PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI
IMHALLEF

ONOR. CHRISTIAN FALZON SCERRI
Seduta ta’ nhar it-Tnejn, 5 ta’ Lulju, 2021

Rikors Mahluf Nru: 560/2021

PAULINE DEBONO
VS.

ALBERT BALZAN

[I-Qorti:

1. Din hija sentenza finali dwar zewq talbiet mressga minn Pauline Debono kontra

Albert Balzan sabiex tithallas is-somma ta’ €30,000;
Dahla

2. B'rikors mahluf imressaqg fl-10 ta’ Gunju, 2021, l-attri¢i fissret li hija dahlet

f’konvenju mal-konvenut biex tixtri xi postijiet fHaz-Zebbug. Mal-konvenju, |-attri¢i
hallset €30,000 bhala depozitu akkont tal-prezz. Gara izda, li I-konvenju skada u
minkejja li |-attri¢i talbet anke permezz ta’ ittra uffi¢jali, sabiex il-konvenut irodd

lura dawn it-€30,000, dan baga’ ma raddhomx;



3.

Ghalhekk billi skont I-attiri¢i s-somma ta’ €30,000 hija certa, likwida u dovuta, u
billi dejjem fil-fehma tal-attrici, I-imsemmi Albert Balzan m’ghandux ec¢c¢ezzjonijiet

Xi jressaq kontra din it-talba ghall-hlas, hija talbet lil din il-qorti sabiex:

«Tghaddi ghas-sentenza bid-dispensa tas-smigh ai termini ta’ |-Art.
167 et seq tal-Kap. 12;

Tikkundanna lill-intimat ihallas lir-rikorrenti s-somma ta’ tletin elf euro

(€30,000) u dan ghar-ragunijiet fuq imsemmija;

Bl-imghax mis-6 ta’ April, 2021, data tal-ittra ufficjali numru
1309/2021 mibghuta mir-rikorrenti lill-intimat, u bl-ispejjez, komprizi
dawk tal-ittra ufficjali tas-6 ta’ April, 2021 numru 1309/2021 kontra I-

intimat li minn issa hua ngunt biex jidher in subizzjoni.»

B'digriet kamerali moghti fl-14 ta’ Gunju, 2021, il-qorti ordnat in-notifika ta’ dan

ir-rikors mahluf lil Albert Balzan u taghtu I-jedd li jekk irid iressaq nota fir-registru
tal-qorti jew fl-udjenza, sabiex biha jattakka I-pro¢edimenti maghmula mill-attrici,
bhala mhux regolari jew li ma jghoddux ghall-kaz, u dan hekk kif jinsab imfisser
fl-artikolu 170(1) tal-Kap 12 tal-Ligijiet ta’ Malta. Fl-istess digriet il-qorti poggiet
il-kawza ghas-smigh ghal nhar it-Tnejn, 5 ta’ Lulju, 2021 u wissiet lill-imharrek li
jekk huwa ma jidhirx ghal dan is-smigh, il-gorti sejra tiddeciedi minnufih il-kawza
billi tilga’ t-talbiet tal-attrici, skont l-artikolu 170 tal-Kap 12 tal-Ligijiet ta’ Malta;

Albert Balzan giet notifikat fis-17 ta’ Gunju, 2021 (ara pagna 11 tal-atti) u ghazel |i
ma jressaq |-ebda nota skont I-artikolu 170(1) tal-Kap 12 tal-Ligijiet ta’ Malta

biex jikkontesta s-siwi ta’ dawn il-pro¢eduri;

Madankollu I-imsemmi Albert Balzan deher ghas-smigh tal-5 ta’ Lulju, 2021 u
dakinhar permezz tal-avukat tieghu sahaq li huwa ghandu jinghata |-jedd i
jikkontesta din il-kawza ghaliex b’riferenza ghas-sentenza Edgar Cachia et v.
Prestige Apartments Limited et, deciza fit-23 ta’ Novembru, 2020, huwa



Fatti

10.

