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Seduta tas-26 ta' Frar, 2008

Citazzjoni Numru. 2346/1996/1

N.I.B. COMPANY LIMITED u Schembri Barbros
Company Limited

VS
Joseph BUGEJA, u Antonia Bugeja
[I-Qorti:

Rat I-Att ta¢-Citazzjoni mressaq fil-11 ta’ Lulju, 1996, li bih
u ghar-ragunijiet hemm imfissra, il-kumpanniji attrici talbu
li I-Qorti (i) tikkundanna lill-imharrkin biex jersqu ghall-
pubblikazzjoni tal-kuntratt ta’ bejgh ta’ hdax-il (11) plot li
jinsabu f'Hal Qormi, u dan skond kif miftiehem fl-att ta’
konvenju li sar bejn l-istess attri¢i u I-imharrek fit-18 ta’
Gunju, 1991, u kif mibdul b’iehor fil-31 ta’ Jannar, 1992; u
(i) tiffissa |-jum, il-hin u post ghall-pubblikazzjoni tal-
kuntratt billi tahtar nutar pubbliku biex jippubblika dak I-att
u kif ukoll kuraturi biex jidhru fuq I-att fisem dawk li jongsu
li jersqu ghall-kuntratt. Talbu wkoll I-ispejjez tal-kawza;
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Rat in-Nota tal-E¢¢ezzjonijiet imressqa fit-18 ta’ Frar,
1998, li biha I-imharrkin lagghu ghat-talbiet tal-atturi billi
galu li I-konvenju kien skada bla htija taghhom, imma bi
htija tal-istess kumpanniji attrici |li hallew iz-zmien ta’
hames snin jghaddi ghalxejn. Ziedu jghidu li, ladarba kien
hemm kapparra penitenzjali, I-attrici m’ghandhomx jedd
jitolbu I-esekuzzjoni tal-konvenju, u dan minbarra li I-istess
kumpanniji attri¢ci ma harsux il-ligi la bil-mod kif mexxew it-
talba ghall-esekuzzjoni u langas fiz-zmien stabilit mil-ligi;

Rat id-degriet taghha (diversament presjeduta) tad-19 ta’
Frar, 1999 |i bih halliet il-kawza sine die;

Rat id-degriet taghha (diversament presjeduta) tal-14 ta’
April, 1999, li bih u fuq talba maghmula b’rikors imressaq
mill-attrici fit-12 ta’ April, 1999, regghet gieghdet il-kawza
fuq il-listi ghas-smigh tad-9 ta’ Gunju, 1999;

Rat id-degriet taghha (diversament presjeduta) tad-9 ta’
Frar, 20012, li bih hatret lill-Avukat Maria Dolores Gaugi
bhala Assistent Gudizzjarju biex tiehu x-xhieda tal-
partijiet;

Rat il-verbali tax-xhieda migbura  mill-Assistent
Gudizzjarju;

Rat id-degriet taghha tal-25 ta’ Jannar, 2005, li bih
iddikjarat maghluq I-istadju tal-gbir tal-provi;

Rat in-Nota ta’ Sottomissjonijiet imressga mill-kumpanniji
attrici fit-28 ta’ Gunju, 2005°;

Rat in-Nota ta’ Sottomissjonijiet imressqa mill-imharrkin
fis-6 ta’ Lulju, 2005%;

Rat |-atti kollha tal-kawza;

! Pag. 44 tal-process
% Pag. 59 tal-process
% Pagg. 115 — 9 tal-process
* Pagg. 120 — 6 tal-process
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Rat id-degriet taghha tat-13 ta’ Ottubru, 2006, li bih halliet
Il-kawza ghas-sentenza;

