App. Civ. 484/13/1

QORTI TAL-APPELL

IMHALLFIN

S.T.0. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI
ONOR. IMHRALLEF GIANNINO CARUANA DEMAJO
ONOR. IMRALLEF ANTHONY ELLUL

Seduta ta’ nhar I-Erbgha, 26 ta’ Ottubru, 2022.

Numru 48

Rikors numru 484/13/1 SM

Carmel u Rose Mary konjugi Soler
V.
Josephine Zahra u ghal kull interess li jista’ jkollhom il-Kummissarju tal-

Artijiet, id-Direttur Uffi€éju Kongunt u r-Registratur tal-Artijiet

Preliminari:

1. L-atturi kienu fug konvenju ma’ terzi biex ibieghulhom il-proprjeta’
taghhom 70, Trig Giovanni Battista, Sliema. Fil-mori tal-konvenju rrizulta li fuq
il-pjanta tar-Registru tal-Artijiet il-fond adjacenti numru 71, residenza tal-
konvenuta, kien indikat bhala “overlapping” fuq il-fond numru 70 mertu tal-
konvenju. L-izball fil-kejl eventwalment gie rettifikat b’att korrettorju izda dan
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sar wara li I-imsemmi konvenju kien skada, bir-rizultat li I-proprijeta™ mbaghad
spic¢at inbieghet lil haddiehor u ghall-prezz ingas. L-atturi ghamlu din il-kawza

ghad-danni konsegwenzjali allegatament sofferti minnhom.

2. Ir-rikors guramentat tal-atturi, li gie pprezentat fit-23 ta’ Mejju 2013,

jagra hekk:

“Illi I-konjugi Soler kellhom dar li kienet iggib in-numru estern sebghin (70) fi
Trig Giovanni Battista, Sliema;

llli permezz ta’ konvenju datat hamsa u ghoxrin ta’ Jannar tas-sena elfejn u
ghaxra (25/10/2010) u ffirmat quddiem in-Nutar Edward Flores, huma
ppromettew li jpbieghu, u Matthew Simiana u Maureen Mangion ippromettew li
jixtru, l-imsemmija proprjeta’ ghall-prezz ta’ mija u tmienja u disghin elf Ewro
(€198,000). Mill-imsemmi ammont kellu jithallas I-ammont ta’ elf, mija u tmenin
Ewro (€1,180) lill-Agenzija Dahlia;

[l meta ntalbu I-pjanti mir-Registru tal-Artijiet, sabiex dawn eventwalment jigu
annessi bhala dokumenti mal-kuntratt finali ta’ bejgh, irrizulta li r-residenza tal-
intimata Josephine Zahra kienet tinpingi fuq il-proprjeta’ tar-rikorrenti b’aktar
minn metru wiesgha t-tul kollu tal-proprjeta’.

llli minnufih ir-rikorrenti irrikorrew fl-Uffic¢ju Kongunt fejn gew informati li I-
Uffic¢ju Kongunt kellu hafna problemi simili, u li biex jigu rimedjati zbalji bhal
dawn kien ser ikun hemm tul ta’ zmien;

llli wara r-rikorrenti accedew fir-Registru tal-artijiet, fejn tkellmu mal-Uffi¢jal
Tonio Galea, li sussegwentement ac¢eda personalment fuq il-post, u vverifika
l-izball permezz ta’ kejl;

llli sussegwentement, u cioe" fit-tletin (30) ta’ Settembru 2010, I-Uffi¢¢ju
Kongunt baghat ittra lil Josephine Zahra sabiex tersaq ghal att korrettorju u
dana stante I-izball fil-pjanta annessa mal-kuntratt ta’ fidi ta’ ¢ens temporanju
taghha, u hija resqet fis-sena 2011,

llli fil-frattemp, u stante din il-problema fil-pjanta tar-Registru tal-Artijiet, il-
kompraturi Simiana u Mangion ma ridux jestendu I-konvenju meta dan wasal
biex jiskadi;

llli bhala konsegwenza d-dar tal-konjugi Soler regghet spi¢¢at fuq is-suq

miftuh, u damet ghall-bejgh sa Ottubru 2011, meta sar konvenju quddiem in-
Nutar Dr Daniela Mercieca bejn ir-rikorrenti u Carmen Agius u Monica Agius;
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llli bejn l-ewwel konvenju u t-tieni konvenju, ir-rikorrenti gew mitluba mis-
sensara tal-agenziji immobiljarji li kienu qged jirreklamawlhom id-dar ghall-
bejgh sabiex jirrevedu |-prezz tal-proprjeta’ stante stagnar fuq is-suq. Fil-fatt
id-dar eventwalment kienet giet mibjugha ghall-prezz ta’ mija u tnejn u sebghin
elf u tliet mija u tmenin Ewro (€172,380);

lIli mill-prezz precitat kellu jithallas [-ammont ta’ disat elef, tliet mija u sbatax-il
Ewro u hamsin ¢entezmu (€9,317.50) lill-agenzija Remax Crown Towers
Limited,

[l r-rikorrenti kienu hasbu sabiex jinvestu r-rikavat mill-bejgh tad-dar taghhom
mal-Mediterranean Bank bir-rata ta’ 5.5% interessi. llli peress illi I-bejgh ma
sarx meta kellu jsir gew mitlufa interessi ghall-perjodu ta’ hames mija u erbgha
u erbghin gurnata (544) fl-ammont ta’ sittax-il elf, mija u tlieta u tletin Ewro
(€16,133.85);

llli r-rikorrenti sofrew telf ta’ interessi bir-rata ta’ 5.5% fuq it-telf nett ta’
€33,737.50 fllammont ta’ elfejn, tliet mija u erba’ Ewro (€2,304.30);

lli r-rikorrenti kellhom jizburzjaw I-ammont ta’ mija u erbgha u tmenin Ewro u
tmenin ¢centezmu (€184.80) fkera ghall-meters tas-servizzi tad-dawl u I-ilma
fil-perjodu li d-dar regghet spi¢c¢at fuq is-suq miftuh konsegwenza tal-izball fil-
pjanti;

llli dan kollu precitat wassal ghal telf fllammont ta’ tnejn u hamsin elf, erba’

mija, tlieta u tletin ewro u tmienja u disghin ¢entezmu (€52,433.98);

Ghaldagstant u in vista tas-suespost, ir-rikorrenti geghdin ghar-ragunijiet fuq
imsemmija jitolbu umilment li din [-Onorabbli Qorti joghdobha, prevja kull
dikjarazzjoni mehtiega u opportuna:

1. Tikkundanna u tiddikjara lill-intimati responsabbli ghad-danni rekati
lir-rikorrenti fllammont ta’ tnejn u hamsin elf, erba’ mija, tlieta u tletin Ewro
u tmienja u disghin ¢entezmu (€52,433.98);

2. Tillikwida I-ammont dovut fil-konfront tar-rikorrenti, kemm kwantu
ghall-ammont ta’ €52,433.98 kif ukoll kwantu ghal kull interessi ordnati
minnha bl-opera ta’ periti nominandi;

3. Tordna lill-intimati jew min minnhom ihallas is-somma hekk likwidata
lir-rikorrenti, u bl-imghax legali sad-data tal-pagament effettiv;

4. Tahtar kuraturi f'kaz ta’ inadempjenza tal-intimati jew min minnhom.
Bl-ispejjez inkluz dawk tal-protest gudizzjarju u tal-ittra uffi¢jali u bl-imghax

legali skont il-Ligi mid-data tan-notifika tal-ittra ufficjali fil-konfront tal-intimati li
minn issa huma ingunti ghas-subizzjoni”.

3. Ir-risposta guramentata tal-konvenuta Josephine  Zahra,
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pprezentata fit-18 ta’ Gunju 2013, tagra hekk:

“1. lli t-talbiet tal-atturi huma infondati kemm bhala fatt kif ukoll bhala dritt
fil-kkonfront ta’ Josephine Zahra u dan kif ser jirrizulta fit-trattazzjoni tal-kawza;

2. llli I-esponenti ma tahti xejn ghall-izball li sar da parti ta’ terza persuna
liema Zball gie irrangat mit-terzi persuni u bl-ac¢ettazzjoni tal-atturi”.

