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FIT - TRIBUNAL GHAL TALBIET ZGHAR

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

Seduta ta’ nhar it-Tlieta 17 ta” April, 2018.

Talba Nru: 221/2017PA

Carmelo Mifsud u Mary Mifsud
VS

Pamela Vella

It-Tribunal,

Ra |-Avviz tat-Talba pprezentat fil-25 ta™ April 2017 li permezz tieghu I-atturi
talbu I-hlas tas-somma ta" elf, mija, tmienja u tmenin Ewro, hamsa u sittin ¢entezmu
(€1,188.65¢) rapprezentanti spejjez u drittijiet professjonali in konnessjoni mal-konvenju
u l-akkwist prospettiv tal-proprjeta” immobbli tal-konvenuta, fejn irrizulta li I-att finali
ma setax isir billi I-konvenuta kienet konxja min-numru ta" irregolaritajiet li ma
ppermettewx li jsir l-att finali, u minkejja tali irregolaritajiet xorta wahda halliet lir-
rikorrenti jaghmlu I-ispejez in konnessjoni mal-istess proprjeta’, u liema ammont huwa
indikat fl-ittra tal-21 ta” Marzu 2017, oltre s-somma ta’ disgha u hamsin Ewro (€59)

spejjez legali u drittijiet professjonali (inkluz VAT), u I-ispejjez inkluzi dawk tal-mandat
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ta’ sekwestru prezentat kontestwalment, liema talba qged issir billi I-konvenuta baqghet

inadempjenti minkejja t-talba ghar-rifuzjoni.

Ra r-Risposta tal-konvenuta li permezz taghha eccepiet (i) it-tardivita® tal-
procedura billi l-attur setghu nfurzaw il-konvenju li kellhom maghha, permezz ta" ittra
uffi¢jali, u kawza, fit-termini tal-art. 1357 tal-Kodici Civili, pero” nagsu li jaghmlu dan; u
(ii) Kienu l-atturi li ddecidew li ma jkomplux bit-twettiq tal-weghda taghhom ta™ xiri; (iii)
fic-cirkostanzi, I-atturi ghandhom ibatu I-ispejjez normali ta” transazzjoni bhal din.

Sema’ lill-partijiet u lix-xhieda mressga minnhom.

Ra d-dokumenti ezibiti.

Sema’ t-trattazzjoni tad-difensuri tal-partijiet.

Ikkunsidra li:

Din hija kawza ghad-danni li l-atturi ged jaghmlu kontra I-konvenuta wara I-
iskadenza definittiva ta” konvenju li kien hemm bejniethom ghall-akkwist minghand |-
istess konvenuta ta” appartament fi Triq il-Gogi, Swieqi.

L-attur Carmelo Mifsud® xehed li kien innegozja mal-konvenuta I-akkwist ta’
dan l-appartament, u kien inkariga lin-Nutar Dottor Vanessa Grech biex tirredigi |-
konvenju, tara r-ricerki tat-titolu u tippublika l-att ta” bejgh u xiri relattiv. Qal li kien
gabbad ukoll perit biex jivverifika jekk il-post kienx mibni skond il-permessi. Mill-
verifika li ghamel, il-perit kien gallu li ma setghux isibu I-permess tal-binja, u li kien
hemm twieqi u hajt li ma kinux skond il-permess. Qal li I-konvenuta awtrizzatu jgabbad
perit hu biex jara kemm kienet I-ispiza tar-regolarizzazzjoni, pero” hu ma riedx jerfa’ dan
il-piz u ppretenda li tiehu hsieb hi u jixtri sewwa minghandha. Hi ma riedet taghmel

xejn, u ma waslux sal-kuntratt. Qal li d-depozitu hadu lura minghand in-Nutar, u

! Ara xiehda, 3.10-2017
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hallasha tax-xoghol li ghamlet. Il-hlas mitlub b’din il-kawza huma l-ispiza notarili li

nkorra, u li jippretendi li tahti ghaliha I-konvenuta.

