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Seduta ta’ nhar |-Erbgha, 26 ta’ Ottubru, 2022.

Numru 8
Appell numru 84/2022/1

Baldacchino Holdings Limited (C 10716)
V.
Registratur tal-Artijiet

1. Dan huwa appell tas-socjeta Baldacchino Holdings Limited [“l-appellanti’],
maghmul taht I-art. 37(1) tal-Att dwar Registrazzjoni ta’ Artijiet [‘Kap. 296”]
u r-reg. 13 tal-Avviz Legali 16 tal-1982 [“L.S. 296.01”], minn decizjoni tar-
Registratur tal-Artijiet [“ir-registratur’] tal-1 ta’ Frar 2022 li rrifjuta talba
taghha ghal depozitu ta’ kawzjoni fuq proprjeta li tghid illi hija taghha izda

li fugha gie registrat titolu favur terzi. ll-fatti relevanti huma dawn:

2. L-art milquta b’dawn il-pro¢eduri kienet inkisbet mill-gvern fI-1985 bis-

sahha tal-art. 5 tal-Att dwar Arei ghall-1zvilupp tal-Bini [“Kap. 303”] izda fl-
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2003 intraddet lura lil dawk li kienu s-sidien taghha gabel ittiehdet. It-terzi
jippretendu li kienu huma dawk is-sidien wagqt li |-attrici tippretendi li I-art
hija taghha, ghax tghid illi kisbitha (flimkien ma’ artijiet ohra li dwarhom
ma hemmx kontestazzjoni) b’kuntratt ta-12 ta’ Dicembru 1991. B'ittra
gudizzjarja numru 5265/2021 it-terzi gharrfu lill-appellanti illi jivvantaw
drittijiet fug l-art. Fil-fatt ir-registratur fit-18 t'Ottubru 2021 approva I-hrug
ta’ Certifikat ta’ titolu numru 67003083 fuq dik il-parti tal-art favur it-terzi.
Billi jidhrilha li dik I-art hija taghha, |-appellanti fis-27 ta’ Jannar 2022
ghamlet talba biex tiddepozita kawzjoni fuq I-art izda r-registratur b’ittra
tal-1 ta’ Frar 2022 gharrafha illi t-talba giet “rifjutata stante illi t-titolu huwa

wiehed garantit”.

3. Blrikors tal-25 ta’ Frar 2022 |-appellanti ressqet dan I-appell u talbet illi din
il-gorti thassar id-decizjoni tar-registratur u, minflok, tordna Ii jintlaga’ d-

depozitu tal-kawzjoni. Ir-ragunijiet ghal din it-talba gew imfissra hekk:

. mhux minnu li t-titolu i fil-konfront tieghu ntalab id-depozitu
tal-kawzjoni huwa wiehed garantit.

»Mit-tfittix maghmul mill-appellanti, jirrizulta li I-porzjon art in kwistjoni
kienet il-meritu t'applikazzjoni LRA 1041/85, li saret f'isem il-Gvern ta’
Malta. Jidher li din il-porzjon art kienet tifforma parti minn territorju
akbar li kien indikat bhala area ghall-izvilupp tal-bini skont I-Att | tal-
1983 dwar Arei ghall-lzvilupp tal-Bini, u li kien registrat bic-certifikat ta’
titolu numru 67000196. Diversi porzjonijiet minn dan it-territorju, li
kienu originarjament registrati fuq il-gvem, gew imnaggsa mir-regis-
trazzjoni minhabba “li kienu eskluzi taht I-artikoli tal-istess ligi li
waqqfet il-BDAsY. L-ewwel registrazzjoni fil-fatt kienet mahduma fid-9
t'Awissu 1996 u giet approvata fl-4 ta’ Settembru 1996.

