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Rat I-Att ta¢-Citazzjoni mressagq fis-7 ta’ Mejju, 1996, i bih
u ghar-ragunijiet hemm imfissra, l-attur talab li din il-Qorti
(a) issib li hemm radunijiet tajbin bizzejjed biex jithassar I-
att ta’ konvenju maghmul bejnu u I-imharrkin nomine fI-20
ta’ Gunju, 1995, dwar it-trasferiment lilu tal-arja zviluppata
ta’ fuq blokka ta’ appartamenti maghrufa bhala “Heath
Mansions”, fi Trig Raddet ir-Roti tal-Karettuni, fXemxija
Heights, limiti ta’ San Pawl il-Bahar, u dan minhabba I-
ingann imwettaq mill-istess imharrkin nomine; (b)
tikkundanna lill-imharrkin nomine jroddulu lura s-somma
ta’ elfejn u hames mitt lira Maltin (Lm 2,500)" li huwa
hallashom bhala depozitu parzjali fl-okkazjoni tal-imsemmi
konvenju; (€) issib li lI-imharrkin imisshom ihallsuh lura I-
ispejjez kollha li huwa nefaq fil-post lilu mwieghed bl-
iImsemmi konvenju biex tejjeb l-istess post; (d) tillikwida
din in-nefga tieghu; u (e) tikkundanna lill-imharrkin nomine
jhallsuh dawk I-ispejjez hekk likwidati. Talab ukoll I-
ispejjez u l-imghaxijiet;

Rat id-degriet taghha (diversament presjeduta) tas-7 ta’
Ottubru, 19972, li bih il-kawza ntbaghtet sine die;

Rat id-degriet tal-14 ta’ Ottubru, 1997, Ili bih il-kawza
regghet tqieghdet ghas-smigh;

Rat in-Nota tal-Ec¢ezzjonijiet imressqa mill-imharrek
nomine fil-5 ta’ Dicembru, 1997, |i biha laga’ ghat-talbiet
attri¢i billi qal li dawk it-talbiet ma kinux misthoqqa ghaliex
meta sar il-konvenju l-attur kien jaf li [-applikazzjoni ghall-
hrug tal-permessi tal-bini kienet ghadha pendenti quddiem
l-awtoritajiet kompetenti. Minbarra dan, skond il-konveniju,
kien miftiehem li fkaz li ma jinharigx il-permess tal-
izvilupp, l-attur ried ihallas kumpens ta’ mitejn lira Maltin
kull xahar ghaz-zamma tieghu tal-post u billi dam izomm
il-post ghal aktar minn sena, kull somma li huwa hallas
bhala depozitu akkont jitlifha minhabba dak il-kumpens, u
dan minbarra li, kemm dam izomm il-post, l|-attur halla
kontijiet ta’ dawl u ilma mhux imhallsin li kellhom jaghmlu
tajjeb ghalihom huma;

! € 5,823.43 fi flus tal-lum
2 Pag. 19 tal-process
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Rat il-Kontro-Talba mressqga mill-imharrkin  nomine
flimkien mal-imsemmija Nota tal-E¢¢ezzjonijiet li biha u
ghar-ragunijiet hemm imfissrin, talbu li I-Qorti (i) ssib i I-
attur rikonvenzjonat ghandu jhallas lill-kkumpannija
rikonvenzjonanti kumpens ta’ mitejn lira Maltin (Lm 200)
ghal kull xahar, ghaz-zmien kollu li dam izomm fidejh il-
post imwieghed mill-20 ta’ Gunju, 1995, sas-27 ta’ Gunju,
1996, jew zmien iehor verjuri; (ii) tillikwida |-kumpens
dovut kif fug imsemmi, maghduda wkoll I-ispejjez li I-istess
kumpannija kellha tidhol ghalihom minhabba |-
okkupazzjoni min-naha tal-attur rikonvenzjonat; (i)
tikkundanna lill-attur rikonvenzjonat ihallas dik is-somma
likwidata; u (iv) issib li Kewta Limited ghandha I-jedd
izzomm bi tpacija s-somma ta’ elfejn u hames mitt lira
Maltin (Lm 2,500) li I-attur rikonvenzjonat kien hallas mal-
konvenju. Talbu wkoll l-ispejjez;

Rat in-Nota tal-E¢¢ezzjonijiet ghall-Kontro-Talba mressga
mill-attur rikonvenut fis-17 ta’ Novembru, 1998, |li biha
laga’ ghall-azzjoni rikonvenzjonali billi gal i t-talbiet
m’humiex misthoqga ghaliex huwa qatt ma kien mgharraf
li fiz-zmien tal-konvenju diga’ kien hemm rifjut ghall-
izvilupp mill-awtorita’ kompetenti u li dwar dak ir-rifjut kien
hemm appell pendenti. Kieku kien mgharraf, ma kienx
jiffirma I-konvenju. Zied jghid li, fkull kaz, huwa zamm il-
post biss sa April tal-1996 u mhux kemm geghdin jghidu |-
imharrkin nomine;

Rat id-degriet taghha (diversament presjeduta) tat-28 ta’
Gunju, 1999° i bih hatret lill-Avukat Dottor Maria Dolores
Gauci bhala Assistent Gudizzjarju biex tigbor ix-xhieda tal-
partijiet;

Rat il-verbali tas-seduti mizmuma  mill-Assistent
Gudizzjarju, id-depozizzjonijiet moghtija u  I-provi
dokumentali mressqga mill-partijiet;

