Rikors Guramentat 786/2022DC

Fil-Qorti Civili, Prim’Awla (Malta)
Onor. Imhallef Dr. Doreen Clarke LL.D

Rikors Guramentat Numru 786/2022 DC
MGM Properties Limited (C84557)
VS

David Muscat

[llum, 18 ta’ Settembru, 2023
I-Qorti

Rat ir-rikors guramentat ipprezentat fid-29 ta” Awwissu 2022 mis-so¢jeta MGM
Properties Limited permezz ta’ liema ppremettiet is-segwenti:-

1. Wi s-socjeta’ attrici kienet iffirmat konvenju mal-konvenut datat 10 ta’ Gunju
2021 fejn il-konvenut obbliga ruhu illi jbiegh il-proprjeta’ airspace fuq il-
blokka ufficijalment innumerata bin-numru tmintax (18), Dbl-isem

“Porchester”, fi Trig [-Ghollieq, Mosta libera u franka, bid-drittijiet u
pertinenzi kollha taghha;

2. Wi l-konvenut gie interpellat b’ittra ufficjali biex jersaq ghall-att finali ta’
trasferiment tal-proprjeta’ in kwistjoni izda inutilment;

3. Wi l-esponent jaf b’dawn il-fatti personalment.

U wara li hekk ippremettiet talbet lil Qorti:-
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1. Tikkundanna lill-konvenut jersag ghall-att finali ta’ trasferiment wara
konvenju datat 10 ta’ Gunju 2021 fejn il-konvenut obbliga ruhu illi jbiegh il-
proprjeta’ airspace fuq il-blokka ufficjalment innumerata bin-numru tmintax
(18), bl-isem “Porchester”, fi Trig [-Ghollieq, Mosta libera u franka, bid-
drittijiet u pertinenzi kollha taghha;

2. Tiffissa gurnata u hin meta ghandu jsir il-kuntratt in kwistjoni;

3. Tinnomina nutar pubbliku biex jippubblika l-att relattiv u kuraturi ghall-
kontumacja fin-nuqqas ta’ attendenza tal-konvenuti jew min minnhom fuq |-
istess kuntratt finali.

Bl-ispejjez inkluz dawk ta’ I-ittri ufficjali numru 3145/22 u I-konvenut ingunt in
subizzjoni.

Rat id-digriet moghti fit-13 ta’ Jannar 2023 mill-Unur Tieghu 1-Prim Imhallef
permezz ta’ liema din il-kawza giet assenjata lil din il-Qorti kif preseduta?,

Rat li I-konvenut debitament notifikat bir-rikors guramentat ma prezentax
risposta guramentata u ghalhekk gie dikjarat kontumaci?.

Semghet il-provi tas-socjeta attrici.
Rat I-atti processwali.

Ikkunsidrat

[1li huwa ben stabbilit fil-gurisprudenza li 1-kontumacja mhiex ammissjoni, anzi
u bil-kuntrarju, il-kontumacja ghandha titqies li hija kontestazzjoni. Dan il-
prin¢ipju gie ribadiet fis-sentenza moghtija fit-28 ta’ Ottubru 2004 fil-kawza fl-
ismijiet Helen sive Nellie Miceli vs Carmelo sive Charles Pisani minn din il-Qorti
Kif diversament preseduta:

... kif gie deciz minn dawn il-QOrati ghadd ta’ drabi, il-kontumacja
m’ghandhiex titgies bhala stqarrija jew ammissjoni min-naha tal-
imharrek ghal dak li jkun gieghed jintalab jew jigi allegat kontrih mill-

L A fol 33.
2 Ref verbal a fol 49.
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parti  attrici:  ghall-kuntrarju, il-kontumacja  tqieset  bhala
kontestazzjoni, u I-bdil li sar fil-ligi procedurali fl-artikolu 158 bl-Att
XXIV tal-1995 jidher li jtenni din il-fehma.

[lli dan ifisser li s-so¢jeta attri¢i xorta trid tissodisfa 1-oneru impost fugha u
tipprova t-talbiet taghha fil-grad rikjest mill-Ligi.

