Kopja Informali ta' Sentenza
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QORTI CIVILI
PRIM" AWLA

ONOR. IMHALLEF
JOSEPH AZZOPARDI

Seduta tat-28 ta' Marzu, 2007

Citazzjoni Numru. 1055/2002

Mary u George Zammit.
_VS_

Rosemary u Joseph Gonzi.

[I-Qorti;

Rat |-att tac-Citazzjoni pprezentat fit-18 ta’ Settembru,
2002 li permezz taghha l-atturi ppremettew:

1. i bi ftehim tad-9 ta’ Novembru, 1994, -
fotokopja hawn annessa u markata bhala Dok. “A” — il-
konvenut Joseph Gonzi affida lill-attur George Zammit
biex jaghmel ix-xoghol ta’ demolizzjoni tad-dar bin-numru
199, Tower
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Road, Sliema, u minflokha jikkostruwixxi u jtella’ blokka ta’
appartamenti b’hanut u garaxx (zewd basements)
sottostanti skond il-pjanta tal-periti bir-relattivi permessi
mahruga mill-Awtorita’ tal-lppjanar liema inkarigu I-attur
accetta li jesegwixxi u attwalment esegwixxa billi wagqga’ u
ddemolixxa u rrikostruwixxa |-blokka miftehma, inkluz it-
tneffid tal-appartament numru wiehed (1) mal-flat
adjacenti bin-numru 198(1) li huwa wkoll proprjeta’ tal-
konvenuti, kompletat fkull rispett skond dak i tistipula I-
kondizzjoni numru 4 tal-precitat ftehim u ai termini tal-
kondizzjonijiet I-ohra hemm stipulati.

2. i meta I|-konvenut u Il-atturi waslu biex
jaghmlu |-konteggi necessarji ai termini tal-precitat ftehim,
(u senjatament il-klawsoli numri 5 u 6 tal-istess), dawn ma
gablux u bdew jiddiskutu I-konteggi ta’ bejniethom, anke
fil-presenza tal-konsulenti legali taghhom, u fil-fatt bdew
jersqu vi¢in hafna ta’ xulxin u meta prattikament waslu
ghall-ammont |i wiehed ghandu jaghti lill-iehor u I-
konvenuti gew mitluba sabiex jonoraw ukoll il-klawsola
6(b) tal-precitat ftehim liema proprjeta’ kellha tigi hekk
¢eduta wara li x-xoghol tal-blokka kollha jkun kompletat
ghas-sodisfazzjoni kemm tal-perit kif ukoll tal-konvenut,
dan tal-ahhar qed jirrifijuta li jadempixxi |-obbligu tieghu
partikolarment li jghaddi I-proprjeta’ lill-attur.

3. llli nonostante dan kollu fuqg istruzzjonijiet
ricevuti mill-partijiet, finkontru li kien fl-uffi¢ju tal-konsulent
legali tal-atturi, il-perit Anton Valentino kien gie istruit
sabiex jipprepara dettaljatament il-konteggi ta’ bejn il-
partijiet u dan ghamlu permezz tar-rapport tieghu tat-3 ta’
Frar, 1998, fliema rapport il-perit ghamilha ¢ara li gieghed
jinnewtralizza r-rapport tieghu precedenti tat-12 ta’ Frar,
1997 u dan stante li gie superat bl-eventi li saru wara.

4. U illi I-konvenuti ma setghux u ma ridux jersqu
ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt ai termini tal-precitat
ftehim gabel ma jirregolarizzaw il-posizzjoni taghhom mal-
gar, Kurunell Gustav Caruana li mieghu kien hemm
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pendenti kawza Civili li giet dec¢iza minn din [-Onorabbli
Qorti fil-15 ta’ Lulju, 2002.

5. lIi ghalhekk I-imsemmi ftehim tad-9 ta’
Novembru, 1994 ghadu vinkolanti fuq il-partijiet u kwindi
ghandu jigi onorat fit-totalita’ tieghu.

6. U illi ghalkemm il-konvenuti gew interpellati
sabiex jaddivjenu ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt pubbliku
relattiv. kemm b’ittra legali, kemm invitati verbalment u
kemm inperpellati permezz tal-ittra uffi¢jali tal-20 ta’
Awwissu, 2002, huma baqghu inadempjenti u dana
minghajr ebda raguni valida fil-ligi.