In kontroezami, l-attur gal li lill-konvenuta kien ikellimha kemm direttament, u
anke bil-mezz tan-Nutar li kien inkariga. Qal li s-sensala ma kinetx dahlet f’din il-
kwistjoni, u li I-proprjeta” ma ridhiex bil-problemi, u angas kien lest jithabat hu biex igib
kollox sew. Qal li I-konvenuta wegbitu li, f’dak il-kaz, seta” ma jixtrix, u dan waqt il-
konvenju. lkkonferma li huwa kien gabbad lill-perit Hector Zammit, u li mal-konvenuta

kien ftiehem li I-ispejjez notarili jhallashom hu, inkuz dawk konnessi mal-konvenju.?

L-atturi pprezentaw diversi dokumenti, senjatament (i) kopja tal-konvenju bejn il-
kontendenti datat 27 ta” Awissu 2016, flimkien mar-ricevuta tar-registrazzjoni tieghu, u
ftehim privat dwar il-bejgh ta’ ghamara konkluz bejn il-kontendenti fl-istess jum?®; (ii)
kopja tal-kont tal-perit Hector Zammit®; (iii) kopja tal-pjanta tar-Registru tal-Artijiet
imhejjija mill-istess perit>; (iv) kopja tal-kont tan-Nutar Vanessa Grech, flimkien mar-
ricevuta fiskali tal-hlas®; (v) kopja tal-ittra legali mibghuta lill-intimata flimkien mar-

ricevuta fiskali tad-drittijiet legali mhallsa dwarha’.

L-atturi ressqu b’xhud taghhom lill-perit inkarigat minnhom AIC Hector
Zammit®. Huwa xehed li I-inkarigu moghti mill-atturi kienet ezegwietu I-perit Yanica
Zammit, mill-ufficju tieghu, u kien jikkonsisti fir-redazzjoni ta™ pjanta tar-Registru tal-
Artijiet dwar l-appartament tal-konvenuta fis-Swieqi. Huwa gal ukoll li I-perit Zammit
ma kinetx ghadha tahdem ghad-ditta tieghu, u li mill-fajl sab riferenza ghal Zzewg
permessi tal-Awtorita” tal-lppjanar bin-numru 4262/1999 u 917/1999, pero” ma sabx

informazzjoni ohra.

2 Ara klawsola 13 tal-konveniju, fol. 28
®Fol. 24 5a 35

* Fol. 36 sa 37

® Fol. 38 5a 39

® Fol. 40 sa 44

" Fol. 45 sa 46

8 Ara xiehda 7.11-2017
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Meta xehdet il-perit AIC Yanica Zammit®, din ikkonfermat li kienet tahdem fl-
ufficju tal-perit Hector Zammit. Qalet li I-inkarigu moghti mill-atturi kien jikkonsisti filli
taccedi fl-appartament li kienu ged jixtru fis-Swieqi, u li tiehu I-gisien u taghmel verifiki
dwar il-permessi. Qalet li hadet il-gisien u ppreparat pjanta tar-Registru tal-Artijiet, u
ghamlet ricerka fl-Awtorita™ tal-lIppjanar biex issib il-permessi ta” zvilupp li kien hemm
fug il-post. Qalet li sabet riferenza ta tlett permessi u ordnat il-fajls, pero” dawn ma
kinux f’posthom u I-permess li kien jirreferi ghal dan l-appartament ma sabitux. Mill-
verifiki fug il-post sabet li dan ma kienx konformi mar-regolamenti tas-Sanita’
applikabbli fiz-zmien li nbena ghaliex il-kamra tal-banju li kien hemm mal-kamra tas-
sodda ma kienx fiha tieqa. Qalet ukoll li dawn il-ligijiet inbidlu madwar sena gabel
xehdet, u issa dan ir-rekwizit jista® jigi sodisfatt b’mechanical ventilation. Qalet li hi
accediet fuq il-psot fis-sena 2016, u li dak iz-zmien ma kienx hemm mod kif in-nuqgas li

semmiet jigi sanat.

In kontroezami, il-perit Zammit iddikjarat li prezentement dan in-nuqqas jista™ jigi
sanat billi ssir applikazzjoni bi process li jiehu madwar erba’ xhur, pero” insistiet li, fiz-

zmien in kwistjoni, ma kienx hemm mod kif jigi sanat.

