Kopja Informali ta' Sentenza

QORTI TA' L-APPELL

ONOR. IMHALLEF -- AGENT PRESIDENT
GIANNINO CARUANA DEMAJO

ONOR. IMHALLEF
NOEL CUSCHIERI

ONOR. IMHALLEF
JOSEPH AZZOPARDI

Seduta tal-25 ta' Frar, 2013

Appell Civili Numru. 1129/1999/2

Stefan u Klaus ahwa Mifsud, Josephine armla ta’
Victor Mifsud, Mark u Marika ahwa Mifsud, Anthony
Mifsud fismu u bhala mandatarju ta’ Mary Rose
Hinder, Karla armla ta’ Anthony Mifsud
versus
Perit Arkitett Joseph Grech

1. Din is-sentenza hija dwar talba maghmula mill-
konvenut Perit Arkitett Joseph Grech [“il-konvenut”] biex
jinstema’ mill-gdid appell maqtugh b’sentenza ta’ din il-
gorti tal-25 ta’ Marzu 2011, wara li tithassar dik is-
sentenza ghax ighid illi applikat il-ligi hazin (art. 811 para.
(e) tal-Kodi¢i ta’ Organizzazzjoni u Procedura Civili).
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2. ll-fatti relevanti huma dawn: il-konvenut kiseb
minghand I-atturi erba’ ishma mhux magsuma minn
hamsa (‘/5) ta’ bini ftas-Sliema u, min-naha tieghu,
intrabat li jaghtihom dagstant ishma ta’ appartament minn
korp ta’ appartamenti li kellu jinbena flok il-bini, li kellu
jitwagga’. Dan in-negozju sar b’zewg kuntratti tas-16 ta’
Gunju 1986 fl-atti tan-Nutar Joseph Raphael Darmanin:
wiehed ma’ Victor Mifsud, awtur tal-attrici Josephine
Mifsud u l-iehor mal-atturi I-ohra jew l-awturi taghhom.

3. ll-parti relevanti tal-kuntratt ma’ Victor Mifsud tghid
illi t-trasferiment — Ii fil-kuntratt jissejjah “bejgh” — favur il-
konvenut kienet gieghda ssir:

»Bil-prezz ta’ hamest elef lira Maltin (Lm5,000). II-
kompratur [i.e. il-konvenut] jobbliga ruhu illi jhallas il-prezz
lill-venditur li jaccetta billi jassenjalu kwint indiviz mill-flat
f'third floor u liema flat ser jifforma parti minn blokk ta’ flats
illi I-kompratur ser jibni fuq is-sit okkupat mid-dar.
»ll-partijiet jagblu illi kemm il-venditur kif ukoll il-kompratur
ikollu dritt jinnegozja |-bejgh tal-flat fit-third floor fuq
imsemmi. lzda jekk il-prezz rikavat ikun ingas minn
hamest elef lira Maltin (Lm5,000) ghall-kwint indiviz il-
kompratur ikun obbligat ihallas id-differenza sa hamest
elef lira Maltin. Il-kompratur ma jkunx obbligat ihallas
imghax.«*

4. ll-kuntratt mal-atturi I-ohra jghid illi t-trasferiment — li
hawn ukoll jissejjah “sale” — isir:

»1. For the price of fifteen thousand Maltese liri
(Lm15,000) which price the purchaser [il-konvenut] binds
himself to pay to the Vendors by means of assignment of
three fifths of the third floor flat which puchaser is to build
on the site of the said house.

»...

»4. The parties hereby agree that the above mentioned
flat is to be sold and the price apportioned between the
vendors according to their shares. Should the flat fetch a
price of less than five thousand Maltese liri (Lm5,000) per
one fifth share, then the purchaser binds himself to pay
the difference between the price recovered and the

! Fol. 20.
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Lm5,000 so as to guarantee a minimum price of Lm5,000
per one fifth share.«®

5. Gara illi fil-bini li kellu jitwagga’ kien hemm kerrej u t-
tentativ tal-konvenut illi jizgombrah biex ikun jista’ jwaqqa’
I-bini u jtella’” l-appartamenti minflok ma rnexxiex.
Ghalhekk il-bini baga’ ma twaqqgax sallum, |-appartamenti
I-godda, naturalment, ma nbnewx u I-atturi baqghu b’xejn.
6. L-atturi ghalhekk fethu din il-kawza tallum u talbu
inter alia illi [-qorti taghti lill-konvenut Zmien sabiex iwettaq
l-obbligazzjoni tieghu taht il-kuntratti u, jekk dak iz-zmien
ighaddi ghalxejn, tirrexxindi |-kuntratti.

