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Seduta tat-30 ta' Mejju, 2014
Appell Civili Numru. 174/1995/1

Tabib Dottor Martin u Marthese konjugi Cutajar
V.

Roy u Rosemary konjugi Fleming; u b’digriet tal-14 ta’ Marzu 2011
I-Avukat Dr. Martin Fenech u |-Prokuratur Legali Mario Mifsud Bonnici
gew nominati bhala kuraturi deputati sabiex jidhru ghall-imsiefra
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Roy u Rosemary konjugi Fleming; u b’digriet tat-3 ta’ Mejju 2011
gie revokat id-digriet tal-14 ta’ Marzu 2011 li bih ew nominati
Dr. Martin Fenech u I-Prokuratur Legali Mario Mifsud Bonnici,
Benjamin Rizzo bhala stral¢jarju ghan-nom u in rapprezentanza

tas-soc¢jeta Saint Leonard Limited

1. Dan huwa appell minn sentenza moghtija fil-5 ta’ Ottubru 2010 mill-
Qorti tal-Magistrati (Ghawdex), Superjuri, Gurisdizzjoni Generali, |i
cahdet talba tal-atturi biex tinbiegh lilhom bi¢¢a art li fugha kellhom il-
jedd ta’ first refusal wara li dik I-art kienet, minkejja dak il-jedd tal-atturi,
inbieghet mis-socjeta konvenuta Saint Leonard Limited lill-konvenuti
Fleming. ll-fatti, safejn huma relevanti ghal dan I-appell, sehhew hekk:
B’kuntratt tat-12 ta’ April 1991 |-attur xtara proprjeta fir-Rabat Ghawdex
minghand is-soc¢jeta konvenuta. Fugq il-kuntratt dehru wkoll il-konvenuti
Fleming fisimhom proprju kif ukoll fisem is-socjeta konvenuta bhala

diretturi taghha u gie stipulat dan il-patt:

“Appearers Fleming proprio et nomine give unto purchaser [i.e. l-attur]
the right of first refusal to acquire the property at the back of the
property being sold.”

2. Minkejja dan il-patt, b’kuntratt tas-27 ta’ Awissu 1992 is-socjeta
konvenuta bieghet lill-konvenuti Fleming bi¢¢a art tal-kejl ta’ madwar
erbat elef, sitt mija u tmenin metru kwadru (4,680m?) li parti minnha
hija l-art li fugha l-attur jghid li ghandu I-jedd ta’ first refusal. L-atturi
ghalhekk fethu din il-kawza tallum u talbu illi I-qorti:
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“1. iddetermina u tiddefinixxi l-art li dwarha jispetta lill-atturi d-dritt ta’
preferenza fuq imsemmi;

“2. a bazi tal-prezz li bih giet mibjugha l-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’ Awissu tal-elf disa’ mija u tnejn u
disghin (1992) fl-atti tan-Nutar Dottor Michael Refalo fug 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 l|-atturi bil-prezz hekk iffissat u
f'data, hin u lok li jigu determinati minn din il-qorti;

“5. tahtar kuratur sabiex jidher ghall-eventwali kontumaci fuq l-att ta’
bejgh fug imsemmi.”

3. ll-konvenuti wiegbu ghal dawn it-talbiet b’nota tal-ec¢ezzjonijiet

ipprezentata fis-16 ta’ Novembru 1995 bl-ilsien ingliz.

4. L-ewwel qorti ¢anhdet it-talbiet tal-atturi, bl-ispejjez, wara li ghamlet

dawn il-konsiderazzjonijiet:

“llli permezz ta’ din il-kawza I|-atturi ged jipprovaw jiksbu dikjarazzjoni
ta’ nullita ta’ kuntratt ta’ bejgh maghmul bejn il-konvenuti, limitatament
safejn jirrigwarda t-trasferiment ta’ bi¢c¢a art li dwarha I-atturi nghataw
ir-right of first refusal fkaz li din tinbiegh, u konsegwentement li |-istess
konvenuti jigu ordnati jersqu sabiex l-istess art tinbiegh lilhom. II-
konvenuti jopponu t-talbiet ghad-diversi ragunijiet indikati fin-nota tal-
eccezzjonijiet taghhom.

