Kopja Informali ta' Sentenza
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QORTI TAL-MAGISTRATI
(GHAWDEX) GURISDIZZJONI SUPERJURI

MAGISTRAT DR.
PAUL COPPINI

Seduta tal-5 ta' Ottubru, 2010

Citazzjoni Numru. 174/1995/1

Tabib Dottor Martin u
Marthese konjugi Cutajar.

VS
Roy u Rosemary konjugi Fleming,
Benjamin Rizzo bhala stralcjarju

ghan-nom u in rapprezentanza tas-socjeta’
Saint Leonard Limited.

[I-Qorti,

Rat i¢-citazzjoni li permezz taghha l-atturi, wara li
ppremettew :

[lli huma I-proprjetarji tal-fond numru sebgha (7) Trig San
Anard, Victoria, Ghawdex, li jmiss mill-Lvant u minn
nofsinhar mal-fond numru sitta (6) tal-istess proprjeta’ tal-

konvenuti.

Pagna 1 minn 10

Qrati tal-Gustizzja



Kopja Informali ta' Sentenza

[lli huma akkwistaw il-proprjeta’ taghhom b’xi minghand il-
konvenuti u s-socjeta’ Saint Leonard Limited permezz ta’
kuntratt tat-tnax (12) ta’ April tal-elf disa’ mija u wiehed u
disghin (1991) fl-atti tan-Nutar Dottor Paul George Pisani
(Dok. A).

lIli permezz ta’ dak I-att fl-artikolu numru tmienja (8) gie
pattwit i :

Appearers Fleming proprio et nomine give onto purchaser
the right of first refusal to acquire the property at the back
of the property hereby sold.

i lill-atturi rrizultalhom li permezz ta’ kuntratt ta’ bejgh
konkluz fis-sebgha u ghoxrin (27) ta’ Awissu tal-elf disa’
mija u tnejn u disghin (1992) fl-atti tan-Nutar Dottor
Michael Refalo I-kumpanija Saint Leonard Limited bieghet
lill-konvenuti porzjon art li tkejjel erbat’elef sitt mija u
tmenin metri kwadri (4680m.k.) (Dok. B). Din l-art tinkludi
dik il-parti li fugha l-atturi geghdin jippretendu I-jedd ta’
preferenza.

llli dan il-bejgh sar bi pregudizzju ghall-jeddijiet tal-atturi,
minghajr ma l-istess art Jiet offruta lill-esponenti. L-atturi
ghandhom interess u jridu jakkwistaw I-art li dwarha
ghandhom id-dritt ta’ preferenza kif fug spjegat.

lIli jezistu wkoll divergenzi bejn il-partijiet dwar I-estensjoni
tal-art li fugha huma jgawdu r-right of first refusal.

Talbu lill-konvenuti jghidu ghaliex m’ghandhiex din il-Qorti:

1. Tiddetermina u tiddefinixxi l-art li dwarha
jispetta lill-atturi d-dritt ta’ preferenza fuq imsemmi.

2. A bazi tal-prezz li bih giet mibjugha I-art
intiera tistabilixxi |-prezz gust ghall-art li fugha l-atturi
jgawdu d-dritt ta’ preferenza.

3. Thassar u tiddikjara minghajr ebda effett
legali it-trasferiment maghmul fis-sebgha u ghoxrin (27) ta’
Awwissu tal-elf disa’” mija u tnejn u disghin (1992) fl-atti
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tan-Nutar Dottor Michael Refalo fugq imsemmi,
limitatament in kwantu jirrigwarda I-art imsemmija.

4. Tikkundanna lill-konvenuti jew min minnhom
sabiex jersqu ghall-kuntratt ta’ bejgh tal-istess art favur |-
atturi bil-prezz hekk iffissat u fdata, hin u lok li jigu
determinati minn din il-Qorti.

5. Tahtar kuratur sabiex jidher ghall-eventwali
kontumaci fuq I-att ta’ bejgh fugq imsemmi.

Bl-ispejjez inkluzi dawk tal-ittra interpellatorja spedita fid-
29 ta’ Awwissu 1995 u tal-mandat ta’ Inibizzjoni numru
619/1995 fl-istess ismijiet.

ll-konvenuti mharrka ghas-subizzjoni li ghaliha minn issa
ged jigu ngunti.

Rat id-dikjarazzjoni tal-fatti ta’ I-atturi debitament mahlufa
mill-attur.

