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FIL-PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI
IMHALLEF
ONOR. GRAZIO MERCIECA LL.D.
ILLUM, 27 ta’ Mejju, 2021.
Rikors Nru. 907/2018 GM

Carmel sive Charles Giordmaina (K.I. Nru. 0635749M) u martu Carmen
Giordmaina (K.I. Nru. 0035851M) ghal kull interess li jista’ jkollha

_VS_

Carmen Giordmaina (K.I. Nru. 0180242M) u zewgha Carmelo Giordmaina
(K.I. Nru. 0304742M)

I1-Qorti,

Rat ir-Rikors Guramentat li permezz tieghu, I-atturi, wara li ppremettew illi:

1. Permezz ta’ sentenza de¢iza minn din il-Qorti nhar is-7 ta’ Frar, 2012 fl-
ismijiet “Carmel sive Charles Giordmaina et -vs- Carmen Giordmaina et”
(Citazzjoni Numru 432/2004), il-konvenuti (illi huma I-istess konvenuti
f’din il-kawza) gew ikkudannati sabiex jitrasferixxu lill-atturi (illi huma I-



istess atturi f*din il-kawza) terz indiviz tal-art ta’ kejl superfic¢jali ta’ ¢irka
tmien mija u sebgha u hamsin metri kwadri denominata “Tal-Hawlija”
fil-limiti tal-Bahrija, Rabat (Malta), konfinanti mill-Punent ma’ passagg
bla isem, mit-Tramuntana ma’ gid ta’ Martin Mercieca, u min-Nofsinhar
ma’ beni ta’ Antonio Vella, a¢¢essibbli minn sqaq bla isem (ara kopja
legali tas-sentenza hawn esebita u mmarkata “Dok. A”).

2. lIs-sentenza ghaddiet in gudikat billi ma sar l1-ebda appell minnha, jew
ahjar ghaliex l-appell li kien sar minnha gie dikjarat dezert skont il-ligi
(ara kopja legali tal-verbal tal-Qorti tal-Appell hawn esebit u mmarkat
“Dok. B”).

3. Din l-istess sentenza ma tistax tigi effettivament ezegwita billi 1-
konvenuti kienu gabdu u bieghu porzjoni diviza tal-art, u ¢ioe” mija u
disghin metri kwadri (190 m.k.) illi suppost kellhom jitrasferixxu terz
indiviz taghha lill-esponenti u b’hekk 1-istess art ma baqghetx kollha fil-
patrimonju effettiv tal-konvenuti, liema bejgh kien sar permezz ta’
kuntratt ta’ bejgh datat il-11 ta’ Gunju 2004 fl-atti tan-Nutar Dottor
Bartolomeo Micallef (ara site plan tal-art in kwistjoni hawn esebita u
mmarkata “Dok. C”).

4. Fuq l-istess porzjoni diviza ta’ art illum tinsab mibnija corner villa, illum
proprjeta’ ta’ terzi.

5. Jirrizulta ghalhekk illi 1-intimati huma passibbli ghad-danni konsistenti
fit-terz tal-valur attwali tal-porzjoni diviza tal-art (190 m.k.) hawn fuq
Imsemmija illi kienu bieghu l-intimati.

Talbu lil din il-Qorti sabiex:

1. Tiddikjara li I-konvenuti huma responsabbli jhallsu lill-atturi somma in
linea ta’ danni konsistenti fit-terz (4) tal-valur attwali ta’ porzjoni diviza
ta’ art tal-kejl ta’ mija u disghin metri kwadri (190 m.k.) maghrufa din I-
art bhala “Tal-Hawlija” fil-limiti tal-Bahrija, Rabat (Malta) u
konsegwentement.

2. Tillikwida l-ammont ta’ danni dovuti lill-esponenti okkorendo bil-hatra
ta’ periti nominandi.

3. Tikkundanna lill-konvenuti sabiex ihallsu s-somma hekk likwidata lill-
esponenti bl-imghax legali pagabbli mis-7 ta’ Frar 2012 sad-data tal-
pagament effettiv.



4.

Bla pregudizzju ghall-ewwel tliet (3) talbiet u sussidjarjament ghalihom,
taghti kull ordni u/jew direttiva ohra li tqis gustifikata skont i¢-¢irkostanzi
tal-kaz.

