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QORTI TAL-APPELL

IMHALLFIN

S.T.0. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI
ONOR. IMRALLEF CHRISTIAN FALZON SCERRI
ONOR. IMRALLEF JOSETTE DEMICOLI

Seduta ta’ nhar il-Hamis, 18 ta’ Jannar, 2024.

Numru 7

Rikors numru 101/2017/1 AF

Joseph Fenech
V.

John Cassar

II-Qorti:

1. Din hija sentenza dwar appell imressaq mill-konvenut John Cassar
kontra decizjoni moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili nhar it-2 ta’ April,
2019, fejn din: (i) laqghet it-talbiet tal-attur biex il-konvenut jigi mgieghel
jersaq ghall-pubblikazzjoni tal-att finali ta’ xiri-u-bejgh tal-mezzanin, bla
numru uffi¢jali, li jaghmel parti minn Blokk C, fi Trig Tumas Galea

f'Birkirkara, skont il-konvenju ffirmat mill-partijiet fid-9 ta’ Gunju, 2015, kif
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aktar tard imtawwal; (ii) laqghet it-talbiet tieghu biex il-konvenut ihallsu I-
ammont ta’ €1,852.50; (iii) cahdet it-talbiet tieghu biex il-konvenut ihallsu
ghad-danni li huwa qal li garrab; u (iv) ordnat li tliet kwarti tal-ispejjez tal-
kawza ghandhom jithallsu mill-konvenut filwaqt li kwart ghandu jithallas

mill-attur.

Dahla

2. B’rikors mahluf imressaq fit-2 ta’ Frar, 2017, I-attur Joseph Fenech
fisser li fid-9 ta’ Gunju, 2015, huwa ffirma konvenju biex jixtri minghand
John Cassar il-mezzanin bla isem u bla numru uffi¢jali, li jaghmel parti
minn Blokk C, fi Trig Tumas Galea fBirkirkara. Dan il-konvenju kellu
jaghlaq fid-9 ta’ Marzu, 2016 izda gie mtawwal diversi drabi, sat-23 ta’
Novembru, 2016. Minhabba li I-konvenut nagas li jersaq ghall-kuntratt
finali sa din l-ahhar data, fid-9 ta’ Novembru, 2016 l|-attur baghatlu ittra

uffi¢jali fejn talbu biex jersaq ghall-att finali.

3. L-attur issokta jispjega li wara li baghat din I-ittra uffi¢jali, il-
konvenut accetta li jersag ghall-att finali izda talab estensjoni biex
jaghmel dan. B’hekk fil-5 ta’ Dicembru, 2016, il-partijiet tawlu s-siwi tal-
konvenju sal-15 ta’ Jannar, 2017. Madankollu, ghal darb’ohra I-konvenut
naqas milli jersaq ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt finali sal-jum t’hawn fuq

u b’hekk fit-13 ta’ Jannar, 2017 l-attur baghatlu ittra uffi¢jali ohra fejn
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sejjahlu biex jersaq ghall-att finali. Minkejja dan, il-konvenut baga’ ma tax

kas din is-sejha.

4. L-attur zied jghid li huwa kien hallas lill-konvenut id-depozitu ta’
€15,000 mill-prezz totali ta’ €150,000 ghall-imsemmi mezzanin u kellu

jigbor lura s-somma ta’ €1,852.50 minghand il-konvenut fuq l-att finali.

5. Minhabba li I-konvenut baga’ ma resagx biex iwettaq dak li huwa
kien obbliga ruhu li jaghmel, I-attur fetah din il-kawza u talab lill-Prim’Awla
tal-Qorti Civili sabiex:

«1. Tiddikjara li I-intimat ma kellu I-ebda raguni valida fil-ligi sabiex ma
Jidhirx u jaddivjenix ghall-pubblikazzjoni tal-att finali ghar-rigward tal-
proprjeta u ¢joe I-maisonette minghajr numru ufficjali izda formanti parti
minn Blokk C, Trig Tumas Galea, Birkirkara, skont il-konvenju
debitament iffirmat mill-partijiet fid-disgha (9) ta’ Gunju elfejn u hmistax
(2015) kif estiz.

2. Tikkundanna lill-intimat sabiex jidher u jiffirma I-att finali tal-bejgh tal-
fond inkwistjoni skont il-prezz u I-kundizzjonijiet I-ohra kollha debitament
miftehma u accettati mill-partijiet permezz tal-konvenju datat disgha (9)
ta’ Gunju tas-sena elfejn u hmistax (2015) u l-estensjonijiet fuq indikati.

3. Tiddikjara illi -ammont ta’ elf tmien mija tnejn u hamsin Ewro u hamsin
centezmu tal-Ewro (€1,852.50¢) huwa dovut mill-intimat a favur ir-
rikorrenti.

4. Tordna lill-intimat ihallas I-istess ammont u/jew somma ohra stabbilita
minn din I-Onorabbli Qorti mal-att finali.

5. Tahtar lin-Nutar Dottor lan Castaldi Paris jew Nutar iehor sabiex
jippubblika I-istess att finali.

6. Tiffissa |-gurnata, hin u lok ghall-pubblikazzjoni tal-att notarili ta’
trasferiment tal-proprjetajiet immobiljari.

7. Tinnomina lil kuraturi deputati sabiex jirrapprezentaw lil kull min ikun

assenti ghall-pubblikazzjoni tal-att finali, liema kuraturi deputati pero
ghandhom jigu ordnati li ma jiffirmawx tali att finali jekk ma jithallasx il-
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prezz, ossia I-bilan¢ rimanenti, bonarjament pattwit bejn il-partijiet.

8. Tiddikjara lill-intimat responsabbli ghad-danni li sofra u ghad jista’ jsofri
[-attur.

9. Tillikwida d-danni kkagunati mill-intimat lill-attur.
10. Tikkundanna lill-intimat jhallas lill-attur d-danni hekk likwidati.

Bl-ispejjez, kollha kontra I-intimat, inkluz dawk tal-ittra uffi¢jali numru
3682/2016 datata 9 ta’ Novembru 2016 u 113/2017 datata 13 ta’ Jannar
2017 li minn issa huwa mharrek ghas-subizzjoni.»

6. ll-konvenut John Cassar ressaq risposta mahlufa fit-22 ta’ Frar,
2017 u fiha qal hekk:

«1. Wi I-azzjoni attri¢i hija monka u irritwali stante illi giet pprezentata
b’mod intempestiv in vista tal-fatt li, a tenur tal-iskrittura ta’ estensjoni
datata 5 ta’ Dicembru 2016 il-partijiet kienu obbligaw ruhhom li jersqu u
Jaddivienu ghall-pubblikazzjoni tal-att finali sa mhux iktar tard minn
hamest ijiem minn meta I-kompratur (u c¢joé I-attur odjern) jipproduci
kopja tal-compliance certificate relattiv ghall-maisonette mertu tal-
konvenju inkwistjoni, xi haga illi I-kumpratur qatt ma ghamel u kwindi
huwa interpella u sussegwentement iccita lill-esponent fdin il-kawza
intempestivament.

2. Konsegwentement |-azzjoni attrici ma tista’ qatt tirnexxi u t- talbiet tar-
rikorrent kif dedotti huma kompletament infondati fil-fatt u fid-dritt u
ghandhom jigu mi¢huda bl-ispejjez kollha kontra I-istess rikorrent Joseph
Fenech.

3. Ghal kull buon fini r-rispondent jiddikjara li hekk kif ir-rikorrent jitlob ir-
rifuzjoni tas-somma ta’ hmistax-il elf Ewro (€15,000) minnu mhallsa
akkont tal-prezz l-esponent huwa dispost li jroddlu lura tali somma
minnufih kontestwalment mat-thassir tal-konvenju de quo agitur li abbazi
tieghu r-rikorrent agixxa intempestivament b’din il-kawza.

4. Salv e¢cezzjonijiet ohra li din I-Onorabbli Qorti tista’ tippermetti skont
il-ligi. »

7. B’sentenza moghtija fit-2 ta’ April, 2019, I-Ewwel Qorti ddecidiet il-
kawza b’dan il-mod:

«1. Tilqga’ I-ewwel talba u tiddikjara li l-intimat ma kellu I-ebda raguni
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8.

dawn:

valida fil-ligi sabiex ma jidhirx u ma jaddivjenix ghall-pubblikazzjoni tal-
att finali ghar-rigward tal-proprjeta u ¢joé I-maisonette minghajr numru
ufficjali izda formanti parti minn Blokk C, Triq Tumas Galea, Birkirkara,
skont il-konvenju debitament iffirmat mill-partijiet fid-disgha (9) ta’ Gunju
elfejn u hmistax (2015) kif estiz.

