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QORTI CIVILI
PRIM’AWLA

ONOR. IMHALLEF
LAWRENCE MINTOFF

Seduta tat-18 ta’ Settembru, 2019

Rikors Mahluf Numru 1098/2014 LM

George Fenech u martu Margaret Rose Fenech u Rose Fenech

Vs.
Edith Zerafa u zewgha Thomas Zerafa u n-Nutar Dr Mario Bugeja

ll-Qorti,

Rat ir-Rikors Mahluf ipprezentat fit-2 ta’ Dicembru, 2014 mill-atturi George
Fenech (K.l. 812651M), u martu Margaret Rose Fenech (K.I. 691551M) u Rose
Fenech (K.I. 327549M), (minn issa ‘I quddiem “l-atturi”), u mahluf minn

George Fenech stess, li jghid kif gej:

1. llli b’sentenza fl-ismijiet Romaro Limited vs George Fenech u martu Margaret
Rose Fenech u Rose Fenech u b’digriet tat-30 ta’ Lulju 2010 il-Qorti tordna li
jissejhu fil-kawza Edith Zerafa, Thomas Zerafa u n-Nutar Dr. Mario Bugeja (Rik.
Gur. Nru. 694/2008), moghtija minn din il-Qorti fit-3 ta’ Ottubru, 2013, I-
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esponenti gew ikkundannati jhallsu lil Romaro Limited is-somma komplessiva ta’
€17,283.40, rapprezentanti kwantu ghal €13,638 valur ta’ porzjoni diviza mill-
ghalqa fil-kuntrada “Tat-Tulliera”, fil-limiti tal-Bahrija, Rabat, Malta, Ii I-
esponenti kienu bieghu lil Romaro Limited b’att tan-Nutar Claire Falzon tal-11 ta’
Ottubru, 2001, u I-bilanc ta’ €3,645.40 spejjez gudizzjarji, inkluz VAT;

2. llli bis-sentenza msemmija, il-Qorti ddikjarat li I-intimati Zerafa u Bugeja huma
responsabbli li jindennizzaw lill-esponenti ghal dan il-hlas: I-intimati Zerafa
minhabba i bieghu u thallsu darbtejn tal-art in kwistjoni, u I-intimat Nutar
Bugeja minhabba li naqas li jirregistra I-att tal-akkwist tal-esponenti fir-Registru
Pubbliku fiz-zmien li trid il-ligi;

3. llli Iimsemmija sentenza ghaddiet in gudikat bejn Romaro Limited u I-esponenti,
u l-esponenti diga hallsu lil Romaro Limited is-somma dovuta bl-ispejjez;

4. Illi kemm l-intimati Edith Zerafa u Thomas Zerafa, u anke n-Nutar Mario Bugeja,
appellaw minn din is-sentenza, in kwantu tolgot lilhom, liema appell ghadu
pendenti quddiem il-Qorti tal-Appell;

5. llli effettivament, I-intimati Zerafa u Bugeja nagsu mill-obbligi kuntrattwali u
legali taghhom fil-konfront tal-esponenti: l-intimati Zerafa meta ttrasferew lil
terzi parti mill-ghalga ‘Tat-Tulliera’, fil-Bahrija, limiti tar-Rabat, Malta, wara li
kienu diga bieghuha lill-esponenti, u l-intimat Bugeja meta ma rregistrax I-att
tal-akkwist tal-esponenti dwar l-istess art fiz-Zzmien li trid il-ligi;

6. Illli minkejja li I-esponenti sejhu lill-intimati sabiex jirrifondulhom il-hlas shih, bl-
ispejjez, kemm b’ittra legali tat-22 ta’ Novembru, 2013 u anke permezz ta’ ittra
ufficjali tal-25 ta’ Awwissu, 2014, I-intimati sal-lum bagghu inadempjenti;

Ghaldagstant, ghar-ragunijiet premessi u dawk kollha li jirrizultaw fil-kors ta’ din il-
kawza, prevja kull dikjarazzjoni ohra li tista’ tirrizulta mehtiega, I-esponenti jitolbu
bir-rispett li din il-Qorti joghgobha:

1. Tiddikjara u tiddeciedi li I-intimati Zerafa naqsu mill-obbligi kuntrattwali u
legali taghhom fil-konfront tal-esponenti meta ttrasferew lil terzi parti mill-
ghalqa ‘Tat-Tulliera’, fil-Bahrija, limiti tar-Rabat, Malta, wara li kienu diga

bieghuha lill-esponenti bil-kuntratt pubblikat min-Nutar Mario Bugeja fl-4 ta
Jannar, 1993;

2. Tiddikjara u tiddeciedi li n-Nutar Mario Bugeja naqgas mill-obbligi legali
tieghu fil-konfront tal-esponenti li jirregistra I-att imsemmi ppubblikat minnu
fl-4 ta’ Jannar, 1993 fiz-zmien li trid il-ligi;

3. Konsegwentement, tiddikjara u tiddeciedi li I-intimati Zerafa, u n-Nutar
Bugeja, flimkien, jew min minnhom, huma responsabbli fil-konfront tal-
esponenti sabiex jirrifondulhom is-somma ta’ sbatax-il elf, tliet mija u tlieta u
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tmenin Euro u erbghin centezmu (€17,283.40) li I-esponenti hallsu lil Romaro
Limited minhabba evizzjoni parzjali mill-ghalqa ‘Tat-Tulliera’, fil-Bahrija,
Rabat, Malta, skont is-sentenza Romaro Limited vs George Fenech et kif fug
spjegat;

4. Tikkundanna lill-istess intimati, jew min minnhom, ihallas lill-esponenti s-
somma hekk dovuta.

Bl-ispejjez u bl-imghaxijiet legali mit-3 ta’ Ottubru, 2013, kontra I-intimati li
jibgghu ingunti minn issa ghas-subizzjoni.

