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Rat I-Att tac-Citazzjoni mressaq fil-25 ta’ Awissu, 2000, i
bih u ghar-ragunijiet hemm imsemmija, |-atturi talbu li |-
Qorti (i) tikkundanna lill-imharrkin biex jersqu ghall-
pubblikazzjoni tal-kuntratt nutarili ghall-bejgh minnhom lill-
istess atturi ta’ bic¢a arja irregolari tal-kejl ta’ madwar
erbgha u ghoxrin metru kwadru u nofs (24.48 m?) mil-livell
tal-ewwel sular (jigifieri madwar hdax-il filata 'l fuq minn
wi¢c l-art) tal-porzjon art maghrufa bhala “Ta’ San
Frangisk”, li tinsab f'Haz-Zabbar, b'faccata taghti fuq Triq
id-Dukkar u dan skond kif maqtugh b’sentenza tal-Qorti
tal-Appell tat-tmienja u ghoxrin (28) ta’ Jannar, 2000, fil-
kawza fl-ismijiet Joseph Mercieca vs Mario Azzopardi
(Citazz. Nru. 1106/90AJM); u (i) tahtar nutar biex
jippubblika I-imsemmi kuntratt u wkoll kuraturi biex jersqu
fuq l-istess att minflok dawk li jongsu li jidhru. Talbu wkoll
l-ispejjez;

Rat in-Nota tal-E¢cezzjonijiet imressqa mill-imharrek fit-30
ta’ Ottubru, 2000, li biha laga’ ghall-azzjoni attrici billi gal li
I-kuntratt ma kienx ghadu jista’ jsir minhabba i I-
kundizzjoni sospensiva mdahhla fil-konvenju ma kinitx
ghadha sehhet;

Rat li I-imharrka Carmen Mercieca ma ressqitx Nota tal-
Eccezzjonijiet;

Semghet ix-xhieda mressqga mill-atturi;

Rat il-verbali tas-smigh bejn id-19 ta’ April, 2006, u
Ottubru tal-2007, fejn il-kawza kienet regghet thalliet ghall-
probabbli transazzjoni bejn il-partijiet;

Rat id-degriet taghha tas-26 ta’ Frar, 2009', li bih
iddikjarat li nghalaq I-istadju tal-gbir tal-provi tal-partijiet u
tathom zmien biex iressqu s-sottomissjonijiet taghhom bil-
miktub;

Rat in-Nota ta’ Sottomissjonijiet imressqa mill-atturi fil-11
ta’ Mejju, 2009%;

! Pag. 110 tal-process
2 Pagg. 113 — 9 tal-process
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Rat in-Nota ta’ Sottomissjonijiet imressqga mill-imharrkin fil-
25 ta’ Marzu, 20113, bi twegiba ghal dik tal-atturi;

Rat |-atti kollha tal-kawza;

Rat id-degriet taghha tal-11 ta’ Marzu, 2011, li bih halliet
il-kawza ghas-sentenza;

Ikkunsidrat:

llli din hija azzjoni ghall-ezekuzzjoni ta’ weghda ta’ xiri u
bejgh. L-atturi jridu li Il-imharrkin jersqu ghall-
pubblikazzjoni ta’ kuntratt li bih huma jbieghu lill-atturi I-
arja tal-ewwel sular ’il fuq tat-terran tal-imharrkin fi Triq id-
Dukkar, Haz-Zabbar, bil-prezz miftiehem fatt ta’ konvenju
tat-8 ta’ Mejju, 2000;

lli ghal din l-azzjoni, l-imharrek laga’ billi gal li I-kuntratt
ma Kkienx jista’ jsir ghaliex kien hemm kundizzjoni
miftehma fil-konvenju |i ma kinitx ghadha sehhet u I-
kuntratt ma setax isir qabel titwettaq;

llli l-imharrka Carmen Mercieca baqghet ma ressqet I-
ebda kontestazzjoni ghall-azzjoni attrici;