Ikkunsidrat:

lIli din hija azzjoni ghall-ezekuzzjoni ta’ ftehim ta’ weghda
ta’ bejgh u xiri. L-imharrek kien wieghed li jbiegh lill-
kumpanniji attri¢i hdax-il (11) bi¢¢a art fil-gasam maghruf
bhala “Tas-Salib” fil-limiti ta’ Hal Qormi. Dak iz-zmien, |-
imsemmijin porzjonijiet ta’ art ma kellhomx permessi tal-
bini. ll-kumpanniji attri¢i kienu irrizervaw il-jedd li jitolbu I-
hrug tal-permessi. Minkejja li ghadda z-zmien u |-permessi
bagghu ma hargux (ghaliex I-art tinsab f'zona 'l barra minn
zona ta’ zvilupp) il-kumpanniji attri¢i jridu li I-imharrek (u
martu) jersqu ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt skond il-
ftehim milhugq fil-konvenju u bl-art fil-kundizzjoni li hija fiha
Hum;

lli ghal din l-azzjoni I-imharrkin laqghu billi galu li I-
konvenju tilef is-sahha tieghu u waqa’ ghaliex ix-xerrejja
nagsu li jmexxu fwaqgtha |-procedura stabilita mil-ligi.
Jghidu wkoll li [l-atturi m’ghandhomx jedd jitolbu I-
esekuzzjoni tal-konvenju galadarba huma kienu ftehmu
dwar penali (kapparra penitenzjali) fkaz li xi parti tonqos
mill-ftehim bla raguni tajba;

i, mill-fatti li johorgu mill-atti tal-kawza jirrizulta li fit-18 ta’
Gunju, 1991°, l-imharrek (aktar il quddiem imsejjah “il-
bejjiegh”) wieghed li jbiegh lill-kumpanniji attrici (dak inhar
rapprezentati minn Salvatore Schembri) (aktar ’il quddiem
imsejhin  “ix-xerrejja”) hdax-il bic¢a art fabbrikabbli i
kienujinsabu fHal Qormi, bil-prezz kif muri fuq I-istess
ftehim dwar kull wahda mill-istess porzjonijiet, u bil-patti u
kundizzjonijiet ohrajn. Fost dawn, kien hemm miftehma
penali ta’ Lm 20,000 bhala kapparra f’kaz li xi wiehed mill-
partijiet ma jonorax il-ftehim; il-jedd li x-xerrejja japplikaw
ghall-permessi tal-bini; li I-bejgh ta’ kull wiehed mill-
porzjonijiet seta’ jsir individwalment fi zmien tlitt (3) xhur
minn meta johrod il-permess tal-bini relattiv; li kull
kumpens li jaghti |-Gvern ghat-tehid tat-toroq u kull

® Dok “A”, fpagg. 5 — 6 tal-process
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kumpens iehor jehduh ix-xerrejja. ll-konvenju kellu jibga’
fis-senh sa zmien tlitt (3) xhur minn mindu jinhargu I-
permessi fuq kull porzjon. Ma jidhirx li dak inhar li sar il-
konvenju thallas xi depozitu mix-xerrejja. Fiz-zmien li sar
il-konvenju l-ebda wahda mill-porzjonijiet ma kellha
permess biex tinbena;

l1li fLulju tal-1991, il-bejjiegh applika ghall-permess tal-bini
dwar porzjonijiet numri hamsa (5), sitta (6) u sebgha (7)
mill-imsemmi gasam. lt-talba kienet michuda f'Jannar tal-
1992°. Fil-31 ta’ Jannar tal-1992, il-partijiet bidlu I-ewwel
ftehim billi, minflok wahda mill-porzjonijiet (dik bin-numru
sebgha) dahhlu ohra (dik bin-numru ghaxra). Mill-bgija
tennew il-ftehim ta’ qabel;

