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

Seduta ta’ nhar it-Tnejn, 14 ta’ Marzu, 2022

Rikors Mahluf Nru: 1130/2019/CFS

MOJCA ZAMMIT BRIFFA, MART KEVIN
VS.

IVAN VELLA, ROMILDA MARY VELLA U PSS HOLDINGS LIMITED

[I-Qorti:

1. Din hija sentenza finali dwar it-talbiet kollha mressga minn Mojca Zammit Briffa

fdin il-kawza;
Dahla

2.  B'rikors mahluf imressaq fis-26 ta’ Novembru, 2019, l-attri¢i fissret li b’konvenju

maghmul fis-17 ta’ Gunju, 2016, il-konvenuti lvan u Romilda Vella ntrabtu li joieghu
lil Leonid Segal post gewwa San Pawl il-Bahar. Hija tkompli tghid, li aktar tard,
b’kuntratt tal-31 ta’ Ottubru, 2019, dan Leonid Segal ¢eda favuriha d-drittijiet kollha
li huwa kellu fil-konvenju u tghid li din i¢-Cessjoni bejnha u Segal saret maghrufa

lill-intimati permezz ta’ ittra uffi¢jali tal-1 ta’ Novembru, 2019;



3. L-attri¢i zzid i l-intimati ma jridux jonoraw dak li weghdu fil-konvenju u ghalhekk
hija kellha tiftah din il-kawza u talbet lil din il-qorti sabiex:

«1. tiddikjara li I-esponenti ghandha dritt li teZigi I-bejgh favur taghha
mill-intimati kollha jew min minnhom tal-fond deskritt fil-promessa ta’
vendita hawn anness Dok “A” u taht il-pattijiet u kondizzjonijiet
hemm stipulati kif intgal fug u ghar-ragunijiet fugq premessi;

2. tordna lill-intimati jew min minnhom kif jirrizulta sabiex fdata, hin u
lok lilhom ordnat jaddivienu ghall-pubblikazzjoni ta’ l-att finali ta’
bejgh a favur ir-rikorrenti tal-fond kif intgal fuq u ghar-ragunijiet fuq
premessi;

3. tinnomina Nutar sabiex jippubblika I-att finali kif intqal fuq;

4. tinnomina kuratur sabiex jirraprezenta |-kontumacia tal-intimati jew
min minnhom fkaz li dawn jongsu milli jaddivjenu ghall-firma ta’ I-att
finali kif lilhom orndat u dan ghar-ragunijiet imsemmija;

5. illi fkaz li minn verifiki li jsiru min-Nutar mahtur minn din I-
Onorabbli Qorti kif intgal, tirrizulta impossibilita jew ostaklu iehor
mhux imputabbli lir-rikorrenti sabiex jigi ippubblikat |-att finali mitlub,
tiddikjara responsabbli danni versu r-rikorrenti lill-intimati jew min
minnhom i fil-konfront tieghu tirrizulta I-impossibilta jew ostaklu;

6. tillikwida id-danni kif hekk subiti kif ukoll r-refuzjoni tad-depozitu
mhallas lill-intimati Vella fl-okkazjoni ta’ promessa ta’ bejgh fuq
imsemmi;

7. Tikkundanna lill-intimati sabiex jhallsu kemm id-danni subiti u hekk
likwidati kif ukoll in solidum id-depositu imhallas lill-intimati Vella kif
intqal fug u ghar-ragunijiet fugq premessi.

Bl-ispejjes inkluz dawk tal-ittri ufficéjali imsemmija u okkorrendo bl-
imghaxijiet relattivi kontra I-intimati li jibqghu ingunti ghas-subizzjoni.»

4.  ll-konvenuti Ivan u Romilda Mary Vella pprezentaw risposta mahlufa fis-6_ta’

Jannar, 2020 u fiha ressqu dawn I|-ec¢ezzjonijiet:

«1. llli in linea preliminari, I-azzjoni attrici hija rrita u nvalida stante li I-
istess rikorrenti ma ghandha I-ebda locus standi iudicio fil-konfront
tal-konjugi Vella u ghaldagstant it-talbiet attrici ghandhom jigu



michuda bl-ispejjez;

2. Il minghajr pregudizzju ghas-suespost, l-esponenti intimati ma
ghamlu l-ebda ftehim mar-rikorrenti u ma tezisti maghha |-ebda
relazzjoni guridika maghhom u ghalhekk it-talbiet tar-rikorrenti
ghandhom jigu michuda bl-ispejjez;

3. llli bil-konvenju datat 17 ta’ Gunju 2016, kif sussegwentement
prorogat, l-intimati esponenti ghamlu konvenju ma certu Leonid
Segal ghal bejgh tal-appartament internament immarkat numru 11,
Block E, Eureka Mansions, Triq il-Frejgatina, San Pawl il-Bahar bil-
pattijiet u kundizzjonijiet hekk fuq indikati;

4. 1lli I-konjugi Vella kienu dahlu fkonvenju mas-socjeta intimata PSS
Holdings Limited datat 15 ta’ Gunju 2016 ghall-akkwist tal-istess fond
fuq indikat. Huma kienu awtorizzati li jittrasferixxu l-istess fond lil-
terzi. Pero dritt simili ma giex moghti mill-esponenti intimati lill-
kumpratur taghhom u c¢ioé Leonid Segal. Una volta kien hekk, |-
esponenti ma ghandhom l-ebda relazzjoni kuntrattwali mar-rikorrenti
odjerna;

5. llli I-esponent kien gie avvic¢inat mis-sensara Arianne Borg sabiex
jigi permess lill-Leonid Segal li jdawwar il-konvenju fuq terza persuna
peress li ma gewx il-fondi finanzjarji minn barra minn Malta. L-
esponent irrifjuta. Personalment Segal gatt ma avvicina lill-esponent.
Sussegwentement kien gie a konjizzjoni tal-esponenti tramite I-istess
sensara illi kien sar l-allegat trasferiment fuq il-konvenju precitat u
offrietlu li jigi moghti ulterjurament is-somma ta’ elf ewro (EU 1,000).
L-intimat rega’ ghal darbohra rrifjuta li jaccetta. Illi I-azzjoni rikorrenti
ma gietx preceduta minn att ta’ ittra uffi¢jali gabel ma gew intavolati I-
odjerni proceduri;