i mill-fatti_li johorgu mill-atti tal-kawza jirrizulta i
b’sentenza moghtija mill-Qorti tal-Appell fit-28 ta’ Jannar,
2000%, dik il-Qorti kienet ikkonfermat li Mario Azzopardi
kien bena fuq l-art ta’ Joseph Mercieca (l-imharrek fil-
kawza tal-lum) fHaz-Zabbar maghrufa bhala “Ta’ San
Frangisk” u kienet ordnatlu biex, fi zmien tlitt (3) xhur,
inehhi I-bini kollu li huwa tella’ fuq l-art ta’ Mercieca,;

llli l-atturi huma s-sidien tal-art li tmiss ma’ dik tal-
imharrkin min-naha tax-xellug hekk kif wiehed ihares lejha
minn Triq id-Dukkar. 1l-gid ta’ Mario Azzopardi jigi fuq in-
naha tal-lemin tal-gid tal-imharrkin®. Fuq I-art taghhom, I-

% Pagg. 131 — 3 tal-process
* Dok “B’, fpagg. 7 sa 17 tal-process
® Dok “C”, fpag. 18 tal-process
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atturi bnew post b’zewq sulari u fethu xi twieqi li jaghtu
ghal fuq I-arja tal-bini tal-imharrkin;

li fit-8 ta’ Mejju, 2000°, l-imharrkin wieghdu u ntrabtu
b’konvenju favur [-atturi, li jbieghulhom porzjon arja ta’
sura irregolari u tal-kejl ta’ madwar erbgha u ghoxrin punt
erbgha tmienja metri kwadri (24.48m?) fil-livell tal-ewwel
sular, bil-prezz maqgbul ta’ elf u mitejn lira Maltin (Lm
1,200)’, i minnhom I-atturi hallsu lill-imharrkin mitejn lira
Maltin (Lm 200) akkont dak inhar, u bil-patti u I-
kundizzjonijiet l-ohrajn hemm imsemmija. Il-konvenju
kellu jaghlaqg fi zmien tlitt (3) xhur minn dak inhar Ii sar.
B'dak il-ftehim, I-atturi kienu mwieghda i jixtru I-arja fuq it-
terran tal-imharrkin i jikkonsisti fgarage. Irrizulta li |-
imsemmi garage jinsab fidejn Mario Azzopardi®;

[l fl-4 ta’ Awissu, 2000, l-atturi baghtu ittra ufficjali lill-
imharrkin® biex jinterpellawhom jersqu ghall-kuntratt. Tliet
gimghat wara, I-atturi fethu din il-kawza;

llli bhala kunsiderazzjonijiet legali dwar il-kawza tal-lum,
din il-Qorti jidhrilha li I-kwestjoni kollha hija marbuta mal-
ecCezzjoni wahdanija tal-imharrek. Dik I-e¢cezzjoni
titkellem dwar kundizzjoni li ddahhlet fil-konvenju bejn il-
partijiet u li l-imharrek jghid li zzommu milli jista’ jersaq
ghall-kuntratt mitlub mill-atturi. Min-naha taghhom, I-atturi
jishqu li ma hemm l-ebda xkiel biex il-kuntratt isir u jichdu
li I-kuntratt taghhom jiddependi minn xi arrangament bejn
I-imharrkin u terzi li fih l-atturi ma kinux parti involuta;

llli I-klawsola in kwestjoni u li ddahhlet fl-att tal-konvenju
tghid hekk: “ll-kuntratt finali jsir wara li jigu preparati pjanti
minn perit kwalifikat fuq il-bazi tas-sentenza msemmija u
fuq il-bini attwali, u kontestwalment mal-kuntratt ta’ bejgh
ta’ l-arja tisfel (ground floor) lil Mario Azzopardi’. Il-
konvenju kien iffirmat mill-partijiet fdin il-kawza. Mario
Azzopardi ma kienx deher fuq dan il-konvenju, filwaqt Ii s-
sentenza li tissemma f'din il-klawsola hija dik moghtija