Rat in-nota ta’ I-e¢¢ezzjonijiet tal-konvenuti li eccepew illi:

1. that in the first instance the plaintiffs’ first
request has to be turned down in that in the contract itself,
the land which the plaintiffs were given the right of first
refusal (which right was not exercised by the plaintiffs) is
already defined and in the worst hypothesis the plaintiffs
have already limited the area from the same land as
specified in the application for the issue of a warrant of
injunction.

2. That the second request must also be
turned down due to the fact that this Court cannot and has
no authority to decide the price of a portion of land that is
demanded by the plaintiffs. The essential right pertaining
to the plaintiff is in connection with all the land and not in
connection with a portion of land.

3. That the third request must also be turned
down and is unsustainable in that the defendants
personally acquired from the company of which they were
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directors and the same defendants in their personal name
gave the right of first refusal to the plaintiffs to acquire that
land. That in effect is what happened in this case in that
the defendants as “ex abundantia cautela” gave this right
to the plaintiffs;

4. That for the reasons already expounded the
fourth request is also unsustainable in that the defendants
cannot be condemned to appear for the publication of the
act for a portion of land as determined by the plaintiffs.
Furthermore the plaintiffs cannot determine a piece of
land that they wish because the contractual clause refers
to “property” and not to a part or piece of property or to
that piece that is requested by the plaintiff.

Rat id-dikjarazzjoni tal-fatti ta' I-istess konvenuti mahlufa
minn Rosemary Fleming.

Rat id-digriet taghha ta' I-1 ta' Frar 1996 fejn innominat lill-
avukat Dottor Mario Scerri bhala perit legali f'din il-kawza.

Rat id-digriet taghha tat-2 ta’ Novembru 2006 fejn
irrevokat l-inkarigu ta l-avukat Scerri.

Rat id-digriet taghha tat-23 ta' Marzu 2010 fejn halliet il-
kawza ghal-lum ghas-sentenza.

Rat in-noti ta' -Osservazzjonijiet rispettivi tal-kontendenti.

Rat l|-atti |-ohra kollha tal-kawza, inkluzi I|-verbali tax-
xhieda mismugha u d-dokumenti u affidavits esebiti.

Ikkunsidrat:

llli permezz ta' din il-kawza l-atturi ged jipprovaw jiksbu
dikjarazzjoni ta' nullita' ta' kuntratt ta' bejgh maghmul bejn
il-konvenuti, limitatament safejn jirrigwarda t-trasferiment
ta' bicca art li dwarha I-atturi nghataw ir-right of first
refusal f'kaz i din tinbiegh, u konsegwentement li |-istess
konvenuti jigu ordnati jersqu sabiex |-istess art tinbiegh
llhom. Il-konvenuti, jopponu t-talbiet ghad-diversi
ragunijiet indikati fin-nota ta' I-e¢¢ezzjonijiet taghhom.
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Ghalkemm hadd mill-kontendenti ma rrefera
specifikament ghaliha, jidher li I-atturi geghdin jezercitaw I-
actio pauliana jew revokatorja regolata bl-artikolu 1144
tal-Kodiéi Civili. Huwa biss permezz ta' dan l-artikolu li I-
ligi taghha taghti d-dritt li wiehed jattakka atti maghmula
minn terzi bi pregudizzju ghall-kreditu tieghu. L-azzjoni I-
ohra ghar-rexxissjoni kontemplata bl-artiklu 1212 tal-Kap.
16 hija ezercitabbli biss bejn il-kontraenti stess, ghax kif
gie mfisser fid-dottrina: "Affinche I'azione rescissoria
possa dirsi esercitata utilmente ,si richiede il concorso
cumulativo di tre condizioni: (a) che l'obbligazione sia
invalida; (b) che la rescissione venga domandata da
guel contraente, che ha il diritto di prevalersene; (c)
che non sia scorso il tempo assegnato dalla legge,0 non
sia intervenuta la rinuncia preventiva." *

Imma, kif ggia nghhad, l-azzjoni pawljana tikkontempla
proprju I-kaz fejn huwa moghti lill-attur id-dritt li jattakka att
maghmul bejn terzi, ghax ikunu gew lezi d-drittijiet tieghu
bi frodi da parti tal-kontraenti f'kaz ta' trasferiment b'titolu
oneruz, u tad-donatur fkaz ta' titolu gratuwitu. Billi
jirrizulta li qed tintalab ir-revoka tal-kuntratt tas-27 ta'
Awwissu 1992, in atti Nutar Dottor Michael Refalo,? li sar
bejn il-konvenuti, li ma humiex minuri u liema kuntratt
jaqa' taht id-definizzjoni ta' titolu oneruz, huma applikabbli
ghall-kaz in ezami s-subinc¢iz (1) u (2) ta' dan l-artikolu.
Minn dawn jirrizultaw ir-rekwiziti ta' din [-azzjoni, u cioe":

(@) l-ezistenza ta' kreditur u debitur li timplika
ghalhekk li jkun hemm kreditu u debitu;

(b) il-gerq minn naha taz-zewg partijiet fil-
kuntratt; u
(c) il-hsara tal-jeddijiet tal-kreditur maghruf

bhala I-eventus damni.

