PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI
IMHALLEF
ONOR. CHRISTIAN FALZON SCERRI

Seduta ta’ nhar il-Gimgha, 18 ta’ Marzu, 2022

Rikors Mahluf Nru: 82/2020/CFS

RENATO ATTARD
VS.

URSULA BARBARA GLENK

[I-Qorti:

1. Din hija sentenza finali dwar min bejn il-partijiet ghandu jhallas I-ispejjez gudizzjarji
marbuta ma’ din il-kawza, wara li I-mertu tat-tilwima ta’ bejniethom gie ddikjarat
bhala ezawrit mill-avukata tal-attur fil-verbal tal-15 ta’ Ottubru, 2021;

Dahla

2. B'rikors mahluf imressaq fis-27_ta’ Jannar, 2020, l-attur fisser li b’konvenju

maghmul fil-25 ta’ Lulju, 2019, il-konvenuta Ursula Barbara Glenk intrabtet i
tbieghlu dar f'Birkirkara bil-prezz ta’ €230,000. L-attur ikompli jghid li billi I-kuntratt
ta’ xiri-u-bejgh baga’ ma sarx u I-konvenju kien jiskadi fil-31 ta’ Dicembru, 2019,
huwa baghat ittra uffi¢jali lill-konvenuta fis-27 ta’ Dicembru, 2019 sabiex hija tersaq

ghall-kuntratt;



3. L-attur izid li minkejja li huwa baghtilha din I-ittra uffi¢jali, il-kuntratt xorta baga’ ma
sarx u billi fil-fehma tieghu I-konvenuta ma kellhiex ragunijiet tajpa ghaliex ma

tiffirmax il-kuntratt, huwa ressaq din il-kawza u talab lil din il-qorti sabiex:

«i. Tiddikjara u tiddeciedi li l-intimata hija obbligata ai termini tal-Ligi u
kif ukoll ai termini tal-kundizzjoni tal-konvenju datat 25 ta’ Lulju 2019
illi tersaq u taddivjeni ghall-att finali ta’ bejgh u trasferiment li
permezz tieghu l-intimata obbligat ruhha li tbiegh u tittraferixxi a favur
[-esponenti |-proprjeta indikata fil-konvenju ossia d-dar bin-numru
ufficjali 47 gewwa Triq il-Wied, Birkirkara, liema dar ghandha
entratura ohra bin-numru ufficjali 1, fi Trig Azzopardi, Birkirkara,
inkluz I-arja sovrastanti, in parte sottostanti propjeta ta’ terzi u fil-bgija
inkluz is-sottoswol, kif sugdetta ghal servitu ta’ tieqa, u fil-bgija libera
u franka, bid-drittijiet u I-pertinenzi kollha taghha, kif ahjar indikata fil-
pjanta annessa mal-imsemmi konvenju, u dan versu l-prezz u I-
kondizzjonijiet I-ohra stipulati fl-imsemmi konvenju;

ii. Tordna u tikkundanna lill-intimata sabiex tersaq u taddivjeni ghall-
atti finali ta’ bejgh u trasferiment permezz ta’ liema hija ghandha
tbiegh u titrasferixxi favur l-esponenti |-proprjeta indikata fil-konvenju
imsemmi ossia d-dar bin-numru ufficjali 47 gewwa Triq il-Wied,
Birkirkara, liema dar ghandha entratura ohra bin-numru uffi¢jali 1, fi
Triq Azzopardi, Birkirkara, inkluz I-arja sovrastanti, in parte sottostanti
propjeta ta’ terzi u fil-bgija inkluz is-sottoswol, kif suggetta ghal
servitu ta’ tieqa, u fil-bgija libera u franka, bid-drittijiet u I-pertinenzi
kollha taghha, kif ahjar indikata fil-pjanta annessa mal-imsemmi
konvenju, u dan versu |-prezz u I-kondizzjonijiet |-oAra stipulati fl-
imsemmi konvenju;