Ikkunsidrat

1li in sostenn tat-talbiet attrici xehed Charles Bianco?®, direttur tas-so¢jeta attrici.
Huwa spjega li tramite agent kien ra il-propjeta in ezami, ossia I-arja fuq propjeta
gia mibnija, u ghamel konvenju mal-konvenut biex jixtri din I-arja. Ix-xhud jghid
li meta waslu biex isir il-kuntratt in-nutar beda jipprova jikkomunika mal-
konvenut diversi drabi imma ma sarx kuntatt; intbaghtet ukoll ittra uffi¢jali biex
I-konvenut jersaq ghall-publikazzjoni tal-kuntratt. Ix-xhud spjega li meta kienu
ged isiru ir-ricerki saru jafu li kien hemm xi ipoteki fuq il-propjeta pero din ma
kenitx problema ghas-so¢jeta attri¢i ghaliex huma kienu disposti li jhallsu I-
krediti koperti b’l-ipoteki mill-prezz ta’l-arja li kienu ser jixtru; huma anke
ghamlu proposta f’dan is-sens lill-konvenut. Ix-xhud kompla jispjega li s-so¢jeta
attrici “xtrat” bil-patt li tibni I-arja u kienet diga dahlet f’konvenji ma’ terzi; fi
Kliemu: “azna konna diga’ ghamilna I-ftehim, jigifieri gizandi I-konvenji gegzdin
hawn tan-nies, u registrati kollha”.

[1li minbarra x-xhieda ta’ Charles Bianco is-so¢jeta attri¢i prezentat:

e Kopja mhux awtentitkata tal-konvenju*; minn dan id-dokument jirrizulta li |-
ftehiem sar quddiem in-Nutar Michael Laferla £°1-10 ta’ Gunju 2021 bejn il-
konvenut u s-socjeta attrici rapprezentata mix-xhud Charles Bianco. II-
konvenju kien validu sad-29 ta’ Lulju 2022.

e Kopja legali ta’ ittra uffi¢jali datata 26 ta’ Lulju 2022° permezz ta’ liema s-
so¢jeta attrici interpellat lill-konvenut sabiex jaddivjeni ghall-publikazzjoni

3 Depozizzjoni a fol 51.

“ Dok A a fol 4.

SDok ITT afol 57. Jigi rilevat 1i mar-rikors promotur giet prezentata kopja informali ta’ din I-ittra uffi¢jali (Dok
B a fol 7). Id-data f’din il-kopja informali hija zbaljata (20 ta’ Lulju 2022) ghaliex kif inghad mill-kopja legali
jirrizulta li l-ittra giet prezentata fis-26 ta’ Lulju 2022.

Pagna 3 minn 6



Rikors Guramentat 786/2022DC

tal-kuntrat bi twettieq tal-konvenju. Mir-riferti jirrizulta ukoll li I-konvenut ma
giex notifikat b’din I-ittra uffi¢jali.’

Ikkunsidrat

Ili biex l-azzjoni tentata mis-socjeta attrici tirnexxi u I-konvenju ffirmat £’1-10
ta’ Gunju 2022 jitwettaq permezz tal-publikazzjoni ta’ att ta’ bejgh huwa
essenzjali li jintwera li dan il-konvenju huwa wiehed validu skond dak li
jirrikjedu I-ligijiet relevanti.

Ili I-validita ta’ konvenju hija regolata primarjament mill-Kodi¢i Civili pero
tiddependi ukoll fuq ir-registrazzjoni tieghu mal-Kummissarju tat-Taxxi. L-
artikolu 3(6) tal-Kapitolu 364 tal-Ligijiet ta> Malta’ jipprovdi li:

Minkejja d-dispozizzjonijiet ta’ kull ligi Ohra, konvenju ta’ bejgh jew
ta’ trasferiment ta’ kull proprjeta immobbli jew ta’ kull dritt reali
fugha, ma jkunx validu jekk avvz tieghu ma jkunx inghata lill-
Kummissarju fi Zmien u b’dak il-mod, u li jkun fih dawk il-
partikolaritajiet, li jistghu jigu stabbiliti. Dan l-avviz ghandu 7ata
flimkien ma’ hlas ta’ taxxa provvizorja ekwivalenti gral groxrin fil-
mija tal-zlas tat-taxxa li jkollha titzallas....2

[1li mbaghad ir-regolament 10 ta’ 1-Avviz Legali 98 tas-sena 1993° jipprovdi li:

(1) ll-persuna li ged titrasferixxi jew il-persuna li ged tircievi
fug 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, ...

(2) L-avviz ghandu jsir ... ... 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 provvizorjaghandu jsir fi Zmien
ghaxart (10) ijiem mid-data meta tinghata [-approvazzjoni mill-
Ufficéju tal-Kummissarju jew wiehed u ghoxrin (21) jum mid-data

® Ghandu jigi rilevat li mill-atti jidher li n-nota tas-so¢jeta attri¢i permezz ta’ liema prezentat il-kopja legali ta’l-
ittra ufficjali baqghet ma gietx notifikata lill-konvenut. Dan il-fatt mhux ostakolu ghall-prolazzjoni tas-sentenza
anke tenut kont tal-kontumacja tal-konvenut.

