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QORTI CIVILI
PRIM" AWLA

ONOR. IMHALLEF
GIANNINO CARUANA DEMAJO

Seduta tas-7 ta' Novembru, 2011

Citazzjoni Numru. 206/1999/1

Dominic u Monica konjugi Zerafa, Raymond u
Marthese konjugi Vassallo, Ilvan u Rita konjugi
Bonello, Paolo u Yvonne konjugi Buhagiar, John u
Marianna konjugi Fenech u s-soc¢jeta Grezzju
Patignott Limited

Versus

Carmelo Buhagiar, George Buhagiar, Catherine
Buhagiar, Pawla Buhagiar — u b’dikriet tat-2 ta’
Ottubru 2006 inhatru I-Avukat Anthony Cutajar u |-
Prokuratur Legali Luisa Tufigno bhala kuraturi tal-
istess Pawla Buhagiar li mietet waqt li kienet miexja I-
kawza —, Joseph Cassar fisem is-soc¢jeta Cranes &
Commercial Sales Limited, ga maghrufa bhala Joseph
Cassar Commercial Plant and Service Limited,
Salvatore Schembri fismu proprju u fisem is-socjeta
Seaview Construction Limited, u Raymond Agius
fismu proprju u fisem is-so¢jeta Octagon Real Estate
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and Development Limited, kif ukoll Mary mart
Salvatore Schembri u Felicita sive Phyllis mart
Raymond Agius ghal kull interess li jista’ jkollhom

1. F'din il-kawza I-atturi geghdin jitolbu Ii jitwettqu
weghdiet ta’ bejgh-u-xiri.

2. L-atturi fissru illi kienu saru diversi weghdiet ta’
bejgh-u-xiri permezz tal-konvenii li sejrin jissemmew hawn
tant:

I Konvenju |i sar fil-25 ta’ Novembru 1994
quddiem in-Nutar Carmel Mangion i bih il-konvenuti
Carmelo, Catherine, George u Pawla ahwa Buhagiar
intrabtu Ii jbighu lis-so¢jeta konvenuta Cranes &
Commercial Sales Limited (dak iz-zmien maghrufa bl-
isem Joseph Cassar Commercial Plant and Service
Limited) bi¢c¢a art tal-kejl ta’ bejn wiehed u iehor wiehed
punt dec¢imali disgha tumoli (1.9 T.), parti mir-raba’
maghruf ta’ Habel ix-Xaghra [aktar il quddiem “l-Art ta’

Habel ix-Xaghra’], bil-patt fost ohrajn illi x-xerrej
imwieghed seta’ jassenja |-jeddijiet tieghu tant il-konvenju
lil terzi, u illi I-konvenju jibga’ jorbot ghal tliet xhur minn

meta jinfethu t-toroq progettati u x-xerrej imwieghed “ikun
jista’ jidhol”;

. Konvenju li sar fit-3 ta’ Dicembru 1994
quddiem l-istess nutar li bih il-konvenuta Cranes &
Commercial Sales Limited intrabtet li tbigh I|-istess Art ta’
Habel ix-Xaghra lill-konvenuta Seaview Construction
Limited, bil-pattijiet, fost ohrajn, illi “I-art hija hielsa mill-
gabillott”, illi I-konvenju kellu jorbot ghal tliet xhur “mid-
data illi t-toroq prodettati jinfethu u I|-kompratur ikollu
access ghall-art”, u illi “I-kumpratur jista’ jassenja dan il-
konveniju lil terzi in parte jew in toto”;

Iii. Konvenju i sar fit-23 ta’ Frar 1995 quddiem
in-Nutar Pierre Falzon li bih il-konvenuta Seaview
Construction Limited intrabtet li tbigh l-istess art ta’ Habel
ix-Xaghra lil Octagon Real Estate and Development
Limited bil-pattijiet fost ohrajn illi I-art tinbigh battala u
hielsa minn jeddijiet ta’ terzi, illi “l-partijiet jistghu
jissostitwixxu ruhhom b’terzi fuq I-att finali kemm in parte u
kif ukoll in toto”, illi “I-kuntratt isir sat-30 ta’ Novembru
1995 jew jekk fil-konvenju originali hemm sal-ahhar ta’
Dicembru 1995 dan ikun a vantagg tal-kumpratur”, u illi “I-
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access ghat-torog u punti ta’ plots ikunu a kariku tal-
venditur”;

\Y2 Konvenju li sar fl-24 ta’ Frar 1995 quddiem in-
Nutar Pierre Cassar li bih Octagon Real Estate and
Development Limited [|i deher ghaliha I-konvenut

Raymond Agius intrabtet i tbigh lill-atturi Dominic u
Monica Zerafa parti mill-istess art ta’ Habel ix-Xaghra bil-
press ta’ ghaxart elef lira (Lm10,000) — dags tlieta u
ghoxrin elf, mitejn u tlieta u disghin euro u tlieta u sebghin
centezmu (€23,293.73) — |i l-attur Zerafa kienu ilhom i
hallsu lil Raymond Agius proprio et nomine sa mill-25 ta’
Awissu 1994, bil-pattijiet fost ohrajn illi jekk il-bejgh ma
jsehhx saz-zmien miftiehem bi htija tal-bejjigh imwieghed
jibda jghaddi l-imghax ta’ tmienja fil-mija fis-sena (8% p.a.)
b’senh mill-25 ta’ Awissu 1994, illi “jinfethu t-toroq u jkun
hemm acc¢ess ghall-art”, li I-art tkun “hielsa mill-gabillott”, u
illi I-konvenju jibga’ jorbot sat-30 ta’ Novembru 1995;

