Rik. Nru. 753/18TA

QORTI CIVILI PRIM’AWLA

ONOR. IMHALLEF TONI ABELA LL.D.

Seduta ta’ nhar il-Hamis, 9 ta’ Mejju, 2024
Numru 3

Rikors Numru 753/18TA

Nikola Granatirovic (detentur tal-karta ta’
[-identita bin-numru: 0129230 (A))

VS

David Bartolo (detentur tal-karta ta’
l-identita bin-numru: 571182 (M))

[I-Qorti:
Rat ir-rikors guramentat ta’ Nikola Granatirovic (I-Attur) tas-17 ta’ Lulju

2018 li permezz tieghu ppremetta u talab is-segwenti:

1. “lli nhar is-17 ta’ Settembru, 2014, I-esponenti u I-konvenut
iffirmaw skrittura privata quddiem in-Nutar Andrea Micallef, li
rrediga l-istess skrittura, permezz ta’ liema skrittura il-konvenut
wieghed lill-esponenti illi huwa ser jiffirma konvenju mieghu
rigward il-proprieta hemmhekk imsemmija u senjatament The
apartment internally numbered five (5), in finished state situated on
the second floor (2) and forms part of the block officially numbered
thirty three (33) and referred to as ‘Feline’, kif ahjar deskritt fl-istess
skrittura, kopja ta’ liema geghda tigi hawn annessa u immarkata
bhala “Dokument NG1”;
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2.

llli skond il-weghda li jsir konvenju hawn fugq imsemmija, |-esponenti
kien gja joqghod fil-proprjeta immobbli relattiva u huwa kellu jibga’
jogghod hemmhekk u inoltre tali weghda li jsir konvenju saret ghal
zmien ta’ sitt (6) snin, allura hija valida sa nhar is-17 ta’ Settembru,
2020 u fost affarijiet ohra il-kontendenti ftehmu ulterjorment illi fis-sitt
(6) sena huma jidhru sabiex isir konvenju bejniethom;

il nhar it-18 ta’ Jannar, 2018 l-esponenti u I|-konvenut iffirmaw
konvenju quddiem in-Nutar Andrea Micallef, li wkoll irrediga dan il-
konvenju, permezz ta’ liema konvenju il-konvenut wieghed lill-
esponenti illi huwa ser jittrasferilu b'titolu ta’ bejgh il-proprjeta
immobbli hawn fug imsemmija. Kopja ta’ dan il-konvenju geghda tigi
hawn annessa u immarkata bhala “Dokument NG2;

lIli minn dakinhar illi giet iffirmata |-weghda li jsir konvenju bejn I-
esponenti u I-konvenut, |-esponenti hallas lill-imsemmi konvenut |-
ammont ta’ disgha u tletin elf u mitejn Euro (€39,200) akkont tal-
prezz miftiehem ghall-proprjeta immobbli hawn fugq imsemmija;

llli ghal ragunijiet mhux imputabbli lill-esponenti, il-konvenju ta’ nhar
it-18 ta’ Jannar, 2018 ma Jiex redistrat mal-Kummissarju tat-Taxxi
skond il-ligi;

llli aktar kmieni dan ix-xahar l-esponenti gie avvi¢inat minn mart il-
konvenut li infurmatu li ladarba I-konvenju ma giex registrat ma kienx
validu u illi I-esponenti ma kellu I-ebda jedd ghall-proprjeta hawn fuq
imsemmija u li kellu jivvaka mill-istess;

llli anke jekk il-konvenju ta’ nhar it-18 ta’ Jannar, 2018 huwa null u
bla effett billi ma giex registrat mal-Kummissarju tat-Taxxi skond il-
ligi, il-konvenut xorta wahda ghadu obbligat illi jidher fuq konvenju
ma’ |-esponenti u dana in forza tal-weghda li jsir konvenju iffirmata
bejn l-esponenti u |-konvenut nhar is-17 ta’ Settembru, 2014 billi din
hija valida sa nhar is-17 ta’ Settembru, 2020;

llli b’ittra legali ta’ nhar id-9 ta’ Lulju, 2018 |-esponenti, fost affarijiet
ohra, informa b’dan kollu lill-konvenut. Kopja ta’ din I-ittra legali
geghda tigi hawn annessa u immarkata bhala “Dokument NG3”;

llli wara li intbaghtet I-ittra legali hawn fug imsemmija, I-esponenti
irCieva ittra legali datata nhar is-7 ta’ Lulju, 2018, kopja ta’ liema
geghda tigi hawn annessa u immarkata bhala “Dokument NG4”,
permezz ta’ liema huwa gie infurmat li gieghed jokkupa I-proprjeta
immobbli hawn fuq imsemmija minghajr |-ebda titolu, li ghalhekk
ghandu jivvaka l-istess u intalab ukoll ihallas kumpens fl-ammont ta’
elf u tlett mitt Euro (€1,300) fix-xahar b’effett minn Settembru 2014
ghall-okkupazzjoni ta’ l-istess proprjeta;
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10.

11.

12.

