TRIBUNAL GHAL TALBIET ZGHAR
GUDIKATUR
Dr. Marouska Debono LL.D., M.A. in Law

Seduta tal-Hamis, 16 ta’ Novembru, 2023

Decizjoni Preliminari

Talba Numru: 43/2023 MD

Vincent Catania (K.l. 119149M) u martu Dolores Catania (K.l. 356759M)
Vs

Schembri Barbros Limited (C9577)
It-Tribunal,

Ra |-Awviz fl-ismijiet premessi pprezentat fl-1 ta’ Frar, 2023! permezz ta’ liema l-atturi
talbu li s-so¢jeta’ konvenuta tigi kkundannata thallas -ammont ta’ erbat’elef u erba’ ewro u
tlieta u hamsin centezimu (€4,004.53) li I-atturi gew ordnati jhallsu u effettivament hallsu lil
George Attard u Mary Anne Attard, u dan wara s-sentenza ta’ dan I-Onorabbli Tribunal tat-
28 ta’ Ottubru, 2022 fit-Talba Nru 505/2018 fl-ismijiet George Attard et vs Vincent Catania u
b’digriet datat 25 ta’ Jannar, 2019 giet kjamata fil-kawza s-soc¢jeta’ Schembri Barbros Limited
(C9577) u li biha r-rikorrenti odjerni gew ikkundannati ihallsu lil George Attard u lil Mary Anne
Attard l-ammont ta’ elfejn, sitt mija u sebgha u disghin ewro u hmistax-il ¢entezimu
(€2,697.15) bhala sorte flimkien mal-imghax legali mit-23 ta’ Ottubru 2018, li sal-14 ta’
Dicembru, 2022 ammonta ghas-somma ta’ tminn mija u erbgha u disghin ewro u sebgha u
sittin ¢entezimu (€894.67) u dan flimkien mal-ammont ta’ tlett mija, tnejn u sebghin ewro u
centezimu (€372.01) spejjez u drittijiet legali tar-rikorrenti George Attard u Mary Anne Attard
u s-somma ta’ erbghin ewro u sebghin éentezimu (€40.70) bhala VAT, u dan flimkien mas-
somma ta’ mija u tnejn u disghin ewro u sitta u tmenin centezimu (€192.86) spejjez u drittijiet

LA fol 1 et seq tal-process.



legali tar-rikorrenti odjerni fl-istess Talba, ghal liema ammont is-soc¢jeta’ konvenuta hi
responsabbli wara li r-rikorrenti kienu xtraw minghand I-istess socjeta’ konvenuta proprjeta’
gewwa Sliema.

Ra r-risposta tas-so¢jeta’ konvenuta datata 10 ta’ Marzu, 20232 fejn barra eccezzjonijiet dwar
il-mertu gew eccepieti tlett eccezzjonijiet preliminari senjatament:

1. Prelimarjament in-nuqqas ta’ kompetenza ratione materiae ta’ dan it-Tribunal li
jiddeciedi dan il-meritu stante li I-mertu jinvolvi kwistjonijiet dwar proprjeta’ ta’ beni
immobbli, u b’ hekk jehtieg stharrig u dikjarazzjonijiet li jezorbitaw il-kompetenza tat-
Tribunal u jagghu barra mill-gurisdizzjoni tieghu;

2. Prelimarinarjament ukoll, u minghajr pregudizzju ghas-suespost, I-azzjoni attrici kif
inhi imposta bhala azzjoni merament ta’ danni ma ghandha ebda bazi guridika u t-
talbiet hemm kontenuti ma jistghux jintlagghu peress illi tali azzjoni hi improponibbli,
u dan dejjem fl-ambitu ta’ azzjoni naxxenti minn bejgh;

3. lli fug bazi preliminari I-atturi jridu ghalhekk jindikaw fuq liema bazi legali geghdin
ifasslu t-talba taghhom, u s-socjeta’ esponenti gieghda minn issa Zzzomm ferm id-dritt
taghha li tressaq eccezzjonijiet ulterjuri, inkluz dwar il-preskrizzjoni tal-azzjoni, fil-
mument meta jaghmlu dan.

Ra d-dokumenti pprezentati.
Ra l-affidavit ta’ Vincent Catania.3

Ra t-trattazzjoni tal-partijiet fir-rigward tal-ec¢ezzjonijiet preliminari.*

Ra li I-kawza thalliet ghas-sentenza preliminari dwar I-eccezzjonijiet preliminari.