lli fOttubru tal-1995’, il-bejjiegh u martu dehru fuq
kuntratt li bih inghataw kumpens mill-Kummissarju tal-
Artijiet wara t-tehid ta’ art maghrufa bhala “Tas-Salib”, fi
Trig I-lmdina, Hal Qormi, bil-patti u I-kundizzjonijiet hemm
imfissrin. Fl-4 ta’ Gunju, 1996, ix-xerrejja talbu b'ittra
ufficjali® lill-bejjiegh biex jersaq ghall-kuntratt ta’ bejgh.
Ghal xi raguni, intbaghtet ittra ufficjali ohra kontrih fl-14 ta’
Gunju®, bl-istess talba. Dak inhar'®, il-bejjiegh talab taghrif
minghand ix-xerrejja dwar fejn kellu jsir il-kuntratt u sehaq
li I-prezz jithallas kollu mal-kuntratt. FI-1 ta’ Lulju, 1996™,
ix-xerrejja wiegbu lill-bejjiegh dwar dak il-kuntratt. Fil-11
ta’ Lulju, 1996, infethet din il-kawza u dak inhar ukoll
ressqu ittra uffigjali ohra'® bl-istess sejha, izda din id-
darba ziedu lill-imharrka bhala intimata flimkien ma’
zewgha;

llli I-konsiderazzjoni legali ewlenija marbuta ma’ dan il-kaz
jidher li tintrabat mal-kwestjoni dwar jekk I-att ta’ konvenju
li sar bejn il-partijiet ghadux fis-sehh u tistax allura tintalab
aktar |-esekuzzjoni tieghu;

® Dokti “JB1”, “JB2” u “JB3” fpagg. 108 sa 110 tal-process
" Dok “C”, fpagg. 13 — 5 tal-process

® Dok “JBX”, fpag. 129 tal-process

° Dok “B”, fpag. 11 tal-process

Dok “JB4”, fpag. 111 tal-process

1 Dok “JB5”, fpag. 112 tal-process

12 Dokument fpag@g. 41 — 2 tal-process
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llli I-fatt rilevanti li johrog mill-att tal-konvenju hu li fih ma
ssemma l-ebda jum partikolari li sa tmiemu kellu jkun
ippubblikat il-kuntratt. ll-klawsola li titkellem dwar it-tul tal-
validita’ tal-konvenju kienet tghid: “Dan il-konvenju hu
validu sa Zzmien tliet xhur minn meta jinhargu I|-permessi
tal-bini fuq kull plot”. Marbuta ma’ dik il-klawsola,
mbaghad, kien hemm ohra li trid li: “ll-bejgh ta’ kwalsijasi
plot issir fi Zzmien tliet xhur mill-hrug tal-permessi tal-bini
tal-plot relattiv’. Huwa fatt mhux kontestat li sal-lum, I-
ebda permess ta’ zvilupp ma nhareg fuq l-ebda wiehed
mill-imsemmija porzjonijiet ta’ art. Ghall-kuntrarju, fil-kaz
ta’ tlieta minnhom, hemm sahansitra rifjut mill-awtoritajiet
ghat-talba li saret (mill-imharrek) biex jinhared permess.
Dawn it-tliet porzjonijiet kienu jaghmlu parti mill-hdax
imsemmijin fil-konvenju originali;

llli l-atturi jishqu [, mill-mod kif inhuma mfasslin I-
imsemmija klawsoli tal-konvenju, ladarba |-permessi
ghadhom ma nhargux, il-konvenju ghadu ma skadiex u I-
kundizzjoni sospensiva li minnha I-ftehim kien jiddependi
ghadha ma gratx. Fil-fehma taghhom®, il-konvenju jista’
jibga’ sospiz b’'mod indefinit sakemm, xi darba, jinhargu I-
permessi u l-atturi jsejsu dan l-argument taghhom fuq id-
dispozizzjonijiet tal-artikolu 2125(a) tal-Kodiéi Civili. F’kull
kaz, huma jghidu li xorta wahda sehhilhom iressqu |-
kawza fi zmien hames snin minn meta I-konvenju seta’
skada. Min-naha taghhom, |-imharrkin juru fehma ohra.
Jghidu li ma kienet qatt il-fehma tal-partijiet li jidhlu fi
ftehim bla terminu, u fil-fatt, bhall-atturi, jghidu li I-konvenju
kien suggett ghal kundizzjoni sospensiva. lzda, ghall-
kuntrarju ta’ dak li jissottomettu I-atturi, I-imharrkin jghidu li
l-effeti ta’ dik il-kundizzjoni ntemmu meta deher ¢ar li qatt
ma setghet issehh;