13.

i wara li I-konvenut ir¢ieva l-ittra legali mibghuta lilu fisem I-
esponenti, l-esponenti gie infurmat illi I-konvenut behsiebu jsostni illi
anke |-weghda li jsir konvenju ta’ nhar is-17 ta’ Settembru, 2014 hija
wahda nulla u bla effett u inoltre gie infurmat ukoll illi mill-kuntratt ta’
akkwist tal-konvenut jirrizulta illi dan ta’ I-ahhar huwa marbut b’right
of first refusal ghaf-favur tal-genituri tieghu u li ghalhekk f'kull kaz ma
huwiex ser ikun f'pozizzjoni illi jittrasferixxi I-proprjeta immobbli hawn
fuq imsemmija;

llli jekk kemm-il darba dina I-Onorabbli Qorti ssib illi I-weghda i jsir
konvenju ta’ nhar is-17 ta’ Settembru, 2014 hija wahda nulla u bla
effett jew illi xorta wahda I-konvenut ma huwiex ser ikun fpozizzjoni
illi jittrasferixxi I-proprjeta immobbli hawn fug imsemmija il-konvenut
mhux biss huwa obbligat illi jirrifondi I-flus kollha illi huwa ircieva
akkont tal-prezz miftehem minghand I-esponenti izda huwa wkoll
responsabbli ghad-danni minnu ikkagunati lill-esponenti;

llli ghalhekk kellha ssir dina |-kawza;

[l dawn il-fatti I-esponenti jathom personalment;

Ghaldagstant, wara illi jsiru d-dikjarazzjonijiet necessarji u illi jinghataw il-
provvedimenti opportuni, jghid il-konvenut ghaliex m’ghandhiex dina I-
Onorabbli Qorti tilga’ t-talbiet ta’ I-esponenti illi gieghed hawn jitlob illi dina
I-Onorabbli Qorti jghogobha:

1.

Tiddikjara u tiddeciedi illi bis-sahha ta’ l-iskrittura privata ta’ nhar is-
17 ta’ Settembru, 2014, il-konvenut huwa obbligat illi jiffirma konvenju
ma’ |-esponenti rigward il-proprjeta immobbli imsemmija fdik il-
weghda |i jsir konvenju u senjatament The apartment internally
numbered five (5), in finished state situated on the second floor (2)
and forms part of the block officially numbered thirty three (33) and
referred to as ‘Feline’ kif ahjar deskritt fl-istess skrittura u dana versu
I-prezz, bil-pattijiet u bil-kundizzjonijiet kollha kontenuti fl-istess
weghda li jsir konvenju, kopja ta’ liema geghda tigi hawn annessa u
immarkata bhala “Dokument NG1”;

Tikkundanna lill-konvenut sabiex, fi zmien qasir u perentorju iffissat
minn dina |-Onorabbli Qorti, jersaq u jidher fuq konvenju ghal bejgh
tal-proprjeta hawn fuq deskritta versu |-prezz, bil-pattijiet u bil-
kundizzjonijiet kontenuti fil-weghda li jsir konvenju iffirmata minnu ma’
l-esponenti nhar is-17 ta’ Settembru, 2014 quddiem in-Nutar Andrea
Micallef; tistabbilixxi l-ammont illi |-esponenti hallas lill-konvenut
akkont tal-prezz u tordna illi fug l-imsemmi konvenju jitnizzel li tali
ammont gie imhallas mill-esponenti lill-konvenut akkont tal-prezz;
tinnomina nutar sabiex jirredigi u jirregistra |-konvenju relattiv;
tinnomina kuraturi sabiex jirrapprezentaw lill-eventwali kontumacdi fuq
l-imsemmi konvenju u tiffissa jum, hin u lok ghall-iffirmar ta’ I-istess
konvenju;
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F’kaz illi dina I-Onorabbli Qorti ma tilgax l-ewwel zewg talbiet jew,
fkaz illi tilgaghhom izda jirrizulta illi xorta wahda |-konvenut ma jistax
ibiegh u jittrasferixxxi |-proprjeta immobbli mertu tal-weghda li jsir
konvenju ta’ nhar is-17 ta’ Settembru, 2014, tistabbilixxi I-ammont illi
l-esponenti hallas lill-konvenut akkont tal-prezz u tordna u
tikkundanna lill-konvenut irodd lura u jirrifondi lill-esponenti tal
ammont flimkien ma’ l-imghaxijiet legali; tiddikjara illi I-konvenut huwa
responsabbli ghad-danni ikkagunati lill-esponenti, tillikwida I-istess
danni u tikkundanna lill-konvenut ihallas lill-esponenti id-danni hekk
likwidati;

Bl-ispejjez inkluzi ta’ kwalunkwe mandat illi jigi ipprezentat fil-mori ta’ dawn
il-proceduri u bl-imghaxijiet legali kontra I-konvenut illi huwa minn issa
stess ingunt in subizzjoni. B’rizerva illi I-esponenti jipproc¢edi ulterjorment bi
kwalsijasi azzjoni ohra spettanti lilu skond il-ligi.”

Rat ir-risposta guramentata ta’ David Bartolo (il-konvenut) tal-31 ta’

Awwissu 2018 li permezz taghha wiegeb u ec¢¢epixxa is-segwenti:

“1.

llli l-ewwel zewg talbiet attrici ma jistghux jintlagghu ghaliex fil-ligi
Maltija ma jezistix il-kuncett ta’ weghda jew ta’ ftehim preliminari biex
wiehed jidhol fkonvenju. L-attur ma jistax jitlob lil din [-Onorabbli
Qorti biex iggieghel lill-konvenut jidhol fweghda biex tigi mwettga
weghda ohra li tkun saret gabel. Li jista’ jitlob |-attur huwa li tigi
mwettga |-weghda originali li tkun saret u mhux li dik il-weghda tigi
segwita b’'weghda ohra;

llli fkull kaz il-kitba privata tas-17 ta’ Settembru 2014 mhijiex weghda
biex isir konvenju, kif gieghed jishaq l-attur fir-rikors mahluf tieghu.
Dik il-kitba privata hija konvenju minnha nfisha u dan ghaliex il-
kontenut tal-imsemmija kitba privata fiha I-elementi kollha tal-weghda
tal-bejgh u tax-xiri msemmija fl-artikli 157 u 1360 tal-Kap 16 tal-
Ligijiet ta’ Malta;

llli bla hsara ghall-premess [-attur ma jistax jitlob lil din I-Onorabbli
Qorti biex tigi mwettqa I-weghda msemmija fil-kitba privata tas-17 ta’
Settembru 2014 u dan ghaliex dik il-kitba ma tiswiex skont I-artiklu
3(6) tal-kap 364 tal-Ligijiet ta’ Malta minhabba li ma nghata I-ebda
avviz taghha lill-Kkummissarju tat-Taxxi kif trid il-ligi;

llli lil hinn minn dan, l-attur xorta wahda ma jistax jaghti effett ghall-
kitba privata tas-17 ta’ Settembru 2014 u dan ghaliex qabel ma fetah
din il-kawza huwa ma sejjahx lill-konvenut b’att gudizzjarju biex
jonora l-weghda tieghu, kif imsemmi fl-artikolu 1357 (12) tal-Kap 16
tal-Ligijiet ta’ Malta;

llli b’Zieda ma’ dak li ghadu kemm inghad I-ewwel zewg talbiet attriCi
ma jistghux jigu accettati wkoll anke ghaliex il-weghda tas-17 ta’
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9.