2. Tilga’ t-tieni talba u tikkundanna lill-intimat sabiex jidher u jiffirma |-att
finali tal-bejgh tal-fond inkwistjoni skont il-prezz u |-kundizzjonijiet I-ohra
kollha debitament miftehma u accettati mill-partijiet permezz tal-
konvenju datat disgha (9) ta’ Gunju tas-sena elfejn u hmistax (2015) u I-
estensjonijiet fuq indikati.

3. Tilga’ t-tielet talba u tiddikjara illi -ammont ta’ elf tmien mija tnejn u
hamsin Ewro u hamsin ¢entezmu tal-Ewro (€1,852.50c) huwa dovut mill-
intimat a favur ir-rikorrenti.

4. Tilga’ r-raba’ talba u tordna lill-intimat ihallas I-ammont ta’ elf tmien
mija tnejn u hamsin Ewro u hamsin ¢entezmu tal-Ewro (€1,852.50c) lir-
rikorrenti.

5. Tilga’ I-hames talba u s-sitt talba u tahtar lin-Nutar Dottor lan Castaldi
Paris sabiex jippubblika I-istess att finali nhar it-3 ta’ Gunju 2019 fil-11:00
ta’ filghodu.

6. Tilga’ s-seba’ talba u tahtar lil Dr. Josette Grech biex tidher ghall-
eventwali kontumaci fuq Il-att finali, u

Tichad ir-rimanenti talbiet tar-rikorrenti.

L-ispejjez tal-kawza jithallsu kwantu ghal tliet kwarti minn John Cassar u
kwart minn Joseph Fenech.»

Ir-ragunijiet tal-Ewwel Qorti li wassluha biex iddecidiet hekk kienu

«lkkunsidrat illi permezz ta’ din il-kawza, ir-rikorrenti Joseph Fenech
qieghed jitlob lill-Qorti tikkundanna lill-intimat John Cassar jersaq ghall-
kuntratt finali ta’ bejgh tal-proprjeta maisonette, minghajr I-arja tieghu,
inkluza I-internal yard u I-back yard bla arja taghha sal-livell tal-konkos
tas-sagaf tal-maisonette, b’entratura separata ghalih, fi stat ta’ semi-
finished bla numru u bla isem fi blokka bl-ittra C, fil-Kumpless, b’entratura
li taghti ghal Triq Tumas Galea, Birkirkara. Ir-rikorrenti jitlob ukoll i I-
intimat jigi ordnat ihallas is-somma ta’ €1,852.50c Ili huwa kien hallas
ghall-madum. Da parti tieghu, l-intimat jirrispondi illi r-rikorrent agixxa
intempestivament stante illi r-rikorrent kien obbliga ruhu, fl-estensjoni tal-
konvenju tal-5 ta’ Dicembru 2016, li jipproduci kopja tal-compliance
certificate qabel ma |-partijiet jersqu ghall-kuntratt finali xi haga li huwa
qatt ma ghamel.
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Jirrizulta mill-atti illi fid-9 ta’ Gunju 2015, il-partijiet iffirmaw konvenju,
redatt min-Nutar lan Castaldi Paris. F’dak il-konvenju, I-intimat kien
obbliga ruhu li jbiegh u jittrasferixxi lir-rikorrenti l-imsemmija proprjeta,
taht il-kundizzjonijiet hemm stipulati. Ir-rikorrent kien hallas lill-intimat
depozitu akkont tal-prezz fis-somma ta’ €15,000. Il-konvenju kien
suggett ghall-ghotja ta’ bank loan, li sussegwentement kienet giet
awtorizzata mill-Bank. Sakemm kellu jigi ffirmat il-kuntratt ta’ bejgh, I-
intimat kien obbliga ruhu illi jlesti xi xoghlijiet fil-fond. ll-konvenju gie estiz
erba’ darbiet, kemm fuq talbiet tar-rikorrenti kif ukoll tal-intimat, stante illi
x-xoghlijiet ma kinux lesti. Fid-9 ta’ Novembru 2016, ir-rikorrenti baghat
ittra ufficjali lill-intimat. L-intimat baghat e-malil lir-rikorrenti fejn tah tliet
ghaZliet ta’ xi xtaq jaghmel ir-rikorrent, u ¢joe jew isir il-kuntratt minghajr
compliance certificate, jew issir estensjoni ohra sakemm jinhareg dan il-
compliance cetrtificate, jew li jigi rexiss il-konvenju. Sussegwentement,
giet iffirmata estensjoni ohra (il-hames wahda) tal-konvenju, fejn ir-
rikorrenti obbliga ruhu li japplika ghall-compliance certificate huwa. Wara
din l-ahhar estensjoni tal-konveniju, ir-rikorrenti baghat it-tieni ittra ufficjali
lill-intimat.

F’din l-ahhar estensjoni tal-konvenju datata 5 ta’ Dicembru 2016, il-
partijiet kienu ftehmu hekk:-

«il-venditur qieghed jobbliga ruhu li jersaq ghall-att finali sa mhux aktar
tard minn hamest (5) ijiem minn meta I-kompratur jipproduci kopja tal-
compliance certificate.»

Ir-rikorrenti applika ghall-compliance certificate u dan inhareg fid-9 ta’
Dicembru 2016. Da patrti tieghu, I-intimat jghid li r-rikorrent la ghadda dan
il-compliance certificate lilu u lanqas ghaddieh lin-Nutar. B’hekk huwa
ma kienx konoxxenti illi r-rikorrent wettaq il-kundizzjoni hawn fuq
imsemmija u stabbilita fl-estensjoni tal-konvenju.

Jirrizulta mill-atti illi fuq talba tar-rikorrenti, sar appuntament mal-bank
sabiex isir |-att finali ta’ bejgh ghall-11 ta’ Jannar 2017, izda dan |I-
appuntament kien gie kkancellat mill-intimat.

In-Nutar xehed:

«ll-venditur, jekk niftakar tajjeb, kien galli li ma riedx jersaq sakemm
ikunu lesti I-ohrajn. »

B’hekk, kif intqal ir-rikorrenti baghat it-tieni ittra ufficjali u fetah din il-
kawza, stante illi |-kuntratt baqga’ ma sarx u I-partijiet langas ma kienu
ftehmu fuq aktar estensjonijiet.

Fit-trattazzjoni orali, ir-rikorrenti jic¢ara illi t-talbiet tieghu kienu ged isiru
abbazi tal-Art. 1357 tal-Kap 16.
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Issir riferenza ghal sentenza ta’ din il-Qorti, kif presjeduta, tat-2 ta’
Ottubru, 2018 Rikors Curamentat Nru: 565/2016 fl-ismijiet Thomas
Jacobsen u Marie Louise Vella v. Carmel Baldacchino u Martha
Baldacchino fejn gie ritenut hekk:-

«In linea ta’ principju generali, fil-kaz fl-ismijiet Bertu Bonnici v. Pawlu
Cilia et noe, deciza mill-Qorti tal-Appell fis-6 ta’ April 1993 gie ritenut illi:

«..fil-kkaz ta’ weghda ta’ bejgh jew ta’ xiri, il-ligi tikkontempla
separatament il-promessa unilaterali tal-bejjiegh li jittrasferixxi I-haga lix-
xerrej bi prezz determinat jew li jista’ jigi ddeterminat (Art. 1357 Kodiéi
Civili), u |-kontro-promessa unilaterali tax-xerrej li jixtri I-haga u jhallas il-
prezz (Art. 1360 Kodiéi Civili). Malli I-promessa sija tal-bejiegh kemm
dik tax-xerrej, tigi accettata mill-parti li favur taghha tkun saret, dik il-
promessa jew offerta tinbidel fobbligazzjoni f'dak Ii jkun ghamilha, b’mod
li dak li jwieghed (“promisor”) ikun obbligat jezegwixxi |-obbligazzjoni
minnu assunta, u, fin-nuqqas, l-accettant (“promisee’) jista’ jitlob li I-parti
li tkun weghdet tigi ordnata tezegwixxi in natura l-obbligazzjoni taghha, u
jekk dan ma jkunx aktar possibbli, li thallas id-danni. Fi kliem iehor, malli
I-promessa tal-bejjiegh tigi accettata mix-xerrej, huwa jsir obbligat li
jitrasferixxi, fiz-zmien miftiehem jew determinabbli skont il-ligi, il-haga lix-
xerrej u jircievi I-prezz; u jekk il-bejgh ma jkunx jista’ jsir izjed, li jhallas id-
danni. Similment, malli I-promessa tax-xerrej tigi accettata mill-bejjiegh,
ix-xerrej ikun obbligat li, fl-istess zmien, ihallas il-prezz u jir¢ievi I-haga
oggett tal-bejgh. i fil-generalita tal-kazi dawn iz-zewg promessi
unilaterali, u relattivi ac¢ettazzjonijiet, jigu inkorporati simultanjament fil-
konvenju, u b’hekk ikun hemm il-konvenju bilaterali.»