llli I-Qorti hija tal-fehma li I-konvenju mertu ta’ din il-kawza
kien suggett ghal kundizzjoni sospensiva, minhabba li I-
obbligazzjoni li jsehh il-bejgh kienet tiddependi minn grajja
li kien ghadha trid issehh u li ma kinetx haga Zgura™.
Ghalhekk, gabel ma dik il-grajja ssehn, I-obbligazzjoni ma
tezistix. Ladarba I-partijiet ma tawx zmien sakemm dik il-

3 pag. 117 tal-process
4 Art. 1063(1) tal-Kap 16
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grajja kellha tigri, allura kellha tghodd ir-regola i I-
kundizzjoni ma titgiesx li ma sehhitx hlief meta huwa zgur
li I-grajja ma tigrix'®>. Hawnhekk m’huwiex il-kaz li I-Qorti
taghti zmien ghall-esekuzzjoni tal-obbligazzjoni, ladarba I-
kundizzjoni ma kinetx tiddependi minn xi haga li tista’ ssir
minn min |-obbligazzjoni saret favurih (fdan il-kaz, il-
kumpanniji attrici).® Il-partijiet rabtu t-tul taz-zmien tal-
konvenju sewwasew ma’ dak inhar li I-grajja ssehh. Mill-
provi johrod li (ghallangas ghall-gejjieni prevedibbli) I-
kundizzjoni m’hijiex sejra ssehh u ma tistax tigri, ghaliex I-
art mertu tal-kaz tinsab ’il barra miz-zona mahsuba ghall-
izvilupp. Prova li din il-graja ma sehhitx tinsab fir-rifjut
kategoriku u definittiv tal-PAPB ghat-tliet applikazzjonijiet
li ressaq I-imharrek dwar porzjonijiet 5, 6 u 7;

llli meta I-hrug ta’ permess ta’ zvilupp ghall-bini jkun
wahda mill-kundizzjonijiet fi ftehim ta’ weghda ta’ bejgh
(konveniju) iz-zmien ta’ dak il-konvenju jkun marbut maz-
zmien meta dik il-kundizzjoni ssehh jew ikun ¢ar li m’hijiex
sejra ssehh'’. Minn dak inhar il quddiem jibda jghodd iz-
zmien li I-partijiet ikunu taw ghall-hajja tal-konvenju jew,
fin-nuggas ta’ zmien specifiku moghti, z-zmien imsemmi
fl-artikolu 1357(2) tal-Kodici;

[lli minn dawn il-konsiderazzjonijiet kollha |-Qorti tasal biex
tqis li I-konvenju mertu ta’ dan il-kaz beda jiskadi hekk kif
l-imharrek gie mgharraf li t-talba tieghu ghall-hrug ta’
permess tal-bini ma kinetx milqugha. Huwa jghid li gharraf
b’dan lil Salvatore Schembri, ghalkemm Schembri jichad li
gatt inghata dak it-taghrif'®. Dik il-grajja, madankollu,
kellha I-effett taghha fuq il-konvenju xorta wahda, u
ghalhekk it-tliet xhur mahsubin fil-klawsoli relattivi tal-
konvenju bdew jghaddu b’sehh minn Jannar tal-1992.
Meta I-partijiet resqu ghall-bdil tal-konvenju fl-ahhar ta’
Jannar, 1992, (bdil li fih illimitaw irwiehhom biex jibdlu
porzjoni wahda ma’ porzjoni ohra mill-hdax originarjament
imsemmija) mill-bgija huma ikkonfermaw u irratifikaw |-

15 Art. 1058(2) tal-Kap 16

1 Kumm. 15.1.1940 fil-kawza fl-ismijiet Caruana Dingli vs Cassar Ellul et (Kollez. Vol:
XXX.iii.464)

7 Ara App Civ. 9.10.2001 fil-kawza fl-ismijiet John Vella noe vs Maria Regina Farrugia
et (mhix pubblikata) iccitata estensivament mill-imharrkin fin-Nota ta’ Sottomissjonijiet
taghhom