Settembru 2014 ma baqghetx fis-sehh minhabba li din giet mibdula u
maqtula bil-weghda |-gdida li saret bejn l-istess partijiet fit-18 ta’
Jannar 2018;

Il t-tielet talba tal-attur ukoll mhijiex misthoqgha. Qabel xejn |-attur
ma jistax jitlob li jiehu lura I-€5000 li huwa hallas bhala depozitu fuq
i-konvenju tas-17 ta’ Settembru 2014 u dan ghaliex dak id-depozitu
intilef favur il-venditur, peress li, I-istess konvenju jistabilixxi, li dan
jintilef favur il-venditur jekk il-bejgh ma jsirx tort tal-kumpratur;

llli hekk ukoll I-attur ma jistax jitlob li jiehu lura I-flejjes li huwa hallas
kull xahar skont il-konvenju tas-17 ta’ Settembru 2015 ghaliex dan |-
ammont thallas minnu minhabba li I-konvenut halla lill-attur jokkupa I-
appartament mertu ta’ din il-kawza minkejja |li ma sarx il-bejgh.
Mhemmx dubju li l-attur ma jistax jippretendi li jiehu lura dawn il-
flejjes li hallas ghaliex inkella dan ikun ifisser li huwa jkun gie i
ghammar f'dan l-appartament ghal dawn is-snin kollha b’xejn u
b’hekk Il-attur ikun gie li staghna b’'mod mhux xieraq bi hsara ghall-
konvenut;

llli fl-ahharnett dejjem b’riferenza ghat-tielet talba, I-attur langas ma
jista’ jitlob hlas ghad-danni ghaliex bhala stat ta’ fatt huwa ma garrab
I-ebda danni bhala rizultat ta’ din il-grajja. Dan peress ukoll li huwa I-
istess esponenti li sofra danni fl-ghamara u effetti mobiljari gewwa |-
appartament u fuq l-istess proprieta u ghad hemm ukoll kontijiet
pendenti ta’ dawl u ilma, sija bhala konsum u kiri ta’ meters;

Salv e¢cezzjonijiet ulterjuri;

Bl-ispejjez kollha kontra I-attur li gieghed jigi ingunt minn issa ghas-
subizzjoni.”

Rat I-atti u dokumenti kollha fil-Kawza.

Qrat u semghet ix-xhieda imressqa fil-perkors ta’ din il-Kawza.

Rat li I-Kawza thalliet ghal-lum ghas-Sentenza.

Punti ta’ fatti

1.

Fis-17 ta’ Settembru 2014 il-partijiet iffirmaw skrittura quddiem in-

Nutar Andrea Micallef li ged isejhulha weghda ta’ weghda, fi kliemhom

‘promise of convenio” (ara a’ fol 6) u dan senjatament ghall-immobbli



Rik. Nru. 753/18TA

deskritt bhala “The apartment internally numbered five (5), in finished
state situated on the second floor (2) and forms part of the block officially

numbered thirty three (33) and referred to as ‘Feline’ ”.

2. Fil-mument li saret din I-iskrittura, I-Attur kien diga’ jirresjedi f'dan il-
fond apparentament b’titolu ta’ kera versu |-hlas ta’ €550 fix-xahar. L-
iskrittura fug imsemmija kellha validita’ sa sitt snin, b’dan Ii fis-sitt sena
kellhom jersqu ghall-konvenju tal-bejgh tal-propjeta’ inkwistjoni bil-

kundizzjonijiet imsemmija fl-ewwel skrittura.

3. Ghalhekk fit-18 ta’ Jannar 2018 iffirmaw konvenju quddiem l-istess
Nutar fejn il-konvenut wieghed li jbieghu jitrasferixxi lill-Attur li accetta I-
fond in kwistjoni bl-istess kundizzjonijiet elenkati fl-iskrittura tas-17 ta’
Settembru 2014 (a’ fol 10). L-attur ghid li skont dak il-ftehim huwa lahaq

hallas disgha u tletin elf u mitejn ewro (€39,200) akkont tal-prezz.

4. Kif anke jirrisulta mill-provi, I-ahhar konvenju ma giex registrat mal-
Kummissarju tat-Taxxi skont il-ligi. L-Attur ghid li b’konsegwenza t'’hekk |-
Attur gie avvicinat minn mart il-konvenut li infurmatu li galadarba ma giex
hekk registrat il-konvenju tilef kull sahha fil-ligi u kwindi kellu jivvaka I-
fond. Il-konvenut sahansitra baghat ittra legali lill-Attur f'dan is-sens bi

twegiba ghall-ittra legali tal-istess Attur (ara a’ fol 14 u 15).

5. L-Attur ged isostni li I-ewwel skrittura ghadha valida u ghalhekk

ghadu fil-hin li jinforza. Ghid ukoll li anke jekk din I-iskrittura ma ghadhiex
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fis-sehh huwa intitolat |i jir¢ievi kull depositu li hallas akkont u kull danni li

sofra.