Semghet ix-xhieda mressqga mill-imharrkin nomine;

% Pag. 45 tal-process
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Rat id-degriet taghha tal-24 ta’ Jannar, 2008, li bih tat lill-
partijiet zmien biex iressqu s-sottomissjonijiet taghhom
permezz ta’ Noti miktuba;

Rat in-Nota ta’ Sottomissjonijiet imressqa mill-attur fis-6
ta’ Mejju, 2008°;

Rat in-Nota ta’ Sottomissjonijiet imressqa mill-imharrkin
nomine fis-6 ta’ Gunju, 2008°, bi twegiba ghal dik tal-attur;

Rat |-atti kollha tal-kawza;

Rat id-degriet taghha tal-11 ta’ Dicembru, 2008, Ili bih
halliet il-kawza ghas-sentenza;

Ikkunsidrat:

lIli din hija azzjoni ghat-thassir ta’ konvenju minhabba
raguni tajpa u ghar-radd lura tad-depozitu mhallas u tal-
ispejjez li saru fil-post biex itejpouh sakemm dam jinzamm
mix-xerrej. L-attur jghid li wara li sar il-konvenju mal-
imharrkin nomine (minn issa ’'| quddiem imsejha “Kewta”),
sar jaf li I-post li kien wieghed Ii jixtri ma kienx kopert
b’permessi tal-bini u l-awtoritajiet kienu irrifjutaw il-
permess. Billi lahaq ghamel spejjez fil-post, irid li Kewta
thallsu dawn l-ispejjez;

lli ghal din l-azzjoni, Kewta laqghet billi galet li t-talbiet ma
jmisshomx jintlagghu ghaliex minbarra Ii I-attur kien jaf,
dak inhar Ili sar il-konvenju, li kien ghad hemm
applikazzjoni pendenti ghall-hrug tal-permessi, kien
miftiehem ukoll Ii ladarba huwa kien sejjer jingeda bil-post
matul iz-zmien tal-konvenju, kellu jhallas is-somma
miftehma fl-istess konvenju ghal dik I-okkupazzjoni. Billi
dam izomm il-post ghal madwar sena, l-ammont li kellu

* Pag. 309 tal-process
® Pagg. 311 — 6 tal-process
® Pagg. 318 — 325 tal-process
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jhallas ghall-kumpens ipaci -ammont ta’ depozitu li hallas
mal-konvenju. Ghal dan, u minhabba li Kewta dahlet fi
spejjez minhabba li [-attur zamm il-post, ressget Kontro-
Talba;

[lli fil-kontro-talba taghha, Kewta talbet li I-attur ihallasha I-
kumpens miftiehem ghaz-zmien kollu li baga’ jzomm il-
post tant idejh, u li, mil-likwidazzjoni li ssir dwar tali jedd
ta’ kumpens, hija tithalla zzomm id-depozitu li I-attur kien
hallasha dak inhar tal-konvenju;

llli, l-attur rikonvenut, jichad li huwa dam izomm il-post
ghaz-zmien kollu li gieghda tghid Kewta, u, fug kollox,
jichad li hu kien jaf li dwar il-post li kien wieghed li jixtri
kien hemm rifjut ta’ permess mill-awtorita’ kompetenti;

i mill-fatti_li jirrigwardaw il-kaz johrog li fl-20 ta’ Gunju,
1995’ |-attur resaq ghal att ta’ konvenju ma’ Kewta li bih
intrabat li jixtri minghandha penthouse bin-numru tnax
(12) li taghmel minn blokka ta’ appartamenti li ggib I-isem
ta’ “Heath Mansions”, fi Triq Raddet ir-Roti, fix-Xemxija,
limiti ta’ San Pawl il-Bahar, u dan tanht il-patti u I-
kundizzjonijiet hemm imsemmijin. 1l-prezz kien ta’ tmienja
u erbghin elf lira Maltin (Lm 48,000), li minnhom erbat elef
u tmien mitt lira issemma li kienu thallsu akkont mill-attur
dak inhar tal-konvenju. Il-bilan¢ tal-prezz kellu jithallas
mal-att, izda d-depozitu kien jintilef jekk kemm-il darba x-
xerrej ma jersagx ghall-kuntratt ghal raguni tajba fil-ligi.
Gara, imma, li I-hlas li I-attur offra kien b’cheques li ma
kinux onorati meta Kewta ipprezentathom ghat-tisrif®. Ftit
taz-zmien wara, l-attur hallas somma akkont fi flus
kontanti®;

llli fl-imsemmi konvenju, |-attur seta’ jressaq xerrej iehor
minfloku. Issemma li |-permess ghall-izvilupp tal-
penthouse kien ghadu ma nharigx u li l-attur kellu jersaq
ghall-kuntratt fi zmien sitt (6) gimghat minn meta jinhareg
il-permess, u li Kewta kienet gieghda tinghata tnax-il (12)
xahar biex tikseb I-istess permess. Kien maqgbul li, fkaz li

