- Limiti tal-gudikat
- Dubju fil-kuntratti jmur favur id-debitur

FIL-PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI
IMHALLEF
ONOR. GRAZIO MERCIECA LL.D.

ILLUM, 12 ta’ Marzu 2024

Rikors Nru. 2/2015 GM

Cranes and Commercial Sales Limited
VS

Carmelo Buhagiar (K1 309828 M), u b'digriet
tal-4 ta’ Frar 2016 l-atti legittimati f’isem Joseph
Buhagiar u b’ digriet tat-30 ta’ Jannar 2018 I-
atti gew legittimati f* isem Rose Buhagiar
(033053M) u taz-zewg uliedha Robert Buhagiar
(370376M) u Karen Buhagiar (478878M) sabiex
jissoktaw |-kawza bhala konvenuti minflok il-
mejjet Joseph Buhagiar, Grace mart Joachim
Mizzi, Anthony Buhagiar, Mario Buhagiar, Rita
mart Samuel Grech, Dolores sive Doreen mart
Joseph Zammit, Frederick Buhagiar, Theresa
mart Simon Bonnici, Alexander sive Alessio



Buhagiar, Carmelo sive Charlie Buhagiar, Anna
sive Annie mart Emanuel Enriquez, u Concetta
sive Connie mart Saviour Zammit, u Carolina
armla ta’ Carmelo Buhagiar wara l-mewt ta’
Carmelo Buhagiar; *u b’digriet tas-16 ta’ Frar
2018 Dolores sive Doris Zammit giet mahtura
bhala mandatarja spe¢jali tal- konvneuti
Carmelo sive Charles Buhagiar, Frederick
Buhagiar, Anna sive Annie Enriquez u Concetta
sive Connie Zammit minflok Joseph Buhagiar; u
b’digriet tat-3 ta’ Mejju 2019 1-atti gew
legittimati f’isem il-konvenuti Grace Mizzi,
Anthony Buhagiar, Mario Buhagiar, Rita Grech,
Doreen Zammit, Theresa Bonnici, Alessio
Buhagiar, Robert Buhagiar u Karen Buhagiar u
I-konvenuta Dolores sive Doreen Zammit inoltre
f’isem hutha Carmelo sive Charlie Buhagiar,
Frederick Buhagiar, Anna sive Annie Enriquez u
Concetta sive Connie Zammit wara |-mewt ta’
Carolina Buhagiar;

George Buhagiar (K1 304131 M) u, b’ digriet tal-
20 ta’ April 2015 l-atti gew trasfuzi f’isem
Raymond Buhagiar u Anna Darmanin stante |-
mewt ta' George Buhagiar;

Catherine Buhagiar [KI 459633M], Paola
Buhagiar (KI 624422M) u b'digriet tal-Qorti tas-
17 ta" April 2015, I-atti gew legittimati f'isem
Paul Buhagiar, Lawrence Buhagiar, Carmelo
Buhagiar, Joseph Buhagiar, u b’ digriet tat-30
ta’ Jannar 2018 l-atti gew legittimati f* isem Rose
Buhagiar (033053M) u taz-zewg uliedha Robert
Buhagiar (370376M) u Karen Buhagiar
(478878M) sabiex jissoktaw |-kawza bhala
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konvenuti minflok il-mejjet Joseph Buhagiar;
Grezzju Buhagiar, Alfred Buhagiar, Doris mart
Anthony Portelli, John Buhagiar u Mary mart
David Taylor wara I-mewt tal-kovenuta Paola
Buhagiar.

I1-Qorti,

Rat ir-Rikors Guramentat ta’ Cranes and Commercial Sales Limited (C

5874) (“Cranes”) li permezz tieghu wara li ppremettiet illi :

l. B'konvenju datat 25 ta'’ Novembru 1994 fl-atti tan-Nutar Carmel
Mangion, is-so¢jeta’ rikorrenti, li dak iz-zmien kienet maghrufa bhala J.
Cassar Commercial Plant and Sales Limited, obbligat ruhha li tixtri u
takkwista minghand I-intimati li b'mod indiviz u solidali bejniethom
obbligaw rwiehom li jbieghu u jittrasferixxu lis-so¢jeta’ rikorrenti I-porzjon
diviz ta' art f"Haz-Zabbar tal-kejl ta' circa 1.9 tumuli, li jifforma parti minn
raba’ ta' "Habel ix-Xaghra', fi skema ghall-izvilupp tal-bini, kif soggetta
ghac-¢ens annwu u perpetwu ta' 50 ¢entezmu ta' dak iz-zmien, altrimenti
libera u franka u hielsa mill-gabillott, bid-drittijiet u I-pertinenzi kollha
taghha, murija bil-kulur ahmar fil-pjanta annessa u markata 'A' mal-
konvenju, liema art tinkorpora fiha t-toroq progettati, taht il-pattijiet u I-
kundizzjonijiet stipulati fil-konvenju, liema dokument qieghed jigi hawn
anness u mmarkat bhala Dok "JCI";