6. Ghalhekk saret din il-Kawza.

Punti ta’ ligi

7. lI-Qorti tara, li din il-Kawza hija ippostulata fug zewg artikoli tal-ligi.
L-artikolu 1357 tal-Kodi¢i Civili u l-artikolu 992 tal-istess Kodi¢i. Dawn iz-
zewq artikoli, fid-dawl tal-fatti specie tal-Kawza odjerna, jikkumplimentaw
lil xulxin, inkwantu li I-artikolu 1357 jobbliga lill-konvenut i jkun jikkonsenja
dak li wieghed u Il-artikolu 992 jorbot lill-partijiet ghall-kuntratt, u konvenju
huwa kuntratt, li jonoraw |-obbligazzjonijiet kuntrattwali taghhom. Dak i
gieghed ghid |-Attur f'din il-Kawza, hu li I-konvenut huwa kuntrattwalment
inadempjenti mal-weghdiet li ghamel fl-iskrittura tas-17 ta’ Settembru

2014.

Punti ta’ Ligi

8. Qabel kull haga, dak li ghandu jkun deciz f'din il-Kawza huwa jekk I-
iskrittura tas-17 ta’ Settembru 2014 tammontax ghall-konvenju jew att li
kellu jkun registrat mal-Kummissarju tat-Taxxi trid il-ligi taht piena i

tirrendi kull konvenju minghajr ebda effett fil-ligi.

9. Artikolu 10(1) tal-L.S 364/06 jistabilixxi hekk:
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J

“ll-persuna li ged titrasferixxi jew il-persuna li ged tiréievi fuq weghda ta
bejgh jew ta’ trasferiment ta’ proprjeta immobbli jew ta’ xi dritt reali fugha
ghandu jaghti I-avviz imsemmi fl-artikolu 3(6) tal-Att, u ghandu ghal dan il-
ghan iqabbad nutar pubbliku jew avukat sabiex jaghti I-imsemmi avviz,
b’dan illi I-imsemmi nutar jew avukat ghandu jinghata [-informazzjoni

kollha mehtiega ghan-notifika.”

J

10. Subartikolu 2 ikompli jispjega li “L-avviz ghandu jsir permezz ta
sottomissjoni elettronika mill-web portal stabbilit ghal dan il-ghan mill-
Kummissarju, fi zmien wiehed u ghoxrin (21) jum mid-data meta ssir il-
weghda ta’ bejgh jew weghda ta’ trasferiment u I-pagament relattiv tat-
taxxa provvizorja ghandu jsir fi Zzmien ghaxart (10) jjiem mid-data meta
tinghata [-approvazzjoni mill-Uffic¢ju tal-Kummissarju jew wiehed u

ghoxrin (21) jum mid-data meta ssir il-weghda ta’ bejgh jew weghda ta

trasferiment, skont liema data ssehh l-ahhar”.

11. U artikolu 6 tal-Avviz legali 7 tal-2004 ukoll jirrekjedi li “Estensjoni
tal-perjodu ta’ validita’ ta’ konvenju ta’ bejgh jew ta’ trasferiment ta’
proprieta immobbli jew ta’ dritt reali fuqu ghandha tkun notifikata lill-
Kummissarju fi zmien sebat ijiem mid-data taghha bl-istess mod skond

ma hemm provdut fil-pargrafu (2)”.

12. IlI-Qorti ezaminat b’reqqa l-iskrittura tal-14 ta’ Settembru 2014. |I-
partijiet ghogobhom isejhulha “promise of convenio” izda |-konsegwenzi

taghha ma jiddependux minn kif il-partijiet joghgobhom isejhulha izda
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minn dak li tassew hi fis-sustanza taghha. Di fatti artikolu 3 tal-Kap 364

tal-Ligijiet ta’ Malta jiddisponi hekk:

1)

(2)

3)

“‘Ghandha tingabar mill-Kummissarju fisem il-Gvern,it-taxxa

specifikata fdan I-Att skont id-dispozizzjonijiet ta’ dan I-Att.

It-taxxa li ghandha tithallas taht dan [-Att ghandha tkun

applikata skont ix-xorta intrinsika u_|-effetti tat-transazzjoni i

tkun tirreferi ghaliha ukoll meta t-titolu apparenti jew il-forma

ma jkunux jikkorrispondu ghal dik ix-xorta jew effett.

Meta transazzjoni li thaqqgas jew tasal biex thaggas |-ammont
ta’ taxxa li ghandha tithallas taht dan I-Att tkun wahda artificjali
jew fittizja jew inkella ma tkunx fil-fatt inghatat sehh, il-
Kummissarju jista’ ma jaghtix kaz ta’ dik it-transazzjoni u

jistabbilixxi t-taxxa skont is-subartikolu (2)”. (Emfazi tal-Qorti).

13. Di pju’, il-Qorti tfakkar ukoll, Ii fil-kkamp tal-Ligi fiskali jesistu principji

li din il-Qorti ma tistax tiskarta u fost dawn insibu s-segwenti:

(@) li I-ligi fiskali hija minnha nnifisha ta’ ordni pubbliku in kwantu hu

prezunt li saret fl-interess pubbliku (Ara Sentenza fl-ismijiet Perit

Raymond Vassallo -vs- Anthony Cuschieri et noe deciza fit-18 ta’

Mejju 1993 [konfermata fl-Appell]) u

(b) il-ligi fiskali hija konsiderata bhala ligi ta’ ordni pubbliku u per

konsegwenza ghandha tinghata interpretazzjoni stretta. (Sentenza tat-28
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ta’ Settembru 2023, Prim Awla (Sede Kostituzzjonali), fl-ismijiet

Claude Grima et -vs- Emmanuel Ellul).

14. Huwa ghalhekk importanti ghal din il-Qorti li tezamina sewwa n-
natura tal-iskrittura tal-14 ta’ Settembru 2014 fid-dawl tal-importanza ta’

dawn il-principiji.