6. Illi I-kuntratt maghmul mir-rikorrenti u |-potenzjali kumpratur tieghu
huwa dokument res inter alios acta ghal-esponenti. L-uniku relazzjoni
ezistenti tal-esponenti hija ma’ Leonid Segal. lllum ormai I-konvenju
skada fil-37 ta’ Dicembru 2019 u ma hemm |-ebda lok ghar-rifuzjoni
tad-depozitu mhallas stante li Leonid Segal nagas li jonora |-obbligi
minnhu assunti fil-konvenju tieghu mal-intimati;

7. llli relattivament ghat-talbiet rikorrenti dawn huma nfondati fil-fatt u
fid-dritt u ghandhom jigu mi¢huda bl-ispejjez stante li r-rikorrenti ma
ghandha ebda dritt |li tesigi I-pubblikazzjoni tal-att notarili relattiv tat-
trasferiment. In oltre, l-istess intimati ma jistghu qatt ikunu
responsabbli ghal xi allegat dannu Ii allegatament ged tallega Il-istess
rikorrenti. Ma tistax titlob Zewg alternattivi bl-istess att gudizzjarju;



8. llli relattivament ghat-talba alternattiva ghad-danni, din hija
nfondata fil-fatt u fid-dritt u ghandha tigi michuda bl-ispejjez stante li
fl-ewwel lok ma tista tigi proposta konguntivament mat-talba ghal
ezekuzzjoni tal-konvenju u fit-tieni lok, ma kagunaw I-ebda dannu lir-
rikorrenti li ghalih jistghu jigu ritenuti responsabbli;

9. Illi in vista tas-suespost, it-talbiet attrici ghandhom jigu mi¢chuda bl-

ispejjez u salv risposti ulterjuri.»

5.  Min-naha ‘l ohra, il-kumpannija konvenuta PSS Holdings Limited wiegbet fid-29 ta’

Jannar, 2020 u ressqget dawn |-e¢cezzjonijet li gejjin:

«1. Preliminarjment jigi eccepit li s-socjeta kovenuta esponenti ma
ghandha ebda relazzjoni guridika mall-attrici rikorrenti u
konsegwentement ghandha tigi liberata mill-osservazzjoni tal-
gudizzju bl-ispejjez kontra I-attrici rikorrenti;

2. Fil-mertu u minghajr pregudizzju ghas-suespost jigi eccepit illi:

2.1 |-ftehim iffirmat bejn il-konvenuti Ivan Vella u martu Romilda
Mary Vella u l-antecausa tar-rikorrenti attri¢ci Leonid Segal fis-17 ta’
Gunju, 2016 [kopja tieghu unita mar-rikors guramentat u mmarkata
bhala Dokument A] u li jinsab deskritt bhala ftehim ta’ promessa ta’
bejgh u xiri, huwa wiehed legalment irregolari ghad illi I-konvenuti
lvan Vella u martu Romilda Mary Vella ma setghu qgatt iweghdu I-
bejgh u xiri tal-proprjeta, oggett tal-imsemmi ftehim ta’ promessa ta’
bejgh u xiri tas-17 ta’ Gunju, 2016, bili huma ma kienux il-
proprjetarji tal-istess imsemmija proprjeta. ll-proprijetarja tal-
imsemmija proprjeta hija s-socjeta konvenuta esponenti PSS
Holdings Ltd;

2.2. anke jekk wiehed kellu jgis, minghajr ma jikkoncedi, Ii |-
imsemmi ftehim tas-17 ta’ Gunju, 2016 jikkwalifika bhala ftehim ta’
cessjoni ta’ drittijiet naxxenti mill-ftehim ta’ promessa ta’ bejgh u xiri
iffirmat bejn is-socjeta konvenuta esponent PSS Holdings Ltd u I-
konvenuti lvan Vella u martu Romilda Mary Vella fil-15 ta’ Gunju,
2016 [kopja unita mar-rikors dguramentat u mmarkata bhala
Dokument B] ghandu jirrizulta li fil-Ftehim tas-17 ta’ Gunju, 2016 gie
eskluz id-dritt ta’ dak li gieghed iwieghed li ser jixtri u li huwa deskritt
fil-ftehim ta’ promessa ta’ bejgh u xiri tas-17 ta’ Gunju, 2016 bhala
ix-xerrej [Leonid Segal], li jassenja d-drittijiet naxxenti mill-ftehim ta’
promessa ta’ bejgh u xiri iffirmat bejn I-istess xerrej ossija Leonid
Segal u I-konvenuti Ivan Vella u martu Romilda Mary Vella fis-17 ta’



Gunju, 2016 [Dokument A mar-rikors guramentat];

2.3 jikkonsegwi ghalhekk li l-antecausa tar-rikorrenti attrici Leonid
Segal ma setax legalment u regolarment jassenja d-drittijiet tieghu
talvolta naxxenti mill-ftehim deskritt bhala promessa ta’ bejgh u
xiri u datat 17 ta’ Gunju, 2016 [Dokument A] lill-attriéi rikorrenti
ghad illi l-istess antecausa tar-rikorrenti attrici Leonid Segal ma
inghatax id-dritt li jassenja tali drittijiet, kuntrarjament ghal dak li
kienu inghataw il-konvenuti Ivan Vella u Romilda Mary Vella mis-
socjeta esponenti PSS Holdings Ltd, fil-ftehim ta’ promessa ta’
bejgh u xiri tal-15 ta’ Gunju, 2016 [Dokument B]. Dan iffisser li I-
eskluzjoni tad-dritt ta’ assenjazzjoni kienet wahda voluta, mahsuba
U mirata sabiex l-antecausa tar-rikorrenti attrici Leonid Segal jigi
prekluz milli jassenja d-drittijiet tieghu naxxenti mill-ftehim ta’
promessa ta’ bejgh u xiri li huwa ffirma fis-17 ta’ Gunju, 2016 mal-
konvenuti Ivan Vella u martu Romilda Mary Vella [Dokument A];

