30 QORTI TA’ L-APPELL

28 ta’ Jannar, 1998
Imhallfin:-

S.T.O. Joseph Said Pullicino B.A. (Hons.), LL.D. - President
Onor. Carmel A. Agius B.A,, LL.D,
Onor. Joseph D. Camilleri B.A., LL.D.


vcami


IT-TIENI PARTI 31

Salvino Busuttil ef
versus

Agostino Baldacchino

11-Kodi¢i ta’ Organizzazzjoni u Proé¢edura Civili -
Disposizzjonijiet ta’> Ordni Pubbliku - Bejgh b’Subbasta

Hwwa minnu li d-disposizzjoni ta’ procedura huma bhala regola
kogenti fis-sens li huma ta’ ordni pubbliku. Pero hu veru ukoll illi
mhux ir-regoli kollha ta’ procedura huma ta’ l-istess portata u
rilevanza. Mhux kull vjolazzjoni ta’ dawn ir-regoli timporta n-
nullita ta’ I-att li r-regola vvjolata tkun mahsuba li tiggverna.

Hu pacifiku fid-dottrina 1i  n-nullitajiet procedurali ghandhom
jirrizultaw espressament mil-ligi.

F'kaz ta’ bejgh b’subbasta I-ligi timmira mhux ghad-dikjarazzjoni tan-
nullita tal-proceduri tal-bejgh minhabba xi irregolarita jew
nuqqas da parti tax-xerrej imma biex tassigura li l-proceduri tas-
subbasta jitwasslu sat-tmiem taghhom billi tesigi li b'xi mod jew
iehor il-prezz offert i jkun gie realizzat ghall-fond jigi
effettivament depozitat fir-Registru tal-Qorti in sodisfazzjon tal-
kreditu.

11-Qorti:-

Fis-16 ta’ Frar, 1996, il-Prim’Awla tal-Qorti Civili
ppronunzjat is-segwenti sentenza:

“Din hija kawza dwar il-validita ta’ bejgh subbasta;

L-atturi fissru li fl1-4 ta’ Marzu, 1993, il-fond “Silvant”, fi
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Triq Dottor Zammit, is-Siggiewi, kien liberat favur il-konvenut
fl-atti tal-bejgh b’subbasta 57/1992, izda I-konvenut iddepozita
I-flus fir-registru tal-qorti aktar minn erbat ijiem wara, u
ghalhekk, jghidu l-atturi, il-liberazzjoni hija vizzjata billi ma
sarx id-depozitu fiz-zmien li jrid l-artikolu 328 tal-Kodi¢i ta’
Organizzazzjoni u Pro¢eduri Civili;

L-atturi ghalhekk talbu illi I-Qorti tghid li hu null I-
akkwist mill-konvenut fl-atti tas-subbasta fug imsemmija;

Ghal din it-talba 1-konvenut e¢cepixxa qabel xejn li jidher
¢ar li l-kawza hija vessatorja mahsuba biss biex jitwalu I-
proceduri. Fil-meritu e¢¢epixxa li n-nuqqas biex jiddepozita fiz-
zmien moghti mil-ligi ma jwassalx ghan-nullitd tal-proceduri
izda biss ghas-sanzjonijiet ikkontemplati fl-artikolu 329 tal-
Kodi¢i Civili (sic), u dan ir-rimedju kien jezisti biss qabel ma
sar id-depozitu u, la darba I-atturi ma nqdewx bih meta setghu,
issa I-bejgh b’subbasta huwa validu u definittiv;

Din il-kawza nstemghet flimkien ma’ ohra bejn Il-istess
partijiet izda bl-ismijiet inversi (Agostino Baldacchino versus
Salvino Busuttil ez (Citaz. 837/93), maqtugha llum ukoll) u x-.
xhieda migbura f"wahda jghoddu ghat-tnejn;

ll-fatti ta’ dan il-kaz mhumiex ikkontestati. ll-konvenut
kellu jiehu minghand I-attur u billi kellu titolu esekuttiv, talab
il-bejgh b’subbasta tal-fond de quo. L-offerta tal-konvenut
kienet l-oghla wahda u ghalhekk il-fond kien liberat favur
tieghu fl-4 ta’ Marzu, 1993, izda I-konvenut iddepozita 1-flus
wara li kienu ghalqu l-erbat ijiem imsemmija fl-artikolu 328 tal-
Kodi¢i ta’ OrganlzzaZZJom u Pro¢edura CIVlh