»Jirrizulta wkoll li, b’ittra tat-18 ta’ Marzu 2003, id-Dipartiment tal-Art-
ijiet avza lir-registratur appellat li diversi partijiet minn dan it-territorju
ged jigu rilaxxati u ritornati lis-sidien bis-sahha tal-Awvizi Legali 84 u
85 tas-sena 2003. Bi pjanta mehmuza, numerata P.D. No. 5_2003_A,
jidher li l-art in kwistjoni kienet ukoll rilaxxata, u tifforma parti mill-plot
numerata tlieta fuq I-istess pjanta.
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»Kien proprju permezz ta’ dan ir-rilaxx, u kwindi |-helsien tal-proprjeta
mir-registrazzjoni originali favur il-gvern, li I-persuni li baghtu l-ittra
ufficéjali fuq indikata setghu jghaddu biex jirregistraw il-porzjon t'art in
kwistjoni (flimkien ma’ territorju akbar li dwaru m’hemm ebda kontest-
azzjoni) permezz tac-cCertifikat bin-numru 67003083.

»Huwa dwar dak i¢-certifikat (u ¢joe dak li sar favur il-persuni msem-
mija fuq li baghtu l-ittra uffic¢jali bin-numru 5265/2021) Ii I-appellanti
riedet tiddepozita kawzjoni, u mhux fil-konfront tac-cCertifikat originali
(bin-numru 67000196) li sar favur il-gvern, u li minnu l-istess proprjeta
kienet eventwalment rilaxxata u mnaqggsa.

»Fuq ic-Certifikat tat-titolu bin-numru 67003083, hemm indikat li I-
ewwel registrazzjoni nhadmet fis-16 ta’ Settembru 2021 u giet appro-
vata fit-18 t'Ottubru 2021.

»Skont |-Att dwar ir-Registrazzjoni ta’ Artijiet, u partikoiarment skont |-
artikolu 23(2), jinghad:

»“Bla hsara ghall-artikoii 16A u 46, ir-registratur ghandu, kemme-il
darba ma tkunx saret applikazzjoni biex tinkiser il-preskrizzjoni
jew kawzjoni ohra li ghandha l-istess effett, jibdel it-titolu ftitolu
garantit wara li jghaddu ghaxar snin mill-ewwel registrazzjoni.”

»Kif rajna, ghalkemm l-art kienet precedentement registrata favur il-
gvern snin twal ilu, dik I-art kienet rilaxxata mit-titolu tal-gvern, u kien
proprju dan ir-rilaxx li ghamilha possibbli biex, fl-ahhar xhur tas-sena li
ghaddiet, din l-art in kwistjoni tigi rilaxxata favur id-detenturi tac-
certifikat ta’ titolu bin-numru 67003083. ll-kawzjoni li I-appellanti riedet
tiddepozita kienet kjarament fil-konfront ta’ dak it-titolu, li ¢ertament ma
kienx ilu li gie redistrat ghaxar snin, u ghalhekk id-decizjoni tar-
registratur appellat hija zbaljata.

»ll-kwistjoni kienet tkun modiehor kieku I|-gvern ittrasferixxa b’titolu
traslattiv I-art favur dawn il-persuni. Hemmhekk, I-akkwirent ikollu I-
jedd jibbenefika mid-disposizzjonijiet tal-artikoli 26 u 27 tal-Att dwar
Registrazzjoni ta’ Artijiet. L-imsemmija disposizzjonijiet jghidu li fejn isir
tali trasferiment, dak it-trasferiment ghandu wkoll jigi redistrat fiz-zmien
preskritt, biex b’hekk dak I-akkwirent ikompli fil-jeddijiet vestiti fis-sid
precedenti. lzda fdan il-kaz il-gvern ma ttrasferiex l-art, izda
rrilaxxaha, b’'mod li r-registrazzjoni li eventwalment saret permezz tac-
c¢ertifikat bin-numru 67003083 ghandha titgies bhala l-ewwel regis-
trazzioni ghall-finijiet tal-Att imsemmi. Kemm hu hekk, il-gvern irrilaxxa
l-art fis-sena 2003, u saret talba ghar-registrazzjoni taghha biss fis-
sena 2021. Barra minn hekk, i¢-¢ertifikat ta’ titolu bin-numru 67003083
jindika bhala titolu tal-persuni in kwistjoni drittijiet su¢cessorji u kwindi
trasferimenti causa mortis, u mhux xi jedd li gej mill-gvern.