Jirrizulta li r-rikorrent obbliga ruhu li jikseb il-compliance certificate huwa
fikhames estensjoni tal-konvenju tal-5 ta’ Dicembru 2016. Dan il-
compliance certificate fil-fatt inhareg fid-9 ta’ Dicembru 2016 pero I-
intimat jghid Ii r-rikorrent ma informahx dwar dan, u kien ghalhekk illi
huwa ma resaqx ghall-iffirmar tal-att finali.

F’dan ir-rigward, u specifikament dwar din il-kundizzjoni inserita fil-
hames estensjoni tal-konvenju, din il-Qorti terga’ tirreferi ghas-sentenza
sucitata ta’ din il-Qorti, kif ippreseduta (Rikors Guramentat Nru:
565/2016 Thomas Jacobsen u Marie Louise Vella v. Carmel
Baldacchino u Martha Baldacchino), fejn kien gie ritenut hekk:-

«Minghajr I-ebda dubju, il-klawsola de quo dgiet inserita fil-kuntratt fl-
interess tal-atturi. F’dawn i¢-Cirkostanzi, issir referenza ghas-sentenza
Paul Sciclunav. L-Eé¢cellenza tieghu Mons. Nikol Cauchi et tal-31 ta’
Mejju 2004, fejn il-Qorti tal-Appell spjegat:

«Din il-Qorti jidhrilha li ghalkemm ¢ertament kemm il-prezz u kemm |-
estensjoni ta’ l-art li ghandha tinbiegh huma elementi essenzjali tal-
konvenju u li |-partijiet huma fl-obbligu Ii jersqu ghall-kuntratt skont kif
konvenut bejniethom, il-pozizzjoni tax-xerrej jew kreditur hija kemmxejn
differenti minn dik assunta mill-venditur. Dan ghaliex kemm-il darba I-
kundizzjonijiet miftehma jinbidlu billi jsiru aktar oneruzi, ix-xerrej prospettiv
ghandu dejjem id-dritt li ma jersagx ghall-ezekuzzjoni tal-konvenju. Izda
min-naha I-ohra, fkaz li x-xerrej xorta wahda jaccetta tali kundizzjonijiet,
ma jidhirx li I-venditur jista’ jirrifjuta milli jersaq ghall-att finali. Kif di fatti
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tajjeb gie ritenut fil-kawza fl-ismijiet Kaptan Serafin Xuereb — vs —
Carmela Muscat (Qorti tal-Appell, 11 ta’ Marzu 1957): “.. fil-
konvenzjonijiet de innuendo contractu japplikaw ruhhom il-principji
generali tal-kuntratti; u ghalkemm huwa minnu Ili skont dawn il-principji I-
adempiment tal-istess konvenzjonijiet ghandu jkun prec¢izament konformi
ghall-obbligazzjoni, u fkaz ta’ difformita I-kreditur ghandu dritt li jirrifjuta |-
adempiment taghhom (ara Prim’Awla tal-Qorti Civili deciza fl-14 ta’ April
1956 in re John Micallef v. Giulia, mart Walter Briffa, konfermata mill-
Onorabbli Qorti tal-Appell fil-25 ta’ Marzu 1956, u gurisprudenza hemm
Citata) eppure jitnissel di logika konsegwenza li, jekk il-kreditur ma jridx
Jjuza minn dak id-dritt, |-istess huwa padrun jagixxi diversament, ghaliex
lilu biss ikun jinteressa li jaghmel hekk, in kwantu /-fakulta tar-rifjut li
Jjadempixxi jew le hija mhollija fidejh, skont il-principji generali tal-
kuntratti.” Aktar il quddiem imbaghad I-istess decizjoni kompliet ukoll
telabora hekk: “Kieku din il-pretensjoni giet migjuba I quddiem mill-attur
fis-sens li huwa ma jistax jigi kostrett jixtri u jakkwista porzjon izghar minn
dak lilu promessa, kienet tista’ tiftiehem u tigi favorevolment kunsidrata;
izda li I-appellanti jistghu qatt jirritienu u jhossu ruhhom gustifikati Ii ma
Jjersqux ghall-att tal-bejgh minhabba mankanza dovuta unikament ghall-
htija taghhom hija haga inkoncepibbli u legalment inammissibbli (Vol
XXXIII-1- 326). Gie wkoll affermat minn din il-Qorti, fit-23 ta’ April, 1934, in
re: “Pirotta v. Camoin”li min ikun obbliga ruhu li jixtri jista’ jirrinunzja ghal
xi patt li jkun favur tieghu, u min ikun obbliga ruhu li jbiegh ma jistax ma
jersaqx ghall-ezekuzzjoni ta’ dik il-promessa minhabba l-assenza ta’ dak
il-patt. Mill-premess tinzel il-konsegwenza logika Ii [l-appellanti, li
ppromettew u obbligaw ruhhom li jbieghu u jittrasferixxu lill-attur I-ghalqa
kollha, filwaqt Ii huma kellhom u ghandhom il-proprjeta indiviza ta’ kwint
biss minnha, ma jistghux jirrifiutaw li jersqu ghall-att tal-bejgh ta’ dak il-
kwint jekk I-attur jinsisti ghal dak il-bejgh.»>»

Fuq l-istess punt, din il-Qorti tirreferi wkoll ghas-sentenza tal-Prim’Awla
tal-Qorti Civili, tat-30 ta’ Jannar 2018 Rik. Gur. Nru. 87/2017 fl-ismijiet
Joanna Vella kontra André Cassar, fejn gie ritenut hekk (fol. 22):

«ll-Qorti hemm irrilevat illi jekk kemme-il darba |-weghda ta’ xiri u bejgh
tkun soggetta ghal xi kundizzjonijiet jew ghall-ghoti ta’ facilita bankarja
ta’ self, u dik il-kundizzjoni jew dak is-self ma jkunux inkisbu saz-zmien
meta |-konvenju jista’ jkun ezegwit, nuqqas bhal dak jikkostitwixxi raguni
tajba biex ix-xerrej jaghzel i ma jersaqx ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt;
izda minn naha I-ohra, ix-xerrej ghandu dejjem I-ghazla li kundizzjoni
bhal dik li tkun favurih jirrinunzja ghaliha u jaghzel li xorta wahda jersaq
ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt minghajr ma tkun ghadha twettqet dik il-
kundizzjoni. Fil-kaz odjern, ir-rikorrenti uriet bi¢-Car kemm bil-fatt li
ghamlet din il-kawza, kif ukoll bl-interpellazzjonijiet ufficjali li ppre¢edew
il-kawza, illi hija kellha kull intenzjoni li tersaq ghall-pubblikazzjoni tal-att
finali, irrispettivament jekk ikunux hargu I-permessi opportuni nkella le.
Kienet disposta taghmel il-kuntratt ta’ bejgh u tirrinunzja ghall-kundizzjoni
dwar permessi li kienet favur taghha. Ghalhekk ma hemm [-ebda
ostakolu jew impediment iehor biex jigi ppubblikat I-att finali skont il-
kundizzjonijiet tal-konvenju. II-Qorti taghmel ukoll referenza ghal
sentenza li tat din il-Qorti diversament presjeduta fit-8 ta’ April, 2014 fil-
kawza Anthony Joseph Cutajar et vs Future Dwellings Company
Limited .... lI-Qorti qalet hekk:- “In linea ta’ prin¢ipju huwa ritenut li sabiex
raguni biex wiehed ma jersaqx ghall-pubblikazzjoni ta’ kuntratt ta’ bejgh
titgies tajba, din ma tistax tkun wahda kapri¢cuza. Huwa ritenut ukoll illi
I-garanzija ghall-pacifiku pussess testendi wkoll ghall-kwistjonijiet ta’
permessi ghall-bini. ... Fil-kaz in ezami, ma hemm ebda dubju i I-
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kundizzjoni dwar permessi kienet essenzjalment favur ix-xerrejja
rikorrenti odjerni li bhala tali, ghalhekk kellhom dejjem xelta Ii jcedu d-
dritt taghhom in relazzjoni mal-istess kundizzjoni. L-istess jista’ jinghad
ghat-tibdil fil-faccata tal-pjan terren ... Fil-fuqg citata Pisani v. Borg il-
Qorti enfassizat illi:

«ll-venditur ... ma jistax jipprova jiehu vantagg mill-fatt li kundizzjoni ma
tkunx sehhet fejn ma tkunx saret fl-interess tieghu. Intqal ukoll illi meta n-
nuggas ikun tal-bejjiegh, Ii jwassal biex il-bejgh kif imwieghed ma jkunx
jJista’ jsir, l-istess bejjiegh ma jistax jikseb il-jedd Ii jinhall mill-
obbligazzjonijiet tieghu fil-kaz li x-xerrej jaghzel li xorta wahda jixtri. (ara
Prim’Awla tal-Qorti Civili: Spiridione Bartolo et v. Joseph Muscat et
deciza fit-30 ta’ Ottubru 2014 [mhux appellata]; Qorti tal-Appell: Pirotta v.
Camoin: 23 ta’ April 1934; Qorti tal-Appell: John Micallef v. Giulia
Briffa: 25 ta’ Marzu 1956; u Qorti tal-Appell: Perit Anthony Stivala et v.
Gerald de Trafford: 25 ta’ Frar 2000).»

Fil-kaz odjern, I-attrici wriet kjarament bil-fatt stess Ii pprezentat il-kawza
tal-lum u bl-interpellazzjonijiet uffi¢jali precedenti ghal din il-kawza illi hija
kellha kull intenzjoni i tersaq ghall-pubblikazzjoni tal-att finali,
irrispettivament jekk kinux inhargu I-permessi opportuni jew le. Hija
kienet disposta li taghmel il-kuntratt ta’ bejgh filwagqt li tirrinunzja ghal tali
kundizzjoni dwar permessi li kienet favur taghha. »

Applikati dawn il-principji ghall-kawza odjerna, din il-Qorti tqis illi I-intimat
Cassar ma ghandu Il-ebda jedd li ma jersagx ghall-att finali. 1l-klawsola
inserita fil-hames estensjoni tal-konvenju (u c¢joe li r-rikorrenti jakkwista
I-compliance certificate) kienet klawsola illi giet inserita fil-konvenju fl-
interess biss tar-rikorrenti. Kif intqal fis-suéitata gurisprudenza, ir-
rikorrenti, qua xerrej, kellu kull dritt illi jirrinunzja ghal dik il-kundizzjoni,
filwaqt illi I-intimat, qua venditur, ma setax jirrifiuta milli jersaq ghall-att
finali, stante li din kienet kundizzjoni inserita biss fl-interess tar-rikorrenti.
Ir-rikorrenti kien interpella lill-intimat, wara |-estensjoni, sabiex jersaq
ghall-att finali, u b’hekk huwa kien qieghed juri lill-intimat li huwa ried
Jersaq ghall-att finali. L-intimat, li obbliga ruhu li jbiegh, ma jistax issa ma
Jersaqx ghall-ezekuzzjoni ta’ dik il-promessa tieghu.

Tenut kont ta’ dan kollu, ghandhom jigu mi¢huda r-risposti tal-intimat u
jinghad illi ma hemm I-ebda ostakolu jew impediment sabiex jigi
ppubblikat |-aft. Ghalhekk ghandhom jigu milqugha [-ewwel u t-tieni
talba. Din il-Qorti sejra tilga’ wkoll il-hames, is-sitt u s-seba’talba, u tahtar
lin-Nutar Dottor lan Castaldi Paris sabiex jippubblika I-att finali, entro
xahar mis-sentenza tal-lum.

Dwar it-tielet u r-raba’ talba, li hija talba ghal elf, tmien mija tnejn u
hamsin Ewro u hamsin c¢entezmu i r-rikorrent hallas ghall-madum,
xehed ir-rikorrenti bl-affidavit, fol. 33 para 14.

Ir-rikorrenti pprezenta wkoll dokumenti fir-rigward. Stante illi din l-ispiza
tirrizulta ghalhekk ippruvata, ghandhom jintlagghu wkoll it-tielet u r-raba’
talba, li, wara kollox, mhumiex kontestati mill-intimat.

Finalment it-tmien, id-disa’ u I-ghaxar talbiet ma jistghux jintlagghu u dan
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ghaliex l-artikolu 1357 tal-Kodiéi Civili jipprovdi testwalment illi:

«(1) ll-weghda ta’ bejgh ta’ haga bi prezz determinat, jew bi prezz li
ghandu jigi stabbilit minn persuna wahda jew izjed bhalma jinghad fI-
artikoli ta’ gabel dan, ma titqiesx bejgh; izda, jekk tigi accettata, iggib,
f'dak li wieghed, I-obbligu li jaghmel il-bejgh, jew, jekk il-bejgh ma jkunx
jista’ izjed isir, I-obbligu li jhallas id-danni lill-aé¢ettant.» (sottolinear ta’
din il-Qorti)

|I-Qorti tal-Appell (Superjuri) fsentenza tal-11 ta' Lulju, 2007 Appell Civili

Numru. 696/1990/4 Carmelo sive Charles Gatt Baldacchino et v.

Giuseppe Arcidiacono et, irreteniet hekk:-
«L-accettant (“promisee”) jista’ jitlob li I-parti li tkun weghdet tigi ordnata
tezegwixxi n-natura l-obligazzjoni taghha, u jekk dan ma jkunx aktar
possibbli, li thallas id-danni. Fi kliem iehor, malli I-promessa tal-bejjiegh
tigi accettata mix-xerrej, huwa jsir obbligat li jitrasferixxi, fiz-zmien
miftiehem jew determinabbli skont il-ligi, il-haga lix-xerrej u jirCievi I-
prezz; u jekk il-bejgh ma jkunx jista’ jsir izjed, li jhallas id-danni.»
(sottolinear ta“ din il-Qorti)

Kif intqal aktar ‘il fuq, din il-Qorti gieghda tordna li jigi ppubblikat I-att

finali, u ghaldaqgstant, mhux lok li tilllikwida danni ukoll, ghaliex tal-ewwel

jeskludi I-possibbilta tat-tieni.»

9. ll-konvenut John Cassar appella minn din is-sentenza b’rikors
imressagq fis-16 ta’ April, 2019, bl-aggravji jkunu dawn: (i) li I-Ewwel Qorti
kienet zbaljata meta kkunsidrat li I-kundizzjoni mizjuda fl-ahhar tigdid tal-
konveniju, li sehn fil-5 ta’ Dicembru, 2016, kienet giet miftehma fl-interess
tal-attur ghaliex din il-klawsola kienet fil-fatt iddahhlet fil-konvenju fl-
interess tal-konvenut; (ii) i I-Ewwel Qorti nagset li tapplika I-principju li
inademplendi non est ademplendum; (iii) li I-Ewwel Qorti Zbaljat meta
ddecidiet li huwa debitur tal-attur fxi ammont ta’ flus; u (iv) li I-ispejjez tal-

kawza ghandu jehilhom kollha I-attur.

10. L-attur Joseph Fenech wiegeb ghal dan l-appell fit-12 ta’ Mejju,
2023 u hemmhekk huwa ta r-ragunijiet tieghu ghalfejn I-appell ghandu jigi
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michud. Fit-twegiba tieghu, |-attur sostna wkoll li I-konvenut ghandu jehel
spejjez doppji ghall-appell li ressagq, minhabba Ii I-appell huwa wiehed

fieragh u vessatorju.

11. Inzamm smigh fid-19 ta’ Ottubru, 2023, li matulu l-avukati tal-
partijiet trattaw l-appell. Waqt it-trattazzjoni, I-avukat tal-konvenut, Dr
Keith Borg, fisser li wahda mid-diversi tigdidiet tal-konvenju li ffirmaw
bejniethom il-partijiet kienet saret wara li I-konvenju, kif estiz, kien lahaq
skada. Ghalhekk, huwa ssottometta li bit-thaddim tal-prin¢ipji stabbiliti
mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fis-sentenza fl-ismijiet Mojca Zammit Briffa
v. lvan Vella et, li nghatat fl-14 ta’ Marzu, 2022 (u aktar tard giet imtennija
minn din il-Qorti fis-26 ta’ Ottubru, 2022), il-konvenut John Cassar kellu
raguni ohra biex ma jersagx ghall-firma tal-att finali ta’ xiri-u-bejgh skont
kif gieghed jitlob l-attur b’din il-kawza. Fl-istess seduta, il-kawza thalliet

biex tinghata s-sentenza llum.