2.  Fost il-pattijiet u kondizjonijiet fl-istess konvenju hemm ai termini
tal-klawsola indikata bl-ittra 'e" fl-imsemmi konvenju, li I-partijiet kienu
gablu li I-istess konvenju kellu jibga' validu sa zmien tliet xhur mid-data illi
t-toroq progettati jinfethu u I-kumpratur ikun jista' jidhol;

3. Recentement is-socjeta’ rikorrenti saret taf li x-xoghlijiet fuq it-torog
progettati kif imsemmija fil-konvenju bdew jitwettqu ghalkemm jigi rilevat
illi ma jirrizultax illi gew kollha kompjuti;

4.  Ghal kull buon fini s-socjeta’ rikorrenti pprezentat ittra ufficjali

4087/14 fil- __ ta’ Dicembru 2014 sabiex tinterpalla lill-intimati biex jersqu
ghall-iffirmar u pubblikazzjoni ta' kuntratt pubbliku ghall-bejgh u

iii



trasferiment tal-imsemmija proprjeta’ taht il-pattijiet u kundizzjonijiet
kontenuti fil-konvenju (kopja hawn annessa u mmarkata Dok ”JC2");

5.  L-intimati baqghu inadempjenti u ghalhekk kellhom jinbdew dawn il-
proceduri ai termini ta' I-Artikolu 1357 tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta' Malta;

Talbet lil din il-Qorti sabiex:

1.  Tiddikjara u tiddeciedi illi I-konvenju tal-25 ta' Novembru 1994 fl-atti
tan-Nutar Carmel Mangion fejn is-so¢jeta’ rikorrenti, li dak iz-zmien kienet
maghrufa bhala J. Cassar Commercial Plant and Sales Limited, obbligat
ruhha li tixtri u takkwista' minghand I-intimati li obbligaw rwiehhom li
jbieghu u jittrasferixxu lis-socjeta’ rikorrenti b'mod indiviz u in solidum
bejniethom il-porzjon diviz ta' art f'Haz-Zabbar tal-kejl ta' circa 1.9 tumuli,
li jifforma parti minn raba' ta' "Habel ix-Xaghra', fi skema ghall-izvilupp tal-
bini, kif soggetta ghac¢-¢ens annwu u perpetwu ta' 50 ¢entezmu, altrimenti
libera u franka u hielsa mill-gabillott, bid-drittijiet u I-pertinenzi kollha
taghha, murija bil-kulur ahmar fil-pjanta annessa u markata 'A' mal-
konvenju, liema art tinkorpora fiha t-toroq progettati, taht il-pattijiet u I-
kundizzjonijiet stipulati fil-konvenju, liema dokument huwa hawn anness u
mmarkat bhala Dok JCI huwa validu skont il-Ligi;

2. Tikkundanna lill-intimati  sabiex jersqu  ghall-iffirmar u
pubblikazzjoni ta' kuntratt pubbliku ghall-bejgh u trasferiment tal-proprjeta’
fug imsemmija taht il-pattijiet u kundizzjonijiet kontenuti fl-imsemmi
konvenju;

3. Tinnomina lin-Nutar Dr Carmel Mangion jew nutar iehor li dina 1-
Onorabbli Qorti joghgobha tinnomina, sabiex jikkonkludi u jippublika d-
dokumenti kollha necessarji rigward dana t-trasferiment;

4.  Tiffissa jum, lok u hin sabiex jigi ppublikat l-istess u tinnomina
kuraturi sabiex jirrapprezentaw l-intimati fl-eventwalita’ li ma jersqux
ghall-kuntratt finali;

Rat ir-Risposta Guramentata ta’ Catherine Buhagiar li permezz taghha
eccepiet illi :