‘Ghalkemm hadd mill-kontendenti ma rrefera specifikament ghaliha,
jidher li l-atturi geghdin jezeritaw I-actio pauliana jew revokatorja
regolata bl-artikolu 1144 tal-Kodi¢i Civili. Huwa biss permezz ta’ dan I-
artikolu i I-ligi taghha taghti d-dritt li wiehed jattakka atti maghmula
minn terzi bi pregudizzju ghall-kreditu tieghu. ... ... ...

......... l-azzjoni pawljana tikkontempla proprju I-kaz fejn huwa moghti
lill-attur id-dritt Ii 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 ged
tintalab ir-revoka tal-kuntratt tas-27 ta’ Awissu 1992, in atti Nutar Dottor
Michael Refalo, li sar bejn il-konvenuti, Ii ma humiex minuri u liema
kuntratt jaga’ taht id-definizzjoni ta’ titolu oneruz, huma applikabbli
ghall-kaz in ezami s-subiniz (1) u (2) ta’ dan l-artikolu. Minn dawn
jirrizultaw ir-rekwiziti ta’ din l-azzjoni, u cioe:

“(a) l-ezistenza ta’ kreditur u debitur li timplika ghalhekk li jkun hemm
kreditu u debitu;
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“(b) il-qgerg minn naha taz-zewg partijiet fil-kuntratt; u
“(c) il-hsara tal-jeddijiet tal-kreditur maghruf bhala I-eventus damni.

“‘Ghal dak li jirrigwarda I-ewwel rekwizit, il-kliem “kreditur” u “debitur” fl-
artikolu 1144 m’ghandhomx jigu interpretati fis-sens restrittiv illi |-
azzjoni pawljana tista’ tigi ezercitata biss meta wiehed ghandu jiehu u |-
iehor ghandu jaghti flus biss, imma ghandhom jigu meqjusa i
jikkomprendu kull persuna li ghandha xi jedd u kull persuna marbuta
b’xi obbligazzjoni. Dan jirrizulta ¢ar mill-mod kif inhuma uzati I-kliem
“kreditur” u “debitur” fis-subtitolu IV tat-titolu IV “Effetti ta’ Obblig-
azzjonijiet" fejn huwa inkluz l-artikolu 1144, ... ... ...

»Fil-kaz in ezami |-kreditu tal-atturi huwa d-dritt li kien gie moghti lilhom
meta xtraw minghand is-socjeta konvenuta I-fond ... ... ... permezz tal-
kuntratt in atti nutar Dottor Paul Pisani tat-12 ta’ April 1991, li jezercitaw
ir-right of first refusal biex jakkwistaw “the property at the back of the
property hereby sold”, naturalment jekk jigu biex jittrasferixxu l-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
mwieghda ma tkunx ghadha fil-poter tad-debitur u I-kreditur ma jkunx
jista’ ghalhekk jissodisfa I-jedd tieghu, jikkostitwixxi wahdu |-"hsara
ghall-jeddijiet tal-kreditur” li trid il-ligi ossia l|-eventus damni. Dan
minghajr il-bzonn ta’ xi indagini ulterjuri dwar il-gaghda finanzjarja tad-
debitur u danni pekunarji ohra li jista’ jbati il-kreditur, altrimenti
mehtieda. ... ... ...

“Ghal dak li jirrigwarda I-gerq fid-debitur, gabel ma jigu ezaminati I-fatti,
ghandhom jigu stabiliti s-segwenti principji biex iservu bhala gwida
ghall-indagini mehtiega, u cioé:

“1. billi I-ligi tipprovdi illi I-frodi fil-kuntratt ma tistax tigi prezunta, I-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;

“3. il-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 impossibbli jew difficli ghall-kreditur li jikkonsegwixxi dak li lilu
jisthoqq in korrispondenza u bhala korollarju ne¢essarju tad-dritt tieghu.

