimata u li hija min’issa ngunta insubizzjoni.

Rat ir-risposta guramentata ta’ Alicia Sammut ipprezentata fit-8 t”’ Awwissu,
2017 fejn jinghad kif gej:

1.  Fl-ewwel lok, b’riferenza ghall-ewwel zewg talbiet rikorrenti, jinghad illi
I-intimata la ghandha u langas gatt ma kellha I-ebda oggezzjoni illi taddivjenu
ghall-att finali ta’ bejgh skont 1-iskrittura tal-11 ta’ Mejju 2016 u s-sussegwenti
ftehim tat-22 ta’ Dicembru 2016; dan sakemm ir-rikorrenti jaderixxu ruhhom
mal-kondizzjonijiet kollha hemmhekk pattwiti u dawk sussegwentement pattwiti
bejn il-kontendenti (Dok. ‘A’).



2. Fit-tieni lok, u bla hsara ghall-premess it-talbiet numru tlieta (3), erbgha
(4) u hames (5) huma insostenibbli stante illi ma jistghux ir-rikorrenti javvanzaw
pretensjoni ghall-kundanna ta’ danni jekk gabel ma jkunux uzufruwew mir-
rimedju ex-contractu, u cioe" illi jitlob lill-intimati eccipjenti sabiex jaddivjenu

ghall-bejgh tal-immobbli de quo; talba din li I-eccipjenti gatt ma opponew.

3. Fit-tielet lok, u bla hsara ghall-premess, it-talbiet numru tlieta (3), erbgha
(4) u hames (5) huma infondati kemm fil-fatt u kif ukoll fil-Ligi: ir-rikorrenti
mhux biss ma sofrew I-ebda danni izda huma unikament responsabbli ghal kull

dewmien minnhom lamentat.

4.  Fir-raba’ lok, u minghajr pregudizzju ghall-premess, b’zieda mal-istess,
il-bgija tat-talbiet tar-rikorrenti huma infondati fil-fatt u fid-dritt, u dan kif se

jirrizulta wagt is-smigh ta’ dan ir-rikors guramentat.

5. Fil-hames lok, fid-dawl tas-suespost huma r-rikorrenti li ghandhom jigu

kkundannati jhallsu I-ispejjez ta’ dawn il-proceduri.

Salv eccezzjonijiet ulterjuri, skont il-htiega, u b’riserva ghal kull azzjoni

spettanti lill-intimata, skont ic-cirkostanzi.

Bl-ispejjez kollha kontra r-rikorrenti, illi jinsabu minn issa ngunti ghas-

subizzjoni.

Rat I-atti tal-kawza;

Rat illi b’digriet tat-12 ta’ Dicembru 2017, din il-kawza giet imsejha minn
qguddiem din il-Qorti diversament preseduta sabiex tibda tinstema’
kontestwalment mal-kawza bin-numru 639/2017 1i giet de¢iza kontestwalment

illum;

Rat illi b’digriet tas-26 ta’ Frar 2018 il-Qorti nominat lil Perit Mario Cassar, i

wara li jezamina il-permessi kollha fuq il-proprjetajiet meritu tal-kawza, jaccedi



fuq il-post u jiehu I-kejl kollu necessarju u relevanti sabiex jirrapporta lill-Qorti

kemm-il darba il-kejl huwiex konformi mal-permessi u I-Ligi;

Rat ir-rapport tal-Perit Tekniku Mario Cassar ipprezentat fit-18 t’April 2018 u
matul is-seduta tad-19 t’ April 2018;*

Rat il-mistogsijiet in eskussjoni tal-konvenuta Alicia Sammut ipprezentati fil-11
ta’ Gunju 2018;2

Rat ir-risposti tal-Perit Tekniku pprezentati fil-21 ta’ Gunju 2018;3

Rat it-tieni rapport imhejji mill-Perit Tekniku u pprezentat fit-8 ta’ Lulju 2018
u mahluf fit-28 ta’ Novembru 2018;*

Rat illi b’digriet tat-3 t’Ottubru 2019 il-Qorti lagghet it-talba tal-atturi sabiex il-
Perit Tekniku jirrelata wara 1i jiehu konjizzjoni tal-permess tal-izvilupp bin-
numru PA3278/19 u jivverifika jekk il-fond mertu tal-kawza fl-istat attwali

tieghu huwiex in konformita mal-ligi u ma’ dan il-permess;®

Rat it-tielet rapport imhejji mill-Perit Tekniku wara li inhareg il-permess ta’

regularisation ipprezentat fit-13 ta’ Mejju 2020 u mahluf fis-26 ta’ Mejju 2021;°
Rat in-nota ta’ sottomissjonijiet tal-atturi pprezentata fil-15 ta’ Frar 20227 kif
ukoll in-nota ta’ sottomissjonijiet tal-konvenuta pprezentata fl1-24 ta’ Marzu

20228;

Semghet it-trattazzjoni tal-abbli avukati tal-partijiet;®

! Pagna 40 et seq tal-process.

2 Pagna 70A et seq tal-process 639/2017.
3 Pagna 75 et seq tal-process.

4 Pagna 86 et seq tal-process.

® Pagna 99 tal-process.

6 Pagna 142 et seq tal-process.

" Pagna 225 et seq tal-process.

8 Pagna 234 et seq tal-process.

% Pagna 240 et seq tal-process.



Rat illi I-kawza thalliet ghal-lum ghas-sentenza.

Ikkunsidrat;

Fatti fil-Qosor.

L-atturi dahlu f’konvenju mal-konvenuta fil-11 ta’ Mejju 2016 sabiex
jakkwistaw flat internament immarkat bin-numru 2 fi blokk minghajr numru u
isem pero f’sit okkupat mill-fond 49, Viani Street, Sliema ghal prezz ta’
€105,000 skond il-pattijiet u I-kundizzjonijiet hemm miftehma filwaqt li thallas
I-ammont ta’ €10,500 lill-konvenuti bhala depozitu akkont tal-prezz.'° F>dak il-
konvenju gablu li jekk waqt it-terminu tal-konvenju, jinkiseb permess tal-bini
ghal sular/i ohra, il-venditrici tkun obbligata li tbiegh lill-kompraturi li min-naha
taghhom obbligaw li jixtru minghand il-venditrici I-flat fil-livell ta’ taht il-
penthouse jew id-duplex penthouse bl-istess prezz. ll-konvenju kellu jsehh sal-
15 ta’ Mejju 2017. Gara li bi skrittura ohra privata tat-22 ta’ Di¢embru 2016, il-
partijiet alteraw u ziedu mal-konvenju tal-11 ta’ Mejju 2016 fis-sens illi
galadarba I-konvenuta kisbet permessi sabiex tibni sular jew sulari ohra, u
galadarba 1-venditri¢i obbligat li tbiegh lill-kompraturi li da parti taghhom ikunu
obbligati li jixtru I-flat ta’ taht il-penthouse jew ta’ taht id-duplex penthouse bl-
istess prezz, il-partijiet issostitwixxew il-flat originali bi flat iehor fl-istess blokk
li jigi 1-flat ta’ taht id-duplex penthouse u dan minghajr zieda fil-prezz. B’din il-
bidla, il-flat in vendita huwa ghalhekk dak internament immarkat bin-numru 4.

Il-partijiet issostitwew il-pjanti originali bi pjanti godda.'!

B’din l-iskrittura aggornata sar gbil ukoll li I-perjodu tal-konvenju jigi imtawwal
sal-15 ta’> Gunju 2017. F’din I-ahhar skrittura gie miftiehem li 1-fond ghandu
ikun konsenjat lill-kompraturi fi stat komplut. Permezz ta’ ittra ufficcjali tat-8

ta’ Gunju 20172 il-konvenuta giet interpellata tddevjeni ghal pubblikazzjoni tal-

10 Pagna 5 et seq tal-process.

11 Nonostante li I-konvenju jsemmi li hemm pjanti annessi mal-istess, mal-konvenju pprezentat fl-atti
ma gewx allegati mieghu pjanti.