11.

ghandu |-jedd li jzomm id-depozitu mhallas fuq il-konvenju jekk ix-xerrej ma

jkollux raguni tajba biex ma jidhirx ghall-kuntratt;

B’konvenju maghmul fit-12 ta’ Settembru, 2019 quddiem in-Nutar Mary sive
Mariella Mizzi (ara pagni 5 sa 6 tal-atti), Pauline Debono u Albert Balzan intrabtu
li jidhlu fkuntratt ta’ xiri-u-bejgh ghall-ammont ta’ €500,000: (i) ta’ dar, bl-isem ta’

‘Kenworth House’; u (i) ta’ garaxx, li t-tnejn jinsabu fi Triq I-lmdina, Haz-Zebbug;

Fuq il-konvenju, I-attrici hallset lil Albert Balzan is-somma ta’ €30,000 bhala parti
mill-prezz shih ta’ €500,000;

ll-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh, li kellu jsir sa mhux aktar tard mill-20 ta’ Di¢embru,

2020, pero baga’ ma sarx;

B’ittra uffi¢jali tas-6 ta’ April, 2021 (ara pagna 14 tal-atti), l-attrici talbet lill-
konvenut biex irodd lura dawn it-€30,000 li kienet hallset fuq il-konvenju. Din I-

ittra uffi¢jali waslet ghand il-konvenut fit-12 ta’ Mejju, 2021;

L-attrici stqarret fl-affidavit taghha, li gie mehmuz mar-rikors mahluf (ara pagna 8
tal-atti), li Albert Balzan ma hallas xejn mis-somma ta’ €30,000 u Ii fil-fehma

taghha, huwa m’ghandu |-ebda ec¢¢ezzjoni x’jaghti biex ma jhallasx;

Konsiderazzjonijiet

12.

M’hemmx ghalfejn illi nghidu, il-pro¢eduri sommarji (aktar maghrufa bhala I-
proceduri bil-giljottina) imsemmija fl-artikolu 167 tal-Kap 12 tal-Ligijiet ta’ Malta
huma minnhom infushom ta’ natura e¢c¢ezzjonali ghaliex dawn jitbieghdu mill-
prin¢ipju generali tal-ligi li jrid li kawza ghandha tinqata’ wara li I-qorti tiehu qies

tal-provi u tas-sottomissjonijiet tal-partijiet fil-kawza;



13.

14.

15.
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Kemm hu hekk, fil-proc¢eduri bil-giljottina I-attur jitlob lill-qorti sabiex hija tghaddi
ghas-sentenza taghha fuq dak li jigi mressaq lilha mill-istess attur u dan minghajr
il-possibilita ta’ kontroll min-naha tal-parti mharrka. Ghalhekk kif inghad
fEmmanuel Bonello v. I.T. Properties Limited deciza mill-Qorti tal-Appell fit-12

ta’ Dicembru, 2005, «Fdawn i¢-Cirkostanzi |-Qorti tkun mghobbija
b’responsabbilita akbar billi, minghajr I-intervent tal-kontro parti, hu mistenni

minnha li tilga’ t-talba kif proposta;

lI-ligi taghti zewg rimed;ji lill-imharrek biex iwaqqaf il-proceduri sommarji: (i) billi
jgajjem permezz ta’ nota li ghandha tigi pprezentata fir-registru jew fl-udjenza, li I-
pro¢edura bil-giljottina mressga mill-attur, «mhix regolari jew ma tghoddx ghall-
kaz»; jew (i) billi jgib prova prima facie li hu ghandu ec¢c¢ezzjonijiet tajba x’jaghti
jew kontro-talba valida xi jressaq fil-mertu (ara Carmel Cortis vs. Paul Fenech,
Appell Superjuri tal-11 ta’ Mejju, 2015);

ll-konvenut huwa hieles li jingeda biz-zewg rimedji flimkien biex il-pro¢eduri ma

jibqghux bil-giljottina;

Jekk issir nota li I-pro¢edura mressqa mill-attur «mhix regolari jew ma tghoddx
ghall-kaz» u din tigi milqugha mill-gorti, allura ma hemmx ghalfejn li dik il-gorti
tidhol fil-kwestjoni ta’ jekk prima facie jidhirx li I-konvenut ghandu ec¢éezzjonijiet
tajba x’jaghti jew kontro-talba valida xi jressaq fil-mertu, ghax f'dak il-kaz il-gorti
ghandha mill-ewwel tawtorizza lill-konvenut biex jipprezenta I|-ec¢éezzjonijiet
tieghu, kif provdut fl-artikolu 170(2) tal-Kap 12 tal-Ligijiet ta’ Malta (ara inter
alia Wings Couriers Ltd v. L-Avukat Dottor Leslie Cuschieri et nomine,

