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Seduta ta' I-14 ta' Dicembru, 2012

Citazzjoni Numru. 627/2012

Didier SERGENT u Alexandra sive Sandra konjugi
Sergent

VS

Michael Anthony LILEY

[I-Qorti:

Rat ir-Rikors Mahluf imressaq fid-19 ta’ Gunju, 2012, li bih
u ghar-ragunijiet hemm imsemmija, l-atturi talbu li din il-
Qorti (a) issib li I-imharrek ma kellu I-ebda raguni tajba
biex ma jersagx ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt nutarili ta’
xiri-u-bejgh li bih huwa kellu jikseb minghandhom il-post
bin-numru wiehed (1), is-Saqgajja, Mdina, fparti
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sovrappost ghall-gid ta’ haddiehor konsistenti fzewg
stabilimenti li jservu I-ikel fil-livell tat-triq u b’dahliet
ghalihom, liberu u frank bid-drittijiet u pertinenzi kollha li
jmorru mieghu, ghall-prezz ta’ mitejn u ghaxart elef euro
(€ 210,000) u I-patti I-ohrajn miftehma bejn il-partijiet fatt
ta’ konvenju maghmul fit-13 ta’ Gunju, 2011, redatt min-
Nutar Dottor Jean Pierre Attard; (b) issib li d-depozitu li I-
imharrek hallas akkont tal-prezz mal-imsemmi konvenju
intilef minnu favurihnom; u (¢) tawtorizzahom biex izommu
d-depozitu ta’ wiehed u ghoxrin elf euro (€ 21,000) Ii I-
imharrek hallas akkont tal-prezz fl-imsemmi konvenju.
Talbu wkoll I-ispejjez;

Rat id-degriet taghha tat-28 ta’ Gunju, 2012, li bih ordnat
in-notifika lill-imharrek u tat direttivi lill-atturi dwar it-tressiq
tal-provi min-naha taghhom;

Rat in-Nota mressga mill-atturi fit-13 ta’ Lulju, 2012, bil-
lista tax-xhud li huma kienu fi hsiebhom iressqu fil-kawza
taghhom;

Rat in-Nota mressga mill-atturi fil-31 ta’ Awissu, 2012, li
maghha kien hemm mehmuza x-xhieda b’affidavit
taghhom;

Rat li I-imharrek laga’ n-notifika tal-atti tal-kawza u tal-
Awiz tas-Smigh skond ma jrid l-artikolu 10 tar-
Regolament Komunitarju 1393/2007EC";

Rat id-degriet taghha tas-6 ta’ Dicembru, 2012, li bih
ikkostatat li I-imharrek waqga’ kontumaci billi nagas i
jressaq Twegdiba Mahlufa fiz-zmien i titlob il-ligi u wkoll li
nagas li jidher quddiemha meta ssejhet il-kawza jew li
jibghat lil xihadd biex jidher ghalih;

Rat id-dikjarazzjoni maghmula mill-gharef difensur tal-
atturi waqt is-smigh tas-6 ta’ Dicembru, 2012, li biha qgal li
l-atturi kienu joqoghdu fuq il-provi li kienu diga’ jinsabu fl-
atti tal-kawza u li ma kellhomx provi ohrajn x’'iressqu. L-

! Dok fpagg. 88 — 9 tal-process
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istess difensur talab li jinghata zmien qasir biex iressaq
sottomissjonijiet bil-miktub;

Rat id-degriet taghha tas-6 ta’ Dicembru, 2012, li bih tat
lill-atturi Zzmien sal-10 ta’ Dicembru, 2012, biex iressqu s-
sottomissjonijiet taghhom, u lill-imharrek ukoll ghall-finijiet
tal-artikolu 158(10) tal-Kapitolu 12 tal-Ligijiet ta’ Malta;

Rat id-degriet taghha tas-7 ta’ Dicembru, 2012, li bih
lagghet talba maghmula mill-atturi b’rikors taghhom tas-6
ta’ Dicembru, 2012, biex jithallew iressqu fl-atti kopja
awtentikata tal-ittra ufficjali mressqa minnhom kontra I-
imharrek fGunju tal-2012;

Rat in-Nota ta’ Sottomissjonijiet imressqa mill-atturi fis-6
ta’ Dicembru, 20127

Rat Ii I-imharrek ma ressaq |-ebda sottomissjoni saz-
zmien lilu moghti;

Rat |-atti kollha tal-kawza;

Rat id-degriet taghha tas-6 ta’ Dicembru, 2012, li bih
halliet il-kawza ghal-lum ghas-sentenza;

Ikkunsidrat:

llli din hija azzjoni ghaz-zamma min-naha ta’ bejjiegh ta’
flus imhallsin minn xerrej bhala depozitu akkont tal-prezz
ta’ immobbli fl-okkazjoni ta’ att ta’ konvenju li ghalaq bla
ma sar il-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh. L-atturi kienu resqu fuq
att ta’ konvenju li bih intrabtu mal-imharrek li jbieghulu
post li fih huma kienu jogoghdu u I-imharrek, min-naha
tieghu, kien intrabat maghhom |i jixtri dak il-post. L-
imharrek kien hallas wiehed minn ghaxra (‘/1o) tal-prezz
miftiehem lill-atturi, izda billi hu baga’ ma deherx ghall-
kuntratt saz-zmien li fih kellu jaghlaq il-konvenju, u billi I-
konvenju ma ggeddidx, I-atturi geghdin jghidu li l-imharrek