iii. Tiddikjara, tordna, u tikkundanna lill-intimata, jekk ikun mehtieg,
sabiex tersaq ghal pubblikazzjoni ta’ kwalsiasi atti pubbli¢i u/jew
dikjarazzjonijiet u/jew atti accessorji ghall-att finali ta’ bejgh u
trasferiment, li jistghu jkunu necessarji sabiex ikun jista’ jigi pubblikat
u insinwat l-att finali ta’ bejgh u trasferiment;

iv. Tiffissa lok, jum u hin ghal pubblikazzjoni tal-att finali ta’ bejgh u
trasferiment u jekk ikun mehtieg ghal pubblikazzjoni ta’ kwalsiasi atti
pubbli¢i u/jew dikjarazzjonijiet u/jew atti accessorji ghall-att finali ta’
bejgh u trasferiment, li jistghu jkunu necessarji sabiex ikun jista’ jigi
pubblikat u insinwat I-att finali ta’ bejgh u trasferiment;

v. Tinnomina u tiddelega lin-Nutar Timothy Ellis jew nutar pubbliku



iehor alternattiv li I-istess Qorti joghgobha tinnomina, sabiex
jippublika |-kuntratt ta’ bejgh u trasferiment relattiv u jekk ikun
mehtieg kwalsiasi atti pubbli¢i u/jew dikjarazzjonijiet u /jew atti
accessorji ghall-att finali ta’ bejgh u trasferiment, li jistghu jkunu
necessarji sabiex ikun jista’ jigi pubblikat u insinwat l-aft finali ta’
bejgh u trasferiment, fil-jum, hAin u post li jigu ffissati minn din |-
Onorabbli Qorti;

vi. Tinnomina kuraturi deputati sabiex jirraprezentaw lill-eventwali
kontumacdi fuq I|-kuntratt ta’ bejgh u trasferiment relattiv u jekk ikun
mehtieg fugq kwalsiasi atti pubbli¢i u/jew dikjarazzjonijiet u /jew atti
accessorji ghall-att finali ta’ bejgh u trasferiment, li jistghu jkunu
necessatrji sabiex ikun jista’ jigi pubblikat u insiwat |-att finali ta’ bejgh
u trasferiment, fil-jum, Ain u post li jigu ffissati minn din I-Onorabbli
Qorti;

vii. Sussidjarjament, fkaz i jirrizulta |i l-att finali ta’ bejgh u
trasferiment ma jkunx jista’ jigi pubblikat ai termini tal-pattijiet u |-
kondizzjonijiet tal-konvenju datat 25 ta’ Lulju 2019, tiddikjara lill-istess
intimata responsabbli ghad-danni;

viii. Tillikwida d-danni sofferti mill-esponenti okkorrendo bl-opera ta’
periti nominandi;

ix. Tikkundanna u tordna lill-intimata thallas lill-esponenti d-danni
hekk likwidati;

Bl-ispejjez, inkluzi dawk tal-ittra uffi¢jali bin-numru 5087/2019, kontra
l-intimata li hija minn issa ingunta in subizzjoni, u b’rizerva ghal kull
azzjoni ohra li tikkompeti lill-esponenti skont il-Ligi.»

ll-konvenuta Ursula Barbara Glenk giet notifikata bir-rikors mahluf fil-15 ta’ Mejju,

2020 (ara pagna 45 tal-atti) u ma pprezentat |-ebda risposta mahlufa;

Wagqt is-seduta tal-15 ta’ Ottubru, 2021 (ara pagna 65 tal-atti), l-avukata tal-attur
gharrfet lill-qorti li I-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh sar u li ghalhekk it-tilwima ta’

bejniethom, hlief ghall-kwistjoni tal-ispejjez gudizzjarji, kienet maghluqa;

Fis-seduta tal-25 ta’ Jannar, 2022 (ara pagna 67 tal-atti) inghalaq l-istadju tal-gbir
tal-provi u I-konvenuta nghatat Zmien sat-28 ta’ Frar, 2022 biex jekk trid hija

tressaq nota ta’ sottomissjonijiet skont l-artikolu 158(10) tal-Kap 12 tal-Ligijiet ta’



Fatti

10.