Rat ir-Risposta Mahlufa mressqa mill-konvenut in-Nutar Mario Bugeja (K.I.
528261M) (minn issa ‘| quddiem “in-Nutar konvenut”), ipprezentata fit-23 ta’

Dicembru, 2014, u mahlufa minnu stess, li permezz taghha eccepixxa:

1. llli n-Nutar konvenut gie notifikat b’dan ir-rikors guramentat u ghaldagstant
gieghed jintavola din ir-risposta;

2. i primarjament dina |-kawZza ghandu jkun hemmm is-soprasessjoni tal-
proceduri sakemm wiehed jara I-ezitu tal-Appell fl-ismijiet ‘Romaro Limited vs
George Fenech et’, liema kawza gieghda fl-istadju ta’ Appell u ghadha ma
gietx appuntata;

3. llli minghajr pregudizzju ghas-suespost l-allegazzjonijiet ta’ xi nuggas min-
naha tan-Nutar huma kollha infondati kemm fil-fatt u kemm fid-dritt hekk kif
dejjem sostna n-Nutar u hekk ukoll kif ser jigi ppruvat fil-mori tal-kawza;

4. |lli minghajr pregudizzju jekk kien hemm xi tip ta’ azzjoni kontra n-Nutar din
hija preskritta stante illi I-kuntratt kien gie ppubblikat min-Nutar Dr Mario
Bugeja fl-erbgha (4) ta’ Jannar elf disgha mija u tlieta u disghin (1993) u I-
ewwel ittra ufficjali ntbaghtet fl-ghoxrin (20) ta’ Novembru elfejn u tlettax
(2013);

5. Wi minghajr pregudizzju I-imsemmi Nutar Dr Mario Bugeja kien irregistra n-
nota tal-insinwa fir-Registru Pubbliku tliet ijiem wara I-perijodu preskritt mil-
ligi (li jumejn minnhom kienu s-Sibt u |-Hadd), u dana I-obbligu huwa biss
regolat b’Kap. 55 hekk kif ser jigi ppruvat fil-mori tal-kawzZa;

6. Salv eccezzjonijiet ulterjuri.
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Rat ir-Risposta Mahlufa mressga mill-konvenuti Edith Zerafa (K.l. 83136M) u
zewgha Thomas Zerafa (K.I. 383935M) (minn issa ‘'l quddiem “il-konvenuti
Zerafa”), ipprezentata fil-5 ta’ Jannar, 2015, u mahlufa minn Thomas Zerafa, li

permezz taghha eccepew:

1. llli preliminarjament it-talbiet attrici ma jrequx stante illi s-sentenza moghtija
minn dina I-Onorabbli Qorti diversament ippreseduta fl-ismijiet ‘Romaro Limited
vs George Fenech et’, (Rikors Guramentat Numru 694/2008) u li ghaliha ssir
ampja referenza fil-premessi tal-kawza odjerna giet appellata mill-konvenuti,
liema appell ghadu pendenti;

2. llli fi kwalunkwe kaz u dejjem minghajr pregudizzju ghas-suespost [-atturi
ghandhom jindikaw I-artikolu tal-ligi illi fuqu geghdin isejsu I-azzjoni taghhom
odjerna;

3. llli fi kwalunkwe kaz u dejjem minghajr pregudizzju ghas-suespost, it-talbiet
attrici huma preskritti u perenti ai termini tal-artikolu 1423 tal-Kodici Civili;

4. |lli fi kwalunkwe kaz u dejjem minghajr prequdizzju ghas-suespost, I-esponenti
konjugi Zerafa ma ghandhomx bl-ebda mod igorru responsabbilita ghall-fatt illi
n-Nutar konvenut naqas li jinsinwa [-att relattiv fil-perijodu preskritt mil-ligi;

5. Ui fi kwalunkwe kaz u dejjem minghajr pregudizzju ghas-suespost, it-talbiet
attrici huma totalment infondati fil-fatt u fid-dritt in kwantu diretti kontra I-
konvenuti esponenti stante illi:-

(a) ll-kamp petitorju dwar il-vertenza odjerna baga’ qatt ma gie indirizzat u wisq
anqas deciz (u ghalhekk I-atturi ma jistghux iduru fuq il-konvenuti bhala
aventi kawza taghhom); u

(b) Subordinatament u fi kwalunkwe kaz, kien in-Nutar konvenut li insinwa I-
kuntratt tard, liema kuntratt ta’ trasferiment kien effettivament sar qabel dak
tat-terzi;

6. llli fi kwalunkwe kaz u dejjem minghajr prequdizzju ghas-suespost l-ammont
pretiz mill-atturi ma hux dovut mill-esponenti konvenuti u dana hekk kif ser
jirrizulta wagt it-trattazzjoni tal-kawzZa;

7. i fi kwalunkwe kaz u dejjem minghajr prequdizzju ghas-suespost, l-ammont
mitlub mill-atturi huwa wiehed eccessiv;

8. Salv eccezzjonijiet ohra.
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Rat l|-atti kollha tal-kawza, kif ukoll |-atti tal-kawza Rikors Mahluf Numru

694/2008 li gew allegati mal-atti ta’ din il-kawza.

Rat id-dokumenti li gew esebiti in atti.

Semghet ix-xhieda prodotti mill-partijiet.

Rat il-verbal tal-udjenza tal-11 ta’ Marzu, 2019, fejn il-partijiet inghataw il-
fakulta li jipprezentaw noti ta’ sottomissjonijiet u fejn il-kawza thalliet ghal-

lum ghas-sentenza.