2 Pagg. 98 sa 101 tal-process
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ma kellux raguni tajba biex ma jzommx kelmtu u jridu i
jzommu ghandhom Il-akkont imhallas;

llli l-imharrek, ghalkemm notifikat kif imiss bl-atti tal-
kawza, baga’ ma ressaq |I-ebda Twediba ghat-talbiet tal-
atturi u waqa’ kontumaci. lzda, kif inhu maghruf u
mzmum, il-kontumacja m’hijiex stqarrija tal-pretensjonijiet
attri¢i, u tfisser biss li I-parti tkun halliet f'idejn il-Qorti biex
taghmel haqq skond il-ligi u I-fattispeci tal-kaz;

[Ii mill-fatti li johorgu mill-atti tal-kawza jirrizulta i |-atturi
jogoghdu fpost li jinsab fil-limiti tal-Imdina, u li jgib in-
numru wiehed (1), is-Saqqajja li huma kisbu f'Lulju tal-
2001°. Wara xi zmien l-atturi, li jmexxu stabiliment
kummercjali fir-Rabat, gatghuha |i jbieghu d-dar taghhom
u geghiduha fis-suq permezz ta’ agenziji;

|lli ghall-habta ta’ Mejju tal-2011*, rapprezentant ta’ wahda
mill-agenziji, John Bonnici, ressaq lill-imharrek biex jara I-
post. lltaga’ mal-atturi, ra I-post ghal darba darbtejn u qal
li ghogbu. Dak inhar, halla s-somma ta’ elf ewro (€ 1,000)
b’rabta ta’ kelmtu u biex I-atturi jnehhu d-dar mis-suq u bil-
fehma li l-partijiet jersqu ghal att ta’ konvenju fi zmien
hamsa u ghoxrin (25) jum minn dak inhar. |l-partijiet gablu
fuq il-prezz u l-imharrek inghata ricevuta tal-hlas li kien
wettaq®. L-imharrek qal li kellu dar fir-Renju Unit (fejn
jghix) li ried ibieghha;

i fit-13 ta’ Gunju, 2011, il-partijiet dahlu fuq att ta’
konvenju® dwar ix-xiri u |-bejgh tal-imsemmi post. Fost I-
ohrajn, kien miftiehem li I-imharrek kellu jhallas akkont tal-
prezz ta’ wiehed u ghoxrin elf euro (€ 21,000), li minnhom
l-elf euro (€ 1,000) li kien hallas xahar qabel kienu
maghduda. Fi zmien jumejn kellu jibghat minn barra s-
somma ekwivalenti fewro ghal erbatax-il elf lira Sterlina (£
14,000) filwaqt li sa zmien tliet (3) xhur minn dak inhar tal-
konvenju, kellu jibghat il-bgija tal-imsemmi akkont f'euro.
ll-bgija tal-prezz kellu jithallas mal-kuntratt. Id-depozitu
kellu jinzamm ghand in-nutar Jean Pierre Attard sakemm

% Dok “A”, fpagg. 43 — 52 tal-process

* Affidavit tal-attur Dok “DS2”, fpag. 41 tal-process
® Dok “B”, f'pag. 53 tal-process

® Dok “DS1”, fpagg. 6 — 8 tal-process
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jaccerta runu mis-siwi tat-titolu tal-atturi bejjiegha ghall-
post, u, wara li jkun ghamel dan, jghaddi dak id-depozitu
lill-atturi. ll-konvenju kellu jaghlaq fi zmien sena minn dak
inhar li sar, sakemm ma jiggeddidx. llI-bejgh kien suggett,
fost I-ohrajn, ghall-kisba min-naha tax-xerrej ta’ facilita’ ta’
self minn bank ghal kwart tal-prezz miftiehem sa zmien
xahrejn minn dak inhar li sar il-konvenju. In-Nutar
irredistra I-konvenju mal-Kummissarju tat-Taxxi Interni fis-
7 ta’ Lulju, 2011’, wara li l-imharrek baghtlu I-flus biex
ikopru I|-hlas tat-taxxa dovut meta ssir registrazzjoni bhal
dik;

llli sa Ottubru tal-2011, l-imharrek kien hallas is-somma
kollha akkont ta’ wiehed u ghoxrin elf ewro (€ 21,000) kif
minnu mwieghda fil-konvenju. Wara li n-nutar accerta
ruhu dwar it-titolu tal-atturi ghall-post, ghaddhielhom is-
somma kif kien miftiehem fil-konvenju. F’Dicembru tal-
2011, Il-imharrek nizel Malta, iltaga’ mal-atturi fl-
istabiliment taghhom u tahom Xjifthmu li kien ser jinzel
Malta u jidhol fil-post fi Frar jew Marzu ta’ din is-sena
(2012), u sa dak iz-zmien l-atturi riedu jaraw xjaghmlu
biex johorgu mill-post u jbattluh, kif kien maqgbul fil-
konvenju;

