Kopja Informali ta' Sentenza

QORTI CIVILI
PRIM" AWLA

ONOR. IMHALLEF
GIANNINO CARUANA DEMAJO

Seduta tas-26 ta' Novembru, 2010

Citazzjoni Numru. 1286/2008

Emmanuel u Rita konjugi Mallia; Francis u Celestina
konjugi Mallia; u Bonavia Properties Limited

Versus
Le Terrain Limited

1. F'din il-kawza I-atturi geghdin jitolbu Ii titwettaq
weghda ta’ bejgh.

2. L-atturi fissru illi b’konvenju tat-18 ta’ Dicembru 2007
is-soCjeta konvenuta ntrabtet i tixtri minghandhom, u
huma ntrabtu li jbighulha, ghalga b’barriera maghha
maghrufa bhala tax-Xwieki. fil-limiti ta’ Hal Gharghur. |II-
konvenuta hallset ukoll depozitu ta’ ghaxart elef lira
(Lm10,000) — dags tlieta u ghoxrin elf, mitejn u erbgha u
disghin euro (€23,294) — akkont, izda nagset milli taghmel
it-tieni hlas akkont ta’ erbgha u tletin elf, disa’ mija u
erbghin euro u sittin ¢entezmu (€34,940.60), kif intrabtet |i
taghmel fil-konvenju. Ghalxejn [-atturi sejhulha, b’ittra
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ufficjali tat-23 ta’ April 2008, biex thallas, u ghalhekk bdew
ghaddejjin I-imghaxijiet legali fuq dak I-ammont.

3. Billi I-att ta’ bejgh-u-xiri kellu jigi pubblikat sat-18 ta’
Dicembru 2008, u ghalxejn sar appuntament ghal gabel
dakinhar biex isir il-kuntratt, ghax ma deher hadd ghall-
konvenuta, l-atturi b’ittra ufficjali tal-11 ta’ Dicembru 2008
sejhu lill-konvenuta biex tersaq ghall-pubblikazzjoni tal-att,
izda xorta I-konvenuta baqgghet ma resqitx.

4. L-atturi ghalhekk fethu din il-kawza u geghdin jitolbu
illi [-gorti:

I tikkundanna lill-konvenuta tersaq ghall-
pubblikazzjoni tal-kuntrat ta’ xiri minghand I-atturi Kif
intrabtet bil-konvenju tat-18 ta’ Di¢embru 2007, u
tikkundannaha wkoll thallas il-bilan¢ tal-prezz; u

. tahtar nutar pubbliku biex jippubblika I-att ta’
bejgh-u-xiri u kuraturi biex jidhru fisem min jonqos i
jersaq ghall-pubblikazzjoni.

5.  Qeghdin jitolbu wkoll I-ispejjez, fosthom dawk taz-
zew( ittri ufficjali fuq imsemmija u ta’ mandati kawtelatorji
ta’ sekwestru u ta’ inibizzjoni mahruga fil-11 ta’ Dicembru
2008, kif ukoll I-imghaxijiet mit-18 ta’ April 2008 fuq parti
mill-bilan¢ u mit-18 ta’ Dicembru 2008 fuq il-bgija.

6. Is-socjeta konvenuta ressqget dawn |-ec¢ezzjonijiet:

I it-talbiet tal-atturi huma “infondati fil-fatt u fid-
dritt”;

. il-konvenuta ghandha “ragunijiet validi fil-ligi”
biex ma tersaqgx ghall-pubblikazzjoni tal-att ta’ bejgh-u-xiri,
fosthom “il-fatt illi t-titolu tal-atturi jidher li hu difettuz”; u

il l-atturi kienu mgharrfa b’dan id-difett, izda
ghamlu tentativ biex jissanaw id-difett “proprju fl-ahhar
gurnata”.