2.4 isegwi ghalhekk li l-assenjazzjoni tad-drittijiet da parti tal-
antecausa tar-rikorrenti attrici Leonid Segal, naxxenti mill-ftehim ta’
promessa ta’ bejgh u xiri datata 17 ta’ Gunju, 2016 [Dokument A] u
maghmula permezz tal-Att pubbliku iffirmat bejn I-istess Leonid
Segal u r-rikorrenti attri¢i u ppublikat fl-atti tan-Nutar Joseph Saydon
fil-31 ta’ Ofttubru, 2019 [kopja unita mar-rikors guramentat u
mmarkata bhala Dokument MZB] hija wahda legalment irregolari u
kwantu tali legalment ineffikaci ghad illi I-assenjazzjoni tad-drittijiet
naxxenti mill-ftehim ta’ promessa ta’ bejgh u xiri tas-17 ta’ Gunju,
2016 [Dokument A] ma kinitx wahda permessa;

2.5 r-rikorrenti attric¢i jinhtieg li tipprova li I-ftehim ta’ promessa ta’
bejgh u xiri iffirmat fil-15 ta’ Gunju, 2016 bejn is-soéjeta esponenti u
I-konvenuti Ivan Vella u Romilda Mary Vella u/jew I-ftehim ta’
promessa ta’ bejgh u xiri iffirmat fis-17 ta’ Gunju, 2016 bejn il-
konvenuti Ivan Vella u Romilda Mary Vella, gew debitament
imgedda u li tali tigdid gie debitamet registrat mall-Kumissiarju tat-
Taxxi ghat-tenur ta’ sub-artikolu (5) tal-Artikolu 10 tar-Regoli dwar it-
Taxxa fug Dokumenti u Trasferimenti — Legislazzjoni Sussidjarja
364.06;

2.6 tenut kont ta’ dak fugq espost u eccepit, is-socjeta esponenti,
tirrespingi t-talbiet tar-rikorrenti attrici kwantu diretti kontra taghha u
tistgarr li dawn it-talbiet huma kollha nfondati kemm fil-fatt u kemm
fid-dritt u ghandhom ghalhekk jigu respinti bl-ispejjez kontra l-istess
rikorrenti attrici.

3. Salvi e¢cezzjonijiet ulterjuri.»



Fatti

10.

11.

Waqt is-seduta tat-18 ta’ Ottubru, 2021, l-avukati tal-partijiet ftiehmu mal-qgorti li din
il-kkawza tista’ tithalla ghas-sentenza finali. Sadattant [-attri¢i ressqet in-nota ta’
sottomissjonijiet finali taghha fis-7 ta’ Jannar, 2022, il-kumpannija konvenuta PSS
Holdings Limited ressget in-nota ta’ sottomissjonijiet taghha fl-14 ta’ Jannar, 2022
u l-konvenuti Ivan u Romilda Mary Vella ressqu n-nota ta’ sottomissjonijiet
taghhom fis-16 ta’ Frar, 2022;

B’rikors imressaq fl-24 ta’ Jannar, 2022, |-attri¢i talbet illi tinzamm trattazzjoni bil-

fomm. Din it-talba giet milqugha b’digriet tal-25 ta’ Jannar, 2022,

It-trattazzjoni nzammet fil-21 ta’ Frar, 2022 u minn hemm hekk il-kawza thalliet

ghas-sentenza ghal-lum;

B’konvenju tal-15 ta’ Gunju, 2016 (ara pagni 26 sa 57 tal-atti), il-kumpannija
konvenuta PSS Holdings Limited intrabtet |i tittrasferixxi lil lvan u lil Romilda Mary
Vella I-appartamenti bin-numri IF11 u IS11, i jiffurmaw parti minn kumpless li jismu
Eureka Mansions, gewwa |-Qawra, fSan Pawl il-Bahar. Skont it-termini tal-
konveniju, il-kuntratt tat-trasferiment tal-appartamenti kellu jsir sa mhux aktar tard
mit-30 ta’ Gunju, 2019;

Dan il-konvenju tal-15 ta’ Gunju, 2016 gie registrat mad-Dipartiment tat-Taxxi fl-4

ta’ Lulju, 2016 (ara pagna 55 tal-atti tal-kawza);

lvan Vella (ara Il-affidavit tieghu fpagna 129 tal-atti u George Portelli
rapprezentant tal-kumpannija PSS Holdings Limited (ara x-xiehda tieghu f'padni
136 u 137 tal-atti) jagblu li dan il-konvenju tal-15 ta’ Gunju, 2016 gie mgedded u
ghadu haj. Fl-atti tal-kawza pero ma gie pprezentat |I-ebda dokument li jikkonferma
dan it-tigdid;



12.

13.

14.

15.

16.

17.

Jumejn biss wara li sar dan il-konvenju, jigifieri fis-17 ta’ Gunju, 2016, Ivan u
Romilda Mary Vella dahlu fkonvenju iehor (ara padgni 5 sa 25 tal-atti), fejn bih
huma ntrabtu li jbieghu lil Leonid Segal I-appartament numru I1S11 bil-prezz ta’
€110,000. Fost il-kundizzjonijiet indikati fil-konvenju kien hemm dawk li: (i) Leonid
Segal kellu jgib l-awtorizzazzjoni minghand il-Ministru tal-Finanzi biex ikun jista’
jixtri l-appartament; (i) li l-appartament kellu jigi mibjugh u mghoddi lil Leonid
Segal lest minn kollox; u (iii) li I-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh kellu jsir sa mhux aktar tard
mit-30 ta’ Gunju, 2018;

Dan il-konvenju tas-17 ta’ Gunju, 2016 gie registrat mad-Dipartiment tat-Taxxi fid-9

ta’ Lulju, 2016 (ara pagna 104 tal-atti tal-kawza);

ll-konvenju bejn Segal u I-mizzewgin Vella skada fit-30 ta’ Gunju, 2018. Pero, fis-
16 ta’ Lulju, 2019, saret kitba privata bejn Leonid Segal u I-mizzewgin Vella, li
permezz tieghu huma qgablu li jergghu jaghtu I-hajja lill-konvenju tas-17 ta’ Gunju
2016 u dan sad-data tat-30 ta’ Ottubru, 2019 (ara pagna 103 tal-atti tal-kawza);

Fid-29 ta’ Ottubru, 2019, Leonid Segal baghat ittra uffi¢jali lil lvan Vella, Romilda
Mary Vella u PSS holdings Limited sabiex dawn jersqu mieghu ghall-kuntratt ta’
trasferiment tal-appartament (ara pagni 145 sa 146 tal-atti tal-kawza);