»Ghalhekk dik ir-registrazzjoni li giet kompletata bit-titolu numru 6700-
3083 fit-18 t'Ottubru 2021 ma tistax titgies derivanti mic-certifikat ta’
titolu bin-numru 67000196 |li kien mahrug favur il-gvern, u seta’ biss
iwassal ghal titolu garantit fit-18 t'Ottubru 2031, u mhux issa.

»Ghalhekk id-decizjoni appellata hija manifestament erronja u zbal-
jata.«
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4. lIr-registratur wiegeb hekk fit-28 ta’ Marzu 2022:

»L-appellat Registratur tal-Artijiet jikkonferma illi huwa, permezz ta’
ittra datata I-1 ta’ Frar 2022, informa lis-socjeta appellanta illi |-
kawzjoni li intavoiat hi fil-konfront tac¢-certifikat ta’ titolu 67003083 ma
kinitx gieghda tigi milqugha.

»L-art in kwistjoni kienet registrata a favur il-Gvern ta’ Malta fl-1985
permezz tal-applikazzjoni LRA 1041/85 registrata pemezz taé-c¢ertifikat
ta’ titolu numru 67000196. Din ir-registrazzjoni giet approvata fl-4 ta’
Settembru 1996 u ghaliha ma giet intavolata I-ebda kawzjoni.

»Ghalkemm fis-sena 2003 gew ippublikati I-Avvizi Legali 84 u 85 tas-
sena 2003, il-Gvern ta’ Malta jew l-awtorita responsabbli ghall-istess
fil-materja relatata ma’ gestjoni tal-art ghan-nom tal-gvern ma intavolat
I-ebda formola mal-ufficéju tal-esponent Registratur tal-Artijiet, u cioé
withdrawal letter.

»L-intavolar ta’ withdrawal letters isir meta I-Gvern ta’ Malta jirrilixxa
artijiet lura lis-sid originali taghhom.

»Fil-kaz odjern, meta giet prezentata I-formola ta’ trasferiment mal-
ufficéju tar-Registratur tal-Artijiet, din il-formola indikat li l-art gieghda
tigi trasferita mill-Gvern ta’ Malta u ssir referenza ghall-istess Avvizi
Legali. Pero I-art kienet ghadha tidher registrata fuq il-Gvern ta’ Malta.

»Konsegwentement mar-registrazzjoni tal-persuni msemmija fit-tieni
premessa tar-rikors promotur, ma kienet gieghda ssir I-ebda ‘regis-
trazzjoni gdida’ tal-art in kwistjoni.

»Konsegwentment dik |-art, stante li kienet soggetta ghal titolu garan-
tit, hi bagghet f'dak I-istess stat u, in linea mal-Kap. 296 tal-Ligijiet ta’
Malta, ma tista’ tigi registrata I-ebda kawzjoni.

»lssir referenza lejn l-artikolu 21(2) tal-Kapitolu 296 li jagra s-segwenti:

»“(2) Meta l-art ghandha skont xi ligi ohra tigi registrata b'titolu
garantit, jew meta l-art tkun ser tigi registrata fisem il-Gvern ta’
Malta jew meta r-registrazzjoni tintalab b’effett ta’ trasferiment
minghand il-Gvern ta’ Malta, ghandha tigi registrata b’titolu
garantit.”

»Dan ifisser li b’mod inekwivoku I-art in kwistjoni kienet tgawdi minn
titolu garantit. Dan il-fatt mhux ikkontestat mis-socjeta appellanta.

»Issir referenza lejn I-artikolu 22 tal-Kapitolu 296 li jagra s-segwenti:

»Ir-redistrazzjoni ta’ kull persuna bhala sid ta’ art b'titolu garantit
jaghti lill-persuna hekk registrata titolu irrevokabbli ghaliha, jigifieri,
titolu li ma jistax jigi meghlub hlief kif provdut fdan I-Att, flimkien
mad-drittijiet, il-privileggi u l-appartenenzi kollha li jkollhom
x’jagsmu ma’ dik |-art, suggetta ghad-drittijiet u I-interessi li gejjin,
jigifieri ... ... ...