1. Preliminarjament ir-rikors promutur huwa null stante illi t-tliet
intimati I-ohra Carmelo Buhagiar, George Buhagiar u Paola Buhagiar kienu
gja mejta meta gew intavolati dawn il-proc¢eduri. Is-socjeta’ rikorrenti kienet
gia konsapevoli bil-mewt ta' Carmelo Buhagiar u Paola Buhagiar peress illi
kienet parti bhala wahda mill-konvenuti fil-kawza Citazzjoni numru
206/1999 AE fl-ismijiet Domnic Zerafa et vs Carmelo Buhagiar et deciza
mill-Prim' Awla fis-6 ta’ Ottubru 2014. F'din l-istess kawza kienet saret il-
legitimazzjoni tal-atti ta’ Carmelo Buhagiar u Paola Buhagiar.
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2. Subordinatament u minghajr pregudizzju ghas-sueccepit t-talbiet tas-
soc¢jeta’ rikorrenti huma nfondati fil-fatt u fid-dritt u ghandhom jigu michuda
bl-ispejjez u dan ghar-.ragunijiet li se jirrizultaw waqt it-trattazzjoni tal-
kawza.

3. ll-konvenju ma ghadux jorbot il-partijiet ghaliex I-kondizzjoni ai
termini tal-klawsola ndikata bl-ittra ‘e’ fil-konvenju tal-25 ta’ Novembru
1994 fl-atti tan-Nutar Carmel Mangion (Dok JCD c¢itata mis-socjeta’
rikorrenti sehhet diversi snin ilu. Is-socjeta’ rikorrenti setghet taccedi ghall-
art li intrabtet Ii tixtri sa mis-sena 2004 u dana kif se jidher ukoll mill-aerial
photos tal-MEPA. Triq il-Hawt 1i taghti I-ac¢ss ghall-istess art giet asfaltata
mill-Gvern Centrali fit-2010.

4.  Subordinatament u minghajr pregudizzju din l-azzjoni ma tistax
tirnexxi ghaliex I-ittra uffi¢jali tas-socjeta’ rikorrenti tal-5 ta' Dicembru 2014
notifikata lill-esponenti fit-12 ta' Dicembru 2014 sabiex din ta’ l-ahhar
tersaq ghall-bejgh u trasferiment tal-art in kwistjoni saret aktar minn tliet
xhur wara illi t-toroq progettati fug I-ischeme infethu biex b'hekk s-soc¢jeta’
rikorrenti setghet tidhol fil-proprjeta’ li obbligat ruhha li tixtri.

5. Subordinatament u minghajr pregudizzju ma saret ebda estensjoni tal-
konvenju originali tal-25 ta' Novembru 1994 bejn il-partijiet u ghaldagstant
dawn il-proceduri ma jistghux jirnexxu stante illi I-konvenju skada.

6.  ll-konvenju skada, gie kkonfermat mill-Prim'Awla tal-Qorti fis-6 ta’
Ottubru 2014 Citazzjoni numru 206/1999 AE fl-ismijiet Domnic Zerafa et vs
Carmelo Buhagiar et (liema sentenza ghaddhiet in gudikat) fejn fil-pagna 13
il-Qorti tghid: 'M'hemmx kontestazzjoni li I-konvenju originali bejn il-
konvenuti Buhagiar u I-kumpanija Cranes & Commercial Sales Limited (25
Novembru 1995) skada.

7. Subordinatament u minghajr pregudizzju wkoll fi kwalunkwe kaz I-
azzjoni tentata mis-soc¢jeta’ rikorrenti ma tistax tirnexxi ghaliex skont il-
konvenju tal-Novembru 1994 id-depozitu relattiv ghandu jitqies bhala
kaparra kemme-il darba |-kompratur ma jersaqx ghall-kuntratt definittiv
ghall-raguni mhux valida fil-ligi.

Rat ir-Risposta Guramentata ta> Raymond Buhagiar u Anna Darmanin
fil-vesti taghhom ta' eredi tal-mejjet George Buhagiar, Paul Buhagiar,
Lawrence Buhagiar, Carmelo Buhagiar, Joseph Buhagiar, Grezzju
Buhagiar, Alfred Buhagiar, Doris mart Anthony Portelli, John Buhagiar
u Mary mart David Taylor fil-vesti taghhom ta' eredi tal-intimata Paola
Buhagiar, kif ukoll ta' Carolina Buhagiar, Joseph Buhagiar, Grace Mizzi,



Anthony Buhagiar, Mario Buhagiar, Rita Grech, Doreen Zammit,
Frederick Buhagiar, Theresa Bonnici, u Alessio Buhagiar ahwa Buhagiar
ilkoll bhala successuri fit-titolu tal-intimat illum mejjet Carmelo
Buhagiar, li permezz taghha ec¢cepew illi :

1. Preliminarjament ir-rikors promutur huwa null stante illi fil-mument
tal-prezentata tieghu huwa gie pprezentat kontra individwi li s-so¢jeta’
rikorrenti kienet taf li huma mejta u meta kellha informazzjoni dwar min kienu
s-successuri fit-titolu ta' Carmelo Buhagiar u Paola Buhagiar stante li kienet
diga’ saret legittimazzjoni ta' atti fi proceduri ohra fejn is-socjeta’ rikorrenti
kient parti u cioe' fil-kawza Citazzjoni numru 206/1999 AE fl-ismijiet Domnic
Zerafa et vs Carmelo Buhagiar et dec¢iza mill-Prim' Awla fis-6 ta' Ottubru
2014.