V. Konvenju li sar fis-17 ta’ Marzu 1995 quddiem
in-Nutar Peter Carbonaro li bih Octagon Real Estate and
Development Limited intrabtet li tbigh lill-atturi Paolo u
Yvonne Buhagiar il-plots numri erbgha (4) u hamsa (5)
mill-istess art ta’ Habel ix-Xaghra bil-prezz ta’ sebgha u
ghoxrin elf u tliet mitt lira (Lm27,300) — dags tlieta u sittin
elf, hames mija u wiehed u disghin euro u tmienja u
disghin ¢entezmu (€63,591.89) — u bil-pattijiet fost ohrajn
illi “I-venditur jiggarantixxi I-ac¢ess ghat-toroq u I-punti tal-
plots” u li I-konvenju jibga’ jorbot sal-ahhar ta’ Dicembru
1995 — l-atturi hallsu erbat elef lira (Lm4,000) fis-17 ta’
Marzu 1995 u ghaxart elef lira (Lm10,000) fil-31 ta’ Mejju
1995, b’kollox erbatax-il elf lira (Lm14,000), dags tnejn u
tletin elf, sitt mija u hdax-il euro u tlieta u ghoxrin
¢centezmu (€32,611.23), u I-konvenju ggedded biex jibqa’
jorbot sat-3 ta’ Di¢embru 1997;

Vi. Konvenju li sar fil-21 ta’ Marzu 1995 quddiem
in-Nutar Mario Bugeja li bih Octagon Real Estate and
Development Limited intrabtet li tbigh lill-atturi lvan u Rita
Bonello I-plot numru tnejn (2) mill-istess art ta’ Habel ix-
Xaghra bil-prezz ta’ tlittax-il elf u tmien mitt lira (Lm13,800)
— dags tnejn u tletin elf, mija u hamsa u erbghin euro u
hamsa u tletin ¢entezmu (€32,145.35) — li minnhom I-atturi
Bonello hallsu tlitt elef lira (Lm3,000) dakinhar tal-
konvenju u hamest elef lira (Lm5,000) fil-21 ta’ Mejju 1995

Pagna 3 minn 17
Qrati tal-Gustizzja



Kopja Informali ta' Sentenza

— b’kollox tmint elef lira (Lm8,000), dags tmintax-il elf, sitt
mija u erbgha u tletin euro u disgha u disghin ¢entezmu
(€18,634.99) — u bil-pattijiet fost ohrajn li I-fond jinbigh
battal u hieles minn kull kirja, li “l-ac¢ess ghat-toroq u
punti tal-plots ikunu a kariku tal-venditur” u illi I-konvenju
kellu jibga’ jorbot sat-30 ta’ Novembru 1995;

Vii. Konveniju li sar fit-23 ta’ Marzu 1995 quddiem
in-Nutar Pierre Falzon li bih Octagon Real Estate and
Development Limited intrabtet li tbigh lill-atturi John u
Marianna Fenech il-plot numru tlieta (3) mill-istess art ta’
Habel ix-Xaghra bil-prezz ta’ erbatax-il elf lira (Lm14,000)
— dags tnejn u tletin elf, sitt mija u hdax-il euro u tlieta u
ghoxrin c¢entezmu (€32,611.23) — li minnhom [-atturi
Fenech hallsu tlitt elef lira (Lm3,000) dakinhar tal-
konvenju u hamest elef lira (Lm5,000) fil-31 ta’ Mejju 1995
— b’kollox tmint elef lira (Lm8,000), dags tmintax-il elf, sitt
mija u erbgha u tletin euro u disgha u disghin ¢entezmu
(€18,634.99) — u bil-pattijiet fost ohrajn li I-fond jinbigh
battdl u hieles minn jeddijiet ta’ terzi, li “l-ac¢ess ghat-
toroq u punti tal-plots ikunu a kariku tal-venditur” u illi I-
kuntratt kellu jsir sat-30 ta’ Novembru 1995;

Viii. Konvenju iehor li sar fit-13 ta’ April 1995
guddiem in-Nutar George Cassar li bih Octagon Real
Estate and Development Limited intrabtet li tbigh lill-atturi
Raymond u Marthese Vassallo I-plots numru erbgha (4) u
hamsa (5) — li wara, b’kitba privata tas-16 ta’ Mejju 1995
gew sostitwiti bil-plots numru sitta (6) u sebgha (7) — mill-
istess art ta’ Habel ix-Xaghra bil-prezz ta’ sebgha u
ghoxrin elf u tliet mitt lira (Lm27,300), li bil-kitba tas-16 ta’
Mejju 1995 gie mizjud ghal tmienja u ghoxrin elf u hames
mitt lira (Lm28,500) — dags sitta u sittin elf, tliet mija u
sebgha u tmenin euro u erbatax-il centezmu (€66,387.14)
— li minnu l-atturi Vassallo hallsu erbat elef lira (Lm4,000)
fit-13 ta’ April 1995 u ghaxart elef lira (Lm10,000) fis-16 ta’
Mejju 1995, b’kollox erbatax-il elf lira (Lm14,000) — dags
tnejn u tletin elf, sitt mija u hdax-il euro u tlieta u ghoxrin
centezmu (€32,611.23) — bil-pattijiet fost ohrajn illi |-art

tkun “bla dritt ta’ gabillott” u illi I-kuntratt isir sal-ahhar ta’
Dicembru 1995; u
IX. Konvenju iehor li sar fit-12 ta’ Mejju 1995

quddiem in-Nutar Pierre Cassar li bih Octagon Real
Estate and Development Limited intrabtet |i tbigh lis-
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socjeta attrici Grezzju Patignott Limited il-plot numru
tmienja (8) mill-istess art ta’ Habel ix-Xaghra bil-prezz ta’
ghoxrin elf lira (Lm20,000) — dags sitta u erbghin elf,
hames mija u sebgha u tmenin euro u sebgha u erbghin
centezmu (€46,587.47) — li minnhom elfejn lira (Lm2,000)
thallsu dakinhar tal-konvenju, u hamest elef lira (Lm5,000)
fi flus u elf lira (Lm1,000) ohra fodgetti thallsu fid-19 ta’
Mejju 1995, b’kollox tmint elef lira (Lm8,000), dags
tmintax-il elf, sitt mija u erbgha u tletin euro u disgha u
disghin ¢entezmu (€18,634.99), bil-pattijiet fost I-ohrajn illi
t-triq tinfetah gabel ma jsir il-kuntratt u illi I-konvenju kellu
jibga’ jorbot sat-30 ta’ Novembru 1995,

