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J.V. & S. Developments Limited
V.
|d-Direttur, Qrati Civili u Tribu_nali ur-
Registratur tal-Qorti, Qrati Civili u
Tribunali; Scala Developments

Company Limited; u Joseph u Carmen
konjugi Pace

1. Dan huwa appell tas-socjeta attri¢i J.V. & S. Developments Ltd minn
sentenza moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fid-9 ta’ Jannar 2012 i
¢cahdet talba tal-attri¢i ghal dikjarazzjoni li proprjeta li I-attri¢i tghid illi
hija taghha ma ntlaqgtitx b’bejgh sub hasta. Il-fatti relevanti huma

dawn:

2. Kienu nbdew, minn terzi, proceduri fl-ismijiet Bank of Valletta p.l.c. v.

Joseph Pace et (rikors numru 24/2003) ghall-bejgh sub hasta ta’
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diversi immobbli, fosthom l-appartament numru wiehed (1) fkorp ta’
hames appartamenti li ghandhom dahla komuni numru sebgha u tletin
(37), Xatt ta’ Tigné, tas-Sliema. Fil-pubblikazzjonijiet |i saru bhala
konsegwenza ta’ dawk il-proceduri kien hemm nota li tghid illi I-
appartament “ged jinbigh bhalma gie deskritt mill-A.I.C. Joseph Ellul

Vincenti fir-relazzjoni tieghu mahlufa fit-12 ta’ Ottubru 2001 ... ... ...".

Fid-deskrizzjoni tal-appartament fir-relazzjoni jinghad hekk:

»Dan il-flat jinsab fl-ewwel sular ta’ blokka ta’ flats. Il-flat huwa
accessibbli permezz ta’ tarag tal-irham kif ukoll permezz ta’ lift, u
ghalhekk igawdi kemm l-intrata, kemm it-tromba tat-tarag, kif ukoll il-lift
u I-bejt, in komuni mas-sidien tal-flats |-ohra.«

3. ll-konvenuti Joseph u Carmen Pace, debituri fl-atti tal-bejgh sub
hasta, billi dehrilhom illi I-istima tal-perit ma kinitx tgis ukoll I-arja li
kienet sejra tinbigh mal-appartement, talbu lill-qorti tissospendi I-bejgh
minhabba dan in-nuqqas fl-istima. B’dikriet tat-2 ta’ Novembru 2005
il-qorti ¢ahdet it-talba. B’rikors iehor tas-16 ta’ Novembru 2005 il-
konvenuti Pace talbu lill-qorti thassar contrario imperio d-dikriet tat-2
ta’ Novembru 2005 u tordna s-sospensjoni tal-bejgh izda I-gorti ma

gisitx dan ir-rikors.

4. Fit-22 ta’ Novembru 2005 sar il-bejgh sub hasta u l-appartament gie
liberat favur is-socjeta konvenuta Scala Developments Company Ltd

[“Scala”. Fin-nota tal-liberazzjoni jinghad illi nbigh:

»[A] il-flat internament numerat bin-numru wiehed (1), formanti parti
minn blokk ta’ flats esternament numerat sebgha u tletin (37), Tigne
Sea Front, tas-Sliema, bil-prezz ta’ mija u hamsa u sebghin elf lira
Maltin (Lm175.000.00c0), ga appartenenti lil Joseph Pace ... ... ... u lil
Maria Carmela Pace, mart I-imsemmi Joseph Pace ... ... ...
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»lt-tliet flats fuq imsemmija fil-paragrafi [A], [B] u [C]* jinkludu wkoll is-
sehem taghhom ta’ tlieta minn hames (°/s) partijiet indivizi mill-partijiet
komuni tal-blokk ta’ flats esternament numerat sebgha u tletin (37),
Tigné Sea Front kantuniera ma’ Patronate Lane, tas-Sliema, konsis-
tenti I-bejt u l-arja tieghu, l-entratura, it-tarag, il-lift u s-servizzi I-ohra
kollha.«

L-attri¢i tghid illi Scala iddepozitat il-prezz tal-bejgh wara li ghalaq iz-

zmien moghti mil-ligi ghalhekk.