Konsiderazzjonijiet:

12. Din il-Qorti sejra titlaq billi tistharred is-siwi tas-sottomissjoni
maghmula mill-avukat tal-konvenut waqt it-trattazzjoni ta’ dan I-appell,
dwar jekk il-konvenut ghandux raguni tajba biex ma jiffirmax l-att finali
biex ibiegh il-mezzanin inkwistjoni lill-attur. Huwa jghid li wahda mit-

tigdidiet tal-konvenju kienet giet iffirmata mill-partijiet xi jiem wara li dan
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lahaq skada u billi fil-fehma tieghu mhuwiex possibbli i jsir tigdid ta’
konveniju li jkun lahaqg spi¢¢a jew li ma jkunx ghadu jezisti, I-attur seta’
biss iressaq din il-kawza b’suc¢cess li kieku fdawk i¢-Cirkostanzi sar
konvenju iehor gdid flamant u mhux iggedded il-konvenju tad-9 ta’ Gunju,
2015, kif fil-fatt sar. Minhabba f’hekk, huwa jishaq li hekk kif il-konvenju
skada, il-partijiet inhallu mill-weghdiet moghtija minnhom fuq il-konvenju
u ma setghux iggeddu I-weghdiet hemm maghmula. Ghalhekk, fil-fehma
tieghu, huwa ma jistax jigi mgieghel jersaq ghall-att finali biex ibiegh il-

mezzanin inkwistjoni lill-attur.

13.  Minn qari tal-atti jirrizulta li I-konvenju li sar bejn il-partijiet fid-9 ta’
Gunju, 2015, li kien validu sad-9 ta’ Marzu, 2016, iggedded kemm-il
darba: (i) fis-7 ta’ Marzu, 2016 iggedded sal-20 ta’ April, 2016; (ii) fil-15
ta’ April, 2016 iggedded sal-10 ta’ Mejju, 2016; (iii) fid-9 ta’ Mejju, 2016
iggedded sal-24 ta’ Mejju, 2016; filwaqt li (iv) fit-23 ta’ Mejju, 2016

iggedded sat-23 ta’ Novembru, 2016.

14. Fid-9 ta’ Novembru, 2016 I-attur baghat ittra uffic¢jali lill-konvenut
fejn talbu biex jersaq fuq l-att finali ta’ xiri-u-bejgh tal-imsemmi mezzanin.
Wara li ntbaghtet din I-ittra ufficjali, il-kuntratt finali baga’ ma giex iffirmat.
Madankollu, fil-5 ta’ Dicembru, 2016 il-partijiet regghu geddew il-konvenju
tad-9 ta’ Gunju, 2015, din id-darba sal-15 ta’ Jannar, 2017. Ghal

darb’ohra, il-konvenut xorta wahda ma resaqgx ghall-att finali u b’hekk I-
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attur baghat ittra uffi¢jali ohra lill-konvenut u rega’ talbu biex jersaq ghall-
firma tal-kuntratt finali dwar ix-xiri-u-bejgh ta’ dan il-mezzanin; izda dan

baga’ ma sarx u b’hekk fit-2 ta’ Frar, 2017, |-attur fetah din il-kawza.

15. Issa harsa lejn id-dati hawn fugq imsemmija turik li t-tigdid tal-
konvenju dwar ix-xiri-u-bejgh tal-mezzanin inkwistjoni dejjem sehh qabel
id-data tal-iskadenza tieghu, hlief fkaz wiehed, meta I-partjiet geddew il-
konveniju fil-5 ta’ Dicembru, 2016. Huwa minnu li dakinhar, it-tigdid tal-
konvenju sar tnax-il gurnata wara d-data tal-gheluq tieghu tat-23 ta’
Novembru, 2016. Madankollu, wiehed jenhtieglu jzomm quddiem ghajnejh
li fid-9 ta’ Novembru, 2016, u b’hekk madwar gimaghtejn gabel ma giet fi
tmiemha |-weghda ta’ bejgh skont it-tigdid li kien sar fit-23 ta’ Mejju, 2016,
l-attur kien baghat lill-konvenut ittra uffi¢jali fejn talbu sabiex jersaq ghall-
firma tal-att finali. B’'din is-sejha gudizzjarja, il-hajja tal-konvenju msemmi
giet imtawla bi tletin jum skont I-Artikolu 1357(2) tal-Kodiéi Civili, sad-
9ta’ Dicembru, 2016 (ara Maria Bianchi et v. J.M.A. Developments Ltd
et dec¢iza mill-Qorti tal-Appell fis-26 ta’ Mejju, 2005). Kif rajna, il-partijiet
geddew il-konvenju fil-5 ta’ Dicembru, 2016 u b’hekk erbat ijiem qabel

dan tilef |-effetti tieghu, fid-9 ta’ Dicembru, 2016.

16. Jigi b’hekk, li s-sottomissjoni maghmula fisem il-konvenut waqt it-
trattazzjoni tal-appell mhijiex wahda siewja. F’kull kaz, anke li kieku stess

mill-atti irrizulta li t-tigdid tal-konvenju tassew sar wara li dan kien lahaq
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ghalaq, dan ma ffissirx li konvenju ma setax jigi mtawwal bi gbil bejn il-
partijiet, anke wara I-gheluq tieghu. Ghandu jinghad li I-gurisprudenza
msemmija mill-avukat tal-konvenut waqt it-trattazzjoni tal-appell illum
tinsab imwarrba u meghluba b’dak stabbilit fis-sentenza fl-ismijiet Joseph
Mary Cutajar et v. S.C & Company Limited, li nghatat minn din il-Qorti

fil-5 ta’ Ottubru, 2023.

17. Tabilhaqq, f'din is-sentenza din il-Qorti rragunat li sakemm jirrizulta
li j)kun hemm il-kunsens tal-partijiet, wara I-gheluq tat-terminu originali tal-
konvenju, il-partijiet ghandhom zewg ghazliet: (i) huma jistghu jaghzlu li
jaghmlu konvenju gdid bl-istess kundizzjonijiet tal-konvenju originali; jew
minflok (ii) jistghu jaghzlu li jiffirmaw kitba privata, fejn jagblu li jgeddu u
jtawlu l-effetti ta’ konvenju prec¢edenti li jkun ghalaq u b’hekk jergghu

jaghtuh lura I-hajja.

18. Ghalhekk, ir-raguni mgajma mill-avukat tal-konvenut waqt it-

trattazzjoni tal-appell biex dan tal-ahhar ma jersaqgx fuq I-att finali ta’ xiri-

u-bejgh tal-mezzanin inkwistjoni gieghda tigi mwarrba.

19. Maghluga din il-kwistjoni, din il-Qorti tista’ tghaddi biex tqis I-

aggravji tal-konvenut kif imfissra fir-rikors tal-appell tieghu.

20. Fl-ewwel aggraviju tieghu I-konvenut jishaq li bil-kontra ta’ dak i
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sabet |-Ewwel Qorti, il-klawsola gdida li obbligat lill-attur biex jipproduci
kopja tal-compliance certificate gabel isir il-kuntratt finali, iddahhlet bhala
parti mill-kundizzjonijiet tal-bejgh dakinhar tal-ahhar tigdid tal-konvenju,
jigifieri fil-5 ta’ Di¢embru, 2016, fl-interess tieghu u mhux fdak tal-attur.
Hu jghid li kemm hu hekk, din il-kundizzjoni giet mizjuda fil-konvenju
minhabba li I-attur kien jivvinta hafna skuzi biex jirbah iz-zmien u jtawwal
biex jersaqg ghall-att finali u kif ukoll minhabba li I-attur kien qgieghed
jaghmillu I-bsaten fir-roti billi jirrappurtah lid-diversi awtoritajiet li huma

involuti fl-izvilupp tal-mezzanin.

21. ll-konvenut ifisser li normalment, |-obbligu u I-piz li jikseb il-
compliance certificate jkun fuq il-bejjiegh jew Il-izviluppatur ghaliex huwa
dan li jrid jiggarantixxi li I-proprjeta hija mibnija skont il-permessi ta’
zvilupp mahruga mill-awtoritajiet kompetenti. Itenni li fdan il-kaz, din il-
kundizzjoni giet im¢agalga u mitfugha fuq Il-attur appellat sabiex il-
konvenut ikollu hjiel ¢ar dwar jekk I-attur kienx behsiebu jixtri I-proprjeta
jew inkella kienx behsiebu joqghod jaqgla’ I-kwistjonijiet u jtawwal. Huwa
jishaq li I-konvenju kellu jiggedded kemme-il darba, mhux ghaliex kien
hemm xi haga niegsa fix-xoghlijiet, izda ghaliex I-attur naqas f'dak li kellu

jaghmel.