2 Pagna 10 tal-process.



kuntratt ta’ bejgh. Il-kuntratt baga’ ma giex ippubblikat u l-atturi ntavolaw il-

proceduri odjerni.

Ikkunsidrat;

Provi

L-attur Dennis Gatt xehed permezz t’affidavit fejn spjega li hu u martu
Mariella Stella Gatt, flimkien ma’ Simon u Mariella konjugi Fabri, 1-atturi fil-
kawza konnessa mal-kawza odjerna, kienu fuq konvenju sabiex jixtru minghand
il-konvenuta l-appartamenti internament immarkati 2 u 3 fi blokk bini minghajr
numru u isem, liema korp ta’ bini kellu jinbena fuq is-sit gia okkupat mill-fond
49, Viani Street, Sliema. Jghid 1i fuq il-konvenju huma ghamlu depozitu ta’
€10,500 filwaqt li 1-konjugi Fabri ghamlu depozitu ta’ €10,000. Skont ix-xhud,
meta sar il-konvenju l-appartamenti kienu ghandhom ma nbnewx pero’ huma

kienu inghataw pjanta ta’ kif kellhom jigu I-appartamenti.

Spjega li malli beda tiela I-bini huma ordnaw il-madum u I-ghamara sabiex sal-
kuntratt finali, il-post ikun lest ghall-kiri. Jghid li huma kienu qeghdin jigru wara
Alicia Sammut sabiex jitlesta I-bini malajr kemm jista’ jkun halli jkunu jistghu
jibdew ix-xoghol ta’ dawl u ilma u jaghmlu 1-madum. Jghid li minkejja li 1-bini
tal-blokka ma kinitx lest, kienu thallew jibdew ix-xoghol tad-dawl, ilma u
twahhil ta” madum. Jghid li meta wasal il-madum indunaw li kien hemm xi haga
mhux sew fil-kejl u kien ghalhekk li gabbdu lil Perit Godwin Abela sabiex imur
jara l-post u jaghtihom parir.

Jghid 1i 1-Perit Abela kien sab li I-post kellu kejl angas minn dak permess mill-
Awtorita tal-Ippjanar. Jghid 1i huma avvi¢inaw lil Sammut dwar dan izda hija
insistit li I-Perit Abela kien Zbaljat u 1i skont il-perit minnha inkarigat, il-Perit

Grixti Soler, kollox kien sew u skont il-permess.



Jghid 1i wara li 1-Perit Gudizzjarju f*din il-kawza pprezentat r-rapport peritali, |-
konvenuta ghamlet talba mal-Awtorita’ tal-Ippjanar sabiex I-appartament mertu
tal-kawza jigi regolarizzat. Tkompli jghid li “sa meta nfethet il-kawza, certament
li Alicia Sammut ma setghetx tersaq ghall-kuntratt ghaliex il-post li kienet ser

tbieghlna ma kienx skont il-permess u I-angas skont il-ligi.”*3

In-kontro-ezami Dennis Gatt ikkonferma li huwa flimkien ma’ Simon Fabri kien
imur frekwenti wagqt li kien qgieghed isir il-bini tal-appartamenti, izda ma kienx
ikun hemm persuna teknika maghhom. Ix-xhud spjega li I-madum Kkienu
ordnawh fug il-pjanta u li I-post kien ghadu mhux lest. Dwar il-kmamar tal-banju
jghid li mal-konvenju kienet ser tkun il-konvenuta li tichu hsieb taghmilhom izda
imbaghad l-ammont tnaqqas biex jaghmluh huma u Sammut kellha ttihom cekk
ghall-flus tal-istess kmamar. Dwar I-art, jghid li huma kienu gqablu ma’ Sammut
li I-post kellu jkun miksi bil-parquet izda imbaghad qablu li jsir madum u d-
differenza bejn il-madum u parquet kellha ittihomlohom lura. Ix-xhud jghid 1i 1-
madum tal-kamra tal-banju ma tlestix ghax inqala’ dak li inqala u inholoq hafna
ostakoli li ma ppermettewx lil tal-madum imur jahdem. Meta gie mistogsi jekk
hux veru li huma kienu mitluba jersqu ghall-kuntratt u huma ma ridux, ix-xhud
jghid li dak mhux minnu. Meta gie mistogsi jekk ghadux interessat jixtri [-post
ix-xhud wiegeb li skont ir-rapport tal-perit il-post mhux abitabbli.

Xehed Oliver Magro, rapprezentant tal-Awtorita tal-lppjanar fejn spjega li I-
applikazzjoni 3278/2018 ghal sanzjonar ta’ alignment tas-sit u tibdil fuq il-
faccata u anke internament. giet sottomessa minn Alicia Sammut fuq il-fond 49,
Viani Street, Sliema fl-1 t’April 2019, liema applikazzjoni sal-1 ta’ Lulju 2019
kienet ghada ged tigi pprocessata.

ll-konvenuta Alicia Sammut ipprezentat affidavit fejn spjegat li hija kienet
xtrat post u |-perit taghha Patrick Griscti Soler kien applikalha ghall-permessi u
wara li nhargu I-permessi hija baqghet taht id-direzzjoni tal-istess Perit. Tghid li
l-appartamenti kienet ghamlithom ghall-bejgh. Hija tghid li meta kienet bniet il-
blokka kienet giet informata li Dennis Gatt u martu Maria Stella kif ukoll Simon

13 Pagna 110 tal-process.



Fabri u martu Carmen kienu interessati li jakkwistaw I-appartamenti bin-numru
2 u 3 u fil-fatt kien sar konvenju fughom ghand in-Nutar John Gambin. Tghid li
wara li kienu iffirmaw il-konvenju hija kienet tathom l-access sabiex jibdew

jirrangaw l-appartamenti.

IX-xhud tghid li m’huwiex minnu li I-atturi lestew xi xoghlijiet fl-appartamenti
u langas mhu minnu li huma kienu ghamlu xi depozitu fuq xi ghamara tant li ma
gabux prova ta’ dan. Tghid 1i hija ma kinitx tarahom fil-post. Rigwardanti I-kejl
tghid 1i hija dejjem halliet f’idejn il-perit taghha. Dwar I-ordni tal-madum li
ghamlu I-atturi hija tghid li kien gie ordnat madum bin-nieqes meta komparat

mal-pjanta.

ll-konvenuta xehdet in kontro-ezami u fejn ikkonfermat li meta ghamlet I-
ewwel konvenju ma’ Gatt u Fabri, il-proprjeta li kienet qieghda tbiegh kienet
ghada ma telghatx. Ix-xhud ikkonfermat ukoll li I-post inbena differenti minn
dak li hemm fuq il-pjanta tal-2016. Qalet ukoll li hija bidlet il-pjanta sabiex
jinhareg il-compliance certificate u biex jigi skont il-ligi. Hija ma taqbilx ma’
dak 1i inghad mill-Perit Cassar li I-post kif inhu xorta mhux skont il-pjanti. Ix-

xhud tikkonferma li sa Gunju 2017 il-post kien ghadu ma tlestix.

Ikkunsidrat;

Konsiderazzjonijiet

L-azzjoni kif imressga mill-atturi hija wahda ghall-ezekuzzjoni ta’ weghda ta’
bejgh u jekk dan mhux possibbli, sabiex il-Qorti tillikwida d-danni. Il-weghda
ta’ bejgh hija regolata bl-Artikolu 1357 tal-Kodi¢i Civili li jipprovdi hekk:

“(1) I1I-weghda ta’ bejgh ta’ haga bi prezz determinat, jew bi prezz li ghandu

Jjigi stabbilit minn persuna wahda jew izjed bhalma jinghad fl-artikoli ta’ qabel

dan, ma titqiesx bejgh; izda, jekk tigi accettata, iggib, f°dak li wieghed, 1-
9



obbligu li jaghmel il-bejgh, jew, jekk il-bejgh ma jkunx jista’ izjed isir, I-
obbligu li jhallas id-danni lill-accettant.