Jumejn wara, fil-31 ta’ Ottubru, 2019, Leonid Segal ¢eda |-jeddijiet tieghu mnissla
mill-konvenju tas-17 ta’ Gunju, 2016, favur Mojca Zammit Briffa. Dan il-kuntratt ta’
cessjoni sar quddiem in-Nutar Joseph Henry Saydon u sar minghajr hlas (ara
pagni 119 sa 120 tal-atti);

L-ghada, fl-1 ta’ Novembru, 2019, Leonid Segal ipprezenta ittra uffi¢jali kontra Ivan
Vella, Romilda Mary Vella u PSS holdings Limited fejn gharrathom b’dina ¢-

cessjoni (ara pagni 62 sa 64 tal-atti);



18. Fis-26 ta’ Novembru, 2019, l-attrici Mojca Zammit Briffa mbaghad fethet din il-

kawza;

Konsiderazzjonijiet

19. Fdin il-kawza l-attrici trid li I-konvenuti jigu mgieghla jersqu ghall-kuntratt ta’
trasferiment tal-appartament imsemmi fil-konvenju tas-17 ta’ Gunju, 2016;

20. Il-qgorti tibda bl-osservazzjoni li kien biss bl-Att LII tal-2016, li I-kelma ‘konvenju’

giet imdahhla ghall-ewwel darba fil-Kodiéi Civili taghna. Qabel dan I-Att, il-Kodiéi

Civili specifikatament fl-artikolu 1357, kien jitkellem biss dwar weghda ta’ bejgh

ta’ haga u dwar l-acéettazzjoni ta’ dik il-weghda (ara Godwin Pisani v. Albert

Mizzi et dec¢iza mill-Qorti tal-Appell fit-18 ta’ Settembru, 2009);

21. Inghad fis-sentenza Bertu Bonnici v. Pawlu Cilia et deciza mill-Qorti tal-Appell
fis-6 ta’ April, 1993 u fis-sentenza Carmelo sive Charles Gatt Baldacchino et v.

Giuseppe Arcidiacono et dec¢iza mill-Qorti tal-Appell fis-17 ta’ Jannar, 2007,

«li fil-kaz ta' weghda ta' bejgh jew ta' xiri, il-ligi tikkontempla
separatament il-promessa unilaterali tal-bejjiegh li jittrasferixxi I-haga
lix-xerrej bi prezz determinat jew i jista' jigi determinat (Art. 1357
Kodici Civili), u I-kontro-promessa unilaterali tax-xerrej li jixtri I-haga
u jhallas il-prezz (Art. 1360 Kodiéi Civili). Malli I-promessa sija tal-
bejjiegh kemm dik tax-xerrej, tigi accettata mill-parti li favur taghha
tkun saret, dik il-promessa jew offerta tinbidel f'obbligazzjoni f'dak li
jkun ghamilha, b'mod i dak Ili jwieghed ("promisor") ikun obbligat
jesegwixxi l-obbligazzjoni minnu assunta, u, fin-nuggas l|-acc¢ettant
("promisee") jista' jitlob li I-parti li tkun weghdet tigi ordnata tesegwixxi
n-natura l-obligazzjoni taghha, u jekk dan ma jkunx aktar possibbli, li
thallas id-danni.»

22. Malli I-weghda tal-bejjiegh tigi accettata mix-xerrej, il-bejjiegh ikun obbligat li
jittrasferixxi I-haga lix-xerrej fiz-zmien miftiehem u bil-prezz magbul. Bl-istess mod,

malli l-weghda tax-xerrej tigi accettata mill-bejjiegh, ix-xerrej ikun obbligat li fl-



23.

24,

25.

istess zmien ihallas il-prezz u jircievi l-oggett mibjugh. Jekk il-kuntratt ta’ xiri-u-
bejgh ma jkunx jista’ jsir, il-parti li tonqgos milli zzomm mal-weghda taghha tista’ tigi
kkundannata li thallas id-danni, sakemm din ma turix li hija kellha ragunijiet tajba

biex ma tersagx ghall-kuntratt;

Ifisser ghalhekk li I-konvenju huwa dak il-ftehim preliminari milhug bejn zewg
partijiet, li permezz tieghu dawn jobbligaw ruhhom u jintrabtu li aktar ‘il quddiem
jidhlu fkuntratt separat ta’ xiri-u-bejgh skont il-kundizzjonijiet li jkunu ftiehmu fil-
ftehim preliminari (ara Martin Chetcuti et v. Rosario Gatt et deciza mill-Qorti tal-
Appell fil-31 ta’ Ottubru, 2008);

Skont l-artikolu 1233(1)(a) tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, ftehim bhal dan, li
jkun fih weghda ta’ trasferiment jew ta’ akkwist ghandu jsir b’att pubbliku jew
b’kitba privata. Fin-nugqas ta' din il-formalita I-weghda tigi li ma tiswiex, b’dana li |-
ebda parti ma tkun tista’ ggieghel lill-parti I-ohra biex tersaq ghall-kuntratt finali (ara
inter alia Elia Grixti v. Mark Grech et deéiza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fit-3 ta’
April, 1998, Miriam Frendo et v. Agata Agius et deciza mill-Qorti tal-Appell fl-1
ta’ Frar, 2008 u Claire Magri v. Francis Spiteri et deciza mill-Qorti tal-Appell fil-25
ta’ Novembru, 2016);

i minbarra li jkun maghmul fatt pubbliku jew fkitba privata, il-konvenju jrid jigi
registrat ukoll mal-Kummissarju tat-Taxxi skont l|-artikolu 3(6) tal-Att Dwar It-
Taxxa Fug Dokumenti u Trasferimenti (Kap 364 tal-Ligijiet ta’ Malta). Mar-
registrazzjoni tal-konveniju jrid isir ukoll il-hlas ta’ taxxa provizorja. Jekk ma jinghata
[-ebda avviz tal-konvenju lill-Kummissarju tat-Taxxi bil-mod ta’ kif tghid il-ligi u fiz-
zmien wiehed u ghoxrin jum minn meta saret il-weghda (ara regolament 10 tar-
Regoli Dwar It-Taxxa Fuq Dokumenti u Trasferimenti (Legislazzjoni
Sussidjarja 364.06)), il-konvenju jitgies bhala mhux validu u ghalhekk null (ara
Rita Debono v. Joseph Cauchi deciza mill-Qorti tal-Appell fid-19 ta’ April, 2012 u
Mary Jane Sciberras et v. Franco Sciberras et deciza fil-31 ta’ Jannar, 2014);



26.