L-atturi pprezentaw affidavit tan-Nutar Dottor Vanessa Grech'®. Hija ddikjarat
li " Awissu 2016, l-attur kien talabha tippreparalu konvenju biex hu u martu jixtru
appartament is-Swieqi. Qalet li lill-attur u lill-familja tieghu tafhom b’xoghol, u lill-
konvenuta iltagghet maghha I-ewwel darba meta sar il-konvenju, ¢ioe fis-27 ta~ Awissu
2016. Qalet li, wara I-konvenju, hija talbet lill-atturi jinkarigaw perit biex ihejji I-pjanta
tar-Registru tal-Artijiet, u biex jispezzjona I-proprjeta’ u jivverifika li nbniet skond il-

permessi; filwaqgt li min-naha taghha bdiet il-verifika tat-titolu.

In-Nutar Grech iddikjarat li, xi zmien wara, I-atturi infurmawha li I-perit inkarigat
minnhom Hector Zammit kien baghat lill-perit Yanica Zammit tispezzjona l-appartament,

u sabet li kien hemm parti zghira mill-appartament li ma kinetx mibnija skond il-ligi,

® Ara xiehda, 29.11-2017
0 Dok. CMS, fol. 61 sa 64
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minhabba li I-kamra tal-banju li kien hemm fil-kamra tas-sodda I-prin¢ipali ma kienx fiha
tiega, u kellu jkollha tiega, u kif kienet setghet biss tkun kamra tas-sodda. Meta tkellmet
direttament mal-perit Zammit, oltre li spjegatilha dan, galtilha wkoll li kien hemm
diffikulta® ohra ghaliex il-permess originali ma nstabx. Il-perit baqghet ma

kkonfermatilhiex li I-binja kienet skond il-permessi.

In-Nutar kompliet tghid li, meta tkellmet bit-telefon mal-konvenuta dwar dan, hi
urietha li kienet taf, u galtilha i dik il-kamra tal-banju kienet ghamlitha hi wara li xtrat |-
appartament. ll-konvenuta kienet wegbitha li kienet ser tinkariga perit tal-fiducja taghha
pero” galtilha car li ma kellhiex hin tiehu hsieb tirregolarizza I-proprjeta’ u langas riedet
tidhol fi spejjez u ghalhekk l-atturi kellhom jaghzlu jekk jixtrux b’li hemm, inkella jiehdu
hsieb il-process tar-regolarizzazzjoni huma. In-Nutar ddikjarat li, minn dan kollu, il-

konvenuta ma semmiet xejn meta Itaqghu u sar il-konvenju.

In-Nutar temmet tghid li l-attur ma kinux interessati jixtru b’din il-problema, u |-
konvenuta ma kellmithiex aktar. Minhabba f’hekk, I-atturi waqggfuha milli tkompli
tivverifika t-titolu "Novembru 2016 biex ma jikbrux l-ispejjez, u f"Dicembru 2016

talbuha I-kont u hallsuha ftit zmien wara.

In kontroezami®!, in-Nutar Vanessa Grech xehdet li kienet grat u spjegat lill-
partijiet kollha I-kundizzjoni numru tlettax (13) fil-konvenju, u kulhadd kien sodisfatt u
fehem ghal li kien ged jiffirma. Qalet li mal-konvenju, l-atturi tawha ¢ekk ta’ depozitu
f’isem il-konvenuta, li zammitu ghandha sakemm tlesti r-ricerki, u li wara li skada I-
konvenju rritornatu lill-atturi. Qalet ukoll li, fuq talba tal-atturi, talbet ghalihom rimbors

tal-boll li kienu hallsu provvizorjament biex gie registrat il-konvenju skond il-ligi.

ll-konvenuta Pamela Vella? xehdet li hija tahdem, u fi hsiebha tmur tghix ghal
kollox, barra minn Malta. Qalet li ghamlet hsieb li tbiegh il-proprjeta’ li ghandha

minhabba f’hekk. L-atturi kienu marru jaraw l-appartament taghha, ghogobhom, marru