! Giorgio Giorgi : Teoria Delle Obbligazjoni nel Diritto Moderno Italiano.
7ma. ed. vol. VIII para. 149 pag. 251 .
2 ara kopja esebita bhala Dok. B a fol. 11 - 13 tal-process .
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Ghal dak li jirrigwarda I-ewwel rekwizit, il-kliem "kreditur” u
"debitur” fl-artikolu 1144 m'ghandhomx jigu nterpretati fis-
sens restrittiv illi I-azzjoni pawljana tista' tigi ezercitata biss
meta wiehed ghandu jiehu u l-iehor ghandu jaghti flus
biss, imma ghandhom jigu meqjusa li jikkomprendu kull
persuna li ghandha xi jedd u kull persuna marbuta b'xi
obbligazzjoni. Dan jirrizulta ¢ar mill-mod kif inhuma uzati |-
kliem "kreditur" u "debitur" fis-subtitolu IV tat-titolu IV
"Effetti ta' Obbligazzjonijiet" fejn huwa inkluz I-artikolu
1144, kif ukoll mill-prin€ipji tad-dritt ruman u [-principji
enuncjati mill-grati taljani li ghalihom saret ampja
referenza mill-Qorti ta' I-Appell ta' Malta fil-kawza Mifsud
vs Cini tas-7 ta' Dicembru 19342 |i rriteniet "illi I-kelmiet
‘kreditur' u ‘'debitur' ta' Il-artikolu 850 (illum 1144)
ghandhom jittiehdu fis-sens wiesa i jigu uzati fl-istess
Titolu tal-Ligi fejn jinsab dak [-artikolu, u ghalhekk
ghandhom jikkomprendu wkoll dak Ii jwieghdu u ghalhekk
huma mizmuma mil-ligi li jixtru jew ibieghu. Min iwieghed li
Jbiegh huwa debitur fis-sens li hu mizmum |i jbiegh dak li
wieghed, u fl-istess hin kreditur illi min intrabat Ii jixtri
ghandu jixtri tassew, u fl-istess pozizzjoni ta' kreditur u
debitur, 4muz‘atis mutandis, jinsab dak li wieghed u jintrabat
li jixtri."

Fil-kaz in ezami I-kreditu ta' |-atturi huwa d-dritt li kien gie
moghti lilhom meta xtraw minghand is-socjeta' konvenuta
I-fond numru sebgha (7) Trig San Anard, Victoria,
permezz tal-kuntratt in atti nutar Dottor Paul Pisani tat-12
ta' April 1991, li jezercitaw ir-right of first refusal biex
akkwistaw "the property at the back of the property hereby
sold,” naturalment jekk jigu biex jittrasferixxu I-istess
proprjeta’.

Ghal dak li jirrigwarda l-eventus damni, f'kazijiet dwar
weghdiet ta' bejgh, bhal ma jista' jitgies dan ir-right of first
refusal, il-fatt biss li I-haga mweghda ma tkunx ghadha fil-
poter tad-debitur u I-kreditur ma jkunx jista' ghalhekk
jissodisfa |-jedd tieghu, jikkostitwixxi wahdu I|-"hsara

® kollez. vol. XXIX.i. 28 .

* Camoin vs Contini 13.11.1933 .

