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Fl-atti tal-Bejgh bl-irkant bir-riferenza nru. 22/2020
Fl-ismiijet:

APS Bank p.l.c.
V.

Alu Care Mosta Limited

II-Qorti:

Dan huwa digriet dwar rikors imressaq mill-kumpanija debitrici fejn talbet li
I-Qorti tissospendi dawn il-proceduri ta’ irkant ta’ beni immobbli sabiex
jinhatar mill-gdid il-perit gudizzjarju u jaghti stima aggornata tal-immobbli

mertu ta’ dawn il-proceduri.



1. ll-proceduritas-sub hasta odjernijafu I-bidu taghhom ghal rikors ipprezentat
fis-6 ta’ Awissu, 2020 minn APS Bank p.l.c. (aktar ‘il quddiem imsejjah APS)
kontra Alu Care Mosta Limited (aktar ‘il quddiem imsejha Alu Care) fejn
wara li ppremetta |i huwa kreditur ta’ Alu Care ghas-somma ta’
€2,614,406.02 in forza ta’ kuntratt ta’ kostituzzjoni ta’ debitu ppubblikat fit-
3 ta’ Ottubru, 2016 u rez ezegwibbli b’ittra ufficjali tas-7 ta’ Ottubru, 2019,
talab il-bejgh b’sub hasta tal-immobbli konsistenti f/fabbrika, warehouse u
showroom mibnija fuq tlett bicciet ta’ art bin-numri uffiéjali 32, 33 u 34
kollha adjacenti, flimkien bl-arja taghhom u s-sottosuol, accessibbli minn
Triq il-Kappar, u Triq il-Parsott, Mosta, (aktar ‘I isfel imsejha |- Immobbili),

u dan sabiex jithallas dak lilu dovut minn Alu Care.

2. Atenurta’ digriet moghti fit-12 ta’ Awissu, 2020 ir-Registratur tal-Qorti hatar
lill-Perit Arkitett John Demicoli bhala espert li min-naha tieghu fit-22 ta’
Ottubru, 2020 ipprezenta relazzjoni fejn inter alia irrelata illi |-valur tal-

immobbli fis-suq huwa ta’ €4,850,000.1

3. B’rikors tal-20 ta’ Jannar, 2021 Alu Care kienet talbet korrezzjoni f'dik ir-
relazzjoni ghar-ragunijiet minnha hemm imressqa, annettiet stima tal-perit
ex parte minnha inkarigat, il-Perit Michael Camilleri, fejn iddikjara li fil-fehma
tieghu il-valur tal-immobbli kien €8,200,000.00, u talbet illi ssir korrezzjoni

tal-istima li fil-fehma taghha kien fiha numru ta’ zbalji.

4. B'rikors iehor tat-12 ta’ Frar, 2021 Alu Care talbet is-sospensjoni tas-
subbasta sabiex ikun hemm Zzmien sufficjenti halli jsir I-ezercizzju tal-
korrezzjoni fl-istima tal-espert gudizzjarju kif minnha mitlub. [I-Qorti kienet
appuntat dak ir-rikors ghas-smigh ghat-23 ta’ Frar, 2021. F'dik is-seduta kien
xhed l-espert gudizzjarju John Demicoli u ta spjegazzjoni dettaljata ghaliex
fil-fehma tieghu l-istima li huwa kien ta ma kelliex I-izbalji li kienet geghda

tallega Alu Care.

1 Fol. 88 tas-sub hasta
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B’digriet tas-27 ta’ Frar, 2021 cahdet it-talba ta’ Alu Care li l-istima tal-espert

gudizzjarju kellha numru ta’ zbalji u ordnat il-prosegwiment tal-bejgh b’sub hasta.

Fit-2 ta’ Marzu, 2021 APS ipprezenta nota fejn talab li s-sub hasta terga tigi
appuntata u b’digriet tal-4 ta’ Marzu, 2021 il-Qorti appuntat il-bejgh ghall-25 ta’

Mejju, 2021 u ordnat li l-avviz jigi notifikat lil Alu Care. Peress li I-avviz ma giex

notifikat ir-Registratur ma zammx I-irkant.

