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QORTI CIVILI
PRIM" AWLA

ONOR. MHALLEF
JACQUELINE PADOVANI GRIMA LL.D. LL.M. (IMLI)

Seduta ta’ Nhar it-Tnejn 30 ta’ Mejju 2016

Rikors Numru : 404/2014 JPG
Kawza Numru : 17

Bank of Valletta p.l.c. (C2833)
-VS-

1. Heritage Estates Limited (C 16372) u
2. Albert Stagno Navarra (K.l. Numru 610747(M))

lI-Qorti ,
Rat ir-rikors tas-socjeta Bank of Valletta p.lad49 ta’ Mejju 2014 li jagra hekk:

“Ili in forza ta' kuntratt ta' kostituzzjoni ta' ebitu in atti Nutar Dottor Marco Burlo'
datat 26 ta' Lulju 2000 (Dok "A"), l-intimati ddikjaw ruhhom veri, certi u likwidi
debituri tas-socjeta’ rikorrenti fis-somma ta' mijasebgha u tmenin elf u tmienja u
erbghin Ewro u tmienja u sittin centezmu (€187,688.flimkien ma' I-imghaxijiet

ulterjuri sal-jum tal-pagament effettiv.

llli ghaddew aktar minn tlett (3) snin minn met&untratt fug imsernmi seta’ jigi

ezegwit u d-debitu tal-intimati ghadu ma thallasghalhekk kellu jsir dan ir-rikors.
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Ghaldagstant, is-socjeta’ rikorrenti titlob umilntenlli Din [|-Onorabbli Qorti
Joghgobha Tawtorizzaha tezegwixxi il-kuntratt da2ét ta' Lulju 2000 in atti Nutar
Dottor Marco Burlo' (Dok. "A") fl-ismijiet fuq imsemija, bl-ispejjez kontra I-istess

intimati.”

Rat illi ir-rikors promotorju, digriet u l-avviz sasmiegh gew debitament notifikati

skond il-ligi;

Semghet ix-xhieda bil-gurament;

Rat in-nota tal-konvenuti Heritage Estate Limited, Albert Stagno Navarra
personalment tat-2 ta’ Marzu 2015 (a fol. 47 ef) $ielagra hekk:

“llli dawn huma procedure b'rikors fejn is-socjetattrici kreditrici, wara li ghaddew
aktar minn tliet snin minn meta b'kuntratt tas-26 ltulju 2000 fl-atti tan-Nutar Dottor
Marco Burlo’, I-imsemmija konvenuti ddikjaraw irviieom debituri tal-imsemmija
socjeta’ attrici fis-somma ta' €187,048.68, u |-amsmija socjeta’ attrici ddikjarat li d-

debitu ghadu ma thallasx, hija tablet li tigi awizzata tezegwixxi I-imsemmi kuntratt.

llli ghalkemm mill-provi jirrizultaw li fil-konfron tal-konvenuti kienu saru bejgh in
subbasta ta' xi propjeta’ tal-istess socjeta’ kamvi, u I-introjtu minn tali bejgh mar
affavur is-socjeta’ attrici, I-ammont tal-kredituiginali baggha mhux imnaqggas, anzi
id-debitu baga jzdied ta' mill-angas b' €73,675i%8ghaxijiet ulterjuri.

lli jirrizulta li 1-bejgh in subbasta in kwistjonkienu ta' bicca art diviza ta' circa 224

metri kwadri,go Santa Venera stmata ftit angas mirg85,000.00 liema propieta’

inbieghet lil terziftit inqas minn_€40,000.00 u appartament go High Street, Sliema

stmatftit aktar minn €102,500.00flimkien ma' garaxx fl-istess blokk ta' appartarie

stmat ftit angas minn €35,000.00 cioe dan l-appartament u garaxx fl-imkiestmati

aktar minn  €137,000.00 u dawn inbieghu lill-istess societa attrici ghall-
€91,600.00

Il il-bejgh in subbasta kienet gie ordnat li ssikond digriet ta' dina I-Onorabbli Qorti
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(diversament ippreseduta) tas-17 ta' Lulju 2001t (Bingas minn sena wara |-
kostituzzjoni ta'debitu fug imsemmi) (u insinwateRegistru Pubbliku fid-19 ta' Lulju
2001 - allura I-konvenuti ma kienux aktar fil-litarli jbieghu I-propjeta taghhom fis-

suq liberu).