»L-iskop tat-titolu garantit huwa li jaghti ¢ertezza dwar l-isjieda tal-art:

»ao . il-legislatur ried johloq sistema li permezz taghha jkunu
jistghu jinhargu certifikati ta’ titlu li jaghtu lill-possessur taghhom
titlu asssolut erga omnes u biex b’hekk tkun tinholoq sitwazzjoni
ta’ ¢ertezza ghal dak li jirrigwarda titli fug proprjeta immobiljari.” —
Tarcisio Grima et v. Professur Henry Frendo et deciza fit-8 ta’
Mejju 2003
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»ll-Qorti tal-Magistrati (Ghawdex) Gurisdizzjoni Superjuri fil-kawza
Saviour Spiieri v. Dr Grazio Mercieca et, de¢iza 29 ta’ Frar 2008,

irrikonoxxiet li I-Att [recte il-Kap.] 296 jipprovdi istanzi specifici fejn
wara li titolu jsir wiehed garantit wiehed ikun jista’ jattakka dak I-istess

titolu:

»“F’kull kaz skond l-artikolu 37 (Kap. 296) “Kawzjoni depozitata
skond dan I-Att ma tippregudika I-pretensjoni jew it-titolu ta’ ebda
persuna u ma jkollha ebda effett iehor hlief kif imsemmi b’dan I-
Att”. Ghalhekk ir-registrazzjoni tal-konvenut nomine bhala s-sid
tal-art b’titolu assolut (illum garantit) tah “titolu irrevokabbli”. Titolu
li jista’ jigi meghlub biss bil-mod li jinghad fl-Att dwar Registrazz-
joni ta’ Artijiet (Kap. 296). Galadarba dan m’huwiex kaz ta’ inter-
essi li jipprevalu u peress li ghaddew I-ghaxar (10) snin ghal
skopijiet ta’ korrezzjoni tar-registru, l-attur ma jistax jirnexxi fit-
talba tieghu sabiex il-qorti tiddikjara li |-konvenut nomine ma
ghandux titolu fuq il-porzjon art in kontestazzjoni. Anzi t-titolu tal-
konvenut nomine jirrizulta inekwivokabilment mic-certifikat tal-art
mahrug mir-Registratur tal-Artijiet fit-13 ta’ Marzu 1986, u, gala-
darba ghar-ragunijiet fuq imsemmija ma jistax jigi meghlub, il-qorti
ghandha jdejha marbutin.”

»L-artikolu 19(2) tal-Kap. 296 jagra s-segwenti:

»“(2) Meta talba ghal registrazzjoni tkun inkompatibbli ma’ titolu li
jkun diga registrat fir-registru b’mod li r-registrazzjoni ma tistax tigi
effettwata, min jaghmel it-talba jista’ jdahhal kawzjoni u d-
disposizzjonijiet tat-Tagsima V ta’ dan I-Att ghandhom mutatis
mutandis japplikaw ghaliha, sakemm I-art ma tkunx registrata
b’titolu garantit, fliema kaz min jaghmel it-talba jista’ jitlob biss
korrezzjoni tar-registru.”

»Jigi sottomess li I-ebda trasferiment bejn terzi ma jbiddel in-natura ta’
dak it-titolu. L-artikolu 27 tal-Kap. 296 infatti jipprovdi s-segwenti:

»“27. (1) Disposizzioni ta’ art registrata b’titolu garantit, jew ta’ xi
jedd fugha Ili dwarha d-detentur jista’ jigi registrat bhala sid,
ghandha, meta tigi registrata, taghti lill-persuna i favur taghha
tkun saret id-disposizzjoni, titolu irrevokabbli ghaliha, jigifieri, titolu
li ma jistax jigi meghlub hlief kif provdut fdan I-Att, flimkien mal-
jeddijiet, privileggi u appartenenzi kollha tal-art, izda tkun suggetta

»“(a) ghall-pizijiet u interessi ohra, jekk ikun hemm, li jkunu jidhru
fir-registru; u

»“(b) kemm-il darba ma jkunx espress kuntrarju fir-registru, ghall-
interessi li jipprevalu, jekk ikun hemm, li jolqtu l-art jew il-
jedd trasferit jew mahlug; u

»“(€¢) dwar art mizmuma b’enfitewsi, ghal kull patt espress jew
mifhum, obbligazzjoni, u responsabbilta li jkunu in¢identali
ghall-art jew ghall-jedd trasferit jew mahluq,

»izda hielsa mill-interessi I-ohra kollha jkunu x’ikunu.”