7. Ghalhekk jitolbi lil din [-Onorabbli Qorti ghaliex
m’ghandhiex; (1) tillikwida [-ammont li huwa attwalment
dovut lill-atturi mill-konvenuti ai termini tal-ftehim precitat,
(2) konsegwentement tikkundannahom ihallsu dik is-
somma li tigi hekk likwidata bhala I-korrispettiv li huwa
dovut lill-atturi  ai  termini tal-ewwel talba, (3)
tikkundannahom sabiex, sabiex fi zmien gasir u perentorju
li tiffissa din il-Qorti, jersqu ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt
pubbliku relattiv abbasi tal-ftehim fuq riferit u esebit sabiex
l-atturi jigu registrati validament bhala |-proprjetarji tal-
proprjetajiet imsemmija fl-imsemmi ftehim, (4) jigi nominat
nutar biex jippubblika I-att relattiv, (5) jigu nominati
kuraturi ghall-eventwali kontumaci, (6) tiffissa I-post,
gurnata u hin ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt fug imsemmi
—kollox skond kif intqal fug u ghar-ragunijiet fug premessi.

B'riserva ta’ kull azzjoni ohra spettanti lill-atturi
senjatament dik ghad-danni u bl-ispejjez komprizi dawk
tal-ittra uffi¢jali tal-20 ta’ Awissu, 2002, tal-konsulti u
attendenzi legali, kontra I-konvenuti li minn issa jibqghu
ngunti ghas-subizzjoni taghhom.

Rat id-dikjarazzjoni ta’ |-atturi mahlufa u I-lista tax-xhieda.
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Rat in-nota ta’ |-e¢cezzjonijiet tal-konvenuti pprezentata
fis-7 ta’ Lulju, 2003 li permezz taghha ec¢¢epew;

1. [lli preliminarjament kull dritt li l-atturi seta’ kellhom
naxxenti mill-iskrittura datata 9 ta’ Novembru, 1994 huwa
preskritt skond I-Artikoli 2149(a) u/jew 2156(f) tal-Kodici
Civili (Kap. 16).

2. i minghajr predudizzju ghall-premess u kif ser
jirrizulta mill-provi, l-atturi kienu inadempjenti fl-obbligi
kuntrattwali taghhom.

3. i minghajr pregudizzju ghall-premess it-talbiet
attrici huma nfondati fil-fatt u fid-dritt u anzi huma I-
eccipjenti li huma kredituri ta’ I-atturi.

Salv ec¢cezzjonijiet ulterjuri u bl-ispejjez kontra I-atturi u
b’riserva ta’ kull azzjoni spettanti lill-konvenuti kontra I-
atturi.

Rat id-dikjarazzjoni tal-konvenuti mahlufa u I-lista tax-
xhieda.

Rat in-nota ta’ I-e¢tezzjonijiet ulterjuri tal-konvenuti
pprezentata fit-28 ta’ Settembru, 2004 li permezz taghha
ecCcCepew,

1. i minghajr pregudizzju ghall-ewwel
eccezzjoni u fkull kaz, it-tielet talba attrici hija preskritta
ghat-tenur ta’ I-Artikolu 1357 tal-Kodi¢i Civili (Kap. 16).

Bl-ispejjez kontra I-atturi u salv ec¢¢ezzjonijiet ulterjuri.

Rat in-nota tal-atturi li permezz taghha cedew I-ewwel
zewq talbiet taghhom.

Rat il-verbal tas-seduta tal-15 ta’ Jannar, 2007 li permezz
tieghu I-kawza thalliet ghas-sentenza.
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Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet u riferenzi.
Ikkunsidrat;

llli I-fatti li taw lok ghal kawza kienu dawn. Fid-9 ta’
Novembru, 1994 il-partijiet iffirmaw kuntratt li permezz
tieghu I-konvenut gie inkarigat illi jaghmel xoghol ta’
demolizzjoni u kostruzzjoni fuq proprjeta’ ta’ I-atturi. Barra
milli kellhom ihallsu s-somma ta’ erbghin elf Lira Maltin
(Lm40,000) il-konvenut obbliga ruhu li jcedi u jaghti I-
proprieta’ ghal flat fit-tielet sular bhala arja u spazju ghal
karozza wahda fil-garage. L-atturi kellhom ihallsu I-
ispejjez ta’ Certi servizzi komuni fil-korp ta’ I-appartamenti.