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet ipprezentati mill-atturi u mill-konvenut in-

Nutar Mario Bugeja.

ll-kwistjoni bejn il-partijiet

Permezz tal-proceduri odjerni, l-atturi geghdin jitolbu I-hlas minghand il-
konvenuti tas-somma ta’ sbatax-il elf, mitejn u tlieta u tmenin Euro u erbghin
centezmu (€17,283.40)%, liema ammont kien thallas minnhom lil Romaro
Limited, wara decizjoni ta’ din il-Qorti kif diversament preseduta tat-3
Ottubru, 2013 fl-ismijiet Romaro Limited vs. George Fenech et (Rikors Numru
694/2008) li ghaddiet in gudikat bejn Romaro Limited u l-atturi fil-kawza
odjerna. ll-kawza li gieghed isir riferiment ghaliha kienet inbdiet minn Romaro
Limited wara li George u Rose Fenech kienu bieghu lis-so¢jeta Romaro Limited

porzjon art akkwistata minnhom fl-1993 minghand Edith Zerafa permezz ta’

1 Fejn l-ammont ta’ €13,638 gie stabbilit li hu |-valur tal-art li kienet inbieghet lil Romaro Limited fil-11 ta’ Ottubru, 2001,
filwaqt li €3,645.50 huma l-ispejjez gudizzjarji li I-atturi fil-kawza odjerna gew ikkundannati jhallsu fil-kawza li gieghed isir
riferiment ghaliha.
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att ta’ trasferiment ippubblikat min-Nutar Mario Bugeja. Wara xi zmien
Romaro Limited kienet giet infurmata li kien hemm terzi li kienu geghdin
jivvantaw jeddijiet fuq parti mill-istess art. Edith Zerafa kienet allegatament
bieghet lil terzi parti mill-imsemmi porzjon art li kienet bieghet lil George u
Rose Fenech, u b’hekk I-istess porzjon art inbiegh darbtejn minn Edith Zerafa
lil persuni differenti u thallset darbtejn ghall-istess art. L-atturi jghidu li I-
konvenut I-iehor, in-Nutar Mario Bugeja, nagas milli jinsinwa |-att relattiv tat-
trasferiment favur George u Rose Fenech fiz-zmien li trid il-ligi, bir-rizultat li t-
tieni bejgh li sar minn Edith Zerafa lil terzi, gie insinwat fir-Registru Pubbliku
gabel il-kuntratt |li permezz tieghu George u Rose Fenech akkwistaw I-art
inkwistjoni minghand Edith Zerafa. Fit-talbiet taghhom I-atturi geghdin jitolbu
lill-Qorti tiddikjara li: (i) I-konvenuti Zerafa nagsu mill-obbligi kuntrattwali u
legali fil-konfront taghhom meta ttrasferew lil terzi parti mill-ghalga ‘Tat-
Tulliera’, fil-limiti tal-Bahrija, wara li kienu diga bighuha lill-atturi b’kuntratt
pubbliku fl-atti tan-Nutar Mario Bugeja tal-4 ta’ Jannar, 1993; (ii) li n-Nutar
Mario Bugeja nagas mill-obbligi tieghu li jirregistra lI-imsemmi att fiz-zmien li
trid il-ligi; (iii) li I-konvenuti, jew min minnhom, huma responsabbli sabiex
jirrifondu s-somma ta’ €17,283.40 |i l-atturi hallsu lil Romaro Limited
rapprezentanti Il-prezz tal-art flimkien mal-ispejjez gudizzjarji, wara li din

sofriet evizzjoni parzjali mill-ghalga ‘Tat-Tulliera’, fil-limiti tal-Bahrija.

Min-naha tieghu I-konvenut Nutar Mario Bugeja eccepixxa li din il-Qorti
ghandha tissoprasjedi dawn il-pro¢eduri sakemm ikun hemm ezitu ghall-
appell intavolat mill-konvenuti konjugi Zerafa u ghall-appell incidentali
intavolat minnu mis-sentenza precitata wara d-decizjoni moghtija minn din il-

Qorti diversament preseduta. In-Nutar Mario Bugeja eccepixxa wkoll li ma
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kien hemm ebda nuqgas da parti tieghu u li fi kwalunkwe kaz I-azzjoni
proposta mill-atturi hija preskritta fil-konfront tieghu, stante li |-kuntratt
inkwistjoni kien gie ppubblikat fl-4 ta’ Jannar, 1993, filwaqt li I-ittra ufficjali
kienet intbaghtet lilu mill-atturi fl-20 ta’” Novembru, 2013. In-Nutar Bugeja
madanakollu ammetta li hu kien irregistra n-nota tal-insinwa fir-Registru

Pubbliku tlett ijiem wara z-zmien moghti mil-ligi.

lI-konvenuti konjugi Zerafa wkoll eccepew li huma kienu intavolaw appell mis-
sentenza imsemmija. Qalu ukoll li l-atturi nagsu milli jispecifikaw fuq liema
artikolu tal-ligi geghdin isejsu l-azzjoni taghhom, kif ukoll li t-talbiet attrici
huma preskritti ai termini tal-artikolu 1423 tal-Kodi¢i Civili. Il-konjugi Zerafa
eccepew ukoll li m’ghandhomx ikunu huma li jgorru responsabbilita ghall-fatt
li n-Nutar Mario Bugeja li ppubblika |-att ta’ trasferiment nagas milli jinsinwa
[-att relattiv. Qalu wkoll li I-kwistjoni fil-petitorju dwar il-vertenza odjerna
baga’ gatt ma gie indirizzat jew deciz minn xi Qorti, u li -ammont pretiz mill-

atturi mhux dovut u li I-pretensjoni taghhom hija ec¢cessiva.

Provi u rizultanzi

Flimkien mar-rikors promutur, |-atturi fl-istanti pprezentaw kopja tad-
decizjoni fl-ismijiet Romaro Limited vs. George Fenech et (Cit. Nru:
694/2008), deciza fit-3 ta’ Ottubru, 2013, fejn il-Qorti gieset illi s-socjeta
Romaro Limited kellha rapport guridiku mal-konvenuti Fenech, [-atturi
odjerni, stante li I-art inkwistjoni giet akkwistata minghandhom; li I-konvenuti
Fenech, l-atturi odjerni, ma kellhomx dritt jinvokaw l-artikolu 1422 tal-Kodici