" Dok “A”, fpagg. 6 — 8 tal-process
& Xhieda ta’ Mary Pace 18.9.2002, fpag. 130 tal-process
® Xhieda tal-attur fil-kontro-ezami 5.12.2006, fpag. 241 tal-process
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I-permess ma jinharigx saz-zmien moghti, I-konvenju kien
jaga’ u d-depozitu mhallas mill-attur jintraddlu lura. Billi I-
attur inghata c¢-¢wievet tal-post mal-konvenju, ingabel
ukoll hu kellu jhallas kumpens ta’ mitejn lira Maltin (Lm
200) ghal kull xahar li jibga’ jzomm il-post fidejh. II-
partijiet ftiehmu wkoll li fkaz li I-attur jaghmel benefikati fil-
post, ma kien ikollu I-ebda jedd ghall-kumpens tan-nefqgiet
li jkun ghamel jekk jonqos li jersaq ghall-kuntratt bla
raguni li tiswa;

lIli fiz-zmien li sar il-konvenju, |-binja tal-penthouse ma
kinitx koperta b’permess tal-bini.  Victor Pace kien
resssaq talba ghall-hrug tal-permessi fApril tal-1994™. Fi
Frar tal-1995, it-talba ma ntlaqghetx, ghaliex fil-proposta
ma ttehidx kont ta’ parkegg™. F'Marzu tressaq appell
minn dik id-dec¢izjoni*?. F’April tal-1995, hareg Avviz biex
Tieqaf u ta’ Twettiq'® dwar I-izvilupp li kien ittella’ minghajr
permess;

llli meta qorob iz-zmien li kellu jaghlaq il-konvenju, ghall-
habta ta’ April tal-1996, l-attur hareg mill-post u mar
joqghod fiehor fBugdibba. Sadattant, kien dahal
fkonvenju biex jixtri post iehor qgrib il-post mertu tal-kaz,
inghata ¢-¢wievet tal-post™ u fGunju tal-1996, xtrah®.
Ma’ Kewta ma tkellimx. Meta I-attur hareg mill-post u
beda jgorr I-ghamara, Mary Pace u zewgha dahlu fil-post,
u sabu hsara fih. Tellghu zewg residenti tal-blokka
b’xiehda taghhom halli juruhom fliema stat kien thalla I-
post'’. Huma biddlu s-serratura u ¢-¢wievet tal-post™®;

llli I-kawza nfethet fMejju tal-1996. Il-permessi tal-bini
dwar il-penthouse inhargu fMarzu tal-2000" u I|-post
inbiegh lil terzi xi zmien wara;

0 pag. 63 tal-process

! pag. 64 tal-process

2 Dok “SF”, 'pag. 201 tal-process

2 Dok “JA”, fpag. 79 tal-process

4 Xhieda tal-attur fil-kontro-ezami 22.2.2007, fpagg. 258 — 9 tal-process

1% Xhieda ta’ Alfred Gatt 8.11.2007, fpag. 293 tal-process

18 Dok fpagg. 305 — 8 tal-process

7 Xhieda ta’ lan Robertson u Mary Robertson 26.4.2004, fpagg. 155 — 6 u 160 — 1
tal-pro¢ess

18 Xhieda ta’ Victor Pace 15.5.2007, fpag. 265 tal-process

® Dok “BB1”, u xhieda ta’ Joseph Agius 29.11.2000, fpagg. 177 — 9 u 82 tal-process
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llli mill-hafna konsiderazzjonijiet ta’ natura legali marbutin
ma’ dan il-kaz, l-ewwel li jkollha titgies hija dik dwar in-
natura tal-azzjoni attrici.  Fl-ewwel talba tieghu, I-attur
jitlob ir-rexissjoni tal-att tal-konvenju li kien sar bejnu u
Kewta. Ir-raguni li fugha jsejjes din it-talba hi l-allegat
gerg tal-mizzewgin Pace li kienu geghdin jidhru fuq dak il-
konvenju fisem Kewta. Huwa accettat li, minkejja li att ta’
konvenju huwa biss ftehim preliminari li m’ghandux is-
sahha ta’ trasferiment tal-gid li jkun l-oggett tal-weghda
(X'aktarx bilaterali) li jaghtu I-komperenti il xulxin, u
certament m’huwiex kuntratt definittiv, xorta wahda tista’
titressaq talba ghat-thassir tieghu ghal kull raguni li I-ligi
tahseb ghaliha fejn tidhol rabta kuntrattwali. Wara kollox,
il-weghda ta’ xiri u bejgh fatt ta’ konvenju tnissel fkull
wahda mill-partijiet rabta lejn il-parti |-ohra |i |-weghda
moghtija tinzamm. Sakemm ma jkunx ghadu sar il-
kuntratt tax-xiri-u-bejgh, dik ir-rabta tkun biss weghda,
izda hija weghda Ii |-parti |-ohra tista’ tishaq li titwettaq
ladarba jkunu jezistu I-kundizzjonijiet xierga u ladarba t-
talba ssir bil-mod u fiz-zmien mahsub fil-ligi. ll-konvenju
jnissel ukoll effetti ta’ obbligazzjoni ¢ivili. Bhal kull rabta
ohra, in-nuqgas ta’ twettiq ta’ dik I-obbligazzjoni tissarraf
finadempiment li jaghti jedd ghall-hlas tad-danni lill-parti |-
ohra. lzda jekk tinholoq raguni li minhabba fiha I-persuna
li weghdet lil persuna ohra ma tkunx tista’ zzomm dik il-
weghda ghal raguni tajba, allura ma jinghatax lill-parti |-
ohra d-dritt li titlob id-danni, lanqas li §geghelha twettaq ir-
rabta taghha’;

llli, madankollu, jidher li huwa ¢ar u logiku wkoll li azzjoni
ta’ rexissjoni bhal dik li ressaq I-attur f'din il-kawza trid issir
fiz-zmien i |-konvenju jkun ghadu fis-senh u sakemm
idum hekk fis-sehh. Jekk il-konvenju jiskadi jew jithalla
jaga’ ma jkunx jaghmel aktar sens li wiehed jitlob it-thassir
tieghu. F’dan il-kaz tal-lum, gara sewwasew hekk: |-
azzjoni attri¢i nbdiet fiz-zmien li I-konvenju kien ghadu fis-
sehh, imma johrog ¢ar mill-atti li I-ebda wahda mill-partijiet
ma ippruvat tezegwih qabel skada u kif mistenni fl-artikolu
1357 tal-Kodici Civili. Naturalment, I-attur ma kellu I-ebda
interess li jitlob lil Kewta tersaq ghall-pubblikazzjoni tal-