(2) L-eftett ta’ din il-weghda jispic¢a meta jaghlaq iz-zmien miftichem bejn
il-partijiet ghal hekk jew, jekk ma jkun hemm ebda ftehim bhal dak, meta
jghaddu tliet xhur minn dak inhar li 1-bejgh ikun jista’ jsir, kemm-il darba I-
accettant ma jsejjahx lil dak li wieghed, b’att gudizzjarju pprezentat qabel ma
jghaddi z-zmien applikabbli kif intqal qabel, sabiex jaghmel il-bejgh, u kemm-
il darba, fil-kaz 1i dak li wieghed jonqos li jaghmel hekk, it-talba b’rikors
guramentat sabiex titwettaq il-weghda ma tigix ipprezentata fi Zzmien tletin

jum minn meta jaghlaq lI-imsemmi zmien.”

Kif osservat il-Prim’Awla tal-Qorti Civili fil-kawza Ciro Del Negro et vs.
Victor Grech, deciza fl-10 ta’ Jannar 1994:

“L-Artikolu 1357 tal-Kap. 16 jippreskrivi li l-effett ta’ weghda ta’ bejgh
jispicca meta jaghlaq iz-zmien miftiehem bejn il-partijiet ghalhekk... kemm-
il darba I-accettant ma jsejjahx lil dak li wieghed, b’att gudizzjarju pprezentat
gabel ma jghaddi z-zmien applikabbli kif intgal gabel, sabiex jaghmel il-
bejgh, u kemm-il darba, fil-kaz li dak li wieghed jongos li jaghmel hekk, it-
talba b’citazzjoni sabiex titwettaq il-weghda ma tigix ipprezentata fi zmien

tletin jum minn meta jaghlag I-imsemmi zmien.”

Fil-kaz odjern m’huwiex ikkontestat li I-kompraturi prospettivi pprezentaw ittra
uffic¢jali fit-8 ta” Gunju 2017 u ¢ioe gabel ghalaq iz-zmien miftiechem, il-15 ta’
Gunju 2017. B’din I-ittra uffi¢¢jali I-atturi kellnom tletin (30) jum mid-data tal-

iskadenza tal-konvenju sabiex jistitwixxu |-kawza ai termini tal-Artikolu 1357.

L-atturi intavolaw l-azzjoni odjerna fl-14 ta’ Lulju 2017, qabel ma skada t-

terminu imsemmi ta’ tletin jum.

Jirrizulta mill-provi illi l-atturi kienu lesti jersqu ghall-kuntratt finali kemme-il
darba I-konvenuta kienet f’posizzjoni li titrasferihom dak li weghdithom fuq il-

konvenju.
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ll-vertenza prin¢ipali bejn il-partijiet hija dwar jekk il-fond mertu tal-kawza

huwiex mibni skont il-permessi tal-izvilupp u skond il-ligi.

Wagt il-prosegwiment tal-kawza 1-partijiet inkarigaw lill-periti rispettivi
taghhom sabiex jaghtu l-opinjonijiet taghhom, izda l-opinjonijiet tal-periti

rispettivi huma divergenti.

II-Perit  Godwin Abela inkarigat mill-atturi ghamel is-segwenti

osservazzjonijiet fir-rapport tieghu datat 13 ta’ Settembru 2017:

“3.03 The proposed and approved plan for the 3™ floor apartment, shown
hereunder, indicates a gross internal floor area of 46.26 square metres; when
measured by the undersigned the internal floor area was approximately 32
square metres, excluding the bathroom service shaft. This goes against the
provisions of Policy P32 — Minimum Dwelling Areas — as set out in DC2015

[..]

3.04 The floor plan as built differs from the approved plan in that an entrance

lobby was formed in the L-shaped open space [...]

[-.]

4.02 The standard of construction and finish were unsatisfactory and in

certain areas very poor. The undersigned noted the following visible defects:
e Walls were out of plumb with very visible curved and uneven surfaces;
e Walls were not in line with an upstand beam;

e The ceiling was not level.
4.03 As a consequence of the above, the wall plastering will have to be redone

with the use of either plaster board or metal lathes to be able to reduce the

thickness of the plastering and make the walls with even surfaces.
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5. The undersigned also noted the poor standard of rendering on the exposed
party walls [...] and suggested that these be re-rendered using GR1000 or
equivalent or alternatively applying a vertical water proofing membrane on

the party walls and painting same with external paint.

6. The undersigned is of the opinion that the estimated cost of removing the
existing internal plastering on the walls and ceiling and replacing same using
plasterboard or metal lathes to obtain a smooth flat even surface, would be

approximately €2,500 including VAT, "**

Mill-banda I-ohra, I-Perit Patrick Griscti Soler, inkarigat mill-konvenuta,
spjega fittra datata 24 ta’ Novembru 2017 1i “a site measurement has yielded a
gross floor area which is within five percent of the 45m? as was required in the
Building Regulations applicable at the time. The difference is due to the larger

lift and services shaft constructed than what has been planned.

In vista ta’ dawn 1-opinjonijiet diversi, il-Qorti lagghet it-talba ghall-hatra ta’

Perit Tekniku u n-nominat lill-Perit Mario Cassar.

Fir-rapport tekniku tieghu 1-Perit Tekniku Mario Cassar irrelata kif ge;:

“1. Illi hemm diskrepanzi bejn il-pjanti kif sottomessi ghal permessi, mill-Perit
Patrick Griscti Soler, ghal kif fil-fatt inbnew iz-zewg appartamenti. Illi I-
permessi relattivi gew approvati fug din I-informazzjoni zbaljata illi pprezenta

il-perit tal-konvenuta.

2. Il kif fil-fatt inbnew l-appartamenti, dawn ma jirriflettux dak approvat fil-
permessi ta’ zvilupp relattivi, minhabba illi kif inbnew 1-appartamenti, varjaw
minn dak illi fil-fatt kien approvat fil-permessi ta’ zvilupp. Il-varjazzjoni

kienet tinkludi wkoll il-fatt illi I-porzjoni ta’ art in kwistjoni (il-footprint) ma

14 Pagna 65 et seq tal-process. Rapport gie mahluf mill-Perit Godwin Abela quddiem din il-Qorti fid-
19 t’April 2018.
15 Pagn 42G tal-process.
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kienitx ta’ qisien regolari, izda kien fiha xtur, element illi il-Perit Griscti Soler

ma hax in-konsiderazzjoni.

3. Wi mill-kejl illi ha I-esponent fuq il-post u mill-pjanti illi gieghed
jipprezenta, jirrizulta illi l-arja tal-appartamenti bin-numru 2 u 3, skont il-
policies illi ghalihom ghamel referenza l-esponent [Design Policy P32 fid-
Development Control Design Policy, Guidance and Standards 2015] huma ta
42.37 metri kwadri, meta dawn kellhom ikunu, minimament ta’ 45 metri

kwadri.

4. L-esponent gieghed jaghmel distinzjoni bejn dak illi huwa permess mill-
policies permezz ta’ I-izvilupp, u dak fir-rigward tal-arja minima permessa
ghal dan it-tip ta’ zvilupp, u fatturi ohra legali marbuta ma kundizzjonijiet fil-

kuntratt ta’ akkwist.”1®

Mar-rapport I-Espert Gudizzjarju hejja Zewg pjanti: MP1 li hija outline tal-pjanta
sottomessa mal-applikazzjoni tal-permess ta’ zvilupp in kwistjoni mill-Perit
Patrick Griscti Soler u MP2 hija pjanta bbazata fuq il-kejl illi ha 1-Perit Tekniku

wagqt l-access tieghu:

16 Pagna 56 et seq tal-process.
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Mir-risposti tal-Perit Gudizzjaru ghad-domandi in eskussjoni lilu maghmula
hareg 1i 1-kejl ta 42.37 metri kwadri hija I-gross floor area kif specifikat fil-
Glossary tal-policy bl-isem Guidelines 2015.