22. ll-konvenut izid jghid li I-kisba u produzzjoni ta’ compliance

certificate kien |-obbligu tal-attur fil-konfront tieghu u b’hekk I-Ewwel Qorti
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ghamlet hazin li helsitu minn dan I|-obbligu billi kkunsidrat li din kienet
kundizzjoni favur l-attur li huwa seta’ jirrinunzja ghaliha. Isostni wkoll i |-
attur zamm mistur ghalih il-fatt li huwa kien kiseb il-compliance certificate
u nagas li jgharraf lilu jew lin-Nutar lan Castaldi Paris b’dan. Jghid li

b’hekk I-attur ma mexiex b’rieda tajba.

23. Imbaghad fit-tieni_aggravju tieghu, il-konvenut jissokta jtenni li I-

attur nagas fl-obbligu tieghu li jghaddilu I-compliance certificate. Jishaq li
galadarba dan kien il-kaz, I-Ewwel Qorti messha haddmet il-principju ta’
inademplendi non est ademplendum u helsitu mid-dmir li jersaq ghall-att

finali biex ibiegh il-mezzanin inkwistjoni lill-attur.

24. Peress li dawn iz-zewg aggravji tal-konvenut ghandhom I-istess
ghan, jigifieri li huwa ma jigix mgieghel jersaq ghall-att finali ta’ xiri-u-

bejgh tal-mezzanin inkwistjoni, din il-Qorti serja tgishom flimkien.

25. Jibda billi jinghad illi biex wiehed ikollu raguni tajba biex ma jersagx
ghall-pubblikazzjoni ta’ kuntratt ta’ bejgh wara konvenju, wiehed irid juri i
dik ir-raguni ma tkunx wahda kappric¢juza. Minn dan jinzel, illi meta parti
‘I wahda tigi msejha gudizzjarjament mill-parti ‘I ohra biex tersaq ghall-
pubblikazzjoni tal-kuntratt u b’hekk tonora I-weghda li tkun ghamlet, din
ma tistax tirrifjuta li tersaq jekk mhux ghal raguni tabilhaqq gusta (ara

Emanuel Bezzina et v. Edward Psaila deciza mill-Qorti tal-Appell
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(Kompetenza Inferjuri) fl-4 ta’ Ottubru, 2006).

26. Kifinghad fis-sentenza mhux appellata, John Vella et v. Emanuel
Micallef et moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fis-7 ta’ April, 2022,
parti tkun siewja li ma tersagx ghall-kuntratt, jekk ir-raguni migjuba
minnha tkun wahda li ggib hsara kbira lil dik il-parti (ara Brinx Ltd v.
Francis Said et maqtugha mill-Qorti tal-Appell (Kompetenza Inferjuri) fit-
23 ta’ Novembru, 2005 u George Farrugia et v. Pacifika Masini et
deciza mill-Qorti tal-Magistrati (Ghawdex) (Kompetenza Superijuri) fis-7
ta’ Jannar, 2008), jew tmur kontra dak li jkun miftiehem fil-weghda
preliminari (ara Nello Micallef v. Carmelo Axiaqg et moghtija mill-Qorti

tal-Appell fis-6 ta’ Ottubru, 2000), jew fejn il-kuntratt ma jkunx sejjer jiswa.

27. Fil-kaz taghna, il-konvenut appellat, fl-ebda waqt ma pprova jaghti
hjiel ta’ X'inhi I-hsara li huwa kien sejjer igarrab li kieku huwa kellu jersaq
ghall-att finali ta’ bejgh minghajr ma jkollu fidejh il-compliance certificate
dwar il-mezzanin inkwistjoni. Kemm hu hekk, matul is-smigh tal-kawza I-
konvenut ma ressaqgx difiza li huwa sejjer igarrab xi hsara jekk jigi
ppubblikat I-att finali ta’ xiri-u-bejgh. Huwa jghid biss li I-kundizzjoni Ii |-
attur jikseb u jipproduci I-imsemmi compliance certificate ddahhlet fil-
konvenju fl-interess tieghu u mhux dak tal-attur u li I-attur nagas fil-

konfront tieghu meta dan m’gharrfux li kien kiseb il-compliance certificate.
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28. Ghalhekk, dak li huwa kru¢jali ghall-istharrig ta’ dawn iz-zewg
aggravji huwa li jigi determinat jekk din il-kundizzjoni ddahlitx fil-konvenju
li sar bejn il-partijiet fl-interess tal-konvenut, hekk kif huwa gieghed jishaq
fir-rikors tal-appell tieghu, jew inkella jekk din iddanlitx fl-interess tal-attur,
hekk kif sabet I-Ewwel Qorti. Din id-determinazzjoni hija deciziva ghall-
ghanijiet ta’ dan l-appell ghaliex parti fkuntratt ma tistax, biex tinhall minn
obbligazzjoni kuntrattwali, tingeda bil-fatt li ma sehhewx kundizzjonijiet li
kienu mdahhla fil-kuntratt biss fl-interess tal-parti I-ohra, jekk kemm-il
darba I-parti I-ohra tkun trid li xorta taghti effett ghall-ftehim, ukoll minghajr
il-benefi¢cju tas-sehh tal-kundizzjonijiet li jkunu ddahhlu fil-kuntratt favur

taghha.

29. Wara kollox, din hija interpretazzjoni tal-ftehim tal-partijiet u tohrog
mill-Artikolu 1057 tal-Kodiéi Civili. Tassew, il-partijiet ma jistghux
jitgiesu li kellhom fmohhhom li kundizzjoni mnizzla fil-kuntratt fl-interess
ta’ parti tintuza kontra dik il-parti stess. Li kieku kellha ssir interpretazzjoni
mod iehor, wiehed ikun gieghed ixejjen il-htiega li |-partijiet jidhlu ghal
kuntratti b’rieda tajba, kif hemm imfisser fl-Artikolu 993 tal-Kodici Civili
(ara Perit Anthony Stivala et v. Gerald De Trafford maqtugha mill-Qorti
tal-Appell fil-25 ta’ Frar, 2000, Paul Scicluna v. L-E¢c¢ellenza Tieghu
Mons. Nikol Cauchi, Isqof ta’ Ghawdex et dec¢iza mill-Qorti tal-Appell
fil-31 ta’ Mejju, 2004, Paul Pisani pro et noe v. Maurice Borg et

moghtija mill-Qorti tal-Magistrati (Ghawdex) fis-27 ta’ Ottubru, 2009,
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Chain Services Limited v. Leo Micallef et magtugha mill-Qorti tal-
Appell fis-27 ta’ Jannar, 2017 u E M P Properties Ltd v. Jason Grech

deciza mill-Qorti tal-Appell fid-29 ta’ Marzu, 2023).

30. Huwa minnu li I-partijiet huma marbuta li jersqu ghall-kuntratt skont
kif miftiehem bejniethom fuq il-konvenju. Madankollu, il-pozizzjoni tax-
xerrej jew kreditur hija kemmxejn differenti minn dik li jkun tghabba biha
I-bejjiegh. Dan ghaliex kemme-il darba I-kundizzjonijiet miftehma jinbidlu
billi jsiru aktar oneruzi, ix-xerrej prospettiv ghandu dejjem id-dritt li ma
jersagx ghall-ezekuzzjoni tal-konvenju. Izda min-naha |-ohra, fkaz li x-
xerrej xorta wahda jacc¢etta tali kundizzjonijiet u b’hekk jirrinunzja ghal xi
patt li jkun favur tieghu, il-bejjiegh ma jistax jirrifjuta milli jersaq ghall-att
finali minhabba |-assenza ta’ dak il-patt (ara Pirotta v. Camoin moghtija
mill-Qorti tal-Appell fit-23 ta’ April, 1934, John Micallef v. Giulia Briffa
maqtugha mill-Qorti tal-Appell fil-25 ta’ Mejju, 1956 u Paul Sciclunav. L-
Eccellenza Tieghu Mons. Nikol Cauchi, Isqof ta’ Ghawdex et deciza

mill-Qorti tal-Appell fil-31 ta’ Mejju, 2004).