llli I-konvenuti ma kienux f'posizzjoni li joggeaapw ghal tali bejgh bl-irkant.

llli s-socjeta konvenuta hija sid ta' xi propjeténmobiljarja, u anka gabel tali

procedure ta' bejgh bl-irkant, anka gabel |-istésstituzzjoni ta' debitu fugq imsemmi,
kienet talbet lis-socjeta’ attrici kreditrici tawtizzaha tbiegh xi propjeti taghha
privatament lil terzi sabiex tissalda d-dejn li dvenuti kellhom mal-istess socjeta’
attrici kreditrici, u dan peress li kien hemm teliZiienu lesti jxtru dawn l-istess propjeti
bi prezz vantaggjuz li kien jeccedi l-istimi fugsemmija, u ghalkemm ghall-ewwel is-
socjeta’attrici kreditrici ma oggezzjonatx ghal itdlejgh, izda ftit wara din I-istess

irtirat tali awtorizzazzjoni u riedet biss li tafiropjeta’ tinbiegh biss in subbasta.

llli sfortunatament, il-konvenuti ma kellhomx il-mzé¢ finanzjarji sabiex joggezzjonaw
jew wisq angas jattakkaw tali decizjoni tal-istesxcjeta’ attrici kreditrici, u kellhom

kontra galbhom ibaxxu rashom ghal tali decizzjoni.

llli ghal ragunijiet mhux fil-kontroll tal-konvenyt propjeti immobbiljarja li setghet
issalda d-dejn taghha mas-socjeta’ attrici kreditriparti minn tali propjeta inbieghat
lil terzi forsi skond il-prezz tas-suq bi prezz &ktar milli stmata orriginarjament, u |-
appartament u garaxx tas-Sliema inbiegh lis-soc¢jet#rici kreditrici - €45,400.00

angas mill-prezz skond l-istima originali.

llli di piu’, I-introjti minn dawn il-bejgh bl-irkant, iddahhlu fil-kontijiet tal-konvenuti
ghand is-socjeta’ attrici kreditrici fApril 2013 @iNovembru 2013 u allura kien biss
wara tali dati (b'akkumulazzjoni ta' kwazi€219,000.00 bhala imghaxijiet ghal xejn) li
mill-kontijiet tal-konvenuti gew imnaqqgsa circa€131,600.00 li ovvjamentdngas

kienu jkopru I-imghaxijiet akkumolati.

llli I-imghaxijiet akkumolati tul is-snin anka jekdkawn inhaddmu b'sistima ta' imghax

semplici bit- 8%, dawn jeccedu I-kapitahthux il-kapital originali, izda I-kapital u |-
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imshaxijiet mahduma sal-gurnata tal-kostituzzj@idebitu tas-26 ta' Luliu 2000, liema

imghaxijiet kienu sew ikkapitalizzati.

lli dan mhux il-kaz Ii I-konvenuti odjerni farfrmm ma riedux jonnoraw I-obbligi
minnhom assunti fil-konfront tas-socjetir attriaieklitrici; il-konvenuti kellhom (u ghad
ghandhom) propjeta li mill-bejgh tal-istess propjéis-sug hieles kienet mhux talli
tissalda tali dejn, izda sahansitidenet tghati nifs gdid lill-istess konvenuti; izt&
atitudni tas-socjeti attrici kreditrici fil-konfrantal-konvenuti, dawn il-konvenuti wasslu
fl-estremita li I-propjeta’ taghhom ged titnaggainbiegh bi prezzijiet angas minn dawk
rejali, meta biss jogghob u jagbel lis-socjeta witkreditrici, u dan dejjem a skapitu u
bi pregjudizzju ghall-istess konvenuti, b'’konsegaeln I-konvenuti ghad ghandhom xi
propjeta’ izda ma ghandhomx il-likwidita li mhux lltama jhallsux id-dejn bl-
imghaxijiet akkumolati affavur is-socjeti attricareklitrici, izda sahansitra |-angas
ghandhom il-mezzi li jikkontestaw it-talbiet attrkemm dawk tal-passat kif ukoll dawk
odjerni (u ghax ghandhom xi propjeta, ma jikkwéhfivx ghall-assistenza legali

provduta mill-Istat).