Civili; li I-konvenuti Fenech, I-atturi odjerni, kienu taw garanzija tal-pacifiku
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pussess ibbazata fuq |-obbligu li jittrasmettu lis-soc¢jeta attrici I-proprjeta tal-
art kollha oggett tal-kuntratt tal-4 ta’ Jannar, 1993; li t-terzi li akkwistaw |-
istess proprjeta bhas-socjeta attrici f'dik il-kawza, kellhom titolu ahjar minn
taghha stante li I-kuntratt li bih akkwistaw it-terzi gie insinwat qabel dak tas-
socjeta attrici; li I-konvenuti Fenech, I-atturi odjerni, bieghu I-art inkwistjoni
gabel ghaddew I|-ghaxar snin mehtiega ghall-preskrizzjoni akkwizittiva
kkontemplata fl-artikolu 2140 tal-Kodic¢i Civili; li n-Nutar Mario Bugeja naqas
fid-dmirijiet tieghu rigward il-kuntratt tal-akkwist tal-4 ta’ Jannar, 1993, stante
li ma insinwax I|-kuntratt tal-akkwist fiz-zmien moghti mil-ligi; u li Edith Zerafa
kienet il-persuna li tat lok ghal din il-kwistjoni minhabba li fi ftit granet bieghet
[-istess porzjon art darbtejn. II-Qorti ddecidiet ukoll li stante li I-kawza kif
proposta mis-socjeta Romaro Limited kienet ibbazata fuq il-garanzija tal-
pacifiku pussess, in-Nutar Mario Bugeja ma kienx legittimu kontradittur, izda
I-konvenuti Fenech u I-konvenuti konjugi Zerafa huma responsabbli, stante li
dawn naqsu fl-obbligazzjoni tal-garanzija ta’ pacifiku pussess meta s-socjeta
Romaro Limited giet imfixkla fit-tgawdija tal-pacifiku pussess kif garantit lilha
bil-kuntratt tal-11 ta’ Ottubru, 2001, iffirmat bejnha u I-konvenuti Fenech, I-
atturi attwali. 1l-Qorti llikwidat l-ammont li kellu jithallas lis-so¢jeta Romaro
Limited fis-somma ta’ €13,638, u kkundannat lill-konvenuti Fenech, l-atturi
odjerni, ihallsu lil Romaro Limited is-somma hekk likwidata, flimkien mal-
ispejjez ta’ dik il-kawza. L-atturi pprezentaw ukoll kopja tat-taxxa uffi¢jali

bhala prova tal-ispejjez gudizzjarji li huma kellhom jaghmlu tajjeb ghalihom.?

Fl-udjenza tal-14 ta’ Jannar, 2015, il-Qorti wara li semghet lill-avukati tal-

partijiet jittrattaw dwar |-ewwel eccezzjoni tal-konvenuti Zerafa u t-tieni

2 A fol. 19 tal-process.
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eccezzjoni tal-konvenut Nutar Mario Bugeja, lagghet it-talba ghas-
soprasessjoni ta’ dawn il-proceduri pendenti l-ezitu tal-appell fil-kawza

Romaro Limited vs. George Fenech et (Cit. Nru: 694/2008).

Permezz ta’ nota pprezentata fl-24 ta’ Jannar, 2018, l-atturi pprezentaw
dokumentazzjoni li turi li huma kienu hallsu lil Romaro Limited, is-somma ta’
€13,638 rapprezentanti |-hlas tas-sorte ordnat bis-sentenza ccitata, b’kopja

tac-cekk li permezz tieghu sar il-hlas dovut.3

Fl-udjenza tas-7 ta’ Marzu, 2018 xehed |-attur George Fenech?, li gal li hu kien
xtara l-art mertu ta’ dawn il-proceduri bhala ghalga, u gabel ghamel il-
kuntratt tal-akkwist, kien gabbad surveyor li kien ikkonfermalu li din I-art kien
fiha sitt itmiem. Qal li hu gatt m’ghamel uzu minn din l-art, u wara xi zmien
kien bieghha lil certu Alfred Vella bhala direttur ta’ Romaro Limited. Spjega kif
gabel Vella akkwista din I-art, dan kien talab li jerga’ jsir survey fugha, u Vella
resaq ghall-kuntratt ghax-xiri ta’ din |-art wara li gie kkonfermat li din kien fiha
sitt itmiem. Ix-xhud qal li tul is-snin kollha li din I-art damet fil-pussess tieghu,
il-pussess tieghu qatt ma kien disturbat, u gatt ma kellmu hadd dwarha, hlief

meta eventwalment avvic¢inah sensar u talbu jbiegh I-art lil Alfred Vella.

ll-kontroezami ta’ George Fenech sar waqt l-udjenza tat-28 ta’ Mejju, 2018,
fejn ikkonferma li I-art inkwistjoni kienet inxtrat minghand il-konjugi Zerafa, u
sussegwentement kien bieghha lil Romaro Limited. Ix-xhud ikkonferma wkoll
li gabel biegh I-art, kienu saru zewg surveys fugha, u kemm gabel xtara I-art

hu, kif ukoll gabel biegh I-art lil Romaro Limited, kien i¢cekkja u stabbilixxa i

3 Afol. 48, 49 u 50 tal-process.
4 A fol. 53 tal-process.
5 A fol. 59 tal-process.
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hu kien akkwista tajjeb. Ix-xhud ikkonferma li n-Nutar Mario Bugeja kien il-
persuna li ghamel ir-ricerki u li ppubblika |-kuntratt tal-akkwist tal-art, u ma
kienx hemm problemi sabiex jigi ppubblikat il-kuntratt. Ix-xhud gal ukoll li
dakinhar li gie ppublikat il-kuntratt tat-trasferiment tal-art min-Nutar Mario

Bugeja, hu kien hallas it-taxxi dovuti.

Fl-udjenza tal-21 ta’ Jannar, 2019, xehed in-Nutar Mario Bugeja®, li qal li wara
li ppubblika I|-kuntratt tal-akkwist tal-art minn George Fenech, hu kien
ippubblika wkoll korrezzjoni ghall-kuntratt minhabba li rrizulta zball fil-pjanta
annessa mal-kuntratt tal-1993. Ix-xhud ikkonferma li hu rregistra I-kuntratt
tal-akkwist minn George u Rose Fenech tardivament u fi kwalunkwe kaz wara
t-terminu ta’ hmistax stabbilit mil-ligi, u sussegwentement irrizulta li kien

hemm overlap fis-sens li parti mill-art inbieghet darbtejn lil persuni differenti.