11 Ara xiehda, 27.3-2018, fol. 76 sa 77
12 Ara xiehda, 24.1-2008, fol. 66 sa 68
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ghand in-Nutar u ghamlu konvenju. Wara dan, baghtu I-perit taghhom biex jara I-post.
Qalet li kellha kamra tal-banju u kienet gasmitha biex taghmel washing machine fiha, u I-
perit tal-atturi kkummentatilha li dan ma kienx skond il-permess. Qalet li din kienet
sorpriza ghaliha. Qalet li I-perita tal-atturi kienet galtilha li din I-irregolarita’ setghet
tirrangaha b’DNO u hi accettat. Skond hi, minhabba li ma kinetx ser tkun Malta,
inkarigat lill-atturi biex jiehdu hsieb il-process, bi spejjez taghha, u I-ispiza kienet ta” €60.
Il-konvenuta galet ukoll i, fil-kors tal-konvenju, l-attur kien ¢emplilha u stagsieha jekk
faccata taghha kinux ser iwaqgghu binja, pero™ galtlu li ma kinetx taf ghalkemm kienet
rat avviz li I-proprjeta’ kienet ghall-bejgh. Skond hi, dakinhar hasset li I-attur kien rega’
bdielu.

In kontroezami, il-konvenuta xehdet li I-perita tal-atturi kienet Yanica Zammit,
filwagqt li I-perita taghha kenet Annalisa Zammit. Qalet li kienet din Annalisa Zammit li
galtilha li d-DNO ken jiswa €60. B’din l-ispiza kienet accettat li n-nugqgas jigi
regolarizzat, u wkoll li I-process isir bi spejjez taghha. Il-konvenuta insistiet li kienet il-
perita nkarigata mill-atturi, AIC Yanica Zammit, li galtilha li n-nuggas li kellha seta’
jitranga b’DNO bi spiza ta’ €60.

Meta, b’ordni tat-Tribunal, xehdu I-periti tal-kontendenti f’konfront bejniethom,
il-perit Yanica Zammit*® inkarigata mill-atturi ddikjarat li, meta zaret il-proprjeta” tal-
konvenuta, il-ligijiet il-godda tas-sanita” kienu ghadhom kemm dahlu fis-sehh, u allura d-
diffikulta™ bin-nuqgas ta™ tieqga setghet tigi regolarizzata, ghalkemm l-ezitu relattiv ma
setax ikun konkluz sal-iskadenza tal-konvenju. Dwar I-ispiza relattiva, il-perit Zammit
xehdet li, kieku nstab il-permess tal-appartament, seta” jsir DNO bi spiza ta” €60 pero™ |-
permess ma nstabx u allura riedet tigi segwita I-procedura tal-ligi tas-sanita™ li tinvolvi
spiza ta’ €50 biex issir l-applikazzjoni u multa ta” madwar €1,000 minhabba I-gies tal-
appartament. Hija ma eskludietx li lill-konvenuta kienet galtilha 1i b’ DNO u bi spiza ta’
€60 setghet iggib l-appartament skond il-ligi. Billi f’dan il-kaz ma nstabx il-permess, u

kienet harget il-ligi dwar regolarizzar ta” proprjeta’ minhabba nuqgasijiet sanitarji, ma

13 Ara xiehda, 14.2-2018, fol. 70 sa 71
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kienx hemm mod kif jigi sanat dan in-nuqgqas hlief bil-procedura I-gdida, u I-hlas tal-

multa, liema process kien jiehu erba’ jew hames xhur biex jigi konkluz.

Fl-istess udjenza, il-perit AIC Annalisa Zammit', inkarigata mill-konvenuta,
ikkonfermat dak kollu dikjarat gabilha mill-perit AIC Yanica Zammit. Hija ddikjarat
ukoll li, sa dakinhar, il-permess tal-appartament tal-konvenuta kien baga’ ma nstabx.
Hija ddikjarat li I-konvenuta ma kinetx inkarigatha biex twettaq dan il-process fl-ahhar
tas-sena 2016 u fi-bidu tas-sena 2017.