3. Dawn il-konvenji kollha gew imgedda sal-31 ta’
Dicembru 1998 bi tliet kitbiet ohra li saru fl-10 ta’
Dicembru 1997, fis-17 ta’ Gunju 1998 u fit-22 ta’ Dicembru
1998 bejn Octagon Real Estate and Development Limited
u l-atturi kollha.

4.  Blittra uffigjali tat-30 ta’ Lulju 1997 l-atturi sejhu lill-
konvenuti ahwa Buhagiar sabiex iwettqu I-obbligazzjoni
taghhom illi jinfethu t-toroq progettati izda I-konvenuti
Buhagiar nagsu milli jaghmlu hekk.

5. Minkejja t-tigdid tal-konveniji kif imfisser fuq, |-atturi
nghataw x'jifhmu illi I-konvenut Raymond Agius ma kienx
gedded il-konvenju illi s-soc¢jeta tieghu Octagon Real
Estate and Development Limited kellha mal-konvenut
Salvatore Schembri fisem Seaview Construction Limited?;
jekk dan huwa minnu, ighidu l-atturi, I-ghemil tal-konvenut
Raymond Agius proprio et nomine huwa ghemil garrieqi
jew ta’ negligenza grossa.

6. Barra minn hekk, il-konvenut Salvatore Schembri
kien jaf bil-konvenji bejn Raymond Agius fisem Octagon
Real Estate and Development Limited u l-atturi, tant illi
rcieva direttament xi hlasijiet minn uhud mill-atturi u
attenda wkoll ghal lagghat mal-atturi u ma’ Raymond
Agius biex jiddiskutu |-problemi li kienu jolgtu I-konvenji
tal-atturi dwar il-ftuh tat-toroq u I-gabillotti li hemm fuq I-
art.

7. Jekk jirrizulta li l-art ma tistax tinbigh lill-atturi dawn
igarrbu danni |i jikkomprendu kemm I-ispejjez li xi whud

! Recte id-29 ta’ Lulju 1997; vide. foll. 94 et seq.

2 Para. 2.iii, supra.
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minnhom hargu fuq l-art, kemm Il-imghaxijiet mitlufa fuq il-
flus li ghadhom f'idejn il-konvenuti Agius proprio et nomine
u Schembri proprio et nomine, u kemm minhabba fkemm
tiswa llum Il-art imwieghda lilhom.

8.  Ghalhekk I-atturi kollha b’ittra uffi¢jali tat-30 ta’
Dicembru 1998 mibghuta lill-konvenuti kollha, fil-waqt Ii
gharrfuhom bic¢-¢essjoni favur l|-atturi tad-drittijiet imnissla
mill-konvenji, sejhulhom sabiex jersqu ghall-formazzjoni u
I-pubblikazzjoni tal-atti ta’ bejgh-u-xiri tal-artijiet.  Il-
konvenuti izda baqghu ma ghamlu xejn u l-atturi fethu din
il-kawza li biha geghdin jitolbu illi I-gorti:

I tghid illi I-konvenji fug imsemmija ghadhom
jiswew u jorbtu;
. tikkundanna lill-konvenuti  jersqu ghall-

pubblikazzjoni tal-kuntratt jew kuntratti ta’ bejgh lill-atturi
fil-jum, hin u post li jigu iffissati ghalhekk;

iii. tahtar nutar biex jirCievi l-att jew atti relativi u
kuraturi biex jidhru fisem min jonqos li jersaq ghall-
pubblikazzjoni;

V. jekk jigi deciz illi t-trasferimenti ma ghadhomx
jistghu jsiru, tikkundanna lill-konvenuti jew lil min minnhom
janti jroddu lill-atturi |-hlasijiet li dawn ghamlu akkont tal-
prezz, tikkundannahom ihallsu I-imghaxijiet relativi u, wara
li tghid illi I-kuntratti ta’ bejgh-u-xiri ma ghadhomx jistghu
jsiru minbahha ghemil garrieqi jew negligenti tal-konvenuti
jew ta’ xi whud minnhom, tikkundanna lil dawk il-konvenuti
li dwarhom tinghata dik id-dikjarazzjoni jhallsu lill-atturi dik
is-somma i tigi likwidata bhala danni li garrbu l-atturi
minhabba dak |-ghemil; u

V. tikkundanna lill-konvenuti jhallsu I-ispejjez,
fosthom dawk tal-ittri uffi¢jali tat-30 ta’ Lulju 1997 u tat-30
ta’ Dicembru 1998 u tal-mandati kawtelatorji ta’ inibizzjoni
u ta’ sekwestru li ew prezentati flimkien mac-c¢itazzjoni.

