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QORTI TAL-APPELL

IMHALLFIN

S.T.0. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI
ONOR. IMRALLEF GIANNINO CARUANA DEMAJO
ONOR. IMRALLEF ANTHONY ELLUL

Seduta ta’ nhar I-Erbgha, 26 ta’ Mejju, 2021

Numru 4

Citazzjoni numru 277/18/1 JZM

Peter sive Pierre Falzon u martu Helen sive Elenita Falzon
V.
(1) Francis Mamo u martu Nicolina Mamo
(2) Avukat Dr. Robert Zammit

(3) Ir-Registratur Qrati Civili u Tribunali

Preliminari:

1. Din is-sentenza titratta dwar l-appell tal-atturi konjugi Falzon minn

sentenza moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fit-28 ta’ Jannar, 2021 li

biha laqghet I-ewwel eccezzjoni tal-konvenut Dr Robert Zammit li |-
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azzjoni tal-atturi hi nulla ghaliex dak li fir-realta’ geghdin jimpunjaw ma
kienx bejgh b’licitazzjoni, kif dikjarat fir-rikors guramentat, imma bejgh fl-

irkant li sar taht l-awtorita’ tal-gorti.

2. B’rikors guramentat prezentat fis-26 ta’ Marzu, 2018 I-atturi
ddikjaraw li kienu geghdin jaghmlu I-kawza sabiex jimpunjaw “71...... l-
bejgh b’licitazzjoni tal-fond Volla Fusina, Triq George Zammit b’entratura
ohra fi Triq il-Gradilja, Attard u s-subbasta bin-numru 70/2012 li tat lok
ghal tali bejgh u dan minhabba diversi ragunijiet li jrendu I-istess bejgh u
subbasta nulli u bla validita’ u effetti fil-ligi”. Talbu lill-Qorti sabiex:

“1. Tiddikjara li I-bejgh bil-licitazzjoni tal-25 ta’ Mejju 2017 tal-proprjeta

‘Villa Fusina’, Triq George Zammit b’entratura ohra fi Triq il-Gradilja,

Attard fl-atti tas-subbasta fl-ismijiet Francis Mamo u martu Nicolina

Mamo vs Pierre Falzon u martu Helen sive Elenita Falzon (subbasta
numru 70/12) hija nulla ghal finijiet u effetti tal-ligi;

2.Tordna |-kancellament u thassir tan-nota tal-iskrizzjoni 23908/2017”.

3. ll-kawza titratta dwar il-bejgh fl-irkant numru 70/2012 fl-ismijiet

Francis Mamo et vs Peter sive Pierre Falzon li fiha I-konjugi Mamo

talbu I-bejgh tal-fond Villa Fusina, Triqg George Zammit, Attard minhabba
li huma kredituri tal-atturi fis-somma ta’ mitt elf euro (€100,000) skont
kuntratt pubbliku tat-22 ta’ Frar, 2012 pubblikat min-nutar Dr Ritienne
Bugeja Fenech. IlI-fond inxtara mill-konvenut Dr Zammit ghall-prezz ta’
mitejn u sebghin elf euro (€270,000), u fit-2 ta’ Novembru, 2017 saret |-
iskrizzjoni relattiva fir-Registru Pubbliku. L-atturi geghdin jimpunjaw il-

bejgh fl-irkant li sar taht is-setgha tal-qorti ghal numru ta’ ragunijiet,
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fosthom li meta sar il-bejgh il-fond kien ghadu milqut minn freezing order

fuq ordni tal-Qorti tal-Magistrati (Malta) fis-7 ta’ Dicembru, 2015.

4. L-ewwel Qorti lagqghet I-ewwel ec¢ezzjoni tal-konvenut Zammit

ghal radunijiet li gew imfissra hekk:

“Fl-ewwel eccezzjoni preliminari, il-konvenut Zammit eccepixxa I-
irritwalita” u n-nullita” tal-azzjoni attrici billi dak in kwistjoni ma kienx
bejgh b’licitazzjoni izda bejgh bl-irkant taht I-awtorita™ tal-gorti.