7. Bdikriet tas-27 ta’ Frar 2009" il-qorti stiednet lill-
konvenuta tfisser precCizament Xxinhu d-difett fit-titolu
msemmi fit-tieni ec¢ezzjoni, u I-konvenuta b’nota tal-20 ta’
Marzu 2009 fissret illi d-difett “jikkonsisti mill-fatt illi ... ...
...|-atturi ipprovaw ibighu lis-soc¢jeta konvenuta aktar art
milli fil-fatt kellhom titolu ghaliha”. Fix-xiehda tieghu
Raymond Aquilina, direttur tas-soc¢jeta konvenuta, kompla

jffisser illi l-art kienet maqgsuma fi tnejn: parti tal-attrici
! Fol. 16.
2 Fol. 362.
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Bonavia Properties Limited [‘Bonavia”] u I-parti |-ohra tal-
atturi Mallia [*Mallia”] flimkien. Filwaqt illi t-titolu ta’
Bonavia kien tajjeb, dak ta’ Mallia kien ghal kejl anqas
milli ssemma fil-konveniju.

8. ll-fatti relevanti sehhew hekk: B’kitba privata tat-18
ta’ Dicembru 2007 Mallia u Bonavia flimkien intrabtu li
jbighu lill-konvenuta I-ghalga maghrufa tax-Xwieki jew tal-
Barrieri, fil-limiti ta’ Hal Gharghur “tal-kejl superfi¢jali ta’
circa hamest elef, hames mija u hamsa u hamsin punt
dec¢imali tmienja metri kwadri (5,555.8 m.k.)” bil-prezz ta’
erba’ mija u hamsa u sebghin elf lira (Lm475,000), dags
miljun, mija u sitt elef, erba’ mija u tnejn u hamsin euro u
sitta u tletin ¢entezmu (€1,106,452.36). Dakinhar il-
konvenuta hallset akkont disat elef u hames mitt lira
(Lm9,500) u gabel kienet hallset hames mitt lira (Lm500)
ohra, b’kollox ghaxart elef lira (Lm10,000), dags tlieta u
ghoxrin elf, mitejn u tlieta u disghin euro u tlieta u sebghin

centezmu (€23,293.73), li nzammu min-Nutar Victor
Bisazza li kellu jghaddihom lill-bejjigha fi Zzmien xahrejn.
[I-konvenuta ntrabtet ukoll illi fi zmien erba’ xhur tkompli

thallas hmistax-il elf lira (Lm15,000), dags erbgha u tletin
elf, disa’ mija u erbghin euro u sittin ¢entezmu
(€34,940.60). ll-bilan¢ kellu jithallas fi tliet hlasijiet ta’ mija
u hamsin elf lira (Lm150,000) — dags tliet mija u disgha u
erbghin elf, erba’ mija u sitt euro (€349,406) — kull wiehed,
l-ewwel hlas meta jsir il-bejgh, it-tieni wiehed fi zmien
sena mill-kuntratt, u [-ahhar hlas sa sentejn mill-kuntratt.
[l-kuntratt kellu jigi pubblikat fi zmien sena mill-konvenju.
9. ll-proprjeta li kellha tinbigh kienet giet fidejn il-
bejjigha hekk: Mallia kienu xtraw nofs mhux magsum tal-
ghalga b’kuntratt tal-21 ta’ Awissu 2001 fl-atti tan-Nutar
Carmel Gafa® u Bonavia kienet xtrat in-nofs I-iehor
b’kuntratt tad-19 ta’ April 2002 fl-atti tan-Nutar Tonio
Spiteri*. Fil-waqt izda illi fil-kuntratt ta’ Bonavia I-kejl tal-
ghalqa kollha huwa muri bhala hamest elef, hames mija u
hamsa metri kwadri (5,505m?), fil-kuntratt ta’ Malllia I-kejl
huwa muri bhala erbat elef, erba’ mija u sitta u disghin
metru kwadru (4,496m?).