11.

Malta dwar il-kwistjoni ta’” min ghandu jhallas I-ispejjez gudizzjarji. Din in-nota ta’

sottomissjonijiet izda ma saritx;

FI-14 ta’ Marzu, 2022, il-qorti semghet is-sottomissjonijiet bil-fomm tal-avukata tal-

attur u dakinhar il-kawza thalliet ghas-sentenza ghal-lum;

B’konvenju tal-25 ta’ Lulju, 2019 (ara pagni 9 sa 11 tal-atti), Kai Robert Jochimsen
bhala prokuratur tal-konvenuta Ursula Barbara Glenk intrabat li jbiegh lill-attur
Renato Attard, id-dar bin-numru 47, fi Triq il-Wied, Birkirkara. Skont it-termini tal-
konvenju, il-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh kellu jsir sa mhux aktar tard mill-31 ta’
Dicembru, 2019;

B’ittra uffi¢jali tas-27 ta’ Dicembru, 2019 (ara pagna 17 tal-atti), l-attur baghat ittra
ufficjali skont Il-artikolu 1357(2) tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta sabiex Ursula
Barbara Glenk tersaq ghall-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh;

Fis-27 ta’ Jannar, 2020, Renato Attard fetah din il-kawza kontra Ursula Barbara
Glenk biex igieghlha tiffirma I-kuntratt jew thallas danni jekk il-kuntratt ma jkunx

jista’ jsir;

In-Nutar Timothy Ellis tenna fl-affidavit tieghu (ara pagna 77 tal-atti) li kien hemm
diffikultajiet sabiex isir il-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh minhabba li: (i) kien hemm bzonn
ta’ bdil fic-cedola li permezz taghha kien gie mifdi |-hlas tal-canone tac¢-¢ens li kien
hemm impost fuq id-dar, peress li din i¢-Cedola kienet saret hazin; (ii) kellu
jiggedded ic-certifikat Ewropew tas-Succéessjoni ta’ Beatrice Wagner, li tigi |-
predecessura fit-titolu tal-konvenuta minhabba li dan i¢-Certifikat kien lahaq skada;
u (iii) kien hemm bzonn li ssir ukoll id-dikjarazzjoni causa mortis ta’ din Beatrice

Wagner sabiex jigi redistrat it-trasferiment tad-dar minn Beatrice Wagner ghal fuq



12.

13.

14.

il-konvenuta;

ll-kwistjoni tal-fidi ta¢-cens giet solvuta, wara li I-konvenuta pprezentat cedola ta’

depozitu gdida fit-18 ta’ Jannar, 2021 (ara pagni 78 sa 82 tal-atti);

Dwar i¢-Certifikat Ewropew tas-Successjoni ta’ Beatrice Wagner, in-Nutar Ellis
jghid fl-affidavit tieghu (ara pagna 77 tal-atti), li huwa rcieva verzjoni mgedda ta’
dan i¢-cCertifikat fit-18 ta’ Frar, 2021;

L-istess Nutar jghid ukoll li d-dikjarazzjoni causa mortis ta’ Beatrice Wagner u |-
kuntratt ta’ xiri-u-bejgh bejn I-attur u |-konvenuta gew ippubblikati minnu fl-istess
jum tal-24 ta’ Settembru, 2021,

Konsiderazzjonijiet

15.

16.

17.