Bl-ispejjez tal-prezenti u tal-ittra uffi¢jali tas-16 ta’ Mejju 2018 u tal-
mandat ta’ sekwestru kawtelatorju pprezentat kontestwalment mar-Rikors
Mahluf.

Rat ir-Risposta Guramentata li permezz taghha l-konvenuti ec¢epew illi:

=

N

3.

4.

~

L-atturi ghandhom gabel xejn jiddikjaraw fuq liema dispozizzjoni tal-ligi
geghdin isejsu I-kawza.

. L-azzjoni hija preskritta bil-preskrizzjoni ta’ sentejn jew hames snin u

dana stante li ghalkemm kien hemm proc¢eduri pendenti, l-istess atturi
kellnom 1-obbligu skont il-ligi 1i dejjem jikkwatelaw il-pretensjoni
taghhhom in linea ta’ danni jekk riedu xi darba jagbdu dan il-binarju. Ir-
rikorrenti wettqu dan pero’ tard wisq permezz tal-ittra gudizzjarja datata
16/5/2018 (Vide sentenzi tal-Qorti tal-Appell - Xuereb v. Zammit datata
9 ta’ Marzu 1994; Montanaro Gauci et v. Rapa et datata 28 ta’ Frar 2014;
Spiteri et v. Darmanin et datata 26 ta’ Gunju 2015).

[l-pretenzjoni tal-atturi hija nfondata fil-fatt u fid-dritt.

ll-konvenuti m’huma passibbli ghal ebda danni billi I-atturi ma hadux il-
prekawzjonijiet spettanti lilhom bil-ligi sabiex l-imsemmija proprjeta’
ossia sehnemhom mill-imsemmija proprjeta’ ma tigix trasferita bil-ligi.
Ghalhekk japplika [-prin¢ipju ‘vigilantibus non dormientibus iura
succurant’.

Per konsegwenza, is-sentenza de quo tilfet |-effikacja taghha tort tal-istess
atturi u dana hekk kif ser jipprovaw il-konvenuti waqt it-trattazzjoni tal-
kawza odjerna.

Semmai u fl-ahjar ipotesi ghall-atturi, il-valur i jmiss lilhom ghal
sehemhom huwa terz tal-valur iddikjarat fil-pro¢eduri ta’ subbasta.

Minghajr ebda pregudizzju ghas-sueccepit, I-imghax jista’ japplika biss

fug kwalunkwe somma mid-data tal-ittra gudizzjarja u ¢ioe’ mis-16 ta’
Mejju, 2018 billi hawn si tratta dwar danni ¢ivili.



Rat is-sentenza preliminari taghha tat-2 t’April 2019 li permezz taghha ¢ahdet

it-tieni e¢¢ezzjoni tal-konvenuti dwar il-preskrizzjoni.

Rat |-atti |-ohra tal-kawza.

Rat in-noti ta’ sottimissjonijiet ahharija tal-partijiet.

Ikkunsidrat:

Fatti
Jirrizulta illi 1-fatti ewlenin li taw lok ghal din il-kawza zvolgew kif gej:

Fil-bejgh bl-irkant mizmum taht I-Awtorita™ tal-Prim, Awla tal-Qorti Civili fit-2
ta' Ottubru 1991 il-konvenuta Carmen Giordmaina kienet akkwistat bicca art
tal-kejl superficjali ta’ cirka tmin mija u sebgha u hamsin metri kwadri (857
m.k.), fil-limiti tar-Bahrija maghrufa bhara "tal-Hawlija", ir-Rabat (Malta) bil-
prezz ta’ sebat elef u sebghin liri Maltin (Lm7,070)

Qabel is-subbasta I-kontendenti, flimkien ma’ huhom George Giordmaina
(illum mejjet) kienu ftiehmu li din l-art kellha tinxtara mill-konvenuta Carmen
Giordmaina kwantu ghal terz indiviz fl-interess taghha stess, kwantu ghal terz
indiviz fl-interess tal-esponenti u kwantu ghar-rimanenti terz indiviz fl-interess
ta' George Giordmaina, tant illi 1-esponenti kienu avvanzaw lill-istess Carmen
Giordmaina s-somma ta' elf mitejn u hamsin liri Maltin (Lm1,250) gabel is-

subbasta u bl-intiza li jghaddilha r-rimanenti bilan¢ kif appena jsir il-kuntratt.

