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FIT - TRIBUNAL GHAL TALBIET ZGHAR

Gudikatur: Dr Phyllis Aquilina LL.M. (Lond.), LL.D.

Seduta ta’ nhar it-Tlieta 19 ta” Settembru, 2017.

Talba Nru: 1/2017PA

Alex Baldcchino
VS

Theresa Borg
It-Tribunal,

Ra I-Avviz tat-Talba prezentat fl-4 ta” Jannar 2017 li permezz tieghu l-attur talab
li dan it-Tribunal jikkundanna lill-konvenuta thallsu s-somma ta” elf, mija u hamsin Ewro
(€1,150) rapprezentanti senserija dovuta lilu in konnessjoni mal-bejgh tal-fond 56 u 57,
Trig San Gwann, Valletta, liema fond inbiegh fl-20 ta” Settembru 2016 lil Stephen Martin

Bruce/Genesis Limited, bl-ispejjez kontra I-konvenuta ngunta ghas-subizzjoni.

Ra d-dokument anness mal-Avviz tat-Talba, senjatament kopja ta” kuntratt ta’
bejgh’ pubblikat min-Nutar Dottor Pierre Attard fl-20 ta" Settembru 2016 bejn Theresa
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sive Tessie Borg u Genesis Ltd dwar il-hanut internament markat bin-numru 2G, fil-livell
ta’ semi-basement, formanti parti u accessibbli mill-entraturi tal-fond bin-numri uffi¢jali
56 u 57, fi Trig San Gwann Valletta, u wkoll minn entratura ohra fi Triq il-Karrijiet, bil-
prezz ta” €115,000.

Ra r-Risposta tal-konvenuta pprezentata fis-17 ta” Jannar 2017 li permezz taghha
eccepiet li (i) l-ebda senserija ma hija dovuta in vista tal-fatt li I-attur ma rrenda ebda
servizz f°dan is-sens; (ii) fi kwalunkwe kaz, fit-trattativi li wasslu ghall-bejgh in
kwistjoni, I-attur gatt ma kien prezenti, u ghalhekk it-talba ghas-senserija hija infondata;
(iii) fi kwalunkwe kaz u minghajr pregudizzju, il-kuntratt anness mat-talba tal-attur huwa
wiehed ¢ar u ma jistipulax li kien hemm senserija; u (iv) it-talba attrici hija infondata fil-
fatt u fid-dritt.

Sema’ x-xiehda mressqga mill-partijiet.

Sema’ t-trattazzjoni orali tad-difensuri taghhom.

Ikkunsidra li:

Din il-kwistjoni tirrigwardja hlas ta” senserija li I-attur jippretendi li huwa dovut
lilu ghas-servizzi prestati lill-konvenuta sabiex sabet, u kkonkludiet, il-bejgh ta” hanut fi

Triq San Gwann, Valletta.

L-attur Alex Baldcchino? xehed li ghandu proprjeta” 56, Triq San Gwann, il-Belt,
Valletta, u li I-konvenuta kellha hanut taht il-proprjeta” tieghu. Qal li huwa biegh parti
mill-arja tal-proprjeta” tieghu lil ¢certu Mark, u li I-konvenuta u s-sidien tal-hwienet I-ohra
fl-akwati kienu nteressati jkunu jafu ma’ min innegozja biex jaraw riedx jixtri I-proprjeta’
taghhom ukoll. Qal li kien kellem lil min xtara minghandu, u anke hadu jara |-hanut tal-
konvenuta, li kellu access miftuh. Dan kien interessat u l-attur gal li gabbdu mal-