Foll. 18 et seqq.
4 Foll. 25 et seq.
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10. In-Nutar Victor Bisazza, li quddiemu sar il-konveniju,
xehed i din id-diskrepanza ntebah biha waqt li kien
qieghed jikteb il-konvenju u iddiskutiha mal-partijiet’.
Kompla jixhed illi, ghal bosta ragunijiet, la hu u lanqas il-
partijiet ma qiesu l-avarija fil-kejl bhala ostakolu i
minhabba fih il-konvenju ma setax isir. ll-partijiet
ghalhekk iffirmaw il-weghda ta’ bejgh-u-xiri ta’ kejl ta’ circa
hamest elef, hames mija u hamsa u hamsin punt de¢imali
tmienja metri kwadri (5,555.8 m?). Ghandu jinghad illi d-
direttur tas-socjeta konvenuta jichad li sar jaf b’din id-
diskrepanza dakinhar li sar il-konvenju u jghid illi sar jaf
hafna wara®.

11. In-nutar kompla jixhed illi I-konvenuta ghamlet talba
lill-awtoritajiet ghall-hrug tal-permessi fuq I-art li kellha
tixtri. Meta dawn il-permessi ma hargux, id-direttur tal-
konvenuta gharraf lin-nutar — ghalkemm il-weghda ma
Kinitx saret bil-kondizzjoni i jinhargu I-permessi — illi
minghajr il-permessi I-konvenuta la kienet sejra tkompli
taghmel hlasijiet akkont u langas ma kienet sejra tersaq
ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt. Fil-fatt, meta n-nutar ta
appuntament lill-partijiet ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt, u
ghalkemm l-atturi baghtu ittra uffi¢jali fil-11 ta’ Dicembru
2008 ghall-ghanijiet tal-art. 1357(2) tal-Kodi¢i Civili, ma
deher hadd ghall-konvenuta.

12. Wara, Mallia dehru flimkien ma dawk li kienu
bighulhom is-sehem taghhom tal-proprjeta fuq kuntratt
tas-26 ta’ Dicembru 2008 fl-atti tan-Nutar Carmel Gafa’ |i
bis-sahha tieghu ghamlu korrezzjoni fil-kuntratt tal-21 ta’
Awissu 2001 (li bih Mallia kienu xtraw is-sehem taghhom
tal-proprjeta mwieghda lill-konvenuta) u iddikjaraw illi I-kejl
tal-art kollha (li taghha kienu xtraw in-nofs mhux magsum)
ma kienx ta’ erbat elef, erba’ mija u sitta u disghin metru
kwadru (4,496m?), kif muri fugq l-ewwel kuntratt, izda ta’
hamest elef, hames mija u hamsa metri kwadri (5,505m?).
13. L-att korrettorju, pubblikat fis-26 ta’ Dicembru 2008,
sar wara t-18 ta’ Dicembru 2008, I-ahhar jum li fih kellu jigi
pubblikat il-kuntratt ta’ bejgh lill-konvenuta.

14. ll-kwistjoni issa hija jekk id-differenza fil-kejl bejn dak
li, sat-18 ta’ Dicembru 2008, kien deher li kellhom Mallia u

° Affidavit tan-Nutar Victor Bisazza, fol. 368.
6 Affidavit ta’ Raymond Aquilina, fol. 388.
! Foll. 21 et seqq.
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dak li wieghdu Ii jbighu lill-konvenuta jaghtix lil din tal-
ahnhar il-jedd li tinhall mill-weghda ta’ xiri. Il-konvenuta
tghid illi ghandha dan il-jedd wagqt illi I-atturi jghidu illi r-
raguni tassew ghala I-konvenuta ma tridx tersaq ghax-xiri

ma hijiex id-diskrepanza fil-kejl — li issa, wara I-att
korrettorju, tidher li kienet biss zball — izda |-fatt li ma
sehhilhiex li tikseb il-permessi. ll-problema jolgot biss is-
sehem ta’ Mallia, izda, naturalment, billi I-konvenuta
ntrabtet i tixtri l-art kollha, mhux zew§ ishma

separatament, ma tistax tkun imgieghla tixtri biss in-nofs
mhux maqsum ta’ Bonavia jekk tassew hemm difett fit-
titolu ta’ Mallia.