15. Jibda biex jinghad li ghalkemm dik I-iskrittura tissejjah “promise of
convenio”, fiha partijiet li ghandhom xebh intimu ma konvenju veru u
propju. Ma hemmx espli¢itament imnizzel li din kienet biss weghda ta’
weghda ghax-xiri u akkwista tal-fond u jidher li ghandha s-sembjenzi
legali ta’ konvenju veru u propju. Anzi hemm ¢ar imnizzel li “The vendor
bind to sell, transfer and conveny unto the purchaser who bind himself to
to purchase and acquire” u minn hemm ‘1 quddiem jelenkaw il-
kundizzjonijiet kollha tal-pattijiet u kundizzjonijiet tal-mod kif kellha tkun
esegwita din il-weghda. Jekk ma tridx dawn il-kundizzjonijiet u pattijiet
huma “mirror reflection” tal-kundizzjonijiet tal-konvenju tat-18 ta’ Jannar

2018.

16. Di fatti I-Qorti issibha stramba hafna kif il-partijiet gablu li “The
parties instruct Notary Doctor Andrea Micallef not to register the promise
of convenio with the relative authorities” (a’ fol 9). Il-mistogsija tqum
wahedha: xi htiega kien hemm ghal dikjarazzjoni bhal din jekk skont kif
ged jargumenta [|-Attur dan ma kienx konvenju. Il-bambin biss jaf

x’kellhom mohhhom il-partijiet, ghaliex minn naha wahda |-Attur kien
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estraneju ghall-ahhar ghal-ligijiet u konswetudnijiet tal-Maltin dwar kif
jissawwru konvenji, apparti |-barriera tal-lingwa li ghandu, u minn naha I-
ohra |-konvenut, anke Kif jirrisulta mill-provi, huwa bniedem Ii joghxa fil-
mod konfuzjonarju ta’ kif jaghmel I-affarijiet, tant li anke missieru, jasal
biex ghid li I-anqgas lit-tifel tieghu ma kien ged jemmen ta’ kif sehhew I-
affarijiet (a’ fol 135). Mix-xhieda tal-konvenut anke jirrisulta li huwa

persuna erratika u disorjentata ghall-ahhar.

17. F’dan I-istadju, din il-Qorti taghmel referenza ghal dak li galet din il-
Qorti f'¢irkostanzi, li ghalkemm mhux simili, it-taghlim taghha xorta huwa

applikabbli ghac¢-cirkostanzi odjerni meta galet hekk:

“Jirrizulta i I-iskritturi huma ntimament konnessi ma' xulxin u saru
f'kuntest wiehed cioe’, il-ftehim bazi Ii kien il-konvenju, mibdul b'diversi
aggunti u ammendi, imma dejjem fl-isfond tal-konvenju ewlieni ghall-bejgh
ta' zewg porzjonijiet ta' art”. (Sentenza tal-Prim Awla tat-2 ta’ Marzu
2018 fl-ismijiet George Seychell -vs- Spring Valley Co. Limited)

18. Issa anke fdin il-Kawza huwa manifestament ¢ar li z-zewg skritturi
huma intimament konnessi mhux biss fil-mod li huma redatti, wahda
riflessjoni tal-ohra, izda anke ghaliex jirreferu ghall-istess mertu. Kif ukoll
it-tieni wahda saret propju minhabba I-ewwel wahda. [I-Qorti tfakkar li kif
diga’ rilevat, fi kliem il-ligi d-dokument inkwistjoni jrid ikun megqjus skont

ix-xorta intrinsika u l-effetti tat-transazzjoni li tkun tirreferi ghaliha ukoll
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meta t-titolu apparenti jew il-forma ma jkunux jikkorrispondu ghal dik ix-

xorta jew effett.

19. Ghal din il-Qorti huwa c¢ar i l-ewwel skrittura kellha ukoll tkun
registrata mal-Kummissarju tal-Taxxi fit-termini tal-artikolu 10(1) tal-L.S
364/06 fug imsemmi. Li kieku din il-Qorti kellha tasal ghall-konkluzjoni
ohra tkun biss ged tiftah bieb wisgha ghal raggiri jew skartati r-ragunijiet i

ghalihom I-istess Ligi stabbilit ir-registrazzjoni ta’ konveniji.

20. Ghalhekk, din il-Qorti tasal ghall-konkluzjoni Ii minhabba fhekk I-
iskrittura tas-17 ta’ Settembru 2014 hija konvenju u tilfet u minhabba li ma
gietx registrata kif trid il-ligi ma ghadx ghandha vinkolu bejn il-partijiet.
Ghalhekk artikolu 3 (6) tal-Kap 364 tal-Ligijiet ta’ Malta jispjega I-effetti ta’

dan meta jiddisponi hekk:

J

“Minkejja d-dispozizzjonijiet ta’ kull ligi ohra, konvenju ta’ bejgh jew ta
trasferiment ta’ kull proprieta immobbli jew ta’ kull dritt reali fugha, ma
[kunx validu jekk avviz tieghu ma jkunx inghata lill-Kummissarju fi Zzmien u
b’dak il-mod, u li jkun fih dawk il-partikolaritajiet, Ii jistghu jigu stabbiliti.
Dan l-avviz ghandu jinghata flimkien ma’ hlas ta’ taxxa provvizorja
ekwivalenti ghal ghoxrin fil-mija tal-hlas ta’ taxxa Ii jkollha tithallas skont I-

artikoli 32 u 40” (Emfazi tal-Qorti).

21. Ghalhekk meta I-ligi tiddikjara li att ma hux validu dan ifisser i jkun

tilef I-effetti kollha bejn il-partijiet dags li kieku il-konvenju skadilu t-terminu
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tieghu u hadd mill-partijiet ma jkun adixxa biex jikkonserva r-rabta tieghu
skont il-ligi. L-effetti ghalhekk huma tali li I-partijiet iridu jitreggghu ghall-

istess posizzjoni li kienu gabel sar il-ftehim.