2. Minghajr pregudizzju ghas-suespost I-azzjoni attrici hija irrita u nulla stante li
ma gietx intavolata fit-terminu perentorju stabbilit fil-ligi.

3. Minghajr pregudizzju ghas-suespost il-konvenju li abbazi tieghu s-socjeta’
rikorrenti gieghda tressaq din il-kawza, illum skada u ma ghandu 1-ebda
validita™ fil-ligi u konsegwentement ma huwiex infurzabbli fil-ligi.

4. Minghajr pregudizzju ghas-suespost, it-talbiet attrici ma jistghux jigu
milqugha fil-konfront tal-intimati galadarba s-socjeta’ rikorrenti ma kella |-
ebda dritt li titlob li Qorti tordna li I-intimati jigu mgieghla jersqu ghal kuntratt
tat-trasferiment tal-proprjeta’ mertu tal-kawza, u in pessima ipotesi s-so¢jeta’
rikorrenti ghandha biss ir-rimedju li jaghtiha I-istitut tal-kapparra u xejn izjed.

5. Minghajr pregudizzju ghas-suespost it-talbiet tas-socjeta’ rikorrenti huma

nfondati fil-fatt u fid-dritt u ghandhom jigu michuda bl-ispejjez kontriha u dan
kif ser jigi ppruvat fil-mori ta' dawn il-proceduri.

Rat li b’digriet tat-2 ta’ Frar 2021 fuq talba kongunta tal-partijiet ordnat li
I-process 73/15 MH jinstama’ minn din il-Qorti kif ippreseduta flimkien

ma’ din il-kawza.l

Ikkunsidrat:

1 Fol. 560.
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Din hija kawza 1i permezz taghha l-attrici gieghda titlob I-infurzar ta’
konvenju tal-25 ta’ Novembru 1994 li permezz tieghu I-konvenuti
originali intrabtu li jbieghu porzon art fHaz-Zabbar ta’ madwar 1.9
tmiem.

Catherine Buhagiar, wahda mill-konvenuti, ressget dawn l-e¢¢ezzjonijet
ewlenin:

(i)  In-nullita” tac-¢itazzjoni ghaliex il-konvenuti l-ohrajn kienu
mejtin.

(i) ll-klawzola (e) tal-konvenju (l-access ghall-art) kienet sehhet
sa mis-sena 2004 minn Triq il-Hawt li giet asfaltata mill-Gvern
Centrali fit-2010.

(ili) L-ittra uffi¢jali tal-5 ta’ Dicembru 2014 biex il-konvenuta
tersaq ghall-kuntratt saret iktar minn tliet xhur wara li t-torog
progettati fuq l-iskema infethu u b’hekk I-attri¢i setghet tidhol
fil-proprjeta de quo.

(iv) Japplika I-istitut tal-kapparra.

(v) Sentenza tal-Prim’Awla tas-6 t’Ottubru 2014 iddecidiet 1i 1-

konvenju skada.

B’sentenza in parte tal-4 ta’ Frar 2016 I-ec¢ezzjoni tan-nullita” giet

michuda u 1-Qorti ordnat il-legittimazzjoni tal-atti.?

Gudikat

Fl-ordni logiko-guridiku, imiss li din il-Qorti titratta I-ec¢ezzjoni tal-
gudikat billi jekk din tintlaga’, il-Qorti tkun impeduta milli tiddeciedi
mill-gdid jekk il-konvenju skadiex jew le; tkun marbuta mad-decizjoni li

I-konvenju spic¢ca u tieqaf hemm.