Wara s-subbasta, ghalkemm interpellata diversi drabi, anke ufficjalment, sabiex
tersaq ghall-att notarili opportun sabiex l-art hekk akkwistata tingasam bejn |-



ahwa, hija rrifjutat li taghmel dan anke jekk hija kienet inizjalment irrikonoxxiet

il-jeddijiet tal-esponenti fuq dik 1-art in kwistjoni;

Fug dawn il-premessi l-esponenti kienu inatavolaw c¢itazzjoni kontra |-
konvenuti quddiem din I-Onorabbli Qorti (Citazz Nru. 434/04 AF) sabiex, inter
alia, il-konvenuti jigu kkundannati iitrasferixxu t-terz indiviz fugq din Il-art

imsemmiija lill-esponenti.

Dik il-kawza giet deciza mill-Onor Prim' Awla tal-Qorti Civili fis-7 ta’ Frar
2012 fejn il-Qorti lagghet it-talbiet attrici (esponenti) u filwaqt li ddikjarat illi
terz indiviz tal-art appena deskritta tappartjeni u tispetta fi proprjeta assoluta
lill-esponenti, ikkundannat lill-konvenuti sabiex jitrasferixxa t-terz indiviz

taghha lill-esponenti u hatret lin-Nutar Mary Grech Pace ghal dak I-iskop.

Din is-sentenza kienet giet appellata mill-intimati konjugi Giordmaina izda I-
appell taghhom gie dikjarat dezert mill-Onor. Qorti tal-Appell nhar is-16 ta'
Novembru 2015 u ghalhekk is-sentenza appena citata ghaddiet in gudikat.

It-territorju kollu kien akkwistat permezz ta’ bejgh bl-irkant mizmum taht 1-

awtorita® ta’ din il-Qorti fit-2 t’Ottubru 1991 bil-prezz ta’ LM7,070.

Fl-istess ghodwa li fiha l-attur ipprezentata ¢-¢itazzjoni, u ¢joe fil-11 ta” Gunju
2004, il-konvenuta bieghet porzjon diviza ta’ 190 metri kwadri mill-art in
kwistjoni lil ¢ertu Stephen Cini, bil-prezz ta’ LM30,000.! Dakinhar filghaxija, -

attur biegh il-kumplament tal-art lill-istess Stephen Cini.

Skont stima ta’ perit imgabbad ex parte mill-attur, il-porzjoni diviza mibjugha
mill-konvenuta 1i Stephen Cini kienet tiswa €342,000 fit-2 ta’ Marzu 2018.2

Fit-12 ta’ Settembru 2018 l-attur fetah il-kawza prezenti.

B’kuntratt tal-14 ta’ Jannar 2019, il-konvenuta bieghet terz indiviz mill-istess

art, tal-kejl ta’ 667.5 metri kwadri lil Stephen Cini.>

L 1l-bejgh sar permezz t’att pubbliku tan-Nutar Dottor Bartolomeo Micallef u kopja tieghu tinstab esiba a fol 106 tal-process.
2 Stima tal-Perit lan Cutajar a fol 72 tal-process.



Ikkunsidrat:

L-attur gieghed jitlob il-likwidazzjoni u hlas tad-danni minhabba I-agir tal-
konvenuta li jaghmilha impossibbli li taderixxi mal-ordni ta’ din il-Qorti sabiex

tassenja t-terz indiviz tal-proprjeta” de quo lill-attur.

Fin-nota ta’ sottomissjonijiet responsiva taghhom, il-konvenuti jattakkaw il-
konkluzjonijiet tas-sentenza ta’ din il-Qorti bejn I-istess partijiet (Rik. Nru.
432/2004) tas-7 ta’ Frar 2012. Din izda ghaddiet in gudikat u ma tistax tigi
iktar infi¢jata. Jattakkaw ukoll is-sentenza preliminari fil-kawza prezenti.
Ghalkemm ghadha tista’ tigi appellata flimkien ma’ din is-sentenza finali,
bhalissa ukoll taghmel stat bejn il-partijiet u ghalhekk il-Qorti mhix sejra titratta

s-sottomissjonijiet tal-konvenuti f’dan ir-rigward.

ll-konvenuti jallegaw li I-attur kien prezenti meta sar il-kuntratt tal-11 ta’ Gunju
2004 t’ohtu max-xerrej. Dan mhux minnu, ghaliex il-kuntratt in kwistjoni sar
filghodu filwaqt 11 l-attur ghamel kuntratt iehor mal-istess xerrej filghaxija u

mhux fl-istess hin.