7. L-ewwel qorti laqgghet dawn it-talbiet wara li ghamlet
dawn il-konsiderazzjonijiet:

> O fl-azzjoni ghar-rizoluzzjoni jew hall tal-kuntratt
minhabba nuqgas ta’ twettiq, ir-rabta kuntrattwali ma
tinhallx jekk fiz-zmien Ili taghti |-gorti d-debitur jilhaq
iwettaq dak li kien naqgas |li jaghmel fwaqtu u dan
b’applikazzjoni tal-proviso tal-artikolu 1068 tal-Kodici
Civili;

»llli I-gorti hija tal-fehma li hemm lok li tordna t-thassir tal-
ftehim Ii sar bejn l-atturi u l-imharrek, u dan jekk xejn, biex
twaqqgaf il-gaghda ta’ inikwita li l-atturi geghdin igarrbu
minhabba i sal-lum ma ré¢evew xejn mill-korrispettiv tat-
trasferiment jew assenjazzjoni li huma ghamlu favur I[-
imharrek. Jidhrilha wkoll li jkun xieraq li taghti zmien lill-
imharrek biex isib triq kif jista’ b’xi mod jipprokura t-twettiq
tar-rabtiet tieghu mal-atturi. Dan iz-zmien ma jridx ikun
gasir izzejjed tant li jidher fittizju jew mhux prattiku, imma
langas ma ghandu jithalla jiddependi minn ¢irkostanzi li
jtulu jew li m’hemm l-ebda hjiel meta jistghu jsehhu. ll-gorti
thoss li fdan iz-zmien moderat il-partijiet jistghu jsibu hin u
rieda tajba biex jaslu wkoll biex ifasslu mod kif jaghtu hajja
lil dak li dwaru ftehmu bejniethom, filwaqt li issa jinsabu t-
tnejn ghajnejhom miftuha ghar-rejalta li harget tant cara
f'din il-kawza.«

8. ll-konvenut appella u din il-qorti irriformat is-
sentenza billi hassritha fejn tat lill-konvenut zmien biex
iwettaq |-obbligazzjoni tieghu u ikkonfermatha fejn hassret
il-kuntratti, biex hekk il-kuntratti jithassru minnufih. Din il-
gorti kienet waslet ghal din il-konkluzjoni wara li osservat

2 Fol. 24.
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illi I-kawza ghall-izgumbrament tal-kerrej issa nqatghet
favur tieghu u saret res iudicata u ghalhekk ma tistax
issenh il-kondizzjoni biex jista’ jitwaqqa’ |-bini biex jitilghu
l-appartamenti floku. Il-qorti kompliet ghamlet dawn il-
konsiderazzjonijiet:

»Minn dak konvenut bejn il-partijiet din il-gorti tifhem li:-
»a) l-atturi kienu qged ibighu lill-konvenut sehemhom mid-
dar in kwistjoni;

»b) dan il-bejgh kien ged isir bil-prezz minimu garantit ta’
Lm5,000 ghal kull kwota;

»¢)dan il-prezz ma thallasx fuq il-kuntratt izda
kontestwalment il-konvenut assenja lill-vendituri,
accettanti, sehem, cioé kwinta parti kull wiehed u wahda
mill-vendituri, minn appartament li kellu jinbena fit-tielet
sular formanti parti minn blokk ta’ appartamenti li kellhom
jigu kostruwiti minflok id-dar in kwistjoni;

»d) li I-prezz tat-trasferiment kellu jigi saldat bir-rikavat,
ikun kemm ikun, tal-bejgh tas-sehem fl-appartament meta
dan jigi kostruwit u mhux qabel.