konvenuta u ma’ ohtha, li wkoll kellha proprjeta hemmhekk. Lil Theresa Borg
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stagsieaha kemm riedet tal-hanut taghha, u din galtlu biex jitkellem man-neputi taghha,
¢ertu Mario. Qal li lil Mario kellmu, u dan qallu li riedu €100,000 tieghu. Kellem lil min
xtara minghandu, u accetta li jixtri b’dan il-prezz, u b’dan informa lin-neputi tal-
konvenuta. Dan pero’ qallu biex ma jghaggilx. L-attur spjega li, fil-frattemp, il-konvenuta
kienet gejja u sejra ghandu biex tistagsih dwar dan in-negozju. Meta rega’ kellem lil
Mario, dan qallu li riedu €100,000 f’idejhom, ¢ioe wara li jitnagqsu t-taxxi. Qal li rega’
kellem lil min kien xtara minghandu, u dan qgallu li kien lest ihallas sa €105,000 bit-taxxi
inkluzi. L-attur gal li, f’dak il-punt, huwa ta d-dettalji tal-konvenuta lil min kien xtara
minghandu, u lilu hadd ma kellmu aktar. Qal li kien ¢cempel lill-konvenuta u stagsieha kif
baqghu, u din l-ewwel qaltlu li ser tistagsi lil ohtha, u fl-isfond sema’ kliem li ma
ghogbux, u mbaghad galtlu biex ikellem lin-neputi Mario. Meta kellmu Mario, dan gallu
li kellu ghalfejn jisthi li kien ser jehdilhom is-senserija, u l-attur wiegbu li ma kellux
ghalfejn jehodha hekk, ghaliex kienu anke lesti jgabbdu estate agent u jhallsu

kummissjoni ta” hamsa fil-mija meta riedu jbieghu.

In kontro-ezami, l-attur iddikjara li ghandu hafna fondi fl-istess blokka, u li min
xtara minghandu ma kienx ghamillu kundizzjoni li biex jixtri tieghu, ried jixtri wkoll il-
bgija. Qal li I-proprjeta’ tieghu xtraha qgabel. L-attur iddikjara li I-konvenuta tmur spiss
fil-hanut tieghu, u toqghod titkellem mieghu. Insista li n-negozjati ghall-bejgh
ghamilhom hu bejn il-konvenuta, u n-neputi taghha Mario, u min xtara minghandu. Pero’
gal li aktarx ma Kkienx prezenti meta dan iltaga’ ghall-ewwel darba mal-konvenuta.
‘Nghid b’certezza li qatt ma kont prezenti mag/ihom flimkien”.® L-attur deherlu li ma
kellux ghalfejn isemmi li riedu jahsbu ghas-senserija tieghu, ghaliex din kienet logika. L-
attur ma kienx jaf iwiegeb kemm effettivament inbieghet il-proprjeta’ tal-konvenuta,

ghaliex gal li ma kienx prezenti ghall-konvenju u ghall-kuntratt.

L-attur ipprezenta kopja tal-kuntratt pubblikat min-Nutar Pierre Attard fit-18 ta’
Novembru 2015 li bih hu, flimkien ma’ ohrajn, bieghu lil Genesis Limited, rapprezentata
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minn Stephen Martin Bruce diversi ambjenti fil-kumpless 56 u 57, Trig San Gwann,
Valletta.

Il-konvenuta Theresa Borg ma xehditx f’din il-kawza.

ll-konvenuta ressqet b’xhud taghha lil Mario Vella®, in-neputi taghha, li qal li
zitu ghandha 85 sena, thati biex timxi u tbati biex tisma’ u tiftakar. Qal li hu u huh
ghandhom hanut fl-istess akwati, fejn il-konvenuta kellha I-hanut mibjugh. Qal li I-hanut
ta’ zitu kien ikbar minn taghhom, u hu kien jirraprezenta I-interessi taghha fin-negozjati
biex bieghet. Qal li fil-bidu ma riedux ibieghu, imma riedu jikru. Fis-sena 2012, il-
konvenuta kriet il-hanut taghha lit-tifel tal-attur bil-kera ta” €7 kuljum, u bil-kundizzjoni
li jgib il-permessi, pero’ qatt ma sar xejn u fis-sena 2015 kienu ged jitolbu x-xoljiment
tal-kirja. Qal li t-tifel tal-attur dejjem kien jittamahom li ser imur ghax-xoljiment, u baga’
ma mar gatt, imbaghad gallhom li kellu min kien interessat biex jixtri. Ix-xhud qal li lit-

tifel tal-attur kien gallu li ma kinux interessati jbieghu.