llli fi Frar tal-2012, l-atturi ippruvaw jitkellmu mal-imharrek
biex jaraw meta kienu ser jiltaqghu biex jersqu ghall-
kuntratt u jaghlqu n-negozju. Wara xi tahbit biex isibuh, fl-
10 ta’ Frar, 20128, baghtilhom e-mail biex jgharrathom |i
kien iltaga’ ma’ intopp biex ibiegh il-post tieghu fir-Renju
Unit u li minhabba fhekk kien se’ jkun hemm xi dewmien
biex jersaq ghall-kuntratt;

i fl-4 ta’ Gunju, 2012, in-Nutar ¢empel lill-attrici biex
jghidilha li I-imharrek kien qata’ qalbu li jersaq ghall-
kuntratt u li ried lill-atturi jroddulu lura d-depozitu i kien
hallashom®. L-atturi ma accettawx it-talba tal-imharrek u
fittxew u hadu I-parir ta’ avukat;

" Dok fpag. 9 tal-process
® Dok “D”, fpag. 81 tal-process
° Dok “DS3”, f')pag. 85 tal-process
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lli fit-12 ta’ Gunju, 2012'°, dak inhar li kellu jaghlaq il-
konvenju, l-atturi baghtu ittra uffi¢jali lill-imharrek biex
jersaq ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt ta’ bejgh u, fin-
nuqgas gharrfuh li kienu sejrin jiendu I-passi kollha
mehtiega b’harsien tal-jeddijiet taghhom fuq id-depozitu
mhallas akkont. ll-kuntratt ma sarx u |-imharrek ma
wegibx ghat-talba;

i fid-19 ta’ Gunju, 2012, l-atturi fethu din il-kawza;

[lli, minbarra I-aspett tal-kontumacja tal-imharrek i I-Qorti
diga’ semmiet aktar qabel, fil-kaz tal-lum hemm
konsiderazzjonijiet ta’ natura legali li jitnisslu minn dak li
gara sa ma |-kaz wasal quddiemha. Jibda biex jinghad li
ma hemm |-ebda dubju li I-konvenju ghalaq bla ma sar il-
kuntratt li tieghu |-istess konvenju kien ir-rabta preliminari.
L-atturi hadu hsieb li jniedu I-procedura li trid il-ligi biex dik
ir-rabta titgieghed ghall-gharfien tal-parti |-ohra, |-
imharrek, b’talba gudizzjarja biex jersaq ghall-kuntratt.
Dan kollu I-atturi ghamluh fi Zmien xieraq qabel ghalaq iz-
zmien ta’ sena miftiehem mill-partijiet ghall-hajja tal-
konvenju. Ma jidhirx i I-imharrek wettaq I-istess
pro¢edura biex jitlob ir-radd lura tad-depozitu u wisq
angas biex Il-atturi jersqu ghall-kuntratt. Wara kollox, ix-
xhieda mressqga turi li, sa minn xi tliet xhur gabel ma kellu
jaghlaqg il-konvenju, |-imharrek kien qieghed juri li ma
kienx f'qaghda li jersaq ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt u li
ma kellux aktar il-hajra (jew fondi bizzejjed) biex jibga’
miexi bil-ftehim;

llli fit-tieni lok, johrog c¢ar ukoll li s-somma li I-imharrek
hallas lill-atturi kienet akkont tal-prezz miftiehem tal-bejgh
tal-post. Madankollu, minbarra li I-konvenju fih ghadd ta’
klawsoli li jirreferu u jirregolaw kif u b’liema mod kellu jsir
iI-hlas akkont u kif u meta kellu jghaddi fidejn I-atturi, kien
fih zewg klawsoli li I-Qorti sejra §gibhom kelma b’kelma
ghaliex, fil-fehma taghha, jitolbu li jitgiesu sewwa biex
wiehed jara jekk u safejn it-talbiet attri¢i jisthogqgilhomx
jintlagghu. L-ewwel wahda tghid li “Should the purchaser
not appear for the final deed of sale for a reason not valid

% Dok “DS4”, fpagg. 96 — 7 tal-process
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at law, the deposit will be forfeited in favor of the Vendors
and should the Vendors not appear for a valid reason at
law, the Purchaser will either have the option to get his
deposit doubled or else force the Vendors by Court to
appear for the final deed”*. It-tieni wahda tghid li “This
promise of sale agreement shall remain valid for one (1)
year from today but in the case that the Purchaser sells
his house in London, the final deed of sale can be entered
into before. Should the one year expire and the
Purchaser does not appear for the final deed of sale, the
Vendors will have the right to either forfeit the amount of
five thousand euro (€ 5,000) from the deposit given or
else extend the said promise of sale agreement”. Dwar
dawn iz-zewg klawsoli u |-effetti taghhom il-Qorti terga’
titkellem aktar il quddiem;

lIlil minn dak kollu li ghadu kemm inghad, jidher li |I-Qorti
trid, qabel kull hag’ohra, tara jekk I-imharrek kellux raguni
tajba biex ma jersagx ghall-kuntratt. Min-naha taghhom, |-
atturi dejjem urew ir-rieda taghhom li jaghlqu I-ftehim u
kienu dizappuntati hafna meta, lejn gheluq iz-zmien tal-
konvenju, l-imharrek urihom li ma kienx fi hsiebu jzomm il-
weghda tieghu maghhom;