2 Fol. 82.
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Il-kawza li wasslet ghall-imsemmija sentenza tas-7 ta’ Novembru 2011
infethet minn ghadd ta’ persuni kontra 1-familja Buhagiar (sidien tal-art);
kontra Cranes, kontra Salvatore Schembri f’ismu proprju u f’isem
Seaview Construction Limited (“Seaview”); kontra Raymond Agius
fismu proprju u f’isem Octagon Real Estate and Development Limited;
kif ukoll kontra n-nisa ta’ Schembri u Agius ghal kull interess li jista’
jkollhom. L-atturi fethu I-kawza 206/99AE biex iwettqu diversi konvenji

li saru dwar l-art ta’ Haz-Zabbar.

Fil-konvenju mas-sidien, Cranes zammet id-dritt li ¢cedi d-drittijiet

taghha lil terzi.

Fit-3 ta’ Dicembru 1994 Cranes intrabtet li tbiegh l-art tal-Habel il
Seaview Construction Limited, 1i mbaghad intrabtet li tbiegh lil Octagon
Real Estate and Development (“Octagon™). Imbaghad saru ghadd ta’
konvenji ohrajn fuq l-istess art, bil-weghdiet ta’ bejgh jghaddu minn id
ghall-ohra.

Cranes ecc¢epiet inter alia li ma kellha l-ebda relazzjoni guridika mal-
atturi ta’ dik il-kawza billi I-konvenju li kien jorbotha ma’ Octagon

skada.®

II-Prim’ Awla, b’sentenza in parte tas-7 ta> Novembru 20114 helset lill-
konvenuti kollha hlief lil Octagon mill-0sservanza tal-gudizzju u ordnat
lil Octagon tersaq ghall-kuntratt mal-atturi.®> Is-sentenza giet appellata.

[1-Qorti tal-Appell hassret il-parti tas-sentenza li helset lill-konvenuti

3 Fol. 79.
4 Ippronunzjata mill-Onor. Imhallef Giannino Caruana Demajo.
5 Fol. 81.
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Agius u Schembri mill-osservanza tal-gudizzju,® u rrimettiet l-atti lill-
Prim’Awla ghall-kontinwazzjoni. Il-Prim’Awla, b’sentenza definittiva
tas-6 t’Ottubru 20147 iddikjarat li I-bejgh ma setax isir u kkundannat lil
Octagon biex thallas ammonti ta’ flus lill-atturi, c¢ahdet it-talbiet kontra
I-konjugi Schembri u Raymond Agius. L-atturi kienu rrinunzjaw it-talba

taghhom kontra Phyllis Agius.

Fil-parti razzjonali tas-sentenza, I-Qorti kkunsidrat li:

“M’hemmx kontestazzjoni li 1-konvenju originali li kien sar bejn il-konvenuti
Buhagiar u l-kumpannija Cranes & Commercial Sales Limited (25 ta’
Novembru 19958) skada. Ghalhekk il-proprjeta” ghadha tas-sidien Buhagiar li
m’ghandhom I-ebda relazzjoni guridika mal-atturi u fil-fatt gew liberati mill-

osservanza tal-gudizzju”.
L-attri¢ci ssostni 1i 1-Qorti ppronunzjat din il-konkluzjoni obiter. II-
konvenuti jsostnu li kienet premessa essenzjali ghall-pronunzjament tas-

sentenza. Tabilhaqq il-Qorti wara |-bran sué¢itat kompliet tghid li:

Dan ifisser li ma jistghux jigu ppubblikati 1-kuntratti ta’ xiri favur l-atturi
peress li Octagon m’hijiex proprjetarja tal-art.

Ghalhekk zgur li I-pronunzjament ma sarx obiter.

B’danakollu langas ifisser 1i hemm I-elementi tal-gudikat. Cranes giet
liberata mill-osservanza tal-gudizzju. Bis-sentenza in parte li kienet tat
qgabel, il-Qorti ddikjarat li ma kellha I-ebda relazzjoni guridika mal-atturi,
u ghalhekk hargitha ‘I barra mill-kawza. Meta ppronunzjat is-sentenza
finali, Cranes kienet diga’ mnehhija mill-kawza. Is-Sentenza ma saritx
fil-konfront taghha. Ghalhekk hija ma tistax tkun marbuta biha. Kif inhu

sewwa maghrufa, sentenza ghandha effett biss inter partes u mhux erga

6 Fol. 121.
" Fol 123, ippronunzjata mill-Onor. Imhallef Anthony Ellul.
8 Recte: 1994.
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omnes. Jekk b’xi mod Cranes setghet titqies parti fil-bidu tal-kawza,
zgur li ma bagghetx parti meta giet ippronunzjata s-sentenza finali. 1l-
gudikat huwa istitut ta’ ordni pubbliku, kemm peress li huwa fl-interess
pubbliku li l-kawzi jispi¢éaw xi darba kif ukoll 1i ma jkunx hemm
pronunzjamenti konfliggenti. Min-naha l-ohra, izda, il-gudikat
jiprojbixxi l-acc¢ess ghall-Qorti u ghalhekk ghandu jigi nterpretat

restrittivament.