4, Ir-risposta guramentata tar-Registratur tal-Artijiet, li giet

ipprezentata fid-19 ta’ Gunju 2013, tagra hekk:

“1. Illi I-proprjeta’ numru wiehed u sebghin (71) fi Triq San Gwann Battista,
tas-Sliema, li r-rikorrenti qeghdin jghidu li kienet tinpingi fuq il-proprjeta’
taghhom numru sebghin (70) ukoll fi Trig San Gwann Battista, tas-Sliema, gie
irregistrata fir-Registru tal-Artijiet fisem il-Gvern ta’ Malta bi¢-Certifikat ta’
Titolu Nru. 59000569 wara applikazzjoni mill-Ufficcju Kongunt u din I-
applikazzjoni inghatat in-numru LRA3586/2004.

2. llli sussegwentement dahlet registrazzjoni ghat-trasferiment tat-titolu
fuq il-proprjeta’ numru 71 fisem Josephine Zahra u din I-applikazzjoni inghatat
in-numru LRA1539/05.

3. llli sussegwentement dahlet korrezzjoni ta’ LRA3586/2004 li biha gie
korrett overlap li kien hemm tal-proprjeta’ numru 71 fuq il-proprjeta” numru 70,
it-tnejn fi Trig San Gwann Battista, tas-Sliema.

4. llli fi kwalunkwe kaz I-azzjoni odjerna mhix attribwibbli ghal xi nuggas
tal-esponenti li ghaldagstant m’ghandux jigi soggett ghall-ispejjez tal-istanti.

5. Salv e¢cezzjonijiet ulterjuri”.

5. Ir-risposta guramentata tal-Kkummissarju tal-Artijiet u d-Direttur tal-

Ufficéju Kongunt, ipprezentata fl-24 ta’ Gunju 2013 taqra hekk:

“1. llli d-Dipartiment kien ir¢ieva ittra fisem ir-rikorrenti minghand I-avukat
Louise Ann Pulis nhar il-23 ta’ Awwissu 2010 fejn gejna mgharrfin li |-pjanti li
thejjew ghall-fondi bin-numri 69 u 71 fi Trig San Gwann Battista tas-Sliema,
kienu geghdin joholqu overlap mal-proprjeta’ tar-rikorrenti u talbu li din il-
pjanta tigi rrangata;

2. lli dawn il-pjanti kienu lesti fit-22 ta’ Settembru 2010 u fid-dawl tal-fatt li
I-fondi bin-numru 71 u 72 kienu inbieghu, fit-30 ta’ Settembru d-Dipartiment
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kienu talbu lir-rikorrenti flimkien mal-konvenuti s-Sinjuri Zahra, li huma s-sidien
ta’ dawn il-fondi, sabiex jiffirmaw dikjarazzjoni li ma kellhom I-ebda oggezzjoni
ghall-pjanti kif kienu inbidlu.

3. [lli fid-19 ta’ Novembru 2010 sar protest gudizzjarju mir-rikorrenti kontra
[-Kummissarju tal-Artijiet, id-Direttur tal-Ufficcju Kongunt, id-Direttur tar-
Registru tal-Artijiet, u I-koppja konvenuta fejn interpellajtuhom jirregolarizzaw
il-pozizzjoni taghhom u zammejtuhom responsabbli ghad-danni |i kontu
geghdin tbatu.

4. llli wara diversi lagghat li saru kemm fl-Uffic¢ju Kongunt kif ukoll fis-sit
in kwistjoni, kien gie deciz li I-pjanti ghandhom jergghu jinbidlu u fil-fatt dan sar
fil-5 ta’ Frar 2011, wara li s-Sinjuri Mercieca u Zahra taw il-kunsens taghhom
ghal din il-bidla fil-pjanti. Fil-fatt dawn gew iddepozitati fir-Registru tal-Artijiet
fit-18 ta’ Marzu 2011.

5. lli fid-dawl illi I-bejgh sfaxxa m’ghandux jigi imputat lill-intimati, id-
Direttur tal-Artijiet u id-Direttur tal-Uffic¢ju Kongunt stante illi I-pjanti gew
mibdula, u fil-fatt dan sar fil-5 ta’ Frar 2011 wara li I-koppja konvenuta taw il-
kunsens taghhom ghal din fil-pjanti. Fil-fatt dawn il-pjanti §ew iddepozitati fir-
Registru tal-Artijiet fit-19 ta’ Marzu 2011.

6. llli fl-ahharnett irid jinghad illi I-pjanti gew mibdula ghas-sodisfazzjon ta’
kulhadd. Fil-fatt li I-bejgh sfaxxa ghal xi raguni m’ghandux jigi imputat fuq id-
Direttur tal-Uffic¢ju Kongunt stante li I-pjanti trangaw bi ftehim ma’ kull min kien
ikkonc¢ernat u setghu kienu diversi I-fatturi li taw lok biex ix-xerrejja prospettivi
jerga’ jibdhielhom. ll-post dejjem baga’ fizikament I-unita® li hu u gatt ma
tnaqgset jew zdiedet xi parti minnu.

Ghaldagstant, u in vista tal-premess il-konvenut jitlob bir-rispett lil din I-
Onorabbli Qorti sabiex tichad il-pretenzjonijiet kollha tar-rikorrenti li huma ghal
kollox infondati u bla bazi.

Salv ec¢cezzjonijiet ulerjuri li jistghu jingalghu fil-mori tal-kawza.

Bl-ispejjez kollha kontra r-rikorrenti li huma minn issa ingunti ghas-subizzjoni”.

6. Permezz ta’ sentenza moghtija fit-22 ta’ Frar 2017 il-Prim’ Awla tal-

Qorti Civili lagghet I-ewwel talba tal-atturi u kkundannat lill-konvenuti

jhallsuhom is-somma ta’ €25,620.00.

7. Din il-Qorti gieghda tirriproduci I-konsiderazzjonijiet u |-parti decizorja tas-
sentenza:
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“26.  lllijirrizulta pacifiku li r-raguni ghaliex ma regax gie mgedded il-konvenju
ma’ Simiana u Mangion kienet dan I-izball ta’ “overlapping” bejn il-fondi in
dizamina, li ikkostringa lill-awtoritajiet ikkoncernati li johorgu att korrettorju fir-

rigward;

27. lllidipiu’, jidher li tali zbalji huma pjuttost komuni, (ara paragrafu numru
wiehed punt hamsa, (1.5.) aktar gabel, u foll 2);

28.  llijirrizulta li din l-istess nuqqas ta’ certezza fil-pjanti in dizamina kienet
ukoll ir-raguni ghaliex il-Bank involut irrifjuta li jiffinanzja x-xiri tal-proprjeta’ de
quo;

29. i l-istess raguni tirrizulta espressament indikata fl-estensjoni tal-

konvenju de quo datata it-12 ta’ Lulju, 2010, (ara Dok LS6 a foll 6), fejn gie
espressament ritenut is-segwenti:

“The parties agree that they are not in a position to sign the final deed of sale
because of a possible overlap in the neighbouring tenements due to a mistake
in the measurements as registered in the Land Registry with the property in
question. In the event that this overlap is eliminated and the position in the Land
Registry is rectified, the parties agree and bind themselves reciprocally to sign
the final deed of sale within two weeks from receipt of an official search from
the Land Registry demonstrating clearly that there exist no further difficulties”;

30. Il ghalhekk jirrizulta assodat li r-rikorrenti iddizimpenjaw rwiehom mill-
oneru inkombenti fughom tal-prova li d-dannu li sofrew kien derivat mill-izball
fil-pjanti tal-postijiet numru 70 u 71 in dizamina adjacenti ghal xulxin;

31. i ghalhekk, din il-gorti hi sodisfatta li I-hsara sofferta mir-rikorrenti hi
rizultat dirett tal-izbalji fil-pjanti u li din ma kienitx tirrizulta kemm- il darba I-
istess pjanti kienu korretti;

Ikkunsidrat:

32. lli fir-rigward tal-pjanti jinghad sintetikament is-segwenti:

32.1. llli I-preparazzjoni u registrazzjoni taghhom hi r-responsabbilita’ tal-
Kummissarju tal-Artijiet u tar-Registratur tal-Artijiet;

32.2. llli ghalhekk huma dawn I-intimati indikati fil-paragrafu precedenti li
huma responsabbli ghas-saga in dizamina;

