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Seduta tal-31 ta' Ottubru, 2011

Citazzjoni Numru. 952/2002

Avant Garde Design and Management Technologies
Limited u b’nota tas-16 ta’ Mejju 2005 is-soc¢jeta’
Avant Garde Holdings Limited assumew l-atti minflok
is-socjeta’ Avant Garde Design and Management
Technologies Limited

_VS_

E & M Bajada Limited

[I-Qorti;

Rat i¢-Citazzjoni pprezentata fil-21 ta’ Awissu 2002 i
permezz taghha s-socjeta’ attrici ppremettiet:

llli |-partijiet ffirmaw konvenju fl-20 ta’ Mejju 2000, hawn
anness dok “A”, fejn Il-attur intrabat li jixtri u I-konvenut
intrabat li jbiegh, ghax-xiri u |-bejgh ta’ bi¢¢a art fil-limiti
tan-Naxxar, kontrada tas-Sghaijtar bil-fac¢ata fug Labour
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Avenue tal-kejl ta’ cirka 240 metri kwadri, kif tidher fil-
pjanta hawn annessa dok “B”, konfinanti kif inhi mill-
punent tat-triq, tamuntana ma’ gid tal-konvenuti u kif ukoll
mil-Lvant u min-nofsinhar ma’ §id tal-familja Fenech jew
irjieh ohra verjuri libera u franka u bid-drittijiet u gjustijiet
taghha kollha, taht dawk il-pattijiet u kundizzjonijiet hemm
stipulati.

llli ai termini tal-istess konvenju, l-attur hallas lill-konvenut
depositu ta’ hmistax-il elf lira Maltin (Lm15,000) akkont tal-
prezz patwit.

[lli ai termini tal-istess konvenju I-attur hallas I-ispejjez tal-
Full Development Permit tal-Planning Authority fl-ammont
ta’ elfejn mitejn u tmenin lira Maltin (Lm2,280) kif jirrizulta
mid-dokument hawn anness dok “C”.

lIli ammonti ta’ hmistax-il elf lira Maltin (Lm15,000) u ta’
elfejn mitejn u tmenin lira Maltin (Lm2,280), hawn fuq
imsemmija, huma rifondibbli lill-attur kif jirrizulta minn
klawzola 12 tal-istess konvenju fkaz illi I-bejjiegh
prospettiv ma jersagx ghall-att finali ghal xi raguni mhix
valida fil-ligi.

[lli ai termini tal-istess artikolu hemm ikkontemplat il-hlas
ta’ ghaxart elef lira Maltin (Lm10,000) bhala danni reali
fkaz illi xi wahda mill-partijiet ma tersagx ghall-att finali
ghal xi raguni mhix valida fil-ligi.

llli matul it-terminu tal-istess konvenju l-attur skopra
ostakoli da parti tal-konvenut li jimpedixxu |-publikazzjoni
tal-att finali ta’ xiri, fosthom illi I-fond patwit ghandu fa¢cata
ikbar minn dik illi giet indikata bhala possibli ghall-bejgh; il-
faccata giet mibdula minn dik kif stipulata; b’entratura
mitlufa mill-fac¢ata; b’ac¢cess mitluf minn quddiem; bl-
ewwel u t-tieni basement li ma jistghux jigu wzati bhala
“store”, imma biss bhala “car park”, parti mill-art stipulata
tirrizulta mhijiex proprjeta’ tal-konvenut; il-permess tal-
Planning Authority huwa differenti minn dak miftiehem kif
jirrizulta mill-pjanti hawn annessi dok “D1” u “D2”; u ghal
ragunijiet ohra;
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llli I-konvenut naqgas milli jirrimedja l-ostakoli ghall-
pubblikazzjoni tal-att ta’ xiri u bejgh tal-art in vendita’ bir-
rizultat illi t-terminu tal-konvenju skada u I-konvenju tilef il-
validita’ tieghu u I-kuntratt ta’ xiri u bejgh ma sarx.

