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FIT - TRIBUNAL GHAL TALBIET ZGHAR

Gudikatur: Dr Phyllis Aquilina LL.D.

Seduta ta’ nhar |-Erbgha 19 ta’ April, 2017

Talba Nru: 194/2016PA

Sara Grech Limited
VS

Vassallo Anthony

It-Tribunal,

Ra |-Avviz tat-Talba prezentat fid-19 ta’ Mejju 2016 li permezz tieghu s-socjeta’
attrici ppremettiet li fid-19 ta’ Jannar 2015, il-konvenut kien iffirma ftehim ta’
kummissjoni maghha permezz ta’ liema s-somma komplessiva ta’ hamest elef Ewro
(€5,000) kellhom isiru dovuti lis-soc¢jeta’ attrici fuq il-bejgh tal-fond 6, Castor Court, Triq
it-Tabib Gregorio Mifsud, Qrendi; li I-bejgh ta’ din il-proprjeta’ sar lil Henry Jones
b’kuntratt tan-Nutar Dr. Ruben Casingena tal-25 ta’ Settemrbu 2015, u ghalhekk il-bilan¢
sar dovut lis-so¢jeta’ attrici minn tali data; li minn dan l-ammont, is-so¢jeta’ attrici
réeviet is-somma ta’ tlett elef Ewro (€3,000) fit-18 ta’ Dicembru 2015; li minkejja li I-
intimat gie interpellat diversi drabi biex ihallas, huwa baga’ inadempjenti. Is-socjeta’
attrici ghalhekk talbet li dan it-Tribunal jikkundanna lill-konvenut ihallas il-bilan¢, bl-

ispejjez u bl-imghax legali.
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Ra r-Risposta tal-konvenut preezntata fil-25 ta’ Ottubru 2016 li permezz taghha
eccepixxa li t-talbiet attr¢i huma infondati fil-fatt u fid-dritt u ghandhom jigu mic¢huda bl-
ispejjez; 1i kull ammont dovut gie effettivament imhallas mill-konvenut ghas-saldu; u li

f’kull kaz is-socjeta’ attri¢i ghandha tipprova 1-kawza taghha.

Ra d-dokumenti prezentati fid-9 ta’ Novembru 2016 mis-socjeta’ attrici,
senjatament (i) kuntratt ta’ bejgh pubblikat min-Nutar Ruben Casingena fil-25 ta’
Settembru 2015 1i permezz tieghu Naipaul Holdings Limited bieghet lil Henry Jones |-
appartament internament markat bin-numru sitta (6), fil-blokk Castor, fi Trig it-Tabib
Gregorio Mifsud, Qrendi (Dok.‘SG1’, fol.13 et seq.); (ii) kopja mhux awtentikata ta’
skrittura privata datata 19 ta’ Jannar 2015 bejn Pierre Buttigieg fisem Sara Grech
Limited u I-konvenut li permezz taghha 1-konvenut accetta li mal-publikazzjoni tal-att tal-
bejgh tal-appartament in kwistjoni, jew mal-hlas ta’ nofs il-prezz jew aktar, issir dovuta
minnu lis-so¢jeta’ attri¢i s-somma ta’ hamest elef Ewro (€5,000) (fol.18); (iii) kopja
mhux awtentikata ta’ skrittura ta” weghda ta’ ¢essjoni ta’ drittijiet, datata 19 ta’ Jannar
2015, bejn il-konvenut u Henry Jones, ghat-trasferiment tad-drittijiet li I1-konvenut kellu
bis-sahha ta’ konvenju ghall-akkwist tal-appartament in kwistjoni (Dok.‘SG3, fol.20 et
seq.); u (iv) kopja ta’ rievuta fiskali mahruga mis-socjeta’ attrici lill-konvenut, datata 18
ta’ Dicembru 2015, ghas-somma ta’ €3,000, bil-kliem ‘Payment Done’ (Dok.‘SG4’,
fol.23).