“Nigu ghalhekk issa ghall-applikazzjoni ta’ dawn il-principji ghall-kaz in
ezami. Mill-provi prodotti jirrizulta illi fxi Zmien fis-sena 1991 I-atturi
ftiehmu mal-konjugi Fleming li jixtru minghandhom il-fond ... ... ... li
dakinhar kien jappartjeni lill-kumpanija Saint Leonard Limited, proprjeta
taghhom ukoll u rapprezentata f'dawn l-atti mill-konvenut l-iehor. L-
atturi xtaqu jakkwistaw ukoll bi¢¢a art adjacenti ghal dan il-fond li kienet
tappartjeni lil din il-kumpanija wkoll, imma billi dik il-habta I|-konjugi
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Fleming ma kellhomx hsieb li jiddisponu mill-istess art, wieghdu lill-
atturi li jaghtuhom dritt ta’ preferenza f'kaz Ii jigu biex ibieghu din I-art.
Dan il-ftehim gie eventwalment inkorporat fil-kuntratt li permezz tieghu
[-atturi akkwistaw il-fond imsemmi minghand is-soc¢jeta St Leonard
Limited. Gara illi ghall-habta ta’ Settembru 1995, I-atturi saru jafu illi I-
konjugi Fleming kienu dahlu fi trattattivi sabiex ibieghu il-proprjeta
kollha li kellhom fdawk I-inhawi, konsistenti fid-dar ... ... ... 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 tinibizzjoni kontra I-konjugi
Fleming halli dawn jigu mizmuma milli jittrasferixxu I-art li dwarha kienu
nghataw ir-right of first refusal. Imma fil-mori tas-smigh ta’ dan il-
mandat skoprew illi din l-art kienet ga diet trasferita minghand il-
kumpanija St Leonard Limited ghal fuq il-konjugi Fleming
personalment, permezz tal-kuntratt tas-27 ta’ Awissu 1992, mertu tal-
kawza prezenti. Ghalhekk giet imbaghad ipprezentata din il-kawza,
f'tentattiv li dan il-kuntratt jigi mhassar.

“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 §gib maghha l|-obbligazzjoni
skond ix-xorta taghha, bl-ekwita, bl-uzu jew bil-ligi”. Fil-kaz in ezami
rrizulta illi I-fond ... ... ... bl-art estensiva annessa mieghu ta’ cirka
erbat itmien kienu gew akkwistati mis-socjeta St Leonard Limited, li
nholqot proprju ghal dan I-iskop biex jigu sorvolati restrizzjonijiet
imposti mill-ligi ghall-akkwist ta’ proprjeta minn barranin, u dana ghaliex
il-konjugi Fleming kienu ga jipposjedu d-dar numru 6 fl-istess triq bil-
gnien imdaggas anness maghha. Jidher illi meta kienu geghdin isiru t-
trattattivi mal-atturi sabiex dawn jakkwistaw il-fond numru 7 ... ... ... il-
konjugi Fleming kienu geghdin ga jittentaw jiksbu I-permessi mehtiega
minghand l-awtoritajiet koncernati sabiex idawwru l|-art annessa ma’
dan il-fond ghal fughom personalment. Infatti din tidher li setghet kienet
I-unika raguni ghaliex fuq il-kuntratt ta’ bejgh tal-fond numru 7 lill-atturi,
huma ntrabtu mhux biss fisem il-kumpanija venditri¢i, 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 l-intenzjoni.

“Jdirrizulta ghalhekk li ma kien hemm I-ebda nuqqgas 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
guddiem ghajnejh illi hawn ma kienx ged isir bejgh proprju, imma
semplicement trasferiment minn fuqg kumpanija proprjeta tal-konjugi
Fleming ghal fughom personalment, u ma kien hemm Il-ebda terzi
persuni veri u proprji involuti. F'tali ¢irkostanzi ma jistax jinghad illi seta’
kien hemm xi frodi da parti tal-kontraenti f'tentativ li jigu eluzi d-drittijiet
tal-atturi. Infatti meta sussegwentement il-konjugi Fleming gew biex
tassew jittrasferixxu |-proprjeta taghhom, huma ma naqsux milli joffru
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partijiet minn din l-art lill-atturi, u l-inkwiet ingala’ dakinhar u mhux
gabel, proprju ghax il-partijiet ma setghux jiftiehmu dwar il-prezz.

“‘Ghaldagstant, billi ma gewx sodisfatti I-elementi kollha rikjesti mil-ligi
ghas-success ta’ kawza bhal din, it-talba tal-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.”

5. L-atturi appellaw minn din is-sentenza b’rikors tat-22 ta’ Ottubru 2010 u

I-konvenuti wiegbu fil-15 ta’ Marzu 2011.