In-Nutar Mario Bugeja kompla jixhed waqt |-udjenza tat-18 ta’ Frar, 2019/,
fejn qal li I-kuntratt li permezz tieghu George Fenech xtara minghand Edith
Zerafa gie ppubblikat fl-1993, filwaqt li I-korrezzjoni ghal dan il-kuntratt giet
ippubblikata fl-2002. Ix-xhud ikkonferma li kienet saret site plan li giet
annessa maz-zewg kuntratti, u d-diskrepanza fil-kejl tal-art kienet wahda
zghira hafna, tant hu hekk li ma tirrizultax mis-site plans esebiti. Ix-xhud gal
ukoll li hu ma jafx jekk kienx sar survey tal-art qabel din giet trasferita. Ix-xhud
gal li minkejja li hu ppubblika I-kuntratti ghat-trasferiment tal-art, id-darbtejn
ma kienx kuntent bil-pjanti li gew esebiti mill-partijiet. Ix-xhud ipprezenta
kopja tal-insinwa minn fejn jirrizulta li |-att ta’ bejgh li sar fl-4 ta’ Jannar, 1993

bejn Edith Zerafa a favur ta’ George Fenech u Rose Fenech, fir-rigward ta’

6 A fol. 71 tal-process.
7 A fol. 76 tal-process.
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porzjon diviza ta’ art, formanti parti mill-artijiet maghrufa bhala ‘Tas-Santi’,
sive ‘Tat-Tulliera’, fil-limiti tar-Rabat, Malta, tal-kejl ta’ madwar sitt itmiem,
kien gie insinwat fit-3 ta’ Frar, 1993.8 Ix-xhud ipprezenta wkoll kopja tal-att ta’
trasferiment relattiv bid-data tal-4 ta’ Jannar, 1993 |i permezz tieghu Edith
Zerafa bieghet u ttrasferiet favur George u ohtu Rose Fenech, il-porzjoni
diviza ta’ art, formanti parti mill-artijiet maghrufa bhala ‘Tas-Santi’ sive ‘Tat-
Tulliera’, limiti tar-Rabat, Malta, tal-kejl ta’ circa sitt itmien, kif indikat fuq il-
pjanta annessa mal-att.® Ix-xhud esebixxa wkoll kopja tan-nota tal-insinwa tal-
att korrettorju li gie ffirmat fit-22 ta’ Mejju, 2002 bejn l-istess partijiet, fejn
giet issostitwita |-pjanta annessa mal-att tat-trasferiment', kif ukoll kopja tal-

att korrettorju ppubblikat minnu.*!

Konsiderazzjonijiet legali

lI-kwistjoni odjerna taf il-bidu taghha fi proceduri legali li nbdew mis-socjeta
Romaro Limited kontra George u Rose Fenech, wara li I-ahwa Fenech kienu
ttrasferew favur din il-kumpannija porzjoni diviza ta’ art denominata ‘Tas-
Santi’ sive ‘Tat-Tulliera’ fil-limiti tar-Rabat, Malta, bil-kejl ta’ 6,618.8 metri
kwadri, fejn l-ahwa Fenech taw il-garanzija tal-pacifiku pussess b’ipoteka
generali ta’ hwejjigshom kollha prezenti u futuri lis-so¢jeta Romaro Limited, ix-
xerrejja ta’ din l-art. Sussegwentement ghal dan I-akkwist mis-so¢jeta Romaro
Limited, kienet giet intavolata kawza kontriha mis-so¢jeta Azzopardi

Investments Management Limited, |i kienet gieghda tikkontendi li parti mill-

8 A fol. 80 tal-process.
9 A fol. 81 tal-process.
10 A fol. 86 tal-process.
11 A fol. 87 tal-process.
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art okkupata minn Romaro Limited in segwitu ghat-trasferiment li sar lilha
mill-ahwa Fenech, kienet tappartjeni lilha, wara |li din kienet akkwistat l-istess
porzjon art minghand Edith Zerafa, l-awtrici fit-titolu tal-ahwa Fenech, li
originarjament kienu akkwistaw minghandha I-art mibjugha minnhom. Dawk
il-proceduri kellhom ezitu negattiv ghas-socjeta Romaro Limited, li giet
ordnata tirripristina |-art fl-istat li kienet fih qabel, u fejn gie kkonfermat li bil-
pussess tal-art minnha, din kienet gieghda tikkawza molestja fil-pussess ta’

Azzopardi Investments Management Limited.

L-ahwa Fenech, l-atturi fil-kawza odjerna, u konvenuti fil-kawza intavolata
kontrihom minn Romaro Limited, spjegaw lill-Qorti kif I-art fil-Bahrija kienet
giet akkwistata minnhom mill-poter ta’ Edith Zerafa, b’att tan-Nutar Dr Mario
Bugeja tal-4 ta’ Jannar, 1993, wara li l-istess Nutar tqabbad jaghmel ir-ricerki,
u wara li tqabbad surveyor sabiex ihejji pjanta dwar l-estent tal-art |i giet
trasferita. Is-socjeta Romaro Limited permezz tal-proceduri intavolati minnha,
kienet talbet lill-Qorti tiddikjara li I-ahwa Fenech naqsu fl-obbligu taghhom li
jiggarantixxu |-pacifiku pussess tal-art mibjugha minnhom, u filwaqt li talbet
lill-Qorti tiddikjara li I-ahwa Fenech huma responsabbli ghall-evizzjoni sofferta
minnha, talbet lill-Qorti tillikwida d-danni u tikkundanna lill-ahwa Fenech

ghall-hlas tal-istess.