»ll-fond in vendita izda kien, kif rajna, okkupat minn terzi
persuni u b’dan kienu konsapevoli I-istess atturi i
sahansitra ddikjaraw dan il-fatt fil-kuntratti rispettivi.
Naturalment bl-okkupazzjoni msemmija tad-dar il-
konvenut ma setax jikkostruwixxi |-blokk ta’ appartamenti
u tentativi biex it-terzi jinhargu mill-fond in vendita naqsu li
jkollhom ezitu favorevoli — effettivament gie dikjarat li
proceduri istitwiti mill-konvenut ghal dan il-ghan ghadhom
pendenti quddiem din il-qorti. ll-blokk ghalhekk ma giex
kostruwit u l-atturi ghadhom ma réevew ebda pagament
fuq it-trasferiment tal-proprjeta. Fir-realta din il-gorti hija
tal-fehma li I-istampa li tipprezenta ruhha hija s-segwenti:
»(a) il-konvenut kien tenut biss |i jissodisfa |-obbligazzjoni
tal-nlas lill-atturi wara |-kostruzzjoni tal-blokk ta’
appartamenti u (b) liema kostruzzjoni kienet tiddipendi
minn ezitu ta' proc¢eduri gudizzjarji kontra terzi ghall-
izgumbrament taghhom mill-fond in kwistjoni gabel ma I-
konvenut ikun jista’ jezegwixxi x-xoghlijiet. Billi t-terz qatt
ma hareg@ mill-fond in kwistjoni |-kostruzzjoni gatt ma saret
u l-atturi ghadhom biss jghixu bit-tama.

»Illi, fil-verita, il-proceduri msemmija ... istitwiti mill-
konvenut odjern kontra [l-kerrej tal-fond] ... gew
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determinati finalment b’sentenza ta’ din il-qorti tat-3 ta’
Ottubru 2008. II-Prim’Awla tal-Qorti Civili, b’sentenza tas-
26 ta’ April 2006, kienet cahdet it-talbiet attrici
Sussegwentement din il-qorti b’sentenza moghtija fit-3 ta’
Ottubru 2008 c¢anhdet I-appell intavolat mill-Perit Arkitett
Joseph Grech u kkonfermat is-sentenza appellata bl-
ispejjez taz-zewq istanzi kontra I-attur appellant. lllum
ghalhekk jidher li l-okkupazzjoni tal-fond trasferit |lill-
konvenut huwa Kkkonfermat u protett bil-ligi; u
konsegwentement il-konvenut ma jista’ gatt jezegwixxi |-
obbligazzjoni minnu assunta u cioé li jassenja lill-vendituri
erba’ kwinti mill-appartament fit-tielet sular tal-blokk ta’
appartamenti li kellu jigi kostruwit minflok il-fond mibjugh
hawn fug imsemmi, billi dan il-blokk ma jistax jinbena
stante |-okkupazzjoni tal-fond minn [kerrej].

»ll-konvenut ghalhekk illum u anke ghall-futur ... ma jistax
jadempixxi |-obbligi tieghu skont I-imsemmija kuntratti u
billi impossibilium nulla est obligatio din il-qorti ghalhekk
tilga’ l-appell tal-konvenut in parte billi tirriforma s-
sentenza tal-ewwel qorti billi ... tirrevokaha fejn laqghet ir-
raba’ talba stante li |-ghoti ta’ terminu ghall-ezekuzzjoni
tal-obbligazzjoni ma jaghmilx aktar sens, izda tichad I-
appell inkwantu jikkonc¢erna |-hames talba attrici u
tirriforma d-decide tal-hames talba billi tiddikjara I-kuntratti
pubblici maghmulin bejn l-atturi u |-konvenut il-Perit
Arkitett Joseph Grech fis-16 ta’ Gunju 1986 fl-atti tan-
Nutar Dottor Joseph Raphael Darmanin bhala mhassra
b’effett immedjat.«

9. ll-konvenut gieghed issa b’rikors tal-10 ta’ Gunju
2011 jitlob illi I-appell jinstema’ mill-gdid, wara li tithassar
is-sentenza ta’ din il-qorti ghax ighid illi applikat il-ligi
hazina. Essenzjalment il-konvenut qieghed ighid illi,
ladarba |-kuntratt bejnu u l-atturi huwa wiehed ta’ bejgh-u-
xiri, mela kellu japplika l-art. 1438(1) tal-Kodi¢i Civili i
jghid hekk:

»1438. (1) ll-bejjigh ta’ immobbli ma jistax jitlob il-hall tal-
bejgh minhabba li ma jkunx gie lilu mhallas il-prezz.«

10. Meta hassret il-kuntratti I-qorti applikat l-art. 1068
tal-Kodi¢i Civili dwar il-patt kommissorju fil-kuntratti
bilaterali flok ma applikat I-art. 1438 li hija dispozizzjoni
specjali ghall-kuntratt ta’ bejgh-u-xiri. Ghalhekk, ighid il-
konvenut, il-qorti applikat il-ligi hazina.
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11. Mal-ewwel daqga ta’ ghajn jidher illi I-konvenut
gieghed ighid sew. Kemm il-partijiet stess fil-kuntratti
nfushom u kemm din il-gorti giesu n-negozju ta’
bejniethom bhala kuntratt ta’ bejgh-u-xiri. In-natura ta’
kuntratt, izda, ma tohrogx minn dak li jsejhulu I-partijiet
izda min-natura tal-ftehim innifsu. Irridu gabel xejn,
ghalhekk, naraw jekk il-ftehim bejn il-partijiet kienx tassew
wiehed ta’ bejgh-u-xiri.