Din il-kawza nfethet mill-attur sabiex il-konvenuta tigi mgieghla tersaq ghall-

kuntratt ta’ trasferiment tad-dar imsemmija fil-konveniju tal-25 ta’ Lulju, 2019;

Skont l-affidavit tan-Nutar Timothy Ellis, dan il-kuntratt ta’ trasferiment sar fl-24 ta’
Settembru, 2021, jigifieri sena u tmien xhur wara li nfethet din il-kawza. Huwa
minnu li kopja ta’ dan il-kuntratt ma giex ipprezentat fl-atti ta’ din il-kawza imma din
il-gorti m’ghandhiex raguni ghalfejn ma temminx lin-Nutar Ellis li dan il-kuntratt sar
tassew. Fuq kollox, din il-gorti tithem li kieku I-kuntratt ma sarx, |-avukata Josette
Grech ma Kinitx sejra tghid fis-seduta tal-15 ta’ Ottubru, 2021, li I-mertu tat-tilwima
bejn il-partijiet huwa maghluqg bil-pubblikazzjoni tal-kuntratt u li fadal biss pendenti

bejniethom il-kwistjoni tal-ispejjez ta’ din il-kawza;

Ghalhekk ladarba I-kuntratt bejn il-partijiet sar, din il-qorti m’ghandhiex ghalfejn
tiddeciedi l-ewwel sitt talbiet tal-attur biex il-konvenuta tigi kkundannata tersaq

ghall-kuntratt ta’ trasferiment u biex isiru I-arrangamenti mehtiega biex dan il-



18.

19.

20.

21.

kuntratt jigi ppubblikat. Hekk ukoll, il-qorti langas m’ghandha ghalfejn tiddeciedi |-
ahhar tliet talbiet tal-attur sabiex il-gorti tillikwida u tikkundanna lill-konvenuta
thallas danni jekk kemm-il darba I-kuntratt ta’ trasferiment ma jkunx jista’ jsir — la kif

inghad il-kuntratt illum sar;

Kien ikun ahjar mill-aspett ta’ procedura, li kieku I-attur ressaq nota formali li biha
¢ceda dawn id-disa’ talbiet tieghu u zamm shih biss il-kwistjoni tal-kap tal-ispejjez.
Madankollu ladarba I-konvenuta hija kontumaci u l-avukata Josette Grech
ivverbalizzat waqt is-seduta tal-15 ta’ Ottubru, 2021 i I-mertu jinsab ezawrit bil-
pubblikazzjoni tal-kuntratt ta’ trasferiment u baga’ biss x’jigi deciz il-kap tal-ispejjez,
din il-qorti m’ghandhiex ghalfejn tesprimi ruhha dwar id-disa’ talbiet tal-attur kif
imressga fir-rikors mahluf u ghalhekk huwa aktar xieraq li hija tastjeni milli
tiddec¢idihom (ara Edgar Borg et v. Alexia Eminyan deciza mill-Qorti tal-Appell fit-
18 ta’ Lulju, 2017);

Li jifdal mela huwa biss li din il-gorti tagtaghha min ghandu jerfa’ l-ispejjez ta’ din il-

kawza;

Ir-regola generali tal-ligi fl-artikolu 223(3) tal-Kap 12 tal-Ligijiet ta’ Malta hi li I-
parti telliefa fkawza ghandha terfa’ l-ispejjez taghha. Madankollu, fejn il-kawza ma
tkunx intemmet b’sentenza fil-mertu, jkun mehtieg li I-qorti tqis i¢-Cirkostanzi tal-kaz
u dan billi terga’ tara I-provi u x-xhieda li tkun ingabet matul il-kaz (ara In-Nutar
Dottor Nicholas Vella et v. Mario Abdilla deciza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fit-
23 ta’ Marzu, 2010);

Wara li gieset l-atti kollha tal-kawza u wara li gieset ukoll li I-kontumacja tal-
konvenuta f'din il-kawza ma ssarrafx b’dagshekk bhala ammissjoni (ara inter alia
Gernod Schmid v. Cornelia Astrid Schmid deciza mill-Qorti tal-Appell fl-24 ta’
Ottubru, 2019), din il-qorti waslet ghall-fehma li huwa xieraq li l-ispejjez gudizzjarji

ghandha terfaghhom il-konvenuta wahidha;



22.

23.

24.

25.

26.