® Dok “A”, f'pag. 5 tal-process

" Li jgibu € 2,795.25 fi flus tal-lum

8 Xhieda tal-attur 15.11.2007, f'pag. 82 tal-process
° Dok “D”, fpagg. 20 — 1 tal-process

Pagna 4 minn 10
Qrati tal-Gustizzja



Kopja Informali ta' Sentenza

mill-Qorti tal-Appell fit-28 ta’ Jannar, 2000, fil-kawza bejn
I-imharrek u Mario Azzopardi;

llli l-imharrkin jishqu li dik il-klawsola hija kundizzjoni
sospensiva li tahtha I-ftehim mal-atturi kien kundizzjonat
biex ir-rabta taghhom setghet titwettag. Itennu li, ladarba,
sal-lum, il-bejgh tal-livell terran lil Mario Azzopardi ghadu
ma sarx, lanqas jista’ jsehh il-bejgh tal-arja lill-atturi Kif
miftiehem fil-konvenju ta’ bejniethom. Min-naha taghhom,
l-atturi jghidu |i minkejja li “dan il-konvenju huwa ftit
partikolari jekk mhux insolitu kif gie redatt’, “l-oggett tal-
konvenju huwa ben stabilit u determinat”, u jikkonsisti fil-
weghda li l-atturi jiksbu minghand I-imharrkin l-arja fuq il-
garaxx li jinsab fiidejn Mario Azzopardi. Huma jtennu li t-
tieni klawsola tal-konvenju m’ghandhiex titfisser bhala
kondizzjoni sospensiva, billi l-oggett tal-obbligazzjoni
magqgbula fil-konvenju huwa ghal kollox distint minn dak |-
oggett li I-imharrek seta’ jew jista’ jinnegozja jew jiftiehem
ma’ t-terz (Mario Azzopardi) u billi ma hemm “ebda raguni
logika li taghti lok biex wiehed jahseb li peress li tintuza |-
kelma ‘kontestwalment’ ma hemm possibilita’ li jsiru
separatament, jew li isir |-att finali ma’ Farrell u Mercieca

ma jiftiehemx ma’ Azzopardi”’;

llli dwar dawn is-sottomissjonijiet tal-partijiet, il-Qorti tqis li
jidher li kienet |-ghazla u r-rieda tal-partijiet li I-konvenju
jorbtuh mal-kwestjoni |i I|-imharrek kellu ma’ Mario
Azzopardi u mal-parti dispozittiva tas-sentenza moghtija
bejniethom mill-Qorti tal-Appell fit-28 ta’ Jannar, 2000.
Dagstant iehor kienet ir-rieda tal-partijiet li jorbtu I-
pubblikazzjoni tal-kuntratt pubbliku tal-bejgh mac-
cirkostanzi tal-formazzjoni tal-pjanti minn perit kwalifikat u
mal-kuntratt tal-bejgh tal-ambjenti “ta’ |-arja t'isfel” (jigifieri
fuq il-livell tat-trig) lil Azzopardi. Dawn kienu
kundizzjonijiet li I-atturi ma jistghux jghidu li ma kinux jafu
bihom u, minkejja kollox, iffirmaw il-konvenju bl-gharfien
shih tal-ezistenza taghhom. [I-Qorti ma tistax tagbel mal-
atturi li tqis dawk il-kundizzjonijiet bhallikieku ma sarux jew
dagslikieku, bihom u minghajrhom, il-konvenju kien ikun I-
istess;

1% Nota ta’ Sottomissjonijiet tal-atturi fpagg. 116 — 8 tal-process
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llli ghalkemm qatt ma tfisser x’kienet ir-raguni ghaliex il-
partijiet dehrilhom |i kellhom idahhlu dawk il-patti
bejniethom fil-konvenju, wiehed jista’ jifhem ukoll li dan
seta’ kien xi ghamla ta’ arrangament |li ntlahaqg bejn I-
imharrkin u Mario Azzopardi wara li nghatat is-sentenza
tal-Qorti tal-Appell li ordnatlu li jhott il-bini i tella’ fil-gid tal-
imharrkin. Kemm hu hekk, mill-atti ta’ din il-kawza johrog
li, minkejja dak li gqalet dik is-sentenza, Azzopardi mhux
talli ma wagqgax il-bini abbuziv i tella’ fuq I-art tal-
imharrkin, izda talli I-garaxx li jigi taht l-arja mertu tal-
konvenju bejn l-atturi u I-imharrkin kien jinsab fidejh ukoll
(bla ma nghad taht liema titolu). Ghal zmien twil ukoll, din
il-kawza kienet qieghda tistenna l-ezitu ta’ proceduri li
Azzopardi kellu quddiem |-Awtorita’ dwar |-Ambjent u I-
Ippjanar biex jissanzjona I-bini li huwa kien tella’;