Ra l-affidavit ta’ Clinton Bugeja Camilleri (fol.26 sa 28) mahluf fit-23 ta’
Novembru 2016 li fih ix-xhud iddikjara li jahdem bhala sensal mas-so¢jeta’ attrici, u li
kien ilu jahmel dan ix-xoghol mis-sena 2014. Qal li fit-3 ta’ Jannar 2015 kien ikkuntatjah
certu Henry Jones biex jara appartament li kienet ged tirreklama s-so¢jeta’ attrici, li kien
I-appartament imsemmi fl-Avviz tat-Talba, u li dakinhar stess kien gabar i¢-cwievet tal-
appartament minghand c¢erta Lin Han, li kellha arrangament mal-konvenut dwar dan |-
appartament, u ha lil Henry Jones jara dan l-appartament. Rega’ hadu jarah mal-genituri
tieghu xi erbat ijiem wara, u mbaghad dan Jones ghaddielu offerta. Il-konvenut kien ged
jitlob €140,000 tal-appartament, Jones offrielu €120,000, u ftichmu fuq prezz ta’
€123,000. Ix-xhud gal li hu, u ¢ertu Pierre Buttigieg, mis-soc¢jeta’ attrici, Kienu attendew
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fl-ufficju tan-Nutar Ruben Casingena, fejn giet iffirmata 1-weghda ta’ ¢essjoni bejn il-
konvenut u Jones, u dakinhar stess il-konvenut iffirma skrittura li mal-bejgh kellu jaghti

€5,000 lis-soc¢jeta’ attrici ghall-hidma taghha fit-tlaqqigh tan-negozju.

Skond ix-xhud Bugeja Camilleri, wara dan, is-so¢jeta’ attrici kellha problema
biex tikkomunika mal-konvenut, u anke biex tkun taf meta kien ser isir il-kuntratt. Qal li
baghtet xi ittri lin-Nutar, u lill-konvenut, minhabba f’hekk. Meta saret taf li I-kuntratt
kien sar, ikkuntattjat lill-konvenut li, fi kliem ix-xhud, ‘ma ried ikun jaf b’xejn min dan’
(fol.27); imbaghad ikkuntattja lil Lin Han, li stednitu d-dar biex thallsu, pero’ tatu biss
€3,000, u qaltlu biex jigbor il-bilan¢ minghand il-kumpratur Henry Jones. Skond ix-xhud,
Jiena tajtha VAT receipt mahrug lil Anthony Vassallo ghal dawk it-€3,000° (fol. 27).

Sema’ x-xiehda tal-konvenut Anthony Vassallo li ddikjara li s-siechba tieghu Han
Lin kellha konvenju biex takkwista I-appartament in kwistjoni fil-Qrendi, u deher hu
minflokha fuq il-konvenju. Han Lin kienet inkarigat lis-so¢jeta’ attri¢i biex issib il-bejgh
tieghu, u mbaghad il-konvenut deher fuq il-konvenju biex bieghilha dan I-appartament.
Dakinhar tal-konvenju kien hemm prezenti rapprezentanti tas-socjeta’ attrici li talbuh
jiffirma karta li kellhom jithallsu s-somma ta’ hamest elef Ewro (€5,000) mal-kuntratt.
Qal li hu wassal din it-talba lill-mandanti tieghu, u billi hi ac¢ettat, huwa ffirma fl-
interess taghha l-iskrittura prezentata lilu mis-socjeta’ attrici. Han Lin kienet prezenti

meta gara dan kollu. Il-konvenut ¢ahad li huwa ghadda xi hlas lis-so¢jeta’ attrici.

Il-konvenut spjega li huwa kien ged jidher f’dan in-negozju minflok Han Lin
ghaliex din kellha ragunijiet ghalfejn ma setghetx tidher fuq il-konvenju u I-kuntratti. 1l-
konvenut gharaf il-firma tieghu fuq I-iskrittura pprezentata lilu mis-soc¢jeta’ attrici
(fol.19). ll-konvenut iddikjara li jaf li Han Lin ghaddiet hlas ta’ €3,000 lis-so¢jeta’ attrici,
ghaliex ra ¢ekk li harget kumpanija ta’ Han Lin lill-istess soc¢jeta’ attri¢i. Qal ukoll li, fil-
presenza tieghu, ma sar ebda diskors li Han Lin kien fadlilha thallas xi bilan¢ lis-soc¢jeta’

attrici.
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Sema’ x-xiehda tal-kumpratur Henry Jones li kkonferma li s-so¢jeta’ attrici kienet
intervjeniet biex inghagad in-negozju tal-appartament in kwistjoni. Qal li hu ma kellu
ebda kuntratt mas-socjeta’ attrici, u ma kellux x’jagsam ma’ hlasijiet ta’ kummissjoni li
setghu kienu dowvuti lilu in konnessjoni ma’ dan l-intervent taghha. Xehed ukoll i lil Han
Lin jafha bhala s-sichba tal-konvenut, u ma jafx li kienet b’xi mod involuta f’dan in-

negozju.