9. Is-socjeta Seaview Construction Limited ressqet
dawn l-eccezzjonijiet®:

I it-talbiet tal-atturi safejn maghmula kontra
taghha ghandhom jigu michuda bl-ispejjez ghax is-socjeta
ma ghandha ebda relazzjoni guridika mal-atturi billi |-
konvenju li kien jorbotha ma’ Octagon Real Estate and
Development Limited skada u ma baqax jorbot, b’dan il-

3 Fol. 45.
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fatt kienu mgharrfa I|-partijiet interessati fi zmien xieraq u
ma kien b’ebda qerq jew negligenza tal-eccipjenti illi |-
konvenju ma ggeddidx; u

ii. fkull kaz, ukoll jekk il-konvenju ghadu jorbot
lill-e¢cipjenti, din ma Jietx imsejha gabel ma ghalaq il-
konvenju biex tersaq ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratti
relativi kif irid l-art. 1357(2) tal-Kodi¢i Civili: bl-ittra ufficjali
tat-30 ta’ Dicembru 1998 kienu Jew imsejha biss
Raymond Agius nomine, Carmela Buhagiar — li gatt ma
iffirmat konvenju —, George Buhariar, Catherine Buhagiar
u Pawla Buhagiar.

10. ll-konvenuti Salvatore u Mary Schembri ressqu
dawn l-e¢cezzjonijiet*:

I it-talbiet tal-atturi safejn maghmula kontra
taghhom ghandhom jigu michuda bl-ispejjez ghax huma
ma dahlu febda kuntratt fil-kwalita taghhom personali u
ma ghandhom ebda relazzjoni guridika mal-atturi u ma
kien b’ebda qerq jew negligenza tal-e¢cipjenti illi |-
konvenju (Ii fih ma kinux parti) ma ggeddidx; u

. fkull kaz, ukoll jekk il-konvenju ghadu jorbot
lils-socjeta Seaview Contruction Limited, din ma Jietx
imsejha qabel ma ghalaq il-konvenju biex tersaq ghall-
pubblikazzjoni tal-kuntratti relativi kif irid l-art. 1357(2) tal-
Kodiéi Civili: bl-ittra uffigjali tat-30 ta’ Dicembru 1998
kienu gew imsejha biss Raymond Agius nomine, Carmela
Buhariar — li gatt ma iffirmat konvenju —, George Buhariar,
Catherine Buhagiar u Pawla Buhagiar.

11. |l konvenuti ahwa Buhagiar ressqu dawn |-
ec¢éezzjonijiet™:

I Carmelo Buhagiar qatt ma gie notifikat kif trid
il-ligi — din l-e¢¢ezzjoni nghatat ghax i¢-Citazzjoni kienet
harget kontra “Carmela” mhux “Carmelo” Buhagiar; wara
li saret il-korrezzjoni mehtiega b’dikriet tas-16 ta’ Mejju
2000° ma ghadux mehtieg li ngisu aktar din I-e¢cezzjoni;
u

. it-talbiet safejn maghmula kontra |-esponenti
huma vessatorji ghax huma dejjem imxew kif iridu I-
pattijiet tal-konvenju tal-25 ta’ Novembru 1995, u I-patrtijiet

4 Fol. 48.
s Foll. 51 et seq.
6 Fol. 77.
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li dehru fug konvenju wara l-ewwel wiehed jafu sew illi
hemm xi kondizzjonijiet li ghadhom ma sehhewx.

12. ll-konvenuta Cranes and Commercial Sales Limited
ressqet l-eécezzjoni’ illi hija ma ghandha ebda relazzjoni
guridika jew legali mal-atturi.

13. ll-konvenut Raymond Agius proprio u fisem
Octagon Real Estate and Development Limited ressaq
dawn l-e¢cezzjonijiet®:

I ic-Citazzjoni ma tiswiex ghax l-interess ta’ kull
wiehed mill-atturi huwa differenti u ma ghandux il-
kwalitajiet li jrid l-art. 161(3) tal-Kodic¢i ta’ Organizzazzjoni
u Procedura Civili u ghaliex ma tharsitx il-htiega illi “ir-
raguni ghaliex ikunu qeghdin isiru I|-kawzi u [-mertu
taghhom ghandhom jigu dikjarati b’'mod ¢ar u specifiku
minn kull attur”;

. iC-Citazzjoni ma tiswiex ukoll ghax it-talbiet kif
maghmula huma inkompatibbli u I-atturi ma jistghux
jaghmlu talbiet alternattivi:  jistghu jew jitolou illi |-
konvenuti jigu kundannati jersqu ghall-kuntratt jew jitolbu
d-danni;

Iii. “l-assenjazzjoni li a bazi taghha ged issir |-
azzjoni tiddifetta ghaliex id-dokument esebit ma jirrizultax”
(sic);

\Y2 id-dokumenti esebiti ghandhom jithehhew
mill-inkartament ghax ma humiex awtentikati u whud
minnhom ghandhom il-prezz imhassar; ghalhekk ma
jaghmlux prova ghall-ghanijiet tal-art. 1232 u 1233 tal-
Kodici Civili;

V. l-ec¢ipjent Raymond Agius proprio gatt ma
kellu relazzjoni guridika ma’ xi parti fil-kawza u ghalhekk
ghandu jinheles mill-harsien tal-gudizzju;

Vi. gara illi I-konvenuta Seaview Development
Limited qarrget bl-e¢cipjenti Octagon Real Estate and
Development Limited ghax wieghdet illi I-konvenju kellu
jiggedded izda dan baga’ ma sarx: I-e¢cipjenti ghalhekk
hija “fl-impossibilita duridika” li twettaq dak li hu mitlub
minnha u t- talblet ma jistghux jintlaqghu kontrieha; u

Vil. “ma hemm ebda responsabilita ta’ danni” fuq
Is-socjeta eccipjenti.

! Fol. 54.
8 Foll. 60 et seq.
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14. ll-konvenuta Felic¢ita sive Phyllis Agius ressqget |[-
eccezzjoni illi ghandha tinheles mill-harsien tal-gudizzju,
bl-ispejjez, ghax hija legalment mifruda minn Zzewgha
Raymond Agius, ma ghandha ebda interess fdawn il-
proc¢eduri u ma tinnegozjax fartijiet. B’nota tas-6 ta’
Dicembru 2001° l-atturi éedew it-talbiet taghhom safejn
maghmula kontra din il-konvenuta.