% p.A. RCP 30.10.2008 fil-kawza fl-ismijiet Perit Joseph Grech vs Avv. Joseph
Schembri noe (appellata)
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kuntratt, filwaqt li Kewta kienet gharfet li I-attur ma kienx
interessat aktar li jixtri |-penthouse u sahansitra kienet
bieghetu lil terzi, fil-mori ta’ din il-kawza;

llli I-effett legali maghruf fejn lI-ebda wahda mill-partijiet
marbuta fatt ta’ konvenju ma tkun segwiet il-pro¢edura
mahsuba fl-artikolu 1357 tal-Kodic¢i Civili hu dak li I-effetti
kollha tal-istess konvenju jintemmu u I-partijiet jitgeghdu
fil-pozizzjoni li kienu fiha minnufih gabel ma kien iffirmat il-
konvenju?:. Dan igib mieghu wkoll l-obbligu li min ikun
laga’ ghandu xi hlas ta’ depozitu jew parti mill-prezz
akkont, ikun irid iroddu lura lil min kien wieghed li jixtri;

lli fid-dawl ta’ din I-ewwel kunsiderazzjoni |-Qorti tqis Ii I-
mertu tal-ewwel talba attri¢i ntilef minhabba I-grajja i
sehhew hi u miexja |-kawza (sahansitra jidher li dan kien
il-kaz sa ma Kewta kienet lagghet in-notifika tal-atti tal-
kawza). Bl-ezawriment tal-bazi legali fl-ewwel talba jibga’
biss interess x’aktarx akkademiku li I-Qorti tistharreg jekk
huwiex il-kaz li l-attur kien vittma ta’ gerq li wasslu biex
jidhol fuq il-konvenju, ghaliex tkun xi tkun il-fehma li tasal
ghaliha I-Qorti, |-attur xorta wahda jisthoqqlu li jippretendi
I-hlas lura tad-depozitu akkont tal-prezz li jirrizulta li huwa
tassew hallas lil Kewta. L-effett prattiku ta’ din il-qaghda
legali huwa li I-attur xorta wahda jisthoqqlu jitlob il-hlas
lura tad-depozitu li hallas akkont lil Kewta matul iz-zmien i
I-konvenju kien ghadu fis-sehh;

i Fkull kaz, il-Qorti m’hijiex tal-fehma li Kewta garrget bl-
attur. L-attur jghid li I-qerg kien jikkonsisti fil-fatt li, fiz-
zmien li sar il-konvenju, l-awtoritajiet kompetenti kienu
diga’ ¢ahdu t-talba ghall-hrug tal-permess ghall-bini tal-
penthouse, u kienu hargu wkoll Awviz biex Tiegaf u ta’
Twettiq, u li huwa nzamm sajjem minn dawn il-fatti. Il-fatti
juru li, minn kliem [-att tal-konvenju nnifsu, kien imsemmi
mod c¢ar li dak inhar li sar il-ftehim ma kienx ghad hemm
permessi fuq il-post imwieghed. Jirrizulta wkoll li, sa minn
xi tliet xhur qabel id-data tal-konvenju, Kewta kienet
ressget appell mid-decizjoni tal-Kummissjoni dwar il-
Kontroll tal-lzvilupp (DCC). Jirrizulta wkoll li r-rifjut tal-

# Ara, per ezempju, App. Inf. 13.2.2009 fil-kawza fl-ismijiet Fabian Cardona et vs
Noel Debono et
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permess ma kienx marbut ma’ xi parti mill-binja li ma kinitx
konformi mal-permessi mitluba, izda biss ma’ nuggas ta’
parkegg mahsub;

lIli huwa maghruf li I-gerg ma huwiex prezunt u jrid ikun
ippruvat kif imiss®. Il-prova trid issir minn min jallega tali
gerg u tali prova trid turi li |-parti mixlija bil-gerq kienet
nisget skema bi hsieb partikolari li tilghab lill-parti I-ohra
biex tersaq ghall-ftehim. Biex il-gerq jaghti lok ghat-
thassir ta’ rabta kuntrattwali, irid jintwera li r-raggiri u
skemi mhaddma mill-parti li tkun garrget iwasslu lill-parti |-
ohra li tersaq ghall-ftehim bil-fehma li I-elementi essenzjali
tal-kuntratt huma kif mahsuba meta, fil-fatt, tali elementi
jew uhud minnhom ma jikkorrispondux mas-sewwa?’.
Fuq kollox, tali gerq irid ikun ta’ gravita’ u serjeta’ tali li,
kieku ma kienx ghalih, il-parti I-ohra ma kinitx tersaq ghall-
ftehim®*. Jekk, imbaghad, il-qerq ikun tali li jwassal lill-
parti mqarrqa ghal zball dwar I-oggett tal-ftehim, tali zball
irid ikun wiehed skuzabbli, jigifieri wiehed li I-parti mgarrga
ma setghetx tintebah bih bid-dehen ordinarju taghha®;