® Dok. A anness ma' c-citazzjoni a fol. 6 — 10 .
® para. 8 tal-kundizzjonijiet ta' I-istess kuntratt .
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ghall-jeddijiet tal-kreditur" i trid il-ligi ossia |-eventus
damni. Dan minghajr il-bzonn ta' xi indagini ulterjuri dwar
il-qaghda finanzjarja tad-debitur u danni pekunarji ohra li
jista' jbati il-kreditur, altrimenti menhtiega. IlI-Qorti ta' I-
Appell fil-kkawza "Catania vs Ellul Bonnici" ” iddedcidiet illi
"se mediante un atto alienatorio di un immobile gia
promesso per il trasferimento ad altri, questo (il creditore),
si trova pregudicato perche avvenuta diminuzione della
cosa promessagli nel patrimonio del promettente obligato,
non c'e' alcuna ragione perche non possa esercitare
l'azione revocatoria”. [I-Qorti Civili Prim'Awla fil-kawza
"Sciortino vs Vella et." ® gabel ma ¢&éarat "illi ghal
ezercizzju tal-azzjoni pawljana ma hemmx bzonn Ii I-
proponent ikollu dritt likwidu, imma bizzejjed li jkollu dritt i
Jigi ppregudikat bl-att impunjat u illi huwa suffizjenti Ii r-
raguni tal-kreditu li tkun biss potenzjali ghall-epoka 'della
redazione' tal-att impunjat li jisr wara" kienet iddecidiet illi"
huwa bizzejjed u suffi¢jenti li jkun jista' jinghad i jkun
hemm dannu meta l-aft impunjat jipprequdika I-kreditur, li
b'dak |-istess aftt jigu lilu mnehhija I-possibilitajiet li jkun
sodisfatt fir-ragunijiet tieghu mal-patrimonju tal-istess
debitur. Fl-ahhar nett jinghad li d-dannu, f'din l-azzjoni li
jirrizenti |-kreditur irid ikun jidderiva direttament mill-att
impunjat.”

Ghal dak li jirrigward |-gerg fid-debitur, gabel ma jiggu
ezzaminati |-fatti, ghhandhom jigu stabiliti is-segwenti
principji biex iservu bhala gwida ghall-indagini mehtiega, u
cioe'

1. billi I-ligi tipprovdi illi I-frodi fil-kuntratt ma
tistax tigi prezunta, l-onus tal-prova taghha jispetta lill-
kreditur jew kredituri li jallegawh meta jipproponu I-kawza;

2. din il-prova tista' ssir b'kull xorta ta' mezzi,
kemm dawk diretti kif ukoll dawk indiretti, li jinkludu
prezunjonijiet u indizji li jridu jkunu gravi, precizi u
konkordanti;

729.02.1932 vol. XXVIII. i. 254 .
§27.06.1961 vol. XLV. ii. 700 .

Pagna 7 minn 10
Qrati tal-Gustizzja



Kopja Informali ta' Sentenza

3. iI-frodi stess tista' tkun indiretta jew
oggettiva, li tista' tikkonsisti biss fix-xjenza tad-debitur illi
bl-att impunjat huwa mhux ser jibga' fil-pozizzjoni li jilga'
b'mod suffi¢jenti d-dritt tal-kreditur tieghu, fis-sens li jkun
bizzejjed ghall-attur li jipprova biss li d-debitur kien jaf li
ged jirrendi mpossibbli jew difficcli ghall-kreditur i
jikkonsegwixxi dak li lilu jisthoqq in korrispondenza u
bhala korollarju neéessarju tad-dritt tieghu.®

Nigu ghalhekk issa ghall-applikazzjoni ta' dawn il-principiji
ghall-kaz in ezami. Mill-provi prodotti jirrizulta illi f'xi zmien
fis-sena 1991 l-atturi ftehmu mal-konjugi Fleming li jixtru
minghandhom il-fond numru 7, Trig San Anard, Victoria, li
dakinhar kien jappartjeni lill-kumpanija "Saint Leonard
Limited" proprjeta’ taghhom ukoll u rapprezentata f'dawn I-
atti mill-konvenut I|-iehor. L-atturi xtaqu jakkwistaw ukoll
bicca art adjacenti ghal dan il-fond li kienet tappartjeni lil
din il-kumpanija wkoll, imma billi dik il-habta I-konjugi
Fleming ma kellhomx hsieb li jiddisponu mill-istess art,
weghdu lill-atturi li jaghtuhom dritt ta' preferenza f'kaz li
jigu biex ibieghu din I-art. Dan il-ftehim gie eventwalment
inkorporat fil-kuntratt li permezz tieghu I-atturi akkwistaw
iI-fond imsemmi minghand is-soc¢jeta’ "St. Leonard
Limited". Gara illi ghall-habta ta' Settembru 1995, |-atturi
saru jafu illi I-konjugi Fleming kienu dahlu fi trattattivi
sabiex ibieghu il-proprjeta’ kollha Ii kellhom f'dawk I-
inhawi, konsistenti fid-dar numru 6, Trig San Anard, bil-
gnien maghha anness, u r-raba li kellhom fisem il-
kumpanija taghhom. Ghalhekk u biex jikkawtelaw dan id-
dritt ta' preferenza taghhom, intavolaw rikors ghall-hrug ta'
Mandat ta' Inibizzjoni kontra I-konjugi Fleming halli dawn
jigu mizmuma milli jittrasferixxu l-art |i dwarha kienu
nghataw ir-right of first refusal.' Imma fil-mori tas-
smiegh ta' dan il-Mandat skoprew illi din |-art kienet gia
giet trasferita minghand il-kumpanija "St. Leonard Limited"
ghal fuq il-konjugi Fleming personalment, permezz tal-
kuntratt tas-27 ta' Awwissu 1992, mertu tal-kawza
prezenti. Ghalhekk giet imbaghad ipprezentata din il-
kawza, f'tentattiv li dan il-kuntratt jigi mhassar.