Appell Superjuri tas-16 ta’ Frar, 2014);

Fil-kaz taghna, Albert Balzan ma ressagx nota biex jattakka r-regolarita tal-
proc¢edura li trid tuza’ l-attrici biex tingata’ din il-kawza. Madankollu huwa tenna
waqt l-udjenza tal-5 ta’ Lulju, 2021, li ghandu ec¢¢ezzjoni wahda xi jressaq kontra

|-attrici;
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Din |-e¢¢ezzjoni wahdanija hija: li huwa ghandu |-jedd li jzomm id-depozitu ta’
€30,000 ghaliex I-attrici ma kellhiex raguni tajba biex ma tersagx ghall-kuntratt ta’
xiri-u-bejgh. Biex isahhah id-difiza tieghu, il-konvenut ghamel riferenza ghas-
sentenza Edgar Cachia et v. Prestige Apartments Limited et deciza mill-Qorti
tal-Appell fit-23 ta’ Novembru, 2020, li skont hu, kien fiha ¢irkostanzi simili ghal

din il-kawza;

Fil-fehma ta’ din il-gorti, izda din I-e¢¢ezzjoni li jrid iressaq il-konvenut mhijiex

wahda misthoqqga langas mad-daqqga t'ghajn;

Fil-konvenju tat-12 ta’ Settembru, 2019 (ara pagna 5 u 6 tal-atti) ma hemm I-ebda
klawsola li tghid li I-attrici Pauline Debono kienet gieghda thallas xi kapparra li
setghet tintilef skont l-artikolu 1359 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, jekk il-
kuntratt finali ma jsirx. Mod iehor, il-hlas ta’ €30,000 li sar minnha fuq il-konvenju

gie deskritt, «bhala hlas akkont tal-prezz»;

Hekk ukoll, fil-konvenju tat-12 ta’ Settembru, 2019 ma hemm I|-ebda klawsola li
Pauline Debono kellha titlef is-somma ta’ €30,000 illi hija hallset bhala parti mill-
prezz, jekk hija ma tiffirmax il-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh;

Dan l-ahhar punt huwa fattur importanti hafna li jbieghed ghalkollox din il-kawza
mis-sentenza ta’ Edgar Cachia et v. Prestige Apartments Limited et, li |-

konvenut semma wagqt I-udjenza tal-5 ta’ Lulju, 2021;

Tabilhaqq fil-kawza Edgar Cachia et v. Prestige Apartments Limited et kien

hemm klawsola fil-konvenju li kienet tghid hekk:

«Any sums paid by the Purchasers to the Vendors during the period
of this agreement shall be considered payments made on account

of the full price and not by way of earnest, however should the

Purchasers fail to appear on the final deed of transfer within

the validity period of this agreement for a reason which is not

valid at law, such sums, including that being presently paid to

the Vendors, shall be forfeited in favour of the Vendors as
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preliguidated damages and this without prejudice to any rights

at law of the Vendors against the Purchasers.»

Issa jekk wiehed jifli I-konvenju tat-12 ta’ Settembru, 2019, li huwa I-mertu ta’ din

il-kawza, wiehed ma jsibx klawsola bhal din;

Tassew, imkien f'dan il-konvenju ma hemm miktub li Pauline Debono kellha titlef

[-ammont li hija hallset bhala parti mill-prezz, jekk il-kuntratt ma jsirx b’tort taghha.

Ghalhekk fin-nuqqgas ta’ klawsola ta’ forfeitable deposit, il-konvenut Albert Balzan
ma jista’ jsib I-ebda wens fis-sentenza Edgar Cachia et v. Prestige Apartments

Limited et, u dan langas prima facie, biex iwaqqga’ t-talbiet attrici;

Fuq kollox, hija gurisprudenza mizmuma li meta att ta’ konvenju jaghlaq, bla ma
jkun sar il-kuntratt, I-effetti legali jkun li kull parti terga’ titpogga lura fil-gaghda i
kienet dakinhar gabel ma sar il-konvenju (ara Martin Frederick Searle et v.
Jonathan Wayne Marks et deciza mill-Qorti tal-Appell fit-13 ta’ Marzu, 2018);