Meta gie mistogsi jekk hax kont 1i I-hajt laterali tal-appartamenti in kwistjoni
huwa kollu proprjeta tal-konvenuta, il-Perit spjega li skont I-applikazzjoni tal-
izvilupp PA2576/16, “hemm kull indikazzjoni illi I-Perit [Griscti Soler] gieghed
jindika center line fl-appoggi kollha, hlif fil-faccata.”*” Rigwardanti li I-hajt ta’
wara tal-appartamenti huwa wisa’ ta 30¢m, il-Perit Tekniku jghid li huwa talab
biex jivverifika dan billi jitla fil-livell tal-penthouse izda l-ac¢ess ma kienx

possibbli.

In segwietu ghal dawn ir-risposti ghall-mistogsijiet in eskussjoni, I-konvenuta
talbet lill-Perit Tekiniku sabiex jaggungi mal-kejl tal-appartament fuq indikati,

nofs il-wiesgha tal-kantun tal-hajt laterali fug in-naha tal-lemin kif wiehed

17 Pagna 77 tal-process.
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qieghed ihares minn barra lejn il-faccata tal-bini u nofs il-wisgha tal-hajt

posterjuri tal-istess fond.

Wara li ghamel dan I-ezer¢izzju, il-Perit Tekniku Mario Cassar ikkonkluda li “I-
fond in kwistjoni ghandu arja ta’ 43.83 metri kwadri. Jghid li fit-tieni relazzjoni
tieghu hu kien mitlub jirrelata kemm tammonta l-arja superfi¢jali tal-
appartament kieku wiehed kellu jiehu in konsiderazzjoni nofs zewg hitan ohra.
Jemfasizza pero’ li fl-ewwel relazzjoni huwa strah fuq dak li jipprovdu I-policies

tal-Awtorita’ tal-lppjanar.

Fil-mori ta” dawn il-proc¢eduri I-konvenuta ghamlet proposta ghall-emendi fil-
pjanta sabiex il-metragg jizdied sa 45m? u dan ghamlitu billi ¢eknet is-service
shaft u l-entrata ghall-appartament giet im¢aqalga ‘1 quddiem “in line with the
stairwell so that ultimately the size of the apartment is the necessary 1.2m? larger

to bring up the total size of the footprint to 45m?, 18

Mill-atti jirrizulta 1i t-talba tal-konvenuta sabiex taghmel xi tibdil giet milqugha
mill-Awtorita tal-Ippjanar. Kien in segwietu ghal dan li 1-atturi ghal darb’ohra
talbu lill-Qorti tinkariga lill-Perit Tekniku sabiex jirredigi rapport dwar 1-ahhar
tibdiliet i saru fil-fond.

II-Qorti laqghet it-talba tal-atturi sabiex il-Perit Tekniku jirrelata wara li jiehu
konjizzjoni tal-permess tal-izvilupp bin-numru PA3278/19 u jivverifika jekk il-
fond mertu tal-kawza fl-istat attwali tieghu huwiex in konformita mal-ligi u ma’
dan il-permess. 1l-Perit wara li ghamel access fuq il-post, irrelata hekk:

“l. Illi hemm diskrepanzi bejn il-pjanti kif sottomessi ghal permess ta’
zvilupp ref. PA/03278/19, mill-Perit Patrick Griscti Soler u dak li sab I-

esponenti fuq il-post.

2. Ui mill-kejl illi ha I-esponent fuq il-post u mill-pjanti illi gieghed

jipprezenta, jirrizulta illi_l-arja_tal-appartamenti _bin-numru 2 u 3, illi

18 Pagna 104 tal-process.
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ghalihom ghamel referenza l-esponent huma ta’ 45 metru kwadru kull

wiehed, u ghalhekk jirrizulta illi dawn huma skont l-arja superficjali

minima rikjesta fid-DC2015: minimum dwelling areas.”°

Kien ¢ar mill-ewwel rapport tal-Perit Tekniku li kien hemm diskrepanza bejn il-
pjanti kif sottomessi lill-Awtorita tal-Ippjanar u eventwalment approvati ghal

kif inbnew iz-zewg appartamenti.

Kien hemm varjazzjoni li tinkludi I-fatt li I-footprint kien 3m? icken minn dak
indikat mill-perit tal-konvenuta. B’din il-varjazzjoni fil-footprint I-appartament
kif mibni ma kienx isegwi I-policies tal-ippjanar vigenti dak iz-zmien u dan kif
ahjar spjegat mill-Perit Tekniku fil-konkluzjonijiet fir-relazzjoni teknika minnu

redatta.

Nonostante li fil-mori tal-kawza saru 1-emendi fil-pjanti jirrizulta mill-ahhar
rapport tal-Perit Cassar li ghadd hemm diskrepanza bejn l-ahhar pjanti
sottomessi u ¢ioe l-applikazzjoni u permess ta’ zvilupp PA 3278/19 u dak li sab

il-Perit fuq il-post.

Minn dawn l-osservazzjonijiet misluta mir-rapporti tekni¢i, johorgu

primarjament zewg punti legali li ghandhom jigu kkunsidrati:

(@) il-fatt li I-fond diga kellu diskrepanza fil-mument li I-konvenju wasal fi

tmiemu, u

(b) illum il-gurnata I-fond langas m’hu mibni skont il-pjanti u Il-permess

approvati nonostante li saru t-tibdiliet fil-pjanti.

(a) Sakemm wasal biex jiskadi t-terminu tal-konvenju pattwit bejn il-

partijiet I-fond de quo ma kienx konformi mal-permess tal-izvilupp

19 Pagna 147 tal-process 640/2017.
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Fuq il-konvenju l-venditri¢i intrabtet 1i “fuq 1-Att finali ghandha tiddikjara u
tiggarantixxi versu u affavur tal-kompraturi li jaccettaw illi I-proprjeta in vendita
hija mibnija skond il-Ligi, skond l-arti u s-sengha, b’materjal ta’ kwalita tajba, u
bil u skont il-permessi kollha necessarji u relattivi u skond il-pjanti approvati
[...]7%° Sar gbil ukoll fug il-konvenju 1i “sal-kuntratt il-blokk kollu irid ikun lest

kif ukoll il-komun, internament u esternament.”?

Sentenza seminali in tema legali hija dik fl-ismijiet Steve Cachia et vs. Nicholas
Cutajar et (App Civ 665/1986) mill-Qorti tal-Appell fl-1 ta’ Lulju 2005:

“La darba l-istess konvenuti ma setghux jonoraw I-obbligi taghhom assunti
fil-konvenju, u cioe™ li jiggarantixxu I-pacifiku pussess, dan il-bejgh ma
setghax isir u konsegwentement dik il-weghda ma setghetx tigi enforzata u |-
uniku rimedju li kellhom I-atturi kien dak ta’ risarciment ta’ danni minhabba

I-inadempjenza ta’ 1-istess konvenuti.