6. L-aggravji tal-atturi huma (i) illi n-nota ta’ e¢cezzjonijiet tal-konvenuti
ma tiswiex ghax saret bl-ilsien ingliz bla ma nghatat I-ordni mehtiega
ghalhekk taht id-disposizzjonijiet tal-Att dwar Proc¢eduri Gudizzjarji
(Uzu tal-lisien Ingliz) [Kap. 189]; (ii) -azzjoni taghhom ma Kinitx
azzjoni pawljana, kif galet |-ewwel qorti, izda azzjoni ex contractu; u
(i) Pkull kaz, u bla hsara ghat-tieni aggravju, il-konvenuti ma kinux in
bona fide u ghalhekk kien hemm ukoll il-consilium fraudis mehtieg biex

tirnexxi l-azzjoni pawljana.

L-ewwel aggravju — I-uzu tal-ilsien ingliz

7. L-ewwel aggravju hu illi I-ewwel qorti kellha tiskarta n-nota tal-
eccezzjonijiet tal-konvenuti billi din saret bl-ilsien ingliz bla ma thares

dak li jghid u jrid il-Kap. 189.

8. Tassew illi, biex in-nota tal-e¢¢ezzjonijiet issir validament bl-ilsien
ingliz, kellhom jitharsu d-disposizzjonijiet tal-Kap. 189, haga li ma
saritx. Essenzjalment, dan l-aggravju huwa ec¢c¢ezzjoni ta’ nullita ta’ att
gudizzjarju minhabba “vjolazzjoni tal-forma mehtiega mil-ligi” tanht I-art.
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789(1)(¢) tal-Kodici ta' Organizzazzjoni u Proéedura Civili. Madankollu,
l-art. 789(2) jghid illi dik |-ec¢ezzjoni “ma tistax tinghata, meta |-parti i
taghtiha tkun bagghat taghmel jew, ghad li tkun taf biha, tkun halliet li

jibqghu jsiru atti ohra wara, minghajr ma te¢cepixxi dik in-nullita”.

9. Kif sewwa jghidu I-konvenuti fit-twegiba taghhom, kien biss fin-nota ta’
sottomissjonijiet taghhom ipprezentata fit-28 ta’ Mejju 2010, wara i
kienu saru diversi atti ohra, illi [-atturi ressqu l-oggezzjoni ghan-nota ta’
eccezzjonijiet tal-konvenuti. F’'dak l-istadju tal-kawza |-e¢¢ezzjoni ta’
nullitd ma setghetx tinghata u ghalhekk ghamlet sew I-ewwel gorti li ma
gisithiex u halliet illi n-nota ta’ e¢¢ezzjonijiet tkompli tifforma parti mill-

inkartament.
10. L-ewwel aggravju huwa ghalhekk mi¢hud.

It-tieni aggravju — I-azzjoni ma Kinitx actio pauliana

11. Fit-tieni aggravju l-atturi jghidu I-azzjoni taghhom ma kinitx dik pauliana
izda azzjoni ex contractu u ghalhekk |-ewwel qorti ghamlet hazin meta

stharrget kienx hemm I-elementi mehtiega biex tirnexxi dik |-azzjoni.

12. L-art. 1144 tal-Kodici Civili, li jirregola I-actio pauliana, jghid hekk:

“1144. (1) Kull kreditur jista® wkoll, fismu, jattakka I-atti maghmula
b’gerq mid-debitur bi hsara tal-jeddijiet tieghu, ... ... ...

“(2) Jekk dawn l-atti jkunu b’titolu oneruz, il-kreditur ghandu jipprova li
kien hemm gerq min-naha taz-zewg partijiet fil-kuntratt.”
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13.

14.

15.

Li mhux ghax I-obbligazzjoni favur I-attur dahlu ghaliha mhux is-socjeta
konvenuta biss, bhala bejjiegha, izda wkoll il-konvenuti Fleming
proprio, is-sitwazzjoni kienet tkun wahda klassika ta’ azzjoni pawljana.
lI-fatt illi z-zewg partijiet fil-kuntratt impunjat — is-so¢jeta konvenuta u I-
konjugi Fleming — huma t-tnejn debituri, u ghalhekk ebda wiehed
minnhom ma jista’ jitqies strettament bhala “terz”, jibdel xi ftit jew wisq
il-posizzjoni, u jibdilha favur l-attur ghax ¢ertament il-posizzjoni ta’ dan
tkun ahjar meta z-zewg konvenuti huma debituri tieghu milli meta huwa

debitur wiehed minnhom biss.