15. Il-weghda ta’ xiri li ghamlet il-konvenuta kienet
torbotha biss sat-18 ta’ Dicembru 2008; ghalhekk, jekk sa
dakinhar it-titolu tal-bejjigha mwieghda ma deherx li kien
tajjeb, ma kinitx tibga’ marbuta li tixtri, u I-att korrettorju
tas-26 ta’ Dicembru 2008 ma kienx jerga’ jaghti hajja lill-
weghda li kienet intemmet.

16. Ill-kwistjoni ghalhekk tibga’ jekk kienx hemm dak id-
difett jew le.

17. Dak li xtraw Mallia u Bonavia — u li ntrabtu li jbighu
lill-konvenuta — kien corpus determinat ta’ art u mhux ad
mensuram. L-incertezza ghalhekk ma kinitx dwar jekk il-
bejjigha mwieghda kellhomx titolu ghal dak il-corpus izda
dwar kemm kien il-kejl tieghu. Li kieku tassew instab illi |-
kejl kien angas minn kemm imwieghed, il-konsegwenza
ma kinitx tkun illi x-xerrej ma kienx ikollu titolu ghal xi parti
mill-corpus, jew li kien ikollu jedd jinhall mill-bejgh, izda
kien ikollu biss jedd ghal tnaqqis fil-prezz kif ighid I-art.
1402 tal-Kodici Civili.

18. Fil-fehma tal-qgorti, ghalhekk, il-konvenuta ma
setghetx tinhall mill-konvenju ghar-raguni biss illi I-kejl tal-
corpus li ntrabtet li tixtri seta’ kien inqas minn kemm
imwieghed, izda setghet biss titlob tnaqqis fil-prezz.

19. Id-direttur tal-konvenuta jghid ukoll illi l-atturi ma
wrewhx illi kienu ghamlu talba ghall-hrug ta’ permessi fuq
l-art u li din it-talba ma ntlagghetx®. Fil-weghda ta’ bejgh,
izda, il-bejjigha ma taw ebda garanzija dwar permessi, u I-
weghda ma saritx bil-kondizzjoni li jinhargu |-permessi.

8 Affidavit ta’ Raymond Aquilina, fol. 388.
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Fil-fatt, il-konvenuta ma ressqget ebda e¢c¢ezzjoni mibnija
fuq nugqgas ta’ permessi.

20. Ghal dawn ir-ragunijiet, it-talbiet tal-atturi ghandhom
jintlaqghu. ll-qorti ghalhekk taqta’ |-kawza billi, wara i
tichad |-ecCezzjonijiet tas-socjeta konvenuta,
tikkundannaha tersaq ghall-pubblikazzjoni tal-kuntrat biex
tixtri minghand I-atturi |-proprjeta msemmija fil-konvenju
tat-18 ta’ Dicembru 2007, bil-prezz u I-pattijiet stipulati fl-
istess konvenju, u tikkundannaha thallas is-somma ta’
miljun, tlieta u tmenin elf, mija u tmienja u hamsin euro u
tlieta u sittin ¢entezmu (€1,083,158.63), bilan¢ tal-prezz,
dakinhar i jkun pubblikat il-kuntratt. Tikkundannaha wkoll
thallas I-imghax legali fuq is-somma ta’ erbgha u tletin elf,
disa’ mija u erbghin euro u sittin ¢centezmu (€34,940.60)
mit-18 ta’ April 2008, dakinhar li skond il-konvenju kellha
tithallas dik is-somma akkont tal-prezz. Tahtar lin-Nutar
Victor Bisazza biex jirCievi u jippubblika I-att relativ ta’
bejgh-u-xiri fil-bini tal-grati superjuri, il-Belt Valletta, nhar
il-Gimgha 28 ta’ Jannar 2011 fl-10.00 a.m. u tahtar lill-
Avukat Kevin Camilleri Xuereb bhala kuratur biex jidher
fisem min jonqgos li jersaq ghall-pubblikazzjoni tal-att.

21. L-ispejjez tal-kuntratt u d-drittijiet fiskali jithallsu kif
trid il-ligi; l-ispejjez gudizzjarji u d-drittijiet tal-kuratur
jithallsu mis-socjeta konvenuta.

< Sentenza Finali >
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