15. Il-fatti safejn huma relevanti ghall-ghanijiet ta’ din il-
kawza sehhew hekk: B’kitba privata tal-25 ta’ Novembru
1994'° il-konvenuti ahwa Buhagiar intrabtu li jbighu I-Art
ta’ Habel ix-Xaghra lill-konvenuta Cranes & Commercial
Sales Limited. Fost il-pattijiet tal-ftehim hemm dak li jghid
illi “I-kumpratur jista’ jassenja dan il-konveniju lil terzi”.

16. Bkitba privata tat-3 ta’ Dicembru 1994 il-
konvenuta Cranes & Commercial Sales Limited intrabtet li
tbigh I-istess art lill-konvenuta Seaview Construction
Limited. F’din il-kitba wkoll hemm patt illi jghid illi “I-
kumpratur jista’ jassenja dan il-konvenju lil terzi in parte
jew in toto”. Ghalkemm fdin il-kitba tat-3 ta’ Dicembru
1994 tissemma dik tal-25 ta’ Novembru 1994, dan isir biss
ghall-ghanijiet ta’ deskrizzjoni tal-art u mhux biex issir
cessjoni tad-drittijiet. Ukoll, fil-kitba tal-25 ta’ Novembru
1994 l-istess kitba tissejjah “konvenju”. Essenzjalment il-

ftehim huwa illi Cranes & Commercial Sales Limited
intrabtet illi “tbigh, tassenja u tittrasferixxi” I-art lil Seaview
Construction Limited, |i ntrabtet li “taccetta, tixtri u

takkwista” I-istess art. Ghal dawn ir-ragunijiet il-gorti tqis
il-kitba tat-3 ta’ Dicembru 1994 bhala weghda ta’ bejgh-u-
xiri, jew konvenju, u mhux bhala c¢essjoni tad-drittijiet
imnissla mill-kitba tal-25 ta’ Novembru 1994. lI-fatt illi fl-
ewwel konvenju jkun hemm fakolta ta’ sostituzzjoni tax-
xerrej imwieghed ifisser biss illi nghata kunsens minn
gabel biex issir i¢-Cessjoni izda ma jfissirx illi meta x-xerrej
imwieghed jintrabat li jbigh lil terzi b’hekk tkun saret
cessjoni.

17. It-tielet kitba privata hija dik tat-23 ta’ Frar 1995 li
biha Seaview Construction Limited intrabtet li tbigh |-istess

° Fol. 150.

10 Foll. 14 et seq.
1 Foll. 16 et seq.
12 Foll. 18 et seq.
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art lil Octagon Real Estate and Development Limited.
F'din il-kitba wkoll hemm patt illi “l-partijiet jistghu
jissostitwixxu ruhhom b’terzi fuq I-att finali kemm in parti u
kif ukoll in toto”. F’din il-kitba wkoll ma tissemma ebda
cessjoni u I-ftehim ewlieni hu li parti ntrabtet li tbigh u I-
ohra ntrabtet Ii tixtri I-art. ll-qorti ghalhekk tqis din il-kitba
wkoll, bhal dawk ta’ gabilha, bhala weghda ta’ bejgh-u-xiri.
18. Ma huwiex kontestat illi dan il-konvenju ma
ggeddidx u ma ghadux jorbot.

19. F’dawn it-tliet kitbiet li rajna sa issa, il-ftehim kien ta’
weghda ta’ bejgh tal-art kollha. Il-kitbiet li saru wara fejn
dehret bhala I-bejjigha mwieghda Octagon Real Estate
and Development Limited huma kollha dwar partijiet
magsuma tal-art billi I-hsieb kien illi tingasam fi plots.

20. L-ewwel ftehim maghmul minn Octagon Real Estate
and Development Limited kien mal-atturi Zerafa: b’kitba
tal-24 ta’ Frar 1995 Octagon Real Estate and Develop-
ment Limited intrabtet li tbigh parti mill-Art ta’ Habel ix-
Xaghra lill-atturi Zerafa. Il-prezz miftiehem kien ta’
ghaxart elef lira (Lm10,000) — dags tlieta u ghoxrin elf,
mitejn u tlieta u disghin euro u tlieta u sebghin ¢entezmu
(€23,293.73) — li kien ga mhallas minn Zerafa lil Octagon
Real Estate and Development Limited. Dwar dan il-hlas
il-partijiet ftiehmu hekk:

«F’kaz li dan it-trasferiment ma jsehhx minhabba raguni
attriowibbli  lill-venditur  fiz-zmien stipulat [it-30 ta’
Novembru 1995] jibda jiddekorri I-imghax ta’ tmienja fil-
mija (8%) fis-sena b’effett mid-data tal-hamsa u ghoxrin
ta’ Awissu tal-elf disa’ mija u erbgha u disghin.»

21. Jinghad ukoll illi:

«Ray Agius nomine [Octagon Real Estate and
Development Limited] jiddikjara li ghandu konvenju validu
skond il-ligi fug l-art ... ... ... »

22. Imkien izda ma jinghqad illi gieghda ssir ¢essjoni ta’
drittijiet imnissla tant dak il-konvenju.

23. lt-tieni ftehim maghmul minn Octagon Real Estate
and Development Limited kien mal-atturi Buhagiar:
b’kitba tas-17 ta’ Marzu 1995 Octagon Real Estate and
Development Limited intrabtet i tbigh zewq plots — numru

B Foll. 21 et seq.
1 Foll. 24 et seq.
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erbgha (4) u hamsa (5) — mill-Art ta’ Habel ix-Xaghra lill-
attur Paolo Buhagiar. Il-prezz miftiehem kien ta’ sebgha u
ghoxrin elf u tliet mitt lira (Lm27,300) — dags tlieta u sittin
elf, hames mija u wiehed u disghin euro u disgha u tmenin
centezmu (€63,591.89) — li minnhom thallsu erbat elef lira
(Lm4,000) akkont dakinhar stess u ghaxart elef lira
(Lm10,000) fil-31 ta’ Mejju 1995, b’kollox erbatax-il elf lira
(Lm14,000), dags tnejn u tletin elf, sitt mija u hdax-il euro
u tlieta u ghoxrin ¢entezmu (€32,611.23).