Ikkunsidrat:
33. lli fir-rigward tal-intimata Zahra jinghad sintetikament is-segwenti:
33.1. Illi meta I-konfuzjoni fil-pjanti in dizamina giet skoperta ir-rikorrenti

infurmaw lid-Direttur tal-Ufficcju Kongunt bl-akkadut, (ara Dok LS9 a foll 6),
u dan, permezz t’ittra datata I-5 t' Awwissu, 2010;
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33.2. llli I-estensjoni tal-konvenju b’'terminu ulterjuri ta’ tliet (3) xhur saret
fl-20 ta’ Lulju, 2010, (ara Dok LS6 a foll 6);

33.3. llli ghalhekk I-effetti tal-konvenju in dizamina gew estizi sal-20
t'Ottubru, 2010;

33.4. lli fl-10 t Awwissu, 2010, inharget it-talba ghar-ricerka ufficcjali u/jew
informazzjoni — komunement maghrufa bhala Formola E, (ara Dok LS10 a
foll 6);

33.5. lli fit-30 ta’ Settembru, 2010, I-Ufficcju Kongunt informa lill-intimata
Zahra li kellha tmur tiffirma |-pjanti kif korretti (ara Dok LS11 a foll 6), bl-
ewwel reminder datata I-1 t'Ottubru, 2010, (ara Dok LS12 a foll 6), u b’ohra
datata |-24 ta’ Frar, 2011, (ara Dok LS14 u Dok LS15 a foll 6);

33.6. llli stante li I-konvenju kien estiz sal-20 t'Ottubru, 2010, meta |-
intimata Zahra intalbet tmur tiffirma |-pjanti kif korretti fit-30 ta’ Settembru,
2010, I-istess konvenju kien ghadu in vigore u allura validu;

33.7. lllijirrizulta li I-intimata Zahra ipprokrastinat stante li jirrizulta li I-pjanti
gew korretti biss fit-18 ta’ Marzu, 2011, (ara Dok LS16 a foll 6), u
konsegwentement, hi wkoll ikkontribwiet ghad-danni sofferti mir-rikorrenti;

33.8. llli fllimsemmija data tal-korrezzjoni indikata fil-paragrafu precedenti
- il-konvenju de quo ormai kien skada;

34. |l fid-dawl tas-suespost jirrizulta assodat li I-intimata Zahra nagset i
taghmel xi haga li facilment setghet taghmel fi zmien utili kif minnha kien dovut;
35. Illi tali agir, jew dewmien fl-esekuzzjoni tal-istess, ukoll ikkontribwixxa fil-
hsara sofferta mir-rikorrenti;

Ikkunsidrat:
36.0. llli rigward id-danni rikjamati mir-rikorrenti jinghad sintetikament is-
segwenti:
36.1. llli r-rikorrenti kellhom ftehim kristallizzat fkonvenju li jbieghu I-fond
in dizamina lil Simiana u Mangion ghallprezz ta’ €198,000.00, (ara Dok LS3
a foll 6);
36.2. llli ghar-ragunijiet suesposti, l-istess konvenju, nonostante li kien

estiz, sfaxxa;

36.3. llli eventwalment r-rikorrenti bieghu l-istess fond ghall-prezz ta’
€172,380.00, (ara foll 2);

36.4. |llli konsegwentement ir-rikorrenti tilfu €25,620.00 fuq il-valur tal-fond
de quo;

36.5. llli rigward is-senserija jinghad sintetikament is-segwenti:
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8.

36.5.1. llli r-rikorrenti hallsu s-senserija dovuta mit- tieni bejgh,
(ara foll 63);

36.5.2. lli fil-konvenju datat il-25 ta’ Jannar, 2010, (ara Dok LS3 a
foll 6), il-partijiet ftehmu i I-“agency fess” — is-senserija — tithallas

esklussivament mill-vendituri tas-socjeta” hemm indikata;

36.5.3. lIli ghalhekk fir-rigward, ir-rikorrenti ma sofrew |-ebda danni
stante li kieku sar l-ewwel bejgh hawn lamentat minnhom, I-istess
rikorrenti kienu obbligati jhallsu s-senserija in kwistjoni;

36.6. llli rigward Il-interessi rikjamati mir-rikorrenti jinghad sintetikament is-
segwenti:

36.6.1. [lli jirrizulta assodat li r-rikorrenti kellhom il-hsieb li jinvestu
il-provenjenza monetarja karpita mill-bejgh in dizamina, (ara foll 146);

36.6.2. llli pero™ mix-xhieda fir-rigward ma jirrizulta xejn konkret u
kollox kien ghadu jirrizulta esplorattiv u ipotetiku, (ara foll 146);

36.6.3.1lli ghalhekk din il-gorti hi sodisfatta li r-rekwizit rikjest - li d-dannu
jrid ikun “attwali” - ma irrizultax;

36.6.4. llli konsegwentement ma jista® jigi likwidat |- ebda ammont
fir-rigward;

Ikkunsidrat:

llli konsegwentement din il-qorti tqis li r-rikorrenti ippruvaw biss in parte

t-talbiet taghhom intavolati fir-rikors guramentat promotur, u konsegwentment:
DECIDE:

37.1. Tilga" l-ewwel talba tar-rikorrenti limitatament ghal hamsa u ghoxrin
elf, sitt mija u ghoxrin euro, (€25,620.00);

37.2. Tirrespingi t-talbiet I-ohra tar-rikorrenti bl-e¢¢ezzjoni rigwardanti |-
ispejjez;

37.3. Tirrespingi r-risposti kollha tal-intimati kollha;

37.4. Bl-ispejjez kontra I-intimati”.

Minn tali sentenza |-konvenuti kollha nterponew appell kull wiehed,

filwaqt li |-atturi nterponew appell in¢identali.
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Ir-rikors tal-appell tal-konvenuta Josephine Zahra (10.03.2017):

9. ll-konvenuta Josephine Zahra hassitha aggravata bis-sentenza tal-Prim’
Awla tal-Qorti Civili. Tibda biex tghid li jekk I-atturi kienu jafu bil-problema
misshom raw kif solvewha u mhux dahlu fkonvenju u wara fittxu ghad-danni.
Targumenta li l-izball fil-pjanti ma kienx tort taghha izda tal-intimati |-ohra.
Tispjega li meta kienet intalbet mill-Uffic¢ju Kongunt biex tiffirma I-att korrettorju
hadet parir minghand il-perit taghha u rrizulta li I-pjanti kienu mifnijin bl-izbalji u
kien ghalhekk li ma ffirmatx, tant li wara diversi nkontri u korrispondenza |-
Ufficéju Kongunt rega’ biddel il-pjanti. Tenfasizza li I-pjanti ma setghux jigu

ffirmati f Settembru 2010 u li hija ffirmathom fMarzu 2011 wara li tbiddlu.

10. Ghalhekk talbet lil din il-Qorti biex:

“...Jilga’ dan ir-rikors tal-Appell u tichad is-sentenza tat-22 ta’ Frar 2017
(Rikors numru 484/2013/SM) moghtija mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili fil-kawza
fl-istess ismijiet premessi u konsegwentement tilqga’ t-talba tal-esponenti u
tiddikjara illi r-rikors tal-appell maghmul quddiem din I-Onorabbli Qorti ghandu
Jigi milqugh bl-ispejjes taz-zewgq istanzi kontra Il-atturi’.

Ir-rikors tal-appell tar-Registratur tal-Artijiet (14.03.2017):

11. Ir-Registratur tal-Artijiet ukoll hassu aggravat bid-decizjoni tal-Prim’ Awla
tal-Qorti Civili. Jilmenta li ma kellux jinstab responsabbli ghad-danni u jigi
mwahhal l-ispejjez tal-kawza stante li huwa mexa bir-registrazzjoni skont il-

parametri tal-ligi li tirregolah.
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12. Ghalhekk talab lil din il-Qorti sabiex:

“...tilga’ dan l-appell u ghalhekk tirriforma u tvarja s-sentenza tal-Prim’ Awla
tal-Qorti Civili fl-ismijiet “Carmel u Rose Mary konjugi Soler vs Josephine
Zahra et” Rik Gur 454/2013 deciza fit-22 ta’ Frar 2017 billi tikkonfermaha fil-
parti fejn irrespingiet it-talbiet |-ohra tar-rikorrenti u thassarha u tirrevokaha
f'dik il-parti fejn lagghet I-ewwel talba tar-rikorrenti limitatament ghal hamsa u
ghoxrin elf, sitt mija u ghoxrin Ewro (€25,620) u rrespingiet ir-risposta tal-
intimat Registratur tal-Artijiet bl-ispejjez kontra tieghu, bl-ispejjez ta’ din I-
istanza kontra |-imsemmija rikorrenti appellati.”