»Peress li ma saret I-ebda withdrawal formali min-naha tal-gvern mal-
esponent, konsegwentement I-istat ta’ kif l-art ghaddiet mill-istess
gvern ghall-persuni msemmija fir-rikors ta’ appell kien permezz ta’
trasferiment.
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»Abbazi ta’ dan |-esponent mhux f'gaghda li jaccetta |-kawzjoni tal-
istess appellanta u dan stante li I-ligi stess ma tippermettix li tiddahhal
kawzjoni meta t-titolu jkun wiehed garantit.«

5. Effettivament il-kwistjoni hi jekk — kif tghid l-appellanti — ir-radd lura tal-art
mill-gvern qeghedx il-proprjeta fl-istatus quo ante, u ghalhekk it-titolu
vantat mit-terzi huwa dak ta’ sidien precedenti, jew jekk — kif ighid ir-
registratur — l-art ghaddietx mill-gvern lit-terzi b’titolu traslativ tal-proprjeta.
Fl-ewwel kaz it-titolu tat-terzi mhux gej mill-gvern, u ghalhekk it-terzi ma
kisbux it-titolu garantit li kellu I-gvern, waqt li fit-tieni kaz it-terzi kisbu dak

it-titolu garantit.

6. Ma huwiex kontestat illi I-art intraddet lura bis-sahha tal-Avvizi Legali 84 u
85 tal-2003 (Ordni tal-2003 dwar Restituzzjoni ta’ Certu Artijiet (Nru 1) u

(Nru 2)). Ir-reg. 2 taz-zewg Avvizi Legali jghidu hekk:

»2. ll-proprjeta specifikata fl-artikolu 3 ta’ dan I-Ordni ghandha terga’
lura ghal ghand il-persuna jew persuni li lilhom kienet tappartjeni l-art,
b’liema titolu jkun, bhallikieku l-akkwist bis-sahha tal-artikolu 5 tal-Att
Dwar Arei ghall-1zvilupp tal-Bini, Kapitolu 303, gatt ma sehh b’effett
mid-data tat-18 ta’ Gunju 1985, fliema data dik l-art giet akkwistata
mill-Gvern bis-sahha tal-istess artikolu.«

7. L-Awvizi Legali saru bis-sahha tal-Att dwar Restituzzjoni ta’ Certu Artijiet

[‘Kap. 4327] li wkoll fl-art. 3 ighid hekk:

»3. (1) Bla hsara ghad-disposizzjonijiet ta’ dan I-Att kull art fil-limiti ta’
Area ghall-1zvilupp tal-Bini akwistata bi proprjeta assoluta taht id-
disposizzjonijiet tal-Att kif hemm provdut fl-artikolu 5 tieghu, mal-
pubblikazzjoni fil-Gazzetta ta’ avviz legali li jkun jistabbilixxi li I-Gvern
ikun gieghed jitlaq il-proprjeta tal-imsemmija art, ghandha b’sehh mid-
data meta dik I-art tkun giet akkwistata kif hawn gabel imsemmi, u bis-
sahha ta’ dan I|-Att minghajr ebda formalitd ohra mehtiega bil-ligi,
terga’ lura ghal ghand il-persuna jew persuni li lilhom kienet tappartjeni
[-art, sew bi proprjeta assoluta sew b’titolu ta’ proprjeta diretta jew
nuda, dirett jew utili dominju, uzufrutt, uzu jew abitazzjoni, bhallikieku
I-akkwist bis-sahha tal-artikolu 5 tal-Att ma jkun sehh qatt.

»(3) Is-sidien tal-art ghandhom jirregistraw it-titolu taghhom fir-
Registru tal-Artijiet skont I-Att dwar ir-Registrazzjoni ta’ Artijiet fi Zzmien

Pagna 6 minn 8



10.

11.