24. Wiehed mill-pattijiet ta’ dan il-ftehim ighid hekk:
«Kontestwalment il-venditur i¢edi u jbigh id-drittijiet kollha
tieghu (lill-kompratur illi jaccetta) naxxenti mill-ftehim
preliminarju minnu firmat ma’ Salvatore Schembri [fisem
Seaview Construction Limited] ridott [recte, redatt] min-
Nutar Dottor Pierre Falzon tat-tlieta u ghoxrin ta’ Frar
1995.»

25. Ghalkemm tissemma cessjoni tad-“drittijiet kollha” li
Octagon Real Estate and Development Limited kellha taht
il-konvenju tat-23 ta’ Frar 1995, x'aktarx illi I-hsieb tal-
partijiet kien illi I-attur Buhagiar jikseb biss drittijiet dwar iz-
zewq plots imsemmija fil-konvenju u mhux fuq I-art kollha.
26. lIt-tielet ftehim maghmul minn Octagon Real Estate
and Development Limited kien mal-atturi Buhagiar:
b’kitba tal-21 ta’ Marzu 1995™ Octagon Real Estate and
Development Limited intrabtet li tbigh lill-atturi Bonello |-
plot numru tnejn (2) mill-istess art ta’ Habel ix-Xaghra bil-
prezz ta’ tlittax-il elf u tmien mitt lira (Lm13,800) — dags
tnejn u tletin elf, mija u hamsa u erbghin euro u hamsa u
tletin centezmu (€32,145.35) — li minnhom I-atturi Bonello
hallsu tlitt elef lira (Lm3,000) dakinhar tal-konvenju u
hamest elef lira (Lm5,000) fil-21 ta’ Mejju 1995 — b’kollox
tmint elef lira (Lm8,000), dags tmintax-il elf, sitt mija u
erbgha u tletin euro u disgha u disghin c¢entezmu
(€18,634.99).

27. F’'dan il-konvenju ma jissemma xejn dwar cessjoni
ta’ drittijiet.

28. Ir-raba’ ftehim maghmul minn Octagon Real Estate
and Development Limited kien mal-atturi Fenech; b’kitba

1 Foll. 28 et seqq. 1d-data murija fug il-kopja esebita fl-atti hija tal-21 ta’ Marzu

1998, mhux 1995, izda mix-xiehda hareg illi d-data korretta hija tal-1995. Ara |-
affidavit ta’ Ivan Bonello, para. 2. fol 109.
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tat-23 ta’ Marzu 1995'® Octagon Real Estate and Develo-
pment Limited intrabtet li tbigh lill-atturi Fenech il-plot
numru tlieta (3) mill-istess art ta’ Habel ix-Xaghra bil-prezz
ta’ erbatax-il elf lira (Lm14,000) — dags tnejn u tletin elf,
sitt mija u hdax-il euro u tlieta u ghoxrin ¢entezmu
(€32,611.23) — li minnhom I-atturi Fenech hallsu tlitt elef
lira (Lm3,000) dakinhar tal-konvenju u hamest elef lira
(Lm5,000) fil-31 ta’ Mejju 1995 — b’kollox tmint elef lira
(Lm8,000), dags tmintax-il elf, sitt mija u erbgha u tletin
euro u disgha u disghin ¢entezmu (€18,634.99).

29. F’dan il-konvenju wkoll ma jissemma xejn dwar
cessjoni ta’ drittijiet.

30. Il-hames ftehim maghmul minn Octagon Real Estate
and Development Limited kien mal-atturi Vassallo;
b’kitba tat-13 ta’ April 1995'" Octagon Real Estate and
Development Limited intrabtet i tbigh lill-atturi Vassallo I-
plots numru erbgha (4) u hamsa (5) — li wara, b’kitba
privata tas-16 ta’ Mejju 1995 gew sostitwiti bil-plots numru
sitta (6) u sebgha (7) — mill-istess art ta’ Habel ix-Xaghra
bil-prezz ta’ sebgha u ghoxrin elf u tliet mitt lira
(Lm27,300), li bil-kitba tas-16 ta’ Mejju 1995 gie mizjud
ghal tmienja u ghoxrin elf u hames mitt lira (Lm28,500) —
dags sitta u sittin elf, tliet mija u sebgha u tmenin euro u
erbatax-il ¢entezmu (€66,387.14) — li minnu I-atturi
Vassallo hallsu erbat elef lira (Lm4,000) fit-13 ta’ April
1995 u ghaxart elef lira (Lm10,000) fis-16 ta’ Mejju 1995,
b’kollox erbatax-il elf lira (Lm14,000) — dags tnejn u tletin
elf, sitt mija u hdax-il euro u tlieta u ghoxrin ¢entezmu
(€32,611.23).

31. Langas fdan il-konvenju ma tissemma c¢essjoni ta’
drittijiet.

32. Is-sitt u l-ahhar ftehim maghmul minn Octagon Real
Estate and Development Limited kien mal-attrici Grezzju
Patignott Limited; b’kitba tat-12 ta’ Mejju 1995 Octagon
Real Estate and Development Limited intrabtet li tbigh lill-
aattrici Grezzju Patignott Limited il-plot numru tmienja (8)
mill-istess art ta’ Habel ix-Xaghra bil-prezz ta’ ghoxrin elf
lira (Lm20,000) — dags sitta u erbghin elf, hames mija u

16 Foll. 31 et seqq.

o Foll. 34 et seq.
18 Fol. 37.
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sebgha u tmenin euro u sebgha u erbghin ¢entezmu
(€46,587.47) — li minnhom elfejn lira (Lm2,000) thallsu
dakinhar tal-konvenju, u hamest elef lira (Lm5,000) fi flus
u elf lira (Lm1,000) ohra foggetti thallsu fid-19 ta’ Mejju
1995, b’kollox tmint elef lira (Lm8,000), dags tmintax-il elf,
sitt mija u erbgha u tletin euro u disgha u disghin
centezmu (€18,634.99).