Dan l-artikolu u dak ta’ warajh fiz-zmien meta saret il-
liberazzjoni kienu jghidu hekk:
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“328. Ix-xerrrej, f'kaz ta’ bejgh ta’ immobbli jew ta’
jeddjiet imghaqgdin ma’ immobbli, jew ta’ bastimenti, ghandu
jiddepozita I-prezz fi zmien erbat ijiem (wara li dan [-artikolu
kien emendat bl-Att XXIV.1995.163), iz-zmien 2died ghal sebat
ijjiem. Din l-emenda bdiet issehh fl-1 ta’ Ottubru, 1995 (A.L.
131 ta’ 1-1995) minn dak in-nhar tal-liberazzjoni finali, u li fi
zmien erbgha u ghoxrin siegha mil-liberazzjoni fil-kaz ta’
hwejjeg mobbli ohra;

329. (1) Ix-xerrej illi jonqos li jiddepozita I-prezz jista’,
fug talba ta’ l-esekutant jew ta’ l-esekutat, b’¢itazzjoni, jigi
kkundannat ghall-arrest tal-persuna.

(2) Minbarra dan, f’kull kaz bhal dan, il-hwejjeg mibjugha
jistghu, fuq talba b’rikors ta’ l-esekutant jew ta’ l-esekutat,
jerghu jinbieghu fl-irkant bi spejjez tax-xerrej u meta jsir dan,
jekk l-offerti jkunu icken, ix-xerrej jibqa’ jwiegeb ghad-
differenza; u jekk 1-offerti jkunu oghla, id-differenza tmur favur
I-esekutat, izda tibqa’ suggetta ghall-jedijiet ta’ l-esekutant.

(3) Id-digriet fuq ir-rikors hawn fuq imsemmi ghandu jigi
notifikat lix-xerrej”™;

Relevanti ukoll huwa l-artikolu 331 (1) li jghid hekk:

? s

“[I-kunsinna ta’ beni immobbli jew ta’ jeddijiet
imghaqqdin ma’ immobbli ssir ipso iure bil-liberazzjoni finali u
bid-depozitu tal-prezz fil-qorti jew bl-approvazzjoni tat-
tpacija”;

Dawn l-artikoli mehuda flimkien juru 1i mhix bizzejjed il-
liberazzjoni biex il-proprjeta fl-immobbli tghaddi mill-esekutat
lix-xerrej, izda huwa mehtieg ukoll li jsir id-depozitu jew it-
tpacija, skond il-kaz. B’konsegwenza ta’ hekk, jekk jerga’ jsir
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bejgh iehor b’subbasta, ghax ix-xerrej ma jkunx iddepozita fiz-
zmien moghti lilu, u l-offerti jkunu oghla minn dik tax-xerrej
originali, iz-zieda tmiss lill-esekutat, appuntu ghax il-proprjeta
tkun ghadha tieghu. Jekk l-offerti jkunu icken, ix-xerrej
originali jkollu jaghmel tajjeb ghad-differenza mhux ghax il-
fond li jkun qed jinbiegh ikun tieghu, izda ghax bl-offerta
originali jkun ga ntrabat favur l-esekutat u I-esekutant u jkollu
jaghmel tajjeb ghad-danni i dawn isofru meta hu ma jaghmilx
dak li ntrabat li jaghmel;