lli ghalhekk I-attur kellu ragunijiet validi sabiex ma jersagx
ghall-kuntratt ta’ xiri; u peress illi I-kuntratt ta’ xiri u bejgh
ma sehhx minhabba ragunijiet imputabbli esklussivament
lill-konvenut; u peress illi I-konvenut huwa ghalhekk
responsabbli li I-bejgh ma setax isir u ghall-konsegwenzi
kollha rizultanti minn tali nuqqgas;

llli I-konvenut huwa ghalhekk responsabbli ghall-rifuzjoni
ta’ hmistax-il elf lira (Lm15,000) Ili thallsu lilu mill-attur
bhala depozitu akkont tal-prezz kif imsemmi, tal-elfejn
mitejn u tmenin lira Maltin (Lm2,280) Ii |-attur hallas ghall-
Full Development Permit tal-Planning Authority, kif ukoll
ghall-hlas tas-somma ta’ ghaxart elef liri Maltin
(Lm10,000) bhala danni ai termini tal-istess konvenju, li
jammontaw ghas-somma totali ta’ sebgha u ghoxrin elf
mitejn u tmenin lira Maltin (Lm27, 280).

i I-konvenut accetta illi huwa responsabbli ghall-
konsegwenzi kollha rizultanti minn tali nuggas tant i
accetta li jiffirma kuntratt pubbliku ghall-hlas tal-ammonti
dovuti kif jirrizulta mill-abbozz hawn anness dok “E” liema
abbozz fil-fatt ma giex iffirmat;

llli I-konvenut nagas milli jhallas lill-attur somma totali ta’
sebgha u ghoxrin elf mitejn u tmenin lira Maltin
(Lm27,280) rapprezentanti r-rifuzjoni tal-ammonti hawn
fug imsemija u I-hlas ta’ danni ai termini tal-istess
konvenju

llli I-konvenut kien stqarr li huwa kien se jbiegh il-proprjeta’
lil terzi u ghalhekk I-attur talab u ottjena I-hrug ta’ mandat
ta’ inibizzjoni numru 1715/02 sabiex jikkawtela d-drittijiet
tieghu.

llli l-istess konvenuti gew interpellati sabiex ihallsu izda
bagghu inadempjenti u ghalhekk kellha ssir il-kawza.
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Jghidu ghalhekk il-konvenuti ghaliex m’ghandhiex din I-
Onorabbli Qorti:

1. Tiddeciedi u tiddikjara i I-kuntratt ta’ xiri u
bejgh tal-art hawn fug imsemmija ma sehhx minhabba
ragunijiet imputabbli esklussivament lill-konvenut, u i I-
konvenut huwa ghalhekk unikament responsabbli li x-xiri u
I-bejgh ma setax isir u ghall-konsegwenzi kollha rizultanti
minn tali nuqqgas;

2. Tiddeciedi u tiddikjara li I-konvenut huwa
ghaldagstant responsabbli ghar-rifuzjoni lill-attur ta’
hmistax-il elf lira (Lm15,000) i thallsu lilu mill-istess attur
bhala depozitu akkont tal-prezz tal-art hawn fuq
imsemmija liema xiri fil-fatt ma sehhx kif imsemmi, elfejn
mitejn u tmenin lira Maltija (Lm2,280) li I-attur hallas ghall-
Full Development Permit tal-Planning Authority, u ghall-
hlas tas-somma ta’ ghaxart elef liri Maltin (Lm10,000)
bhala danni reali kif patwit fl-istess konvenju, ghas-somma
totali ta’ sebgha u ghoxrin elf mitejn u tmenin lira Maltin
(Lm27,280).

3. Tikkundanna I-konvenut ihallas lill-attur s-
somma ta’ sebgha u ghoxrin elf mitejn u tmenin lira Maltin
(Lm27,280) rapprezentanti d-depozitu ta’ hmistax-il elf lira
Maltin (Lm15,000) li thallsu mill-attur lill-konvenut ghax-xiri
tal-art fuq imsemmija, liema xiri u bejgh ma sehhx kif
intqal, hlas tal-ispejjez tal-Full Development Permit tal-
Planning Authority fllammont ta’ elfejn mitejn u tmenin lira
Maltin (Lm2,280) u hlas ta’ danni reali ammontanti ghal
ghaxart elef lira Maltin (Lm10,000) kif patwit fl-istess
konvenju.

