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QORTI TAL-APPELL
IMHALLFIN

S.T.O. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI
ONOR. IMRALLEF ROBERT G. MANGION
ONOR. IMHALLEF GRAZIO MERCIECA

Seduta ta’ nhar it-Tlieta, 6 ta’ Frar, 2024.

Numru 8

Rikors numru 71/16/1 LSO

Lay Lay Company Limited (C-4534)
V.

Alsan Enterprises Company Limited (C-17683), B.D. Limited (C-
7281) u Modern Design Properties Limited (C-14871)
II-Qorti:

1. Din hija kawza li fiha gieghed jintalab il-kan¢ellament ta’ ipoteka.

2. lI-fatti ewlenin li taw lok ghal din il-kawza zvolgew kif gej:
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3. Golden Panther Ltd. kienet sid ta’ Villa Cicciotta u Villa Xlukkajra

bl-artijiet annessi maghhom.

4. B’kuntratt tas-26.08.1995 Golden Panther Ltd. (“Golden”) bieghet
Villa Cicciotta lit-tliet konvenuti Alsan Enterprises Company Ltd. (“Alsan”),
B.D. Ltd. (“B.D”.) u Modern Design Properties Ltd. (“Modern”). Golden

iggarantiet il-pacifiku pussess b’ipoteka generali numru 13575/1995.

5. Fit-30.10.1995 il-konvenuti iskrivew ipoteka specjali addizzjonali
numru 16827/1995 b’zieda ghall-ipoteka generali kontra Golden fuq Villa

Xlukkajra.

6. B’kuntratt tal-24.01.1997 Alsan u B.D. bieghu sehemhom indiviz
minn Villa Cicciotta lil Polidano Holdings Ltd. izda zammew |-ipoteka

specjali fughom.

7. B’kuntratt tas-17.06.2004 Golden bieghet Villa Xlukkajra bl-art ta’

maghha lill-attri¢i.

8. L-attrici fethet din il-kawza li permezz taghha talbet lill-Qorti

tiddikjara li I-ipoteka specjali numru 16927/1995 skadiet u ghalhekk

tordna I-kanc¢ellament taghha.

Pagna 2 minn 10



App. Civ. 71/16/1

9. Modern, apparti eccezzjonijiet ta’ natura preliminari, eccepiet, fil-

mertu li:

“B. ... is-socjeta’ attrici mhix it-terz pussessur u ghalhekk ma tistax
tivvanta l-artikolu 2086 tal-Kodici Civili stante li s-socjeta’ attrici meta
akkwistat tali fond kien hemm mhux biss din l-ipoteka specjali izda
ipoteka legali u ipoteka specjali numru 6386/1994 u | 701/1994 dwar
dejn ta' mitejn elf liri Maltin (Lm200,000) li s-socjeta” venditrici Golden
Panther Limited kellha mal-konjugi Mauro u Angela Borello, hija
ghamlet tajjeb ghal dan id-dejn u s-socjeta’ LayLay Company halset tali
dejn lis-socjeta’ Golden Panther sabiex gew kancellati tali ipoteka fit-
30 ta' Gunju 2004 permezz ta' insinwa numru 5232. Is-socjeta’ attrici
ghalhekk ma tistax issa tippretendi li issa ghadha t-terz pussessur izda
saret id-debitur principali u ghalhekk ma tistghax is-socjeta” attrici
tivvanta I-preskrizzjoni skont I-artikolu 2048 tal-Kodici Civili.

6. llli inoltre u bla pregudizzju ghal premess, jekk din |-Qorti
taghtiha ragun, tali artikolu japplika biss fil-kaz ta' kreditu u mhux fil-kaz
ta' dritt ta' uzu u abitazzjoni bhal ma huwa |-kaz prezenti; kif ukoll Ii tali
terminu ghandu japplika minn meta gie stabilit mill-Qorti tal-Appell fil-
15 ta' Dicembru 2015 i tali dritt ta' uzu u abitazzjoni iskritt permezz tal-
ipoteka specjali mertu tal-kawza ghandu jibga’ fis-sehh”.

10. B’sentenza tas-16 ta’ Lulju 2019 il-Prim’Awla tal-Qorti Civili lagghet
it-talbiet tal-attri¢i. Ghal dak li huwa rilevanti ghal dan |-appell, I-Ewwel

Qorti rragunat hekk:

“Is-socjetajiet intimati, min-naha I-ohra, ma jaqgblux li dan jista’ jsir ghal
numru ta’ ragunijiet. lI-Qorti ser tgis kull wiehed minn dawn ir-ragunijiet:

) l-ewwel, [-artikolu 2087 japplika fic-cirkostanza fejn
ikollok ipoteka marbuta ma’ kreditu filwaqt li fil-kaz odjern |-
ipoteka hija ghal pacifiku pussess.

II-Qorti ma tagbilx ma’ dan l-argument. Id-definizzjoni ta’ ipoteka® hija
marbuta ma’ esekuzzjoni ta’ obbligazzjoni u ma tiddistingwix bejn
obbligazzjoni u ohra. Fl-istess definizzjoni, id-debitur huwa meqjus
bhala |-persuna li fuq il-beni tieghu I-ipoteka giet kostitwita, filwaqt li I-
kreditur huwa meqjus bhala I-persuna li favur tieghu l-ipoteka giet
kostitwita. It-terza persuna titgies li hija |I-persuna li tidhol flok id-debitur.