Ikkunsidra wkoll li:

F’din il-kawza, l-atturi jippretendu li I-konvenuta ghandha tigi akkollata r-
responsabbilta” civili ghall-ispejjez li nkorrew huma, konsistenti fil-mizati professjonali
tan-Nutar, u tal-perit, inkarigati minnhom, biex iwettqu I-verifiki mehtiega ghall-finijiet
tat-twettiq tal-weghda ta™ bejgh dwar I-appartament tal-konvenuta fi Triq il-Gogi, Swieqi
konkluza bejniethom. IlI-konvenuta tikkontendi li, ladarba I-atturi hallew il-konvenju ta’
bejniethom jiskadi minghajr ma bdew il-procedura biex dan jitwettaq, fit-termini tal-
artikolu 1357(2) tal-Kodic¢i Civili, allura m’ghandhomx aktar rimedji naxxenti mill-istess
obbligazzjonijiet li kien hemm bejniethom, u konsegwentement langas il-jedd ta” azzjoni
tentat minnhom b’dan il-procediment. In sostenn ta” dan, il-konvenuta ticcita fir-
Risposta taghha™ diversi sentenzi, I-aktar wahda ricenti Dr Simon Galea Testaferrata

nomine vs Joseph Farrugia et™®.

Dwar ir-responsabbilta” ¢ivili minhabba fi ksur ta” obbligu kuntrattwali, I-art.
1125 tal-Kodiéi Civili jipprovdi hekk:

1125. Kull minn  jongos  li  jesegwixxi obbligazzjoni li huwa  jkun
ikkuntratta, hu obbligat ghad-danni.

4 Ara xiehda, 14.2-2018, fol. 73 sa 74
B Fol. 12
18 prim’ Awla, 25.6-2013
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Il-konvenuta obbligat ruhha li tbiegh lill-atturi, li accettaw dik I-obbligazzjoni, u
da parti taghhom obbligaw ruhhom li jixtru minghandha, |-appartament 2, Glen Eagles,
Trig il-Gogi, Swieqi, b’diversi pattijiet u kundizzjonijiet, fosthom li ‘//-Venditrici
gieghda tiddikjara u tiggarantixxi illi ma jezistu ebda kawzi pendenti [litigazzjoni] jew
mhedda fuq il-proprjeta’ immobbli ser sejra tinbiegh™’ u li ‘ZI-Venditrici giegida
tiddikjara u tiggarantixxi illi l-appartament jinsab mibni skond il-permessi tal-bini u
skond ir-regolamenti tal-bini u tas-sanita™*® bid-dritt favur l-atturi li jgabbdu perit tal-
fiducja tagihom sabiex jara jekk I-appartament u I-blokk i jinsab fih huwiex mibni skond
il-permessi tal-bini u skond ir-regolamenti tal-bini u tas-sanita™ ... Jekk il-Kompraturi
jinformaw lill-Venditri¢i sa mhux aktar tard minn xahar gabel id-data tal-att finali illi I-
appartament fuq deskritt m’huwiex mibni skond il-permeessi tal-bini u skond ir-

regolamenti tas-sanita” .... il-Kompraturi jistgiu jag#zlu li jaassru dana I-konvenju . *°

Irrizulta mill-provi li, sakemm dam fis-sehh il-konvenju ta™ bejgh u xiri bejn il-
partijiet, il-bejgh ma setax isir ghaliex il-konvenuta ma setghetx tiggarantixxi li ma kien
hemm ebda litigazzjoni hedda fuq l-appartament, u li kien mibni skond il-permessi tal-
beni u r-regolamenti tas-sanita’. Lil hinn mid-diffikulta li gamet ghaliex il-permess
applikabbli ma setax jigi rintrac¢jat, gie ppruvat, u t-Tribunal jemmen li I-konvenuta
kienet taf, jew messha kienet taf, li l-appartament kellu vjolazzjoni tal-ligijiet sanitarji
minhabba li kellu kamra tal-banju minghajr tieqa. Minnaha taghhom, I-atturi ma kinux
lesti jixtru b’dan in-nuqgas li kien fih l-appartament, u li rrizulta li seta” jesponihom ghal

multa konsiderevoli biex jigi regolarizzat.

Huwa ¢ar minn dan kollu li dan huwa kaz fejn il-bejgh ma setax isir aktar, anke

ghaliex, kif irrizulta wkoll mill-provi, il-konvenuta nagset li taghmel dak mehtieg minnha
sabiex telimina dan in-nuqqas fil-proprjeta” taghha u ggib lilha nnifisha f’sitwazzjoni fejn
setghet taghti lill-atturi I-garanziji li wieghdet li taghtihom fil-konvenju. L-art. 1357(1)
tal-Kodi¢i Civili jipprovdi li:

7 Ara klawsola sitta (6), fol. 26
'8 Ara klawsola sebgha (7), fol. 26 sa 27
™ Ibid.
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1357. (1) ll-weghda ta” bejgh ta” haga bi prezz determinat, jew bi prezz li ghandu
jigi stabbilit minn persuna wahda jew izjed bhalma jinghad fl-artikoli ta” gabel dan,
ma titgiesx bejgh; izda, jekk tigi accettata, iggib, f’dak 1i wieghed, 1-obbligu li
jaghmel il-bejgh, jew, jekk il-bejgh ma jkunx jista® izjed isir, 1-obbligu li jhallas

id-danni lill-a¢éettant.