llli huma ezatament cirkostanzi bhal dawn, li mimien id-Dritt Ruman u aktar tard
meta saru n-Novelle ta' Giustiniano, li bhala ordmibbliku bl-iskop Ii jipprotegu lil
debitur mill-esplojtazzjoni tal-kredituri tieghuasu ligijiet u regoli bhal dawk tal-ultra
dupplum u tal-ultra olterum tantum, fejn l-imghaedj akkumolati ma setghux u ma
kienux permessi li jeccedu I-kapital tad-dejn wZ'ldi dan kien isir, tali imghaxijiet
kienu jigu ikkonsidrati bhala uzura, u kienu jitrggy. Dawn ir-regoli tad-Dritt Ruman
li ghadhom japplikaw f'Malta (u pajjizi ohra li gllaghandhom bazi ta' Dritt Ruman -
bhas-South Africa li japplika id-Dritt Ruman Olamjlighandhom I-iskop li jipprotegu
dak id-debitur li jinsab f'diffikolta finanzjarja Ui ma jistax ihaddem favurih id-dejn
tieghu, jipproteguh minn akkumulazzjoni ta' imgliakili dejjem jizdiedu, u allura tali
regoli jevitaw |-abbuzi mir-rizorsi finanzjarji limeati tad-debitur, u jaghtu lil tali
debitur l-opportunita temporanja sabiex juza il-raem |-assi tieghu sabiex ikun jista
ilahhag ma'dawk I[-imghaxijiet li dejjem qged jakkuevd u dejjem jizdiedu, liema
imghaxijiet ghalkemm fl-apparenza jidhru legaligBtremita kumulattiva taghhom isiru
ekwivalenti ghal xi haga mhux permessa mill-ligipec jigu ekwiparti ghall-uzura.
Dawn ir-regoli jikkontrollaw biss I-akkumulazzjoté |-imghaxijiet, fil-waqt li jhallu

intatt il-kapital.
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Ghaldagstant, fic-cirkostanzi tal-kaz odjern fejrkonvenuti ma thallewx ibieghu |-
propjeta tagghom fis-suq hieles u liberu u b'’héiollhom I-opportunita jissaldaw id-
dejn taghhom, u di piu minkejja n-nuggas ta'oggeizia parti tal-konvenuti li tali
propjeta tinbiegh in subbasta, u tali propjeti mégjj li il-bejgh taghha bl-irkant kien
gie ordnat b'digriet ta' din I-Onorabbli Qorti fi$7 ta' Lulju 2001 (u insinwata fir-
Registru Pubbliku fid-19 ta' Lulju 2001 - allurakbnvenuti ma kienux aktar fil-liberta
li jpieghu I-propjeta taghhom fis-suq liberu) I-ioftu minn tali bejgh sfurzat, anka jekk
tali introjtu kien wiehed hafna angas minn bejgmiili kieku kellu jsehh f'suq liberu, a
pregjuddizzju uniku tal-istess konvenuti, dahalsbfg-kontijiet tal-istess konvenuti
ghand is-socjeta’ attrici f'April u Novembru tal-2B (aktar minn tnax il-sena minn
meta dawn l-istess konvenuti kienu gew mizmuma imigighu I-propjeta’ taghhom
b'opportunita imcahhda li jissaldaw id-dejn taghhonu b'hekk jevitaw tali
akkumulazzjoninutili ta" imghaxijiet), mhux talli I-imghaxijieakkumolati kif proposti
mis-socjeta’ attrici m'ghandhomx jigu accettatezda l-introjtu mill-bejgh bl-irkant tal-
propjeta’ tal-konvenuti ghandu jitnaggas mill-kagdit u mhux mill-imghaxijiet
akkumolati intortament kontra u bi pregjudizzju kunital-konvenuti li ma jahtu xejn

ghal tali akkumolazzjoni ta' imghaxijiet.”