B’nota tas-26 ta’ Mejju, 2021 APS talab mill-gdid li I-irkant jerga jig appunta u I-Qorti
appuntatu ghall-5 ta’ Ottubru, 2021. Din id-darba Alu Care giet notifikata bl-avviz.

Fil-5 ta’ Ottubru, 2021 inzamm l-irkant, bil-kondizzjoni solita illi I-ewwel
offerta ma tistax tkun angas minn ta’ €2,910,000 ie. 60% tal-istima tal-
espert gudizzjarju u dan ai termini tal-Artikolu 319 (5) tal-Kap. 12. Il-bejgh
ma sarx peress illi dakinhar tal-irkant hadd ma resaq ‘il quddiem sabiex

jaghmel offerta ta’ €2,910,000 jew aktar.

Fid-9 ta’ Frar 2022 APS ipprezenta nota fejn talab li l-irkant jerga jigi appuntat
u I-Qorti iffissat il-jum tas-7 ta’ Lulju, 2022 ; izda ghal darb’ ohra rega ma
nzammx peress li Alu Care ma gietx notifikata bl-avviz relattiv.? B’nota tal-5
ta’ Awissu, 2022 APS talab mill-gdid li jinzamm l-irkant u b’digriet tas-6 ta’
Settembru, 2022 il-Qorti ffissat il-jum tad-19 ta’ Jannar, 2023. Ghal darb’
ohra l-irkant ma nzammx peress illi ghal darb’ ohra Alu Care ma gietx
notifikata fl-indirizz uffi¢jali taghha nonostante diversi tentativi mill-

marixxalli tal-gorti.

Kien biss wara li I-Qorti ffissat il-jum tal-20 ta’ Gunju, 2023 ghall-bejgh bl-
irkant u wara li fug talba ta’ APS awtorizzat in-notifika lil AluCare bil-
procedura tal-affissjoni u pubblikazzjoni li Alu Care giet notifikata bl-avviz. U
kien biss wara li giet hekk notifikata b’din il-proc¢edura li Alu Care okkorrielha

illi tintavola r-rikors taghha tat-22 ta’ Mejju, 2023 mertu ta’ dan id-digriet.




11.

12.

13.

14.

15.

16.

Permezz tar-rikors tat-22 ta’ Mejju, 2023 Alu Care ged titlob li ssir
valutazzjoni gdida mill-perit gudizzjarju. Tghid |li dan ghandu jsir ghaliex
ghaddew aktar minn sentejn mill-ewwel stima minnu maghmula u I-valur tal-
immobbli fil-frattemp zdied. Tghid illi hemm zewg proceduri ohra ta’ sub hasta
intavolati minn APS fuq proprjetajiet ohra u li jekk il-valur tal-immobbli jigi stmat li
zdied hemm il-possibilita’ li bil-bejgh ta’ I-immobbli mertu tal-prezenti proc¢eduri
jithallas sew dak dovut skond il-proceduri odjerni, sew I-ammonti dovuti skond iz-

zewg proceduri tas-sub hasta |-ohra.

B’digriet tat-23 ta’ Mejju, 2023 il-Qorti appuntat ir-rikors ghas-smiegh ghall-
31 ta’ Mejju, 2023 u ordnat in-notifika lill-APS bil-fakolta ta’ risposta sal-hin

tas-seduta.

APS ipprezenta risposta fid-29 ta’ Mejju, 2023 |i permezz taghha ged
jopponi ghar-rikors ta’ Alu Care billi jsostni illi (i) il-ligi ma tipprovdiex il-
htiega ta’ stima gdida jew aggornata; (ii) ma hemmx trapass konsiderevoli
ta’ zmien mill-istima attwali; (iii) Alu Care ma resget I-ebda prova in sostenn
tat-tezi taghha li I-valur zdied jew li tant zdied li tigi pregudikata serjament

jekk ma jsirx aggornament tal-istima.

is-seduta tal-31 ta’ Mejju, 2023 Alu Care ipprezentat valutazzjoni tal-
immobbli datata 26 ta’ Mejju, 2023 maghmula mill-Perit Michael Camilleri
fejn ivvaluta l-immobbli fis-somma ta’ €9,000,000. Semghat it-trattazzjoni

tal-abbli avukati tal-partijiet u halliet ir-rikors ghall-provvediment kamerali.