Li jerga’ jinbiegh b’subbasta I-fond hija biss ghazla li
jistghu jaghmlu l-esekutat jew I-esekutant. Jistghu, minflok,
jaghzlu li jgieghlu lix-xerrej jiddepozita l-prezz, kif juri I-
artikolu 329 (1) li jaghtihom rimedju biex igieghlu lix-xerrej
jaghmel hekk. F’dan il-kaz, naturaiment, jekk ix-xerrej
jiddepozita, issir ipso iure I-kunsinna favur tieghu. 1zda jekk ix-
xerrej jiddepozita, wara li jkun ghalaq iz-zmien moghti mil-ligi,
izda qabel ma l-esekutat jew l-esekutant ikunu pprezentaw ic-
¢itazzjoni jew ir-rikors biex jingdew b’xi wiehed mir-rimedji
moghtija lilhom fl-artikolu 329, dawn ta’ 1-ahhar ma jifdallhom
ebda interess li jingdew b’dawn ir-rimedji u ghalhekk bid-
depozitu wara I-liberazzjoni ssir il-kunsinna favur ix-xerrej;

Fil-kaz tal-lum hekk gara ghalkemm tassew li x-xerrej ma
ddepozitax fiz-zmien li kienet taghtih il-ligi, hadd ma lahaq
beda l-proc¢eduri biex isir bejgh iehor qabel ma x-xerrej
iddepozita. Dawn il-proceduri issa ma jistghux isiru ghax ma
fadalx interess fihom wara li I-prezz gie ddepozitat;

It-tieni ec¢cezzjonni tal-konvenut, ghalhekk, ghandha
tintlaqa’;

II-Qorti taqta’ I-kawza billi tilga’ t-tieni eccezzjoni u
ghalhekk tichad it-talbiet ta’ l-atturi. L-ispejjez tal-kawza
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jithalisu mill-atturi”;

L-atturi hassew ruhhom aggravati b’din is-sentenza,
appellaw minnha u hekk issottomettew fir-rigward ta’ |-
interpretazzjoni, fil-fehma taghhom skorretta, tad-dispost ta’ 1-
artikolu 329 tal-Kodi¢i ta’ Organizzazzjoni u Pro¢edura Civili,
fuq il-mument rilevanti meta sar il-bejgh:

“L-appellant jirrileva u jindika lill-Qorti illi d-
. disposizzjonijiet tai-Procedura huma bhala regoia kogenti fis-
sens illi huma ta’ ordni pubbliku. Hemm disposizzjonijiet ukoll
konsenswali illi I-Pro¢edura thalli certa inizjattiva fidejn il-
partijiet. Certi disposizzjonijiet huma ta’ ordni pubbliku u
ghalhekk inderogabbli anke bil-volonta tal-partijiet u jimponu
taht certi cirkostanzi d-dover fuq il-Qorti li tqajjem certi
nuqgqasijiet hija ex officio. L-appellant izid jghid illi 1-Ewwel
Qorti, bir-rispett, ma mmotivatx il-konkluzjoni taghha ghaliex
in-nugqas ta’ osservanza tad-disposizzjonijiet ta’ l-artikolu in
kwistjoni jistghu jwasslu ghal certi sanzjonijiet u mhux ghan-
nullita. Certament l-attur appellant huwa parti interessata li fi¢-
cirkostanzi jidher illi ghandu interess guridiku suffi¢jenti li
jitlob l-assistenza tal-Qorti jekk hemm xi disposizzjonijiet
materjali fil-procedura li giet ivvjolata b’konsegwenzi materjali
fuq il-partijiet;

Ghalhekk l-appellant ma jagbilx mal-konkluzjoni tal-Qorti
illi lI-applikabilitd o meno tad-disposizzjoni in kwistjoni hija
marbuta ma’ l-interess ta’ l-esekutat jew esekutant. L-Ewwel
Qorti ghallmet illi la darba ma kien hemm ebda moviment jew
azzjoni procedurali min-naha ta’ dawn ghaliex l-interessi
taghhom kienu sodisfatti, allura l-vjolazzjoni ta’ din id-
disposizzjoni kogenti ma ggib ebda konsegwenza. Il-punt ta’ I-
esponenti huwa illi hawnhekk huma parti direttament interessata
fl-atti kemm ghaliex saret liberazzjoni ta’ hwejjighom u aktar u
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aktar ghaliex saret ¢itazzjoni b’ezitu posittiv quddiem 1-Ewwel
Qorti ghall-izgumbrament taghhom u l-interess taghhom
iwassalhom biex proprju huma jitolbu li I-Qorti ma tissanzjonax
liberazzjoni taht l-awtorita stess meta procedura ma gietx
osservata”,