Fil-konsiderazzjonijiet taghha din il-Qorti kif diversament preseduta stabbiliet
li Edith Zerafa kienet bieghet I|-istess art darbtejn f'temp ta’ ftit granet, I-
ewwel lill-ahwa Fenech permezz tal-kuntratt fl-atti tan-Nutar Mario Bugeja
datat 4 ta’ Jannar, 1993 u ftit tal-granet wara lill-kumpannija bl-isem ta’
Lavinia Limited, permezz ta’ kuntratt fl-atti tan-Nutar John Debono datat 22
ta’ Jannar, 1993. Irrizulta li l-att ippubblikat min-Nutar John Debono gie
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insinwat fir-Registru Pubbliku gabel I-att ippubblikat min-Nutar Mario Bugeja,
u ghalhekk ir-registrazzjoni tal-att ippubblikat min-Nutar John Debono kienet
inghatat numru progressiv li kien jipprecedi n-numru moghti lill-att
ippubblikat min-Nutar Mario Bugeja. 1I-Qorti stabbiliet ukoll li -ahwa Fenech
kienu taw il-garanzija tal-pacifiku pussess lil Romaro Limited qua xerrejja tal-
art, u stabbiliet li I-bejjiegh ghandu jaghmel tajjeb lix-xerrej ghall-evizzjoni li
ttellfu I-haga mibjugha. II-Qorti kkonsidrat li I-kuntratt tat-terz Lavinia Limited,
u n-noti tal-insinwa kienu prova cara li t-titolu tat-terz kien jipprecedi dak tal-
ahwa Fenech, minhabba li I-kuntratt tal-akkwist ta’ Lavinia Limited inghata
numru progressiv li ppreceda dak li nghata [-att tal-akkwist tal-ahwa Fenech.
Gie stabbilit ukoll f'dik il-kawza li d-danni kienu jammontaw ghall-prezz zejjed
imhallas mill-kumpannija xerrejja Romaro Limited, |i kellha jedd tirkupra
minghand il-bejjiegha tal-art, |-ahwa Fenech, dik il-parti tal-prezz zejjed
imhallas minnha sabiex tigi fl-istess sitwazzjoni li kienet fiha gabel xtrat |-art.
[I-Qorti ddecidiet ukoll li n-Nutar Mario Bugeja nagas minn dmiru meta ma
rregistrax |-att ippubblikat minnu fit-terminu ta’ hmistax-il jum moghti lilu mil-
ligi. Gie stabbilit mill-Qorti |i Edith Zerafa kienet bieghet I-istess porzjon art
darbtejn f'temp ta’ ftit granet biss. Madanakollu, din il-Qorti kif diversament
preseduta fid-decizjoni taghha qgalet li minhabba I-mod kif giet postulata dik il-
kawza mis-socjeta Romaro Limited, hija ma setghetx tikkundanna lill-imsejhin
fil-kawza Edith Zerafa u n-Nutar Mario Bugeja ghall-hlas tad-danni sofferti
mis-soc¢jeta akkwirenti, u dan minkejja li I-Qorti galet |li hi m’ghandha ebda

dubju li dawn kienu responsabbli ghall-akkadut:

“Perd minhabba I-mod kif giet proposta I-kawza I-Qorti ma tistax tikkundanna lill-
imsejhin fil-kawza, ghalkemm m’hemmx dubju li huma lkoll responsabbli lejn il-
konvenuti Fenech sabiex ihallsuhom is-somma li Fenech ser jigu kkundannati
jhallsu b’din is-sentenza.”
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Edith Zerafa intavolat appell minn din id-decizjoni, filwaqt li n-Nutar Mario
Bugeja intavola appell incidentali, liema appelli gew decizi mill-Qorti tal-Appell
fl-24 ta’ Novembru, 2017. 1l-Qorti tal-Appell ikkonsidrat li I-azzjoni attrici
kienet ibbazata fuq ksur tal-pacifiku pussess da parti tal-konvenuti, meta gie
allegat li parti zghira mill-art mibjugha lil Romaro Limited permezz tal-att tal-
11 ta’ Ottubru, 2001, ma kinitx tal-konvenuti ahwa Fenech, izda ta’ terzi,
Azzopardi Management Investments Limited. Konsegwenza ta’ dan, Romaro
Limited kienet sofriet evizzjoni parzjali sabiex jigi kkonservat il-pussess tat-
terzi, u I-Prim’Awla tal-Qorti Civili, fis-sentenza taghha tat-3 ta’ Ottubru, 2013,
lagghet it-talbiet ta’” Romaro Limited meta stabbiliet li kien hemm ksur tal-
pacifiku pussess da parti tal-ahwa Fenech, u konsegwenza ta’ dan
ikkundannathom ghall-hlas ta’ €13,638, flimkien mal-ispejjez gudizzjarji tal-
kawza. Il-Qorti tal-Appell ikkonsidrat li |-ahwa Fenech m’appellawx mid-
decizjoni tal-Prim’Awla, u ghalhekk sa fejn I-ewwel Qorti sabet responsabbilita
ghall-garanzija tal-ksur tal-pacifiku pussess, u kkundannathom ghall-hlas tas-
somma likwidata minnha, gie stabbilit li hemm gudikat. II-Qorti tal-Appell
gablet ukoll li Edith Zerafa ddisponiet mill-art darbtejn minghajr ma ghamlet
il-verifiki mehtiega, u li n-Nutar Mario Bugeja nagas mill-obbligi legali tieghu
meta halla z-zmien moghti mil-ligi jiskadi minghajr ma rregistra |-att ta’
trasferiment ippubblikat minnu. 1lI-Qorti tal-Appell ikkonkludiet li I-appellati
Fenech kienu taw garanzija tal-pacifiku pussess, li ma bagax pacifiku ladarba
rrizulta i |-attrici appellata Romaro Limited sofriet molestja minn terzi fuq
porzjon mill-art mibjugha lilha. Madanakollu, il-Qorti rrimarkat ukoll li I-
azzjoni kif proposta ma setghetx tirnexxi fil-konfront ta’ Zerafa u Bugeja li ma
kinux vendituri tal-art lil Romaro Limited, u li ma kellhom I|-ebda rabta

kontrattwali mal-appellata. Konsegwentement huma ma kellhom ebda
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obbligu legali x’iharsu fil-konfront taghha. Il-Qorti stabbiliet li I-Prim’Awla tal-
Qorti Civili kellha tiegaf hawn fil-konsiderazzjonijiet taghha, u mhux tipprovdi
dwar xi haga li ma tirrizultax mit-talbiet, bhalma ghamlet meta ppronunzjat
ruhha dwar ir-responsabbilita tal-imsejhin fil-kawza, il-konjugi Zerafa u n-

Nutar Bugeja.