Bl-ispejjez kollha komprizi dawk tal-ittra uffi¢jali tas-26 ta’
Novembru 2001, tal-mandat ta’ Inibizzjoni tat-13 ta’
Awissu 2002 u tal-mandat ta’ sekwestru tal-14 ta’ Awissu
2002.

Bl-imghax legali sad-data tal-hlas effettiv.

Bl-ingunzjoni tal-konvenut ghas-subizzjoni li ghaliha minn
issa hawn mharrek.
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Rat id-dikjarazzjoni mahlufa tas-socjeta’ attrici u I-lista tax-
xhieda.

Rat in-nota tal-ecéezzjonijiet tas-socjeta’ konvenuta,
pprezentata fit-8 ta’ Lulju 2003, li permezz taghha
eccepiet:

1. Il t-talbiet attrici huma infondati fil-fatt u fid-
dritt u ghandhom ghalhekk jigu respinti bl-ispejjez kontra I-
Istess socjeta’ attrici.

2. i I-kuntratt finali ta’ bejgh u xiri pprospettat
mill-konvenju tal-20 ta’ Mejju 2000, meritu tal-kawza, ma
sarx minhabba inadempjenza ndustifikata tas-socjeta’
attrici u dan kif ghandu jirrizulta mill-provi migbura fil-kors
ta’ din il-kawza. Huwa ghalhekk ecc¢epit illi s-socjeta’
eccipjenti hija intitolata illi zzomm d-depozitu ta’ Lm15,000
imhallsa lilha mis-socjeta’ attri¢i bil-kondizzjoni illi I-istess
titgies bhala mitlufa favur I-istess socjeta’ konvenuta f'kaz
tal-inadempjenza tas-socCjeta’ attrici u |i s-socjeta’
konvenuta ma hiex obbligata thallas xi danni lis-soc¢jeta’
attrici  jew tirrimborza lis-soc¢jeta’ attrici tal-ispejjez
maghmula minnha.

3. Subordinament ghall-ec¢¢ezzjoni precedenti,
huwa eccepiet illi s-socjeta’ attri¢i kienet originarjament
accettat il-permessi tal-izvilupp appuntu kif mahruga u
kienet allura accettat illi takkwista l-art in vendita’ b’dawk
il-permessi.

4. lli fkull kaz jigi ecéepit illi |-fatt illi permessi ta’
zvilupp eventwalment mahruga ma kienux jikkonformaw
ma dawk mixtiega mis-socjeta’ attrici, m’ghandu b’ebda
mod jitgies bhala inadempjenza tas-soc¢jeta’ konvenuta,
tant illi fllimsemmi konvenju tal-10 ta’ Mejju 2000, tali
eventwalita’ giet kontemplata u regolata billi s-socjeta’
attrici nghatat I-intitolament illi ma tersagx ghall-kuntratt
finali fkaz illi I-permess ta’ zvilupp konteplati fil-ftehim ma
jinhargux.

Pagna 5 minn 10
Qrati tal-Gustizzja



Kopja Informali ta' Sentenza

5. i minghajr pregudizzju ghall-ec¢¢ezzjonijiet
precedenti u specifikatament fir-rigward tat-talba attrici
ghall-hlas tad-danni ta’ Lm10,000 huwa ec¢cepit illi a tenur
tad-dispozizzjonijiet tal-Artikolu 1357(2) tal-Kodiéi Civili u
l-insenjament tal-gurisprudenza prevalenti, tali talba hija
insostenibbli billi I-effetti tal-ftehim ossija konvenju tal-20
ta’ Mejju 2000, kompriz allura I-obbligu ta’ hlas ta’ danni
minhabba inadempjenza spic¢aw billi s-soc¢jeta’ attrici ma
pprocedietx b’cCitazzjoni fit-terminu ta’ tletin jum kif stabbilit
fl-imsemmi Artikolu.