B’kuntratt tal-31 ta’ Lulju 2006 fl-atti tan-Nutar Joseph Henry Saydon,
[-attri¢i xtrat minghand il-konvenuti Pace sehem mhux magsum minn
hamsa (%/s) tal-bjut, entrata, tarag, lift u lift shaft tal-istess korp ta’
appartamenti numru sebgha u tletin (37), Xatt ta’ Tigné, tas-Sliema kif
ukoll kamra tal-hasil li tinsab fuq I-istess bjut. Dan il-kuntratt sar ghax
lill-attrici u lill-konvenuti Pace dehrilhom illi dak is-sehem mhux mag-
sum ma kienx parti mill-proprjeta mibjugha sub hasta u kien baqa’
proprjeta tal-konvenuti Pace. L-attrici mbaghad talbet lir-Registratur
tal-Qrati Civili sabiex jaghmel il-korrezzjonijiet li lill-attrici dehrulha
mehtiega fin-nota tal-insinwa fir-Registru Pubbliku u fir-Registru tal-
Artijiet sabiex dawn ma jibgghux juru illi Scala kienet kisbet sehem tal-
partijiet mhux komuni, li, anzi, fil-fehma tal-attrici, kienet xtrathom hi
stess minghand il-konvenuti Pace. Ir-Registratur irrifjuta din it-talba u

ghalhekk I-attri¢i fethet din il-kawza tallum u talbet illi I-qorti:

»1. tiddikjara u tiddeciedi li s-socjeta attri¢i hija propjetarja tal-kwint
indiviz tal-arja tal-bejt u tal-partijiet komuni tal-blokk ta’ appartamenti
37, Tigné Seafront Sliema, mixtri b’kuntratt datat 31 ta' Lulju 2006 fl-
atti tan-Nutar Joseph H. Saydon ... ... ... X

»2. tiddikjara u tiddeciedi konsegwentement illi |-bejgh in subasta
numru 24/2003 ma kienx jikludi il-kwinti (*/s) indiviz tal-proprjeta tal-
arja u tal-partijiet komuni, kif ukoll tal-kamra tal-hasil fuq il-bejt,
proprjeta tas-socjeta’ attrici, akkwistata skond il-kuntratt ippubblikat
min-Nutar Joseph H. Saydon fil-31 ta’ Lulju 2006;

Inbighu wkoll zewg appartamenti ohra fl-istess korp.
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»3. tordna lid-Direttur, Qrati Civili u Tribunali u lir-Registratur, Qrati
Civili u Tribunali sabiex jaghmlu dawk il-korrezzjonijiet necessarji fin-
nota tal-liberazzjoni tat-22 ta’ Novembru 2005 fl-istess atti tas-subasta
24/2003, u tordna d-Direttur tar-Registru Pubbliku biex jirregistra b’tali
korrezzjonijiet sabiex in-nota tal-insinwa rigwardanti l-imsemmi att ta’
liberazzjoni fl-istess atti tas-subasta 24/2003 ma tibgax turi li I-kwint
indiviz tal-arja hija proprjeta tas-soc¢jeta Scala Developments Com-
pany Limited (C18453).«

7. Bis-sentenza li minnha sar dan I-appell I-ewwel gorti ¢ahdet it-talbiet
tal-attri¢i u ikkundannatha thallas l-ispejjez tal-kawza ghal ragunijiet li

fissrithom hekk:

DI kif jidher mill-att promotur is-socjeta attrici ged titlob dikjar-
azzjoni illi I-bejgh in subasta tal-proprjeta msemmija fir-rikors stess ma
kienx jinkludi I-kwinti indiviz tal-arja u |-partijiet I-ohra komuni u kwindi
meta hija akkwistat I-istess sehem indiviz ta’ dawn |-ambjenti permezz
tal-kuntratt tal-31 ta’ Lulju 2006 hija saret il-proprjetarja ta’ dak is-
sehem.

