TRIBUNAL GHAL TALBIET ZGHAR

GUDIKATUR
DR. NADIA H. VELLA

Seduta tas-7 ta’ Lulju 2016

Talba Numru: 788/15NHV

Numru fuq il-Lista: 5

Rozlyn Scerri
K.I. 45768(M)

VS.
Maria Helga Muscat Groelz

K.l. 394868(M)

[t-Tribunal

Ra I-Avviz tat-Talba fl-ismijiet premessi, ipprezentat fit-22 ta’ Settembru 2015, illi
permezz tieghu l-attrici talbet minghand il-konvenuta il-hlas tas-somma ta’ elfejn, tmien

mija u tletin ewro u tlieta u tmenin ¢entezmu (€2,830.83) premess:



llli I-partijiet iffirmaw att ta’ konvenju datat it-12 ta’ Settembru 2014 fejn il-
konvenuta obbligat ruhha Ii tbiegh propjeta’ bl-indirizz 31, The White
House, Triq id-Duluri, San Pawl il-Bahar, liema bejgh ma setax isir ghal
ragunijiet imputabbli biss lill-konvenuta;

llli 1-attrici inkorriet diversi spejjez in konnessjoni mal-imsemmi konvenju,
fosthom ricerki, spejjez notarili u tal-avukat, insurance fees u bank charges
li flimkien jammontaw ghal €2830.83;

llli ghalkemm il-konvenuta giet interpellata sabiex thallas is-somma dovuta
minnha din baqghet inadempjenti.

Ghaldagstant |-attrici tittob umilment li dan [-Onorabbli Tribunal joghgbu:

1. Jiddikjara I-konvenuta debitrici tal-attrici fis-somma ta’ €2830.83.
2. Jordna lill-kkonvenuta thallas lill-attrici s-somma ta’ €2830.83 hekk
dovuti.

Bl-ispejjez u interessi legali kollha.

Ra r-Risposta tal-konvenuta, ipprezentata fid-19 t'Ottubru 2015, illi permezz taghha
kkontestat il-kawza stante:

1) llli t-talba hija nfondata fil-fatt u fid-dritt u dana ghaliex kienet I-attri¢i stess
li wagfet kull trattattivi mal-konvenuta u percio” kienet |-attrici stess li ma
rieditx tasal ghal kuntratt finali;

2) llli I-hlasijiet notarili huma a karigu tal-attrici u dan skont klawsola 3 tal-
konvenju, u ghalhekk m’ghandhomx ikunu a karigu tal-konvenuta. Di piu’,
dan anke jmur kontra kull principju legali;

3) llli I-nlasijiet tal-banek u I-ispejjez legali ghandhom jigu sopportati mill-
attrici u dan ghaliex ma kienx hemm ftehim illi huma a karigu tal-
konvenuta,

4) llli minghajr l-ebda pregudizzju ghas-suespost fil-mori tal-konvenju kien
hemm bdil li jaffettwa direttament il-post tal-bejgh, liema fatti kienu a piena
konoxxenza ta’ |-attrici. In fatti, kienet I-attrici li bagghet intransigenti kif ser
jigi ppruvat fil-mori tal-kawza, sabiex jigi konkluz il-kuntratt finali;



5) llli di piu™ u minghajr I-ebda pregudizzju ghas-suespost I-attri¢i nagset milli
timxi strettament mal-proc¢edura kif ac¢ennata fl-Artikolu 1357(2) tal-Kap.
16 tal-Ligijiet ta’ Malta ddatata 21 ta’ Awwissu 2015 b’rikors guramentat fi
30 gurnata mill-iskadenza tal-konvenju ossia t-22 t'Awwissu 2015 ghat-
twettiq tal-weghda u ghalhekk huwa kkunsidrat li tilfet il-jedd ghad-danni
ladarba ma mxietx kif kellha timxi.

6) llli gieghed jigi rizervat id-dritt li jigi kjamat in kawza Bonavia Properties
Limited u dana peress li rrifjuta li jigi ffirmat “ma nopponix” minghajr raguni

valida ghall-kontro-mandat kif se jigi spjegat iktar tard.

Bl-ispejjez kontra I-attrici.

Sema’ lix-xhieda kollha prodotti miz-zewg partijiet.
Ra d-dokumenti kollha esebiti.
Sema’ t-trattazzjoni finali tad-difensuri tal-partijiet.