ll-konvenuti jinsistu illi ladarba gieghed jintalab it-thassir ta’ kuntratt li
fih I-attur ma huwiex parti, I-azzjoni trid bilfors tkun dik pawljana jew, kif
inhija wkoll maghrufa, I-azzjoni revokatorja:

“

.. it-tielet talba kontenuta fi¢-Citazzjoni ... ... ... hija indirizzata
specifikatament sabiex tikseb it-thassir tal-kuntratt Imsemmi in kwantu
ghall-parti rigwardanti |-porzjoni ta’ art in vertenza u ghalhekk I-espon-
enti ma jistghux jifthmu kif l-appellanti jsostnu illi I-azzjoni taghhom hija
intiza biss sabiex tenforza |-klawsola kontrattwali kontenuta fil-kuntratt
tat-12 ta’ April 1991 u mhux sabiex timpunja I-kuntratt tas-27 t'Awissu
1992. Huwa minnu illi permezz ta’ din l-azzjoni l-appellanti geghdin
effettivament jenforzaw id-dritt lilhom moghti permezz tal-kuntratt tat-12
ta’ April 1991, izda jigi sottomess umilment illi, sabiex jaghmlu dan, per
forza trid tigi impunjata |-obbligazzjoni li tkun allegatament saret bi ksur
ta’ dan id-dritt. U sabiex persuna tista’ timpunja obbligazzjoni i tkun
saret bi ksur tad-drittijiet taghha bejn terzi kontraenti, I-uniku rimedju li
tipprovdi I-ligi huwa appuntu r-rimedju pawljana.”

L-effett tal-azzjoni pawljana ma huwiex dak li jhassar ghal kollox il-
kuntratt ghax I-effetti obbligatorji jibgghu jorbtu lill-partijiet fuq il-kuntratt
u jibqghu jiswew ukoll quddiem terzi; il-kuntratt jithassar biss fl-

interess tal-kreditur li jmexxi bl-azzjoni. Dan it-thassir fl-interess tal-
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16.

17.

kreditur-attur huwa mehtieg sabiex il-haga aljenata tingieb lura fil-
patrimonju tad-debitur u hekk dan ikun jista’ jwettaq I-obbligazzjoni
tieghu li jghaddiha lill-kreditur, ladarba I|-obbligazzjoni ma tkunx tista’
tigi esegwita kontra t-terza persuna billi din ma tkunx debitri¢i tal-

kreditur ghal dik |-obbligazzjoni.

Fil-kaz tallum dan it-thassir strettament ma huwiex mehtieg billi z-zewg
partijiet fuqg il-kuntratt attakkat huma debituri tal-obbligazzjoni, i
ghalhekk tista’ tigi esegwita kontra kull wiehed minnhom. Billi, izda, I-
atturi fit-tielet talba taghhom talbu t-thassir tal-kuntratt, kienu huma li
mexxew l-azzjoni taghhom fuq il-binarji ta’ azzjoni pawljana u ghalhekk

ghamlet sew I-ewwel gorti li gieset I-azzjoni bhala wahda pawljana.

Ghalhekk, ghalkemm ghandhom ragun I-atturi jghidu illi b’din I-azzjoni
geghdin jitolbu t-twettiq ta’ obbligazzjoni li torbot kemm lis-socjeta
konvenuta u kemm lill-konjugi Fleming, u ghalkemm dan il-fatt jista’
jkun ta’ relevanza ghall-ezitu tal-kawza, l-aggravju taghhom ma

ghandux iwassal ghat-thassir tas-sentenza.

It-tielet -aggraviju — il-consilium fraudis

18.

19.

Fit-tielet aggravju l-atturi jikkontestaw il-konkluzjoni tal-ewwel qorti illi

ma hemmx |-element tal-consilium fraudis.

L-ewwel qorti essenzjalment qalet illi ma kienx hemm qerq ghax fil-

hsieb tal-partijiet l-art kienet gia pratikament meqjusa proprjeta tal-
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20.