33. F’dan il-konvenju wkoll ma tissemma ebda c¢essjoni.
34. Dawn il-konvenji kollha — hlief dak bejn Seaview
Construction Limited u Octagon Real Estate and
Development Limited — ghadhom fis-sehh u — hlief dak
bejn Octagon Real Estate and Development Limited u I-
atturi Buhagiar — huma kollha weghdiet ta’ bejgh-u-xiri u
mhux cessjoni ta’ drittijiet. Din il-konkluzjoni hija msahha
bil-fatt illi meta gew biex igeddu |-konvenji I-atturi ghamlu
dan ma’ Octagon Real Estate and Development Limited u
mhux mas-sidien™®, li juri illi, ukoll fil-fehma tal-atturi stess,
ir-relazzjoni taghhom kienet biss ma’ dik is-soc¢jeta u mhux
mas-sidien, li kien ikun il-kaz li kieku tassew sehhet
cessjoni jew sostituzzjoni ta’ parti. ll-fatt illi I-atturi ghamlu
hlasijiet lill-bejjigha mwieghda ta’ gabel ukoll ma ffissirx li
saret cessjoni ghax hlas jista’ jsir ukoll minn terza
persuna®.

35. Dan fifisser illi kull bejjigh imwieghed ghandu rabta
kuntrattwali biss max-xerrej imwieghed tieghu, u kull
xerrej imwiehged — hlief l-atturi Buhagiar — ghandu
jeddijiet biss kontra I-bejjigh imwieghed tieghu. Kontra I-
bejjigha mwieghda ta’ qabel kull xerrej imwieghed ghandu
biss il-jeddijiet ta’ kontra debitor debitoris.

36. Billi izda I|-konvenju bejn Seaview Construction
Limited u Octagon Real Estate and Development Limited
ma ghadux jorbot, il-katina ta’ debitor debitoris li torbot lill-
atturi mal-bejjigha mwieghda kollha ta’ gabel — i.e. mal-
konvenuti kollha hlief I-istess Octagon Real Estate and
Development Limited — inqatghet. Fi kliem iehor, I-atturi
ghandhom jeddijiet biss kontra Octagon Real Estate and
Development Limited; Buhagiar ukoll, bhala c¢essjonarji
tal-jeddijiet li Octagon Real Estate and Development
Limited kellha kontra Seaview Construction Limited, ma

9 Ara para. 3, supra, ta’ din is-sentenza.

2 Artt. 1148 et seq. Kod. Civ.
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ghadx ghandhom jeddijiet kontra Seaview Construction
Limited issa li I-konvenju li kien jorbot lil din ma ghadux
jorbot.

37. Langas ma jistghu I-atturi jghidu illi Seaview
Construction Limited, jew id-direttur taghha I-konvenut
Salvatore Schembri personalment, b’xi mod nagsu meta
ma ¢geddewx il-konvenju ma’ Octagon Real Estate and
Development Limited. Il-bejjigh imwieghed huwa marbut
tant weghda ta’ bejgh saz-zmien imsemmi fl-istess
weghda jew, fin-nuqggas ta’ zmien miftiehem
espressament, saz-zmien imsemmi fl-art. 1357(2) tal-
Kodi¢i Civili. Meta jghaddi dak iz-zmien ma huwiex
marbut li jgedded il-ftehim jew li jaghtii xi raguni ghala ma
jgeddidx u, sakemm il-parti [-ohra ma tkunx ghamlet dak i
jghid u jrid l-istess art. 1357(2), ma jibgax marbut bil-
weghda. Ghalhekk, bil-maqglub ta’ dak li jippretendu I-
atturi fil-para. 7 tan-nota ta’ osservazzjonijiet taghhom?*, la
Seaview Construction Limited u langas id-direttur taghha
ma kellhom jaghtu raguni ghala ma jgeddux il-konvenju.
38. Ghalhekk il-konvenuti kollha hlief Octagon Real
Estate and Development Limited ghandhom jinhelsu mill-
harsien tal-gudizzju. llI-konvenut Raymond Agius proprio
wkoll ghandu jinheles mill-harsien tal-gudizzju billi I-
obbligazzoni hija tas-soc¢jeta u mhux tad-direttur taghha.
39. Is-soc¢jeta Octagon Real Estate and Development
Limited bin-nuqqas taghha li taghmel dak dak li jghid u jrid
l-art. 1357(2) biex izzomm fis-sehh il-jeddijiet taghha tanht
il-konvenju holqot ostakolu li jxekkilha milli twettaq I-
obbligazzjonijiet taghha lejn l-atturi. Dan ma jehlishiex
mill-obbligazzjonijiet taghha ghax dan ix-xkiel holqotu hi
stess bin-nuggas taghha. Barra minn hekk, ma jistax
strettament jinghad illi gieghda fl-impossibilita Ii twettaq I-
obbligazzijiet taghha ghax xorta ghadu possibbli ghaliha li
tixtri l-art minghand is-sidien biex tkun tista’ tbighha lill-
atturi. Jekk biex taghmel hekk iggarrab telf ghax ikollha
tixtri bil-prezz tallum biex tbigh bil-prezz miftiehwm mal-
atturi, imputet sibi.