22. Issa tajjeb li wiehed ifakkar, li dak li jrid il-konvenut bl-e¢¢ezzjonijiet
tieghu huwa li I-ftehim tas-17 ta’ Settembru 2014 ma jinghatax gharfien
ghaliex ma hux validu. Pero’ anke I|-Attur jahseb ghal kontingenza bhal
din fit-tielet talba tieghu fejn qged jitlob b’mod sussidjarju li fkaz li I-bejgh
ma jistax isir, [-Attur jir¢ievi lura kull somom Ii hallas akkont tal-prezz, u di

pju d-danni li sofra.

23. F’dan l-istadju, il-Qorti ma tistax ma tidholx fil-kwistjoni ta’ min huwa
responsabbli ghas-sitwazzjoni li sab ruhu fiha [-Attur. [I-Qorti tirrileva li
hija regola kardinali tal-Istituzzjoni tal-Kuntratt li I-kuntratti ghandhom
ikunu esegwiti bil-bwona fede. Artikolu 993 tal-Kodi¢i Civili jesigi li “Il-

kuntratti ghandhom jiqu esegwiti bil-bona fidi, u jobbligaw mhux biss ghal

dak li jinghad fihom, izda wkoll ghall-konsegwenzi kollha li ggib maghha I-
obbligazzjoni skont ix-xorta taghha, bl-ekwita, bl-uzu jew bil-ligi” (Emfazi
tal-Qorti). Jekk parti ghall-kuntratt tkun in mala fede tkun geghdha
timmina l-esistenza tal-kuntratt innifsu (Ara Sentenza fl-ismijiet S.M.W.
Cortis -vs- Lewis Press Limited Qorti tal-Appell). F'dan il-kuntest issir
referenza ghas-Sentenza fl-ismijiet Dr. Hose’ Herrera nomine vs
Tancred Tabone et nomine tat-22 ta’ Jannar 1992 tal-Qorti Kummeré¢

fejn il-Qorti irribadiet il-prin¢ipju “Qui per alium facit ipse fecisse videtur”.

13



Rik. Nru. 753/18TA

Dik il-Qorti spjegat li skont I-Artikolu 993 tal-Kodiéi Civili I-kuntratti
ghandhom jigu esegwiti in bona fidi u jobbligaw mhux biss dak li jinghad
fihom, izda dak li I-konsegwenzi kollha li ggib maghha I-obbligazzjoni
skont ix-xorta taghha bl-ekwita™ bl-uzu jew bil-ligi. (Ara ukoll Sentenza fl-

ismijiet Joseph Falzon -vs- Calcedonio Cuschieri XXIX.i.1408).

24. Issa |-Qorti ezaminat sewwa I-provi u mad-daqqa t'ghajn jidher i
kien |-Attur stess li gab is-sitwazzjoni b’idejh meta baga’ ma marx ghand
in-nutar biex ihallas it-taxxa provisorja ta’ 1%. In-nutar ghid, ghall-Attur, i
wara li gie ffirmat |-ahhar konvenju, “Spjegajnilu ovvjament il-procedura
kollha u ovvjament fl-ahhar li konna spjegajnilu wkoll dak iz-zmien, kont
dhalt fid-dettal il-fatt li kellu jhallas il-1% ovvjament fuq ir-registrazzjoni.
Ilkompli ghid “Nista nikkonferma jien, tista’ jikkonferma s-segretarja.
Cempilnilu diversi drabi , Ahna kemm jista’ jkun lill-klijent kemm jista’ jkun
ovvjament ninfurmawh fuq dawn |-affarijiet “ (a’ fol 42). Kont ¢empiltlu ma

nafx kemm-il darba. Cemplitlu ukoll is-segretarja (a’ fol 42 tergo).

25. lzda n-Nutar ikompli jixhed li meta stagsih ghalfejn ma gabx il-flus
‘ghax konna nirregistrawh dan” I-Attur gallu, ghaliex kien ftehem ma
David li gallu ma hemmx ghalfejn iggib il-flus. L-Attur ghid li gal hekk
ghaliex skont Bartolo I-konvenju kellu jkun ikkoregut (a’ fol 82). Fil-fatt
jirrisulta li I-Attur informa lill-konvenut hekk: “They call from notary now to
bring them money 1400e”. ll-konvenut ghal darba darbtejn gallu “Don’t

give him money right now”. (a’ fol 101 u tergo). Din I-sms hija datata 6 ta’
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Frar 2018. Igifieri kien ghad fadal erbghat jiem biex il-konvenju jigi
registrat. L-Attur ghazel li jistrieh fuq il-kovenut ghaliex kif gal kemme-il

darba kellu fidu¢ja shiha fil-konvenut.

26. II-Qorti temmen li I-Attur fada lill-konvenut b’ghajnejh maghluga u li
I-konvenut tassew beda jghidlu biex ma jmurx ihallas. Dan jirrisulta minn
sms mibghut mill-konvenut lill-Attur jindika dan (a’ fol 101, 102).
Konfrontat b’'din I-sms, il-konvenut deher ¢ar ghall-anhar konfuz u beda
johrog b’kull xorta ta’ spjegazzjoni, fost ohrajn li fdak I-sms kien gieghed

jirreferi ghalih innifsu.

27. In ezami mistogsi x’kien il-ftehim ma’ Nico (I-Attur) iwiegeb,
minghajr ma kien solecitat u ghalkemm jiegaf nofs trig, hekk: “Li jekk ma
jasalx fil-21 gurnata tal-kuntratt tal-konvenju, sorry ghax jien kultant” (ara
a’ fol 111 tergo). Jerga’ jsemmi I-21 gurnata u li I-ftehim “waqga’ kollox” (@’
fol 113 tergo u a’ fol 115). Il-mara tal-konvenut ukoll tghid li kien skadielu
I-konvenju u ma setghax isir il-kuntratt. Dan qalitu minghajr ma kienet
issollecitata tghid hekk (a’ fol 191 tergo). Fix-xhieda tieghu I-konvenut
deher ¢ar li gieghed jilaghbha tal-iblah biex ma jhallasx dwana (ara a’ fol

114 tergo).