lIli meta wiehed jitkellem dwar raduni tajba biex wiehed
ma jersagx ghall-pubblikazzjoni ta’ kuntratt ta’ bejgh wara
konvenju jrid jintwera li dik ir-raguni ma tkunx wahda
kapricéuza. Generalment, biex raguni twassal lil parti biex
tintitolaha ma tersagx ghal kuntratt, trid tkun wahda li jew
iggib hsara kbira lil dik il-parti*®, jew tmur kontra dak li jkun
miftiehem fil-weghda preliminari*, jew fejn il-kuntratt ma
jkunx sejjer jiswa. B’'mod partikolari, tqgies i fejn
kundizzjoni miftehma mill-partijiet fil-konvenju jkun jidher
¢ar li m’hijiex se’ ssehh, din kienet raguni tajba biex ix-
xerrej jonqos li jersaq ghall-kuntatt®. Tajjeb li jinghad
ukoll li raguni tajba tkun wahda li ma tkunx tiddependi mill-

! Klawsola 184 tal-konvenju fpag. 7 tal-process

2 Klawsola 14 fpag. 8 tal-process

3 App. Inf. 23.11.2005 fil-kawza fl-ismijiet Brinx Ltd. vs Francis Said et; u Mag (Gh) AE 7.1.2008
fil-kawza fl-ismijiet George Farrugia et vs Pacifika Masini et

* Ara, per ezempju, App. Civ. 6.10.2000 fil-kawza fl-ismijiet Micallef vs Axiaq et (Kollez. Vol:
LXXXIV.ii.514)

% p.A. RCP 30.5.2002 fil-kawza fl-ismijiet Carmelo Cassar Ltd vs Joseph Bezzina et (konfermata
fl-Appell fit-12.10.2006)
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parti nnifisha u, haga zgura, ma tridx tkun ir-rizultat tal-
mala fidi taghha'®. Hekk ukoll huwa mizmum li m’hijiex
raguni tajba biex wiehed jonqos li jersaq ghall-bejgh fid-
dawl ta’ c¢irkostanza barranija li tkun sehhet wara li jkun
sar il-konvenju'’;

lIli biex jista’ jinghad li parti kellha raguni tajba biex ma
tersagx ghall-kuntratt, ir-raguni tajba li zzommha milli
taghmel dak il-pass trid tkun ghadha tezisti saz-zmien
meta |-kuntratt “ma jkun jista’ izjed isir”. Jekk ir-raguni
titnehha minhabba xi zvilupp li jsehh wara (per ezempju,
jekk il-bejjiegh isehhlu jikseb permess tal-bini wara i
jaghlaq il-konveniju li ghall-hrug tieghu dak il-konvenju kien
suggett), ma jkunx jista’ jinghad li x-xerrej ma kellux
raguni tajba biex ma jersaqgx ghall-kuntratt™®;

lIli m’ghandux ikun hemm dubju li, jekk kemm-il darba |-
weghda ta’ xiri-u-bejgh tkun suggetta ghall-hrug ta’
permess ta’ bini jew ghall-ghoti ta’ facilita’ bankarja ta’
self, u dak il-permess jew dak is-self ma jkunux inkisbu
saz-zmien meta I-konvenju jista’ jkun ezegwit, nuqqas
bhal dak jikkostitwixxi raguni tajba biex ix-xerrej jaghzel li
ma jersaqgx ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt. Min-naha I-
ohra, x-xerrej ghandu dejjem |-ghazla li kundizzjoni bhal
dik li tkun favurih jirrinunzja ghaliha u jaghzel li xorta
wahda jersaq ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt minghajr ma
tkun ghadha twettget dik il-kundizzjoni®®;

[lli fil-kaz li I-Qorti ghandha quddiemha llum, huwa minnu li
kien hemm kundizzjoni li I-imharrek xerrej jikseb self minn
bank ghall-ammont i jkopri kwart tas-somma tal-prezz
miftehma. Imma, din il-kundizzjoni kienet tghid® li dak is-
self ried jinkiseb mill-imharrek sa Zzmien xahrejn minn dak
inhar li sar il-konvenju — jigifieri sat-13 ta’ Awissu tal-2011.
Is-self ma jidhirx li nkiseb, izda I-imharrek ma ghamel xejn
biex johrog u jinhall mir-rabta tieghu taht il-konvenju.
Mhux hekk biss, izda f'Ottubru ghadda I-bilan¢ tal-ammont

'® Ara, per ezempju, P.A. TM 25.3.2004 fil-kawza fl-ismijiet David Falzon vs Mario Formosa et