31. Ezempji ta’ sitwazzjonijiet li fihom il-bejjiegh ma jistax jirrifjuta milli
jersaq ghall-att finali meta x-xerrej ikun irrinunzja ghal xi kundizzjoni li
tkun giet mifthema favur tieghu, u b’hekk ikun irid jersaq ghall-kuntratt ta’
xiri-u-bejgh xorta wahda minghajr ma tkun twettqet dik il-kundizzjoni,

huma dawn: (i) meta I-konvenju jkun dwar il-bejgh ta’ post bl-arja fuqu u
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ghalkemm jirrizulta li I-arja ma tkunx tal-bejjiegh, ix-xerrej jesprimi r-rieda
li xorta wahda jixtri I-post minghajr arja u bl-istess prezz indikat fil-
konvenju (ara Olanda Theuma Whitelaw v. Antonia Tonna deciza mill-
Qorti tal-Appell fl-14 ta’ Dicembru, 2022); (ii) meta |-weghda ta’ xiri-u-
bejgh tkun suggetta ghall-hrug ta’ permess ta’ bini jew ghall-ghoti ta’
facilita bankarja ta’ self izda dawn ma jinkisbux (ara Chain Services
Limited v. Leo Micallef et moghtija mill-Qorti tal-Appell fis-27 ta’ Jannar,
2017); (i) meta I-weghda ta’ xiri-u-bejgh tkun suggetta ghall-kisba ta’
permess ta’ bini ta’ ¢ertu kobor u ammont ta’ sulari min-naha tax-xerrej
izda dan jispi¢ca jikseb permess ghal zvilupp ta’ binja ferm izghar minn
hekk; (iv) meta |-bejjiegh jintrabat li jbiegh proprjeta shiha izda mbaghad
jirrizulta i huwa jkollu biss sehem mhux magsum minnha u x-xerrej ikun
irid jixtri dak is-sehem bl-istess prezz li jkun gie miftiehem ghall-bejgh tal-
proprieta shiha (ara Kaptan Serafin Xuereb v. Carmela Muscat
maqtugha mill-Qorti tal-Appell fil-11 ta’ Marzu, 1957); (v) meta ikun gie
mwieghed li |-proprjeta sejra tinbiegh minghajr difetti strutturali izda din
ikollha xi hsarat strutturali fis-sagaf (ara E M P Properties Ltd v. Jason
Grech deciza mill-Qorti tal-Appell fid-29 ta’ Marzu, 2023); u (vi) meta I-
bejjiegh ikun wieghed li jbiegh art battala izda mbaghad jirrizulta li din
tkun okkupata minn gabillott (ara Joseph Scicluna et v. Maurice

Darmanin et moghtija mill-Qorti tal-Appell fit-30 ta’ Novembru, 2007).

32. Fil-kaz taghna, il-klawsola tal-konvenju li tinsab taht ezami taqgra
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hekk:

«Permezz ta’ din l-iskrittura, il-partijiet geghdin igedduh sal-hmistax (15)
ta’ Jannar tas-sena elfejn u sbatax (2017) b’dana li I-venditur qgieghed
jJobbliga ruhu li jersaq ghall-att finali sa mhux aktar tard minn hamest (5)
ijiem minn meta I-kompratur jipproduci kopja tal-compliance certificate
fuq il-maisonette hawn in vendita. Jigi dikjarat izda li |-klawsola ta’
hamest jjiem notifika ma tistax tigi applikata qabel it-tnejn (2) ta’ Jannar
tas-sena elfejn u sbatax (2017).»

33. L-argument tal-konvenut li din il-kundizzjoni ddahlet fil-konveniju fl-
interess tieghu u mhux dak tal-attur huwa wiehed li ma jinftehimx, jekk
mhux sahansitra wkoll fieragh u kappric¢uz. ll-kisba ta’ compliance
certificate tinteressa lix-xerrej u mhux lill-bejjiegh ghaliex huwa
sewwasew ix-xerrej li ghandu interess li I-proprjeta li jkun sejjer jixtri tkun
mibnija skont il-permessi ta’ zvilupp mahruga mill-Awtorita tal-lppjanar.
Fuq kollox, f'dan il-kaz kien il-konvenut bhala I-bejjiegh, li fuq il-konvenju
ggarantixxa li I-mezzanin kien sejjer jinbiegh skont il-permessi ta’ zvilupp
u l-kundizzjonijiet li hemm fihom u kif ukoll skont il-pjanti approvati.
Ghalhekk, m’ghandux ikun hemm dubju li din il-kundizzjoni tnizzlet fil-
konvenju favur l-attur u bl-intenzjoni ¢ara li wara li kienu diga saru diversi
estensjonijiet tal-konvenju, il-konvenut jiegaf jitnikker u jersaq ghall-att
finali ta’ xiri-u-bejgh fi zmien gasir wara li jinkiseb il-compliance certificate.
Jinzel b’hekk, li bhala x-xerrej tal-mezzanin, |-attur kellu I-jedd li jirrinunzja
ghal din il-kundizzjoni u jitlob lill-konvenut biex jersaq ghall-bejgh tieghu

anke minghajr ma jkollu fidejh il-compliance certificate.

34. Din ir-raguni li ngabet ‘il quddiem mill-konvenut sabiex huwa ma

Pagna 21 minn 28



App. Civ.101/2017/1

jersagx ghall-kuntratt finali ma hija xejn ghajr skuza fiergha min-naha
tieghu. II-konveniju kellu jigi mgedded diversi drabi u l-att finali baga’ ma
sarx mhux ghax l-attur ried itawwal jew ghax dan gaghad jaghmel il-
bsaten fir-roti izda sewwasew ghaliex ix-xoghlijiet li kellhom isiru mill-
konvenut fug il-mezzanin inkwistjoni kienu ghadhom ma tlestewx. Dan
gie kkonfermat kemm min-Nutar lan Castaldi Paris u kif ukoll minn Maria
Vella, uffi¢jal tal-bank HSBC, minn fejn I-attur kellu jikseb self biex jixtri |-
mezzanin. Wara kollox, mill-atti jirrizulta li I-attur kien applika ghall-
imsemmi certifikat fis-7 ta’ Di¢embru, 2016 u kisbu jumejn wara, fid-9 ta’
Dicembru, 2016. Ghalhekk, zgur ma jistax jinghad li |-attur nagas fxi

obbligu li kien intrefa’ minnu.

35. Huwa evidenti wkoll li I-konvenut ma kellu ebda raguni tajba biex
jirrifjuta li jersaq ghall-att finali ta’ xiri-u-bejgh u kien gieghed itawwal biex
jinki lill-attur. Kemm hu hekk, skont in-Nutar Castaldi Paris, il-konvenut
kien stqarr mieghu li huwa ma riedx jersaq ghall-kuntratt u kien jippreferi
jidhol il-Qorti. Terga’ u tghid, fil-11 ta’ Jannar, 2017, il-partijiet kellhom
appuntament man-Nutar Castaldi Paris u mal-bank sabiex jigi ppubblikat
[-att finali izda ghal ragunijiet mhux maghrufa I-konvenut hassar |-
appuntament. Dakinhar il-compliance certificate kien inhareg u ghalhekk
il-konvenut ma kellux aktar skuzi biex ma jersaqgx ghall-kuntratt. Jista’
jkun li dakinhar il-konvenut kien ghadu mhux mgharraf li [-compliance

certificate kien inkiseb. Madankollu, kif rajna, il-kisba tieghu ma kinitx
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mandatorja biex isir il-kuntratt ghaliex l-attur seta’ jirrinunzja ghall-
kundizzjoni dwar il-hrug tieghu meta ried. Wara kollox, li kieku I-konvenut
attenda ghall-appuntament li kellhom il-partijiet dakinhar tal-11 ta’ Jannar,
2017, huwa kien sejjer ikun jaf li l-attur kellu I-compliance certificate

fidejh.

36. Ghalhekk, fid-dawl ta’ dan kollu, l-ewwel Zzewg aggravji tal-

konvenut geghdin jigu mi¢huda.

37. Imississal lijigi mistharreg it-tielet aggraviju tal-konvenut. Fih huwa

jishaq li huwa ma kellux jigi kkundannat ihallas lill-attur l-ammont ta’
€1,852.50 ghaliex: (i) fl-ewwel lok, ma kien sar ebda ftehim iehor biex
jinbidel dak li kien gie miftiehem fuq il-konvenju; (ii) fit-tieni lok, id-
dokumenti mressga fl-atti mill-attur bilkemm jinftehmu u mhumiex
ikkonfermati bil-gurament minn min harighom; u (iii) fit-tielet lok, I-ammont
ta’ metri kwadri li fuqu I-attur hadem dan [-ammont ma jirrizultax mill-provi.
IZid jghid li I-attur ma setax jitlob dan I-ammont ta’ flus minghandu fl-istess
kawza fejn huwa gieghed jitlob biex jigi ppubblikat il-kuntratt finali dwar il-
bejgh u x-xiri tal-mezzanin inkwistjoni izda seta’ jaghmel dan biss fkawza

separata wara li jsir il-kuntratt.