27.

28.

29.

30.

Issa fil-kaz taghna jirrizulta li I-weghda Ii |-attrici trid li tigi onorata mill-konvenuti hija
dik imnissla mill-konvenju tas-17 ta’ Gunju, 2016. Kif jidher minn dan il-konvenju I-
partijiet li ffirmawh kienu: (i) il-konvenuti Ilvan u Romilda Mary Vella bhala I-

bejjiegha; u (ii) Leonid Segal bhala x-xerrej;

ll-kumpannija konvenuta PSS Holdings Limited tghid fl-ewwel e¢éezzjoni taghha

li hija m’ghandha I-ebda rabta mal-attri¢i u ghalhekk hija ghandha tigi mehlusa mill-

harsien tal-gudizzju;

Fil-fehma tal-gorti, din l-ec¢ezzjoni hija wahda tajba. Azzjoni biex tigi onorata
weghda ta’ xiri jew bejgh tista’ tigi mressga biss kontra min ikun ghamel dik il-
weghda (ara Raymond Micallef et v. C & C Contractors Limited et deciza mill-
Prim’Awla tal-Qorti Civili fl-4 ta’ Ottubru, 2012). Fil-kaz taghna |-kumpannija PSS
Holdings Limited gatt ma weghdet jew intrabtet li tbigh xi proprjeta lill-attrici jew lil
Leonid Segal, li minghandu l-attrici tghid li kisbet il-jedd li tressaqg din il-kawza.
Tassew, |-attri¢i ma tistax iggieghel lil PSS Holdings Limited tonora weghda li gatt

ma ghamlet;

ll-fatt li PSS Holdings Limited hija sal-lum is-sid tal-appartment imsemmi fil-
konvenju tas-17 ta’ Gunju, 2016 u I-fatt li PSS Holdings Limited weghdet
b’konvenju separat li tbigh dan l-appartament lil lvan u Romilda Mary Vella, ma
jistghu jbiddlu xejn minn il-konkluzjoni li ged tasal ghaliha I-qorti. Dan huwa hekk
peress li din il-kawza nbniet fuq il-konvenju tas-17 ta’ Gunju, 2016 li sar bejn Segal
u l-mizzewgin Vella u mhux fuq il-konvenju tal-15 ta’ Gunju, 2016 li sar bejn PSS

Holdings Limited u I-mizzewgin Vella;

Jigi b’hekk, li I-attri¢i la tista’ tippretendi li PSS Holdings Limited tersaq maghha
ghall-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh u wisq aktar li PSS Holdings Limited taghmel tajjeb
ghal xi danni, jekk il-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh ma jkunx jista’ jsir. [l-kumpannija PSS
Holdings Limited ghalhekk gieghda tigi mehlusa mill-harsien tal-gudizzju, bi spejjez

ghall-attri¢i billi kienet hi li harrkitha f'din il-kawza bla bzonn;
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31.

32.

33.

34.

35.

Darba Ii I-kumpannija PSS Holdings Limited sejra tinheles mill-harsien tal-gudizzju,
il-gorti m’ghandhiex ghalfejn tqis I-ec¢ezzjonijiet I-ohra li tgajmu minnha fir-risposta
mahlufa taghha. Hija ha tgis biss aktar ‘il quddiem |-e¢cezzjoni dwar ir-
registrazzjoni tat-tigdid tal-konvenju mal-Kummissarju tat-Taxxi skont ir-regola
10(5) tar-Regoli dwar it-Taxxa fug Dokumenti u Trasferimenti (Legislazzjoni
Sussidjarja 364.06), billi kwistjoni fiskali hija wahda li tinteressa I-ordni pubbliku
(ara inter alia Anthony Mizzi et v. Alfred Cachia nomine deciza mill-Prim’Awla
tal-Qorti Civili fil-15 ta’ Marzu, 2011);

ll-qorti sejra issa tixhet I|-attenzjoni taghha fuq l|-e¢cezzjonijiet li tganglu mill-

mizzewgin Vella;

L-eccezzjonijiet kollha taghhom, jirkbu fuq l-istess argument, viz. li huma

m’ghandhomx rabta mal-attrici Mojca Zammit Briffa biex ibighulha |-appartament
imsemmi fil-konvenju tas-17 ta’ Gunju, 2016. Ghalhekk dawn l-e¢¢ezzjonijiet sejrin

jigi meqjusa flimkien;

L-attri¢i tghid li hija dahlet fiz-zarbun ta’ Leonid Segal meta dan ¢edilha I-jeddijiet
tieghu mnissla mill-konvenju tas-17 ta’ Gunju, 2016, permezz tal-kuntratt ta’
cessjoni tal-31 ta’ Ottubru, 2019. Min-naha ‘|l ohra, il-konvenuti Vella jghidu fl-
eccezzjonijiet taghhom li dan il-kuntratt ta’ ¢essjoni ma jorbothomx ghax dan huwa
res inter alios acta ghalihom, bir-rizultat li huma ma jistghux jigu ordnati jbieghu I-

appartament mertu tal-kawza lill-attrici jew li jhallsuha d-danni;

ll-kuncett ta’ ¢essjoni jinsab imfisser fl-artikolu 1469 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’

Malta b’dan il-mod:

«l¢-cessjoni jew bejgh ta’ kreditu, ta’ jedd, jew ta’ azzjoni hija
perfetta, u l-proprjeta taghhom tigi akkwistata ipso jure mic-
cessjonarju, hekk kif isir il-ftehim fuq il-kreditu, fuq il-jedd jew fuq I-
azzjoni u fuq il-prezz, u, barra minn meta c¢-cessjoni tkun ta’
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36.

37.

38.

39.

jeddijiet trasferibbli bil-kunsinna tat-titolu, hekk kif isir |-att tac-
cessjoni.»