7 App. Civ. 31.5.2004 fil-kawza fl-ismijiet Paul Scicluna vs Mons Nikol G. Cauchi noe et

8 Ara App. Civ. 25.5.2001 fil-kawza fl-ismijiet Galea et vs Calleja pro et noe (Kollez. Vol:
LXXXV.ii.324)

9 Mag. (Gh) AE 27.10.2009 fil-kawza fl-ismijiet Paul Pisani pro et noe vs Maurice Borg et (mhix
appellata)

% Klawsola 13 tal-konvenju, fpag. 8 tal-process
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ta’ depozitu miftiechem lill-atturi. Haga bhal din ma ssirx
minn min ma jqisx li ghadu marbut li jzomm weghda.
Ghall-Qorti, dan ifisser li limharrek innifsu ma kienx
gieghed jingeda aktar b’dik il-kundizzjoni bhala wahda
rezoluttiva tar-rabta (pre)kuntrattwali li kien dahal ghaliha
mal-atturi. Fi kliem iehor, jekk tassew kien hemm tali
kundizzjoni dak inhar li sar il-konvenju, l-imharrek wera
bic-¢ar li kien irrinunzja ghaliha tul iz-zmien li I-istess
konvenju kien ghadu fis-sehh;

llli kif sewwa jghidu l-atturi fin-Nota ta’ Sottomissjonijiet
taghhom, il-ftehim ma kienx suggett ghall-kundizzjoni li |-
imharrek ikun biegh daru f'Londra gabel ma jkun jista’ jigi
mgieghel jersaq ghall-kuntratt. Ir-raguni wahdanija i
jissemma |-bejgh tad-dar tieghu kienet biss fis-sens li jekk
dan isehhlu jaghmlu gabel I-gheluq tas-sena tal-konvenju,
ix-xerrej kellu I-jedd i jitlob lill-atturi jersqu ghall-kuntratt
gabel jaghlaq il-konvenju. Jekk isehhlux jew le li jbiegh
daru fLondra ma kienet qatt cirkostanza li tholl jew torbot
aktar il-weghda li l-imharrek ta lill-atturi li jixtri |-post
fMalta. Mela dan ifisser li I-kwestjoni dwar jekk kellux jew
le flus biex jersaq ghall-kuntratt ma tistax titgies bhala
raguni tajba biex hu jinhall mir-rabta li kellu mal-atturi;

llli ghalhekk il-Qorti gieghda tasal ghall-fehma li l-atturi
jghidu sewwa meta jallegaw li I-imharrek ma kellux raguni
tajba biex ma jersagx ghall-kuntratt;

[lli I-Qorti sejra issa tqis it-talbiet attrici safejn jirrigwardaw
iz-zamma tad-depozitu mhallas lilhom mill-imharrek.
Fil-fehma tal-Qorti, biex din il-kwestjoni tkun mistharrga
sewwa, huwa ta’ siwi kbir li tkun determinata sewwa n-
natura tal-hlas li I-imharrek ghamel lill-atturi matul iz-zmien
li I-konvenju kien ghadu fis-sehh. F’dan il-waqt, il-Qorti
tghid li I-fehma kienet li d-depozitu jkun akkont tal-prezz.
|zda, kif inghad, iddahhlet klawsola li tghid li jekk kemm-il
darba xi wahda mill-partijiet tonqos li tersaq ghall-kuntratt
bla raguni tajba, dik is-somma tintilef mix-xerrej jew ikollha
tithallas id-doppju taghha jekk il-htija tkun tal-bejjiegha.
Dan huwa l-ispirtu li I-ligi taghna taghti lill-kapparra™. Hija

2 Art. 1359 tal-Kap 16
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komuni |-prattika li hlas li jsir fuq jew matul att ta’ konvenju
jitgies kemm bhala akkont tal-prezz u kif ukoll bhala
kapparra (jew “forfeitable deposit”). [I-Qorti gieghda tasal
ghall-fehma li ladarba dak li tnizzel fil-konvenju kien ¢ar u
ma jehtied I-ebda tifsir, m’huwiex xieraq li xi parti twarrab
dak li ntrabtet bih jew li taghtih tifsira differenti minn dak i
jrid il-ftehim®. [1-Qorti gieghda tqis, ghalhekk, li dak i
hallas |-imharrek lill-atturi kien kapparra;

Illi l-artikolu 1359 tal-Kodi¢i Civili (li jitkellem dwar weghda
ta’ bejgh bil-kapparra) jipprovdi li “Jekk b’'weghda ta’ bejgh
tkun giet moghtija kapparra, kull wahda mill-partijiet tista’
terga’ lura mill-kuntratt: il-parti li tkun tat din il-kapparra
billi titlef il-kapparra, u I-parti Ii tkun ir¢evietha, billi trodd
darbtejn dagsha, kemm-il darba ma jkunx hemm uzu
xort'ohra dwar dak il-kuntratt partikolari li ghalih tkun giet
moghtija I-kapparra”;

i huwa minnu li, meta att ta’ konvenju jaghlag bla ma
jkun sar il-kuntratt finali, |-effett legali jkun li kull parti trid
terga’ titgieghed fil-qaghda li kienet gabel dak inhar®.
Dan igib mieghu ukoll il-konsegwenzi li kull parti trid trodd
lura kull beneficéju |i setghet kisbet bis-sahha tal-
konvenju®*. B’mod partikolari, il-parti li tkun thallset lilha
parti mill-prezz akkont u li tkun nagset li twettaq I-effetti
tal-konvenju bil-proéedura specifika mfissra mil-ligi*>, ma
jifdlilha l-ebda jedd li tibga’ Zzomm ghandha xi somma
mhallsa lilha bhala akkont tal-prezz, ukoll jekk dak I-
akkont issejjah bhala hlas mhux rifondibbli?®;