Ir-rikors tal-appell tal-Kummissarju tal-Artijiet u tad-Direttur tal-Ufficcju

Kongunt (14.03.2017):

13. Fl-ewwel lok dawn iz-zewg konvenuti jipprecizaw li I-Kummissarju tal-
Artijiet u I-Uffic¢ju Kongunt huma entitajiet kompletament distinti u legalment
separati minn xulxin u jsostnu li -Kummissarju tal-Artijiet ma kellu xejn x’jagsam

mal-kwistjoni ghaliex se mai I-fond kien tal-Uffic¢¢ju Kongunt.

14. Fit-tieni lok u fil-mertu ghalkemm I-Uffi¢¢ju Kongunt ma jikkontestax li sar
zball fir-rigward tal-pjanta li giet annessa mal-kuntratt tal-fidi ta’ cens rigwardanti
I-fond tal-konvenuta, huwa jenfasizza li kien agixxa in bona fede u b’'mod
responsabbli sabiex I-izball jigi kkorregut. Jghid li meta I-Qorti tqis il-kwistjoni
tad-danni ghandhom jigu kkonsidrati diversi fatturi, fosthom il-fatt li I-atturi Soler
fl-ebda punt ma nfurmaw lill-Uffic¢ju li kienu geghdin isofru xi danni jew spejjez:
semmew biss il-konvenju. Dwar il-problema mal-bank izid jghid illi din setghet

tigi rizolta b’sempli¢i komunikazzjoni onesta da parti ta’ Soler, fejn huwa (I-
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Ufficcju Kongunt) seta’ ha passi preventivi u spjega lill-bank li I-kwistjoni kienet
gieghda tigi rettifikata. Izid jghid li l-atturi ma gabu I-ebda prova li I-prezz tal-
fond kellu jitnagqgas minhabba l-istagnar tas-suq, anzi jikkummenta li huwa ben
saput li s-suq tal-proprjeta’, specjalment fil-lokalita® ta’ tas-Sliema, ma marx
ghall-aghar anzi pjuttost bil-kontra. Jenfasizza wkoll i I-atturi setghu facilment

stennew sakemm sabu lil xi hadd li kien lest jixtri bil-prezz originali.

15. Ghalhekk il-Kummissarju tal-Artijiet u d-Direttur tal-Uffic¢ju Kongunt talbu

lil din il-Qorti:

“...(i) tikkonferma I-parti fejn irrigettat id-danni relatati mal-investiment tal-bank
(i) tirriforma |-parti fejn ikkundannat lill-Kummissarju tal-Artijiet sabiex ihallas
id-danni u tilliberah mill-osservanza tal-gudizzju, (iii) u tirriforma ulterjorment
il-kundanna ghad-danni, u dan fis-sens illi I-appellanti Kummissarju tal-Artijiet
u d-Direttur tal-Uffic¢ju Kongunt m’ghandhomx jigu kkundannati jhallsu d-
danni hekk kif gie ordnat mill-ewwel qorti.”

L-appell incidentali tal-atturi Soler (03.04.2017):

16. Mar-risposta tal-appell taghhom ghat-tliet appelli rispettivi tal-konvenuti,
(fejn sostnew li I-appelli kollha tal-konvenuti ghandhom jigu mi¢huda bl-ispejjez

kontra l-istess konvenuti) Il-atturi appellati ressqu appell in¢identali da parti

taghhom.

17. Fl-ewwel lok jilmentaw bil-fatt li I-ewwel Qorti lagqghet I-ewwel talba
taghhom limitatament fis-sens li ordnat lill-konvenuti jhallsuhom biss €25,620

(id-differenza bejn il-prezz originali u I-prezz li bih inbiegh il-fond) u mhux I-
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ammont kollu ta’ €52,433.98 kif pretiz minnhom. Huma jaghtu r-ragunijiet

taghhom ghaliex kienet dovuta lilhom is-somma kollha pretiza minnhom.

18. Fit-tieni lok jilmentaw bil-fatt li cahdet it-talbiet I-ohra. Jargumentaw illi
ladarba I-ewwel Qorti lagghet I-ewwel talba taghhom ghad-danni ma setghetx

allura tirrespingi t-talbiet sussegwenti ghaliha.

19. Ghalhekk talbet lil din il-Qorti sabiex:

“...tilga" dan l-appell u ghalhekk tirriforma u tvarja s-sentenza tal-Prim” Awla
tal-Qorti Civili tat-22 ta’ Frar 2017 fl-ismijiet premessi, billi:

1. Tirriformaha fil-parti tad-danni fis-sens illi tikkundanna lill-intimati jhallsu
l-ammont ta’ tnejn u hamsin elf, erba’ mija u tlieta u tletin Ewro u tmienja u
disghin ¢entezmu (€52,433.98) in linea ta’ danni subiti mill-esponenti;

2. Tirriformaha billi tilga’ t-tieni u t-tielet talbiet tal-esponenti;
3. Tikkonfermaha fil-parti tal-ispejjez, fis-sens illi I-ispejjez ikunu kontra I-
intimati”.

Kwadru Kronologiku tal-Fatti:

20. Ghal intendiment ahjar tal-vertenza u tad-diversi appelli din il-Qorti
jidhrilha li jkun opportun li telenka kronologikament il-fatti kif johorgu mid-

dokumenti / xhieda li jinsabu fl-atti:

22.12.2004 Applikazzjoni mill-Uffic¢ju Kongunt fuq il-proprjeta” numru 71, Triq

San Gwann Battista, Sliema (LRA/3586/2004).
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ll-pjanta annessa (datata 07.10.2004) tindika kejl ta’ 74m?2 (Dok JZ2, fol 131 et

tergo)

26.01.2005 Kuntratt fl-atti tan-Nutar Robert Micallef bejn il-Kummissarju tal-
Artijiet u Josephine Zahra, li permezz tieghu gie mifdi ¢-¢ens temporanju relattiv
ghall-fond numru 71, Trig San Gwann Ghammied, Sliema, liema fond hu ndikat

fuq il-pjanta annessa.

06.06.2005 Trasferiment tat-titlu fisem Josephine Zahra. Applikazzjoni

nghatat in-numru LRA/1539/2005.

25.01.2010 Konvenju bejn |-atturi konjugi Soler (vendituri) u Matthew

Simiana u Maureen Mangion (xerrejja), li permezz tieghu l-vendituri

obbligaw ruhhom li jbieghu lix-xerrejja |-fond 70, St. John the Baptist

Street, Sliema ghall-prezz ta’ €198,000. Dakinhar thallas depozitu ta’

€19,800. ll-konvenju kien validu sal-25.07.2010.

l-ahhar ta’ Lulju 2010 [l-perit Carmel Farrugia xehed li kien intalab mill-attur
biex ikejjillu I-faccata tal-fond tieghu u jindikalu s-sit korrett fug is-site plan.

Irrizultalu |i:

“...-tul reali ta’ din I-imsemmija parti ta’ Trig San Gwann Battista kif murija fug
il-pjanta tar-Registru tal-Artijiet dak iz-zmien kien zbaljat u aqsar b’xi metru u
nofs (1.5m) minn dak li kien fil-fatt.Fil-pjanti tar-Registru tal-Artijiet dan |-izball
kien holoq overlap tal-fond numru wiehed u sebghin (71) fuq il-fond numru
sebghin (70) meta I-fond numru wiehed u sebghin (71) kien gie rregistrat,
ghad-dannu tas-sidien tal-fond sebghin (70).”
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20.07.2010 ll-konvenju bejn il-konjugi Soler u Simiana u Mangion gie estiz

sal-25.10.2010.

05.08.2010 Email bejn Soler u Mediterranean Bank re I-intenzjoni li jsir
depozitu ta’ €178,000 wara li tinbiegh id-dar, fejn Soler spjega li kien hemm

problema mal-bank minhabba I-pjanti.