40. Ghalhekk, ladarba t-twettiq tal-obbligazzjonijiet ta’
Octagon Real Estate and Development Limited lejn |-atturi
ghadu legalment possibbli, il-qorti ma tistax ma tilgax it-

2 Fol. 479.
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talba ta’ dawn ghall-kundanna ta’ Octagon Real Estate
and Development Limited biex tidher fuqg il-kuntratt ta’
bejgh-u-xiri.

41. Fadal biss li ngisu l-ec¢ezzjonijiet preliminari ta’
Octagon Real Estate and Development Limited,
eccezzjonijiet li fil-fehma tal-qorti huma fiergha ghall-ahhar
u mahsuba biss biex jahlu I-hin.

42. L-ewwel eccezzjoni tghid illi ¢-Citazzjoni ma tiswiex
ghax l-interess ta’ kull attur huwa differenti u ma ghandux
il-kwalitajiet i jrid l-art. 161(3) tal-Kodi¢i ta’
Organizzazzjoni u Proéedura Civili:

«161. (3) Zewg atturi jew aktar jistghu jibdew il-kawzi

taghhom permezz ta’ rikors guramentat ... ... ... wiehed
: . jekk il-kawzi jkollhom xjagsmu ma’ xulxin
mlnhabba fil-mertu taghhom ... ... ... u jekk il-provi li

jingiebu f'wahda mill-kawzi jkunu, generalment, I-istess
provi li ghandhom jingiebu fil-kawza jew fil-kawzi |-ohra.
Ir-raguni ghaliex ikunu qgeghdin isiru |-kawzi u |-mertu
taghhom ghandhom jigu dikjarati b’'mod ¢ar u specifiku
minn kull attur.»

43. Hemm ir-rabta fil-meritu li trid il-ligi ghax I-art
ghandha l-istess provenjenza u t-titolu li bis-sahha tieghu
Octagon Real Estate and Development Limited kellha
tikseb l|-art biex tista’ tbighha lill-atturi huwa I-istess; il-
provi wkoll huma I-istess. L-interess ta’ kull attur u I-
kawzali tat-talbiet individwali wkoll huma mfissra ghax kull
attur gieghed jistrieh fuq il-konvenju li ghandu hu ma’
Octagon Real Estate and Development Limited.

44. Din l-e¢¢ezzjoni hija ghalhekk mi¢chuda.

45. It-tieni eccezzjoni preliminari tghid illi ¢-Citazzjoni ma
tiswiex ukoll ghax it-talbiet kif maghmula huma
inkompatibbli u l-atturi ma jistghux jaghmlu talbiet
alternattivi: jistghu jew jitolbu illi I-konvenuti jigu
kundannati jersqu ghall-kuntratt jew jitolbu d-danni.

46. It-talbiet ma huma inkompatibbli xejn; anzi, huma
maghmula kif ighid u jrid I-art. 1357(1) tal-Kodi¢i Civili. L-
ewwel interess tal-atturi huwa li jiksbu l-art, izda, jekk dan
ma jistax isir minhabba fin-nuggas tal-konvenuta, ma
ghandhomx jirrinunzjaw ghall-jedd |i jiehdu d-danni
minflok.

47. Din l-e¢¢ezzjoni hija fiergha u hija michuda.
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48. It-tielet eccezzjoni — illi “l-assenjazzjoni li a bazi
taghha qged issir l-azzjoni tiddifetta ghaliex id-dokument
esebit ma jirrizultax” — ma tiftehemx. 1l-"bazi” tal-azzjoni
kontra |-e¢¢ipjenti ma hijiex “assenjazzjoni”, jew, kif
insejhulha b’terminologija korretta, ¢essjoni?®, izda hija I-
obbligazzjoni li tohrod mill-weghdiet ta’ bejgh-u-xiri li |-
eccipjenti dahlet fihom ma’ kull wiehed mill-atturi.

49. Ghal dawn ir-ragunijiet il-qorti ghalissa tipprovdi billi:
I tehles lill-konvenuti kollha hlief is-socjeta
Octagon Real Estate and Development Limited mill-
harsien tal-gudizzju;

. tghid illi ghadhom jorbtu favur l-atturi dawk il-
konveniji biss li jorbtu lis-so¢jeta Octagon Real Estate and
Development Limited favur kull wiehed mill-atturi;

iii. tikkundanna lill-konvenuta Octagon Real
Estate and Development Limited sabiex tidher fuq
kuntratti pubbli¢i biex tbigh lil kull wiehed mill-atturi I-art
jew artijiet li ntrabtet li tbigh lil dak I-attur bil-prezz u bil-
pattijiet miftiehma fil-konvenju relativ;

V. tahtar lin-Nutar Daniel Caruana sabiex jirCievi
u jippubblika I-kuntratti relativi nhar it-Tnejn 30 ta’ Jannar
2012 fl-10.00 a.m. fil-bini tal-Qrati Superjuri, il-Belt
Valletta; u

V. tordna illi l-ispejjez tal-konvenuti li nhelsu mill-
harsien tal-gudizzju jhallsuhom l-atturi, I-ispejjez
gudizzjarji l-ohra kollha thallashom is-socjeta Octagon
Real Estate and Development Limited u l-ispejjez tal-
kuntratti jithallsu kif trid il-ligi b’dan izda illi jekk il-kuntratti
ma jigux pubblikati d-dritt sabiex ikun inqala’ n-nutar
thallashom Octagon Real Estate and Development
Limited.

50. Tiddifferixxi s-smigh ghas-6 ta’ Frar 2012 sabiex
dakinhar il-partijiet igharrfu lill-qorti jekk il-kuntratti jkunux
gew pubblikati u, jekk ikun il-kaz, jitkompla s-smigh ghall-
ghanijiet tar-raba’ talba tal-atturi.

< Sentenza In Parte >

2 Artt. 1469 et seqq. Kod. Civ.
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