llli ma hemm |-ebda dubju li, gabel ma ghalaq il-konveniju,
l-atturi baghtu jinterpellaw lill-imharrek b’att gudizzjarju
ghall-finijiet tal-artikolu 1357 tal-Kodi¢i Civili biex jersaq
ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt u widdbuh bir-rizerva li
kienu geghdin jaghmlu dwar id-depozitu li kien hallashom.
Naturalment, ma kien jaghmel I-ebda sens lill-atturi li jifthu
kawza biex jiksbu I-kundanna tal-imharrek biex jersaq

2 Art. 1002 tal-Kap 16

% p A. GV 30.4.2004 fil-kawza fl-ismijiet Edward Portelli et vs Hector Cassola

2 App. Civ. 25.5.2007 fil-kawza fl-ismijiet Christine Cassar Torregiani vs Dr. Godfrey Gauci
Maistre

% Art. 1357(2) tal-Kap 16

% App. Civ. 14.1.2002 fil-kawza fl-ismijiet Vella noe vs Abela noe (Kollez Vol. LXXXVL.ii.165)
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ghall-kuntratt, ghaliex dan kien diga’ wrihom li ma kienx
ghadu aktar imhajjar jixtri I-post u langas ma kellu I-flus
biex ihallas il-bgija tal-prezz. Dan kien ikun biss hela ta’
flus u nefga bla bzonn ghall-atturi. 1l-jedd taghhom tant il-
konvenju kien li jzommu d-depozitu li rcevew u jergghu
jagieghdu d-dar taghhom fuq is-suq biex isibu xerrej iehor
minflok |-imharrek;

lIli huwa mizmum li mqar fil-kaz fejn somma tithallas bhala
kapparra, il-bejjiegh ma jistax jippretendi li jzomm dik is-
somma jekk kemme-il darba ma jkunx talab b’att
gudizzjarju lix-xerrej li jkun wieghed biex dan jersaq ghall-
kuntratt. Huwa b’dak I-att gudizzjarju li jintwera jekk ix-
xerrej ikunx tassew irrifjuta li jersaq ghall-kuntratt u baga’
inadempjenti®’ u huwa biss b’dak I-att gudizzjarju li bih ix-
xerrej ikun tgieghed fmora®®. Hekk ukoll huwa permezz
ta’ dak l-att gudizzjarju li jitgieghed piz fuq il-parti li wettget
dak il-hlas biex turi li kienet nagset milli tersaq ghall-
kuntratt ghal raguni tajba wara li tkun intalbet kif misthoqq
li tersaq ghall-kuntratt®. 1zda I-mistogsija li tqum hija jekk
kemm-il darba I-benefi¢cju moghti lil xi parti taht I-artikolu
1359 tal-Kodi¢i Civili huwiex marbut hekk sfiq li tabilfors
irid jithares dak kollu li jitlob I-artikolu 1357 tal-istess
Kodiéi;

llli 1-Qorti zzomm quddiem ghajnejha I-fatt li din il-
kwestjoni mhux dejjem gabet fehma wahda mill-grati tul
iz-zmien. Filwaqgt li hemm decizjonijiet li jishqu li |-parti li
tkun thallset il-kapparra trid tabilfors twettaq dak kollu
mehtieg skond l-artikolu 1357 tal-kodici Civili (jigifieri,
interpellazzjoni Judizzjarja segwita b’kawza)®, ohrajn
igisu li jkun bizzejjed li dik il-persuna tibghat att udizzjarju
lill-parti li hallsitha I-kapparra li bih titlobha tersaq ghall-
bejgh u I-kapparra tintilef favur min iréeviha jekk il-parti |-
ohra tonqos li tersaq bla raguni tajba jew tonqos li tiftah
kawza biex turi li tassew kellha raguni tajba biex ma
tersagx fuq il-kuntratt®*;

2 App. Inf. PS 5.3.2010 fil-kawza fl-ismijiet Alfred Galea et vs A.L.C. Anton Zammit et

% App. Inf. PS 13.2.2009 fil-kawza fl-ismijiet Fabian Cardona et vs Noel Debono et

2 App. Inf. PS 13.3.20009 fil-kawza fl-ismijiet Tabib Charles Mallia et vs Carmelo Sammut et
% App. Civ. 1.2.2008 fil-kawza fl-ismijiet Gloria Pont vs J.L.J. Construction Co Ltd.