05.08.2010 Il-perit Carmel Farrugia (inkarigat mill-attur) kiteb ittra lid-Direttur
tal-Uffic¢ju Kongunt fejn infurmah dwar il-kejl korrett tal-fond tal-atturi (skont il-

pjanta li annetta), u fejn gallu:

“You are kindly requested to correct your database/plans accordingly and as
soon as possible such that my client will be able to correctly register his
property at 70, St John the Baptist Street, Sliema as per the exact
measurements”.
23.08.2010 Ittra mibghuta mid-difensur tal-atturi lill-Kkummissarju tal-Artijiet, lid-
Direttur tal-Ufficéju Kongunt u lid-Direttur tar-Registru tal-Artijiet fejn
infurmathom li I-pjanti tal-proprjetajiet 71 u 69 jimpingu fuq il-proprjeta” 70 u

ghalhekk interpellathom biex jemendaw il-pjanti sottomessi lir-Registru tal-

Artijiet u biex jersqu ghall-atti korrettorji.

(Fil-fatt il-Perit Duncan Mifsud (Direttur Uffic¢ju Kongunt) xehed li I-pjanta tal-

fond 69 kienet tajba: il-pjanta tal-71 ma kinitx).
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20.09.2010 Id-Direttur tal-Ufficcju Kongunt xehed li ftali data Philip Bonnici
(ufficjal tekniku) a¢ceda fuq il-post, kejjel il-partijiet in kwistjoni u kkonkluda li

kien hemm bzonn korrezzjoni.

22.09.2010 llI-pjanta giet korretta fejn il-fond 71 gie ndikat bil-kejl ta’ 72.36m?

(Dok B, fol 108)

30.09.2010 Ittra mibghuta mill-Uffic¢ju Kongunt (Rosario Galea) lill-konvenuta
Josephine Zahra fejn b’referenza ghall-kuntratt tal-fidi ta’ ¢ens datat 25.05.2005

giet infurmata li:

“... I-pjanta annessa mal-istess kuntratt tehtieg tigi rrangata peress li qed
taghmel overlap fir-Registru tal-Artijiet mal-pjanta tal-fond numru 70 proprjeta’
tas-sinjuri Soler.

Qed nibghatlek kopja tal-pjanta |-gdida ghal informazzjoni tieghek izda sabiex
nirrangawha fir-Registru tal-Artijiet nehtiegu li int tiffirma d-dikjarazzjoni ta’
hawn taht u tibghatha lura lili. Huwa fl-interess tieghek li jkollok pjanta tajba
fir-Registru tal-Artijiet”.

25.10.2010 ll-konvenju ma’ Simiana u Mercieca skada.

04.11.2010 L-attur xehed li kien kellem lill-konvenuta Zahra bit-telefon biex
jghidilha tiffirma I-pjanta I-gdida u tibghatha lura lill-Uffi¢¢ju Kongunt, izda kienet
hadet parir legali biex ma tiffirma xejn gabel ma jigu kkonfermati I-fatti minn

perit. Baqghet ma ffirmatx.
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17.11.2010 Simiana u Mangion b’referenza ghall-konvenju (ormaj skadut)

iddikjaraw li kienu hadu lura d-depozitu ta’ €19,800 minghand Soler.

19.11.2010 Soler ghamlu protest gudizzjarju kontra I-konvenuti odjerni biex
izommuhom responsabbli ghad-danni li sofrew u ghall-eventwali danni li jistghu

jsofru minhabba I-agir abbuziv u negligenti taghhom.

19.01.2010 L-attur xehed li d-difensur tieghu kitbet lil Josephine Zahra u
wissietha li jekk ma tersaqgx ghall-att korrettorju ma kienx hemm alternattiva hlief
li jigi mpunjat il-kuntratt tal-2005. Ipproponitilha li jiltagghu u jsibu soluzzjoni

bonarja.

25.01.2011 L-attur xehed li ftali data ltagghu hu u Josephine Zahra u d-
difensuri taghhom il-qorti u ftehmu li jergghu jikkonfermaw il-kejl tal-pjanti fuq il-
post minn uffi¢jali tal-Ufficcju Kongunt u tar-Redistru tal-Artijiet fil-prezenza

taghhom. Qal:

“Dan sehh u gie stabbilit li anke t-tieni pjanta li kienet intbaghtet lil Ms Zahra
mill-Uffic¢ju Kongunt fit-30 ta’ Settembru 2010 biex tiffirmaha, kienet ghal darb’
ohra zbaljata. Ghalhekk giet ippreparata pjanta ohra (it-tielet wahda allura) li
I-partijiet koncernati kollha qablu fugha u li Ms Zahra ffirmat wara ftit jiem”.

05.02.2011 Giet ippreparata pjanta mill-gdid fejn il-fond 71 gie ndikat bil-kejl ta’

68.3m2 (Dok E, fol 111)

24.02.2011 Ittra mibghuta mill-Uffi¢¢ju Kongunt (Rosario Galea) lill-konvenuta
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Josephine Zahra (b’kontenut simili ghal dik tat-30.09.2010) izda b’pjanta

differenti:

“ll-pjanta hawn annessa tissostitwixxi dik mibghuta mal-ittra taghna tal-
30.09.2010. Kopja ta’ din Il-ittra ged tintbaghat lis-sinjuri C Soleri proprjetarji
tal-fond numru 70, Trig San Gwann Battista, Sliema peress li I-korrezzjoni tal-
pjanta taffettwa lilhom ukoll”.

Xi jiem wara ll-pjanta mbaghad giet iffirmata mill-konvenuta. Hija xehdet

li giet li tilfet madwar 6m?2 mill-kejl originali izda ffirmatha:

“Mistoqgsija jekk iffirmajtx nghid li biex nagevola lil Mr Soler u jkun jista’ jbiegh
iffirmajtha pero™ meta gew bl-ewwel stima jiena ma ffirmajt xejn u hadd ma gie
ghandi. ll-pjanti dejjem ghamluhom tal-Uffi¢¢ju Kongunt jiena qatt ma qabbadt
Periti. Dejjem Periti tal-Uffic¢ju Kongunt gew”.

18.03.2011 Applikazzjoni  mill-Ufficcju = Kongunt  ghall-korrezzjoni ta

LRA3586/2004 li nghatat in-numru LRA/0945/2011.

25.08.2011 Ittra mibghuta mill-Ufficcju Kongunt lill-attur fejn infurmah i I-
Uffic¢ju kien ikkorrega r-registrazzjoni tal-fond 71, St. John the Baptist Street,

Sliema fit-18.03.2011.

24.10.2011 Konvenju bejn il-konjugi Soler (vendituri) u I-ahwa xebbiet Carmen
u Monica Agius (xerrejja) li permezz tieghu I-vendituri obbligaw ruhhom i
jbieghu lix-xerrejja I-fond 70, St. John the Baptist Street, Sliema ghall-prezz ta’

€172,380.
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20.01.2012 Kuntratt ta’ bejgh fl-atti tan-Nutar Daniela Mercieca li permezz

tieghu I-konjugi Soler bieghu lill-ahwa xebbiet Agius il-fond 70, Trig San

Gwann Battista, Sliema ghall-prezz ta’ €172,380.

18.05.2012 lIttra uffi¢jali li permezz taghha I-atturi nterpellaw lill-Kummissarju
tal-Artijiet, lid-Direttur tal-Uffic¢ju Kongunt, lid-Direttur tar-Registru tal-Artijiet u
lill-konvenuta Josephine Zahra biex jersqu ghal-likwidazzjoni tad-danni fl-
ammont ta’ €50,683.71 kagun ta’ inprofessjonalita” u negligenza grossolana bil-

konsegwenza li tilfu I-bejgh tal-fond 70.