Johrog minn dan I-artikolu tal-ligi li ¢-Cessjoni hija ghamla ta’ bejgh jew trasferiment
ta’ haga inkorporali, li tidhol fis-sehh meta jintlahaq qbil bejn il-partijiet dwar il-haga
inkorporali li gieghda tigi trasferita u dwar il-prezz. L-oggett inkorporali jista’ jiehu s-

sura ta’ kreditu, ta’ jedd jew ta’ azzjoni;

Skont il-ligi, i¢c-Cessjoni hija mgabbla mal-bejgh u ghalhekk hemm bzonn li jkun
hemm prezz magbul. Kif inghad fis-sentenza Carmelo Grima v. Giuseppe
Caruana deciza mill-Qorti tal-Appell fit-28 ta’ Ottubru, 1935, i¢-¢essjoni xorta tibga’

tiswa jekk il-hlas tal-prezz ma jsirx fuq l-att tac-cessjoni izda jsir fmument iehor;

Fin-nota ta’ sottomissjonijiet taghhom, il-konvenuti jghidu li mhuwiex possibli li
jkollok cessjoni ta’ jedd minghajr hlas u jaghmlu riferenza ghas-sentenza
Giuseppe Xuereb Montebello v. Giovanni Bongailas deciza mill-Qorti tal-Appell
fit-3 ta’ Dicembru, 1919. F'dik is-sentenza pero I|-Qorti tal-Appell ma galitx li
¢essjoni tkun nulla jekk din issir minghajr hlas jew b’mod gratwitu. Mod iehor, fdik
is-sentenza I-Qorti tal-Appell tenniet biss li ma hemmx ¢essjoni jekk din tkun saret
fil-forma ta’ mandat ad litem. Ifisser dan, li biex ikun hemm ¢essjoni jehtieg li jkun
hemm trasferiment minn persuna ghall-ohra u mhux sempli¢i prokura fejn wiehed

jithalla jagixxi fisem haddiehor;

Lil hemm minn dan, il-qorti ma tagbilx mal-konvenuti li ma jistax ikollok ¢essjoni bla
hlas. Ghalkemm huwa minnu li skont l-artikolu 1469 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’
Malta hemm bzonn li I-partijiet jagblu fuq il-prezz, dan pero ma jeskludix lill-partijiet
milli jagblu li ¢-Cessjoni ssir b’xejn. Wara kollox, kif tajjeb semma I-avukat tal-attrici
fis-sottomissjonijiet tal-gheluqg wagqt is-seduta tal-2 ta’ Frar, 2022, hija I-ligi stess li
taghraf fl-artikolu 1484(d) tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta li ¢essjoni tista’ tigi
maghmula taht titolu gratuwitu ghalkollox;
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40.

4].

42.

43.

44.

Fis-sewwa, jekk i¢c-cessjoni tkun bla hlas, dik ic-Cessjoni titqgies bhala donazzjoni
(ara Maestro Joseph Gatt v. Reverendu Kapillan Joe Magro deciza mill-
Prim’Awla tal-Qorti Civili fil-25 ta’ Jannar, 2002 u kkonfermata mill-Qorti tal-Appell
fl-1 ta’ April, 2005, kif ukoll Peter Cassar Torregiani et v. Onorevoli Domenic
Mintoff nomine et decéiza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fid-9 ta’ Jannar, 2014 u
kkonfermata mill-Qorti tal-Appell fl-14 ta’ Ottubru, 2014);

lli appuntu fil-kaz taghna ¢-¢essjoni bejn Leonid Segal u l-attrici mwettga fil-31 ta’
Ottubru, 2019 saret bla hlas u ghalhekk i¢-Cessjoni kienet donazzjoni u mhux
bejgh. Isegwi li kontra dak li jghidu I-konvenuti, il-fatt wahdu li ¢-¢essjoni saret

minghajr hlas, ma ssarrafx b’daqshekk fin-nullita ta’ dik i¢-cessjoni;

Mistogsija ohra li trid twiegeb il-qorti hija jekk jistax ikun hemm c¢essjoni ta’ jeddijiet
miksuba minn konvenju. It-twegiba ghal din il-mistogsija hija wahda fl-affermattiv
ghaliex il-ligi taghna taghraf il-possibilita illi wiehed jista’ jassenja jew i¢edi I-
jeddijiet tieghu li jigu miksuba minn konvenju. Dan johrog mill-artikolu 5A(2)(d) tal-
Att dwar it-Taxxa Fuq L-Income (Kap 123 tal-Ligijiet ta’ Malta), li jiddisponi li
ghandha tithallas taxxa fug kull assenjament ta’ xi jedd li jkun inkiseb skont
konvenju ghall-bejgh ta’ proprjeta immobbli. B’sehh mill-1 ta’ Jannar, 2020, gew
introdotti wkoll ir-Regoli dwar Assenjamenti Ta’ Jeddijiet Miksuba Taht
Konvenju (Legislazzjoni Sussidjarja 123.98), li jirregolaw b’'mod specifiku dwar

kif ghandhom jigu maghmula u registrati ¢essjonijiet ta’ konvenii;

Minbarra dan, i¢-Cessjoni ta’ jeddijiet imnissla minn konvenju giet ukoll ac¢cettata
mill-gurisprudenza taghna (ara perezempju s-sentenza Carmelo sive Charles

Foca et v. Francis Spiteri et dec¢iza mill-Qorti tal-Appell fil-31 ta’ Jannar, 2019);
Dan igibna ghall-mistogsija ohra: jekk biex issir ic-Cessjoni ta’ jeddijiet minn wahda

mill-partijiet f’konvenju hemmx bzonn il-kunsens tal-parti |-ohra tal-konveniju.

B’riferenza ghall-kaz li ghandna quddiemna, il-mistogsija hija jekk Leonid Segal
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45.

46.

47.