Lejn I-ahhar tal-kors tax-xoghlijiet inqalghu xi kwistjonijiet
bejn il-partijiet I-iktar dwar konteggi. ll-konvenut isostni i
fil-fatt ix-xoghol ikkompletah hu a spejjez tieghu minhabba
fhekk. Allura |-konvenuti ged jirrifijutaw li jersqu ghall-
kuntratt u qged isostnu illi barra milli I-attur ma kienx
adempjenti  fl-obbligazzjonijiet tieghu naxxenti mill-
iskrittura imsemmija, it-talbiet attrici huma ormai preskritti
sija a bazi tal-Artiklu 2149 u 2156 li jirregolaw I-istitut tal-
preskrizzjoni bhala tali u sija taht I-Artiklu 1357 li jirregola
l-azzjonijiet naxxenti minn promessa ta’ bejgh u xiri
(konveniju).

Fir-rigward tal-preskrizzjoni mill-punto di vista generali, il-
Qorti apparti li ma thossx li hija applikabbli ghaliex il-ligi
tippreciza t-terminu ta’ sa meta ghandha tigi prezentata ¢-
Citazzjoni wara promessa ta’ bejgh fl-istess Artiklu 1357 u
allura dan huwa I-prejodu preskrittiv applikabbli, ma
hemmx dubbju li jekk kien hemm preskrizzjoni skond I-
Artikoli 2149 u 2156 din sfumat ghal kollox (jekk mhux
gabel) meta I-konvenut wagqt li kien ged jixhed gal li kien
ghadu lest li jonora I-ftehim. Kwindi kien hemm Zzgur
interuzzjoni inekwivoka tal-preskrizzjoni u I-Qorti mhux se
tanli hin fugha.
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Ma hemmx allura dubbju li ladarba fl-iskrittura in kwistjoni
kienet ukoll promessa ta’ bejgh da parti tal-konvenuti, oltre
appalt. Kwindi kellhom japplikaw ir-regoli stabbiliti fl-
artikolu 1357. Dan I-artiklu jghid hekk;

1357 (1) ll-weghda ta’ bejgh, jekk tigi accettata ggib, f'dak
li wieghed, |-obbligu li jaghmel il-bejgh u jekk il-bejgh ma
jkunx jista’ izjed isir, l-obbligu li jhallas id-danni lill-
accettant.

1357 (2) L-effett tal-weghda jispic¢a meta jaghlaq iz-
zmien miftiehem bejn il-partijiet ghal hekk jew jekk ma
jkun hemm ebda ftehim bhal dak, meta jghaddu tlett xhur
minn dak in-nhar li I-bejgh ikun jista jsir, kemm il-darba I-
accettant ma jsejjahx lil dak li wieghed, b’att gudizzjarju
ppresentat gabel ma jghaddi z-zmien applikabbli kif intqal
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 tidix prezentata fi zmien
tletin jum, minn meta jaghlaq I-imsemmi zmien.

ll-problema f'dan il-kaz hija li apparti |-fatt li |-partijiet ma
imponewx fughom stess zmien sa meta kellu jsir il-kuntratt
finali, huwa difficli li wiehed jistabilixxi bi precizjoni il-
mument dak in-nhar li I-bejgh seta’ sar. Certament li ma
setax isir gabel ma jigu mitmuma x-xoghlijiet fuq il-fond in
kwistjoni u allura wiehed irid jara meta dan kien il-kaz.
|zda I-ftehim jghid ukoll illi il-propjeta tigi ¢eduta minn
Joseph Gonzi favur George Zammit wara li x-xoghol tal-
blokk kollu ikun kompletat a sodisfazzjon kemm tal-perit
kif ukoll ta’ J. Gonzi.