Rat in-nota ta’ sottomissjonijiet tas-socjeta’ Barikv/alletta p.l.c tal-10 ta’ Marzu 2015

(a fol. 51 et seq);

Rat in-nota tas-socjeta’attrici tat-22 ta’Marzu 80 fol.83 et seq.);

Rat d-dokumenti u I-atti kollha tal-kawza;

Ikkonsidrat:

[I-Qorti tibda biex taghmel referenza ghas-sentefizamijiet John Portelli noe vs
Henry Azzopardi pro et noe deciza mill-Qorti tal-Appell fl-29 ta' Mejju 1997 |
rigward in-natura tal-procedura de quo irrilevétfilkawza ta’ din ix-xorta r-rikorrenti
ma jkunx ged jitlob kanonizzazzjoni mill-gdid tatdditu tieghu izda biss
awtorizzazzjoni biex jezegwixxi titolu ezekuttivagkanonizzat bis-sentenza precedenti.

Minn dan isegwi illi kif kienet qalet il-Qorti tafppell Civili fis-sentenza fl-ismijiet
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Emmanuele Falzon pro et noe vs Joseph Vella déciza fil-5 ta' Ottubru 1988, kieku
I-Qorti kellha taccetta I-rpincipju li l-intimatiithalla jgajjem eccezzjonijiet fil-mertu
tkun geghda tiftah il-bieb ghall-abbuzi fis-send-Intimati jinghata |-opportunita” li

jtawwal il-proceduri kontrih.

Meghdud dan, il-Qorti taghraf illi r-regola Ii tipgjibixxi |-ultra duplum
“...tippermetti eécezzjonijiet, Bal ma jkun il-ka ta’ uzu
kummevejali jew fejn il-ligi nnifisha tippermetti |-imjaxijiet
bhrala d-danni li jitnisslu mid-dewmien ta’ twettiq 'ta
obbligazzjoni i jkollha biss Aimla oggett il-Alas ta’ somma
determinata. F’ka bzal dan, jitgies li ma jkunx xieraq li d-
debitur jighiu vantgg min-nuggas tieku i jwettaq |-
obbligazzjoni u jingeda bil-pr@duri méudin kontrih quddiem
qorti biex jingeda bihom bi ska gialdagshekk*

Fil-kaz de quo, l-imghax illi l-intimati jilmetawuqu gieghed jiddekorri fuqg somma
certa, likwida u dovuta, li fugq kuntratt pubblikatdt 26 ta' Lulju 2000 fl-atti tan-Nutar
Dottor Marco Burlo, u ghalhekk jaga' taht |-eccerzjilli tippermetti li I-imghax

jeccedu |-kapital peress illi dawn huma danni issfu mid-dewmien tat-twettiq tal-

obligazzjoni tal-intimati, li kellha biss bhala agfytaghha I-hlas ta' somma determinata.

Barra minn hekk, il-Qorti tqis illi I-fatt li I-hlaijiet akkont li saru mis-socjeta ntimata
marru l-ewwel versu I-imghaxijiet huwa skont ililig dana stante illi I-Artikolu 1169

tal-Kodici Civili jipprovdi illi:

(1)1d-debitur ta’ somma ta’ flus li tagi mghaxijiet ma jistax,
mingiajr il-kunsens tal-kreditur, jimputa Mas dgrall-kapital,

minflok li ghall-imgraxijiet.

(2)Il-nlas ta’ parti mid-dejn mafmul akkont ta’ kapitali u
mgraxijiet, mingiajr ma jingiad dhal liema minnhom, imur |-

ewwel gall-imghaxijiet.

1 Bank of Valletta p.l.c. vs J Cachia Caruana Limitel et, Prim'Awla tal-Qorti Civili deciza 2 ta'
Mejju 2012.
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Ghalhekk, il-Qorti ma taghrax li ghandha alternattghajr illi taqta’ u tiddecieci, billi
tilga' t-talba tas-socjeta rikorrenti u tawtorizaatezegwixxi il-kuntratt datat 26 ta' Lulju
2000 fl-atti tan-Nutar Dottor Marco Burlo.

Bl-ispejjez kontra I-intimati.

Moqrija.

Mhallef Jacqueline Padovani Grima LL.D. LL.M. (IML I)

Lorraine Dalli

Deputat Registratur
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