L-Istimi ta’ Immobbli f'Bejgh b’Sub Hasta.

Bhala punt ta’ tlug tajjeb li nezaminaw il-procedura stabbilita mil-ligi
rilevanti li tirregola I-istimi tal-immobbli fil-procedura ta’ bejgh taghhom taht
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l-awtorita’ tal-gorti u jekk hux possibbli li ssir mhux biss kontestazzjoni
taghhom izda wkoll jekk wara t-trapass ta’ ¢ertu zmien hux indikat li jsir

aggornament tal-istima originali.

17. Wara li d-digriet li jordna I-bejgh jigi notifikat lid-debitur, huwa jkun jista’
jipprezenta stima separata u jitlob li ma ssirx stima gdida, b’dan li din |-istima
ghandha tkun guramenta.® L-istima guramentata prezentata mid-debitur
ghandha tigi notifikata lill-kreditur li jkollu ghoxrin gurnata Zzmien sabiex
jopponi ghaliha. Meta kreditur jopponi ghall-istima prezentata mid-debitur,
il-qorti ghandha, wara li tisma’ |-partijiet, tiddeciedi jekk ghandhiex tahtar
espert gdid jew le. Stima tal-immobbili li ser jigu mibjugha ghandha dejjem
issir qabel il-bejgh izda jekk stima, maghmula mhux iktar kmieni minn tnax-
il xahar gabel is-sentenza li ged tigi nfurzata, giet accettata mill-qorti fis-
sentenza taghha, il-qorti ghandha tiehu kont ta’ dik I-istima u ma tappuntax

esperti godda biex iwettqu stima gdida.*

18. L-istima maghmula mill-espert imgabbad mill-qorti ma tistax tigi attakkata
imma |-qorti tista’, permezz ta’ rikors, tordna I-korrezzjoni ta’ kull zball li

jkun ittiehed fid-deskrizzjoni jew valutazzjoni.”

19. Ir-rapport li jkun fih il-valutazzjoni jew l-istima ghandu jigi pprezentat mill-
espert fiz-zmien li jkun gie moghti mill-qorti fid-digriet, skont i¢-cirkostanzi,

u ghandu jigi mahluf mill-espert quddiem ir-Registratur.®

20. Kif inzamm fis-sentenza Peter sive Pierre Falzon et. v. Francis Mamo et.
moghtija fit-13 ta’ Lulju, 2021 minn din il-Qorti diversament presjeduta, ma
hemm xejn fil-ligi li jimpedixxi lill-Qorti milli tordna li ssir stima aggornata tal-

immobbli jekk ikun ghadda zmien konsiderevoli bejn I-istima originali u |-jum

3 Art. 306, Kap. 12
4 Art. 307, Kap. 12
5 Art. 308 (4), Kap. 12
& Art. 311 (1), Kap. 12
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tal-bejgh. F'dik is-sentenza gie c¢itat digriet fl-ismijiet Bank of Valletta plc v.

Alfred Zarb et moghti mill-Prim” Awla flI-24 ta’ Awissu, 2017 fejn inzamm illi:

Id-debitur mhux jattakka stima izda qed iressaq quddiem il-Qorti talba
biex l-istima tal-perit tal-Qorti tigi aggornata minhabba trapass
konsiderevoli ta’ zmien bejn I-istima u s-subbasta. Din mhix
oppozizzjoni ghall-istima originali jew ghall-atti tas-subbasta infushom
izda talba, li mhix eskluza mill-istess ligi, biex il-Qorti tikkonsidra jekk I-
atti jirriflettux l-ispirtu ¢ar tal-ligi. Din il-Qorti gia esprimiet il-pozizzjoni
taghha bid-digriet taghha tad-19 ta’ Gunju 2017 u anki a¢éennat ghall-
istess pozizzjoni kif mehuda fid-19 ta’ Gunju 2017 ghalkemm
f'¢irkostanzi differenti, f'digrieti ohra, ¢ioé Lombard Bank Malta p.l.c
v. Venus Company Limited (22/05/2012 rikors nru. 493/2012) u Sylvia
Enriquez v. Francis Enriquez et (08/02/2011 rikors nru. 1059/2010).