% App. Civ. 14.5.2010 fil-kawza fl-ismijiet Reginald Vella et vs Angela Galea pro et noe
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[lli din il-Qorti hija tal-fehma li t-tieni linja ta’ hsieb tagbel I-
aktar ma’ dak li trid il-ligi, mat-tifsira li trid tinghata lid-
dispozizzjonijiet tal-artikolu 1359 tal-Kodi¢i Civili u mal-
harsien tar-rispett tar-rieda tal-partijiet fkuntratt kif imfissra
mqgar fuq ftehim preliminari. Minbarra dan, il-Qorti hija tal-
fehma li I-procedura mahsuba fl-artikolu 1357(2) tal-Kodici
Civili tghodd ghal dawk il-kazijiet fejn il-parti li tressaq il-
kawza, wara li tkun interpellat lill-parti I|-ohra b’att
gudizzjarju, trid twassal ghall-ezekuzzjoni tal-weghda tal-
bejgh (jigifieri li jsir |-att pubbliku tax-xiri-u-bejgh) u mhux
ukoll fdawk il-kazijiet mahsuba biss biex izommu haj I-
effetti tal-konvenju halli jinkseb il-harsien ta’ xi beneficc¢ju
iehor miftiehem taht I-istess konvenju fil-kaz li I-bejgh
ahhari ma jsirx;

lIli fdan ir-rigward, taghmel taghha I-hsieb muri minn din
iI-Qorti (diversament presjeduta) meta qalet li “kapparra
tinghata biex il-partijiet ikollhom locus poenitentiae, i.e.
Zmien biex kull parti jisghob biha’ talli ntrabtet u ghalhekk
tkun tista’ tinhall, ghalkemm bi hlas. Ladarba [-parti tkun
tista’ tinhall, logikament ma tistax tigi mgieghela tersaq
ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt, u ghalhekk ma jaghmilx
sens li I-parti |-ohra tiftah kawza taht [-art. 1357 tal-Kodici
Civili ‘sabiex titwettaq il-weghda’. Ghalhekk, mhux biss
ma huwiex mehtieg Ii I-parti li trid izzomm il-kapparra tiftah
kawza ‘sabiex titwettaq il-weghda’, .. izda huwa kontro-
sens legali li tiftah kawza biex titwettaq il-weghda meta I-
parti I-ohra ghandha I-fakolta’ li tinhall minn dik il-weghda
billi titlef il-kapparra li kienet hallset appuntu ghalhekk,

biex ikun hemm locus poenitentiae”*?;

llli minn dan kollu johrog li I-atturi ghandhom ragun jitolbu
li jinghataw il-jedd li jzommu d-depozitu mhallas lilhom
mill-imharrek. Jidher ukoll li I-bidla mahsuba fil-ligi fl-
artikolu 1357% tal-Kodi¢i Civili tagbel sewwasew mal-
pozizzjoni mehuda minnhom;

lIli ghalhekk I-ewwel talba attric¢i hija tajba u sejra tintlaga’;

% p A, GCD 10.5.2011 fil-kawza fl-ismijiet Avukat Mark Refalo noe vs George Borg et (mhix
appellata)
% Ara art. 5 tal-Att V tal-2010 (li ghadu ma giex fis-sehh)
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llli dwar iz-zewg talbiet attriCi I-ohrajn il-Qorti jidhrilha
xieraq li taghmel xi osservazzjonijiet. Huwa minnu li dawn
iz-zew( talbiet huma konsekwenzjali ghall-ewwel wahda u
jiddependu minn jekk dik I-ewwel talba tintlagax. Ladarba
l-ewwel talba nstab li hija tajba, isegwi li I-istess irid
jinghad ghaz-zewq talbiet ta’ warajha. Madankollu, kif
iIssemma aktar gabel, fl-att tal-konvenju iddahnhlet
klawsola li jkollha titgies gabel ma I-Qorti tghaddi biex
tipprovdi dwar dawn iz-zewq talbiet;

llli I-klawsola 14 tal-att tal-konvenju (li hija riprodotta aktar
il fuq f'din is-sentenza) tistipula li fkaz li fgheluq is-sena
tal-hajja tal-konvenju, x-xerrej jonqos li jidher ghall-
pubblikazzjoni tal-att nutarili tal-bejgh u I-bejjiegha “will
have the right to either forfeit the amount of five thousand
euro (€ 5,000) from the deposit given or else extend the
said promise of sale agreement”;

Il -atturi jghidu li dik il-klawsola ddahhlet fil-konvenju tant
kemm sehaq dwarha I-imharrek dak inhar li ltagghu biex
jiffirmaw il-konvenju u kienet Zieda li ried idahhal u li huma
hallew li tizdied biex ma jithassarx il-ftehim. Minbarra dan,
huma jishqu li dak li ried izid I-imharrek ma tantx jaghmel
sens u, fkull kaz, ma jgibx fix-xejn dak i tistipula I-
klawsola numru wiehed (1) li hija dik li kellha tirregola kif
jithallas id-depozitu akkont u X’isir minnu jekk kemm-il
darba |-bejgh ma jsirx. [I-Qorti tibda biex tghid li ladarba I-
atturi accettaw li jiffirmaw ftehim b’dik il-klawsola bhala
parti minnu, ir-raguni ghaliex waslu biex jac¢ettawha ma
jnaggas xejn mis-sahha taghha bhall-kundizzjonijiet |-
ohrajn kollha li ghalihom huma iffirmaw. Madankollu, gari
tal-istess klawsola juri li I-kliem taghha kif imqgieghed
m’huwiex l-aqwa xempju ta’ hsieb ¢ar. Dan jinghad
ghaliex jidher li dik il-klawsola tghid li jekk kemm-il darba
x-xerrej jonqos li jersaq ghall-kuntratt fgheluq is-sena, il-
bejjiegha kellhom I-ghazla i jew jitilfu hamest elef euro
mid-depozitu li jkunu rcevew, jew jaghzlu li jtawlu |-
konvenju. Wiehed hawnhekk jistagsi, x’sens jaghmel li |-
bejjiegh itawwal iz-zmien ta’ konvenju jekk ix-xerrej jonqos
li jersaq ghall-kuntratt; u kif jista’ I-bejjiegh (wahdu)
jtawwal iz-zmien tal-konvenju jekk ix-xerrej ma jersagx
biex jiffirma? Ukoll fin-nuggas ta’ ¢arezza taghha, I-kliem
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ta’ dik il-klawsola kien jixhed li I-partijiet kienu geghdin
jikkontemplaw il-qaghda fejn I-atturi bejjiegha jzommu
(parti minn) dik is-somma ghalihom jekk il-bejgh ma jsirx;