Din il-Qorti ma taqbilx ma’ dan l-aggravju. Taqbel invece
mal-konsiderazzjoniet li ghamlet I-Ewwel Qorti kif ukoll ma’ {-
interpretazzjoni gusta li tat lid-disposizzjonijiet tal-Kodici ta’
Orgamzzazz;om u Pro¢edura Civili li jirregolaw il-materja.
Izzid biss is-segwenti:

Hu minnu illi d-disposizzjonijiet ta’ procedura huma bhala
regola kogenti fis-sens li huma ta’ ordni pubbliku. Perd hu veru
ukoll illi mhux ir-regoli kollha ta’ procedura huma ta’ l-istess
portata u rilevanza. Mhux kull vjolazzjoni ta’ dawn ir-regoli
timporta in-nullitd ta’ 1-att 1i r-regola vjolata tkun mahsuba li
tiggverna. Dan il-prin¢ipju hu pacifiku u l-istess appellanti
jaccettawh kif wiehed jista’ jintravedi mill-aggravju taghhom;

Infatti l-appellanti jilmentaw illi 1-Ewwel Qorti ma
mmotivatx il-konkluzjoni taghha ghaliex dan in-nuqqas ta’
osservanza da parti ta’ l-appellat li jiddepozita |-prezz ta’ |-
immobbli li gie lilu lliberat fil-pro¢edura tas-subbasta fiz-zmien
statutorju. ma kienx jimporta n-nullith ta’ dawk l-istess
proceduri. [lment dan li mhux gustifikat in vista ta’ l-analizi
dettaljata u korretta li ghamlet I|-Ewwel Qorti tad-
disposizzjonijiet tal-ligi u tar-relazzjonijiet guridi¢i li kienu
mahsuba li jiggvernaw;

Hu pacifiku fid-dottrina li n-nullitajiet procedurali
ghandhom jirrizultaw espressament mil-ligi. 1l-ligi kif issa
emendata tipprovdi illi l-eccezzjoni ta’ nullita ta’ l-atti
gudizzjarji tista’ tinghata biss jekk in-nullita hija dikjarata mil-
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ligi espressament; jekk I-att jinhareg minn Qorti mhux
kompetenti; jew jekk fl-att ikun hemm vjolazzjoni tal-forma
mehtiega mil-ligi; uko!l jekk mhux taht piena ta’ nullitad, kemm-
il darba dik il-vjolazzjoni tkun gabet lill-parti li titlob in-nullita,
pregudizzju illi ma jistax jissewwa xort’ohra hlief billi jigi
annullat; jew jekk l-att ikun nieqes minn xi partikolarita
essenzjali espressament mehtiega mil-ligi (artikolu 789 tal-Kap.
12). E¢¢tezzjoni 1i ma tkunx tista’ tinghata jekk dan in-nugqas,
jew vjolazzjoni, ikun jista’ jissewwa taht xi disposizzjoni ohra
tal-ligi. Provvedimenti dawn li juru l-intenzjoni tal-legislatur li
‘mhux biss jillimita I-kazijiet ta’ nullita ghall-minimu
assolutament mehtieg, imma ukoll li anke fejn tali nullitd hi
imposta, tinghata I-opportunita li tigi evitata fejn il-ligi stess
tipprovdi rimedju. Issa hu ¢ar illi ¢-¢edola ta’ depozitu li biha
gie mhallas il-prezz tal-fond liberat lill-appellat u li ex admissis
giet prezentata fuori termine, mhi milquta bl-ebda mod minn xi
wahda min-nullitajiet statutorjament komminati;