Ifisser dan, li kull parti tkun trid trodd lura kull benefic¢ju li setghet kisbet bis-
sahha tal-konvenju (ara David Abela et v. Michael Debono et dec¢iza mill-
Prim'Awla tal-Qorti Civili nhar it-30 ta’ Gunju, 2020 u Christine Cassar
Torregiani v. Dr. Godfrey Gaucéi Maistre deciza mill-Qorti tal-Appell fil-25 ta’
Mejju, 2007);

Fost il-beneficgji li jridu jigu mrodda lura, hemm il-flejjes kollha i jkunu gew
imhallsa bhala parti mill-prezz tax-xiri (ara inter alia Olive Gardens Investments
Limited v. Charles Sant Fournier et deciza mill-Qorti tal-Appell fil-31 ta’ Mejju,
2019, Jeffrey John Mallia v. Adrian Caruana deciza mill-Qorti tal-Appell fit-18
ta’ Lulju, 2017, Chain Services Limited v. Leo Micallef et deciza mill-Qorti tal-
Appell fis-27 ta’ Jannar, 2017, Kruger Brent Development Limited v. P.A.M.
Limited deciza mill-Qorti tal-Appell fid-25 ta’ Novembru, 2016, Gerit Company
Limited v. A.M. Developments Limited et deciza mill-Qorti tal-Appell fid-29 ta’

Mejju, 2015, Alfred Galea et v. Perit Anton Zammit et deciza mill-Qorti tal-
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Appell (Sede Inferjuri) fil-5 ta’ Marzu, 2010, Angelo Zahra v. John Parnis
England et deciza mill-Qorti tal-Appell fit-30 ta’ April, 2009 u Gloria Pont v. J. L.
J. Construction Company Limited deciza mill-Qorti tal-Appell fl-1 ta’ Frar,
2008):

F’¢irkostanzi bhal dawn ghalhekk, ladarba I-konvenut la ressaq ilmenti dwar is-
siwi tal-pro¢ediment sommarju mibdi mill-attri¢i u langas ma wera li huwa ghandu
Xi e¢cezzjoni fejjieda x’jaghti biex jthalla jikkontesta I-kawza, il-gorti sejra tissokta
billi tilga’ t-talbiet tal-attri¢i, hekk kif jghid u jrid l-artikolu 170 tal-Kap 12 tal-
Ligijiet ta’ Malta;

Dwar |-imghax mitlub mill-attrici, il-qorti bit-thaddim tal-artikoli 1139 u 1141(2)
tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta ha timxi fuq ir-rata ta’ tmienja fil-mija fis-sena, li
ghandhom jibdew minn dakinhar illi saret sejha ghall-hlas b’att gudizzjarju.
Jirrizulta li l-attri¢i kienet ipprezentat ittra uffi¢jali bin-numru 1309/2021 fis-6 ta’
April, 2021;

Din I-ittra uffi¢jali giet milqgugha minn Albert Balzan fit-12 ta’ Mejju, 2021 u
ghalhekk I-imghax fuq is-somma ta’ €30,000 ghandu jitlag minn dakinhar;

Decizjoni

Ghaldagstant ghar-ragunijiet fuq imsemmija din il-qorti gieghda taqta’ u tiddeciedi din il-

kawza billi:

Tilga’ l-ewwel talba tal-attrici biex tippro¢edi ghas-sentenza minghajr smigh

skont l-artikoli 167 et sequitur tal-Kap 12 tal-Ligijiet ta’ Malta; u

Tilga’ t-tieni talba tal-attrici u b’hekk tikkundanna lil Albert Balzan ihallas lil
Pauline Debono, is-somma ta’ €30,000, bl-imghax bit-8% fis-sena, li jibda mid-
data tan-notifika tal-ittra uffi¢jali fit-12 ta’ Mejju, 2021 sad-data tal-hlas effettiv;



Tordna wkoll li l-ispejjez kollha marbuta ma’ dawn il-pro¢eduri, maghdud maghhom |-
ispejjez tal-ittra ufficjali bin-numru 1309/2021, ghandhom jithallsu kollha kemm huma
minn Albert Balzan.

Christian Falzon Scerri

Imhallef

Mary Josephine Musu

Deputat Registratur