»llli I-argument principali tas-socjeta attri¢i huwa li fir-relazzjoni peritali
tal-A.I.C. Ellul Vincenti, li kienet parti mill-atti tas-subasta in kwistjoni,
kien hemm indikat illi [-appartament in kwistjoni jgawdi |-partijiet in
komuni mal-appartamenti |-ohra. Allura dan ifisser skond is-socjeta
attri¢i illi I-konvenuti m’akkwistawx sehem mill-partijiet komuni izda
biss it-tgawdija ta’ dawk il-partijiet u ghalhekk id-Direttur tal-Qorti ma
setax jiskrivi fl-att ta’ liberazzjoni tal-proprjeta anke I-kwint indiviz
imsemmi.

»Fir-risposta tieghu d-Direttur tal-Qrati Civili ged jeccepixxi illi s-
socjeta’ attri¢i kellha tispjega I-locus standi taghha ghaliex il-proprjeta
in kwistjoni giet liberata gabel ma s-socjeta attri¢i akkwistat il-proprjeta
in kwistjoni u li n-nota insinwata minnu kienet korretta. Is-socjeta
konvenuta da parti taghha ged teccéepixxi illi s-socjeta attrici qatt
m’akkwistat xi dritt litigjuz minghand il-konjugi Pace; li I-pro¢eduri tal-
bejgh tal-immobbli bis-subasta kienu kollha korretti; illi fl-att promutur
tal-istess subasta kien car illi I-flat kien ged jigi mibjugh bis-sehem
indiviz tal-partijietkomuni; li fkull kaz kull ma tista’ tagixxi s-socjeta
attrici hija ghad-danni kontra min ikkagunahulha ghaliex hija (is-
socjeta konvenuta) hija t-terz in bona fide. Il-konvenuti Pace e¢¢tepew
illi huma ma bagghalhomx interess fil-proprjeta peress li ittrasferewha
lis-socjeta attrici u li d-direttur taghha kien jaf x’qed jixtri.

»ll-qorti jidhrilha li huwa ¢ar li t-talba attri¢i hija infondata palesament u
kif sewwa gie rimarkat is-socjeta attrici kienet taf x'gieghda taghmel
meta xtrat il-kwint indiviz imsemmi, tant li I-partijiet ta’ dak il-kuntratt,
skond kif iddeponda I-istess Nutar Saydon, ma riduhx jaghmel ricerki.
Dak li jixtri min jakkwista b’atti tas-subasta jkun qed jakkwista dak li jigi
indikat fl-att promotur tal-istess subasta u l-entitd tal-proprjeta ma
tiddependix mid-deskrizzjoni li jindika I-perit tekniku li jigi nominat. II-
perit huwa espert fil-linja tieghu — huwa jinhatar prin¢iplament biex
jistma |-proprjeta (skond I-artikolu 315 tal-Kodic¢i tal-Procedura) u mhux
biex jiddeskriviha (ghalkemm naturalment necessarjament jaghmel
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dan ukoll fir-relazzjoni tieghu) u mhux fid-deskrizzjoni tal-proprjeta li
hija materja legali normalment fil-kompetenza tan-nutar li jippubblika
I-kuntratt. Fil-kaz tas-subasta wiehed neéessarjament irid joqghod fuq
ir-rikors promotur. Fil-kaz in ezami, dan kien jaghmilha ¢ara illi I-istess
‘flat ghandu in komuni mal-flats |-ohra |-entratura, tarag, lift, drenagg u
I-bejt tal-flats formanti parti mill-istess blokk. L-imsemmi flat jinkludi
ukoll sehem indiviz minn hamsa (%/s) tal-arja’. Ghalkemm mhux
dagshekk rilevanti legalment l-istess Perit Ellul Vincenti ddepona li
meta huwa jzid il-kelma ‘igawdi’ kellu fmohhu ‘ownership’ u mhux
sempli¢i uzu. F’kull kaz pero anke l-istess deskrizzjoni tal-perit hija
indikattiva ghaliex ghall-kompletezza wiehed ghandu jghid illi din tghid
illi: ‘l-flat huwa ac¢cessibbli permezz kemm ta’ tarag tal-irham kif ukoll
permezz ta’ lift u ghalhekk igawdi kemm I-intrata, kemm it-tromba tat-
tarag, kif ukoll il-lift u bejt, in komuni mas-sidien tal-flats |-ohra’. Dan
jindika li fil-fatt [-appartament jinkludi wkoll is-sehem indiviz.