[lli fil-kaz li ghandna quddiemna, zgur ma jistax jinghad li I-
attur ma kienx jaf li I-penthouse ma kellhiex permessi dak
inhar li dahal ghal-konvenju. Kien mahsub ukoll li dan il-
permess seta’ ha z-zmien biex jinhareg. ll-partijiet taw
sena biex dan isir. Minkejja li kien jaf dan il-fatt, l-attur
ghazel (hemm xhieda li turi li insista b’gawwa) li jiehu I-
pussess tal-post minnufih. Minkejja li kellu x-xamma ta’ xi
affarijiet li ma kinux fposthom — sahansitra kienu gew xi
uffi¢jali tal-Awtorita’ tal-lppjanar li gharrfuh bl-Avviz biex
Tieqaf u ta’ Twettiq — xorta wahda baga’ jonfoq biex
jaghmel titjib fil-post u jordna ghamara u benefikati ohra.
Ghall-Qorti, din m’hijiex imgiba li tixhed persuna
ngannata. Langas jista’ jinghad li I-mizzewgin Pace qalu
xi hada li ma Kinitx minnha. Ghall-kuntrarju, bla ma |-Qorti
ttawwal izzejjed fug dan l-aspett, aktar jista’ jinghad li kien
l-attur li pprova jgarraq meta, fil-kaz ta’ Kewta, hargilha

2 Art. 981(2) tal-Kap 16

Z p A TM 4.3.2004 fil-kawza fl-ismijiet P.L. Joseph Zammit noe vs Joseph
Fenech et

% p.A. 13.2.1946 fil-kawza fl-ismijiet Sciberras vs Zimmermann Barbaro (Kollez.
Vol: XXXIL.ii.223)

% p.A. TM 27.4.2007 fil-kawza fl-ismijiet Paul Tanti pro et noe et vs Sammy
Mifsud et noe (konfermata mill-Qorti tal-Appell fit-23.9.2009)
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hlas akkont b’cheque li baga’ ma giex onorat, u mbaghad
sa ma hareg mill-post ma hallas qatt I-ammont miftiehem
filkkonvenju bhala depozitu tal-prezz. L-istess sura ta’
mgiba wriha ma’ bosta minn dawk li minghandhom ordna
xoghol u ghamara fiz-zmien li kien gieghed izomm il-post
taht idejh®®. F'dan ir-rigward, il-Qorti tilga’ s-
sottomissjonijiet imressgqa minn Kewta fil-paragrafi A.13,
A.15 u A.16 tan-Nota ta’ Sottomssjonijiet taghha®’;

[lli 1-Qorti, madankollu, temmen li I-attur kellu raguni tajba
biex jaghzel li ma jersagx ghall-kuntratt li kieku gatt Kewta
talbitu jaghmel dan. Huwa accettat li |-fatt li bini ma jkunx
ghal kollox kopert bil-permessi mehtiega tal-bini
jikkostitwixxi raguni serja li tolqot |-effett tal-weghda li tkun
saret minn min iwieghed il-bejgh ta’ tali bini®®. Din ir-
raguni tohrog mill-garanziji li I-bejjiegh hu marbut li jaghti
bis-sahha tal-kuntratt innifsu tax-xiri-u-bejgh®.  Tohrog
ukoll, bhal fdan il-kaz, mis-siwi tad-dikjarazzjoni jew
kundizzjoni espressa li tkun saret fuq il-konvenju, ghaliex
in-nuqqgas ta’ permessi jew ta’ konformita® maghhom
tissarraf fnuqqas ta’ twettiq ta’ wahda mill-kundizzjonijiet
espressi pattwiti bejn il-partijiet®. Fit-tielet lok, -ezistenza
ta’ benefikati mtellghin minghajr il-permessi mehtiega hija
wkoll xkiel sinjifikanti fit-tgawdija pacifika min-naha tax-
xerrej ta’ dak li jkun kiseb®'. Fuq kollox, jidher li ladarba
Kewta kienet taf sewwa x’kienet il-qaghda attwali dwar il-
problema tal-hrug tal-permessi, lanqas kellu ghalfejn I-
attur jintimaha formalment biex tiehu hsieb tagixxi fir-
rigward u li zzomm kelmtha dwar il-hrug tal-imsemmija
permessi®?;

llli I-partijiet kienu ghamluha haga c¢ara daqgs il-kristall Ii,
jekk kemm-il darba sa sena wara d-data tal-konvenju I-
permessi tal-bini ma jkunux hargu, il-konvenju ma jibgax

% Xhieda ta’ Mario Vella u Alfred Gatt 8.11.2007, fpaggd. 283 — 6 u 291 tal-process

7 Pagg. 322 — 3 tal-process

% App. Civ. 14.1.2002 fil-kawza fl-ismijiet Vella noe vs Abela noe (Kollez. Vol:
LXXXVL.ii.165)

2 App. Inf. 23.11.2005 fil-kawza fl-ismijiet Brinx Ltd vs Francis Said et

% App. Civ. 25.5.1956 fil-kawza fl-ismijiet Micallef vs Briffa (Kollez. Vol: XL.i.187)

3 App. Civ. 25.5.2001 fil-kawza fl-ismijiet Galea et vs Calleja pro et noe et (Kollez.
Vol: LXXXV.ii.324); u P.A. RCP 30.5.2002 fil-kawza fl-ismijiet Carmelo Cassar Ltd
vs Joseph Bezzina et