llli fid-dawl ta’ dawn ir-rizultanzi, 1-Qorti tgis i I-
kundizzjonijiet maghmulin mill-partijiet fl-att tal-konvenju
kellhom skop ghalfejn isiru, saru bir-rieda tal-komparenti u
wiehed ma jistax iwarrab |-ezistenza u |-effetti taghhom;

llli I-obbligazzjoni li I-imharrkin-bejjiegha kellhom mal-
atturi-xerrejja kienet wahda kondizzjonali fis-sens tal-
artikolu 1063 tal-Kodi¢i Civili. Ghalhekk, gabel ma dik il-
grajja ssehh, I-obbligazzjoni ma tezistix'!. Kemm hu hekk,
jinghad [|i “durante la pendenza della condizione
sospensiva il diritto che deriva dal negozio non e’ ancora
nato, ma vi e la possibilita® che esso nasca”*?. Minbarra
dan, kienet obbligazzjoni taht kondizzjoni mista minhabba
li kienet tiddependi mir-rieda tal-imharrkin u tat-terz
barrani®;

i filwaqt Ii I-kundizzjoni tal-formazzjoni tal-pjanti sehhet
wara ftit jiem billi tgabbad il-Perit Bartoli li hejja I-pjanta
mehtiega, il-kundizzjoni tal-bejgh lil Azzopardi tal-ambjenti
mal-livell tat-triq (il-garaxx sottostanti l-arja mertu tal-
konvenju) bagghet ma sehhitx;

' Art. 1063(2) tal-Kap 16
12 A Torrente Manuale di Diritto Privato (9° Ediz. (1975), § 135-bis p 236 et. seq
13 Art. 1053(3) tal-Kap 16
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lIli fdan ir-rigward, I-atturi ma jistghux jinjoraw il-principju li
kull kundizzjoni ghandha tigi esegwita kif il-partijiet aktarx
riedu u fehmu li ghandha tigi esegwita’. Minbarra dan, il-
Qorti trid tirrileva zewg konsiderazzjonijiet. L-ewwel
wahda hija li, minkejja I[-imsemmija kundizzjonijiet fil-
konvenju, |-partijiet xorta wanhda iddikjaraw li I-konvenju
kien jiswa ghal zmien ta’ tliet xnur minn dak inhar li sar. It-
tieni wahda hi li jidher i I-imsemmija kundizzjonijiet ma
sarux principalment ghall-benefi¢cju tal-atturi, imma fl-
interess tal-imharrkin;

llli bl-ewwel konsiderazzjoni, I-Qorti gieghda tifhem li I-
partijiet b’hekk ukoll taw zmien li fih il-kundizzjoni pattwita
kellha ssehh. Ladarba huma taw lill-konvenju tul specifiku
ta’ hajja — tliet xhur minn dak inhar li sar — hekk ukoll riedu
li I-kundizzjonijiet li tahthom sar dak il-konvenju jsehhu tul
dak iz-zmien. F'kaz bhal dan, allura, jghoddu d-
dispozizzjonijiet tal-artikolu 1058(1) tal-Kodiéi Civili li jghid
li meta obbligazzjoni ssir taht il-kundizzjoni li ghandha tigri
grajja fcertu zmien, dik il-kundizzjoni titgies li ma sehhitx
jekk jaghlaq iz-zmien minghajr ma I-grajja tkun grat. Sa
zmien tliet xhur minn dak inhar li kien sar il-konvenju, il-
kuntratt bejn l-imharrkin u Mario Azzopardi ma kienx sar u
ma kienx jidher li hemm xi arrangament li jsir. Ladarba I-
kundizzjoni bagghet ma sehhitx saz-zmien miftiehem, jigi
li tonqos ukoll I-obbligazzjoni ewlenija bejn l-atturi u I-
imharrek, ghaliex dik I-obbligazzjoni ewlenija kienet
suggetta  ghall-element  ac¢identali  tal-kundizzjoni
msemmija;