23.05.2013 Giet intavolata din il-kawza ghall-hlas ta’ €52,433.98 in linea ta’

danni.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Oorti:

) Responsabbilta’ ghall-isfaxxar_tal-bejgh tal-fond numru 70 il

Simiana u Mercieca:

21. Jibda biex jinghad li jirrizulta pruvat i I-bejgh lil Simiana u Mercieca ma
sarx proprju minhabba |-kwistjoni tal-pjanta Zzbaljata tal-fond numru 71, i tindika
li I-istess fond numru 71 jimpingi fuq il-fond numru 70 soggett tal-konvenju bejn

[-atturi min-naha u Simiana u Mercieca min-naha |-ohra.
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22. Kif spjega Matthew Simiana:

“...gie skopert li kien hemm xi problemi rigwardanti t-titolu tal-proprjeta’ in
dizamina u ghalhekk il-Bank ma awtorizzax is-self in kwistjoni. Wara ghamilna
estenzjoni permezz ta’ konvenju iehor u din id-darba il-konvenju gie estiz ghal
tlett (3) xhur”.

23. Ghalkemm il-konvenju gie estiz sal-25 ta’ Ottubru 2010, sa tali data I-

kwistjoni kienet ghadha ma gietx regolarizzata u x-xerrejja prospettivi ma

regghux estendew il-konveniju.

24. In-Nutar Edward Flores fil-fatt spjega hekk:

“ll-konvenju tal-25 ta’ Jannar tal-2010 kien gie estiz darba, izda
sussegwentement il-kompraturi, minhabba i s-sitwazzjoni kienet imtappna bil-
mod kif ghidt, ma kinux disposti jestendu I-konvenju ghal aktar”.

25. Ghalhekk jidher li fdak I-istadju x-xerrejja prospettivi kienu xebghu bis-
sitwazzjoni u ma ridux jibqghu mwahhlin ghal iktar zmien, u allura kuntrarjament
ghal dak li jargumenta d-Direttur tal-Uffic¢ju Kongunt fl-appell tieghu, ma jidhirx
li I-kwistjoni kienet ser tirrisolva b’sempli¢i ittra spjegattiva da parti tieghu lill-

bank.

26. Din il-Qorti issa ser tghaddi biex tqis ir-responsabbilta™ 0 meno ta’ kull
wiehed mill-konvenuti ghall-isfaxxar tal-bejgh tal-fond 70, Trig San Gwann

Battista, Sliema lil Simiana u Mercieca.

27. ll-pjanta zbaljata in kwistjoni li saret fis-7 ta’ Ottubru 2004 u li giet annessa
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mal-kuntratt tal-fidi tac-¢ens ta’ Josephine Zahra tas-26 ta’ Mejju 2005 saret

mill-Uffic¢ju Kongunt. ll-perit Duncan Mifsud, id-Direttur tal-Uffic¢ju Kongunt, fl-

affidavit tieghu fil-fatt ikkonferma li I-pjanta zbaljata kienet ippreparata mill-
Uffic¢ju Kongunt, ghalkemm jenfasizza li fejn ikun hemm xi zball dan dejjem jigi

kkorregut f'gasir zmien:

“...I-pjanta li giet annessa mal-kuntratt datat sitta u ghoxrin (26) ta’ Mejju tas-
sena elfejn u hamsa (2005) u ffirmat mill-Kummissarju tal-Artijiet fisem il-
Gvern ta’ Malta u minn Josephine Zahra, kienet diet ippreparata minn teknici
tal-Ufficcju Kongunt li imbaghad iffirmajt jien.”

...L-Ufficcju Kongunt dejjem mexa bir-reqqa u kkorrega kull zball irriskontrat

f'qasir zmien u in bona fede”.
28. Issa veru lifil-kaz in kwistjoni, id-Direttur tal-Uffic¢ju Kongunt, malli sar jaf
bil-problema, pront baghat lill-uffi¢jal tekniku jkejjel fuq il-post u addirittura sat-
22 ta’ Settembru 2010 kien anke kkorrega I-pjanta zbaljata b’ohra gdida. Inoltre
fit-30 ta’ Settembru 2010 (meta I-konvenju kien ghadu in vigore) l-istess Direttur
tal-Uffic¢ju Kongunt kien kiteb lil Josephine Zahra u talabha tiddikjara bil-firma
taghha li ma ssibx oggezzjoni li huwa jbiddel il-pjanta originali li kienet annessa
ma’ LRA 3586/2004 fir-Redistru tal-Artijiet bil-pjanta |-gdida kif korretta; huwa
minnu wkoll li hija bagghet ma agixxietx u allura I-pjanta Zbaljata ma gietx
sostitwita bil-pjanta I-§gdida li kien ghamel fit-22 ta’ Settembru 2010 u I-konvenju

skada fil-25 ta’ Ottubru 2010.

29. Madanakollu ta’ rilevanza huwa I-fatt li xhur wara li skada |-konvenju
rrizulta li I-pjanta I-gdida tat-22 ta’ Settembru 2010 redatta mill-Uffic¢ju Kongunt
kienet ukoll zbaljata, tant li eventwalment kellha ssir pjanta gdida ohra.
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30. F’tali ¢irkostanzi ghalhekk, I-inadempjenza ta’ Josephine Zahra, fis-sens
li ma tatx il-kunsens taghha biex pjanta zbaljata tigi sostitwita bi pjanta zbaljata
ohra, mhix ta’ konsegwenza (anke jekk f'dak I-istadju ma kinitx taf li fil-fatt kienet

zbaljata).

31. Kwantu ghar-Registratur tal-Artijiet, fl-appell tieghu jispjega kif huwa
mexa bir-registrazzjoni korrettement skont il-parametri tal-ligi li tirregolah, ¢ioe’
I-Kap. 296 u |-Kap. 358 tal-Ligijiet ta’ Malta. Ifakkar li huwa m’ghandux jedd
jibdel il-pjanti hlief wara li z-zewg partijiet ikunu ffirmaw u ddikjaraw li ged jagblu
li I-pjanti jigu hekk korretti. Jenfasizza li malli I-partijiet ikkompletaw u ffirmaw
id-dikjarazzjonijiet minnhom mitluba, saret minnu I-korrezzjoni u s-sostituzzjoni
tas-site plan u tal-large scale plan li kien hemm fl-applikazzjoni LRA3586/2004
biex b’hekk gie eliminat I-overlap, liema korrezzjoni giet imnizzla fi¢-cCertifikat

tat-titolu nru 59000569. Ghalhekk isostni li mexa korrettement.

32. Din il-Qorti fil-fatt ma tarax li ghandu x’jagsam fil-kwistjoni odjerna. Huwa
rregistra dak li pprezentawlu kif kien obbligat |i jaghmel skont il-ligi, u
eventwalment ghamel id-debiti korrezzjonijiet ukoll kif kien obbligat li jaghmel
skont il-ligi. Certament li ma jistax jitgies responsabbli ghall-izball fil-pjanta u
ghall-eventwali sfaxxar tal-bejgh. Din il-Qorti ma tagbilx ma dak li jghidu fir-
risposta tal-appell taghhom I-atturi, fis-sens li r-Registratur tal-Artijiet huwa

responsabbli ghaliex irregistra I-pjanti minghajr ma vverifikahom.
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33. Kwantu ghall-Kummissarju tal-Artijiet, kulma ghamel fis-26 ta’ Jannar
2005 kien li deher fug kuntratt fisem il-Gvern ta’ Malta fejn ittrasferixxa favur

Josephine Zahra:

“...d-dirett dominju temporanju u c¢-¢ens annwu u temporanju relattiv ta’
erbghin Lira maltin (LM40) kif rivedut ghal mija u hamsin Lira Maltin u tmienja
u hamsin c¢entezmi (Lm150.58c) fis-sena b’effett mir-raba (4) jum ta’
Settembru tas-sena elfejn u wiehed (2001) u dan kollu ai termini tal-att illi
originarjament ikkostitwixxa |-imsemmi ¢ens annwu u temporanju datat ir-
raba’ (4) jum ta’ Settembru tas-sena elf disa’ mija u sitta u sebghin (1976)
maghmul fl-atti tan-Nutar George Bonello Dupuis u s-sussegwenti piena
proprieta’ dwar id-dar bin-numru ufficjali wiehed u sebghin (71), fi Triq San
Gwann Ghammied, fi Tas-Sliema, malta tal-kejl superficjali ta’ erbgha u
sebghin metri kwadri (74m.k.) Kif jidher mill-pjanta relattiva annessa ma’ dana
l-att stess....”
34. Bil-fatt li mal-imsemmi kuntratt ta’ fidi ta’ ¢ens kienet giet annessa I-pjanta
(zbaljata) li kien ghamel I-Uffi¢cju Kongunt, ma jsegwix li hemm xi tort imputabbli
lill-Kummissarju tal-Artijiet (li in¢identalment illum m’ghadux jezisti, wara d-dhul
fis-sehh tal-Att dwar |-Awtorita” tal-Artijiet (Kap. 563)). Din il-Qorti ma tagbilx
mal-argument li jaghmlu I-atturi fir-risposta tal-appell taghhom fis-sens li ghandu

jinzamm responsabbli ghall-fatt li kien parti fil-kuntratt.