¥ p A. GCD 12.11.2002 fil-kawza fl-ismijiet Anthony Vella Bonello et vs Dr. Leslie
Grech noe
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isehh®. Sa zmien sena |-permessi mhux biss ma kinux
hardu, izda |-partijiet kienu marru ghal rashom. F’dawk i¢-
cirkostanzi partikolari, I-attur kellu kull raguni jirrifjuta li
jersaq ghall-kuntratt li kieku gatt intalab li jaghmel dan. II-
fatt li I-permessi nhargu zmien wara |li kien ghalaq il-
konvenju (u zmien wara li Kewta bieghet il-penthouse il
terzi) jew il-fatt li, sakemm dam pendenti |-appell, kien
hemm dejjem it-tama li I-permessi jinhargu, ma jiswa xejn
biex jghin lil Kewta f'dan ir-rigward, ghaliex huwa maghruf
li z-zmien rilevanti li jrid jitgies huwa dak sa meta |-
konvenju kien ghadu fis-sehh u mhux x’seta’ gara wara i
ntemm dak iz-zmien®*:

lIli dan igib mieghu, kif inghad, il-jedd tal-attur li jitlob lura
kull somma |i hallas akkont mill-prezz, u kif ukoll li
jippretendi I-kumpens ghal kull titjib li huwa lahaq ghamel
fil-post sa ma hareg minnu;

llli dwar I-ewwel aspett, il-Qorti tara li I-partijiet m’humiex
jagblu dwar kemm kien l-ammont |i I-attur hallas akkont
tal-prezz lil Kewta. Minkejja li fil-konvenju jissemma li dak
inhar l|-attur kien hallas erbat elef u tmien mitt lira Maltin
(Lm 4,800), hareg ¢ar li dan kulma kien ghamel kien li
ipprezenta cheque li baga’ ma ssarrafx ghaliex ma kienx
hemm fondi fil-kont. FI-Att taé-Citazzjoni, huwa jitlob
rifuzjoni ta’ elfejn u hames mitt lira Maltin (Lm 2,500), izda
Kewta tghid li gatt ma thallset dak |-ammont, izda biss
elfejn u erba’ mitt lira Maltin (Lm 2,400)®*. F’kontro-ezami
li sarlu, I-attur jistqarr li hallas elfejn u erba’ mitt lira Maltin
(Lm 2,400) biss fi flus kontanti®®, izda mbaghad ressaq
kopja ta’ cheque iehor bid-data tad-19 ta’ Settembru,
1995%, b’import ta’ elfejn u hames mitt lira Maltin (Lm
2,500), filwaqgt |i Kewta nnifisha tistgarr li thallset
minghand I-attur rikonvenut is-somma ta’ elfejn u hames
mitt lira Maltin (Lm 2,500)%;

% Klawsola 3 (par 2) tal-konvenju, fpag. 6 tal-process

% Ara Mag. (Gh) AE 26.7.2007 fil-kawza fl-ismijiet Carmel Grech et vs Karkanja
Ltd et (mhix appellata) u App. Inf. 5.3.2010 fil-kawza fl-ismijiet Alfred Galea et vs
A.L.C. Anton Zammit et

% Xhieda ta’ Victor Pace 7.5.2003, fpag. 142 tal-process

% Xhieda tieghu 5.12.2006 f'pag. 241 tal-process

" Dok “XA”, fpag. 249 tal-process

% Ara t-tieni u s-sitt premessi u r-raba’ talba tal-Kontro-Talba taghha, fpag. 27 tal-
process u t-tieni u I-hames paragrafi tad-Dikjarazzjoni mahlufa taghha f’pag. 29 tal-
process

Pagna 11 minn 16
Qrati tal-Gustizzja



Kopja Informali ta' Sentenza

llli 1-Qorti sejra tgis li l-attur kien lahaq hallas elfejn u
hames mitt lira Maltin (Lm 2,500) akkont;

llli dwar it-tieni aspett, il-konvenju kien jahseb li I-attur
jaghmel titjib fil-post. Ladarba dan kien il-kaz, ma kienx
hemm bzonn li huwa jitlob il-permess ta’ xi hadd biex
jaghmel dak li kien jidhilru li huwa titjib. [lI-konvenju,
madankollu, kien jahseb ukoll li fejn jirrizulta li jkun hemm
raguni tajba biex |-attur ma jersagx ghall-kuntratt (bhalma
gara fil-fatt), kien ikollu I-jedd li jitlob hlas ta’ kumpens
ghall-benefikati (kemm mobbli u kif ukoll immobbli) i jkun
ghamel fil-post. Dan kollu kien jiddependi mill-fatt li tali
benefikati jithallew fil-post;

lIli f'dan ir-rigward, hemm xi ¢irkostanzi rilevanti. L-ewwel
wahda hija li l-attur jaghti lista ta’ x'inhuma |-benefikati i
jippretendi I-hlas taghhom*®, izda johrog li whud minnhom
garrhom mieghu meta hareg mill-post tant |i meta
galaghhom minn mal-hitan, halla hsara fl-istess hitan.
F’'uhud ohrajn, ma ressaq |-ebda prova tal-hlas. Filwaqt li
fohrajn intwera li jew ma hallasx jew reda’ radd lura dak i
kien xtara. II-Qorti m’hijiex sejra tqis bhala “ricevuta ta’
hlas” xi fattura li ma turix li sar il-hlas taghha, u langas ma
sejra taccetta bhala hlas maghmul mill-attur xi “cheque
referred to drawer”. Langas ma hija sejra tqis dawk |-
affarijiet li l-attur rega’ bieghhom, ukoll jekk bi prezz anqas
u dan ghaliex, kif inghad, Kewta ma tistax tintalab
tikkumpensa ghal titjib li ma thalliex fil-post u langas ghal
“spejjez” li l-attur ma jurix li tassew nefag;