Fil-mertu, id-difiza ewlenija tal-konvenuti hi li l-atturi ma jistghux jitolbu
kumpens ghad-danni ghaliex ma hadux il-prekawzjonijiet spettanti lilhom bil-
ligi sabiex l-imsemmija proprjeta” ossia sehemhom mill-imsemmija proprjeta’
ma tigix trasferita bil-ligi; u I-1igi ma tharisx lil min jibga’ passiv. Din il-Qorti
ma tistax tagbel ma’ din l-e¢cezzjoni. Filwaqt i 1-ligi tikkastiga lil min ma
jattivax proceduri legali biex jiddefendi d-drittijiet tieghu fiz-zmien stipulat mil-
ligi (il-preskrizzjoni) ma tikkastigax ukoll lil min ma jibqax passiv u jiftah
kawza izda ma jitlobx ukoll mizuri biex id-dritt tieghu ma jingiebx fix-xejn fil-

mori tal-kawza (mizuri kawtelatorji). Dak li l-attur-kreditur ikun gieghed

3 Ara nota tal-insinwa a fol 117 tal-process.
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jaghmel meta ma jitlobx il-hrug ta’ mandati kawtelatorji hu 1i jissogra li ma
jkunx f’qaghda li jesegwixxi I-eventwali sentenza favorevoli ghalih imma mhux
ukoll i jitlef id-dritt li I-istess sentenza tista’ tirrikonoxxi li ghandu skont il-ligi.
Konkluzjoni mod ichor — Kif jippretendu li tkun il-konvenuti - twassal ghal
perverzita® tal-gustizzja billi tikkastiga lill-kreditur talli jkun fada fil-bona fede
tal-konvenut li ma johlogx ostakli ghall-ezekuzzjoni tas-sentenza billi per
ezempju jisparpalja l-assi tieghu 1i jaghmlu tajjeb ghat-twettiq tal-
obbligazzjonijiet tieghu.

Fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu, 1-attur jenfasizza li: il-konvenuta kisret
obbligazzjoni di dare imposta bis-sentenza, u d-danni huma dawk
konsegwenzjali ghal dan in-nuggas. Skont I-Artiklu 1125 tal-Kodi¢i Civili,
“Kull min jongos li jesegwixxi obbligazzjoni li huwa jkun ikkuntratta, hu
obbligat ghad-danni.” Il-htija hija insita fl-inadempjenza stess, sakemm id-
debitur ma jippruvax il-kaz fortuwitu, il-forza magguri, jew raguni ohra
t’ezenzjoni mir-responsabilita’. Din id-dispozizzjoni hi applikabbli ghal kull tip
t’obbligazzjoni li d-debitur ikun refa’ fuq spallejh.  I1-Qorti tagbel ma’ dan ir-

ragunament.

Likwidazzjoni tad-danni

Filwagt li fl-att promotur ma jghidx kif ghandha ssir il-likwidazzjoni tad-danni,
il-konvenuti, fis-sitt paragrafu tar-risposta mahlufa taghhom jec¢cepixxu li, jekk
dawn tassew jezistu, ghandhom jikkonsistu f’terz tal-valur iddikjarat fil-
proceduri tas-subbasta li permezz taghhom giet akkwistata 1-proprjeta’. Fin-
nota ta’ sottomissjonijiet imbaghad izidu li se mai il-valur rilevanti ghandu jkun

il-prezz tal-bejgh tal-11 ta’ Gunju 2004.
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L-atturi, fin-nota ta’ sottimissjonijiet taghhom, jirribattu li d-danni, skont Art.
1135 tal-Kodi¢i Civili, ghandhom jaghmlu tajjeb ghat-telf li I-kreditur ikun bata
u l-gligh li jkun gie mtellef. Li skont il-gurisprudenza jinkludu mhux biss il-
valur tal-oggett fis-sug imma wkoll il-konsegwenzi patrimonjali negattivi kollha
li l-inadempjenza ggib fis-sehh, li jfisser, allura, sija d-dannu emergenti kif
ukoll il-lukru cessanti. Jaghmlu riferenza ghall-valur tat-terz indiviz tal-
proprjeta’ stabbilit mill-perit lan Cutajar kif kien fis-sena 2018 u ¢joe’
€114,000.