6. lIli minghajr pregudizzju ghat-tieni u t-tielet
eccezzjonijiet u specifikatament fir-rigward tat-talba attrici
ghall-hlas ossija rifuzjoni tas-somma ta’ Lm2,280 huwa
eccepit illi tali talba hija insostenibbli sew ghal raguni
sollevata fl-eccezzjoni precedenti u kif ukoll ghaliex il-
partijiet kienu qablu illi d-danni talvolta pagabbli lis-
soc¢jeta’ attri¢i in vista tal-inadempjenza (sic) tas-socjeta’
konvenuta kienet is-somma definita minnhom bhala
‘mhux appellabbli jew rivedibbli minn ebda Qorti”, ta’
Lm10,000 u kif ukoll ghaliex I-ispejjez maghmula mis-
so¢jeta’ attrici  gew minnha  kontrattati  ossija
volontarjament u mhux in ezekuzzjoni tal-ftehim fuq
imsemmi tal-10 ta’ Mejju 2000.

7. i dwar l-allegata accettazzjoni mis-socjeta’
konvenuta tal-pretenzjonijiet attrici jigi rilevat u eccepit illi
l-att illi I-abbozz tieghu gie ezebit bhala Dokument E ma

giex effettivament pubblikat ghandu jitgies bhala prova
finali tan-nugqqas ta’ tali acc¢ettazzjoni. Di piu’ |-obbligi
tas-socjeta’ konvenuta kif pprospettati f'tali abbozz huma
sostanzjalment inferjuri ghall-pretenzjonijiet odjerni tas-
so¢jeta’ attri¢i; finalment I-abbozz kien mahsub bhala
kuntratt ta’ tranzazzjoni illi skond il-Lidi, I-istipulazzjonijiet
tieghu ma humiex necessarjament definiti mid-drittijiet
anti¢edenti tal-partijiet.

8. Salvi ec¢¢tezzjonijiet ohra.

Rat id-dikjarazzjoni mahlufa tas-socjeta’ konvenuta u |-
lista tax-xhieda.
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Rat l-affidavits u l-atti kollha tal-kawza u semghet ix-
xhieda,

Rat il-verbal tas-seduta tad-9 ta’ Mejju 2011 fejn il-kawza
thalliet ghas-sentenza bil-fakolta’ illi I-partijiet jipprezentaw
noti ta’ sottomissjonijiet;

Rat ukoll il-verbal tas-seduta tas-26 t'Ottubru 2011 fejn
minhabba indispozizzjoni tal-Imhallef sedenti |-kawza
regghet thalliet ghas-sentenza ghall-31 ta’ Ottubru 2011.

Ikkunsidrat;

Il -fatti li taw lok ghal kawza kienu dawn. FI-20 ta’ Mejju
2000 il-partijiet dahlu fkonvenju fejn is-socjeta’ attriCi
ppromettiet li tixtri minghand dik konvenuta I-proprjeta’
msemmija fic-Citazzjoni. Il-kuntratt kellu jsir sat-30 ta’
April 2001.

llli I-konvenju ma giex esegwit u ghalhekk skada u hawn
il-partijiet jaghtu verzjonijiet opposti ghar-raguni li ghaliha
I-kuntratt ma sarx. Is-socjeta’ attri¢i allura qed titlob i
tithallas lura d-depozitu ta’ hmistax-il elf lira (Lm15,000) kif
ukoll is-somma ta’ ghaxart elef lira (Lm10,000) bhala
danni pre-likwidati fl-istess konvenju kif ukoll is-somma ta’
elfejn mitejn u tmenin lira Maltin (Lm2,280) bhala danni
ohra ghall-hlasjiet lill-Planning Authority, liema danni saru
allura inutilment. Is-soc¢jeta’ konvenuta ged teccepixxi li I-
attur m’ghandux dritt jaghmel dan billi I-kuntratt ma sarx
ghal radunijiet imputabbli lis-socjeta attri¢i, fis-sens li din
ma kellha ebda raguni ghaliex ma tersagx ghall-kuntratt;
ged teccepixxi ukoll li s-so¢jeta’ attrici ma tistax titlob
ghad-danni ladarba ma pprocedietx ghall-ezekuzzjoni tal-
kuntratt u subordinatament ma tistax titlob il-hlas tal-
Lm2,280 la darba s-somma ta’ Lm10,000 hija ndikata
bhala danni prelikwidati.