[l meta I-Qorti ghamlet ezerCizzju ta’ tqabbil ta’ provi
dokumentali ma’ xhieda li nstemghet, issib li I-attur sehhlu
juri kif imiss li huwa jisthoqqlu li jinghata I-kumpens fir-
rigward biss tan-nefga dwar is-somma ta’ elfejn sitt mija u
sitt euro u sitta u disghin centezmi (€ 2,606.96),
rapprezentanti xoghol ta’ plumbing u l-prezz ta’ vanity
unit’’. Din il-likwidazzjoni gieghda ssir ghall-finijiet tat-
tielet, ir-raba’ u I-hames talbiet tal-attur;

* Ara § 8 tal-affidavit tieghu fpagg. 71 u 251 tal-process
| m 745 + Lm 374.17 = Lm 1119.17 (Il jgibu € 2,606.96 fi flus tal-lum)
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[lli 1-Qorti sejra tgis issa t-talbiet rikonvenzjonali ta’
Kewta. L-erba’ talbiet rikonvenzjonali tal-kumpannija
mharrka jintrabtu kollha mal-pretensjoni taghha li tithallas
kumpens ghaz-zmien li I-attur rikonvenut dam izomm il-
post tant idejh. Ghalhekk, il-Qorti sejra twarrab kull
allegazzjoni ta’ danni jew hsarat jew ta’ hlas ta’ kontijiet li
Kewta allegatament dahlet ghalihom minhabba I-uzu
hazin li l-attur ghamel mill-post jew ta’ xi kontijiet li huwa
nagas li jhallas, u dan ghaliex jekk kemme-il darba kellha
tghaddi biex tgishom (apparti I-fatt jekk tressqux provi
tajbin biex jissostanzjaw l-allegazzjonijiet) tkun gieghda
ssib extra petita;

[lli jidher li I-jedd ta’ Kewta johrog mill-konvenju nnifsu. II-
klawsola rilevanti f'dan ir-rigward kienet tghid hekk “And it
Is being expressly agreed that should no permit be issued
within the twelve months, or should the Planning Authority
refuse to issue a permit, this agreement will lapse and
vendor will refund to the purchaser the sum of Lm4,800;
however, vendors (sic) shall have the right to
compensation at the rate of Lm 200 per month for the
period during during (sic) which Purchaser would have
occupied the property”;

lIli minn qari ta’ din il-klawsola, |-Qorti tasal ghall-fehma i
l-jedd ta’ kumpens ghall-okkupazzjoni kien johrog mill-fatt
innifsu ta’ dik l|-okkupazzjoni u n-nuggas tal-hrug tal-
permessi saz-zmien li I-konvenju kien mahsub li jdum fis-
sehh. Ghalhekk, ma jidhrilhiex li I-jedd ta’ Kewta li titlob il-
hlas tal-imsemmi kumpens kien jiddependi mill-bona fidi
jew mala fidi taghha. Ladarba din il-Qorti waslet ghall-
fehma li ma kien hemm lebda gerq, din il-konsiderazzjoni
langas biss tqum. L-attur innifsu naqgas ghal kollox li
jressaq  sottomissjonijiet  dwar din il-pretensjoni
rikonvenzjonali ta’ Kewta. Min-naha |-ohra, Kewta ssejjes
l-azzjoni rikonvenzjonali taghha kollha fuq il-jedd i
tinghata |-kumpens u li zzomm is-somma li l-attur kien
lahaq hallasha akkont tal-prezz bi tpacija ghal dak I-istess
kumpens;
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[lli [-Qorti ssib li din il-pretensjoni ta’ Kewta hija misthogqga
u ghalhekk sejra tilga’ |-ewwel talba rikonvenzjonali
taghha;

llli d-diffikulta’ li nhalget hija biex wiehed jara kemm
tassew l-attur dam izomm il-post. Hawn ukoll, il-Qorti ssib
provi kuntrarji ghal kollox bejn xulxin. Dan gara ghaliex il-
mod ki fl-attur hareg mill-post kien tassew insolitu: jidher li
hu kien diga’ beda jahseb li jittaq sa minn Frar tal-1996,
izda zamm kollox mistur b’mod li I-ewwel mar jikri post fil-
Mellieha, imbaghad dahal fkonvenju biex jixtri §id iehor
grib fejn kien il-post mertu tal-kawza. L-ewwel darba li ta
hjiel ta’ dak li ried jaghmel kien meta beda jnizzel I-
ghamara bi krejn mill-post u ntebhu b’dak li kien ghadde;j
xi girien li kienu jogoghdu fl-istess blokka ta’ bini. Dan
kien ghall-habta ta’ April tal-1996. Jidher ukoll i, ghal
ragunijiet tieghu, I-attur langas radd lura ¢-¢wievet (gab I-
iskuza li dan kien ghal xejn ghaliex gal li s-sidien tal-
penthouse kienu qafluh barra billi bidlu ¢-Ewievet tal-post)
u wisq anqas kien gharraf lil Kewta li kien fi hsiebu johrog
mill-post;