Ghalhekk, l-ec¢ezzjoni tal-gudikat imressqa mill-konvenuti, filwaqt li
hija wahda ferm interessanti, u li ma jistax jinghad 1i m’ghandhiex certu

piz, mhix sejra tintlaga’.

Kapparra

[l-ftehim ¢ertament mhux wiehed ta’ kapparra, li tfisser li ebda parti ma
tkun marbuta 1i tixtri jew li tbiegh, purke' thallas ¢ertu ammont ta’ flus
iffissat mill-partijiet. Dan minkejja li fil-konvenju de quo hemm stipulat
li:

“Id-depozitu jintilef favur il-venditur kemme-il darba il-kumpratur ma jersagx
ghall-kuntratt definittiv ghall- (recte: ghal) raguni mhux validu (recte: valida)
fil-ligi, u ghalhekk id-depozitu (recte: depozitu) jitqies bhala kappara (recte:
kapparra). ll-bilan¢ jithallas mal-kuntratt definittiv”.

Gurisprudenza ri¢enti tqis depozitu bhal dan bhala klawzola penali. Izda
fil-kaz prezenti li hu zgur hu 1i s-sid kien marbut li jbiegh u ma setax
jirrifjuta bla raguni li jersaq ghall-bejgh u jitlef somma daqs dik tal-
“kapparra”. M’hemmx ghalfejn il-Qorti tiddilunga fug dan il-punt.

Langas il-partijiet ma tawh wisg importanza.



L-eccezzjoni f’dan is-sens sejra tigi michuda.

Skadenza tal-konvenju

Fil-konvenju hemm miktub li “il-kuntratt definittiv isir fi zmien tliet Xhur
mid-data illi toroq progettati fuq 1-ischeme jinfethu u 1-kumpratur ikollu
access ghall-art.” Din il-kundizzjoni sospensiva hija ripetuta fl-ahhar
sentenza tal-konvenju li tagra hekk: “Il-konvenju jibga’ validu sa zmien
tliet xhur mid-data illi toroq progettati jinfethu u 1-kumpratur jkun jista’
jidhol”. Ir-ripetizzjoni hija superfluwa u I-Qorti ma tara l-ebda raguni 1-
ghala saret; possibilment kien frott tal-ghaggla ta’ konvenju 1i kien
miktub bl-idejn.

Jirrizulta 1i meta sar il-konvenju, l-art kienet bi¢¢a raba’ mdawra minn
raba’ ichor u ma kinitx acc¢essibbli ghall-makkinarju biex tkun tista’ tigi
zviluppata. Kien hemm ghadd ta’ toroq ipprogettati biex jinfethu b’mod
li jmissu mal-art in kwistjoni, kif ukoll jghaddu minn fugha. Jirrizulta
mir-ritratti mehudin mill-ajru esibiti li sa mis-sena 2004 wahda mit-toroq
ipprogettati, Triq il-Hawt, kienet twassal safejn kien hemm zvilupp
konsistenti fi blokka appartamenti. It-triq giet iffurmata sa magemb l-art
in kwistjoni; anzi t-tarf tat-trig kien iffurmat fuq parti minnha. Fir-ritratt
mehud mill-ajru tas-sena 2012 tidher li giet ukoll asfaltata. Sa mis-Sena
2004 jidher li kien hemm ac¢ess bil-makkinarju tal-bini ghal din I-art. It-
toroq l-ohrajn ma kinux iffurmati b’mod li jipprovdu ac¢cess ghal din 1-
art, u wisq inqas kienu ffurmati b’mod li jghaddu minn go fiha,

ghalkemm kien ipprogettat li jaghmlu hekk.

Fin-nota ta’ sottomissjonijiet taghha, 1-attrici tishaq li 1-a¢cess kellu jkun

mit-toroq kollha, u mhux minn wahda, ghaliex il-konvenju jsemmi
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“toroq” u mhux “triq”. Barra minn hekk, biex jiskatta t-terminu
sospensiv ta’ tliet xhur, issostni li mhux bizzejjed 1i kien jinghata 1-
access, kien jinhtieg ukoll 1i jigu ffurmati t-toroq li jagsmu minn fuq l-art

in kwistjoni.

[1-Qorti ghalhekk trid tinterpeta 1-konvenju.