Sema’ x-xiehda ta’ Han Lin li kkonfermat li hija kienet il-proprjetarja tal-
appartament in kwistjoni, u li minhabba fi pro¢eduri ohra li ghandha pendenti, ma dehritx
personalment fuq il-kuntratti, imma deher ghaliha |-konvenut b’mandat prestanome
minghandha. Iddikjarat li hija kienet talbet lis-so¢jeta’ attrici ssibilha xerrej ghal dan 1-
appartament, u li ghall-ezekuzzjoni ahjar ta’ dan l-inkarigu, kienet ghadditilha ¢-cwievet.
Ix-xhud spjegat id-dizappunt taghha li s-socjeta’ attrici llimitat ruhha li ssib xerrej ghal
dan l-appartament, minghajr ma tat l-assistenza mehtiega biex ix-xiri jigi konkluz.
Xehdet ukoll li, wara li sar il-kuntratt, Clinton Bugeja Camilleri kien ¢emplilha u talabha
I-hlas miftiehem ta’ hamest elef Ewro (€5,000), u gallha biex tmur thallas fl-uffi¢ju tas-
socjeta’ attrici 1-Gzira, pero’ hi qaltlu li jekk ried jithallas kellu jmur id-dar taghha
H’Attard. Xehdet ukoll li qaltlu bid-dizappunt taghha dwar il-mod Kif is-soc¢jeta’ attrici
nagset li taghmel xogholha biex il-kuntratt isir, u minhabba f’hekk offrietlu hlas ta’ tlett
elef Ewro (€3,000) ghas-saldu. Hu accettahom b’din il-kundizzjoni ghan-nom tas-socjeta’
attrici, u taha ricevuta, u fuq talba taghha kiteb ‘Payment Done’ fugha. Hija kkonfermat li
I-kopja tar-ricevuta ezibita mis-socjeta’ attrici (fol.23) hija kopja fidila tar-ricevuta
rilaxxjata lilha minn Bugeja Camilleri. Hija spjegat ukoll li, meta ghamlitlu din I-offerta,
kien qallha li ried konferma minghand is-superjuri tieghu li din l-offerta kienet
accettabbli, u filfatt cemplilha nofs siegha wara bir-risposta li s-socjeta’ attrici kienet

disposta taccetta din l-offerta, u mbaghad mar jigbor il-hlas u hareg dik ir-ricevuta.

In kontro-ezami, Han Lin irrikonoxxiet li kienet is-so¢jeta’ attri¢i li ntroduciet lil
Henry Jones ghall-appartament taghha, u li hi kienet cemplet lil Clinton Bugeja Camilleri

biex tavzah dwar id-data meta kellu jigi pubblikat 1-att tal-bejgh, pero” hu ma rrispondiex.
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Qalet ukoll li dan kien jaf bl-arrangament li kellha mal-konvenut, u li I-konvenut kien il-

mandatarju prestanome taghha f’dan in-negozju.

Ikkunsidra li:

Din hija kawza li s-so¢jeta’ attrici ged tipprosegwi kontra I-konvenut ghall-hlas
tal-bilanc ta’ elfejn Ewro (€2,000) li tippretendi li huma dovuti lilha mill-istess konvenut
in ezekuzzjoni tal-obbligu tal-hlas tas-somma ta’ hamest elef Ewro (€5,000) 1i ntrabat li
jhallasha mal-konkluzjoni tal-bejgh tal-appartament 6, Castor, Triq it-Tabib Gregorio
Mifsud, Qrendi, bi hlas tal-hidma taghha ta’ sensal biex dan inbiegh lil Henry Jones.

Irrizulta mill-provi li I-konvenut Anthony Jones kien mandatarju prestanome ghal
Han Lin, li ma setghetx tidher f’isimha fuq l-iskritturi u l-kuntratti relattivi minhabba fi
proceduri pendenti kontra taghha. Mix-xiehda bl-affidavit ta’ Clinton Bugeja Camilleri,
jirrizulta 1i s-socjeta’ attrici kienet taf bl-involviment ta” Han Lin f°dan in-negozju,
ghalkemm setghet ma kinetx konsapevoli tar-relazzjoni ta’ mandant-mandatarju li kien

hemm bejnha u I-konvenut Anthony Vassallo.