lIli fgaghda bhal din, il-Qorti jkollha thaddem ir-regoli
mahsuba fil-ligi ghat-tifsir tal-klawsoli fkuntratt. [l-Qorti
hija tal-fehma li dawn ir-regolamenti jghoddu wkoll ghal
ftehim bhalma huwa att ta’ konvenju. L-ewwel fost dawn
ir-regoli hi li fejn klawsola tista’ tfisser aktar minn haga
wahda, ghandu jinghatalha t-tifsir li bih jista’ jinghata effett
lill-kuntratt milli jinghata t-tifsir li jhalli dak il-kuntratt bla
effett®. Fit-tieni lok, fi klawsola li tista’ tfisser aktar minn
haga wahda, ghandha tinghata t-tifsira li l-izjed tagbel
mal-oggett tal-kuntratt®.  Fuq kollox, il-ligi trid li I-klawsoli
kollha fkuntratt jitfissru |-wahda bl-ohra, billi lil kull
klawsola jinghatalha s-sens li jidher mill-att kollu®®;

lIli meta wiehed igabbel il-klawsola 14 tal-konvenju mal-
klawsola 1 tieghu, u jhaddem ir-regoli li ghadhom kemm
issemmew, ghandu jidher car li r-rieda tal-partijiet kienet li
s-somma mhallsa b’depozitu issir kapparra u, fkaz li xi
wahda mill-partijiet tonqos li tersaq ghall-kuntratt, jitnisslu
l-effetti Ii I-ligi taghraf ghal nuqqas bhal dan. Is-sens
komun irid ukoll li jekk ix-xerrej jaghzel li ma jersagx ghall-
bejgh, il-bejjiegh izomm dik is-somma kollha bhala
kapparra. Hawn ukoll tqum il-mistogsija: b’liema jedd,
f'kaz li x-xerrej jonqos li jersaq ghall-kuntratt, ghandhom il-
bejjiegha jkollhom jitilfu (“forfeit”) parti minn dik il-kapparra
jekk jintwera li kien ix-xerrej li nagas li jzomm kelmtu
maghhom; izda jekk ikunu I-bejjiegha li jongsu li jersqu,
iridu jroddu lix-xerrej darbtejn is-somma |i jkunu rcevew
bla ebda tnaqqis?;

llli, meta I-Qorti tqis dan kollu, tasal ghall-fehma li |-atturi
ghandhom il-jedd li jzommu s-somma shiha li |-imharrek
hallashom bhala depozitu (u li issa hadet is-sura ta’
kapparra) u dan ghaliex kien hu u ghaliex ried li nagas li
jersaq ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt;

3 Art. 1004 tal-Kap 16
* Art. 1005 tal-Kap 16
% Art. 1008 tal-Kap 16
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lIli ghalhekk, it-tieni u t-tielet talbiet attrici sejrin jintlagghu
ukoll;

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

Tilga’ I-ewwel talba attri¢i u ssib li I-imharrek ma kellux
raguni tajba biex jonqgos li jersaqg ghall-pubblikazzjoni tal-
kuntratt ta’ bejgh tal-post numru 1, Is-Saqqgajja, Mdina, u
dan taht il-patti u I-kundizzjonijiet kollha miftehma fl-att ta’
konvenju tat-13 ta’ Gunju, 2011;

Tilga’ t-tieni talba attrici billi ssib li s-somma mhallsa
akkont tal-prezz mill-imharrek fl-okkazjoni tal-imsemmi att
tal-konvenju ntilfet favur l-atturi minhabba li |-imharrek
naqas li jersaq ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt;

Tilga’ t-tielet talba attrici u tawtorizzahom izommu
ghalihom is-somma ta’ wiehed u ghoxrin elf euro (€
21,000) imhallsin lilhom mill-imharrek akkont tal-prezz fuq
l-imsemmi att ta’ konvenju, u dan bhala kapparra minnu
mitlufa favur taghhom minhabba n-nuqqas tieghu li jzomm
il-weghda tieghu maghhom; u

Tordna li l-imharrek ihallas I-ispejjez tal-kawza.

< Sentenza Finali >
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