48.

setax icedi |-jeddijiet tieghu lill-attrici minghajr il-kunsens tal-konvenuti Vella;

ll-Professur V. Caruana Galizia fpagna 623 tan-Notes on Contract of Sale, kif

emendati mill-Professur J.A. Ganado, jghid li ¢-¢essjoni,

«is a kind of sale, because by means of this contract the creditor
(assignor) transfers his credit to another (asignee) for a price. It
has, moreover, as a rule, the same requisites of sale and, like
sale, it takes place between assignor and assignee, whilst the
debtor takes no part in the assignment»;

lI-Prim’Awla tal-Qorti Civili fis-sentenza V.A.B. Company Limited v. Maria
Isabella sive Marisa Turkdogan moghtija fl-1 ta’ Marzu, 2002 u kkonfermata mill-
Qorti tal-Appell fis-27 ta’ Jannar, 2006, galet li, «kreditur jista’ jcedi |-jeddijiet tieghu

lil terzi, izda debitur ma jistax i¢edi d-djun minghajr il-kunsens tal-kreditur»;

Fil-kaz taghna r-relazzjoni ta’ bejn Leonid Segal u I-mizzewdin Vella ma Kkinitx
wahda ta’ kreditur u ta’ debitur. Mod iehor, ir-relazzjoni ta’ bejniethom kienet
wahda msejsa biss fuq weghda li aktar ‘il quddiem huma kienu ha jersqu ghall-
kuntratt ta’ xiri-u-bejgh. Kif inghad aktar kmieni, skont l-artikolu 1357(1) tal-Kap
16 tal-Ligijiet ta’ Malta, biex il-weghda ta’ bejgh tkun tista’ tigi infurzata hemm
bzonn li jkun hemm |-a¢¢ettazzjoni ta’ min irid jixtri. Bl-istess mod, skont Il-artikolu
1360 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta biex il-weghda ta’ xiri ta’ §id immobbli jkollha
sahha li torbot f'ghajnejn il-ligi, hemm bzonn li dik il-weghda tigi ac¢ettata minn dak
li jkun irid ibigh;

Fil-kaz taghna, skont il-konvenju tas-17 ta’ Gunju, 2016, il-mizzewgin Vella
accettaw biss il-weghda ta’ xiri ta’ Leonid Segal. Barra minn hekk, ma jirrizultax
minn dan il-konvenju li I-mizzewdin Vella ac¢ettaw li jbieghu lil haddiehor, bhalma
langas ma jirrizulta li fdan il-konvenju huma taw il-jedd lil Leonid Segal li jista’
jdanhhal lil haddiehor minfloku. Dan kollu jfisser li minghajr l-approvazzjoni jew

kunsens tal-mizzewgin Vella, kull ¢essjoni jew trasferiment bla hlas, li Leonid
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49.

50.

51.

Segal seta’ ghamel lill-attrici ma jorbothomx. Kienet tkun storja differenti li kieku fil-

konvenju, Leonid Segal inghata I-jedd ta’ ¢essjoni jew ta’ sostituzzjoni;

Ghalkemm f'kuntest ta’ ¢essjoni ta’ kirja, joqghod ukoll hawnhekk dak li ntgal mill-
Qorti tal-Appell (Kompetenza Inferjuri) fis-sentenza Joseph Micallef v. Peter
Mifsud et deciza fil-11 ta’ Jannar, 2006,

«li biex din i¢-cessjoni tipperfezzjona ruhha u tipproduci |-effetti
taghha fil-konfront ta’ sid il-fond, dan irid jikkonsentixxi ruhu,
anke jekk dan isir “per facta concludentia”, ghall-godiment tal-
fond mic-cessjonarju u jaccetta |-effetti kollha tac-cessjoni; inter
alia, il-hlas ta’ I-affitt jew gbiela. Anke jekk allura ¢-¢essjoni
konkordata bejn i¢-cedent u ¢-cessjornarju tibqa’ valida inter
partes, il-kuntratt intervenut bejn dawn it-tnejn hu ineffikaci fil-
konfront tas-sid, almenu sa kemm dan, mhux biss ikun notifikat
bi¢-¢essjoni, imma jkun ukoll irrikonoxxa li¢c-cessjonarju. A
differenza tac-cessjoni ta’ kreditu fejn il-kunsens tad-debitur
huwa estrinsiku _ghall-konvenzjoni _bejn _i¢-éedent u ¢-
cessjonarju, fil-kaz ta’ ¢essjoni tad-drittijiet lokatizji, il-kunsens
tas-sid _jikkostitwixxi _hu wkoll element essenzjali ghall-
perfezzjonament tal-kuntratt tac-cessjoni, anke jekk tali kunsens
jigi_moghti successivament ghall-ftehim bejn _i¢-cedent u ¢-
cessjonarju.»

Imhaddem dan ir-ragunament ghall-kaz taghna, biex l-attri¢i setghet tingeda bil-
kuntratt ta’ ¢essjoni tal-31 ta’ Ottubru, 2019 vis-a-vis il-konvenuti mizzewgin Vella,
ma kienx bizzejjed ghaliha Ii tibghat ittra ufficjali skont I-artikolu 1471 tal-Kap 16
tal-Ligijiet ta’ Malta. Dan ghaliex |-artikolu 1471 jidhol fix-xena biss meta kreditur
icedi I-jeddijiet tieghu lil haddiehor;

Issa fil-kaz taghna, ma jistax jinghad li Leonid Segal kien sempli¢i kreditur tal-
mizzewgin Vella. Ifisser ghalhekk, li l-attrici ma tistax tghid li bin-notifika biss tal-
ittra ufficjali lill-mizzewdin Vella bl-ezistenza tac-¢essjoni, kien hemm allura I-
accettazzjoni ex lege tal-konvenuti Vella ghal dik i¢-¢essjoni. Mod iehor, biex dik
ic-Cessjoni setghet tiswa fil-konfront tal-mizzewgin Vella, kien hemm bzonn ukoll |i

huma jirrikonoxxuha permezz tal-kunsens taghhom;
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52.

53.

54.

55.

56.

Mill-atti tal-kawza, ma jirrizultax li gie ppruvat li I-konvenuti Vella taw il-kunsens jew
il-barka taghhom ghal din i¢-¢essjoni bejn Leonid Segal u l-attri¢i, la fl-att tal-
konvenju nnifsu u lanqas f'xi att sussegwenti iehor. Langas ma jirrizulta li |-
konvenuti Vella taw dan il-kunsens taghhom b’mod tacitu jew impli¢itu. Ma
ninsewx ukoll li I-kuntratt tac-cessjoni sar fil-31 ta’ Ottubru, 2019, jigifieri I-ghada i
kien lahaq skada t-terminu tal-validita tal-konvenju skont il-kitba privata tas-16 ta’
Lulju, 2019;

ll-konsegwenza logika tal-fatt li I-kuntratt ta’ ¢essjoni maghmul bejn [-attrici u
Leonid Segal ma giex ac¢céettat u rikonoxxut mill-konvenuti Vella, hija li bejn I-attri¢i
u I-konvenuti Vella ma hemm |-ebda rabta. Fi kliem iehor, billi |-attrici qatt ma hadet
post Leonid Segal fil-konvenju, I-attrici m’ghandhiex jedd li titlob lill-konvenuti Vella

jersqu ghall-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh;