7 L-Att dwar it-Taxxa fug Dokumenti u Trasferimenti.

8 |s-sottolinear huwa tal-Qorti.

° Regoli dwar it-Taxxa fug Dokumenti u Trasferimenti (LS 364.06).
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meta ssir il-weghda ta’ bejgh jew weghda ta’trasferiment, skont
liema data ssehh [-ahhar

[1li minn dawn id-dispozizzjonijiet huwa ¢ar li r-registrazzjoni tal-konvenju hija
necessarja ad validatem b’mod li minghajr r-registrazzjoni tieghu I-konvenju ma
jibgaghlu I-ebda effett legali, prin¢ipju li gie affermat mill-Qrati taghna tul is-
snin. Fis-sentenza mghotija minn din il-Qorti kif diversament presjeduta fil-
kawza f’1-ismijiet Bartholomeo Bonett et vs George Borg et fI-1 ta’ Lulju 2020
intgal li:

Darba li I-kundizzjoni tar-registrazzjoni hija wahda assolutament
mehtiega ad validitatem, [-ebda ftehim dwar trasferiment ta’ immobbli
minghajr dan [-avviz debitament registrat fiz-Zmien moghti fil-ligi ma
Jjista’ jibgaghlu effett legali (ara f’dan is-sens is-sentenza Mary Jane
Sciberras v. Franco Sciberras et, deciza mill-Qorti tal-Appell fil-317 ta’
Jannar, 2014);

Din il-gorti kif impoggija, diga tenniet fis-sentenza taghha fl-ismijiet
Mojca Zammit Briffa v. Ivan Vella et, deciza fl-14 ta’ Marzu, 2022, li
Jjekk ma jinghata I-ebda avviz tal-konvenju lill-Kummissarju tat-Taxxi
bil-mod u fiz-Zmien li tghid il-ligi, il-konvenju jitqies bhala mhux validu
u ghalhekk null.

[1li fis-sentenza mghotija £din l-istess kawza mill-Qorti ta’ 1-Appell*° ukoll intgal
li

...... u darba hemm weghda ta’ trasferiment ta’ dritt reali, dik I-
iskrittura kellha tigi registrata u t-taxxa provvizorja mhallsa kif trid
il-ligi. Fejn tidhol materja tal-erarju, il-ligi trid tigi segwita
rigorosament u t-taxxa dovuta trid tithallas, anke jekk dak li jkun iqis [-
ligi bhala skomda ghalih. Hawn non si tratta biss minn kawza llecita, li
tolqot I-interess tal-partijiet, izda fuq kollox I-interess tal-istat li jrid li
kull weghda ta’ trasferiment ta’ dritt reali tigi registrata u t-taxxa
dovuta mhallsa.

10 Mghotija fil-25 ta’ Jannar 2023 u li kkonfermat is-sentenza mghotija mill-Prim> Awla.
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... uissa darba li l-atturi qed jitolbu li jigi enforzat dak il-ftehim, is-
siwi tieghu jrid jigi mistharreg. Darba jirrizulta li dak i trid il-ligi ma
sarx, il-konvenju ossija weghda jitgies mhux validu **

Ikkunsidrat

[l mill-atti processwali ma jirrizultax jekk il-konvenju, li t-twettieq tieghu ged
jintalab permezz tal-pro¢eduri odjerni, giex registrat mal-Kummissarju tat-Taxxi
ghaliex ma ngiebet I-ebda prova fir-rigward. Ix-xhud Bianco jaghmel a¢¢enn ghal
registrazzjoni biss b’referenza ghall-konvenji li saru ma’ terzi ghall-bejgh tal-
propjeta li kellha tigi zviluppata. M’hemm l-ebda ac¢enn ghar-registrazzjoni tal-
konvenju in ezami, wisq anqas ingiebet Xi prova dwar I-istess.

[1li f’dawn i¢-¢irkostanzi U fin-nuqqas ta’ prova ta’ registrazzjoni tieghu, il-Qorti
ma tistax tgies il-konvenju bhala wiched validu u konsegwentement it-twettieq
tieghu ma jistax jigi ordnat.

Ghal dawn il-motivi t-talbiet tas-so¢jeta attrici qed jigu michuda b’l-ispejjez
kontra taghha.

DR. DOREEN CLARKE
IMHALLEF

MARVIC PSAILA
DEPUTAT REGISTRATUR

11 Is-sottolinear huwa ta’ din il-Qorti.
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