i 1-Qorti tqis li I-fatt li |-attur kien dahal f'xi negozju biex
jixtri jew jikri xi post iehor ma jfissirx li huwa kien telaq il-
pussess tal-post. Jidher li d-determinazzjoni ta’ meta
fattwalment Il-attur hareg jew inhareg mill-post hija
kwestjoni li trid tinstilet mill-provi. [I-Qorti sejra tqis i I-
attur inhareg mill-post fApril tal-1996*, u dan ghaliex dak
iz-zmien jigi jaghti sens ghax-xhieda moghtija minn terzi u
mill-mizzewgin Pace nfushom, u ghal cirkostanzi ohra li
johorgu mill-atti;

llli ladarba I-Qorti gieghda tasal ghal din il-fehma, jigi Ii I-
attur dam izomm pussess tal-post ghal ghaxar (10) xhur u
ghalhekk, skond dak miftiehem fil-konvenju, huwa ghal
dak iz-zmien li Kewta jisthoqqgilha tircievi kumpens. Dan
ifisser i I-attur irid jikkumpensa lil Kewta ghas-somma ta’
erbat elef sitt mija u tmienja u hamsin euro u hamsa u
sebghin ¢entezmi (€ 4,658.75). Ghalhekk, it-tieni u t-tielet
talbiet rikonvenzjonali sejrin jintlaqghu;

> Xhieda tieghu fil-kontro-ezami 22.2.2007, fpag. 259 tal-process
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llli dwar ir-raba’ talba rikonvenzjonali, fid-dawl tal-
likwidazzjoni li I-Qorti ghadha kemm waslet ghaliha, irid
jinghad li dik it-talba tista’ tintlaga’ biss fbic¢éa minnha.
Ladarba Kewta thallset akkont izjed minn dak li jmissha
tithallas, hija trid trodd lura z-zejjed wara li tpaci s-somma
li jisthoqqilha tithallas ma’ dak li kienet irceviet;

Ghal dawn ir-ragunijiet, il-Qorti geghda tagta’ u tiddeciedi
I-kawza billi:

Tastjeni milli tgis aktar |-ewwel talba attrici ladarba I-
effetti tal-konvenju waqghu billi ghalaq iz-zmien tieghu bla
ma hadd mill-partijiet ma ezegwih;

Tilga’ t-tieni talba attrici billi, minbarra li I-konvenju
ghalaq bla ma |-kumpannija mharrka talbet |-ezekuzzjoni
tieghu, l-attur kellu raguni tajba li zzommu milli jersaq
ghall-kuntratt definittiv li kieku l-istess kumpannija mharrka
ghazlet li tinterpellah jersag u ghalhekk trid trodd lura lill-
attur is-somma li huwa effettivament hallasha akkont tal-
prezz fiz-zmien li kien fis-sehh [-istess konvenju, liema
somma hija b’dan likwidata fllammont ta’ hamest elef
tmien mija u tlieta u ghoxrin euro u tlieta u erbghin
centezmi (€ 5,823.43), flimkien mal-imghaxijiet legali
b’sehh millum sal-jum tal-hlas effettiv;

Tilga’ t-tielet talba attrici u ssib li I-kumpannija mharrka
trid taghmel tajjeb ghal spejjez minfuga mill-attur f'titjib lill-
post tul iz-zmien li dam izomm l-istess post tant idejh;

Tilga’ r-raba’ talba attri¢i u tillikwida I-istess somma fl-
ammont ta’ elfejn sitt mija u sitt euro u sitta u disghin
centezmi (€ 2,606.96);

Tilga’ I-hames talba attri¢i u tikkundanna lill-kumpannija
mharrka thallas lill-attur is-somma msemmija ta’ elfejn sitt
mija u sitt euro u sitta u disghin ¢entezmi (€ 2,606.96) bl-
imghaxijiet legali b’sehh mil-lum sal-jum tal-hlas effettiv;

Tilga’ l-ewwel talba rikonvenzjonali u ssib li [-attur
rikonvenut irid ihallas  kumpens lill-kumpannija
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rikonvenjenti ghaz-zmien li huwa dam jokkupa [-post
taghha;

Tilga’ t-tieni talba rikonvenzjonali u tillikwida l-ammont
ta’ kumpens misthoqq fis-somma ta’ erbat elef sitt mija u
tmienja u hamsin euro u hamsa u sebghin ¢entezmi (€
4,658.75);

Tilqa’ t-tielet talba rikonvenzjonali u tikkundanna lill-
attur rikonvenut ihallas lill-kumpannija rikonvenjenti s-
somma msemmija ta’ erbat elef sitt mija u tmienja u
hamsin euro u hamsa u sebghin ¢entezmi (€ 4,658.75);

Tilga’ r-raba’ talba rikonvenzjonali billi tawtorizza lill-
kumpannija rikonvenjenti tpaci l-ammont ta’ kumpens i
jisthoqqilha tithallas minghand I-attur rikonvenut bhala
kumpens ghall-okkupazzjoni tal-post ma’ dak li hija trid
troddlu lura mill-hlas akkont tal-prezz li huwa kien
ghamlilha fl-okkazjoni tal-konvenju; u

Tordna li l-ispejjez tal-kawza jithallsu mill-attur ghal dak

li jirrigwarda I-kontro-talba u mill-kumpannija mharrka
ghal dak li jirrigwarda I-azzjoni ewlenija.

< Sentenza Finali >
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