F'dan is-sens ghalhekk il-qorti gieghda tasal ghall-fehma li |-e¢¢ezzjonijiet tal-
konvenuti Vella, li huma m’ghandhom |-ebda rabta legali mal-attri¢i, huma kollha

misthoqqa;

Imma anke kieku wiehed kellu jwarrab dan kollu, xorta wahda I-attrici ma setghetx
tinvoka ¢-Cessjoni kontra I-konvenuti Vella ghaliex biex i¢-¢essjoni maghmula bejn
Leonid Segal u l-attri¢i tkun tista’ torbot, hemm bzZonn |i wiehed jara jekk dik i¢-

cessjoni tiswiex f'ghajnejn il-ligi;

ll-gorti fliet I-atti tal-kawza u tqis li meta saret i¢-¢essjoni fil-31 ta’ Ottubru, 2019 ma
kien hemm l-ebda konvenju validu i kien jorbot lil Leonid Segal u lill-konvenuti
Vella. ll-konvenju originali tas-17 ta’ Gunju, 2016 kien ilu li skada fit-30 ta’ Gunju,
2018 u ma jirrizultax li gabel din id-data, dan il-konvenju kien gie mgedded. Huwa
minnu li b’kitba privata tas-16 ta’ Lulju, 2019 (jigifieri aktar minn sena wara), Leonid
Segal u |-konvenuti Vella gablu li jergghu jaghtu I-hajja lill-konvenju tas-17 ta’

Gunju 2016, imma kif inghad mill-Qorti tal-Appell fis-sentenza Christian Satariano

16



57.

58.

59.

v. Socéjeta tad-Duttrina Nisranija M.U.S.E.U.M. (Sezzjoni tan-Nisa) deciza fit-23
ta’ Novembru, 2020, «l-ewwel konvenju kien lahaq waga’ bla ma ggedded u ma
Jistax ikun hemm estensjoni ta’ xihaga li ma baqghetx fis-sehh.».Fi kliem iehor,
kien hemm bzonn li jsir konvenju gdid flamant u mhux riferenza ghall-konvenju li

kien mejjet;

Minbarra dan, ma jirrizultax mill-atti tal-kawza li nghata avviz bil-kitba privata tas-
16 ta’ Lulju, 2019 lill-Kkummissarju tat-Taxxi skont ir-regola 10(5) tar-Regoli Dwar
it-Taxxa Fuq Dokumenti u Trasferimenti (Legislazzjoni Sussidjarja 364.06).
Skont din ir-regola, estensjoni tal-perjodu ta’ validita ta’ weghda ta’ bejgh jew
weghda ta’ trasferiment ta’ proprjeta immobbli jew ta’ xi dritt reali fugha, ghandha
wkoll tigi notifikata lill-Kkummissarju fi zmien 21 jum wara d-data tal-estensjoni.
Minghajr dan l-avviz, il-kitba privata tas-16 ta’ Lulju, 2019 ma tistax titgies bhala

valida biex testendi z-Zmien tal-konvenju;

Jigi b’hekk, li fil-mument ta¢-¢essjoni bejn Leonid Segal u l-attri¢i fil-31 ta’ Ottubru,
2019 ma kien hemm l-ebda konvenju validu skont il-ligi u ghalhekk I-attrici ma
setghet tikseb |-ebda jeddijiet minghand Leonid Segal;

B’zieda ma’ dan, din il-gorti ma tarax kif Leonid Segal seta’ jcedi |-jeddijiet tieghu
fuqg ix-xiri ta’ gid immobbli minghajr ma kellu f'idejh il-permess mahrug mill-Ministru
tal-Finanzi biex ikun jista’ jixtri dar hawn fMalta skont |-Att dwar |-Akkwist ta’
Proprjeta Immobbli Minn Persuna Mhux Residenti (Kap 246 tal-Ligijiet ta’
Malta). Dagskemm prokuratur jew mandatarju ma jistax jixtri fisem persuna mhux
residenti li ma jkollhiex dan il-permess (ara inter alia Judith Lucchese nomine v.
Rita Sultana pro et noe deciza mill-Qorti tal-Appell fit-3 ta’ Dicembru, 2004 u L-
Avukat Dottor Carmelo Galea et v. Dolores Josephine sive Doris Grech
deciza mill-Qorti tal-Appell fis-27 ta’ Jannar, 2021), dagstant iehor persuna mhux
residenti ma tistax tghaddi I-jeddijiet taghha li tixtri post lil haddiehor, jekk fil-
mument tacé-¢essjoni din il-persuna ma jkollhiex fidejha dan il-permess mahrug

skont id-dispozizzjonijiet tal-Kap 246 tal-Ligijiet ta’ Malta;
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60. Thares minn fejn thares ghalhekk |-azzjoni attrici biex isir il-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh
jew l-azzjoni alternattiva taghha biex tigi mhallsa ghad-danni fkaz li ma jkunx jista’

jsir dan il-kuntratt ma jistghux jirnexxu;

Decizjoni

Ghaldagstant ghar-ragunijiet fug imsemmija, din il-gorti gieghda taqta’ u tiddeciedi din il-

kawza billi:

I Tilga’ l-ewwel eccezzjoni tal-kumpannija konvenuta PSS Holdings Limited u
b’hekk tehlisha mill-harsien ta’ dan il-gudizzju minhabba li din ma dahlet fl-ebda

weghda mal-attrici; u

ii. Tilga’ I-ec¢cezzjonijiet kollha tal-konvenuti lvan u Romilda Mary Vella u tichad
ghalhekk it-talbiet kollha tal-attri¢ci minhabba li I-konvenuti Vella mhumiex marbuta

li jidhru fkuntratt ta’ xiri-u-bejgh mal-attric¢i jew li jhallsuha xi danni;

Tordna li l-ispejjez tal-kawza jithallsu kollha hemm huma mill-attri¢i Mojca Zammit Briffa

bhala I-parti telliefa f'din il-kawza.

Christian Falzon Scerri
Imhallef

Mary Josephine Musu

Deputat Registratur
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