Minn dan allura jirrizulta li ma kien hemm ebda gurnata li
setghet tigi precizata meta I-kuntratt seta’ jsir ghaliex
apparti li ma gie prodott ebda certifikat ta’ terminazzjoni
tax-xoghlijiet jidher i I-konvenut gatt ma kien kuntent
sakemm fil-fatt hu hareg l-ispejjez minn butu (fi kliemu
stess) biex ghamel I-hekk imsejha finishes. Barra minn
dan anke meta xehed in kontro-ezami fis-seduta tat-13 ta’
Frar, 2006 il-konvenut kien jidher li ghadu mhux kuntent
bix-
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xoghol li sar fil-paviment taz-zewg basements. Skond il-
konvenut, dawn ghakemm saru kienu rough, very rough.
Anke fl-affidavit tieghu il-konvenut gal li suppost li I-attur
kellu jaghtih somma kbira ta’ penali li baga’ jghodd sa dak
in-nhar u dan rega’ ikkonfermah fl-affidavit. Ghalhekk
skond hu, l-attur gatt ma lesta x-xoghol a sodisfazzjon
tieghu — allura dan ifisser li sa dak in-nhar il-kuntratt ma
setax isir ai termini ta’ I-istess skrittura.

Huwa tajjeb ukoll li I-konvenut ikun jaf li mill-punto di vista
etiku u anke legali suppost |i I-kuntratti ghandhom jigu
esegwiti in bona fede u jobligaw mhux biss ghal dak li
Jinghad fihom izda wkoll ghall-konsegwenzi kollha Ii ggib
maghha I-obbligazzoni skond ix-xorta taghha bl-ekwita’,
bl-uzu jew bil-ligi kif galet is-sentenza ta’ din il-Qorti fil-
kawza Cefalu et vs Gauci nomine LXXX.IV.1359).
Ghalhekk I-istituti bhal preskrizzjoni m’humiex geghdin
hemm biex jigu prodotti bhal ma jigu prodotti I-fniek mill-
illuzjonisti. Jidher ¢ar mill-provi li I-atturi (u anke I-Avukat
taghhom) gatt ma kellhom dubbju dwar I-intenzjoni tal-
konvenuti li jersqu ghall-kuntratt u I-kwistjonijiet i
pprecedew il-kawza kienu ta’ natura pekunjarja u fil-fatt |-
interventi tal-perit Valentino u l-accountant ta’ I-attur u dak
tal-konvenut (li nzerta wkoll il-generu tieghu) kienu
appuntu minhabba fdan. Kif imbaghad ghadda certu
zmien u xi hadd minn naha tal-konvenut semma |-
preskrizzjoni d-difensur ta’ I-atturi gustament ipprezenta I-
atti illi mbaghad taw lok ghal kawza.

Wiehed ghandu jghid ukoll li kieku t-terminu impost mill-
Artiklu 1357 ghadda ghaliex kien precisat fl-iskrittura il-
Qorti, kien xorta wahda jkollha idejha marbuta u kien
ikollha tilga’ I-e¢¢ezzjoni li ghadda t-terminu impost minn
dan l-artiklu u l-atturi kien ikollhom ifittxu rimedju iehor (i
fatt jezisti — ara per ezempju s-sentenza ta’ din il-Qorti fl-
ismijiet Alexandra Jenkins vs Emanuel Bian¢o et — 30 ta’
Mejju, 2001). lzda f'dan il-kaz, it-terminu kellu jibda
jghaddi minn meta jiddetermina I-istess konvenut u billi

Pagna 7 minn 10
Qrati tal-Gustizzja



Kopja Informali ta' Sentenza

dan qatt ma ghamlu, |-ec¢ezzjoni tieghu ma ghandhiex, fil-
fehma tal-Qorti tigi milqugha.