»llli kwantu ghall-fatt li s-soc¢jeta attri¢i qed tallega li d-depozitu tal-
prezz sar oltre z-zmien moghti mill-ligi, kif sewwa eccepiet is-socjeta
konvenuta l-artikolu 328 et seq. tal-Kap. 12 jipprovdi xjistghu jaghmlu
d-debitur u I-kreditur f’kaz li dan jigri; ghalhekk I-istess ligi ma tghidx li
I-bejgh ikun null.

»Stabbilit dan ma hemmx lok ghal aktar konstatazzjonijiet.«

L-attrici appellat minn din is-sentenza b’rikors tas-27 ta’ Jannar 2012,
li ghalih ir-Registratur tal-Qrati Civili wiegeb fit-28 ta’ Frar 2012, Scala
wiegbet fil-15 ta’ Gunju 2012 u I-konvenuti Pace wiegbu fis-7 ta’

Dicembru 2012.

Essenzjalment |-aggravju tal-attrici huwa msejjes fuq l-argument illi,
ladarba I-perit fid-deskrizzjoni tal-appartament gal illi dan “igawdi” II-
partijiet komuni, mela dak li kien sejjer jinbigh ma kinitx il-proprjeta tal-

partijiet komuni izda biss it-“tgawdija” taghhom:

i e el fil-bejgh in kwistjoni kif deskritt fir-relazzjoni tal-perit ma
setghetx tinbigh il-komproprjeta tal-partijiet in komuni imma d-dritt tal-
uzu taghhom, ossija t-tgawdija stante illi kieku kienet ged tinbigh is-
sehem indiviz tal-partijiet komuni kienet tigi hekk deskritta mill-istess
perit.

»llli konsegwentament dak li baghat ir-Registratur tal-Qorti lid-Direttur
tar-Registru Pubbliku wara s-subbasta msemmija ma kienx jirrifletti
dak li gie mibjugh skond l-avvizi fil-Gazzetta tal-Gvern u dak li gie
deskritt fir-rapport tal-Perit Joseph Ellul Vincenti stante illi l-istess
Registratur tal-Qorti deherlu li kellu jinforma lid-Direttur tar-Registru
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10.

11.

12.

13.

14.

Pubbliku illi jinbigh kwint indiviz tal-partijiet komuni tal-blokka 37 Tigné
Seafront Sliema meta effettivament inbighet biss it-tgawdija tal-arja u
tal-partijiet komuni tal-istess blokka.«

L-argument tal-attri¢i, u l-appell kollu, huwa manifestament fieragh.

Qabel xejn gieghda tghid hazin I-attrici illi I-kelma “tgawdi” tfisser illi t-
titolu ta’ tgawdija huwa wiehed ta’ uzu. ll-kelma “tgawdi”, wehedha,

hija newtrali dwar it-titolu ta’ tgawdija: tista’ “tgawdi” b’titolu ta’ pro-

prieta, kif jixned ¢ar I-art. 320 tal-Kodici Civili:

»320. ll-proprjeta hija |-jedd li wiehed igawdi u li jiddisponi minn
hwejgu bil-mod I-aktar assolut, basta li bihom ma jaghmilx uzu ipprojbit
mil-ligi.«

Li dak trasferit ma kienx dritt ta’ uzu jidher ¢ar minn dak li tghid il-ligi,

fl-art. 392(1) tal-Kodici Civili, dwar xi jfisser id-dritt ta’ “uzu”:

»392. (1) L-uzu huwa I-jedd reali li wiehed jingeda bil-haga ta’ hadd-
iehor, jew li jiehu I-frottijiet taghha, izda biss sakemm hu mehtieg
ghall-bzonnijiet tieghu nnifsu u tal-familja tieghu.«

Id-dritt ta’ uzu fit-tifsira proprja tieghu huwa dritt limitat fiz-zmien, u,
ladarba I-kelma “uzu” ghandha tifsira awtentika moghtija mil-legislatur
stess, kull tifsira ohra, bhal ma trid taghtiha l-attri¢i, hija hazina u anti-

guridika.

ll-partijiet komuni huma mehtiega ghat-tgawdija tal-appartament u
ghaldagstant il-jedd tat-tgawdija taghhom ghandu jkun perpetwu bhal
ma perpetwu hu d-dritt ta’ proprjeta. Mela zgur li I-partijiet komuni ma
gewx trasferiti b'titolu li jispi¢ca fiz-zmien, bhal ma hu t-titolu ta’ uzu,
izda gew trasferiti bl-istess titolu perpetwu li bih gie trasferit I-apparta-

ment: titolu ta’ proprjeta.
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16.
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Barra minn hekk, il-partijiet komuni huma acc¢essorji ghall-proprjeta
ghax mehtiega ghat-tgawdija shiha taghha. Ma hemm xejn X’juri illi
f'dan il-kaz saret xi e¢cezzjoni ghar-regola li accessorium sequitur

principale.

L-argument Il-iehor tal-attrici illi — ghax l|-attri¢i xtrat il-partijiet komuni
minghand il-konvenuti Pace bil-prezz ta’ hamsin elf lira ta’ Malta
(Lm50,000) u l-appartament bil-partijiet komuni gie stmat mill-perit li
jiswa sittin elf lira (Lm60,000) — il-perit ghamel stima biss tal-apparta-
ment minghajr il-partijiet komuni ghax inkella l-appartament jigi stmah

biss ghaxart elef lira (Lm10,000), huwa argument fieragh.

ll-prezz ta’ hamsin elf lira (Lm50,000) huwa prezz miftiehem bejn I-
attrici u l-konvenuti Pace, u mhux necessarjament prezz reali. Meta
tqis illi hadd ma hu sejjer, in bona fide, jixtri biss partijiet komuni ta’

korp ta’ appartamenti minghajr ma jixtri wkoll appartement fl-istess

korp, u meta tqis ukoll illi, kif xehed in-Nutar Joseph Saydon, i
ippubblika I-att bejn I-attrici u Pace, dawn “insistew ... ... ... li ma ridux
ricerki”?, ma jibgax dubju, fil-fehma ta’ din il-gorti, illi l-att ta’ trasferi-

ment bejn l-attri¢i u I-konvenuti Pace kien rizultat ta’ kolluzjoni bejn
dawn it-tnejn, mahsub biex ixekkel lil Scala fit-“tgawdija” — kif jifhem
dik il-kelma l-art. 329 Kod. Civ. — tal-beni li kisbet sub hasta, u ma

jisthoqglu ebda affidament.

Fol. 96 tal-process tal-ewwel gorti.



Rikors mahluf numru 1132/2006 24/06/2016

18. Billi ghalhekk, ghar-ragunijiet moghtija fuq, id-deskrizzjoni tal-beni
trasferiti bil-bejgh sub hasta moghtija fin-nota ta’ liberazzjoni hija

korretta, ma ghandha ssir ebda “korrezzjoni” fiha.

19. Ghal dawn ir-ragunijiet il-qgorti tichad I-appell u tikkonferma s-sentenza
appellata. Billi wkoll hija tal-fehma illi I-appell huwa wiehed fieragh u
vessatorju, il-qorti wara li rat |-art. 223(4) tal-Kodici ta’ Organizzazzjoni
u Procedura Civili tikkundanna lis-soéjeta attrici appellanti thallas lill-

partijiet I-ohra l-ispejjez ghal darbtejn.

Silvio Camilleri Giannino Caruana Demajo Noel Cuschieri
President Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
mb