Baldacchino Holdings Ltd v. Registratur tal-Artijiet

tliet xhur minn dik ir-restituzzjoni. Dik ir-registrazzjoni ma taghtihom

ebda jedd ghal xi hrug minnufih ta’ “titolu garantit”.«

It-tifsira hija ¢ara: l-akkwist mill-gvern jitgies illi “gatt ma sehh”, u ghalhekk
ma jistax ikun illi t-titolu tat-terzi gej mill-gvern. Barra minn hekk, il-ligi
tghid ukoll ¢ar illi s-sidien li lilhom tintradd |-art ma ghandhom “ebda jedd

ghal xi hrug minnufih ta’ ‘titolu garantit”, li huwa proprju |-meritu tal-

pro¢eduri tal-lum.

Ir-re@istratur izda jghid illi I-gvern ma innotifikahx b’dak li huwa jsejjah
withdrawal letter li jghid illi ghandu jsir kull meta I-gvern irodd lura art bhal

fil-kaz tal-lum.

Bla ma nidhlu fil-kwistjoni jekk dan huwiex minnu, ghax fil-pro¢ess hemm
kopja? (ghalkemm mhix awtentikata) ta’ ittra tat-18 ta’ Marzu 2003 mid-
Dipartiment tal-Artijiet lir-registratur li tghid illi “I would like to bring to your
attention Legal Notices 84 and 85 of 2003 where various property
acquired in terms of the Building Development Areas Act has been
returned back to its owners in accordance with the provisions of Act XVII
of 2001%", bizzejjed jinghad illi |-effett tal-Avvizi Legali, li ghandhom sahha
ta’ ligi, isehh “minghajr ebda formalita ohra mehtiega bil-ligi” u ghalhekk
ma jiddependix fuq jekk funzjonarju ta’ dipartiment tal-gvern isegwix Xi
procedura nterna; is-sahha tal-Avvizi Legali hija bizzejjed biex jitqies illi I-

art qatt ma kienet tal-gvern.

L-argument imbaghad li |-art ghadha registrata fisem il-gvern ma ghandu

ebda relevanza, ghax il-kawzjoni ma hijiex mitluba li ti§i depozitata fuq it-

Fol. 34
Kap. 432
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12.

13.

14.

titolu registrat favur il-gvern (li wara kollox bis-sahha tal-ligi jitqies li gatt

ma kellu dak it-titolu) izda fuq it-titolu registrat favur terzi.

Ghalhekk ma hemmx |-ostakolu li gieghed jara r-registratur ghad-depozitu
tal-kawzjoni, mhux biss ghax il-gvern jitgies li gatt ma kellu titolu, garantit
jew le, u ma setax ighaddi lil terzi titolu li qatt ma kellu, izda wkoll ghax il-
ligi tghid espressament illi s-sidien li lilhom tintradd I-art ma ghandhom

“ebda jedd ghal xi hrug minnufih ta’ ‘titolu garantit™.

Naturalment, dan kollu gieghed jinghad bla hsara ghad-drittijiet ta’ terzi. Il-
gorti ma hijiex gieghda tghid illi t-terzi ma ghandhomx titolu li jiswa, jew illi
ma jistghux jikkontestaw il-kawzjoni, jew illi I-art hija tal-appellanti. Kulma
gieghda tghid hu illi r-raguni moghtija mir-registratur ghala ma ac¢cettax id-

depozitu tal-kawzjoni hija hazina.

ll-qorti ghalhekk tilga’ l-appell, thassar id-decizjoni mpunjata u tordna lir-
registratur jilga’ d-depozitu tal-kawzjoni kif mkitlub mill-appellanti. L-
ispejjez ta’ dan l-episodju jhallashom ir-registratur. Billi, fid-dawl tal-kliem
car tal-ligi, il-kontestazzjoni tar-redistratur kienet wahda fiergha, il-gorti
wara li rat il-para. 10(1) tat-Tariffa A mehmuza mal-Kodic¢i ta’ Organizz-
azzjoni u Proéedura Civili, tordna lir-registratur ihallas lir-Registratur tal-

Qrati spejjez addizzjonali ta’ hames mitt euro (€500).

Mark Chetcuti Giannino Caruana Demajo Anthony Ellul
President Imhallef Imhallef

Deputat Registratur

ar
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