Hija gurisprudenza kostanti tal-grati taghna li weghda ta™ bejgh tista’ tigi inforzata
meta jkunu jezistu ¢-cirkostanzi kollha mehtiega biex dik il-weghda titwettag, u bil-
procediment tal-infurzar ta* konvenju fit-termini tal-art. 1357(2) tal-Kodi¢i Civili ma
jistax jintalab ukoll li min ikun ged ibiegh jottempora ruhu ma’ pattijiet jew
kundizzjonijiet miftiehma, li jkunu ghadhom mhux sodisfatti. (ara fost ohrajn Patricia
Degiorgio vs Ramel u Zrar Limited, Prim’Awla, 16.10-2013) Fejn dan ikun il-kaz, il-
bejgh jitgies li ma jkunx jista® jsir aktar, u allura ma jkunx hemm raguni ghalxhiex issir
il-procedura stipulata fis-subartikolu (2) biex il-weghda titwettag. Dan pero” ma jnaqgas

xejn mid-dritt tal-parti li tkun batiet telf li tfittex ghad-danni.

Kif galet sewwa il-Qorti tal-Appell fis-sentenza Steve Cachia et vs Nicholas
Cutajar et®®, u fuq l-istess linji s-sentenza ¢itata mill-konvenuta fl-ismijiet Dr. Simon
Galea Testaferrata nomine vs Joseph Farrugia et, l-impossibilita™ li I-weghda ta’
bejgh titwettag, minghajr htija tax-xerrej prospettiv, thalli disponibbli lix-xerrej
imwieghed mhux sodisfatt ir-rimedju tad-danni f’kaz li jkun bata telf attwali bi htija ta’
min jinstab li jahti ghall-impossibilita® li titwettaq dik il-weghda. Fis-sentenza I-ahhar
imsemmija, il-Prim’Awla tal-Qorti Civili qalet ¢ar li ‘talba skjetta giad-danni wara li
konvenju jkun skada mingzajr #add ma jkun zamm #aj I-istess konvenju bl-applikazzjoni
tal-artikolu 1357 tista™ ssir biss meta, kif igzid I-istess artikolu, il-bejgiz ma jkunx jista®
izjed isir. Fil-kazijiet msemmija mill-atturi?* dan kien proprju I-kaz. Fiz-zewg kawzi il-
kwistjoni kienet dwar bini li ma kellux il-permessi necessarji u li kwindi kundizzjoni tal-

konvenju ma setg/etx tigi osservata .

20

1.7-2005
2! Steve Cachia et vs Nicholas Cutajar et, Appell, 1.7-2005; u Dominic Cutajar vs John Debono,
Prim’Awla, 28.2-2003
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Mill-bgija, it-Tribunal jinsab moralment konvint mit-telf li l-atturi jallegaw li
garbu bi htijiet tal-konvenuta, u dan wara li gies kemm id-dokumenti ezibiti u aktar ix-

xiehda tal-professjonisti li ged jitolbu r-rifuzjoni tad-drittijiet imhallsa lilhom.

Ghaldagstant, ghar-ragunijiet fugq moghtija, it-Tribunal jagta u jiddeciedi din I-
azzjoni billi filwaqt li jichad l-eccezzjonijiet tal-konvenuta, jilga’ t-talba attrici, u
konsegwentement jikkundanna lill-konvenuta thallas lill-atturi s-somma mitluba ta" elf,
mija, tmienja u tmenin Ewro, hamsa u sittin ¢entezmu (€1,188.65¢), bl-imghax mid-data

tal-prezentata tal-kawza sad-data tal-hlas shih effettiv.

L-ispejjez kif mitluba fl-Avviz tat-Talba jithallsu mill-konvenuta.

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