Ikkunsidra

Illi t-Tribunal ser jghaddi sabiex jiddeciedi t-tlett eccezzjonijiet preliminari moghtija, wahda,
wahda.

It-Tribunal ser jghaddi sabiex jiddeciedi dwar l-ewwel e¢éezzjoni preliminari u cioe’ n-nuggas
ta’ kompetenza ratione materiae ta’ dan it-Tribunal li jiddeciedi dan il-meritu stante li I-mertu
jinvolvi kwistjonijiet dwar proprjeta’ ta’ beni immobbli, u b’hekk jehtieg stharrig u
dikjarazzjonijiet li jezorbitaw il-kompetenza tat-Tribunal u jagghu barra mill-gurisdizzjoni
tieghu.

2 A fol 43 et seq tal-process.
3 A fol 39 tal-process.
4 A fol 69 tal-process.



Is-so¢jeta’ konvenuta tirrileva illi minkejja li t-talba saret ghal-ammont specifiku li ma jagbizx
il-hamest’elef ewro, din hija talba marbuta sfieq ma’ garanzija moghtija fuq kuntratt ta’ bejgh
compra vendita ta’ beni immobbli.

L-Artikolu 3 sub-artikolu 5 tal-Kap 380 tal-Ligijiet ta’ Malta jghid s-segwenti:

Kawizi li fihom jindahlu kwistjonijiet dwar proprjeta ta’ beni immobbli, pizijiet
jew jeddijiet ohra mghaqqdin mal-immobbli, ghad li t-talba ma tkunx tiskorri
hamest elef euro (€5,000), u kawzi ta’ zgumbrament jew tkeccija minn beni
immobbli ma jidhlux fil-gurisdizzjoni tat-Tribunal.

Illi f'dan ir-rigward jinsab regolarment deciz illi I-kompetenza ghandha tigi determinata mhux
biss ghan-natura tal-azzjoni innifisha imma wkoll ghall-eccezzjonijiet imressqgin mill-
konvenuti. Fil-kawza fl-ismijiet Mario u Doris konjugi Attard u Mario u Rose konjugi Grima.
Vs Francis u Mary konjugi Borg,® it-Tribunal gal issegwenti:

Jista' jkun ghalhekk illi I-azzjoni ghalkemm inizjalment tkun ta' kompetenza tat-
Tribunal, din ma tibqghax hekk meta vizwalizzata mill- perspettiva ta' l-eccezzjoni.
U jekk I-eccezzjoni tkun qed tikkontesta d-dritt tal-propjeta dan zgur jirrendi lit-
Tribunal inkompetenti.

[I-Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri)’ irriteniet:

...L-ebda kawza ta’ din ix-xorta, sakemm ma jkunx hemm ammissjoni ta’
responsabbilta, ma tinvolvi biss likwidazzjoni tad- danni. B’dagshekk ma jfissirx li
t-Tribunal m’ghandux kompetenza ratione materiae. Fl-ezercizzju li jrid jaghmel it-
Tribunal, il-qorti mhijiex tara li ser ikun hemm xi htiega li jigu trattati
“..kwistjonijiet dwar proprjeta ta’ beni immobbli, pizijiet jew jeddijiet ohra
mghaqqdin mal- immobbli”...

Fil-kawza odjerna, huwa car li, tenut kont kemm tat-talba attrici u kif ukoll tad-difiza imressqa
mis-soc¢jeta’ konvenuta, it-Tribunal mhux ged jigi adit biex jiddeciedi kontestazzjoni dwar dritt
li jikkoncerna il-proprjeta’, u dan peress li, kif indikat mill-premessi u l-affidavit tar-rikorrent
Vincent Catania, l-atturi ged jitolbou kumpens ghal-spejjez li gew ordnati jhallsu u
effettivament hallsu lil terzi, bhala konsegwenza tal-fatt, li minkejja dak stipulat fil-kuntratt
t'akkwist ta’ proprjeta’, allura jirraprezenta kumpens sabiex I-istess proprjeta’ tigi
regolarizzata u tigi b’hekk reza konformi mal-ligi.