Is-subtitolu II tat-Titolu VII tal-Kodi¢i ta’ Organizzazzjoni
u Pro¢edura Civili jirregola 1-bejgh fl-irkant bil-Qorti biex inter
alia jigi assigurat il-hlas ta’ debitu milqut b’titolu esekuttiv. II-
ligi tikkontrolla u tivverifika l-iter kollu ta’ kif ghandu jsir dan
il-bejgh b’subbasta u hu ¢ar mid-diversi disposizzjonijiet illi r-
ratio legis hu mhux tant il-protezzjoni tad-debitur, imma Ii
tassigura li l-assi tieghu, i ghandu jissodisfa I-kreditu,
jirrealizza f’kull kaz id-drittijiet tal-kreditur. Ghal dan il-fini
tesigi illi jekk xerrej prospettiv jikkonkorri fil-bejgh bl-irkant u
jigu lilu lliberat l-oggett, ossia I-immobbli in vendita, dan kellu
jigi obbligat bil-ligi li jaghmel tajjeb ghall-ammont li jkun offra
ghalih. Hu ghalhekk illi jekk I-istess xerrej jonqos li jiddepozita
dan l-ammont fi zmien ta’ erbat ijiem mil-ligi stabbilit fil-kaz
ta’ bejgh ta’ immobbli, il-ligi mhux biss tesponi lil min ikun gie
lilu liberat il-fond u ma hallasx, ghall-arrest tal-persuna, imma
ukoll tordna i l-oggett mibjugh jista’ fuq talba ta’ l-esekutant
jew ta’ I-esekutat jerga’ jibiegh fl-irkant b’ispejjez tax-xerrej.
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Jekk jigri dan, ix-xerrej jibqa’ xorta responsabbli ghall-hlas tad-
differenza jekk l-immobbli jirrealizza ammont anqas minn dak
illi jkun offra hu stess jew, jekk igib ammont akbar, id-
differenza tmur favur l-esekutat ¢jo¢ d-debitur. Imma f’din I-
ahhar eventwalita il-bilan¢ favorevoli “jibga’ soggett ghall-
jeddijiet ta’ 1-esekutant”;

Hu ovvju minn din id-disposizzjoni li I-ligi tidentifika,
tispec¢ifika u timponi s-sanzjoni ghan-nuqqas tax-xerrej li
jiddepozita l-ammont minnu offert fiz-zmien stipulat. Ma
timponi l-ebda nullita tal-proceduri, l-ebda ostakolu li jitkompla
l-bejgh ta’ I-immobbli li - kif sewwa osservat 1-Ewwel Qorti -
jigi perfezzjonat bil-kunsinna li ssir ipso iure bil-liberazzjoni
finali u bid-depozitu tal-prezz. Il-ligi tipprovdi lI-mezz kif dan
id-depozitu tal-prezz isir jekk ix-xerrej jonqos mill-obbligu
tieghu. Dan biex jigu assigurati [-jeddijiet ta’ l-esekutant.
Konsegwentement jekk ix-xerrej jissodisfa l-obbligu tieghu u
jiddepozita I-prezz anke wara li jkun skada t-terminu ta’ erbat
ijiem, dan ¢ertament jiffavorixxi proprju dak li trid tassigura |-
ligi u jevita dawk il-pro¢eduri ulterjuri li I-ligi timponi fuq il-
Qorti li tiehu halli tassigura proprju dak li x-xerrej - anke jekk
tardivament - ikun finalment ghamel. It-terminu ta’ erbat ijiem,
allura, ghalkemm huwa mahsub biex jesigi li x-xerrej jaghmel
id-depozitu tempestivament, hu ukoll mahsub biex jassigura
serjeta fil-proceduri billi I-Qorti tkun diretta biex tesigi rispett
lejn l-esekuzzjoni tal-mandati taghha u I-hlas ta’ kreditu
esegwibbli b’titolu esekuttiv;