'8 Xhieda tieghu 15.7.2002, fpag. 71 tal-process
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ewwel konvenju. Fi kliem iehor, huma tennew ukoll dak i
kienu gablu dwaru fil-klawsoli li jitkellmu dwar it-terminu
miftiehem tal-konvenju, u ghalhekk, la tawlu dak iz-zmien
u langas gassruh;

lIli, mbaghad, ladarba matul dawk it-tliet xhur wara r-rifjut
tal-permessi, l-ebda wahda mill-partijiet ma dehrilha i
ghandha titlob lill-ohra biex tersaq ghall-pubblikazzjoni tal-
kuntratt jew inqdiet bil-procedura tassattiva mahsuba fl-
artikolu 1357*°, jigi li I-konvenju skada u z-zewg partijiet
tgieghdu fil-pozizzjoni li kienu gabel ma sar il-konvenju
fGunju, 1991 (dak li huwa msejjah l-istatus quo ante)®.
Jigifieri, ntilfet fil-konfront ta’ xulxin kull obbligazzjoni i
setghet inholqgot taht il-konvenju;

[lli I-fatt li r-rifjut ta’ hrug ta’ permessi nhareg biss fug uhud
mill-porzjonijiet ta’ art mertu tal-ftehim ma jidhirx li ghandu
johlog xi dubju dwar jekk dik i¢-¢irkostanza “salvatx” il-
konvenju fir-rigward tal-porzjonijiet |-ohrajn li dwarhom la
gatt intalab il-hrug tal-permessi ghall-izvilupp jew lanqas
gatt hareg ir-rifjut. Dan jinghad ghaliex, meta nhareg ir-
rifjut dwar it-tliet porzjonijiet imsemmijin, dan kien jixhed li
l-inhawi kollha fejn tinsab I-art mertu tal-konvenju kienet
art ’il barra minn zona ta’ zvilupp. Ghalhekk, i¢-Cirkostanzi
li skattaw mal-ewwel rifjut lagtu wkoll il-qaghda tal-
porzjonijiet I-ohrajn li jaghmlu parti mill-ftehim milhugq fil-
konveniju;

llli johrog ukoll il-fatt li I-imharrek, wara li kien interpellat
b’ittra uffi¢jali mill-atturi, wera r-rieda li jersaq ghall-
pubblikazzjoni tal-kuntratt, imma ma accettax li jiffirma
ghaliex ried prezz oghla. L-atturi jgisu din i¢-Cirkostanza
bhala konferma li l-istess imharrek kien igis li I-konvenju
kien ghadu fis-sehh. Din il-Qorti m’hijiex ta’ l-istess fehma.
Jekk il-konvenju kien diga’ skada sa dak inhar Ii I-atturi
baghtu I-ewwel ittra uffic¢jali, ma jiswa xejn x’seta’ haseb xi
hadd mill-partijiet. Imqgar kieku z-zewq partijiet kellhom
fmohhhom li kienu ghadhom marbutin bil-konvenju, dan
xorta wahda ma jibdilx il-pozizzjoni legali li nholqot meta I-

° App. Civ. 28.12.2001 fil-kawza fl-ismijiet Noel Mangion Camilleri vs Reuben Farrugia
et (mhix pubblikata)
2 p A. PS 28.4.2003 fil-kawza fl-ismijiet Jason Formosa et vs Carmelo Sammut
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konvenju tilef is-sahha tieghu. F’kaz bhal dan, l-izjed li
jista’ jinghad hu li I-imharrek kien ghadu lest li jinnegozja
ma’ l-atturi taht ftehim gdid. 1zda raguni ohra Ii tmieri I-
fehma tal-atturi hija li I-fatt li I-imharrek talab Zieda fil-prezz
u I-hlas ta’ l-imghax turi li huwa nnifsu kien iqis i
m’ghadux marbut bil-konvenju. Dan jinghad ghaliex min
ikun marbut b’konvenju ma jistax minn rajh u
unilateralment jippretendi li jersaq ghall-ftehim finali tanht
kundizzjonijiet ohra minn dawk miftehma;