llli bit-tieni kunsiderazzjoni |-Qorti gieghda tithem i I-
kundizzjoni sospensiva kienet wahda li saret I-aktar fl-
interess tal-imharrkin. Dan jidher mis-sottomissjonijiet
taghhom meta stqarrew li I-bejgh tal-ambjenti mal-livell
tat-triq taht l-arja mwieghda lill-atturi kienet grajja i
minghajrha ma setghux jersqu ghall-kuntratt mal-atturi.
Minhabba f’hekk, ma huwiex moghti lill-atturi li jirrinunzjaw
ghal dik il-kundizzjoni u jitolbu li jersqu xorta wahda ghall-
pubblikazzjoni tal-kuntratt minkejja li I-kundizzjonijiet ma
tkunx ghadha grat;

4 Art. 1057 tal-Kap. 16
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[lli 1-Qorti tifthem i l-atturi ma kellhom I|-ebda kontroll fuq
X'jigri biex il-kundizzjoni sospensiva ssehh. Huma jganglu
l-argument li I-bona fidi kienet timplika li l-imharrkin ma
jingdewx bil-kundizzjoni msemmija biex jevadu u jaharbu
mir-rabtiet taghhom mal-atturi. Minbarra dan, il-bona fidi
titlob li kull min jintrabat b’obbligazzjoni ma’ kontraent
iehor iwettaq dak li ntrabat bih u mhux jingeda bi skuzi
biex jahrab mir-rabta. Dan huwa kollu minnu, izda I-istess
klawsola kienet ukoll rabta li ghaliha dahlu I-atturi bla ma
kienu mdieghlin fl-istess konvenju. L-attur xehed li hu
kien jaf li bejn l-imharrek u Azzopardi kienu geghdin isiru
trattativi biex jinbiegh il-post taht I-arja mertu tal-kaz. Qal
ukoll li, fxi zmien, kien issemma sahansitra xi att ta’
konvenju i kien sar bejn I-imharrek u I-imsemmi
Azzopardi®>. Dan kollu ffisser li ma jistax jinghad li I-
kundizzjoni sospensiva fil-konvenju ddahhlet mill-
imharrkin b’mod kapri¢¢juz jew b’hazen. [I-Qorti tithem I-
argument taghhom Ili I-htiega li jintlahaq ftehim ma’
Azzopardi dwar il-bini tal-livell tat-triq kienet wahda
mistennija u logika ladarba I|-bini kellu jitwaqga’' skond is-
sentenza tal-Qorti tal-Appell li kieku dak il-ftehim ma
jintlahagx. Sa c¢eru punt, wiehed jifhem ukoll ghaliex il-
klawsola sospensiva trid li I-kuntratt isir “kontestwalment”
(i 1-Qorti tifhem li mhux bilfors tfisser li jsir fkuntratt
wiehed) mal-kuntratt ta’ bejgh lil Azzopardi: ghaliex
minghajr il-kuntratt ma’ Azzopardi, il-bini li jigi taht I-arja li
kienet sejra tinbiegh lill-atturi kien ikollu jitwaqga’ u l-atturi
ma kienx ikollhom garanzija tat-tgawdija tal-gid li kien
imwieghed lilhom fil-konvenju taghhom mal-imharrkin;

llli f'¢irkostanza bhal din, u minkejja i I-atturi ma kellhomx
kontroll fug jekk jew meta ssehhx il-klawsola sospensiva,
I-ligi kienet taghti lill-atturi rimedji li bihom kienu jistghu
jitlobu l-intervent ta’ qorti biex taghti lill-imharrkin Zzmien
biex jiendu l|-passi mehtiega biex iwettqu I|-kundizzjoni
sospensiva'®. Dawk ir-rimedji kienu disponibbli lilhom
b’Zieda ma’ dawk li huma fittxew f'din il-kawza biex jitolbu
l-ezekuzzjoni tal-konvenju. lzda dawk ir-rimedji ma