M’hemmx kwistjoni bejn il-partijiet li I-konvenut effettivament accetta li jhallas
dan il-prezz ta’ hamest elef Ewro (€5,000), fug inkarigu tal-mandanti tieghu, lis-so¢jeta’
attrici ghas-servizzi prestati minnha biex inbiegh l-appartament in kwistjoni. Langas ma
hu kontestat |i filfatt kienet is-socjeta’ attrici li sabet il-kumpratur, Henry Jones, ghal dan
l-appartament, u li attendiet ghall-iffirmar tal-iskrittura li permezz taghha 1-konvenut
wieghed li jcedi d-drittijiet, li kellu biex jakkwista dan I-appartament, lill-istess Henry

Jones.

Ghalkemm fix-xiehda tieghu l-konvenut iddistakka ruhu ghal kollox minn dan in-
negozju, u mill-inkarigu u I-obbligu tal-hlas lis-so¢jeta’ attri¢i, fir-Risposta tieghu huwa
ma ddefendiex ruhu li mhuwiex il-legittimu kuntradittur ghat-talba mressqa mis-socjeta’
attrici kontra tieghu, anzi d-difiza tieghu fil-mertu hija i ‘kull ammont dovut gie

effettivament imhallas mill-esponent ghas-saldu’ (fol.10).
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Effettivament, il-kwistjoni legali li ghandu quddiemu dan it-Tribunal, u li hija ¢-
Cavetta ghar-rizoluzzjoni ta’ din il-kawza, hija jekk il-hlas li s-so¢jeta’ attri¢i réeviet
minghand il-konvenut, bi¢-cekk datat 18 ta’ Dicembru 2015 u mahrug mill-kumpanija T
& TMC Limited (fol.40), u 1i ghalih is-soc¢jeta’ attri¢i harget ricevuta fiskali f’isem il-
konvenut bil-kelmiet ‘Payment Done’, kienx effettivament hlas ghas-saldu li s-so¢jeta’
attri¢i ghazlet li tir¢ievi bhala tali, inkella jekk dak il-hlas sarx, u giex accettat, akkont tal-

prezz shih kuntrattat bejn il-partijiet.

F’dan ir-rigward, it-Tribunal kellu opportunita’ jisma’ x-xiehda tal-pagatrici Han
Lin. Ix-xhud spjegat car, fid-dettall, u b’emozzjoni wkoll, kif 1-appartament in kwistjoni
kienet ged tixtrih hi, pero’ ma setghetx tidher personalment minhabba fi proceduri
pendenti fil-Qorti kontra taghha, u li minhabba f’hekk inkarigat lill-konvenut biex jagixxi
ta’ mandatarju prestanome taghha biex setghet trasferiet id-drittijiet li kellha ghall-
akkwist ta’ dan l-appartament. Filwaqgt li ammettiet li kienet is-socjeta’ attrici,
rapprezentata minn Clinton Bugeja Camilleri, li introduciet lill-kumpratur Henry Jones
ghall-appartament in kwistjoni, hija uriet id-dizappunt taghha ghas-servizz limitat hafna li
pprovdiet is-socjeta’ attri¢i, u senjatament ghaliex, skond Han Lin, Bugeja Camilleri ma
ghamel xejn biex jassisti fid-diffikultajiet li gamu fil-kors tal-konvenju biex il-bejgh seta’
jigi konkluz. Dan minkejja li, skond Han Lin, hi kienet talbet diversi drabi I-intervent tas-
socjeta’ attrici biex jigu rizolti dawk id-diffikultajiet. Hija spjegat li kienet dizappuntata
hafna li s-socjeta’ attrici Kienet qed tippretendi hlas ta’ hamest elef Ewro (€5,000)
semplicement talli hadet lill-kumpratur jara I-post ghall-ewwel darba, u li minhabba
f’hekk kellha riluttanza 1i thallas il-prezz pattwit, ghaliex kienet fehmet li dan kien prezz
ta’ servizz ferm usa’. Minhabba f’hekk, Han Lin spjegat 1i kienet disposta thallas lis-
soc¢jeta’ attrici sS-somma ta’ tlett elef Ewro (€3,000) ghas-saldu, u li kienet ghamlitha cara
ma’ Bugeja Camilleri li |-hlas ta’ tlett elef Ewro (€3,000) kienet disposta thallsu biss lis-
soc¢jeta’ attrici, jekk din minnaha taghha kienet disposta taccettah ghas-saldu. Skond Han
Lin, Bugeja Camilleri accetta din il-kundizzjoni, u biex hija taccerta ruhha minn dan,
insistiet mieghu i jiktbilha fuq ir-ricevuta fiskali 1i ma kien fadlilha thallas xejn. Han Lin