[1-Qorti tagbel ma’ dawn is-sottomissjonijiet tal-atturi. Kemm skont il-ftehim
mal-konvenuta kif ukoll skont is-sentenza msemmija, l-attur Carmel
Giordmaina kien sid tat-terz tal-proprjeta’ u li kien ghalih, hekk ghadu sal-lum.
Ghalhekk il-hsara li gieghed ibati huwa I-valur tal-lum fis-suq tal-proprjeta” li
ohtu gabdet u bieghet minn wara dahru billi abbuzat mi¢-¢irkostanza 1i 1-art
kienet f’isimha biss. Wiehed jista’ ma jagbilx ma’ din il-Qorti u jirraguna li 1-
punctum temporis ghandu jkun id-data tas-sentenza, jew id-data ta’ meta
ghaddiet in gudikat, inkella d-data tal-bejgh tal-art mill-konvenuta lit-terz.
B’danakollu I-e¢¢ezzjoni mhix f’dan is-sens u I-Qorti toqghod ghal-limiti tal-
kontestazzjoni. Huwa biss fin-nota ta’ sottomissjonijiet li hemm riferenza ghad-
data tal-kuntratt tal-bejgh lit-terz izda kif inhu maghruf ma tistax issir

eccezzjoni gdida f'nota ta’ sottomissjonijiet.

B’danakollu, anke jekk fir-rikors promotur jitolbu I-hlas tal-valur attwali ta’
sehemhom mill-proprjeta” bhala danni, I-atturi fin-nota ta’ sottomissjonijiet
taghhom jindikaw li jkunu kuntenti jekk jippercepixxu l-valur stabbilit mill-
perit Cutajar fit-2018 bhala 1-kwantum tat-telf ta’ qligh li batew.* Huwa fatt
notorju li I-valur tal-proprjeta mis-sena 2018 sal-lum oghla b’mod sostanzjali.
Fin-nota ta’ sottomissjonijiet responsiva taghhom, il-konvenuti jissottomettu li

[-atturi ma gabux l-ahjar prova u messhom talbu ghal perit mahtur mill-Qorti u

4 Ara para 15 nota ta’ sottomissjonijiet tal-atturi
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mhux perit ex parte. 1l1-Qorti ma tistax tagbel ma’ din is-Sottomissjoni ghaliex
perizja ex parte hija wkoll illum il-gurnata prova valida skont il-ligi. Barra
minn hekk, il-konvenuti ma giebu l-ebda prova biex ipoggu fid-dubju r-

relazzjoni ex parte.

Decide

Ghal dawn il-motivi, I-Qorti taqta’ u tiddeciedi billi:

1. Tilga’ 1-ewwel talba billi tiddikjara li I-konvenuti huma responsabbli
jhallsu lill-atturi somma in linea ta’ danni konsistenti fit-terz (Y4) tal-valur
ta’ porzjon diviza ta’ art tal-kejl ta’ mija u disghin metru kwadru (190
m.k.) maghrufa din l-art bhala “Tal-Hawlija” fil-limiti tal-Bahrija, Rabat

(Malta) u konsegwentement.

2. Tilga’ in parte t-tieni talba billi tillikwida I-ammont ta’ danni dovuti lill-

attur Carmel Giordmaina fis-somma ta’ €114,000.

3. Tilga’ in parte t-tielet talba billi tikkundanna lill-konvenuti sabiex ihallsu
s-somma hekk likwidata lill-attur Carmel Giordmaina bl-imghax legali

pagabbli mid-data ta’ din is-sentenza sad-data tal-pagament effettiv.

4. Tastjeni milli tichu konjizzjoni tar-raba’ talba.

Bl-ispejjez tal-prezenti, tal-ittra uffi¢jali tas-16 ta’ Mejju 2018 u tal-
mandat ta’ sekwestru kawtelatorju pprezentat kontestwalment mar-Rikors

Mahluf.



Moqrija.

ONOR. IMHALLEF

GRAZIO MERCIECA