II-gorti sejra tqis din I-eccezzjoni |-ewwel ghaliex jekk tirrizulta, |-
irritwalita’ u n-nullita’ tkun tolqot I-azzjoni attrici fil-konfront tal-
konvenuti kollha mhux biss kontra I-konvenut Zammit wahdu. IlI-
konsegwenza tkun li t-talbiet attrici jigu respinti, minghajr htiega
li jitgiesu la l-eccezzjonijiet I-ohra (inkluzi dawk fil-mertu) tal-
konvenuti, u lanqgas il-kontrotalba tal-konvenuti Mamo.

Fl-ewwel premessa tar-rikors guramentat, l-atturi rrilevaw :

1. i dawn il-proceduri_gieghdin jigu stitwiti sabiex jiqgi
mpunjat [-bejgh blicitazzjoni tal-fond Villa Fusina’, Trig George
Zammit b entratura ohra fi Triq il-Gradilja, Attard u s-subbasta bin-
numru 70/12 li tat lok ghal tali bejgh u dan minhabba diversi
rregolaritaijet li jrendu I-istess bejgh u subbasta nulli u bla validita’®
u effett fil-ligi” (enfasi mizjuda)

ll-premessi |-ohra tar-rikors guramentata jittrattaw dwar bejgh bis-
subbasta.

In partikolari fil-premessa nru. 19 jinghad illi :

“

.. Is-subbasta fl-ismijiet Francis Mamo u martu Nicolina Mamo vs
Pierre Falzon u martu Helen sive Elenita Falzon" (subasta numru 70/12)
hija nulla ghal finijiet u effetti tal-ligi” (enfasi mizjuda)

Meta gew ghad-domandi (li kienu tnejn) fl-ewwel domanda I-atturi talbu
lill-qgorti sabiex :

1. Tiddikjara li I-bejgh bil-licitazzjoni tal-25 ta'Mejju 2017 tal-
proprjeta™*Villa Fusina”, Triq George Zammit b’entratrura ohra fi
Triq il-Gradilja, Attard fl-atti tas-subbasta fl-ismijiet Francis Mamo u
martu Nicolina Mamo vs Pierre Falzon u martu Helen sive Elenita
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”

Falzon" (subasta numru 70/12) hija nulla ghal finijiet u efetti tal-/igi
(enfasi mizjuda)

L-Art 789 (1) tal-Kap 12 jittratta c-cirkostanzi fejn tista” tinghata |-
eccezzjoni ta’ nullita” ta” |-atti gudizzjarji.

lI-bejgh b’licitazzjoni u I-bejgh fl-irkant bil-qorti huma zewg
istituti  tad-dritt  distinti___minn___xulxin, u regolati
b disposizzjonijiet differenti u ghal skopijiet dagstant
differenti. ll-bejgh b’licitazzjoni huwa regolat fis-Sub-titolu Il
tal-Kap 16 bl-artikoli 515 et seq, waqt li I-bejgh fl-irkant bil-qorti
huwa regolat fis-Sub-titolu IV tal-Kap 12 bl-artikoli 313 et seq.

Kontrata dak li talbu I-atturi, il-kaz kien jittratta bejgh fl-irkant bil-qorti
mhux bejgh b’licitazzjoni.

L-atti tas-subbasta bin-numru 70/12 (supra) ma jhallu ebda dubju dwar
il-fatt illi I-bejgh tal-proprjeta’ tal-atturi sar bl-irkant taht I-awtorita™ tal-
Qorti wara li saret talba mill-konvenuti Mamo bhala kredituri tal-atturi
bis-sahha ta’ titolu ezekuttiv li kellhom kontra taghhom. Il-kaz tal-lum
certament ma kienx kaz ta” bejgh ta’ proprjeta’ in komuni. Kif inghad
fis-sentenza ta’ din il-qorti moghtija fit-30 ta™ Ottubru 1954 fil-kawza fl-
ismijiet Modesta Camilleri et v. Anna Fava et [Kollez. XXXIII-1-329] :
“... Il-licitazzjoni mhix hag ohra hlief “modus divisionis” jigifieri mod biex
wiehed johrog mill-istat ta* komunjoni”. Fil-kaz odjern si trattava ta’
bejgh bl-irkant bil-qorti sabiex mir-rikavat ta” dak il-bejgh jithallsu I-
konvenuti Mamo bhala kredituri tal-atturi. Minn imkien ma rrizulta li bejn
il-kontendenti kien hemm stat ta” komunjoni.