L]

L-atturi, pero’, jidher li ghazlu t-trig li hija prospettata fis-subinciz tnejn (2)
ta’ 1-istess artikolu billi interpellaw lill-konvenuti, gabel I-iskadenza ta’ 1-
istess konvenju, biex dawn jersqu ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt “taht il-
pattijiet u kondizzjonijiet u fit-termini tal-konvenju tas-7 ta’ Dicembru, 1985.”
Din I-interpellazzjoni saret ghalkemm l-atturi kienu jafu li I-konvenuti ma
setghux jonoraw l-obbligu assunt fil-klawsola tnejn (2) tal-konvenju billi |-
‘permess’ ghall-kostruzzjoni ta’ 1-istess appartament, mehtieg mill-awtorita”
kompetenti, ma kienx jezisti, u ghalhekk il-kuntratt qatt ma seta’ jigi pubblikat
b’'mod 1i jirrifletti dak li kien hemm fil-konvenju. Isegwi li din I-
interpellazzjoni kienet wahda fiergha u bla bazi legali billi ‘a priori’ 1-istess
atturi kienu konxji mill-fatt li dak li kienu geghdin jitolbu ma kienx possibbli.
Din il-Qorti ghalhekk hija tal-fehema li kemm I-ittra ufficjali msemmija, kif

ukoll I-proceduri gudizzjarji li segwewha, kienu irriti u legalment skorretti

20 Pagna 6 tal-process.
21 Pagna 7 tal-process.

17



billi ebda gorti adita bit-talba kif proposta ma setghet taghti ezekuzzjoni ghall-

konvenju.”

[I-prin¢ipju li I-venditur ghandu fuq il-kuntratt finali jkun f’posizzjoni li jonora
I-obbligi minnu assunti fil-konvenju gie elaborat fis-sentenza fl-ismijiet
Carmelo sive Charles Byers et vs. Paul Carauna et moghtija mill-Qorti tal-
Appell fis-6 ta’ Frar 2015:

“wiehed irid ihares lejn l-ezegwibilita’ o meno ta’ konvenju fil-mument li
kellu jsir il-kuntratt, u cioe’, sad-data tal-gheluq tieghu. Hekk, per ezempju,
permessi tal-bini li johorgu wara li jiskadi I-konvenju jew xoghlijiet ta’ tiswija
fil-fond li wkoll isiru wara dik id-data, ma jrendux konvenju li ma setax isir
fid-data tal-iskadenza tieghu, esegwibbli (ara Galea v. Calleja deciza minn
din il-Qorti fil-25 ta’ Mejju 2001 u Vella v. Farrugia deciza wkoll minn din
il-Qorti fid-9 ta’ Ottubru 2001, fejn intqal 1i bdil ta’ cirkostanzi wara li |-
pozizzjoni tkun kristallizzata fil-mument ta’ skadenza tal-konvenju, ma

jbiddel xejn mis-sitwazzjoni tal-kaz).””??

Din il-Qorti taghraf ukoll izda li hemm sentenzi fejn applikaw il-prin¢ipju ta’ ius
supervenies. Il-motivazzjoni wara l-applikabbilita ta’ dan il-princ¢ipju huwa li I-
konvenju inzamm fis-sehh mill-mument li giet segwita l-procedura stabbilita fI-
Artikolu 1357 u gew intavolati proc¢eduri gudizzjarji fejn ghalhekk ikkonsidraw

li I-konvenju kien ghadu in vigore.

Fis-sentenza Cissa Ltd vs. Madliena Village Ltd de¢iza fis-27 ta’ Jannar 2012
u kkonfermata mill-Qorti tal-Appell (sede Superjuri) fil-31 ta’ Mejju 2013 gie
dikjarat illi:

“il-kondizzjoni stabbilita fil-konvenju in kwestjoni hi validament applikabbli
jekk tavvera ruhha I-kondizzjoni stipulata anke wara t-terminu stipulat fil-

konvenju pero’ 1-kondizzjoni trid tavvera ruhha meta I-konvenju jkun ghadu

22 Ara wkoll (i) Carmel Grech et vs. Karkanja Ltd et deciza mill-Qorti tal-Appell (sede Superjuri)
fis-26 ta’ Lulju 2007, (ii) Av. Dr. Edward Debono nomine vs. John Vella et dec¢iza mill-Qorti tal-
Appell (sede Superjuri) fil-31 ta” Mejju 2019.
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validu u anke fil-mori tal-proceduri li jistghu jwasslu sabiex il-kuntratt
definittiv jigi pubblikat. Is-sopravenienza tal-fatt rilevanti tissana I-proceduri

li jkunu gia nbdew.

Is-socjeta konvenuta mhux korretta meta tissottometti li peress li I-kondizzjoni
stipulata fil-konvenju ma avveratx ruhha, I-konvenju ghandu jitgies li hu null.
Fil-kaz in kwestjoni jirrizulta li I-konvenju nzamm fis-sehh meta saru I-

proceduri li trid il-ligi appuntu biex il-konvenju jkun jista jigi esegwit.”

Inghad ukoll fis-sentenza Joanne Vella vs. Andre Cassar moghtija mill-Qorti
Civili, Prim’Awla fit-3 ta’ Jannar 2018 li:

“Dwar jus superveniens il-Qorti tal-Appell fis-sentenza li tat fil-kawza

Marianna Cini pro et noe vs Paolo Galea et (Kollez. VVol. XLI1.1.517) kienet

osservat li ddottrina giet applikata mill-qrati taghna I-aktar meta |-
obbligazzjoni li tkun il-bazi tal-azzjoni tkun sospiza b’kundizzjoni jew
terminu, u I-kundizzjoni tavvera ruhha jew it-terminu jaghlaq waqt il-kawza.
Dawn huma I-kazi tipici fejn tapplika tteorija imma l-ghadd tal-kazi jew
cirkostanzi mhux tassattiv jew assolut. Di piu” jus superveniens ghandu effett
retroattiv u kien applikat mill-grati taghna anke meta difett tal-bidu jkun gie
sanat bis-sopravenjenza tad-dritt, wara l-eccezzjoni, sahansitra fl-istadju ta’
appell. Jus superveniens huwa applikabbli anke meta leccezzjoni tkun ta’
natura dilatorja, ghaliex din l-eccezzjoni m ghandhiex effett iehor hlief i
tikkostringi lill-attur jerga” jipproponi I-azzjoni tieghu. Jekk wagt kawza jkun

intervjena dritt, I-azzjoni li gabel tkun difettuza tigi rimedjata.

Fl-isfond tal-premess, u b referenza ghall-kaz tal-lum, il-Qorti tqis illi ladarba
saret din il-kawza, il-konvenju baga’ fis-sehh.”

F’din l-ahhar sentenza il-Prim’ Awla ikkonkludiet i “Ladarba 1-konvenju baga’

fis-sehh, u ladarba fil-mori tal-kawza hareg il-permess, ghandha tigi applikata d-

dottrina ta” jus superveniens.”
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Fil-kaz in ezami mill-affidavit tal-attur deher ferm ¢ar 1i 1-atturi kienu lesti li

jersqu fuq il-kuntratt finali jekk il-binja tigi regolarizzata.

Fil-mori tal-kawza I-konvenuta hadet dawk il-passi necessarji sabiex
tirregolarizza I-binja u dan billi pprezentat applikazzjoni gdida fis-sena 2019
b’emendi li hija xtaqet taghmel sabiex l-appartament ikollu metragg ta’ mill-
angas 45m?. Dawn |-emendi eventwalment gew approvati izda mir-rapport tal-
Perit Tekniku Mario Cassar jirrizulta i 1-konvenuta xorta nagset milli segwi |-

permess kif approvat. Dan iwassal lill-Qorti sabiex tqis it-tieni punt.

(b) Sallum il-gurnata I-fond de quo ma hux mibni skont il-permess ta’

zvilupp mahrug fil-mori tal-kawza.

Tenut kont li skond l-ahhar rapport tal-Perit Tekniku il-permess ta’ zvilupp
mahrug fil-mori tal-kawza ma ssanax kompletament 1-apparament de quo, |-

atturi jissottomettu illi I-kuntratt ta’ bejgh ma jistax isir tort tal-konvenuta.

Jissottomettu wkoll illi fi kwalunkew kaz, 1-appartament Kif inhu llum ma hux
skond il-pjanti li dwarhom sar gbil fl-istadju tan-negozjati ghax-xiri u li gew

annessi mal-konvenju.