35. Ghalhekk fid-dawl tas-suespost, din il-Qorti ssib li huwa unikament id-
Direttur tal-Uffic¢ju Kongunt (li kien dak li rrediega |-pjanta zbaljata, ghal darba,
darbtejn) li ghandu jitgies bhala responsabbli ghall-isfaxxar tal-bejgh in
kwistjoni, u li ghandhom ragun il-konvenuti |-ohra (Josephine Zahra, ir-
Registratur tal-Artijiet u I-Kummissarju tal-Artijiet) ihossuhom aggravati bis-

sentenza tal-ewwel Qorti fejn sabithom kolllha responsabbli flimkien mad-
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Direttur tal-Uffic¢ju Kongunt.

(i) Danni

36. Fl-appell tieghu d-Direttur tal-Uffic¢ju Kongunt jimplika li d-decizjoni tal-
atturi li jidhlu fkonvenju iehor u jbieghu I-fond ghall-ammont ingas minn dak ta’
gablu, kienet wahda kappri¢cuza, fis-sens li kieku stennew iktar kienu jsibu
xerrejja disposti li jhallsu prezz ahjar, u mhux jaghzlu li jpieghu ghall-prezz ferm

ingas minn dak li originalment kienu ftehmu ma’ Simiana u Mercieca.

37. L-attur Carmel Soler pero” spjega r-raguni ghaliex ma setghux jistennew

wisq iktar biex ibieghu I-proprjeta’ taghhom. Fl-affidavit tieghu xehed hekk:

“FI-24 ta’ Ottubru 2011 jien u marti ghalhekk iffirmajna konvenju ma’ Carmen
u Monica ahwa Agius, quddiem in-nutar Daniela Mercieca, ghall-bejgh tat-
terraced house ghall-prezz pattwit ta’ 172,380 Ewro, u I-att finali gie ppubblikat
fl-20 ta’ Jannar 2012.

Sadanittant jien u marti konna hrigna mit-terraced house lejn |-ahhar ta’ Marzu
2011 u morna noqghodu fappartament, I-aktar minhabba problema ta’ sahha
tieghi. Kieku lahqu ghaddew xahrejn ohra biex inbieghu, kienet tkun ghaddiet
sena minn meta konna nkunu hrigna mit-terraced house li kienet ir-residenza
ordinarja taghna. Ghalhekk konna nigu soggetti ghat-taxxa ta’ 12 fil-mija tal-
ammont rikavat mill-bejgh tat-terraced house, li wiehed jigi soggett ghaliha
jekk ma jbighx fi zmien sena mindu johrog minn dik li kienet ir-residenza
ordinarja tieghu ghal mhux anqas minn tliet snin. Fuq il-prezz ta’ madwar
200,000 Ewro, li konna ged nippretendu, din it-taxxa kienet tlahhaq mal-
20,000 Ewro, li jien u I-mara tieghi kien ikollna nzidu mad-danni |-ohra kollha
li sofrejna minhabba I-izbalji tal-pjanti”.

38. Hekk ukoll fix-xhieda tieghu tal-20 ta’ Mejju 2015, spjega:
“Fil-fatt jiena ma qbadtx u bieghejt fuq I-ewwel offerent li kelli. Jiena naf li kelli

I-obbligu li nimminimizza d-danni li kont qed insofri u hekk ghamilt. Mistoqsi
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jekk xi hadd gielgniex inbiegh nghid illi jien inbati minn kundizzjoni fdahri u
kelli naghmel operazzjoni u kont kostrett nixtri appartament i fih kien hemm il-
lift. Mort nirrisjedi fdan l-appartament li xtrajt fMarzu 2011. Skont il-ligi tal-
Income Tax jekk wiehed johrog mill-ordinary residence tieghu u jdum sena
barra jitlef il-benefi¢cju tat-taxxa. Jiena ghamilt il-konvenju fOfttubru biex
jinbiegh fJannar u kont konsapevoli li fMarzu tiskadi s-sena rigwardanti t-
taxxa. L-ammont tat-taxxa kien wiehed sostanzjali”.

39. Din il-Qorti jidhrilha li din hija raguni verosimili u plawsibbli. Fil-fatt

tosserva li fuq il-kuntratt ta’ bejgh tal-20 ta’ Jannar 2012 lill-ahwa Agius gie

dikjarat hekk:

“Ghal finijiet tal-Att dwar I-Amministrazzjoni tat-Taxxa tas-sena elf disa’ mija
erbgha u disghin (1994), I-ebda taxxa ma hi dovuta mill-vendituri minhabba i
huma jiddikjaraw wara li jien Nutar sottofirmata niddikjara li widdibthom dwar
l-importanza tal-verita® tad-dikjarazzjoni taghhom li I-imsemmija proprjeta’ hija
r-residenza ordinarja taghhom u ilhom jghixu fiha ghal iktar minn tliet (3) snin”.
40. ll-provi juru li ghalkemm sfaxxa |-ewwel konvenju, l|-atturi xorta riedu li
jbieghu d-dar u bhala sidien kellhom kull dritt jaghmlu hekk. Hu veru li I-bejgh
sar ghall-prezz ingas minn dak miftiehem fuq |-ewwel konvenju. Madankollu

ma tressqu I-ebda provi li jnisslu xi suspett fil-prezz dikjarat fil-kuntratt ta’ bejgh

u wisq inqas li l-atturi kellhom xi offerta ahjar fiz-zmien li fih bieghu I-fond.

41. Ghaldagstant fid-dawl ta’ dan kollu, din il-Qorti jidhrilha li kienet korretta
l-ewwel Qorti meta kkonkludiet li I-atturi kellhom dritt jitolbu d-differenza

(€198,000 - €172,380 = €25,620) in linea ta’ danni.

42. Issa kwantu ghall-hlas tas-senserija, I-ewwel Qorti rriteniet li l-atturi ma

sofrew |-ebda danni fir-rigward, stante li kieku sar I-ewwel bejgh ma’ Simiana u
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Mercieca kienu jkunu obbligati jhallsu s-senserija. L-atturi, fl-appell in¢identali
taghhom pero™ jac¢ennaw ghall-fatt li hemm differenza sostanzjali bejn is-
senserija dovuta lil Dahlia Estate Agency Ltd li kieku gie ppubblikat il-kuntratt
finali ma’ Simiana u Mercieca (cioe’ €1,180) u dik li effettivament kellhom ihallsu
lii Remax Crown Towers meta eventwalment inbiegh il-post lill-ahwa Agius

(cioe™ €9,317.50).