Konsiderazzjonijiet.

Stabbilit illi I-Qorti ghandha I|-fakolta’ li tordna aggornament tal-istima tal-

immobbli, jitnisslu s-segwenti konsiderazzjonijiet.

Peress li |-ligi tal-pro¢edura ma tipprovdiex espressament ic-¢irkostanzi li fihom il-
Qorti ghandha I-fakolta li tordna aggornament tal-istima tal-espert gudizzjarju;
lanqas tipprovdi kemm ghandu jghaddi zmien qabel ma jista’ jintalab minn kull parti

interessata l-aggornament tal-istima.

Bil-fatt li I-legislatur ma pprovda xejn fir-rigward tal-htiega ta’ aggornament tal-
istimi f'irkant b’sub hasta, hija fid-diskrezzjoni tal-Qorti li tiddeciedi f'kull kaz jekk

hemmx htiega ta’ tali aggornament.

Ili t-talba ghall-aggornament tal-istima hija distinta minn talba ghall-korrezzjoni ta’

stima li hija regolata espressament bil-Kap. 12.
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llli meta Qorti hi mitluba mid-debitur sabiex tordna lill-espert gudizzjarju jaggorna
I-istima originali tieghu, ghandha tiehu gies mhux biss tat-trapass taz-zmien bejn id-
data tal-istima originali u d-data meta jintalab l-aggornament; izda wkoll xi jkun
sehh fil-procedura ta’ dik is-sub hasta partikolari bejn id-data tal-istima originali u

d-data li fiha ssir it-talba ghall-aggornament tal-istima.

Ili rinfacjata b’talba ghas-sospensjoni tal-irkant sabiex jinhatar mill-gdid I-espert
gudizzjarju halli jaghti stima gdida, il-Qorti ghandha tiehu in konsiderazzjoni sew id-
drittijiet tad-debitur kif ukoll id-drittijiet tal-kreditur li permezz tal-irkant qed jitlob

li jithallas dak lilu dovut.

Illi fejn jirrigwarda immobbli huwa fatt maghruf illi b’mod generali il-valur tal-
proprjeta’ immobiljarei jawmenta mat-trapass taz-zmien; ghalkemm mhux kull

xorta ta’ immobbli jissubixxi zieda fil-valur jew l-istess rata ta’ zZieda.

Illi bhala indikatur dwar kemm ghandu jkun ghadda zmien fuq I-istima
originali tal-espert gudizzjarju sabiex titwieled il-htiega i I-istima tigi
aggoranta insibu Artikolu 307 (4) tal-Kap. 12 lijipprovdi illi meta I-bejgh bl-
irkant ikun ged isehh wara sentenza tal-gorti u li f'dik il-kawza tkun saret
stima tal-oggett tal-irkant, il-Qorti ghandha tiehu kont ta’ dik I-istima jekk
jirrizulta illi tkun maghmula f'angas minn sena mid-data tas-sentenza. Mod
iehor, jekk l-istima minn espert gudizzjarju nominat f'’kawza jkun ghadda
minn fugha aktar minn sena sakemm inghatat is-sentenza li bl-irkant ikun
ged jintalab l-ezekuzzjoni taghha; allura I-Qorti ghandha tordna stima gdida
fil-proc¢eduri tal-irkant u mhux togghod fuq I-istima li tkun saret fil-kors tas-

smigh tal-kawza.

Illi f'¢irkostanzi bhal dawn il-Qorti ghandha togghod b’seba’ ghajnejn sabiex
filwaqt li tassigura process gust fil-bejgh bl-irkant; fl-istess hin ma
tippermettiex lil xi parti jew ohra tadopera manuvri li jistultifikaw l-iskop

kollu tal-bejgh bl-irkant taht l-awtorita’ tal-qorti. Ghalhekk il-Qorti ghandha
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tiehu in konsiderazzjoni wkoll dwar x'wassal |i dan il-bejgh bl-irkant ilu

pendenti ghal aktar minn sentejn.