Mario Vella kompla jixhed li, wara dan, kien kellmu ¢ertu Xandru Grech, li kien
ged jirraprezenta lil certu Mark Voncor li kien xtara l-arja tal-attur, u talabhulhom huwa
wkoll. Qal li gallu li ma ridux ibieghu, pero’ ftiehmu Ii jiltagghu lkoll, inkluz il-
konvenuta. F’dik il-laggha, skond ix-xhud, il-konvenuta baqghet tghid li ma ridetx tbiegh
minhabba li kien hemm il-kirja ta’ iben l-attur, pero’ dan Grech gallhom li ma iben I-attur
kien lest jinnegozja hu. Qal li fl-ahhar ftiehmu li jbieghu, bil-kundizzjoni li I-kumpratur
jixtri I-hwienet tax-xhud u ta” huh ukoll, pero’ gatt ma ssemmiet senserija lill-attur. Qal li
I-attur gatt ma kien prezenti ghal-lagghat jew ghan-negozjati. 1l-prezz tal-proprjeta” tal-
konvenuta kien ta” €115,000, u n-negozjati gal li saru esklussivament bejnu, Xandru
Grech, u min xtara. Il-kuntratt tal-kiri lil iben |-attur thassar fl-istess hin li sar il-bejgh, u

I-attur ma talab ebda senserija, langas quddiem in-Nutar Attard.

In kontro-ezami, ix-xhud Mario Vella ammetta li kien hu li kkonvin¢a lil zitu |-

konvenuta biex ma tbieghx, u dan minhabba li kien hemm il-kirja favur iben l-attur, u
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mhux ghaliex ried li I-bejgh tal-proprjeta” ta” zitu , u tal-hwienet tieghu u ta” huh isiru

flimkien.

Ghas-suggeriment li I-attur kien ressaglu wkoll kumpratur interessat iehor, certu
Michael Mizzi, biex jixtri |I-hanut tal-konvenuta, Mario Vella kkonferma dan, pero’
ddikjara li dan gara gabel ma I-konvenuta kriet il-hanut taghha lit-tifel tal-attur, u ’dik 1-
istanza dan Mizzi kien gallu li fug in-negozju ma kinetx dovuta senserija. Ix-xhud ¢ahad
li l-attur introduca lilu u lil huh ukoll ma’ min kien interessat jixtri 1-proprjetajiet

taghhom, u sostna li x-xerrej taghhom kien ressaqulhom ¢ertu Xandru Grech.

Ikkunsidra wkoll li:

Il-materja ta” senserija ghar-rigward tal-bejgh ta’ proprjeta immobbli hija

regolata bl-art. 1362 tal-Kodi¢i Civili, li jipprovdi li:

1362. Jekk ma jkunx hemm ftehim, is-senserija hi tal-wiehed fil-mija, meta I-bejgh hu ta®

hwejjeg mobbli, u ta” tnejn fil-mija, meta I-bejgh hu ta” immobbli.

lI-ligi ma tfissirx ic-cirkostanzi fejn is-senserija hija dovuta, u langas ma telenka I-
elementi li min jippretendi |-hlas tas-senserija jrid jipprova sabiex jirnexxi fl-azzjoni
tieghu. Ghal dan in-nuqgas, taghmel tajjeb il-gurisprudenza taghna, bazata fuq id-dottrina
kontinentali, li sa minn zmien ilu spjegat x’irid jigi ppruvat biex tigi ammessa I-

obbligazzjoni tal-hlas tas-senserija fit-termini tad-disposizzjoni c¢itata.