Ghaldagstant huwa car li I-fatt wahdu li tali spejjez pretizi mill-atturi huma allegatament
naxxenti minn ksur ta’ obbligu kuntrattwali fug kuntratt pubbliku ta’ kompravendita’ ta’ beni
immobbli ma jwassalx wahdu sabiex jeskludi I-kompetenza tat-Tribunal odjern.

5 Vide trattazzjoni tal-partijiet a fol 69 et seq tal-process.

6 Dec¢iza mnit-Tribunal ghal Talbiet Zghar (Ghawdex); fil-15 ta’ Novembru 2016.

7 Appell Nru: 257/2014; de¢iz 12 ta’ Dicembru, 2016; fl-ismijiet George y Lourdes konjugi Busuttil vs Saviour u
Rose konjugi Micallef; Frans u Glorianne konjugi Agius



Issir referenza ghal-kawza fl-ismijiet Jeffrey u Rosette Borg vs Tarcisio Cremona ghan-nom
Tarsons Limited,? fir-rigward ta’ fattispece simili ghal dawn in ezami li rriteniet is-segwenti:

L-azzjoni odjerna izda tirrigwarda danni naxxenti minn obbligu assunt mill-
konvenut nomine permezz ta kuntratt ta' bejgh ta' fond f'Hal-Qormi, Malta u
precizament il-garanzija minnu moghtija lix-xerrej, u cioe' lill- atturi, li I-fond
mibjugh kien mibni skond il-permessi mehtiega mill- awtoritajiet kompetenti u li
tali permessi kienu mhallsa. (...) L-azzjoni attrici ma tinkwadrax ruhha fil-
kwestjonijiet li jezorbitaw mil-gurisdizzjoni ta' dan it-Tribunal kif stipulati fis-
subparagrafu (5) tal-Artikolu 3 tal-Kap. 380. Kif diga' inghad aktar il-fuq I-azzjoni
attrici tirrigwarda danni naxxenti minn inadempjenza kuntrattwali da parti tal-
konvenut nomine. (...) It-Tribunal jidhirlu li din il-kwistjoni tinkwadra ruhha fid-
definizzjoni ta' talba ghall-flus moghtija mill-Artikolu 3(2) tal-Kap, 280 u li
ghalhekk dan it-Trribunal ghandu gurisdizzjoni sabiex jisma' u jiddetermina din il-
kwistjoni. F'dan ir-rigward issir referenza ghal sentenza tal-Qorti tal- Appell (Sede
inferjuri) tal-20 ta Jannar 2003 fil-kawza fl-ismijiet Publius Micallef vs Sunroute
Company Limited fejn wiehed hemm isib esposizzjoni dettaljata dwar il-kwistjoni
tal-kompetenza ta' dan it-Tribunal. Il-fatt li t-Tribunal ikollu jindaga jekk kienx
hemm inadempjenza kuntrattwali gabel ma jkun jista' jikkundanna lill-konvenut
ihallas id-- danni naxxenti minn tali inadempjenza kuntrattwali ma jfissirx i I-
kwistjoni ma tibgax money claim u ghalhekk li tkun tesorbita mill-kompetenza tat-
Tribunal.

Huwa ¢ar li f’dan il-kaz ukoll, it-Tribunal mhux ged jigi mitlub jiddeciedi b’xi mod dwar drittijiet
koncernanti immobbli imma dwar allegat kumpens li kellhom ihallsu lil terzi u effettivament
hallsu u dan allegatament b’rizultanza ta’ ksur ta’ obbligi kuntrattwali. Dan ma jfissirx li
permezz tad-decizjoni odjerna t-Tribunal ser ikun ged ivarja jew jiddetermina xi drittijiet
koncernanti |-proprjeta’ (ownership) tal-fond mertu tal-kawza odjerna. It-Tribunal certament
ma huwiex prekluz milli jinvestiga kwistjonijiet li jagghu kjarament fil-kompetenza tieghu, biss
ghaliex parti jew ohra tkun ged tistrieh fuq dak pattwit permezz ta’ kuntratt ta’ akkwist ta’
proprjeta’. Huwa car illi fil-kaz in ezami, irrispettivament mill-ezitu tal-proceduri odjerni fil-
mertu, ebda dritt reali m’hu ser ikun ged jigi deciz jew varjat.

Ghaldagstant, it-Tribunal jichad I-ewwel e¢¢ezzjoni preliminari.