xehdet li I-kelmiet ‘Payment Done’ fuq ir-ricevuta fiskali effettivament ifissru dan.
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Sfortunatament, dan it-Tribunal ma kellux opportunita’ jisma’ viva voce x-xiehda
ta’ Clinton Bugeja Camilleri, li ghazel minflok 1i jipprezenta x-xichda tieghu bil-kitba.
It-Tribunal pero’ jinnota li, fix-xiehda tieghu, Clinton Bugeja Camilleri ma semma xejn
dwar il-kelmiet ‘Payment Done’ miktuba fuq ir-ricevuta fiskali, u langas spjega ¢-
c¢irkostanzi u r-ragunijiet ghaliex inkitbu dawn il-kelmiet fuq I-istess ricevuta. It-Tribunal
jidhirlu li din il-prova kienet kru¢jali u determinanti, u s-so¢jeta’ attri¢i kellha tiddezumi

I-importanza taghha, fid-dawl tat-tieni eccezzjoni moghtija fir-Risposta tal-konvenut.

L-art. 1156 tal-Kodi¢i Civili jipprovdi li ‘Il-kreditur ma jistax jigi mgieghel
Jjircievi haga li ma tkunx dik li ghandha tinghata lilu, ghalkemm il-haga offerta tkun tiswa
dags l-ofira, jew ukoll izjed; jew li jircievi I-hlas ta’ bicca mid-dejn, ghalkemm dan id-

dejn ikun li jista’ jinqasam’.

[I-gurisprudenza taghna hija univoka li ‘r-rinunzja ghall-jeddijiet ma tistax tkun
wahda implicita, izda trid issir b’'mod espress li ma jhalli [-ebda dubju fil-mohin u I-
imgiba tal-kontroparti li I-kreditur tal-obbligazzjoni ma jkunx tabilhaqq ghadu jishaq
ghal dak il-jedd.™ 11-Qorti tal-Appell tul is-snin stabbiliet zewg rekwiziti li jridu jkunu
sodisfatti fejn ir-rinunzja ghad-dritt hija tacita — ‘(a) il-volonta’ preciza li d-dritt ged jigi
abbandunat u li (b) I-fatt huwa assolutament inkonciljabbli mal-konservazzjoni tad-

dritt?.

F’dan il-kaz, it-Tribunal jidhirlu 1i ghandu jaghti kredibilita’ lix-xiehda ta’ Han
Lin dwar li hija offriet hlas anqas minn dak pattwit, ghas-saldu, liema hlas gie accettat
b’dik il-kundizzjoni mir-rapprezentant tas-soc¢jeta’ attrici. Jidhirlu wkoll li, mill-provi
prodotti quddiemu, ma tirrizulta ebda gustifikazzjoni jew spjegazzjoni ohra ghalxhiex ir-
rapprezentant tas-soc¢jeta’ attrici kiteb il-kelmiet ‘Payment Done’ fuq ir-ricevuta li
rrilaxxjat ghal dan il-hlas. Ghat-Tribunal, mhuwiex verosimili li r-rapprezentant tas-

socjeta’ attrici accetta dan il-hlas akkont, u mhux ghas-saldu, aktar u aktar meta I-istess

! Geoffrey Ciantar vs Fulani Properties Limited, Prim’ Awla (LM), 8.3.2017 u sentenzi hemm citati
2 Ara fost ohrajn Anthony Sammut et vs Avukat Tonio Azzopardi, Appell, 29.11.2003
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rapprezentant ghazel 1i ma jispjegax ghalxhiex kiteb il-kelmiet ‘Payment Done’ fuq ir-
ricevuta fiskali — kelmiet 1i mhux soltu jitnizzlu fuq ricevuta simili — u ma kitibx c¢ar i 1-
hlas is-so¢jeta’ attrici kienet qed taccettah akkont. Is-so¢jeta’ attri¢i ma kinetx obbligata
taccetta hlas angas minn dak pretiz minnha, u l-a¢cettazzjoni taghha bil-kelmiet ‘Payment
Done’ tikkostitwixxi rinunzja ¢ara ta’ kwalsiasi jedd li seta’ kellha sa dakinhar ghall-hlas

tal-bilanc.

Ghaldagstant, it-Tribunal jaqta’ u jiddeciedi din il-kawza billi jilga’ t-tieni

eccezzjoni tal-konvenut, u jichad it-talba tas-socjeta’ attrici.

L-ispejjez tal-kawza jibqghu a karigu tas-socjeta’ attrici.

Avukat, Phyllis Aquilina LL.D.

GUDIKATUR