Fis-sentenza Frank Salt Real Estate Ltd vs Anthony Sammut et® il-Prim’
Awla tal-Qorti Civili rreferiet ghall-gurisprudenza fug din il-materja’ u spjegat li I-
obbligu legali ghall-hlas tas-senserija jiskatta meta:
(1) jigi konkluz il-bejgh;
(i) l-involviment tas-sensar kien mitlub, jew tal-angas accettat, miz-zewg partijiet

kontraenti;

® Prim’ Awla tal-Qorti Civili, 23.0.2013
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(iii) ix-xoghol tas-sensar kien tali li ‘kkoncilja I-partijiet dwar is-sostanzjali u I-
accidentali tal-operazzjoni, jew negozju guridiku, li jkun intraprenda, b’mod illi I-istess

ikun in segwitu perfezzjonat

Aktar ricenti, fis-sentenza Frank Salt Real Estate Ltd vs Sebcca Holdings
Limited®, il-Prim> Awla tal-Qorti Civili marret lil hinn u ghamlet taghha I-konkluzjoni

101§ "Jista... s-sensal ikollu

fis-sentenza Bartolomeo Galea vs Luigi Caruana Dingli
dritt grall-kumpens avolja ma jkunx wassal il-partijiet g#iall-ftehim jekk dawn

jabbandunaw dolozament is-sensal biex jiddefrawdawh fid-drittijiet tieg/u."

L-attur li jippretendi I-hlas tas-senserija ghandu l-oneru tal-prova™ dwar I-
involviment tieghu maz-zewg partijiet, u jrid jipprova li b’dan il-kompitu ghaqgad in-
negozju u wassal lill-partijiet ghall-konkluzjoni legali tieghu, anke jekk dawn min-naha

taghhom gabzuh, possibilment dolozament, biex ma jhallsuhx.

It-Tribunal jinnota mill-ewwel li, f’dan il-kaz, il-provi mressqa mill-attur huma
skarsi u kemmxejn xotti, ristretti ghad-dikjarazzjonijiet tieghu nnifsu dwar kif giet li
nvolva ruhu, u dwar l-inkarigu mwettag minnu, meta mill-kumpless tal-provi jirrizulta li
tal-angas kien hemm tlett persuni ohra li jafu dwar il-fatti, u cioe ibnu li kellu I-hanut in
kwistjoni mikri ghandu, ix-xerrej li mhux maghruf jekk hallasx senserija lill-attur u li
kjarament seta” jixhed dwar il-komunikazzjonijiet kif graw u l-inkarigu mwettaq mill-
attur, u n-Nutar Pierre Attard li quddiemu iben I-attur u I-konvenuta xoljew il-kirja fl-
istess hin li I-konvenuta bieghet il-hanut taghha lit-terz.

L-attur kellu I-obbligu li jressaq ghall-iskrutinju ta” dan it-Tribunal I- ‘afijar prova™* dwar

il-fatti allegati minnu.

"Ara pg. 13 to 18 tas-sentenza

8 paolo Bonavia vs Carmelo Grech, Prim’ Awla, 21.12.1947 ¢itata fis-sentenza Frank Salt Real Estate
Ltd vs Anthony Sammut et, supra; ara wkoll Dhalia Central Limited vs Mario Ellul, Prim” Awla tal-
Qorti Civili, 11.7.2013 u sentenzi hemm ¢itati

°8.7.2014

9 Prim’> Awla tal-Qorti Civili, 21.2.1936

L Art. 562, Kap. 12
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‘Ghal dak li huwa apprezzament ta" provi, il-kriterju mhuwiex jekk il-
gudikant assolutament jemmin[hie]x dak li jkun gie spjegat lilu, izda jekk
dawk l-ispjegazzjonijiet humiex verosimili fi¢c-cirkostanzi svarjati tal-hajja
(“Borg vs Bartolo” — Appell Inferjuri — 25 ta> Gunju 1980). Il-grad ta” prova
rikjest fil-kamp c¢ivili huwa dak li bzzejjed li jkun inissel certezza morali
f'mohh il-gudikant li tkun indotta minn preponderanza ta’ provi megjusa fuq
bilan¢ ta" probabilitajiet (“Caruana vs Laurenti” — Prim” Awla tal-Qorti Civili
— 8 ta' April 1994 ; “Borg vs Manager ta' I-Intrapriza tal-Halib” — Prim’
Awla tal-Qorti Civili — 17 ta’ Lulju 1981; “Vassallo vs Pace” —
Vol.LXX.II.144 u “Zammit vs Petrococchino” — Appell Kummer¢jali — 25 ta®
Frar 1952). Apparti dawn il-konsiderazzjonijiet, ghandu jinghad: a) illi I-onus
tal-prova jispetta lill-attur; b) illi ghandha tingieb I-ahjar prova; u ¢) illi I-
Qorti ghandha togghod fuq I-ahjar prova.®?