It-Tribunal issa ser jghaddi sabiex tigi trattata it-tieni e¢éezzjoni preliminari u cioe’ l-azzjoni
attrici kif inhi imposta bhala azzjoni merament ta’ danni ma ghandha ebda bazi guridika u t-
talbiet hemm kontenuti ma jistghux jintlagghu peress illi tali azzjoni hi improponibbli, u dan
dejjem fl-ambitu ta’ azzjoni naxxenti minn bejgh.

Is-so¢jeta’ konvenuta tirrileva illi t-talba hija marbuta fuq artikoli li jirregolaw id-danni u meta
wiehed ghandu kuntratt ta’ bejgh, kawza ghad-danni ma hijiex wahda ammissibbli. Is-so¢jeta’
konvenuta kompliet tirrileva illi min-nota li pprezentaw l-atturi, it-talba hija marbuta fuq I-
artikoli li jirregolaw id-danni.’

8 Tribunal ghal Talbiet Zghar; datata 16 ta’ Settembru, 2005.
9 Vide trattazzjoni; a fol 69 et seq tal-process.



L-artikolu 993 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta jipprovdi:

ll-kuntratti ghandhom jigu esegwiti bil-bona fidi, u jobbligaw mhux biss ghal
dak li jinghad fihom, izda wkoll ghall-konsegwenzi kollha li ggib maghha |-
obbligazzjoni skont ix-xorta taghha, bl-ekwita, bl-uzu jew bil-ligi.

L-artikolu 1125 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta jipprovdi:

Kull minn jonqos i jesegwixxi obbligazzjoni li huwa jkunikkuntratta, hu obbligat
ghad-danni

L-artikolu 1133 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta jipprovdi:

Id-debitur, ukoll jekk ma jkunx mexa b’mala fidi, jigikkundannat ghad-danni,
jekk ikun hemm lok, sew minhabba li jkunnaqas ghall-esekuzzjoni tal-obbligazzjoni
kemm ukoll minhabba d-dewmien fl-esekuzzjoni taghha, kemm-il darba hu ma
jippruvax illin-nugqas tal-esekuzzjoni jew id-dewmien sar minhabba xi
hagabarranija li taghha huwa ma kienx htija.

L-artikolu 1335 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta jipprovdi:

Bla hsara tal-eccezzjonijiet u tat-tibdil kif migjubin hawn aktar ‘il quddiem, id-
danni li ghandhom jithallsu lill-kreditur huma, b’mod generali, ghat-telf li jkun
bata’ u I-qligh li jkun gie mtellef.

Fug din il-materja, il-Qorti tal-Appell Superjuri,i® irriteniet illi:

18. Fis-sentenza taghha tat-23 ta’ Novembru, 2020 fl-ismijiet John Grech vs Ivan
Mifsud et, din il-Qorti tenniet li kif inghad drabi ohra, hemm diversi rimedji ghax-
xerrej f’kaz ta’ bejgh ta’ immobbli li mhux kopert regolarment bil-permess tal-bini.
Kompliet billi tirreferi ghall-gurisprudenza u bdiet bis-sentenza fl-ismijiet Renato
lannace et v. ] & T Company Limited, fejn I-azzjoni kienet wahda taht il-garanzija
ghall-pacifiku pussess. Fiha nghad li I-azzjoni redibitorja jew dik stimatorja,
mhumiex I-azzjonijiet esklussivi spettanti lix-xerrej meta min ibieghlu jkun nagas
minn xi obbligu specifikatament ikkontemplat fil-kuntratt.

19. Il-Qorti tal-Appell irreferiet ukoll ghas-sentenza tal-Prim’Awla talQorti Civili
tal-24 ta’ Ottubru, 2005, fil-kawza fl-ismijiet Renate Zawisla et v. V Debono & Sons
Company Ltd li kienet wahda ta’ danni a bazi ta’ inadempjenza kuntrattwali, fejn
inghad li ladarba I-konvenuti taw assigurazzjoni, huma ghandhom iwiegbu
ghaliha u li I-atturi ghandhom id-dritt jitolbu d-danni minghajr ma jitolbu t-thassir