28. Missier il-konvenut ukoll mar ghand in-Nutar jistagsi dwar is-
sitwazzjoni u ukoll jaghmel emfazi fuq il-fatt li I-konvenju kien waqa’.
Dettal ta’ importanza huwa dak li jixhed I-Attur in ezami meta ghid i

kellem |-ewwel darba lill-missier il-konvenut fJannar tal-2018 (a’ fol 209
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tergo). Issa il-konvenju kien gie iffirmat fit-18 ta’ Jannar 2018. Kien minn
dik il-gurnata li bdew jiddekorru [|-21 gurnata ghar-registrazzjoni tal-
konvenju li kienu jaghlqu fl-10 ta’ Frar 2018. L-sms fug imsemmi huwa

datat 6 ta’ Frar 2018.

29. 1I-Qorti hija moralment konvinta, i dak li dara kien fis-sens, Ii I-
konvenut dahaq bl-Attur. Kien jaf li jekk ma jhallasx it-taxxa |-konvenju
kien jitlef il-validita’ tieghu. Ghalkemm in-nutar ghid li spjega lill-Attur, il-
Qorti temmen ukoll, li dan ma kienx gieghed jifhem x’setghu kienu I-
konsegwenzi. Mill-insistenza tal-Attur biex il-konvenut ma jmurx ihallas u
kif ukoll bil-mod kif il-familjari tieghu, kemm martu u kemm missieru, tant
jinsistu li I-konvenju waqa’, jidher ¢ar, li riedu li dan il-konvenju jaga'.
Kienu pronti li fil-25 ta’ Settembru 2018, I-konvenut biegh u trasferixxa lill-

huh il-fond mertu tal-kawza (ara a’ fol 157 tergo).

30. Huwa importanti li jinghad li dan it-trasferiment sar meta |-konvenut
kien diga’ gie notifikat bl-atti ta’ din il-Kawza fis-27 ta Awwissu 2018 (a’ fol
24 tergo). Presenta l-e¢¢ezzjonijiet tieghu fil-31 ta’ Awwissu 2018 (a’ fol
10). U fl-4 ta’ Dicembru 2018 “Dr. Melvyn Mifsud jiddikjara illi I-post mertu
tal-kawza illum huwa mibjugh lill-terzi. Dr. William Cuschieri jiddikjara li
minn ricerki li ghamel mill-ahhar seduta lil hawn jirrisulta li dan huwa

minnu...” (@’ fol 38).

31. Li ma ghidx il-verbal hu, li t-terz huwa fil-fatt hu |-konvenut. Dan

kollu sar bil-partecipazzjoni tal-familjari tal-konvenut ghaliex kif xehed
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missier il-konvenut, riedu li din il-blokka ta’ appartamenti tibga’ fil-familja u
presumibilment ghaliex il-konvenut ghamel negozju hazin (ara kuntratt a’
fol 161 u ara ukoll xhieda ta’ missier il-konvenut a’ fol 137 u tergo).
Ghalhekk il-konvenut, x’aktarx ippressat minn missieru, induca lill-Attur fl-

izball li ma jmurx ihallas lin-nutar it-taxxa ta’ registrazzjoni.

32. lI-Qorti, kif diga’ osservat ir-responsabbilita’ tal-fatt li I-konvenju ma
kienx registrat hija tal-konvenut li induca lill-Attur ma jmurx ghand in-Nutar
ihallas it-taxxa provizorja skont il-ligi biex ghalhekk il-konvenju tilef il-
validita’ tieghu. ll-konvenut mexa in mala fede. F’dan il-kuntest huwa
sintomatiku dak li sostniet il-Qorti fis-Sentenza fl-ismijiet Edward
Enriquez et -vs- Avukat Dr. Anthony Farrugia senior et nomine tat-12

ta’ Ottubru 1995:-

“II-Qorti tithem li fejn jirrizulta agir skorett Ii juri ‘mala fides’ ma ghandhiex
thalli lil min jahti ghal dan I|-agir jiehu vantagg mill-‘mala fides’ tieghu. Il-ligi
taghna hija mibnija fuq il-‘bona fides’. L-ebda negozju giuridiku ma

3

ghandhu immunita™ mill-principju ‘fraus omnia corrumpit’.

33. F’dan l-istadju [-Qorti trid tippuntwalizza, li kwantu ghal hu I-
konvenut, Alan Bartolo, mill-provi fdin il-Kawza ma jirrisultalhiex li huwa
kien jaf bil-problema li kellu huh mal-Attur. Dan gieghed ikun iddikjarat
stante li jidher li saret xi kawza biex jitwagga’ dan il-kuntratt. Jekk gatt

hija I-Qorti li ged titratta dik il-Kawza Ii trid tara dan il-punt.
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34. Dan kollu jfisser, li I-Qorti ser tkun qged tilga’ it-tieni u t-tielet
eccezzjoni tal-konvenut. Imma jfisser ukoll Ii ser tkun ged tilga’ ukoll it-
tielet talba Attri¢i. Issa kif jirrisulta mill-konvenju tat-18 ta’ Jannar 2018,
sa dak in-nhar I|-Attur kien lahag hallas €31,500 u kellu jibga’ jhallas €800
fix-xahar sakemm isir il-kuntratt u liema ammonti kellhom jingatghu mill-
ammont finali (2’ fol 12). Jigi ¢¢arat li imkien ma hemm kera imsemmija

ghalhekk dawn huma ammont li huma parti mill-prezz.