Mill-kumpless tal-provi mressqa f’din il-kawza, it-Tribunal mhux konvint mill-
allegazzjoni tal-attur li kien hu li ntroduca lill-konvenuta mal-kumpanija Genesis
Limited, u r-rapprezentant taghha Stephen Martin Bruce, u cioe l-istess kumpratur tal-
proprjeta’ li kellu hu fil-kumpless ta” bini li minnu I-hanut tal-konvenuta kien jifforma
parti fi Trig San Gwann, il-Belt Valletta, u li ghaqgad il-bejgh li ghamlet il-konvenuta tal-
hanut taghha lil din il-kumpanija. It-Tribunal wasal ghal din il-konkluzjoni wara li gies li
(i) l-attur ma ressagx ix-xiehda tal-kumpratur, sabiex jikkonferma I-involviment tieghu
biex gie konkluz dan in-negozju, minghajr ma ta raguni valida ghal dan in-nuqgas, u
ghalhekk jirrizulta karenti mill-provi mressga minnu r-rekwizit tal-accettazzjoni tar-rwol
tieghu miz-zewg partijiet kontraenti; (ii) l-attur ma ressagx prova li thallas is-senserija
minghand il-kumpratur, u langas ta spjegazzjoni ghalxhiex ma talabhiex, jew ma thallasx
is-senserija, minghandu; (iii) l-attur langas semma xejn fix-xiehda tieghu dwar I-
involviment ta” ibnu, li kien jikri I-hanut minghand il-konvenut, u langas ressaq lil dan
ibnu b’xhud f’din il-kawza; (iv) jidher li l-attur, u ¢certament ibnu, kienu prezenti meta sar
I-att tal-bejgh tal-proprjeta’ tal-konvenuta, billi kontestwalment giet xjolta I-kirja favur

iben l-attur — dwar dan, I-attur ma semma xejn fix-xiehda tieghu; (v) ex admissis, l-attur

3 Michelangelo Cutajar et vs Emanuel Camilleri et, Prim” Awla (JZM), 15.5.2014
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ma weriex lill-konvenuta, jew lin-neputi taghha, u lix-xerrej, 1i kien ged jagixXi
maghhom ta" sensal, u li kien ged jippretendi minghand il-hlas tas-senserija — din il-
kjarifika kienet mehtiega, minhabba li l-involviment tieghu seta’ facilment jinftiehem
dovut ghall-kirja li ibnu kellu tal-istess hanut, jew ghall-proprjeta” fl-istess kumpless li
kien ghadu kemm biegh lill-istess kumpratur; (vi) ghalkemm il-prezz tal-proprjeta’
jirraprezenta qligh nett ta” €105,225 ghall-konvenuta bhala venditrici, wara li jitnaggsu t-
taxxi mhallsa minnha fuq I-att tal-bejgh, ix-xiehda tal-attur ma kinetx konvincenti dwar li
kien hu li wassal lill-partijiet fuq il-prezz, u fuq il-kundizzjonijiet I-ohra tal-bejgh, aktar u
aktar meta wiehed iqis li I-attur ma semma xejn dwar il-kirja ta” ibnu, u li din kellha tigi

xjolta biex seta” jsir il-bejgh bil-pussess vakanti.

Ghal dawn ir-ragunijiet kollha, dan it-Tribunal jagta™ u jiddeciedi din il-kawza

billi filwaqt li jilga’ 1-eccezzjonijiet tal-konvenuta, jichad it-talba tal-attur.

L-ispejjez tal-kawza jithallsu mill-attur.

Avukat Phyllis Aquilina LL.M. (Lond.), LL.D.

GUDIKATUR