43. Fil-fatt Dok LS4 huwa kopja ta’ ftehim datat 25 ta’ Jannar 2010 li sar bejn
l-attur u rapprezentant tad-Dahlia fejn gie dikjarat li I-“commission due to Dhalia
Estate Agency Ltd” relattiv ghall-bejgh (kieku sar) ma’ Simiana u Mercieca,
huwa ta’ €1,180. Invece fuq il-ftehim datat 24 ta’ Ottubru 2011 li sar bejn I-attur
u r-rapprezentant tar-Remax Crown Towers Ltd (Dok LAM1) gie dikjarat li |-

atturi kellhom ihallsu total ta’ €9,317 (VAT inkluz) in linea ta’ “service fees”

dovuti jekk isir il-bejgh. Fil-fatt il-bejgh sar u I-imsemmi ammont thallas u fl-atti
hemm anke kopja tar-ricevuta mahruga minn Remax Crown Towers Ltd lil
Carmel Soler fllammont ta’ €9,317. Anke |-kuntratt innifsu fil-fatt jaghmel

referenza ghal dan I-ammont:

“Senserija dovuta lil Remax Crown Towers Ltd fis-somma ta’ disat elef tliet
mija u sbatax-il elf punt hamsa ewro (€9,317.50) tithallas mill-vendituri, inkluz
Taxxa fuq il-Valur Mizjud (VAT)”.
44. Meqjus dan kollu din il-Qorti jidhrilha li d-differenza ta’ €8,137.50
(€9,317.50 - €1,180) ghandha tigi mizjuda mal-ammont ta’ danni li sofrew I-atturi

konsegwenza tal-isfaxxar tal-bejgh ma’ Simiana u Mercieca.
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45. Kwantu ghall-allegat investiment li l-atturi kellhom il-hsieb li jaghmlu
mal-Mediterranean Bank mir-rikavat tal-flus bil-bejgh ma’ Simiana u Mercieca,
l-ewwel Qorti rrizultalha li ma kien hemm xejn konkret u kollox kien ghadu
esplorattiv u ipotetiku u li ghalhekk ma kien hemm I-ebda dannu attwali.
Ghalhekk ma llikwidat I-ebda ammont fir-rigward. L-atturi fl-appell in¢identali
taghhom jirreferu ghax-xhieda ta’ Antoine Galea Demarco mill-imsemmi
Mediterranean Bank u jenfasizzaw li dan kien ikkonferma li peress li kien sfaxxa
I-bejgh, ma setghux jiddepozitaw il-prezz tal-bejgh. Jilmentaw Ili kienu
ddepozitaw ammont inqas, ¢ioe™ mill-ammont li hadu wara li bieghu r-residenza
taghhom lil Agius fJannar 2012. Ja¢éennaw ghall-fatt li I-istess Antoine Galea

Demarco kkalkula telf ta’ interessi fl-ammont ta’ €22,964.55.

46. Mill-provi jirrizulta li I-atturi kellhom il-nsieb li mir-rikavat tal-bejgh jinvestu
fdan I-imsemmi bank (ara email datata 5 ta’ Awwissu 2010 bejn l-attur u

rapprezentant tal-Mediterranean Bank). Antoine Galea Demarco (Wealth

Solutions Manager fl-imsemmi bank) xehed hekk:

“Nikkonferma illi fhin minnhom gie ghandi s-sur Soler biex nesploraw il-fatt illi
hu xtaq jinvesti fil-bank. Nikkonferma li sa dan |-istadju ahna konna ghadna
ged nitkellmu fuq investiment ipotetiku. Sussegwentement jiena ghaddejtu lil
kollega iehor tieghi fil-bank in dizamina. It-term deposits Ii nirreferi ghalihom
jiena fl-affidavit tieghi a fol 95 huma dawk illi joffri I-bank. Dawn id-depoziti
kienu jkunu dak li kieku s-sur Soler ikkonferma l-interess tieghu kienu ser
jinfethu. Sakemm il-klijent jissodisfa d-diligenza tieghu ahna ma konna nsibu
I-ebda problemi li kieku jiftah il-kontijiet mal-bank in dizamin |I-Mediterranean
Bank plc. Fil-fatt il-kontijiet infethu Zzmien wara. Fl-elfejn u ghaxra (2010) is-sur
Soler gie jesplora xi prodotti li konna qeghdin noffru, dak iz-zmien konna qed
noffru dawn id-depoziti fissi. Wara konna nfurmati permezz ta’ email mibghuta
minghand is-sur Soler illi ma setax jiftah dawn il-kontijiet izda skont
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informazzjoni li ghandi wara sentejn infethu I-kontijiet. Li ntlabt naghmel hu illi
nara d-differenza illi kieku kellu jiftah il-kont dakinhar sa meta nfetah il-kont.
Kull ma kkalkulajt hu r-rata tal-imghax skont I-ammont. Intlabt naghmel hekk
mis-sur Soler stess. ll-figuri hdimthom jiena abbazi tad-data Ii gejt ipprovadut.
Id-dati u d-dettalji gew forniti lili skont informazzjoni li I-istess Sur Soler haseb
li kellu fil-kont. Sibt ir-rata tal-imghax ta’ dak iz-zmien u hdimt l-ammonti”.

47. ll-workings li jirreferi ghalihom huma dawk li jissemmew fl-affidavit tieghu,

cioe:

- Fixed term deposit ta’ 5 snin miftuh ma’ Mediterranean Bank plc, minn

26.07.2010 sa 25.07.2015 fuq €196,820, jammonta ghal €54,877.24;

- Fixed term deposit ta’ hames snin miftuh ma’ Mediterranean Bank pilc,
minn 21.01.2012 sa 25.07.2015 fuq €163,062.50, jammonta ghal

€31,912.69;

- Differenza bejn iz-zewg ammonti ta’ imghax hu ta’ €22,964.55.

48. Din il-Qorti, in vista tal-fatt li ma gew ipprezentati I-ebda kontijiet fl-atti, u
in vista tal-fatt li x-xhud stess stqarr li qaghad fuq informazzjoni moghtija lilu
mill-attur, ma tarax li |-attur ressaq |-ahhar prova fir-rigward. Ghalhekk mhux

ser tikkonsidra dawn id-“danni” ta’ €22,964.55 mitlub mill-atturi.

49. Ghaldagstant ghall-finijiet tal-ewwel talba, din il-Qorti ssib li I-ewwel Qorti
kellha tillikwida d-danni sofferti mill-atturi fllammont ta’ tlieta u tletin elf seba’

mija u sebgha u hamsin ewro u hamsin ¢entezmu (€33,757.50) (¢ioe" mhux
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biss differenza fil-prezz izda wkoll differenza fis-senserija).

50. Kwantu ghat-tieni u t-tielet talbiet, l-atturi jilmentaw bil-fatt li dawn gew
michuda. Din il-Qorti tagbel mal-ewwel Qorti billi dawn iz-zewg talbiet huma
nkluzi fl-ewwel talba. Mill-provi ma rrizultax li kien hemm xi danni ohra apparti
dawk li huma nkluzi fl-ewwel talba. Ghalhekk m’hemmx iktar danni x’jigu

likwidati.

Decide:

Ghal dawn il-motivi sa fejn kompatibbli ma’ dak li nghad hawn fuq:

1. Tilga’ Il-appell tal-konvenuti Zahra, ir-Redistratur tal-Artijiet u |-
Kummissarju tal-Artijiet u thassar dik il-parti tas-sentenza appellata li cahdet I-
ectezzjoniet taghhom u laqghet I-ewwel talba tal-atturi fil-konfront taghhom.
Minflok tilga’ I-e¢¢ezzjonijiet ta’ dawk il-konvenuti li huma kompatibbli ma’ dak li
nghad hawn fuq u tichad it-talbiet kollha tal-atturi in kwantu jirreferu ghal dawk
il-konvenuti. Spejjez ta’ dawk il-konvenuti, inkluz tal-ewwel sentenza, huma

kollha a karigu tal-atturi.

2. Tichad I-appell tal-konvenut Direttur tal-Uffic¢ju Kongunt. Spejjez relatati

mal-appell tieghu huma kollha a karigu tieghu.
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3. Tilga’ I-appell in¢identali tal-atturi sa fejn kompatibbli ma’ dak li nghad
hawn fug u tvarja s-sentenza appellata fis-sens |li mas-somma ta’ hamsa u
ghoxrin elf, sitt mija u ghoxrin ewro (€25,620), tikkundanna lid-Direttur tal-
Uffic¢ju Kongunt ihallas ukoll is-somma ta’ tmint elef, mija u sebgha u tletin ewro
(€8,137), spejjez zejda ta’ senserija li kellhom ihallsu I-atturi. Total ta’ tlieta u
tletin elf, seba’ mija u sebgha u hamsin ewro (€33,757). Ghall-kumplament
tichad l-appell in¢identali tal-atturi. Spejjez tal-appell in¢identali tal-atturi
jingasmu in kwantu ghal zewg ishma minn tlieta (%/3) a karigu tal-konvenut
Direttur tal-Ufficcju Kongunt u sehem minn tlieta (*/3) a karigu tal-atturi, b’dan li

l-atturi ghandhom jaghmlu tajjeb ghall-ispejjez tal-konvenuti |I-ohra.

4, Ghall-kumplament tikkonferma s-sentenza appellata.
Mark Chetcuti Giannino Caruana Demajo  Anthony Ellul
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
rm
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