Ezaminati |-atti tas-sub hasta huwa evidenti illi minn diversi dati ordnati mill-
Qorti sabiex jinzamm l-irkant, wiehed biss inzamm, |li pero’ ma kienx
konklussiv peress li ma saret |-ebda offerta. Fid-dati l-ohra appuntati l-irkant
ma nzammx peress li Alu Care ma gietx notifikata bl-avviz. lI-Qorti hawnhekk
ged tassumi li din kienet ir-raguni li l-irkant ma sehhx peress illi fil-process
ma nsibu l-ebda notament tar-Registratur ghaliex ma nzammx l-irkant

nonostante d-data u I-hin iffissati mill-qorti.

F'dan ir-rigward il-Qorti tosserva illi ghalkemm huwa minnu illi fid-digriet tal-
appuntament mill-gdid tal-irkant il-qorti solitament tordna li d-digriet jigi
notifikat lid-debitur u lill-kreditur; il-htiega ta’ notifika tad-digriet hija biss
kontemplata fil-ligi meta jinhareg I-ewwel darba fejn jinhatar ukoll I-espert
gudizzjarju ghall-finijiet ta’ stima bil-fakolta’ lid-debitur li jressaq stima minn
espert ex parte ghall-konsiderazzjoni tal-qorti. ll-ligi ma tipprovdiex illi ma
kull digriet sussegwenti b’dati godda hemm il-htiega kull darba ta’ notifika
lid-debitur. Tali prassi hafna drabi ged twassal sabiex |-irkant iffissat minn
xhur gabel li jinvolvi hafna xoghol amministrattiv mir-Registratur tal-Qorti,

jisfuma fix-xejn ghaliex id-digriet ma jigiex notifikat lid-debitur.

Fil-fehma tal-Qorti in-nuggas ta’ notifika tad-digriet tal-appuntament mill-
gdid tal-irkant wara li I-ewwel irkant ma jkunx wassal ghall-bejgh, ma hiex
htiega ad validitament u ghalhekk strettament in-nuggas ta’ notifika tad-
diversi digrieti ta’ appuntament gdid lil Alu Care ma kellux iwassal lir-
Registratur sabiex ihassar I-irkant. F'dan ir-rigward din il-Qorti hi tal-fehma
illi bhalma f'’kawza civili il-konvenut, notifikat bl-ewwel appuntament tas-
smiegh, ghandu l-obbligu li jsegwi d-dati tad-differimenti minghajr jedd li jigi
kull darba notifikat; hekk ukoll f'bejgh fl-irkant taht I-awtorita’ tal-qorti, id-

debitur ghandu ad validitatem jigi notifikat bl-ewwel digriet li jordna I-bejgh
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bl-irkant izda ma hemmx htiega ad validitatem ta’ notifika mill-gdid kull
darba li tigi appuntata data gdida. Peress li llum il-gurnata I-
amministrazzjoni tas-sub hasta hija digitali, huwa faéli mhux biss ghad-
debitur izda wkoll ghal kull min hu interessat illi jsegwi dak kollu li jkun qed
isehh f'tali procedura minghajr il-htiega li jmur fizikament fl-edifi¢ju tal-

Qorti.

Ghalkemm huwa minnu illi diversi drabi |-irkant fis-sub hasta odjerna gie
mhassar fl-ahhar minuta peress illi Alu Care ma giex notifikat bl-avviz tad-
data |-gdida tal-irkant, jibga’ I-fatt illi ma jistax jitgies illi I-irkant gie mhassar
ghal xi tort imputabbli lil Alu Care, ad exemplum rifjut ta’ notifika ta’ att

gudizzjarju.

II-Qorti tqis illi tenut kont il-valur elevat tal-immobbli skont I-istima tal-
espert gudizzjarju, il-probabilita’ hi illi I-f’sentejn il-valur tal-immobbli zdied
b’ammont mhux negligibbli. B’kemm zdied naturalment ghandu jigi imholli

f'idejn l-espert gudizzjaru.