Ghalkemm kif inghad aktar ‘1 fuq li I-atturi wrew li kienu disposti li jersqu ghall-
kuntratt finali jekk I-appartament ikun regolarizzat, kemm fin-nota ta’
sottomissjonijiet finali kif ukoll fit-trattazzjoni finali insistew li ghalkemm
b’sempli¢i sanzjoni l-appartament jista’ jigi sanzjonat, xorta jibqa’ 1-fatt li I-
pjanti kif inhuma llum il-gurnata m’humiex 1-istess kif gablu fughom waqt il-

konvenju u ghalhekk mhux acc¢ettabbli ghalihom..
Fil-fehma tal-Qorti l-atturi ghandhom ragunijiet validi ghaliex iqisu illi 1-

konvenuta ma hiex f’posizzjoni li tbieghilhom dak li weghdithom fuq il-

konvenju.
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F’dan ir-rigward issir referenza ghas-sentenza tal-Prim’ Awla tal-Qorti Civili fil-
kawza Joseph Muscat vs. Sebastian Muscat et (Rik Gur 223/2013) moghtija
fil-25 ta’ Frar 2021 (mhux appellata):

“Illi 1-imharrkin jghidu li kellhom ghalhekk raguni tajba biex ma jimxux mas-
sejha tal-attur biex jersqu fuq il-kuntratt. 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 kapriccuza.
Generalment, biex raguni twassal lil parti biex tintitolaha ma tersaqx ghal
kuntratt, trid tkun wahda 1i jew iggib hsara kbira lil dik il-parti [App. Inf.
23.11.2005 fil-kawza fl-ismijiet Brinx Ltd. vs Francis Said et; u Mag (Gh)
AE 7.1.2008 fil-kawza fl-ismijiet George Farrugia et v. Pacifika Masini et],
jew tmur kontra dak li jkun miftiehem fil-weghda preliminari [Ara, per
ezempju, App. Civ. 6.10.2000 fil-kawza fl-ismijiet Micallef v. Axiaq et
(Kollez. Vol: LXXXIV.ii.514)], jew fejn il-kuntratt ma jkunx sejjer jiswa.
B’mod partikolari, tqis li fejn kundizzjoni miftehma mill-partijiet fil-konvenju
jkun jidher ¢ar 1i m’hijiex se’ ssehh, din kienet raguni tajba biex ix-Xerrej
jongos li jersaq ghall-kuntratt [P.A. RCP 30.5.2002 fil-kawza fl-ismijiet
Carmelo Cassar Ltd v. Joseph Bezzina et (konfermata fl-Appell fit-
12.10.2006)]. Tajjeb li jinghad ukoll li raguni tajba trid tkun wahda li ma tkunx
tiddependi mill-parti nnifisha u, haga zgura, ma tridx tkun ir-rizultat tal-mala
fidi taghha [Ara, per ezempju, P.A. TM 25.3.2004 fil-kawza fl-ismijiet David
Falzon v. Mario Formosa et]. Hekk ukoll 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 [App. Civ. 31.5.2004 fil-

kawza fl-ismijiet Paul Scicluna v. Mons Nikol G. Cauchi noe et];

Illi biex jista’ jinghad li parti kellha raguni tajba biex ma tersaqx ghall-
kuntratt, ir-raguni tajba li zZzommha milli taghmel dak il-pass trid tkun ghadha
tezisti saz-zmien meta l-kuntratt “ma jkun jista’ izjed isir”. Jekk ir-raguni
titnehha minhabba xi zvilupp 1i jsehh wara (per ezempju, jekk il-bejjiegh
isehhlu jikseb permess tal-bini wara li jaghlaq il-konvenju li ghall-hrug tieghu

dak il-konvenju kien suggett), ma jkunx jista’ jinghad li x-xerrej ma kellux
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raguni tajba biex ma jersaqx ghall-kuntratt [Ara App. Civ. 25.5.2001 fil-kawza
fl-ismijiet Galea et v. Calleja pro et noe (Kollez. Vol: LXXXV.ii.324)];

I1li m’ghandux ikun hemm dubju li, jekk kemm-il darba I-weghda ta’ xiri-u-
bejgh tkun suggetta ghal xi kundizzjoni u dik il-kundizzjoni ma tkunx inkisbet
saz-zmien meta I-konvenju jista’ jkun ezegwit, nuqqas bhal dak jikkostitwixxi
raguni tajba biex ix-xerrej jaghzel li ma jersagx ghall-pubblikazzjoni tal-
kuntratt. Min-naha I-ohra, ix-xerrej ghandu dejjem 1-ghazla li kundizzjoni bhal
dik li tkun favurih jirrinunzja ghaliha u jaghzel li xorta wahda jersaq ghall-
pubblikazzjoni tal-kuntratt minghajr ma tkun ghadha twettqet dik il-
kundizzjoni [Mag. (Gh) AE 27.10.2009 fil-kawza fl-ismijiet Paul Pisani pro

et noe v. Maurice Borg et (mhix appellata)].”

Kif galet il-Qorti tal-Appell fil-kawza William Gatt vs. Real Co Development
Ltd (Cit Nru 1702/1996), deciza fit-23 ta’ Ottubru 2011, fejn hemm raguni
valida I-kompratur mhux tenut jersaq ghall-kuntratt. Il-konvenju gieghed hemm
ghal verifiki u meta 1-kompratur ghandu mottiv validu jista’ ma jersaqx ghall-
kuntratt anki jekk wara li jiskadi I-konvenju l-ostakolu jitnehha. Dan in omagg
fost I-ohrajn ghall-prin¢ipju tal-buona fede. Intqal ukoll li: “Hu ormai pacifiku
fil-gurisprudenza meta wiched ghandu motiv gust biex jirreselixxi minn dik il-
promessa ma tistax il-parti I-ohra, bir-rimozzjoni ta’ dak il-motiv wara li jkun

skada z-zmien tal-promessa, tobbligah jezegwiha.” (Volum XLVIIL.i.336).”

[1-Qorti tirreferi wkoll ghas-sentenza Lawrence Axiak vs Raymond Galea et
(Cit Nru 60/2005) moghtija mill-Qorti tal-Magistrati (Ghawdex) Gurisdizzjoni
Superjuri fit-2 ta’ Mejju 2008 fejn gie ritenut li:

“Fil-fehma tal-Qorti f’kaz ta’ bejgh ta’ immobbli l-permess ta’ zvilupp
jikkostitwixxi element indispensabbli ghal fini tar-realizazzjoni tal-funzjoni
ekonomika-socjali tal-oggett tal-kuntratt. Ghalhekk li r-res vendita jkun munit
b’permess ta’ zvilupp hi kwalita’ essenzjali. Fil-kaz ta’ bejgh ta’ fond il-
permess ghandu jigi meqjus bhala implicitament mehtieg jekk ma jkunx gie
dikjarat espressament fil-kuntratt ta’ xiri. L-obbligazzjoni, salv ghal patt

kuntrarju, hi tal-venditur. In-nuqgqas jilledi I-interessi tax-xerrej u bla dubju
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ghandu wkoll konsegwenza negattiva fuq il-kummercjabilita’ tal-fond. Ix-
xerrej ghandu nteress li I-fond li jixtri jkun idoneju li jwettaq funzjoni
ekonomika socjali u jissodisfa b’mod konkret il-bzonnijiet li jwasslu lill-
kompratur ghax-xiri tal-proprjeta’. F’dan il-kuntest il-permess ta’ zvilupp hu
essenzjali ghat-tgawdija legittima u I-kummercjabilita’ tal-oggett. Dan apparti
I-fatt li x-xerrej ma ghandux jitqieghed f’posizzjoni li jista’ jsofri molestja jew
evizjoni mill-proprjeta’. In-nuqqas ta’ permess ta’ zvilupp tal-fond mibjugh
igieb mieghu tali periklu. Konsiderazzjoni li tapplika wkoll fl-istadju meta I-
partijiet ikunu ghadhom fuqg konvenju, fis-sens li I-kompratur ma jistax jigi
mgieghel jaffronta periklu simili u f’tali cirkostanzi jkun hemm raguni valida
sabiex ma jersagx ghall-pubblikazzjoni tal-att ta’ bejgh jekk jezisti periklu
simili. Dan ikompli jikkonferma kemm il-permess ta’ bini hu wiehed mill-
kwalitajiet li ghandu jkollu fond, in-nuqqas ta’ liema jista’ jwassal ukoll ghal
zball ta’ fatt skuzabbli fuq is-sustanza jew kwalita’ sostanzjali ta’ fond (ara
f’dan is-sens is-sentenza tal-Qorti ta’ 1-Appell fil-kawza Adam Galea et vs
Tarcisio Calleja proprio et nomine tal-25 ta’ Mejju 2001).”