21.

konvenuti Fleming proprio — is-soc¢jeta ddahhlet biss “biex jiu sorvolati
restrizzjonijiet imposti mil-ligi ghall-akkwist ta’ proprjeta minn barranin”
— u kien ghalhekk illi Fleming dehru fuq il-kuntratt biex, flimkien mas-
socjeta’, jintrabtu huma wkoll favur I-atturi bid-dritt ta’ preferenza. |I-

konvenuti fit-twegiba taghhom ghall-appell fissru dan l-argument hekk:

‘... ... ... kieku l-intenzjoni tal-appellati ma kinitx minn dejjem appuntu
illi 1-art de quo tigi trasferita mis-socjeta St Leonard Limited ghal fuq il-
konjugi Fleming proprio, kieku ma kienx ikun hemm htiega illi I-konjugi
Fleming jintrabtu wkoll bl-obbligazzjoni li jaghtu dritt ta’ preferenza lill-
appellanti fuq trasferiment eventwali lil terzi tal-art de quo.”

Dan ma huwiex ghal kollox minnu. L-art setghet giet fidejn il-konjugi
Fleming b’konsegwenza ta’ xoljiment tas-socjeta u t-tgassim tal-assi
taghha lill-azzjonisti. Huwa ghall-ingas diskutibbli kemm fdik |-
eventwalita l-obbligazzjoni li tikkorrispondi ghad-dritt ta’ preferenza
kienet tkompli torbot lill-konjugi Fleming li kieku dawn ma ntrabtux ukoll
personalment. Dan qieghed jinghad biex juri illi I-fatt illi Fleming
intrabtu personalment ma jimplikax necessarjament dak li fehmet I-

ewwel qorti u dak li geghdin jghidu I-konvenuti.

Din il-gorti tifthem illi, li kieku |-hsieb tal-partijiet meta gie stipulat id-dritt
ta’ preferenza kien illi dak id-dritt ma jiskattax fkaz ta’ trasferiment mis-
socjeta lil Fleming, kienu jghidu hekk espressament u mhux ihallu illi
dan jiftehem biss b’implikazzjoni mill-fatt illi Fleming ukoll intrabtu
personalment bl-obbligazzjoni. Il-ftehim izda huwa ¢ar u ma jaghmilx

eccezzjonijiet.
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ll-konvenuti izda jkomplu jghidu illi meta xtraw I-art minghand is-socjeta
dan “ma wettquhx bix-xjenza li kienu ged jaghmlu xi hsara lid-drittijiet

tal-appellanti”.

Kif sewwa qalet I-ewwel qorti, “il-frodi stess tista’ tkun ... oggettiva”; fi
kliem iehor, biex tkun in mala fide mhux mehtie§ ukoll [-animus
nocendi. Bizzejjed li I-parti tkun taf bl-ezistenza tal-obbligazzjoni u illi
meta jsir I-att attakkat dik |-obbligazzjoni ma tkunx tista’ aktar titwettaq.
Jista’ jkun illi I-konvenuti Fleming genwinament hasbu illi bil-bejgh mis-
soc¢jeta lilhom ma kienx jiskatta d-dritt ta’ preferenza; jista’ jkun illi
meta stipulaw il-patt ta’ preferenza tassew kellhom fmohhhom illi dan
ma kellux jolgot it-trasferiment mis-socjeta lilhom: jekk izda dan il-
hsieb ma inkorporawhx fil-ftehim u baqga’ propositum in mente
retentum, oggettivament intrabtu b’obbligazzjoni i tolqot kull trasferi-
ment bla eccezzjoni. Bizzejjed li jafu bl-obbligazzjoni — il-fatt illi
interpretawha hazin ma jhollhomx minnha — u bizzejjed li jafu illi jekk
is-socjeta tbiegh lilhom ma tibgax izjed tista’ taghti preferenza lill-attur.

F’hekk qieghed il-consilium fraudis.

ll-fatt illi s-socjeta kienet taghhom u kienet b’xi mod alter ego taghhom,
tant illi nholqot, fi kliem I-ewwel qorti, “biex jigu sorvolati restrizzjonijiet
imposti mill-ligi ghall-akkwist ta’ proprjeta minn barranin” — ghall-
evazjoni ta’ ligi ta’ ordni pubbliku, fi kliem iehor — ma jibdel xejn minn
dan. L-inkorporazzjoni ta’ soc¢jeta ggib mhux biss vantaggi izda wkoll

konsegwenzi li fic-Cirkostanzi jistghu jkunu sfavorevoli, izda ma tistax
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taghzel li tgawdi biss il-vantaggi u tiskarta dak li ma hux konvenjenti.
personalita ghaliha, u bejgh minnha lilhom jitgies bhal kull bejgh iehor
ladarba I-ftehim dwar id-dritt ta’ preferenza ma jiddistingwix u ma

jaghmilx e¢cezzjonijiet.