Sfortunatament, mill-erba’ ahwa Buhagiar li kienu sidien tal-art,
Catherine Buhagiar biss baqghet hajja, u din ma xehtitx wisq dawl fuq
x’riedu jithmu I-partijiet bil-kundizzjoni sospensiva li kien hemm fil-
konvenju. Ma Kinitx il-persuna 1i kienet gieghdha tichu hsieb it-
trattattivi.  In-Nutar Carmel Mangion, li rrediga 1-konvenju, ghalkemm
ittella’ jixhed, ma giex mistogsi biex jghid sewwasew x’kienet I-
intenzjoni tal-partijiet f’dan ir-rigward. L-unika prova li ghandha I-Qorti
dwar l-intenzjoni tal-partijiet hija dik moghtija minn Joseph Cassar,
direttur ta’ Cranes. Fl-affidavit tieghu esibit fil-5 ta’ Frar 2015, stqarr
hekk:

“TI-ftehim bejn il-partijiet sar li I-akkwist tal-Proprjeta” isir galadarba jkun
possibbli l-access ghaliha permezz tal-ingenji. Dan seta’ biss ikun

possibbli mal-mument li toroq progettati jinfethu, jew tal-ingas ikun

hemm aécess adegwat minn triq wahdanija”.

Tassew li I-konvenju jsemmi “toroq” u mhux “triq”. B’danakollu, mix-
xhieda ta’ Joseph Cassar jidher li 1-iskop wara |-klawzola sospensiva kien
li I-kuntratt isir appena jkun hemm ac¢ess li jippermetti li jsir 1-izvilupp —
imgar minn triq wahda. Tassew li contra scriptum non est argumentum,
imma dan il-prin¢ipju mhuwiex wiehed assolut. Hawnhekk huwa
direttur tal-attri¢ci nnifisha li kien deher f’isimha fuq il-konvenju, li
qieghed jistqarr x’kienet ir-rieda tal-partijiet. Minkejja I-kitba, il-Qorti

m’ghandhiex twarrab il-volonta™ tal-partijiet, 1li ghandha dejjem tkun

9 Fol. 21.
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suprema. Barra minn hekk ix-xhud ghamel stqarrija kontrih innifsu u

ghalhekk Zzgur 1i ma hemmx lok ghalfejn m’ghandux jitwemmen.

llI-konvenju, apparti l-access, jitkellem dwar il-formazzjoni tat-toroq.
Skont I-attrici, il-konvenju kien gieghed jinkludi 1-formazzjoni tat-toroq
fug l-art in kwistjoni. Issostni wkoll li din kienet a kariku tas-sid. Il-
konvenju izda ma jghidx hekk. Li kieku I-partijiet kellhom dan I-
intendiment, kienu jnizzluh bil-miktub fl-istess konvenju. Huwa iktar
verosimili, illi I-partijiet kienu qeghdin jirreferu ghall-formazzjoni tat-
toroq sat-truf tal-art de quo. Hekk jew hekk kemm il-ligi, ' kemm il-
kundizzjonijiet li timponi |-Awtorita” tal-lppjanar, kif ukoll il-prassi
generali hi li huwa l-izviluppatur 1i ghandu jichu hsieb il-formazzjoni tat-
triq sa quddiem il-binja tieghu. I1-Gvern imbaghad jaghti t-tarmac. Billi
kemme-il darba wiched 1i jrid jibni huwa obbligat li jifforma t-triq sal-
binja tieghu, ikun ferm oneruz ghalih li jifforma t-triq quddiem plots
ohrajn proprjeta’ ta’ terzi mhux mibnijin. Hija regola tal-interpretazzjoni
tal-kuntratti, dettata mil-legislatur (Art. 1009 Kodi¢i Civili - ghalkemm
mhijiex norma ta’ koattiva, imma semplici norma direttiva, tant li |-
gurista Rousset innota li m’hemmx postha f"Kodi¢i Civili imma messha
thalliet ghad-dottrina u I-gurisprudenza) li fid-dubju I-konvenzjoni
ghandha tigi nterpetata kontra dak 1i favur tieghu saret 1-obbligazzjoni u

favur dak li ntrabat bl-obbligazzjoni.

Fid-Dritt Ruman, il-clarius loqui kien mehtieg fil-kuntratti: 1’obscure
logui kienet generalment ikkunsidrata bhala maghmula apposta.!! Min
irid jiehu vantagg partikolari u ma joqghodx attent li jesprimi ruhu b’mod

¢ar, imma jinheba wara kliem ambigwu ma jista’ jaghti htija lil hadd

101 .N. 291/2018.