llli l-atturi jghidu wkoll li huma jinsabu lesti li jixtru I-art
ukoll jekk m’ghandhiex permessi. Dan il-jedd kien jezisti
sa’ mill-bidunett li sar il-konvenju, u kien jedd ta’ ghazla
favur tal-atturi. Ma ngdew qatt bil-jedd taghhom i
jirrinunzjaw ghalih u langas ma jidher li ghamlu xi haga
biex jissaldawh. 1zda, fil-fehma tal-Qorti, il-fatt li I-konvenju
tilef is-sahha tieghu ma jservi xejn lill-atturi biex jifthu mill-
gdid I-ghazla taghhom li jinvokaw dak il-jedd. Jirrizulta li I-
imharrek kien gharraf lil Salvu Schembri bir-rifjut tal-hrug
tal-permessi u dan kien jibga’ jwebbel lill-imharrek biex
jistabar ftit iehor ghaliex fl-ahhar il-permessi jinhargu
zgur®' (anzi, kien jiftahar li jekk il-permessi ma johorgux
bis-sahha tieghu, ma kienu johorgu qatt). Din il-qaghda
baqgghet tkarkar ix-xhur sa ma fl-ahhar il-kumpanniji attrici
dehrilhom li kien wasal il-waqt li jesegwixxu |-konvenju bla
ma kien inbidel xejn mic-cirkostanzi kif miftehma mill-
partijiet madwar hames snin gabel. 1zda, sa dak iz-zmien,
kien tard wisq ghalihom biex igieghlu lill-imharrkin jersqu
ghall-kuntratt®*;

lli ghalhekk il-Qorti ssib i fil-waqgt li I-kumpanniji attrici
baghtu l-ittri ufficjali u fdak li fih infethet il-kawza I-
konvenju kien ilu li skada u ghalhekk il-Qorti ma tistax
tilga’ I-ewwel talba attri¢i biex tordna I-esekuzzjoni tieghu;

[l minn dan isegwi li langas it-tieni talba ma tista’ tintlaga’
ghaliex din tiddependi ghal kollox mill-ewwel talba;

2! Xhieda tal-imharrek 14.2.2003, f'pag. 78 tal-process
2 Ara fdan ir-rigward App. Civ. 2.6.1988 fil-kawza fl-ismijiet Anglu Busuttil et vs Tabib
Carmelo Apap Bologna (mhix pubblikata)
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llli, fdawn ic¢-Cirkostanzi, |I-Qorti lanqas ghandha ghalfejn
tistharreg il-kwestjoni mgangla mill-imharrkin fit-tielet
eccezzjoni taghhom, ghaliex ladarba |-konvenju skada, il-
kwestjoni dwar il-kapparra penitenzjali ntemmet malli

ntemmu l-effetti ta’ I-istess konvenju®;

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

Filwaqt li tilga’ I-ewwel e¢¢ezzjoni ta’ I-imharrkin;
Tichad it-talbiet attrici, bl-ispejjez kontra I-kumpanniji
attri¢i, billi I-att ta’ konvenju maghmul bejn il-partijiet kien

lahaq skada zmien gabel ma |-kumpanniji attri¢i bdew il-
procedura ghall-esekuzzjoni tieghu.

Moqgrija

< Sentenza Finali >

% App. Inf. 23.6.1994 fil-kawza fl-ismijiet Michael Spiteri vs Bartolomeo Xuereb (mhix
pubblikata). Din il-linja ta’ hsieb jidher li nzammet ukoll dan I-ahhar mill-Qorti tal-Appell
f'sentenza moghtija fl-1.2.2008 fil-kawza fl-ismijiet Gloria Pont vs J.L.J. Construction
Company Ltd.
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