Dan ifisser illi t-terminu ta’ erbat ijiem ma kienx intiz
allura biex jiffavorixxi lid-debitur esekutat. Infatti, id-debitur
esekutat ghandu bil-ligi 1-jedd tal-fidwa ta’ hwejjeg immobbli
mibjughin bl-irkant sakemm dak il-jedd huwa jezer¢itah fi
Zzmien statutorju ta’ erba’ xhur (artikolu 355 tal-Kap. 12). Dritt
li I-ligi taghtih biex tippermettilu li jichu lura I-proprjeta tieghu
wagqt li tassigura 1-hlas tad-debitu tieghu. B’hekk, billi jezercita
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il-jus redimendi, u mhux billi javanza pretensjonijiet ta’

nullitajiet inezistenti fil-proc¢eduri li l-atturi appellanti setghu
jipprotegu d-drittijiet taghhom u jirrivendikawhom;

vitkpw v H (243 -4 44 J . S+3

“Il termine legale di cui all’art. 365 combinato coll
articolo 356 Codice Procedura Civile non é annoverato tra i
termini fatali e perentori come il termine per appellare o per
esercitare il diritto di retratto; ne puo essere annoverato tra gli
estremi sostanziali che la legge espressamente prescrive; esso é
un termine prorogabile della corte per giusta causa introdotto
‘principalmente a favor dell’esecutante e dell’esecutato come si
argomenta dal capoverso del detto art. 356 e del susseguente
art. 357 stesso Codice, e la inosservanza del quale potrebbe
fornire una eccezione ai detti esecutanti ed esecutato alla quale
potrebbero rinunziare la nullita della subasta in difetto di detta
eccezione, essendo il detto termine evidentemente stato
introdotto per sollecitare e non lasciare lungamente in sospeso
gli atti _esecutivi” (Cremona - Commentario sul Codice di
Procedura Civile Vol. I, p. 682);

Li jfisser illi l-proceduri ta’ subbasta mhumiex affetti minn
difetti li jirrenduhom nulli jew li 1-Qorti kienet obbligata li
tissolleva tali irregolarita bil-fatt biss tad-dewmien fid-depozitu
tal-prezz tal-liberazzjoni. Una volta 1-Qorti gustament acécettat
id-depozitu, u I-fond de quo gie definittivament illiberat favur
ix-xerrej fl-assenza ta’ kull azzjoni jew oppozizzjoni da parti ta’
l-esekutant jew ta’ l-esekutat, biex ma jigix hekk illiberat, ma
jistax ikun il-kaz li tigi nficcjata u reza nulla |-liberazzjoni
finalment u legalment perfetta. Ta’ interess f*dan ir-rigward hija
s-sentenza fl-ismijiet Giuseppe Pace vs Dr. Antonio Caruana
de¢iza minn din i1-Qorti fid-29 ta’ Novembru, 1935 (Vol.
XXIX, pt. I, p. 374 et seq), illi tirregistra ukoll id-dritt ta’ -
esekutat li jesigi minghand ix-xerrej illi jiddepozita I-ammont
rapprezentanti l-prezz ta’ l-immobbli minnu offert jekk dan
jonqos li hekk jaghmel fiz-zmien statuorju ta’ erbat ijiem li trid
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il-ligi. “Fejn il-licitazzjoni ssir wara sentenza tal-Qorti
ghandhom jigu osservati r-regoli stabbiliti ghas-subbasta, jekk
il-Qorti ma tkunx irriteniet li hemm lok li bi¢¢iet minnhom ma
jigux osservati ... In konsegwenza, jekk il-konvenut (ix-xerrej)
ghandu dan 1-obbligu (li jiddepozita), -attur (id-debitur) ghandu
d-dritt li jitlob id-depozitu, u ma jistax ix-xerrej jopponilu ...”
Taghlim dan i jkompli juri kemm il-tigi timmira mhux ghad-
dikjarazzjoni tan-nullita tal-proceduri tal-bejgh minhabba xi
irregolaritd jew nuqqas da parti tax-xerrej, imma biex tassigura
li l-proceduri tas-subbasta jitwasslu sat-tmiem taghhom billi
tesigi 1i b’xi mod jew iehor il-prezz offert li jkun gie rrealizzat
ghall-fond jigi effettivament depozitat fir-Registru tal-Qorti in
sodisfazzjon tal-kreditu;

Ghal dawn il-motivi u ghall-motivi espressi mill-Ewwel
Qorti, l-appell hu mi¢hud u s-sentenza appellata kkonfermata
bl-ispejjez taz-zewg istanzi kontra l-appellanti.
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