10 Fl-ismijiet Wildy u Mulchy vs Sunshine Biscuits Company Limited; deciza 25 ta’ Mejju, 2023; Rikors Nru:
712/2014/1AF.



tal-kuntratt. Dan bid-differenza li, filwaqt li fl-azzjonijiet ikkontemplati fl-Artikolu
1390, I-attur m’ghandux ghalfejn jipprova li I-konvenut kien jaf bid-difett jew
nuqqas ta’ kwalita, ghaliex dawn il-garanziji johorgu awtomatikament mill-
kuntratt ta’ bejgh, jekk jitlob biss id-danni skont il-principji normali tad-dritt
kontrattwali, irid igib il-prova skont I-istess prinCipji, li d-danni gew ikkawZzati
b’nuqqas tal-konvenut. F’dan is-sens ukoll hija s-sentenza ta’ din il-Qorti tat-30 ta’
Mejju, 2014, fil-kawza fl-ismijiet Franco Dipasquale App. Civ. 712/2014/1 v.
Gaetano Abela u I-gurisprudenza estensiva hemm Ccitata li wkoll laqghet I-azzjoni
attrici ta’ danni fuq nuqqas ta’ ezekuzzjoni ta’ obbligazzjoni li huwa jkun
ikkuntratta, f’kaz ta’ bejgh ta’ appartament li rrizulta li kien bla permess.

Il-kawza in ezami u dan hekk kif hinu reklamat mit-talba tal-atturi, kif ukoll mill-affidavit ta’
Vincent Catania, hija sabiex is-soc¢jeta’ konvenuta tigi kkundannata thallas kumpens ghal
danni i l-atturi gja gew ordnati jhallsu, liema hlas gja sar mill-istess atturi, sabiex
jirregolarizzaw proprjeta’ li kienu akkwistaw minghand is-soc¢jeta’ konvenuta u jgibu I-
appartament konformi mal-ligi.

Ghaldagstant it-Tribunal jichad it-tieni eccezzjoni preliminari.

It-Tribunal ser jghaddi sabiex jiddeciedi dwar it-tielet eccezzjoni preliminari moghtija u cioe’
li I-atturi jridu ghalhekk jindikaw fuq liema bazi legali qeghdin ifasslu t-talba taghhom, u s-
socjeta’ esponenti gieghda minn issa Zzzomm ferm id-dritt taghha li tressaq eccezzjonijiet
ulterjuri, inkluz dwar il-preskrizzjoni tal-azzjoni, fil-mument meta jaghmlu dan.

Ra t-talba tal-avukat difensur sabiex jirregola ruhhu dwar din I-e¢¢ezzjoni preliminari billi
jipprezenta nota fir-Registru.!!

Ra n-nota pprezentata fl-20 ta’ Gunju, 20232 fejn I-atturi rrilevaw illi:
1. ll-kaw:za fl-ismijiet premessi hi bbazata fuq danni li I-atturi sofrew, u ghalhekk
il-kawza hi wahda bbazata fuq Il-artikoli 993, 1125, 1133 u 1135 tal-Kodici
Civili, Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta.
2. Oltre s-suespost, stante li I-ammont ta’ danni li ged jigu mitluba jaqghu fil-
parametrita’ dak li tistabilixxi I-ligi dwar il-kompetenza ta’ dan it-Tribunal, dan

it-Tribunal hu kompetenti li jisma u jiddeciedi I-kawza fl-ismijiet premessi.

Ra li l-avukati difensuri tas-socjeta’ konvenuta in vista tan-nota imressga mill-atturi ma
humiex jinsistu fuq din l-e¢¢ezzjoni'3.

Ghaldagstant, it-Tribunal jastjeni milli jiehu konjizzjoni ulterjuri ta’ din I-e¢¢ezzjoni preliminari.

11 A fol 64 et seq tal-process, verbal datat 30 ta’ Mejju, 2023.
12 A fol 66 tal-process.
13 A fol 68 tal-process.



Decide
Ghaldagstant, it-Tribunal filwaqt li jichad I-ewwel zewg eécezzjonijiet preliminari tas-socjeta’
konvenuta, jastjeni milli jiehu konjizzjoni ulterjuri tat-tielet ec¢ezzjoni preliminari u jordna I-

prosegwiment tal-kawza.

Spejjez ta’ din I-istanza jithallsu unikament mis-socjeta’ konvenuta.

Dr Marouska Debono
GUDIKATUR