ll-konvenuti izda jghidu illi ma hemmx consilium fraudis ghax ma
hemmx eventus damni; ma jistax ikollok il-hsieb li ggib fix-xejn obblig-
azzjoni jekk b’'dak li taghmel dik I-obbligazzjoni xorta tista’ titwettaq:

“

. dan l-element tal-eventus damni ma jirrizultax li gie sodisfatt
f’dan |I kaz stante illi minkejja t-trasferiment li sar bl-att tas-27 t' Awissu
1992, l-appellanti xorta wahda kienu f'posizzjoni illi jezercitaw id-dritt ta’
preferenza lilhom moghti u langas ma ghamlilhom differerza fil-prattika
jekk id-debitur taghhom fir-rigward ta’ din l|-obbligazzjoni kinitx is-
socjeta St Leonard Limited jew il-konjugi Fleming proprio. Fil-fatt, ... ...
... ghalkemm il-haga mwieghda (fdan il-kaz id-dritt ta’ preferenza) ma
kinitx ghadha fil-poter tas-soc¢jeta St Leonard Limited, kienet ghadha
zgur fil-poter tal-konjugi Fleming li kienu xorta wahda marbutin flimkien
mal-imsemmija socjeta bl-obbligazzjoni li jaghtu dan id-dritt ta’
prefereneza lill-appellanti u kwindi l-appellanti xorta wahda setghu
jissodisfaw il-jedd taghhom fil-konfront tal-konjug@i Fleming.”

ll-konvenuti qeghdin ifittxu li jdawru favur taghhom fatt — Ili bl-
obbligazzjoni ntrabtu huma wkoll u mhux biss is-soc¢jeta — li ghandu
jsahhah u mhux idghaijjef il-posizzjoni tal-attur. Id-dritt li kellu I-attur hu
li jkollu preferenza fl-ewwel bejgh li jsir tal-art, u l-ewwel bejgh tal-art
kien dak mis-soc¢jeta lill-konvenuti Fleming meta kellu jkun mis-socjeta
lill-attur. L-eventus damni huwa appuntu I-fatt illi [-bejgh sar lil Fleming
u mhux lill-attur. ll-fatt illi issa Fleming marbutin li jaghtu preferenza lill-

attur jekk jigu biex ibieghu ma jsewwix dak li tilef |-attur meta |-ewwel
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bejgh ma sarx lilu, bl-istess prezz u bl-istess kondizzjonijiet tal-bejgh li

sar lil Fleming.

Li kieku kien korrett dak li geghdin jghidu I-konvenuti d-dritt ta’
preferenza jista’ facilment jigi skonfitt u jigi ma jfisser xejn jekk min ikun
marbut b’'dik I-obbligazzjoni, meta jigi biex ibiegh lil terzi, jistipula ma’
dawn it-terzi, taht I-art. 1000 tal-Kodiéi Civili, dritt ta’ preferenza favur
min gia kellu dak id-dritt. Bl-argument tal-konvenuti, billi issa x-xerrej
xorta marbut bid-dritt ta’ preferenza mela ma hemmx eventus damni, li

huwa assurd.

Ghal dawn ir-ragunijiet il-qorti sejra tilga’ I-appell. Billi izda ghad fadal
li jigu determinati talbiet li dwarhom ma hemm ebda decizjoni, u huwa
xieraq, biex il-partijiet ma jigux im¢ahhda mill-beneficcju tal-ezami
doppju, illi dawk it-talbiet jigu I-ewwel decizi mill-ewwel gorti, I-atti sejrin

jintbaghtu lura lil dik il-qorti.

ll-qorti ghalhekk tilga’ I-appell, thassar is-sentenza appellata u tibghat |-
atti lura lill-ewwel qorti ghall-kontinwazzjoni fid-dawl ta’ dak deciz illum.
L-ispejjez tal-ec¢ezzjoni ta’ nullita tan-nota ta’ e¢cezzjonijiet ihallsuhom
l-atturi; l-ispejjez |-ohra ta’ dan l-episodju jhallsuhom il-konvenuti

flimkien.
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