12. L-art. 1346 tal-Kodi¢i Civili jghid illi “I-bejgh hu
kuntratt li bih wahda mill-partijiet tintrabat li taghti haga lill-
ohra bi prezz li din il-parti I-ohra tintrabat li thallas lilha” u I-
art. 1352(1) ighid illi “I-prezz ghandu jikkonsisti fi flus”,
ghallingas fil-bi¢¢a I-kbira tieghu.

13. Fil-kaz tallum dak li ntrabat li jaghmel il-konvenut ma
kienx li jhallas prezz fi flus izda li “jassenja” sehem mhux
maqgsum ta’ fond li ghad irid jinbena. Fir-rikors tieghu I-
konvenut ighid illi I-obbligazzjoni tieghu xorta tibga’ dik i
jhallas prezz fi flus, u illi I-“assenjazzjoni” ta’ sehem mhux
magsum hija biss il-“modalita” tal-hlas:

S il-prezz kien miftiehem ta’ hamest elef lira Maltin
ghal kull wiehed. Kondizzjoni ¢arissima kienet illi I-flat illi
kellu jinbena kellu jinbigh u I-proventi jingasmu skont I-
ishma, pero jigri Xjigri I-prezz ma kellux ikun ingas minn
hamest elef lira ghal kull kwint indiviz. ... ... ...

»Ta’ min ighid ukoll illi I-ahhar premessa tac-citazzjoni
titkellem fuq il-hlas tal-prezz. Ma hemm I-ebda klawsola li
kienet tghid li I-konvenut kellu jittrasferixxi kwint lil kull
wiehed mill-atturi tal-flat Ii ser jinbena. Ghalhekk il-prezz
kien pattwit, u kien hemm biss modalitajiet kif u meta
jithallas il-prezz.«

14. ll-ftehim izda ighid illi I-konvenut kellu “jassenja” u
jhallas “by means of assignment” ta’ ishma mhux
magsuma tal-appartament li kellu jinbena: ma hux
gieghed ighid sew il-konvenut illi “ma hemm I-ebda
klawsola li kienet tghid li I-konvenut kellu jittrasferixxi kwint
lil kull wiehed mill-atturi tal-flat li ser jinbena”. Kien ikollu
ragun il-konvenut li kieku I-ftehim kien illi jhallas fi flus il-
prezz miftiehem meta hu jbigh l-appartament, izda I-ftehim
mhux dak kien.

15. Fil-fehma tal-gorti ghalhekk il-ftehim bejn il-partijiet
ma kienx ta’ bejgh, ghalkemm jissejjah hekk fil-kuntratti
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nfushom u fis-sentenza appellata, izda huwa kuntratt
innominat li ghandu natura mista ta’ do ut facias — illi I-
konvenut iwaqqga’ I-bini u jibni appartamenti minflok — u do
ut des — illi I-konvenut “jassenja” sehem mill-appartament.
16. Jifdal il-kwistjoni, izda, jekk l-art. 1438(1) ighoddx
biss ghall-kuntratt ta’ bejgh-u-xiri stricto sensu jew
ighoddx b’analogija ghal kull kuntratt ta’ trasferiment ta’
immobbli.

17. L-art. 1438 kien originalment l-art. 1152 tal-
Ordinanza VIl tal-1868. Dwar dak l-artikolu, Adriano
Dingli fil-Fonti ed Annotazioni all'Ordinanza VIl dal 1868
ighid hekk:

»... Dir[itto] Rom[ano] conc[orde]. Cod[ice] Fr[ancese]
contr[ario]: Troplong censura il Frfancese]: Ipoteche 190,
222, 223. Vendita 620 e seg[uente]. L’inconveniente del
contrario sta in cio che il venditore verrebbe a poter
ricuperare il prezzo o la cosa come privilegio, senza
inscrizione.«