Permezz tal-kawza odjerna, l|-atturi geghdin jitolbu lill-Qorti tiddikjara li I-
konjugi Zerafa nagsu mill-obbligi kuntrattwali u legali fil-konfront taghhom
meta ttrasferew lil terzi parti mill-ghalga ‘Tat-Tulliera’ fil-limiti tal-Bahrija,
wara li kienu diga bieghuha lill-atturi b’att pubbliku fl-atti tan-Nutar Mario
Bugeja tal-4 ta’ Jannar, 1993. L-atturi geghdin jitolbu lill-Qorti tiddikjara wkoll
li n-Nutar Mario Bugeja nagas mill-obbligi tieghu bhala nutar li jirregistra l-att
imsemmi fiz-zmien li trid il-ligi, u konsegwenza ta’ hekk, geghdin jitolbu lill-
Qorti tikkundanna lill-konvenuti jirrifondu s-somma totali ta’ €17,283.40 |i I-
atturi hallsu lil Romaro Limited minhabba evizzjoni parzjali mill-ghalga ‘Tat-

Tulliera’, fil-limiti tal-Bahrija.

Mill-provi prodotti jirrizulta i l-atturi kienu xtraw I-ghalga inkwistjoni
minghand Edith Zerafa, permezz ta’ kuntratt tan-Nutar Mario Bugeja tat-3 ta’
Frar, 1993, u wara li kienu ilhom fil-pussess ta’ din |-ghalga numru ta’ snin,
bieghuha lil Romaro Limited, permezz ta’ kuntratt tal-11 ta’ Ottubru, 2001.
Jirrizulta li Edith Zerafa, li I-firma taghha tidher fuq iz-zewg pjanti i
jakkumpanjaw il-kuntratti ta’ trasferiment tal-art inkwistjoni, u li ghalhekk
kienet taf x’inhi tbiegh, bieghet porzjon mill-art li kellha fil-Bahrija, darbtejn
f'temp ta’ ftit granet, lil persuni differenti. II-Qorti semghet dak li gal l-attur
George Fenech fix-xhieda tieghu kif hu ma kellu I-ebda hjiel li I-art akkwistata
minnu setghet inbieghet darbtejn minn Zerafa, jew li I-att tat-trasferiment
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inkwistjoni ma giex irregistrat min-Nutar Mario Bugeja li ppubblika I-att, fiz-
zmien moghti mil-ligi. Inoltre jirrizulta wkoll li George u Rose Fenech gatt ma
sfaw immolestati fit-tgawdija taghhom ta’ din I-art u kien biss wara li huma
ttrasferew l-istess art lil Romaro Limited, |i din giet mgharrfa minn terzi i
huma kienu akkwistaw parti mill-istess art li Romaro Limited suppost li kienet

akkwistat minghand l-ahwa Fenech.

[I-Qorti sejra tghaddi sabiex fl-ewwel lok tindirizza I-e¢cezzjoni tal-
preskrizzjoni sollevata mill-konvenuti separatament. ll-konvenuti konjugi
Zerafa eccepew li t-talbiet attrici huma preskritti ai termini tal-artikolu 1423
tal-Kodic¢i Civili, filwaqt li |-konvenut in-Nutar Mario Bugeja eccepixxa i
kwalsiasi azzjoni fil-konfront tieghu wkoll hija preskritta stante li |-kuntratt
inkwistjoni gie ppubblikat minnu fl-4 ta’ Jannar, 1993 filwaqt li |-ittra ufficjali
nbtaghtet lilu fl-20 ta’ Novembru, 2013. II-Qorti kkonsidrat li |-artikolu 1423
tal-Kodici Civili jipprovdi illi:
“(1) F’kull kaz li ghalih ma jkunx gie stabbilit Zzmien agsar, |-azzjoni ghall-garanzija
minhabba evizzjoni taqa’ bil-preskrizzjoni bl-gheluq ta’ sentejn li jibdew jghoddu
minn dak in-nhar illi s-sentenza li biha x-xerrej ikun gie kkundannat tghaddi
f'gudikat.”
[I-Qorti kkonsidrat li I-azzjoni odjerna giet intavolata fit-2 ta’ Dicembru, 2014,
filwagt li d-decizjoni li permezz taghha l-atturi gew ikkundannati jhallsu d-
danni lil Romaro Limited minhabba li nstab li kien hemm ksur tal-garanzija tal-
pacifiku pussess, inghatat fit-3 ta’ Ottubru, 2013. Jirrizulta ghalhekk li t-
terminu preskrittiv li I-konvenuti Zerafa jghidu li lahaq iddekorra fil-konfront
taghhom, ma kienx ghadda. ll-konvenuti Zerafa eccepew ukoll li t-talba tal-

atturi ghal-likwidazzjoni tad-danni fllammont ta’ €17,283.40 hija esagerata. II-
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Qorti hija tal-fehma |i dawn iz-zewg eccezzjonijiet ma jistghux jissussistu
flimkien stante li I|-pretensjoni li t-talba attrici hija esagerata, tannulla
kwalunkwe pretensjoni tal-konvenuti li t-talba attrici hija preskritta fil-
konfront taghhom. Huwa ben rikonoxxut, kif gie sottomess mill-atturi fin-nota
ta’ sottomissjonijiet taghhom, |i dawn iz-zewg eccezzjonijiet ma jistghux
jingiebu flimkien f'kawza. F'decizjoni moghtija minn din il-Qorti kif
diversament preseduta fl-ismijiet Gustavo Micallef vs. Eleonora sive Nellie

Micallef'?, kien gie ritenut illi:

“... id-debitur li ma jichadx li kellu jaghti, imma biss jallega |li huwa jidhirlu li
m’ghandux jaghti dags kemm jippretendi I-kreditur nomine, jirrinunzja tacitament
ghall-preskrizzjoni, ghaliex I-incertezza tal-quantum ma tirrendix nulla r-
rikonjizzjoni tad-debitu meta tkun accertata I-kawza tieghu.”