Ibda biex, il-fatt wahdu li hija accettat li tidhol fil-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh wara li giet
ipprezentata din il-kawza, juri bi¢-¢ar li hija kienet qieghda taghraf i I-attur kellu
ragun fl-ewwel sitt talbiet tar-rikors manhluf tieghu li jitlob li jsir il-kuntratt ta’
trasferiment. Minbarra dan, mill-atti tal-kawza ma jirrizultax li I-kuntratt ma sarx
gabel, minhabba xi nuggasijiet li kienu gejjin min-naha tal-attur. Anzi mill-affidavit
tan-Nutar Timothy Ellis jirrizulta li I-kuntratt ma setax isir qabel minhabba Ii |-
konvenuta u I-prokuratur taghha damu biex solvew il-problemi marbuta mal-fidi
tac-¢ens tal-post li kellu jinbiegh, mac-c¢ertifikat Ewropew tas-Succ¢essjoni u mad-
dikjarazzjoni causa mortis tal-predecessura fit-titolu tal-konvenuta. Kien jaga’ fuq il-
konvenuta u mhux fuq l-attur li ssolvi dawn it-tliet problemi, tant li malli hija

solviethom, il-kuntratt tat-trasferiment sar dakinhar stess;

B’Zieda ma’ dan, jirrizulta mill-korrispondenza mehmuza mal-affidavit tal-attur (ara
pagni 70 sa 76 tal-atti), li [-attur dam jigri wara |-konvenuta u I-prokuratur taghha
sabiex hija ssolvi I-problemi halli jkun jista’ jsir il-kuntratt. Ma jistax jinghad

ghalhekk li I-attur baga’ passiv;

ll-qorti tithem ukoll li I-attur kellu jibda I-procedura quddiem il-qorti halli jzomm haj
il-konvenju skont l|-artikolu 1357 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta minhabba Ii I-
konvenuta ma geddidtx il-validita tal-konvenju. Li kieku |-konvenju gie mgedded,
din il-kawza ma kienx ikun hemm htiega ghaliha u tul iz-zmien tat-tigdid tal-
konvenju, hija setghet issolvi |-problemi marbuta mal-fidi ta¢-¢ens, mac-cCertifikat
Ewropew tas-Sucécessjoni u mad-dikjarazzjoni causa mortis. Tassew, billi t-tigdid
tal-konvenju ma sar, il-qorti ma tistax tlum lill-attur talli fetah din il-kawza biex tigi

onorata l-weghda maghmula mill-konvenuta fil-kitba tal-konvenju;
F’'dawn i¢-Cirkostanzi ghalhekk ladarba din il-kawza nfethet tort biss tal-konvenuta,
jinhass xieraq li I-ispejjez kollha marbuta ma’ dina I-kawza u mal-ittra uffi¢jali li giet

gabilha, jithallsu kollha minnha;

ll-qorti ttemm din is-sentenza billi tghid li ladarba I-mertu tat-tilwima gie ddikjarat



bhala maghlug mill-avukata tal-attur, allura huwa fwaqtu li t-taxxa tal-ispejjez
gudizzjarji involuti tinhadem bhala kawza dagslikieku din giet ¢eduta (ara Marika
Ciancio v. Gasan Enterprises Limited et dec¢iza mill-Qorti tal-Appell fis-16 ta’
Ottubru, 2001);

Decizjoni

Ghaldagstant ghar-ragunijiet fuqg imsemmija, din il-qorti gieghda tastjeni milli tgis id-
disa’ talbiet tal-attur, kif migjuba fir-rikors mahluf tieghu, ladarba waqt il-mixi tal-kawza

sar il-kuntratt mal-konvenuta li -attur kien gieghed jitlob lil din il-qorti biex jigi ppubblikat;

Fl-ahhar nett, il-qorti tordna Ii I-ispejjez tal-kawza, maghdud maghhom dawk marbuta
mal-ittra uffi¢jali 5087/2019, ghandhom jithallsu kollha hemm huma mill-konvenuta
Ursula Barbara Glenk, b’dana izda li t-taxxa tal-ispejjez ghandha tinhadem fuq il-kejl ta’

kawza li giet ¢eduta.
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