Maghmula dawn il-konsiderazzjonijiet, u fid-dawl tal-konsiderazzjoni li I-Qorti trid
issib bilan¢ bejn il-jedd tad-debitur li I-immobbli jgib I-ahjar prezz possibbli fug naha
u l-interess tal-kreditur illi jigbor dak lilu dovut minghajr dewmien bla bzonn, fuqg in-
naha l-ohra il-Qorti tgis li ghandha tordna aggornament tal-istima tal-espert
gudizzjarju abbinat ma numru ta’ kondizzjonijiet kif ser naraw bl-iskop li safejn

possibbli jigu mharsa I-jeddijiet sew tad-debitur kif ukoll tal-kreditur.

Decide.

Ghal dawn il-motivi tipprovdi dwar ir-rikors ta” Alu Care tat-22 ta’ Mejju, 2023 billi,

1. Tilga’ t-talba ta’ Alu Care u a spejjez tal-istess Alu Care tahtar mill-gdid lill-Perit
John Demicoli sabiex jaghti stima tal-valur kurrenti tal-immobbli. Qabel ma

jehaddi ghall-istima I|-gdida |-Perit Demicoli ghandu jiehu konjizzjoni tal-atti



kollha ta’ dawn il-proceduri b’'mod partikolari |-atti li sehhew wara |-ewwel stima
tieghu. Ir-Registratur tal-Qrati Civili u Tribunali ghandu jassigura li I-Perit
Demicoli jigi provdut b’kopja ta’ kull att li jigi pprezentat f"dawn il-proéeduri in

ottemperanza ma’ dan id-digriet.

In kawtela tal-ispejjez tal-espert gudizzjarju hawn mahtur, taghti lil Alu Care
gimgha zmien millum sabiex tiddepozita taht l-awtorita’ tal-qorti ammont li
ghandu jigi lilha indikat b’komunikazzjoni elettronika mir-Registratur tal-Qrati
Civili u Tribunali lill-Avukat ta’ Alu Care zmien jumejn millum, liema ammont
jirraprezenta hlas akkont tal-ispejjez peritali. Nuqgas li Alu Care tottempera

ruhha iwassal ghar-revoka ta’ dan id-digriet.

Ai termini tal-Artikolu 308 (3) tal-Kap. 12 tordna lid-direttur ta’ Alu Care sabiex
zmien gimgha millum jipprezenta f'dawn I-atti nota guramentata bi kwalunkwe
informazzjoni a konoxxenza tieghu li ma tinstabx fil-process ta’ din is-sub hasta

li jista’ jkollha rilevanza ghall-finijiet ta’ din il-valutazzjoni gdida;

Thassar l-irkant appuntat ghall-20 ta’ Gunju, 2023 u minflok tappunta I-bejgh bl-
irkant tal-immobbli ghall-jum tal-Hamis, 28 ta’ Settembru, 2023 f|-10.30 a.m. i
ghandu jsir fKamra nru. 78, fil-livell -1, fil-binja tal-Qrati tal-Gustizzja, Triq ir-
Repubblika, il-Belt Valletta;

Tiddikjara illi minn issa ‘I quddiem ma hemmx htiega li Alu Care jigi notifikat bl-

avviz tal-jum tal-irkant;

Taghti lil Alu Care gimgha zmien millum sabiex b’nota guramenta tipprezenta (i)
indirizz fiziku fejn ghandha tigi notifikata bl-atti gudizzjarji jekk ikun mehtieg
f’"dawn il-proceduri, kif ukoll (ii) indirizz elettroniku; tenut kont illi skond numru
konsiderevoli ta’ riferti negativi registrati mill-ufficjali tal-Qorti, I-indirizz provdut

huwa post maghlug;

10



7. Taghti lill-espert gudizzjarju I-Perit John Demicoli xahar zmien millum sabiex
wara li jiehu konjizzjoni tal-atti inkluz dawk li jistghu jigu pprezentati Zzmien

gimgha millum, jipprezenta fir-registru l-istima mahlufa tieghu;

Moghti kameralment illum 12 ta’ Gunju, 2023.

Robert G. Mangion
Imhallef

KOMUNIKA:

- Registratur Qrati Civili u Tribunali;

- L-espert gudizzjarju, |-Perit John Demicoli;
- Av. Keith Borg, ghal Alu Care Mosta Limited
- Av. lan Vella Galea, ghal APS Bank p.l.c.
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