Ra I-verbal tat-22 ta’ Gunju 2016, fejn il-kawza giet differita ghas-seduta odjerna
sabiex tinghata s-sentenza.

Konsiderazzjonijiet

[Ili rrizulta mill-provi prodotti illi permezz ta’ konvenju ddatat it-12 ta’ Settembru 2014, il-
konvenuta kienet wieghdet illi tbiegh u tassenja lill-attric¢i li min-naha taghha wieghdet illi
tixtri u takkwista propjeta’ fil-lokalita” ta’ San Pawl il-Bahar.

Gara izda li ftit jiem gabel il-pubblikazzjoni tal-kuntratt finali, il-konvenuta giet mizmuma
mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili, permezz ta’ mandat tinibizzjoni kawtelatorju mahrug fuq
talba ta’ Bonavia Properties Limited (C-14844), milli tbiegh, tassenja jew titrasferixxi I-
propjeta soggetta ghall-konvenju bejn il-partijiet.*

F’dan l-istadju, I-attri¢i kienet diga ghamlet diversi spejjez sabiex setghet tasal ghax-xiri
ta’ din il-propjeta’ fosthom I-ispejjez ghall-hrug tas-sanction letter li ammontaw ghal

! Mandat numerat 1961/14 fol. 27



€372.60%, kif ukoll €61.65° ghall-polza t'assigurazzjoni fuq il-propjeta’. In-Nutar Dr.
Stefania Spiteri kellha x-xoghol kollu lest, ir-ricerki kienu saru, il-vetting tal-Bank ukoll*.

ll-konvenju gie estiz sas-27 ta’ Marzu 2015° u sussegwentement sat-22 t'Awwissu
2015° u dana bil-volonta taz-zewg partijiet.

Fil-frattemp, il-partijiet kienu geghdin jiddiskutu kif jistghu jaslu ghall-pubblikazzjoni tal-
kuntratt u jottjenu I-hrug tal-kontro-mandat relattiv. Jidher li kien hemm il-bona volonta
taz-zewq partijiet li jaslu ghall-ftehim, sia l-attri¢i li bagghet testendi I-konvenju ghaliex
xtaget tixtri I-propjeta li kienet ghogbitha, u sia I-konvenuta li kellha bzonn tbiegh il-
propjeta minhabba s-sitwazzjoni tan-nuqggas ta’ likwidita" li kienet tinsab fiha.

L-attri¢i kienet disposta li tac¢etta li d-depozitu minnha mholli man-Nutar jigi ddepozitat
il-Qorti flimkien ma’ flus ohra li tiddepozita I-konvenuta minn fondi taghha, sabiex
jikkawtelaw il-pretensjonijet tat-terz li ottjena I-hrug tal-mandat t'inibizzjoni. Dana pero
kemm-il darba l-imsemmi terz kien dispost jiffirma ghall-hrug tal-kontro-mandat minghaijr
il-htiega ta’ ordni tal-Qorti. 1zda Bonavia Properties Limited ma kienx dispost i jiffirma
ghall-hrug tal-kontro-mandat, minkejja li l-ammont minnu pretiz ikun depozitat il-Qorti,
hada li l-attrici ma kellhiex kontroll fugha, u li I-konvenuta allura |-uniku rimedju li kien
bagaghlha kien bil-fors li titlob |-intervent tal-Qorti.

F’dan l-istadju, l-attrici ma xtaqitx li flusha jkunu depozitati I-Qorti minghajr i¢c-Certezza
tal-hrug tal-kontro-mandat u ghalhekk f'dan I-istadju ddecidiet li ma tkomplix iggedded il-
konvenju. It-Tribunal jithem dan I-agir tal-attri¢i in vista li I-konvenuta kellha kredituri
ohrajn li kellhom garanzija fuq il-propjeta’ soggett ghall-konvenju, u ghalhekk I-ipoteka li
kellha tigi registrata favur l-attri¢i kienet tikkonkorri wara ohrajn. Ghalhekk it-Tribunal
huwa tal-fehma li I-attri¢i kienet gustifikata li ma ggeddidx il-konvenju.