®vol. XLV. ii. 700 .
19 Mandat ta' Inibizzjoni nru. 619/1995 .
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L-artikolu 993 tal-Kap. 16 jistipula illi: "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 I-obbligazzjoni
skond ix-xorta taghha, bl-ekwita’', bl-uzu jew bil-ligi."
Fil-kaz in ezami rrizulta illi I-fond numru 7 Trig San Anard
bl-art estensiva annessa mieghu ta' ¢irka erbat itmiem
kienu gew akkwistati mis-socjeta "ST. Leonard Limited", li
nholgot proprju ghal dan I-iskop biex jigu sorvolati
restrizzjonijiet imposti mill-ligi ghal |-akkwist ta' proprjeta’
minn barranin, u dana ghaliex il-konjugi Fleming kienu gia
jipposjedu id-dar numru 6 fl-istess triq bil-gnien imdaqqas
anness maghha.'’ Jidher illi meta kienu geghdin isiru t-
trattattivi ma' I-atturi sabiex dawn jakkwistaw il-fond numru
7, Trig San Anard fl-1991, il-konjugi Fleming kienu
geghdin gia jittentaw jiksbu |-permessi mehtiega
minghand |-awtoritajiet koncernati sabiex idawwru I-art
annessa ma' dan il-fond ghal fughom personalment. Infatti
din tidher li setghet kienet |-unika raduni ghaliex fuq il-
kuntratt ta' bejgh tal-fond numru 7 lill-atturi, huma ntrabtu
mhux biss fisem il-kumpanija venditrici, li dakinhar kienet
il-proprjetarja, imma wkoll personalment (proprio et
nomine)* sabiex jaghtu lill-atturi r-right of first refusal biex
jakkwistaw din |-art, meta strettament dan ma kellhomx
ghalfejn jaghmluh, li kieku ma kienx hemm din |-intenzjoni.

Jirrizulta ghalhekk li ma kien hemm I-ebda nuggas ta'
bona fidi da parti tal-kontraenti meta I-art li kien fadlilha I-
kumpanija St. Leonard Limited wara li nbieghet id-dar
numru 7 lill-atturi, giet trasferita ghal fuq il-konjugi Fleming
personalment. Ghalkemm jista' jigi argumentat illi
kumpanija ghandha personalita’ distinta u separata,
wiehed irid izomm quddiem ghajnejh illi hawn ma kienx
ged isir bejgh proprju, imma semplicement trasferiment
minn fug kumpanija proprjeta’ tal-konjugi Fleming ghal
fughom personalment, u ma kien hemm I-ebda terzi
persuni veri u proprji involuti. F'tali ¢irkostanzi ma jistax
jinghad illi seta’ kien hemm xi frodi da parti tal-kontraenti

1 ara deposizzjoni ta' I-avukat dottor Alfred Grech a fol. 201 - 212 u dik
in kontro-ezami a fol. 276 — 280 .
12 ara kundizzjoni numru 8 fil-kuntratt tat-12.4.91 a fol. 10 tal-process .
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ftentattiv li jigu eluzi d-drittijiet ta' l-atturi. Infatti meta
sussegwentement il-konjugi Fleming gew biex tassew
jittrasferixxu I-proprjeta’ taghhom, huma ma naqsux milli
joffru partijiet minn din l-art lill-atturi, u I-inkwiet ingala’
dakinhar u mhux qabel, propriju ghax il-partijiet ma
setghux jiftehmu dwar il-prezz.*®

Ghaldagstant, billi ma gewx sodisfatti I-elementi kollha
rikjesti mil-ligi ghas-suc¢cess ta' kawza bhal din, it-talba ta’
l-atturi sabiex jithassar il-kuntratt tas-27 ta" Awwissu 1992
jew partijiet minnu ma tistax tigi milqugha, u
konsegwentement langas it-talbiet |-ohra relattivi ghall-
istess talba.

Ghal dawn il-motivi tiddecidi I-kawza billi tichad it-talbiet
attrici bl-ispejjez kontra I-atturi.

< Sentenza Finali >

13 ara korrispondenza li giet skambjata bejn il-kontendenti : Dokti. MC 1 sa
MC 11 esebiti quddiem il-perit legali .
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