llli I-ewwel punt ghalhekk li jrid jigi deciz fdin il-kawza
huwa appuntu jekk ai termini tal-konvenju s-socjeta’
konvenuta ghandhiex dritt izzomm d-depozitu. Dan
ghaliex skond I-istess konvenju fl-ahhar artikolu gie
miftiehem illi fkaz Ii I-futuri xerrej nomine ma jersagx
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ghall-att finali ghal raguni mhux valida fil-ligi jew skond
dana I|-ftehim, il-hlas fuq maghmul jintilef a favur tal-futuri
bejjiegha.

lIli bhala punt ta’ princ¢ipju huwa zgur li meta konvenju
jiskadi |-partijiet iridu jirrevertu ghall-istat pre¢edenti ghall-
istess konvenju, u allura min ikun se jbiegh jirritorna kull
depozitu li jkun ir¢ieva. Fil-kawza fl-ismijiet “Alexandra
Jenkins vs Emanuel Bianco et” deciza minn din il-Qorti
fit-30 ta’ Mejju 2001, intgal illi:

“Fis-sentenza “Brownrigg vs Camilleri” (Appell Civili 22
ta’ Frar 1990) gie deciz illi jekk parti fkonvenju ma
taghmilx il-pro¢eduri ndikati fl-artikolu 1357 tal-Kap. 16 il-
konvenju jispicCa u ma tistax tinsisti fuq |-ezekuzzjoni
tieghu, kif langas ma tista’ taghmel talba ghall-
konsegwenti danni fkaz li I-kuntratt ma jkunx jista’ jsir.
Skond is-sentenza fl-ismijiet ‘L Abela vs T Spiteri”
(Appell 30 ta’ Ottubru 1989) jekk il-formalitajiet rikjesti
fdan I-artikolu ma jigux osservati, il-konvenju jitlef |-
effikaCja tieghu u dakinhar i jiskadi l-artijiet jergghu lura
ghall-pozizzjoni li kienu qabel sar il-konvenju. F’kaz fejn
konvenju jiskadi minghajr hadd mill-kontendenti ma
jimplimenta dak il-konveniju fit-terminu tal-validita’ tieghu u
lanqas ma jiehu mizuri gudizzjarji i trid il-ligi biex jinfurzaw
id-drittijiet u obbligi reciproci stipulati fil-konvenju jfisser li I-
partijiet jirritornaw ghall-istatus quo ante. Ghalhekk il-
kompratur jista’ jitlob lura minghand il-venditur id-depozitu
li jkun hallas fuq il-konvenju (Ara ukoll sentenzi “A.
Ciantar vs A. Vella” LXII - pt ii-pagna 828 u “J Cassar
vs V Farrugia” :XXVII - pt ii-pagna 316).

lIli fdan il-kaz pero’ |-partijiet ftehmu li jekk il-kompraturi
ma jersqux ghall-kuntratt ghal xi raguni li ma tkunx valida
l-venditur u allura I-bejjiegh ikollu d-dritt li jzomm id-
depozitu. Is-socjeta’ attrici ged isostnu kif §ja’ nghad li I-
fond in kwistjoni ma kellux il-gisien miftehma u wkoll ma
kienx kopert bil-permessi kif miftiehem. Fuq kaz bhal dan
allura I-Qorti trid I-ewwel tistabbilixxi n-natura tal-ammont
li hallset is-socjeta attric¢i fuqg il-konvenju (“Reginald Vella
vs Angela Galea” — Qorti tal-Appell 14 ta’ Mejju 2010).
Dan ghaliex ‘il-manifestazzjoni tal-kunsens tirrifletti |-
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volonta’ nterna tal-kontraent” u ghalhekk jikkostitwixxi, kif
nghidu, I-ligi bejn il-partijiet. F'dan il-kaz ma hemmx dubju
mid-di¢itura tal-konvenju fugq imsemmija li si tratta ta’
forfeitable deposit. Ghalhekk il-Qorti fuqg I-iskorta ta’ din
Is-sentenza |-ahhar imsemmija, trid tinvestiga jekk is-
socjeta’ attrici kellix ragun ma tersaqx ghall-kuntratt.