M’hemmx dubju li I-konvenju thassar ghal radunijiet imputabbli lill-konvenuta u cioe d-
debitu li hija potenzjalment kellha favur it-terz. L-ezami li jrid jaghmel it-Tribunal huwa
jekk tali ragunijiet iservux legalment biex jiggustifikaw it-talba ghall-hlas tad-danni
pretizi mill-attri¢i.

Certament illi jiééentra fil-kwistjoni I-Artikolu 4 (a) tal-konvenju ééitat illi jistipula: “Should
the default of the execution of the deed of sale be imputable to the Vendor who fails or

’Fol. 4

*Fol. 5

* Xhieda tan-NutarDr. Stefania Spiteri moghtija fl-20 ta’ Novembru 2015 fol. 16
> Fol. 37
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refuses to appear on the final deed of sale without a valid reason at law,’ the
Purchaser shall have the right to demand the specific performance according to law, or
else to request the return of the deposit and the payment of damages from the vendor.”®

Hija fehma tat-Tribunal illi I-konvenuta ma resqitx ghall-bejgh tal-propjeta minhabba
ordni tal-Qorti li zammitha milli taghmel dan. llli ordni tal-Qorti ¢ertament issarraf f”Valid
reason at law” u ghaldagstant I-agir tal-konvenuta ma kienx tali li jirrendiha responsabbli
ghad-danni a bazi tal-konvenju. Dana jinghad ukoll in vista li -mandat t'inibizzjoni gie

mahrug wara li sar il-konvenju u mhux gabel .

It-Tribunal huwa wkoll tal-fehma li I-konvenju ma jistipulax x’ghandu jsir mid-danni
kkagunati jekk il-venditri¢i (jew il-kumpratri¢i) ma tasalx ghall-bejgh finali u dana meta
jkollha raguni valida fil-ligi. M’huwiex tal-fehma illi a contrario sensu il-kumpratrici
m’ghandhiex dritt li titlob ghad-danni minnha sofferti.

Dak illi ma johrogx mill-ftehim specifiku bejn il-partijiet, allura johrog mil-ligi. It-Tribunal
jirreferi ghall-Artikolu 993 tal-Kodiéi Civili illi jistipula; “993. ll-kuntratti ghandhom jigu
esegwiti bil-bona fidi, u jobbligaw mhux biss ghal dak li jinghad fihom, izda wkoll ghall-
konsegwenzi kollha li ggib maghha I-obbligazzjoni skont ix-xorta taghha, bl-ekwita, bl-
uzu jew bil-ligi.”

Is-sitwazzjoni li ghandu quddiemu t-Tribual hija tali:

Kumpratri¢i in bona fede li ma tahti xejn ghat-thassir tal-bejgh u li tbati €2,830.83 fi
spejjez ta’ ricerki, drittijiet notarili, pariri legali, u spejjez ohrajn; u

Venditri¢i wkoll in bona fede, izda li ghal ragunijiet imputabbli lilha (anke jekk mhux fil-
kontroll taghha jekk it-terz jaghmilx il-kontro-mandat) il-bejgh ma jsehnhx, u li fil-frattemp
iddahhal kera mill-propjeta’ soggett tal-konvenju.

F’dawn i¢-¢irkostanzi, it-Tribunal huwa tal-fehma li ma jkunx ekwu u gust li |-attri¢i tbati |-
ispejjez wehidha, u ghalhekk a bazi ta’ ekwita™ jiddeciedi li d-danni sofferti mill-attrici
jingasmu ugwalment bejn il-partijiet.

’ Enfasi tat-Tribunal
®Fol. 21



Decide

Ghar-ragunijiet suesposti, it-Tribunal gieghed jaqta’ u jiddeciedi din il-kawza billi jilga’ t-
talba attrici limitatament ghas-somma ta’ elf erba’ mija u hmistax-il ewro u wiehed u
erbghin ¢entezmu (€1415.41) u konsegwentement jikkundanna lill-konvenuta thallas lill-
attrici s-somma ta’ elf erba’ mija u hmistax-il ewro u wiehed u erbghin ¢entezmu
(€1415.41), bl-imghax legali dekorribbli mit-22 ta’ Settembru 2015, li hija d-data tal-
prezentata tal-Avviz tat-Talba, sad-data tal-pagament effettiv.

L-ispejjez ikunu minghajr taxxa bejn il-partijiet.

Av. Nadia H.Vella
Gudikatur