38. Minn qari tal-konvenju tad-9 ta’ Gunju, 2015 jirrizulta li |I-partijiet
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kienu ftehmu li t-twahhil tal-madum tal-mezzanin kellu jsir mill-konvenut,
filwaqt li l-ispiza ta’ €13 ghal kull metru kwadru ta’ madum kellha wkoll
tithallas minnu. Minkejja i I-prezz tal-bejgh kien jinkludi I-madum tal-art,
skont I-attur, gara li I-madum spi¢¢a biex xtrah u hallas ghalih huwa stess
— verzjoni li qatt ma giet imwaqqa’ jew imxejna mill-konvenut, la fis-sura
ta’ eccezzjoni fit-twediba manhlufa tieghu u lanqas fl-istadju tal-gbir tal-
provi. Kif gal tajjeb il-konvenut fir-rikors tal-appell tieghu, il-partijiet ma
ghamlu ebda ftehim iehor biex ibiddlu dak li kienu ftehmu fuq il-konvenju
u ghalhekk I-obbligu li jhallas u jiehu hsieb it-twahhil tal-madum tal-art tal-
mezzanin kien u baqa’ fuqu. Jaghmel sens ghalhekk dak li kkonkludiet |-
Ewwel Qorti, jigifieri li I-attur jigbor lura I-flejjes li huwa nefaq biex iwettaq

obbligu li kien intrefa’ mill-konvenut.

39. Bil-kontra ta’ dak li argumenta I-konvenut fir-rikors tal-appell tieghu,
fl-atti hemm prova ¢ara ta’ kemm huwa I-kobor tal-mezzanin. Kemm hu
hekk, il-korrispondenza elettronika li tinsab fpagna 43 tal-atti tal-kawza
turi bic-¢ar li skont kejl tal-Perit Chris Cachia, il-mezzanin ghandu kobor
ta’ 142.5 metru kwadru minghajr il-kmamar tal-banju. Issa kif hemm
imfisser fl-affidavit tal-attur, is-somma ta’ €1,852.50, li huwa gieghed jitlob
il-hlas taghha minghand il-konvenut, hija mahduma fuq il-prezz ta’ €13
ghal kull metru kwadru, kif hemm miftiehem fil-konvenju, fuq kobor ta’

142.5 metru kwadru.
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40. Fil-fehma ta’ din il-Qorti I-ammont ta’ hlas li gieghed jitlob I-attur
minghand il-konvenut huwa wiehed Justifikat. Mill-fatturi u mill-ircevuti
fiskali li jinsabu f'pagni 167 sa 174 tal-atti tal-kawza huwa evidenti li |-attur
ghamel spiza li hija akbar minn dan I-ammont biex xtara I-madum tal-art
tal-mezzanin inkwistjoni. Bil-maglub ta’ dak li jghid il-konvenut, dawn il-
fatturi u réevuti fiskali huma prova cara li |-attur tassew nefaq aktar mill-
ammont li gieghed jitlob biex xtara [-madum tal-art. Langas kien hemm
htiega li l-imsemmija rcevuti jigu kkonfermati bil-gurament minn min
harighom, kif gieghed jishaq il-konvenut. Wara kollox, bil-ligi, iréevuta hija
konferma bil-miktub li min iffirmaha jkun ir¢ieva hlas ghad-dejn jew xi
obbligazzjoni ohra li jkun hemm mieghu (ara Avv. Dr Louis Galea v.
Philip Agius et deciza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fl-4 ta’ Novembru,

1950).

41. Hekk ukoll, langas kien jaghmel sens ghall-attur li joqghod jistenna
li tingata’ din il-kawza u mbaghad jiftah kawza ohra biex jikseb lura dan |-
ammont ta’ flus minghand il-konvenut. Wara kollox, m’hemm xejn
inkompatibbli jew kuntrarju bejn it-talbiet tal-attur biex jithallas dawn il-flus
minghand il-konvenut u bejn it-talbiet tieghu biex il-konvenut jigi mgieghel
jersaq ghall-att finali ta’ xiri-u-bejgh tal-mezzanin inkwistjoni. Li kieku I-
attur mexa b’dak il-mod, dan kien isarraf biss f'hela ta’ zmien ghalih, f'titjir
ta’ flus u fuzu hazin tal-hin prezzjuz tal-grati taghna. Ghalhekk, I-attur

ghamel sew li ghagqgad it-talbiet tieghu f'kawza wahda.
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42. B’hekk, dan l-aggravju gieghed jigi mi¢hud ukoll.

43. Fir-raba’ u l-ahhar aqgraviju tieghu, il-konvenut isostni i kien I-

attur wahdu li kellu jigi kkundannat ihallas I-ispejjez gudizzjarji kollha tal-
kawza, u dan ghall-istess ragunijiet li huwa ghamel fl-aggravji |-ohra

tieghu.

44. Kif rajna aktar ‘il fug, huwa c¢ar li I-ilmenti mressga mill-konvenut
sabiex huwa jattakka u jwagqga’ s-sentenza tal-Ewwel Qorti ma huma
fejjieda xejn u ghalhekk m’hemmx lok li I-kap tal-ispejjez, kif deciz mill-
Ewwel Qorti, jigi mibdul. Fug kollox, meta I-Ewwel Qorti ordnat li I-
konvenut ghandu jhallas tliet kwarti tal-ispejjez tal-kawza, filwaqt li I-attur
ghandu jhallas kwart, hija mxiet skont il-kejl tar-rebh u tat-telf tal-partijiet
filckkawza ghaliex ghalkemm il-konvenut hareg tellief dwar il-maggor parti
tat-talbiet imressqa mill-attur, mill-banda |-ohra I-attur hareg tellief fit-
talbiet tieghu sabiex huwa jithallas mill-konvenut ghad-danni li huwa qgal
li garrab. Ghalhekk, I-Ewwel Qorti kienet siewja fil-mod ta’ kif hija ordnat
li ghandhom jingasmu I-ispejjez tal-kawza bejn il-partijiet. Dan |-aggravju

gieghed ghalhekk jigi michud.

45.  B’zieda ma’ dan, din il-Qorti thoss li I-konvenut ressaq dan I-appell
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fil-vojt u bla bzonn ghaliex huwa evidenti li huwa ma kellux ragun fl-
aggravji tieghu. Dan l-appell tressaq biss b’inkejja u biex il-konvenut
jirbah iz-zmien, bit-tama li I-attur jaqta’ galbu li xi darba jixtri minghandu I-
mezzanin inkwistjoni. Minhabba fhekk, din il-Qorti gieghda tagbel mal-
attur appellat li huwa xieraq li I-konvenut appellant ihallas I-ispejjez ghal
darbtejn skont [|-Artikolu 223(4) tal-Kodici ta’ Organizzazzjoni u
Procedura Civili, peress li I-appell tieghu kien tabilhaqq wiehed fieragh

u vessatorju.

Decizjoni

Ghaldagstant ghar-radunijiet fuq imsemmija, din il-Qorti gieghda tichad
l-appell ta’ John Cassar u tikkonferma s-sentenza appellata, b’dana biss
li I-att finali ta’ xiri-u-bejgh tal-mezzanin, bla isem u bla numru uffi¢jali, li
jaghmel parti minn Blokk C, fi Trig Tumas Galea, f'Birkirkara ghandu jigi
ppubblikat min-Nutar lan Castaldi Paris fi zmien tliet xhur mid-data ta’ din

is-sentenza.

L-ispejjez marbuta mas-sentenza moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili
fit-2 ta’ April, 2019 ghandhom jibqghu kif decizi f'dik is-sentenza, filwaqt
li dawk marbuta mal-appell, ghandhom jithallsu kollha mill-konvenut John

Cassar, b’dana li huwa ghandu jhallas I-ispejjez ta’ dawn il-pro¢eduri ghal
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darbtejn minhabba li nstab li dawn il-pro¢eduri huma tabilhaqq fiergha u

vessatorji.
Mark Chetcuti Christian Falzon Scerri Josette Demicoli
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
SS
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