lI-konvenut in-Nutar Mario Bugeja eccepixxa |-preskrizzjoni ta’ kull azzjoni fil-
konfront tieghu in vista tal-fatt li I-kuntratt inkwistjoni kien gie ppubblikat
minnu fl-4 ta’ Jannar, 1993, filwaqt li nagas milli jghid taht liema artikolu tal-
ligi gieghed iressaq din I-e¢¢ezzjoni tieghu. II-Qorti hija tal-fehma li sakemm I-
atturi ma gewx infurmati |i kien hemm terzi |i qgeghdin jivvantaw
pretensjonijiet fuq I-art mibjugha minnhom, dawn ma kellhom |-ebda interess
jivverifikaw jekk in-Nutar Mario Bugeja kienx irregistra |-att ippubblikat minnu
fiz-zmien moghti mil-ligi. Kien biss meta |-ahwa Fenech sabu ruhhom b’kawza
ghad-danni li nfethet kontrihom minn Romaro Limited li dawn hassew il-
htiega li jsejhu f'dik il-kawza kemm lil Edith Zerafa kif ukoll lin-Nutar Mario
Bugeja li kien ippubblika I-att inkwistjoni, sabiex dawn jaghrfu jwiegbu ghal-
lanjanzi tal-atturi. Kien biss mad-decizjoni tal-Prim’Awla li nghatat fit-3 ta’

Ottubru, 2013 li stabbiliet li I-ahwa Fenech ghandhom jaghmlu tajjeb ghad-

12p.A., 08.04.1946.
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danni sofferti minn Romaro Limited, |i fl-ahwa Fenech tnissel l-interess li
jistitwixxu I-kawza odjerna kontra l-awturi fit-titolu taghhom u kontra n-Nutar
Mario Bugeja, |li minkejja |li geda dmiru u ppubblika I-att ta’ trasferiment,
naqas li jipprezentah ghall-insinwa fir-Registru Pubbliku fiz-zmien moghti mil-
ligi, bir-rizultat li dan l-att ma kellu |-ebda effett kontra terzi gabel il-gurnata
meta gie insinwat. Kienet din il-katina ta’ grajjiet li ppermettiet sitwazzjoni
fejn porzjon art li ghal xi raguni nbieghet darbtejn minn sidha Edith Zerafa, gie
deciz li kienet tappartjeni lil terzi, Lavinia Limited, u mhux lill-atturi f'din il-
kawza, minhabba li l-akkwist tat-terzi gie insinwat qabel I-akkwist tal-atturi.
Quddiem din is-sitwazzjoni, il-Qorti hija konvinta li I-atturi bieghu dak li fil-
fehma taghhom kien jappartjeni lilhom, u dawn kienu gustifikati li jirritjenu i
dik l-art kienet giet akkwistata minnhom kollha kemm hi, stante |i gabbdu
surveyor sabiex jistabbilixxi bi precizjoni kemm hu |-kejl tal-art, kif ukoll
gabbdu lin-nutar tal-fiducja taghhom jaghmel ir-ricerki. Jirrizulta ampjament
ippruvat li Edith Zerafa bieghet I-istess porzjon art darbtejn lil persuni
differenti f'temp ta’ ftit granet, u tat il-kunsens taghha ghal dan, stante li fuq
il-pjanti esebiti mal-kuntratti, hemm il-firma taghha. lJirrizulta mhux
kontradett ukoll li n-Nutar Mario Bugeja kien negligenti meta nagas li jinsinwa
[-akkwist tal-ahwa Fenech fiz-zmien li trid il-ligi, u kien dan id-dewmien li
wassal biex seta’ jkun hemm zewg trasferimenti tal-istess art f'temp ta’ ftit
granet. In vista ta’ dawn il-konsiderazzjonijiet, il-Qorti hija tal-fehma i I-
konvenuti ghandhom jirrifondu s-somma ta’ €17,283.40 |i l-atturi kellhom
ihallsu lil Romaro Limited minhabba fl-evizzjoni parzjali li Romaro Limited
sofriet mill-ghalga ‘Tat-Tulliera’, il-Bahrija, liema somma tirrapprezenta |-prezz
ta’ dik il-parti tal-ghalqa li giet affettwata bl-evizzjoni parzjali, kif ukoll I-

ispejjez gudizzjarji tal-imsemmija kawza li |-atturi gew ikkundannati jhallsu.
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Decide

Ghaldaqgstant ghar-ragunijiet hawn fug moghtija, il-Qorti gieghda taqta’ u
tiddeciedi din il-kawza kif gej:

1. Tichad l-e¢cezzjonijiet kollha tal-konvenuti li kienu ghadhom ma gewx

dedizi;

2. Tiddikjara u tiddecidi li I|-konvenuti Zerafa naqsu mill-obbligi
kuntrattwali u legali taghhom fil-konfront tal-atturi meta ttrasferew lil
terzi parti mill-ghalqga 'Tat-Tulliera’, fil-Bahrija, limiti tar-Rabat, Malta,
wara li diga kienu bieghuha lill-atturi bil-kuntratt pubblikat min-Nutar
Mario Bugeja fl-4 ta’ Jannar, 1993;

3. Tiddikjara u tiddeciedi li n-Nutar Mario Bugeja naqas mill-obbligi legali
tieghu fil-konfront tal-atturi li jirregistra l-att imsemmi ppubblikat

minnu fl-4 ta’ Jannar, 1993 fiz-zmien li trid il-ligi;

4. Konsegwentement, tiddikjara u tiddeciedi li I-konvenuti Zerafa, u n-
Nutar Mario Bugeja, flimkien huma responsabbli fil-konfront tal-atturi
sabiex jirrifondulhom is-somma ta’ sbatax-il elf, mitejn u tlieta u
tmenin Euro u erbghin ¢entezmu (€17,283.40) li l-atturi hallsu lil
Romaro Limited minhabba evizzjoni parzjali mill-ghalqa 'Tat-Tulliera’,
fil-Bahrija, Rabat, Malta, skont is-sentenza fl-ismijiet Romaro Limited

vs. George Fenech et (Rik. Gur. Nru 694/2008);

5. Tikkundanna lill-konvenuti Zerafa u lill-konvenut Nutar Mario Bugeja,

ihallsu solidament bejniethom lill-atturi s-somma hekk dovuta.
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Spejjez tal-kawza ghandhom jingasmu nofs bin-nofs bejn il-konvenuti

Zerafa u I-konvenut Nutar Mario Bugeja.

Mogrija.
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