ll-qorti ma tafx x'riedu jiksbu l-atturi meta fit-tentattiv taghhom li
jimpunjaw bejgh fl-irkant bil-qorti mhux biss fl-ewwel premessa tar-
rikors guramentat irreferew specifikament ghal bejgh b’licitazzjoni
izda addirittura ghamlu dan fit-talba ewlenija taghhom. Qeghda
taghmel l|-osservazzjoni ghaliex l-atturi bagghu prattikament siekta
dwar l|-eccezzjoni in kwistjoni fl-udjenza fejn saret it-trattazzjoni bil-
fomm qabel il-kawza thalliet ghas-sentenza ghal-lum.

ll-qorti ma teskludix li I-atturi setghu hasbu li bejgh b’licitazzjoni u bejgh
fl-irkant bil-gorti huma l-istess haga meta jirrizulta li huma zewg istituti
tad-dritt regolati addirittura b kodicijiet differenti.

Tosserva li minkejja li kienu edotti bl-ewwel eccezzjoni preliminari tal-
konvenut Zammit ma ghamlu ebda talba ghal bdil fir-rikors guramentat
kif previst mil-Art 175(1) tal-Kap 12.

Jinsorgi |-kwesit i I-gorti tqis rilevanti ghad-decizjoni taghha dwar I-
ewwel eccezzjoni preliminari tal-konvenut Zammit : u cioe" jekk il-
kwistjoni sollevata fl-eccezzjoni hijiex materja ta” formalizmu inkella ta’
sostanza.
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5.

lI-qorti tgis il-kwistjoni bhala materja ta” sostanza ghaliex fl-ewwel
domanda |-qorti geghda tintalab tiddikjara null u bla effett bejgh
b’licitazzjoni meta I-procediment li wassal ghall-bejgh tal-fond in
kwistjoni gatt ma kien bejgh b’licitazzjoni izda kien bejgh fl-irkant
bil-qorti.

Hija materja ta’ sostanza ghaliex tolqot il-qofol tal-azzjoni nnfisha. Fis-
sentenza li tat fl-24 ta” Gunju 2011 fil-kawza “Joseph Mary Farrell v.
[I-Kkummissarju tat-Taxxa fug il-Valur Mizjud” il-Qorti tal-Appell galet
hekk :-

“Hu maghruf li kawzi guddiem il-grati superjuri jridu jimxu a bazi tal-kawzali kif
imressga ghal quddiemha mir-rikorrenti, u jekk talba tkun mitluba a bazi ta’
kawzali partikolari. Mhux lecitu ghall-parti jew ghall-gorti li tinvestiga lill"hinn
minn dik il-kawzal. Kif intqal, per ezempju, mill-Prim"Awla tal-Qorti Civili fil-
kaz Azzopardi v. Azzopardi deciza fil-31 ta” Jannar 2003 : “il-Qorti ghandha
toqghod fuq il-kawzali u t-talba dedotta u xejn izjed.”

Dan l-insenjament, u l-applikazzjoni tieghu ghall-kaz odjern, jaghmel
mill-kwistjoni li ghandha quddiemha materja certament ta” sostanza li
ma tistax tkun ridotta ghal kwistjoni ta’ formalizmu. Sabiex issir
gustizzja sostanzjali (ghad-differenza ta’ gustizzja formali) il-binarju
maghmul mill-attur irid ikun legali u mhux kontradittorju ghall-fini ta” fejn
irid jasal. Referenza specifika mill-atturi ghal istituti tad-dritt li mhumiex
I-istess (kif gara fil-kaz odjern) ma tistax tigi skartata gisu xejn mhu xejn
bhallikieku kienet kwistjoni merament formali. Li kieku I-qorti kellha
tirriduci I-kwistjoni ghal materja ta’ rigorozita® procedurali jew ta’
formalizmu esagerat meta I-materja mhijiex hekk tkun geghda
tipperikola I-gustizzja sostanzjali.

lI-qorti hija rinfaccjata b talba li ma ssegwix il-kawzali u fuq kollox
geghda tintalab tippronunzja ruhha b dikjarazzjoni ta’ nullita’ ta’
bejgh b’licitazzjoni li gatt ma kien. Dagshekk hija sostanzjali u
gravi I-materja li ma tistax tigi skartata daqs li kieku kienet
kwistjoni fejn konvenut ikollu jaccetta dak li ried jifhem attur meta
mexxa bl-azzjoni”.