35. Oltre’ dawn l-ammonti, |-Attur mit-18 ta Jannar 2018 ‘I quddiem
hallas dawn |-ammonti €1000 fl-1 ta’ Frar 2018 (a’ fol 96); €1000 fl-1 ta’
Marzu 2018 (a’ fol 97); €800 fl-1 ta’ Mejju 2016 (a’ fol 97); €800 fl-1 ta’
Gunju 2018 (a’ fol 97); €800 fl-1 ta’ Settembru 2018 (a fol 97). Dawn
igibu [-ammont ta’ €4400. Dan ifisser li I-Attur hallas [-ammont totali ta’

€35,900.

36. Pero’ apparti dawn |-ammonti I-Attur jinsisti li hu hallas tlett

pagamenti ohra. Fl-affidavit tieghu ghid hekk:

“As regards the last three payments, the defendant David Bartolo did not
come in person to collect the money but his wife Mary Rose Bartolo came
to collect the same. Mary Rose Bartolo informed me that the defendant
David Bartolo had an accident and broke his leg and | had to wait for his
recovery for him to sign.” Din il-versjoni tal-Attur hija ukoll konfermata

minn sms li baghat il-konvenut lill-Attur fejn qallu hekk “Goodmorning Nic
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can she came my wife at 11 ...Wen | came ok | to sine tge(the) book” (a’

fol 99).

37. Din il-parti tax-xhieda tal-Attur febda hin ma giet kontradetta mill-
konvenut u langas mix-xhieda minnu imressqa partikularment martu Mary
Rose Bartolo. Dan il-messagg, apparti li jikkonferma dak li ghid I-Attur,
jindika ukoll, I-ingliz imfarrak li kienu jikkomunikaw bih ma’ xulxin il-
partijiet. Dan ¢ertament ma ghen xejn fil-kjarezza ta’ kull ftehim li ghamlu.
Ghalhekk mal-ammont fug imsemmi, din il-Qorti ser tkun ged izzid
ammont iehor ta’ elfejn u erbgha mija (€2,400), li jirrapresenta tlett
pagamenti ta’ tmien mitt ewro (€800) kull wiehed skond dak li ftehmu.
Jigifieri, skont din il-Qorti [-ammont shih li hallas I-Attur huwa dak ta’

tmienja u tletin elf u sebgha mitt ewro (€38,700).

38. Stante li din il-Qorti stabbilit li I-konvenut kien in mala fede, il-Qorti
ser tkun ged taghti imghaxijiet fuq din is-somma mid-data tal-presentata
ta’ din il-Kawza, igifieri mis-17 ta’ Lulju 2018. Ma hemm ebda dubbju Ii |-
konvenut ghadu fil-pussess ta’ din is-somma sal-lum. Ma ghaddiex biex
jiddepositaha taht |-Awtorita’ tal-Qorti biex tkun Zbankata minn min ikun

intitolat ghaliha skont il-ligi.

39. Fdan ir-rigward Artikolu 541 tal-Kodi¢i Civili jiddisponi li “Il-
pussessur ta’ mala fidi hu obbligat irodd il-frottijiet kollha Ii jkun ha, jew i
bil-ghaqal ta’ missier tajjeb ta’ familja seta’ jiehu minn dak in-nhar li jkun

okkupa I-haga bla jedd".
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40. Issa ma hemm ebda dubbiju li I-imghaxijiet huma frott ¢ivili u bhala
puncto temporis minn meta ghandu jiddekorri dan |-imghax dan huwa

mid-data tal-presentata tar-rikors guramentat.

41. Ghalkemm fl-ahhar affidavit tieghu, il-konvenut prova jpengi lilu
nnifsu bhala I-vittma, il-Qorti waslet ghall-konkluzjoni li I-veru vittma kien |-
Attur. Issa kif inghad, |-Attur apparti I-imghaxijiet gieghed jitlob id-danni.
Pero’ minn naha |-ohra, dan naqas li jipprova d-danni li sofra. I[lI-Qorti

tfakkar li ‘ei incumbit probatio qui dicit non ei qui negat’.

42. 1l-Qorti ma tistax, kif qged jippretendi I-Attur fin-nota ta
sottomissjonijiet tieghu li tasal ghal somma likwidata hi ghaliex huwa
owvju li I-prezz fis-suq ghola. [I-Qorti ma timxix fuq l-ovvju fejn jidhlu danni
izda fuq il-prova konkreta. L-anqas ma tista’ fdan il-kaz tirrikorri ghall-
prinCipji ta’ gustizzja ekwittativa ghaliex ma jesistux I|-estremi legali biex

isir ezerc¢izzju ta’ din ix-xorta.

43. 1l-Qorti ma hiex valuation officer jew estate agent. Kien jispetta lill-
istess Attur li jitlob il-hatra ta’ perit biex jasal ghal dak li jrid hu (Ara a’ fol
311 nota ta’ sottomissjonijiet para 9.5). Seta’ talinqas presenta xi forma
ta’ valutazzjoni ta’ persuni fil-gasam, bhal ma finalment ghamel il-
konvenut fil-kas ta’ hlas ta’ kera (ara a’ fol 254). Ghalhekk sa fejn

tirrigwarda t-talba tad-danni din ser tkun mi¢huda.

Decide

20



Rik. Nru. 753/18TA

Ghaldagstant il-Qorti ged taqgta’ u tiddeciedi I-kawza bil-mod segwenti:

Tilga’ it-tieni u t-tielet e¢¢ezzjonijiet tal-konvenut.

Tichad |-ewwel u t-tieni talbiet attrici.

Tilga’ it-tielet talba Attri¢i u tikkundanna lill-konvenut irodd u jhallas lura
lill-Attur is-somma ta’ tmienja u tletin elf u sebgha mitt ewro (€38,700), bl-
imghaxijiet legali mis-17 ta’ Lulju 2018 u cioe’ minn meta giet intavolata I-

Kawza sal-pagament effettiv.

Spejjes tal-kawza kwantu ghal terz (/3) ghall-Attur u (%/s) l-ohra mill-

konvenut.

Imhallef Toni Abela

Deputat Registratur
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