[lli mill-provi prodotti jidher illi huwa minnu li I-permessi
mahruga mill-allura Awtorita’ tal-lppjanar kien differenti
mill-pjanta li dwarha kienu ftehmu I-partijiet fuq il-
konvenju, u wkoll li dak li s-soc¢jeta’ attri¢i ntendiet li tuza
bhala store gie mibdul li jintuza bhala car park skond il-
pjanti approvati. Dan jirrizulta |-aktar ¢ar mid-depozizzjoni
ta’ Joseph Farrugia, rapprezentant tal-MEPA fis-seduta
tad-9 ta’ Lulju 2004 u 24 ta’ Novembru 2004. Ghalhekk
fil-fehma tal-Qorti anke tenut kont ta’ dak li setghet tasal
ghalih mis-smiegh tad-depozizzjonijiet ta’ Joseph Vella
ghas-soc¢jeta attrici u ta’ Michael Bajada ghal dik
konvenut, it-talba attrici ghar-rifuzjoni tad-depozitu
ghandha tigi milqugha ghaliex id-diretturi tas-socjeta’
attri¢i kellhom kull dritt li ma jersqux ghall-kuntratt.

Il fir-rigward tad-danni pero’ ma jistghax jinghad l-istess
haga u dan ghaliex kif sewwa eccepew il-konvenuti, kif
per ezempju ntqal fis-sentenza “Jenkins vs Bianco” fuq
riportata, min ma jimxix skond |-Artikolu 1357 ma jistghax
imbaghad jitlob danni. F’dan is-sens wiehed anke jista’
jirreferi ghas-sentenza “Brownrigg vs Camilleri” (Appell
Civili 22 ta’ Frar 1990) u s-sentenzi fl-ismijiet “Ciantar vs
Vella” u “Cassar vs Farrugia” ¢gja’ msemmija. Fil-fatt
anke jekk wiehed japplika verbatim dak i hemm fil-
konvenju, it-talba attrici ma hijiex sostenibbli ghaliex id-
danni huma pagabbli fkaz li I-futuri bejjiegha ma jersqux
ghall-att finali. Naturalment fdan il-kaz kienu I-atturi u
allura x-xerrejja li ma resqux ghall-kuntratt, purke ghal
ragunijiet gusti. ll-fatt allura jibga’ li din Il-eventwalita’
indikata fil-konvenju xorta ma sehhitx u naturalment
wiehed ghandu japplika strettament dak li hemm miktub.
Dan japplika mhux biss ghall-hlas tal-ghaxart elef lira
(Lm10,000) meqgjusa fil-konvenju bhala danni pre
likiwidati, izda anke ghal flus li s-socjeta’ attrici hallset biex
johorgu I-permessi. L-argument tal-atturi propost fin-nota
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)

ta’ sottomissjonjiet taghhom, li dan jikkostitwixxi
arrikkiment mhux gustifikat da parti tas-socjeta’ konvenuta
ma jreggix ghaliex dan il-kuncett legali jrid ikollu certi
rekwisiti legali li fdan il-kaz kjarament ma japplikawx;
infatti trattandosi ta’ talba li ghandha ssir bl-hekk imsejjha
actio de in rem verso, ma jridx ikun hemm rimedji ohra
legali biex din tigi proposta meta huwa c¢ar li fil-fatt hija
talba ghal danni. Oltre dan u forsi aktar importanti, |-
istess konvenju jipprovdi illi “kull kontibuzzjoni u kull
spejjez versu l-awtoritajiet ghal dana I-permess jithallas
mill-futuri xerrej ...”

Ghal dawn il-motivi |-Qorti tiddeciedi din il-kawza billi
tilga’ I-hames u s-sitt eccezzjonijiet tal-konvenuti izda
tichad l-e¢cezzjonijiet I-ohra, u kwindi tilqa’ l-ewwel,
somma ta’ erbgha u tletin elf, disa’ mija u hamsin
Euro (€34,950 — Lm15, 000) bl-imghaxjiiet legali kif
mitluba, u tichad it-talbiet ghas-somom |-ohra
msemmija.

Fic-Cirkostanzi I-ispejjez tal-kawza jigu sopportati

nofs kull wiehed mill-partijiet.

Mogqgrija.

< Sentenza Finali >
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