' Xhieda tal-attur 18.10.2005, f'pag. 59 tal-process
'® Ara fdan is-sens App. Civ. 27.11.2009 fil-kawza fl-ismijiet Topside Ltd vs Francis
Chetcuti et noe
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talbuhomx f'din il-kawza u ghalhekk din il-Qorti ma tistax
tipprovdihomlhom minn rajha bla ma tkun qieghda
tiddeciedi aktar minn kemm intalbet;

lIli, mbaghad, bl-istess mod li jiswa hafna I|-element tal-
bona fidi fil-kuntratti, jghodd ukoll il-prin€ipju i I-kuntratti
maghmula skond il-ligi ghandhom sahha ta’ ligi ghal dawk
li jkunu ghamluhom u ma jistghux jithassru ghajr bir-rieda
ta’ xulxin tal-partijiet (pacta sunt servanda)’’. Ma jista’
jinghad bl-ebda mod li |-klawsola sospensiva |i ddahhlet
filkkonvenju mertu ta’ din il-kawza kienet wahda li tmur
kontra I-ligi. Kienet klawsola li ntwera li kellha r-ragunijiet
taghha ghaliex iddahhlet fil-konvenju. Fuq kollox, kienet
klawsola li l-atturi nfushom kienu accettaw tant li kienu
sahansitra wettqu bic¢a minnha (dik relattiva ghall-hatra
ta’ perit biex ihejji pjanti tal-ambjenti rilevanti) tul iz-zmien
miftiehem fil-konveniju;

llli fid-dawl ta’ dawn il-konsiderazzjonijiet kollha, I-Qorti
tasal ghall-fehma li ma tistax tilga’ I-ewwel talba attrici
ghaliex ma jezistux il-kundizzjonijiet biex hija tordna lill-
imharrkin biex jersqu ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt
pubbliku tat-trasferiment tal-arja, ladarba hemm xkiel biex
dan jista’ jsir u ladarba t-talba saret qabel waqtha;

llli fid-dawl ta’ din il-fehma langas it-tieni talba attrici ma
tista’ tintlaga’ u I-e¢cezzjoni tal-imharrkin hawnhekk ukloll
tirrizulta misthoqqa;

Ghal dawn ir-ragunijiet, il-Qorti gieghda taqgta’ u tiddeciedi
I-kawza billi:

Tilqa’ I-e¢¢ezzjoni tal-imharrkin u ssib li I-bejgh favur |-
atturi miftiehem bejn il-partijiet fl-att tal-konvenju tat-8 ta’
Mejju, 2000, dwar I-arja tal-kejl ta’ madwar 24.48 metri
kwadri 'l fug mill-hdax-il (11) filata tal-post mibni fl-ghalga
maghrufa bhala “Ta’ San Frangisk”, fi Trig id-Dukkar,
f'Haz-Zabbar u kif ahjar imfissra fl-atti tal-kawza fl-ismijiet
“Joseph Meréieca vs Mario Azzopardi” (Citazz. Nru.
1106/90AJM) u maqtugha mill-Qorti tal-Appell fit-28 ta’

7 Art. 992 tal-Kap 16
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Jannar, 2000, ma jistax isir minhabba I-klawsola
sospensiva maghmula fl-imsemmi att tal-konvenju u i
ghadha ma sehhitx;

Tichad it-talbiet attrici billi ma jirrizultawx misthoqgga fid-
dritt; u

Tordna lill-atturi jhallsu I-ispejjez tal-kawza.

< Sentenza Finali >

Pagna 10 minn 10
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