B’rikors prezentat fit-12 ta’ Frar, 2021 l-atturi appellaw mis-

sentenza. Fit-2 ta’ Marzu,2021 wiegbu I-konvenuti Mamo filwaqt li fit-8 ta’

Marzu, 2021 wiegeb il-konvenut Zammit. Ir-Registratur Qrati Civili u

Tribunal ma wegibx.

6.

L-aggravju tal-appellanti hu li:
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I. L-ewwel Qorti nagset milli tghid taht liema paragrafu tal-Art. 789

tal-Kap. 12 kien jinkwadra ruhu dan il-kaz;

il. lI-licitazzjoni tfisser bejgh fl-irkant. 1l-ligi tiddistingwi bejn li¢itazzjoni

tant [-awtorita’ tal-Qorti u lic¢itazzjoni privata;

ii. Ghalkemm intuza I|-kliem ‘bejgh b’licitazzjoni’ ma kienx hemm
dubju dwar dak li kien ged jintalab mill-atturi u ma kienx hemm dubju

fmohh il-konvenuti kif jirrizulta mill-e¢cezzjonijiet li taw fil-meritu;

V. L-ewwel Qorti skartat il-prinCipju tal-gustizzja sostantiva u zvijat

fpro¢edura rigoruza li I-Qrati jishqu kontriha.

7. ll-konvenuti Mamo wiegbu (2 ta’ Marzu, 2021) u taw ir-ragunijiet
ghalfejn l-appell tal-atturi ghandu jkun mic¢hud. L-argument principali

taghhom hu li:

“Il-licitazzjoni mhijiex bejgh fl-irkant da parti ta’ kreditur kif insibu fil-
Kodici ta’ Organizazzjoni u Procedura Civili. Lanqas ma japplikaw |-
istess regoli. Fil-fatt ir-regoli tal-bejgh fl-irkant jintuzaw biss safejn
jJistghu jghoddu, u sakemm il-Qorti ma jidrilhiex li jkun aktar ta’ gid ghall-
partijiet jekk tigi maghmula xort'ohra (art. 521(1) tal-Kodici Civili)”.

8. ll-konvenut Dr Zammit wiedeb ukoll (8 ta’ Marzu, 2021) u insista li

l-ewwel Qorti ma setghetx tmur oltre t-talba li saret mill-atturi u ghalhekk
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kienet marbuta li taghti decizjoni dwar li¢itazzjoni. Isostni li I-izball li sar

mill-atturi hu ta’ sostanza,

...... ossija li I-Qorti intalbet taghti decizjoni fuq generu kompletament
differenti ta’ ligi, u fuq proceduri gudizzjarji kompletament differenti
minn xulxin. Huwa irrelevanti li kemm flicitazzjoni kemm fbejgh bl-
irkant, |-iskop ahhari huwa [-bejgh tal-proprieta tramite proceduri
gudizzjarji, ghaliex min-natura taghhom huma kompletament differenti,
b’ligijiet differenti, naxxenti minn drittijiet u relazzjonijiet qudizzjarji
kompletament differenti, u kien ghalhekk i I-legislatur hass illi d-
distinzjoni bejn iz-zewg proceduri ghandha tkun riflessa ukoll bl-isemm
li inghatat lill-procedura’.

9. Ir-Registratur ghalkemm notifikat bir-rikors tal-appell ma wegibx
ghalkemm fis-seduta d-difensur tieghu ddikjara li jagbel mal-posizzjoni li

hadu l-appellati.

Konsiderazzjoni.