Konsiderata I-gurisprudenza in materja u kkonsidrat il-fatt stabbilit mill-ahhar
relazzjoni tal-Perit Tekniku illi sal-guranta tallum il-fond de quo ma hux
konformi mal-permessi tal-izvilupp, il-Qorti ma tistax tordna I-bejgh ta’ fond

immobiljari i ma hux konformi mal-permessi ta’ zvilupp.

Hemm ukoll l-aspett dagstant iehor rilevanti illi 1-appartament kif kostruwit ma
hux konformi mal-pjanti li gew annessi mal-konvenju. Tajjeb li jigi sottolineat
illi it-tibdiliet li I-konvenuta ghamlet fil-mori tal-kawza ma ntalbux mill-atturi

xerrejja prospettivi fejn allura s-sitwazzjoni kienet tkun ben diversa.

In konkluzzjoni dwar dan 1-aspett tal-vertenza, ta’ rilevanza jekk il-kondizzjoni
stipulata fil-weghda ta’ bejgh, u ¢ioe li 1-fond hu konformi mal-permessi ta’
zvilupp, avveratax ruhha saz-zmien meta t-terminu patwit tal-konvenju ma jkunx
skada. Fin-nuqgas ix-xerrej ghandu raguni tajba sabiex ma jersagx ghall-
pubblikazzjoni tal-kuntratt ta’ bejgh. Inghad hekk fir-rigward fis-sentenza
Avant Garde Design and Management Technologies Ltd vs. E & M Bajada
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Ltd (Rik Gur 952/2002) moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fil-31
t’Ottubru 2011:

“Illi mill-provi prodotti jidher illi huwa minnu li I-permessi mahruga mill-
allura Awtorita’ tal-Ippjanar kien differenti mill-pjanta li dwarha kienu ftehmu
I-partijiet fuq il-konvenju, u wkoll li dak li s-so¢jeta’ attri¢ci ntendiet li tuza
bhala store gie mibdul li jintuza bhala car park skond il-pjanti approvati. Dan
jirrizulta 1-aktar ¢ar mid-depozizzjoni ta’ Joseph Farrugia, rapprezentant tal-
MEPA fis-seduta tad-9 ta’ Lulju 2004 u 24 ta’ Novembru 2004. Ghalhekk fil-
fehma tal-Qorti anke tenut kont ta’ dak li setghet tasal ghalih mis-smiegh tad-
depozizzjonijiet ta’ Joseph Vella ghas-socjeta attri¢i u ta’ Michael Bajada ghal
dik konvenut, it-talba attrici ghar-rifuzjoni tad-depozitu ghandha tigi
milqugha ghaliex id-diretturi tas-socjeta’ attrici kellhom kull dritt 1i ma

jersqux ghall-kuntratt.”

[I-Qorti ma tistax tordna li jigi ppubblikat il-kuntratt una volta intwerra mill-
ahhar rapport tal-Perit Tekniku Mario Cassar illi ghalkemm I-appartament
issodisfa issa I-policies xorta hemm diskrepanzi bejn il-pjanti approvati fil-
perrmess ta’ zvilupp bin-numru PA 3278/19 u dak li sab il-Perit Tekniku fuq il-
post.

Il-vista ta’ dawn ir-rizultanzi kif ukoll tenut kont il-gurisprudenza in materja, 1-
Qorti tqis illi I-konvenuta la fil-mument li giet intavolata 1-kawza odjerna, u
langas fil-jum li fih ged tinghata din is-sentenza, ma hi f’posizzjoni li titrasferixxi
l-appartament de quo konformi mal-permessi ta’ zvilupp. Ghaldagstant
tiddikjara li I-bejgh ma jistax isir u ghalhekk tastjeni milli tikkonsidra aktar 1-
ewwel zewg talbiet attri¢i u ser tghaddi sabiex tikkonsidra t-talbiet attri¢i 1-ohra

mressqa b’mod sussidjarju.

Ikkunsidrat

Artikolu 1357 (1) tal-Kapitolu 16 jaghti lill-accentant il-jedd li jitlob id-danni
jekk il-bejgh ma jkunx jista jsir:
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“jekk il-bejgh ma jkunx jista’ izjed isir, l1-obbligu li jhallas id-danni lill-

accettant.”

Ghaldagstant il-Qorti ged tiddeciedi illi I-bejgh ma jistax isir ghal ragunijiet
imputabbli lill-konvenuta u konsegwentement l-atturi ghandhom id-dritt li
jfittxju lill-konvenuta ghad-danni konsegwenzjali. Ghalhekk filwaqt li tqis illi
I-ebda wahda mill-e¢cezzjonijiet sollevati mill-konvenuta ma hi fondata u ged
jigu michuda, ssib illi it-tielet u r-raba’ talbiet attri¢i huma fondati, qed tiddikjara

illi I-konvenuta hija responsabbli ghad-danni konsegwenzjali sofferti mill-atturi.

Danni.

A kuntrarju ta’ dak 1i inghad fit-tieni ec¢ezzjoni tal-konvenuta, gabel resqu t-
talbiet ghal-likwidazzjoni u hlas ta’ danni, l-istess uzufruwew mir-rimedju ex
contractru billi fl-ewwel talba talbu lill-Qorti tikkundanna lill-konvenuta sabiex

tersaq ghal bejgh tal-immobbli.

Fuq il-konvenju, l-atturi ddepozitaw is-somma ta’ €10,500 akkont tal-prezz. Fl-
istess skrittura gablu li “lI-kompraturi ghandhom jitilfu favur il-venditrici dan id-
depozitu jekk minghajr ebda raguni valida fil-ligi il-kompraturi ma’ jersqux ghal

kuntratt finali tax-xiri fiz-zmien hawn taht stipulat”.?®

In tema legali, I-Qorti taghmel referenza ghas-sentenza Martin Frederick
Searle et vs. Jonathan Wayne Marks et (App Civ 233/2007) tat-13 ta’ Marzu
2018, fejn il-Qorti tal-Appell (sede Superjuri) ikkonsidrat klawsola f’konvenju
li tghid li 1-pagament sar bhala akkont tal-prezz u li f’kaz i x-xerrej ma jersagx
id-depozitu jitlef id-depozitu, proprju bhal m’ghandha fil-konvenju de quo. Gie

ritenut li

“..... in this particular case, the parties did not make use of the term earnest when
undertaking the promise of sale agreement, but they simply referred to it as a

deposit on account, which was subject to forfeiture, should purchasers fail to sign
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the final deed of sale for a reason that is not valid at law, but would be entitled to
the refund of the deposit if failure to appear on the final deed of sale was for a
reason that is valid at law.”