Fir-rigward ta’ |-obbligazzjonijiet  kontrattwali  u
senjatament dwar certi hlasijiet li kellu jaghmel I-attur, il-
konvenut ghandu pero’ ragun u [|-Qorti tagbel li huwa
ghandu jithallas l-ispejjez indikati minnu a fol 73 u dawn
kienu spejjez li ghamel il-konvenut izda li skond I-Artiklu 4
ta’ l-iskrittura kellu jaghmilhom I-attur kif ukoll is-sest ta’ I-
ispejjez inkorsi mill-konvenut (fuq partijiet komuni) skond I-
Artiklu 5 ta’ I-istess skrittura u dawn jammontaw ghal disat
elef, erba’ mija u dsatax-il Lira Maltin u disgha u disghin
¢entezmu (Lm9,419.99) u hamest elef, seba’ mija, tnejn u
sebghin Lira Maltin u sebgha u hamsin c¢entezmu
(Lm5,772.57) rispettivament. Dawn jaghmlu parti integrali
mill-iskrittura u allura parti mill-ftehim kollu kompriz il-
promessa ta’ bejgh u ghalhekk I-atturi ghandhom ihallsu
dan l-ammont (globalment hmistax-il elf, mija, thejn u
disghin Lira Maltin u sitta u hamsin c¢entezmu
(Lm15,192.56) fuq il-kuntratt jekk iridu jakkwistaw il-fond.
L-ammonti |-ohra li ged jippretendi li jithallas il-konvenut
pero’ m’humiex legalment dovuti. Fir-rigward ta’ rifuzjoni
tal-Value Added Tax ladarba huwa accetta fuq il-kuntratt i
jhallas erbghin elf Lira Maltin (Lm40,000) kellu jhallas dan
l-ammont independentement mill-fatt jekk din kinitx
tinkludi VAT jew le. Kien ikollu ragun kieku ntalab ihallas
II-VAT fug dik is-somma izda ladarba dan mhux il-kaz
huwa ma jistax issa japprofitta ruhu u jitlob li jigi rifuz il-
VAT. Apparti dan il-Qorti ma ghandha ebda talba dwar
dan quddiemha kif ma ghandha ebda talba dwar il-penali
li dwarhom xehed ukoll. 1I-Qorti ghalhekk ma tista’ b’ebda
mod tiehu konjizzjoni ta’ dawn il-lanjanzi. Hemm
differenza bejn [-ammonti msemmija iktar qgabel i
jiffturmaw parti integrali (ghax huma direttament relatati)

mal-prezz tal-fond u dawn l-ammonti li I-konvenut ged
jippretendi li ghandu dritt ghalihom. [I-Qorti ma taqgbilx
pero’ kif ged jallegaw il-konvenuti illi ladarba [-atturi

ghandhom jaghtuhom din is-somma li ssemmiet iktar
gabel, huma gew rilaxxati mill-obbligi taghhom. L-unika
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obbligazzjoni kummercjali fil-kuntratt (u li allura taghti lok
ghal rilaxx mill-kontro-parti jekk ma tkunx adempjita) hija
dik tal-attur biex jesegwixxi l-appalt. Fuq dan l-aspett ma
kienx hemm non-adempjenza ghax il-hlasijiet dovuti ma
ghandhomx x’jagsmu max-

xoghol li sar. L-obbligazzjonijiet |-ohra allura, inkluz il-
hlasijiet imsemmija, huma obbligazzjonijiet purament Civili
li ma ghandhomx dawn il-konsegwenzi jekk mhux in
segwitu ghal proceduri legali indikati mil-ligi, liema
proceduri I-konvenuti langas biss inizjaw.

Ghal dawn il-mottivi [-Qorti fil-waqt li tichad I-
eccezzjonijiet tal-konvenuti salv dak li gej, tastjeni
milli tiehu konjizzjoni ta’ I-ewwel zewg talbiet u tilqa’ t-
talbiet |-ohra attric¢i, b’dan li I-atturi ghandhom ihallsu
fuq il-kuntratt is-somma ta’ hmistax-il elf, mija, tnejn u
disghin Lira Maltin u sitta u hamsin ¢entezmu
(Lm15,192.56); tordna Ili |-kuntratt ta’ bejgh in
kwistjoni li ghandu jirrispekkja I-kondizzjonijiet
(relattivi ghat-trasferiment tal-fond) indikati fl-
iskrittura tad-9 ta’ Novembru, 1994 fuq imsemmija u li
ghandu jigi pubblikat nhar il-21 ta’ Mejju, 2007 minn
Nutar Jeanette Laferla Saliba li ged tigi nominata ghal
dan l-iskop; tinnomina lill-Avukat Dottor Alexander
Sciberras bhala kuratur tal-kontumacji; tordna ukoll
illi fkaz li I-kuntratt ma jigix pubblikat fi zmien tliet
xhur mil-lum [-atturi ikunu obbligati jhallsu imghaxijiet
legali fug is-somma ta’ hmistax-il elf, mija, tnejn u
tmenin Lira Maltin u sitta u hamsin ¢entezmu
(Lm15,182.56) imsemmija li jibdew jiddekorru mil-lum.

L-ispejjez tal-kawza fic-Cirkostanzi u biex jigu evitati

ratizzazzjonijiet kumplikati, ikunu bla taxxa bejn il-
kontendenti.

Mogqrija.
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< Sentenza Finali >
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