10. L-Artikoli 515 sa 523 tal-Kodi¢i Civili jipprovdu ghall-bejgh
licitazzjoni ta’ beni komuni. L-Art. 515 tal-Kodic¢i Civili jipprovdi li:
‘1) Meta I-beni in komun ma jistghux jigu maqsuma blaxkiel u bla
hsara, u ma tistax issir tpattija b’beni ohra in komun ta’xorta differenti
izda tal-istess valur, dawk il-beni jigu mibjughab’licitazzjoni sabiex
jingasam il-prezz taghhom”.
11.  Hu minnu li fl-ewwel talba I-atturi talbu lill-Qorti sabiex tiddikjara null
‘I-bejgh b’licitazzjoni” tal-fond. Ghalkemm il-kliem bejgh b’licitazzjoni
jintuzaw fil-Kodiéi Civili fir-rigward ta’ beni komuni, li¢itazzjoni hu bejgh fl-
irkant irrispettivament jekk il-beni huwiex komuni jew le. Ghalhekk I-atturi

m’ghamlu |-ebda Zball meta fir-rikors Qguramentat kitbu ‘bejgh
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b’licitazzjoni’ u talbu lill-Qorti sabiex tiddikja null il-bejgh b’licitazzjoni tal-

25 ta’ Mejju, 2017. Kliem li ghandhom I-istess sinifikat ta’ bejgh fl-irkant.

12. Minn qari tar-rikors gurament hu wkoll ¢ar Ii l-atturi geghdin
jimpunjaw il-bejgh bl-irkant li sar fil-25 ta’ Mejju, 2017 ghar-ragunijiet li
ssemmew fl-istess rikors. Ghaldagstant, I-uzu tal-kelma ‘bejgh
b’licitazzjoni’ fil-premessi u fit-talba tar-rikors guramentat, mhuwiex

zbaljat u ma jwassalx ghan-nullita’ tar-rikors guramentat.

13. F’dan il-kaz sar bejgh bl-irkant u dak hu proprju il-bejgh li l-atturi
geghdin jimpunjaw bil-kawza in ezami. Fil-fatt fir-rikors guramentat |-

atturi ippremettew ukoll:

“1. llli dawn il-proceduri geghdin jigu istitwiti sabiex jigi impunjat il-bejgh
b’licitazzjoni tal-fond ‘Villa Fusina’, Triq George Zammit b’entratura
ohra fi Triq il-Gradilja, Attard u s-subbasta bin-numru 70/12 tat lok ghal
tali bejgh u dan minhabba diversi rregolaritajiet Ii jrendu I-istess bejgh
u subbasta nulli u bla validita’ u effett fil-ligi.

2. llli I-konvenuti Francis u martu Nicolina Mamo pprezentaw proceduri
ta’ subbasta fl-ismijiet Francis Mamo u martu Nicolina Mamo vs Pierre
Falzon u martu Helen sive Elenita Falzon (subbasta numru 70/1) fliema
rikors huma talbu |-bejgh bis-subbasta tal-proprjeta tal-atturi Villa
Fusina, Triq George Zammit b’entratura ohra fi Triq il-Gradilja, Attard”.

14. Ghalhekk m’hemm I|-ebda nuggas fir-rikors guramentat bil-fatt li
ntuzaw il-kliem ‘bejgh b’licitazzjoni’. Ghall-finijiet ta’ beni komuni, il-bejgh
b’licitazzjoni jista’ jsir jew taht is-setgha tal-Qorti u japplikaw ir-regoli ghall-

bejgh fl-irkant bil-Qorti, jew mod iehor jekk il-Qorti jidhrila, “........ li jkun
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aktar ta’ gid ghall-partijiet jekk tigi maghmula xort'ohra” (Art. 521(1) tal-

Kodici Civili).

15. Dan apparti li tant il-konvenut Zammit fehem li I-kwistjoni kienet
dwar bejgh fl-irkant, li I-e¢¢ezzjonijiet fil-meritu li ta’ huma kollha fdak ir-

rigward.

Ghal dawn il-motivi tilqa’ I-appell, thassar is-sentenza tal-ewwel Qorti tat-
28 ta’ Jannar, 2021 u tichad l-ewwel e¢¢ezzjoni tal-konvenut Dr Robert

Zammit, bl-ispejjez taz-zewq istanzi kontrih.

Tordna lir-Registratur sabiex jibghat I-atti lura quddiem [-ewwel Qorti

sabiex tissokta bis-smigh tal-kawza.

Mark Chetcuti Giannino Caruana Demajo  Anthony Ellul
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
da