11 Giovanni Lomonaco, Delle Obbligazioni e dei Contratti in Genere (1912) Vol I pagna 257.
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hlief lilu nnifsu. I1-Pothier Kien tal-istess fehma, 1i giet riflessa fil-Kodi¢i

Fran¢iz, imbaghad dak Taljan, u dak Malti. Skont il-Polignani:

“Nessuno deve poter approfittare di reticenze calcolate o insidiose. Gli obbligi
contratti bisogna bene che si provino nella loro sostanza, o nei loro limiti da chi
ne pretende 1’adempimento. L’oscuro e 1’ambiguo non provano nulla, e di
regola non si ha da presumere contro la liberta’ del debitore”.*?

Joseph Cassar fl-affidavit fug imsemmi, stqarr li:

“Ri¢entement jiena sirt naf 1i wahda mit-toroq progettati fuq imsemmija
kienet infethet. Bis-sahha ta’ din it-triq illum jidher li huwa possibbli li
jsir access ghall-Proprjeta’ zviluppata kif Kkien originarjament I-
intendiment tieghi > (1-enfasi hija tal-Qorti).*

Tant 1i jsostni li pproceda minnufih bl-ittra uffi¢jali biex il-bejjiegha
jersqu ghall-kuntratt. Meta Cassar xehed viva voce fid-9 ta’ Marzu 2016
xehed li sar jaf li nfethet it-triq xi sena u nofs gabel. Li jfisser li skontu
sar jaf cirka Settembru 2014. Jistgarr li din kienet infethet b’mod li
waslet “sat-tarf” tal-plot in kwistjoni.}* Jghid 1i hija Triq il-Krexxuni, li
hija dik biswit i¢-¢imiterju ta’ Haz-Zabbar (jidher li fil-fatt kien jisimha
Triq il-Hawt). *® Jghid ukoll li ma kienx hemm ac¢é¢ess mit-toroq I-ohrajn
li kienu pprogettati li jghaddu mill-istess art. Esebixxa ghadd ta’ ritratti®
Ii qal 1i kien gibidhom xi sena qabel jew iktar, biex jikkorrobora dak li

kien gieghed jghid.’

Gew esibiti ritratti mill-ajru mehudin fil-1994 (sena li fiha sar il-
konvenju), 1998, 2004, 2008, 2012, u 2016.® Minnhom jirrizulta li fit-

12y, Polignani fl-Appendi¢i ghall-volum XVII tat-traduzzjoni tal-Principes de Droit Civil tal-Laurent (Napli,
1882).

183 Fol. 22, para. 7 tal-konvenju.

14 Fol. 92 u 93.

15 Fol. 97 in kontro-ezami.

16 Fol. 101 sa 108.

7 Fol. 95.

18 Fol. 202.
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2012 parti minn Triq il-Hawt kienet diga’ ffurmata u asfaltata bl-ahhar
parti asfaltata giet mehuda mill-art de quo.’® Fir-ritratt tat-2008 it-triq
tidher iffurmata minghajr asfalt. Skont certifikat rilaxxjat mill-Perit
Griscti Soler (prodott ex parte mill-konvenuti) tas-7 ta’ Jannar 2019, ir-

ritratti mill-ajru sahansitra juru a¢¢ess minn Triq il-Hawt sa mit-2004.2

Fil-25 ta’ Dicembru 2014 l-attri¢ci baghtet ittra uffi¢jali lill-konvenuti

originali biex jersqu ghall-kuntratt.?!

Kif diga’ nghad, l-ittra uffi¢jali giet ipprezentata fil-25 ta’ Di¢embru
2014 u ghalhekk ferm iktar minn tliet xhur wara li giet iffurmata Triq il-
Hawt sat-tarf tal-art de quo (u wkoll dahlet fparti minnha) u li nfetah

access shih ghaliha.

Ghalhekk il-konvenju kien spicca.

Decide :

Ghal dawn il-motivi, I-Qorti:

(1) Tichad I-e¢¢ezzjoni tal-gudikat u 1-e¢éezzjoni tal-kapparra.

(2) Tichad it-talbiet tal-attriéi.

19 Ara fol. 221 fejn hemm close-up tar-ritratt mill-ajru tat-2012.
2 Fol. 267.
2L Fol. 9, silta minn para. 4 tal-konvenju.
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Spejjez a kariku tal-attrici.

Moqrija.

ONOR. IMHALLEF
GRAZIO MERCIECA
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