Kif intwera aktar ‘1 fuq, l-atturi ma jahtu ghal xejn li 1-kuntratt finali ma jistax
isir u ghalhekk is-somma ta’ €10,500 imhallsa akkont ghandha terga tigi rifuza

lilhom u dan anke in linea ma’ dak li gqablu fuqu 1-partijiet fil-konvenju.
Fl-affidavit tieghu l-attur jaghmel elenku tad-danni li ged jippretendi li I-

konvenuta taghmel tajjeb ghalihom. Isegwu l-konsiderazzjonijiet tal-Qorti fir-

rigward ta’ kull ammont reklamat mill-atturi:-

1. Spejjez tal-Perit Godwin Abela - €424.80

Dawn l-ispejjez saru mill-atturi sabiex jivverifikaw jekk il-fond kif kostruwit
kienx kopert bil-permessi u kienx konformi ma’ dak stipulat fil-konvenut. Ir-
rapport tal-Perit Abela gie ezebit kif ukoll il-kont tad-drittijiet professjonali u I-
iréevuta relativa.?* Ghalhekk dan l-ammont gie sodisfacentement ippruvat.

2. Spejjez tan-Nutar Gambin - €480

Dawn l-ispejjez gew sodisfacentement ippruvati bil-kont u referenza tac-cheque

li permezz tieghu thallas il-kont tan-nutar.?®

3. Depozitu mhallas fuq il-konvenju - €10,000

[1-Qorti diga kkunsidrat dan il-punt, u ghalhekk qed tiddeciedi illi dan I-ammont

ghandu jigi rifuz lill-atturi in linea ta’ danni.

4. Spejjez tal-madum - €1175

24 Pagni 75 u 76 tal-process
%5 Pagna 77 tal-process
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[I-fatturi annessi mal-affidavit tal-attur isejhu lil Dennis Gatt u mhux ukoll lil
Simon Fabri, pero hemm nota li kien hemm bzonn high up ghal flat fit-tieni u t-
tielet sular u ghalhekk il-Qorti sejra tqis li s-somma indikata fuq il-fattura fis-
somma ta’ €1160% ghandha tinqasam fi tnejn u ghalhekk l-atturi *din il-kawza
huma ntitolati ghal €580 bhala spejjez ghax-Xiri tal-madum.

5. Steel corners - €72

Ma ngabitx prova suffi¢jenti ta’ dan I-allegat dannu. Il-fotokopja (Dok SFX5)
f’pagna 115 tal-process ma hiex suffi¢jenti sabiex tikorrobora 1-pretensjoni tal-

atturi fir-rigward.

6. Spejjez ta’ tqeghid tal-madum - €1,500

Mill-atti jidher li din is-somma hija verament dovuta. Apparti li giet ipprezentata
kopja tal-fattura, 2’ I-istess giet ikkonfermata bil-gurament minn Edisher
Bodokia, il-persuna li gieghed madum fl-appartament mertu tal-kawza.
Ghalhekk mas-somma ta’ danni dovuti mill-konvenuta ghandha tizdied is-

somma ta’ €1,500.

7. Spejjez tal-pajpijiet tal-Air Coinditioning - €200
Spejjez tal-Electricians - €500

Dawn iz-zewg allegati spejjez ma gewx ippruvati mill-atturi u ghalhekk mhux

qed jigu inkluzi fil-likwidazzjoni tad-danni.

8. Spejjez tal-Perit Mario Cassar - €480

[1-Qorti sejra tipprovdi ghal hlas ta” dawn l-ispejjez fil-parti de¢izorja taghha taht
il-kappa tal-ispejjez.

% Pagna 79 tal-process
27 Pagna 82 tal-process
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9. Telf ta’ kirjiet bir-rata ta’ €800 fix-xahar bejn il-15 ta’ Lulju 2017 sal-
15 €’ April 2019 li jammonta ghal €16,800

Fl-ewwel lok il-Qorti tinnota li ghalkemm it-talba ghall-kumpens ta’ telf ta’ kera
tirreferi ghall-perijodu mill-15 ta’ Lulju 2017 id-delivery note tal-madum hija
datata 31 ta’ Lulju 2017, hmistax wara d-data indikata mill-atturi. Fit-tieni lok,
I-atturi naqsu milli jgibu prova li turi 1i huma kienu ser ikunu f’pozizzjoni li jikru
I-fond ghal dak il-prezz ghal perjodu minnhom mitlub. Fit-tielet lok
b’konsegwenza tal-konvenju |-konvenuta iggarantit lill-atturi li jixtru |-
appartament bil-prezz u bil-kondizzjonijiet I-ohra hemm indikati u mhux li I-
appartament jinkera fil-perijodu indikat mill-atturi. Ghaldagstant il-Qorti ged
tichad it-talba tal-atturi ghall-hlas ta’ kera allegatament mitluf.

10. Sabiex tinxtara proprjeta ohra bhala llum tiswa €70,000 aktar mill-
prezz tal-bejgh

[I-provi tal-atturi fir-rigward huma skarsi ghall-ahhar. Kull ma resqu fir-rigward
huwa reklam wiehed fuq sit elettronika. 1l-Qorti tinnota wkoll li bhala kriterju
ghat-tfittxija (search filter) l-attur beda I-prezz minn €150,000 u mhux bil-prezz

tal-konvenju.?®

It-testimonjanza tal-attur ibbazata unikament fuq reklam wiehed
fuq sit elettroniku ma hiex prova suffi¢jenti sabiex tissostanzja adegwatament il-
pretensjoni tal-atturi fir-rigward. Ghalhekk 1-ammont reklamat dwar zieda fil-

prezz qed tigi respinta.

In vista tal-konsiderazzjonijiet fuq maghmula il-Qorti ged tillikwida d-danni

sofferti mill-atturi bil-mod kif gej:

Depozitu : 10,500.00
Spejjez Perit Abela : 424.80
Spejjez Nutar : 480.00

28 Pagni 90 u 91 tal-process
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Spejjez rigward madum : 580.00

Tqeghid madum : 1,500.00
Total : 13,484.80
Decide

Ghal dawn il-motivi, |-Qorti taqta’ u tiddeciedi l-kawza billi tichad I-

ec¢cezzjonijiet tal-konvenuta ghar-ragunijiet fuq moghtija,

1. Tilqa’ t-tielet talba attrici, tiddikjara illi I-bejgh tal-flat mertu tal-kawza
odjerna ma jistax isir ghal ragunijiet imputabbli lill-konvenuta;

konsegwentement tichad I-ewwel zewg talbiet attrici;

2. Tilga’ r-raba’ talba attri¢i, tiddikjara li I-konvenuta hija responsabbli ghad-

danni konsegwenzjali sofferti mill-atturi;

3.Tilga’ l-hames talba attric¢i, tillikwida d-danni sofferti mill-atturi fis-

somma ta’ tlettax-il elf, erba’ mija u erbgha u tmenin ewro u tmenin

¢entezmu (€_13,484.80).

4. Tilqa’ s-sitt talba attri¢i, tikkundanna lill-konvenuta thallas lill-atturi s-
somma likwidata ta’ €13,484.80;

5. Bl-imghax legali kif gej, fir-rigward tas-somma ta’ €10,500 depozitu mit-
16 ta’ Gunju 2017, id-data tan-notifika tal-ittra uffi¢jali numru 2088/17, u

dwar il-kumplament millum, sad-data tal-effettiv pagament.

In vista li d-danni mitluba mill-atturi mhux kollha gew akkolti, b’applikazzjoni
tal-artikolu 223 (3) tal-Kapitolu 12 tal-Ligijiet ta’ Malta 1-Qorti qed tiddeciedi
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illi I-ispejjez tal-kawza jigu sopportati in kwantu ghal nofs mill-atturi u nofs mill-
konvenuta hlief ghall-ispejjez relatati mal-perizja teknika liema spejjez

ghandhom jithallsu kollha mill-konvenuta.

Mogrija.

Onor. Robert G. Mangion
Imhallef
29 ta’ Settembru 2022

Lydia Ellul
Deputat Registratur
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