18. Is-silta relevanti minn Troplong tghid hekk:

»620. L'art. 1654° que nous allons analyser est
extrémement grave. Aux garanties données au vendeur
par le titre des priviléges ... il ajoute la faculté de faire
résoudre le contrat, malgré les mutations don’t 'immeuble
a pu devenir I'objet, malgré les hypothéques qui sont
venues s’asseoir sur lui, malgré I'adjudication sus saisle
immobiliere, malgré enfin la distribution du prix entre les
créanciers, qui, confiants dans le gage que leur a offert le
crédit particulier, se sont partagé de bonne foi sa
valeur!«’

19. Tassew illi r-raguni li jinsisti fugha Troplong fil-kritika
tieghu hija illi l-art. 1654 tal-Code Napoléon tfixkel ic¢-
c¢irkolazzjoni tal-immobbli: raguni li taghtik x'tahseb illi I-
kritika tghodd ghal kull rexissjoni ta’ kuntratt ta’
trasferiment ta’ immobbli minhabba inadempiment fil-hlas
tal-korrispettiv.  Jidher izda illi r-raguni illi lagtet lil-
legislatur taghna kienet illi, fil-kaz tal-bejgh, il-bejjigh jista’
facilment jevita I-inkonvenjent imsemmi minn Troplong billi
jingeda bil-privilegg tal-bejjigh mhux imhallas u hekk jigbor

3 1654. Si I’acheteur ne paie pas le prix, le vendeur peut demander la résolution de

la vente.

4 Troplong, De la Vente, Tome Second, 1856.
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il-prezz. Dan jista’ jsir meta I-prezz hu fi flus, bhal fil-kaz
ta’ bejgh stricto sensu, u ghalhekk ma huwiex mehtieg ir-
rimedju ulterjuri u “inconveniente” tar-rexissjoni, izda ma
jistax isir meta |-obbligazzjoni korrispettiva ma hijiex il-hlas
ta’ prezz fi flus izda obbligazzjoni di fare jew di dare bhal
fil-kaz tallum.

20. L-intenzjoni tal-legislatur ghalhekk kienet illi [-art.
1438(1) ighodd ghall-bejgh-u-xiri stricto sensu u mhux
ghal kull kuntratt ta’ trasferiment ta’ immobbli.

21. Dan johrod c¢ar meta tqabbel id-dispozizzjonijiet
relativi ghall-kuntratt ta’ tpartit. Ghalkemm I-art. 1485(2)
ighid illi “t-tpartit isir bil-kunsens biss, bhall-bejgh”, u
ghalhekk il-proprjeta fil-haga tghaddi minnufih, I-artt. 1490
u 1491 ihallu illi I-kuntratt jinhall, ukoll jekk il-proprjeta tkun
ghaddiet f'idejn terzi:

»1490. Wahda mill-partijiet fi tpartit, illi wara li tkun
irceviet il-haga moghtija lilha bi tpartit, tipprova li I-parti li
tathielha mhix sid dik il-haga, ma tistax tigi mgieghla
tikkunsinna I|-haga li tkun wieghdet |i taghti, izda biss i
trodd il-hada li tkun irceviet.

»1491. (1) ll-parti li tbati I-evizzjoni tal-haga li tkun hadet
bi tpartit, tista’, kif taghzel hija, jew titlob il-hlas tad-danni,
jew titlob lura I-hada li tkun tat.

»(2) Jekk din il-parti taghzel li tiehu lura I|-hadga, hija
ghandha, fil-kaz ta’ haga immobbli, azzjoni ta’
rivendikazzjoni wkoll kontra t-terz pussessur; u terga’
tehodha lura hielsa minn kull piz jew ipoteka li bihom il-
parti |-ohra fit-tpartit jew it-terz pussessur ikunu
aggravawha: ... ... ...«

22. Li kieku r-raguni ghall-art. 1438(1) kienet il-harsien
tac-cCirkolazzjoni tal-immobbli, dawn id-dispozizzjonijiet fit-
Titolu Fugq it-Tpartit kienu jkunu kontradittoriji.

23. Din il-gorti ghalhekk ghamlet sew fis-sentenza
appellata illi ma applikatx l-art. 1438(1) billi I-kuntratti ma
kinux tassew kuntratti ta’ bejgh-u-xiri.

24. Ghal dawn ir-ragunijiet, billi ma tressqet ebda raguni
li tiswa fil-ligi ghat-thassir tas-sentenza tal-25 ta’ Marzu
2011 u ghas-smigh mill-gdid tal-appell, il-qorti tichad it-
talbiet tal-konvenut maghmula bir-rikors tal-10 ta’ Gunju
2011, bl-ispejjez kontra tieghu.
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