1 Art. 2011 tal-Kap. 16.
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lIli d-drittijiet li I-ligi taghti lit-terz pussessur kontra d-debitur u kontra
terzi persuni ohra ma humiex marbuta biss ma’ kreditu jew hlas ta’ dejn
izda wkoll ma’ drittijiet dwar uzu ta’ proprjeta’?.

(i) It-tieni, I-ipoteka generali ma torbotx biss il- proprjeta’ tas-
socjeta’ rikorrenti izda tghabbi wkoll art ohra maghrufa bhala
ta’ “Zakmar” li ma gietx akkwistata mir-rikorrenti. Is-socjetajiet
intimati jistriehu wkoll fuq id-decizjoni ta’ din il- Qorti
(diversament presjeduta) (Rikors Numru 773/05 bejn |-istess
partijiet), fejn il-Qorti sabet li I-iskop wara |-ipoteka specjali
mhux ezawrit ghax jorbot proprjeta’ li mhix koperta b’uzu u
abitazzjoni.

[l minkejja din is-sentenza, il-Qorti tqis li t-talbiet attri¢i fdin il-kawza
huma bbazati fuq il-preskrizzjoni u mhux |- iskop li ghalih giet registrata
l-ipoteka specjali. Tqgis ukoll li t-talba tal-kancellazzjoni mis-socjeta’
rikorrenti hija biss fil- konfront tal-proprjeta mixtrija mit-terz pussessur u
proprjetajiet ohra ta’ terzi li jistghu jkunu soggetti ghall- istess ipoteka
specijali.

(iii) It-tielet, il-protest ma giex notifikat lill-partijiet kollha skont
kif jehtieg I-artikolu 2072 tal-Kap. 16, ghaldagstant I-azzjoni hija
nulla' ai termini tal- artikolu 789 tal-Kap. 12.

[I-Qorti ma tagbilx ma’ din is-sottomissjoni. L-azzjoni taht I- artikolu
2072 hija diretta lejn il-bejgh mill-kreditur ta’ I- immobbli mghobbi
b’ipoteka. ll-kawza odjerna tirrigwarda talab ghal kancellament ta’
ipoteka, u ma hemm ebda obbligu impost fuq it-terz pussessur li jrid
jinnotifka lill- kredituri bi protest kif ged jezigu li messu sar mis-
socjetajiet intimati.

(iv-v) Is-socjeta’ rikorrenti ma kellhiex ghal dawn I-ahhar ghaxar
(10) snin pussess tal-art kontinwu, mhux miksur, pacifiku u
pubbliku u mhux ekwivoku skont |- artikolu 2107 tal-Kap. 16.
Dan huwa dovut ghal proceduri legali li kellha quddiem il-Qrati
matul is- snin. Ghaldagstant, il-pussess li seta’ kellha kellu jigi
interrot b’dawn il-proceduri.

Jghidu wkoll li I-preskrizzjoni hija sospiza ai termini tal-artikolu
2125(a) u (b) tal-Kap. 16. Jghidu li I-jeddijiet / kondizzjonijiet
ghadhom ma sehhewx u ghad hemm garanzija ta’ pacifiku
pussess.

[I-Qorti ma tagbilx ma dawn is-sottomissjoni. Inghad li “I- azzjoni attrici
hija determinata mill-premessi u t-talbiet u mhux mill-ecéezzjonijiet li
jitgajmu kontriha. Ghalhekk, biex wiehed jara tiswiex I-ec¢ezzjoni ... li
tkun tqajmet, wiehed irid iqis x’azzjoni tressqet kontra I-parti mharrka..”
(L- Avukat Dr V. Ragonesi et vs. Albert Huber et, P.A. 25.4.2018,

2 Art. 2083(1) tal-Kap. 16.
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JRM).

Applikant dan I-insenjament, l-interruzzjonijiet u s- sospensjoni i
jsemmu s-socjetajiet intimati ma jsibux applikazzjoni fl-artikolu 2085,
dan ghaliex il-legislatur ried li ghal dan I-artikolu tinghata
interpretazzjoni ghal kollox dejga, dik li feghluqg I-ghaxar (10) snin minn
dakinhar li t- terza persuna tkun akkwistat il-beni, l-ipoteka tispicca
favur taghha. Fil-fatt, il-legislatur sahansitra jqis |-iskrizzjonijiet li jsiru
fug talba tal-kreditur ma jiksrux il-mixi tal-preskrizzjoni favur it-terz
pussessur (u id-debitur)3.

[I-Qorti tgis ukoll is-sottomissjoni maghmula mis-socjeta’ Alsan
Enterprises Company Limited fejn tghid li hija ma kienetx f'sitwazzjoni
li tista’ tiehu azzjoni gabel ma nqatghu I-kawzi li kien hemm pendenti
guddiem il-Qrati. 1zda bl- akbar rispett, il-kwistjonijiet li kien hemm
pendenti quddiem il-Qrati ma kienux jiddeterminaw il-perkors taz-zmien
izda se mai dwar il-validita’ tal-ipoteka. Mhux il-kaz li quddiem il-Qorti
kien ged jigi dibattut jekk hemmx preskrizzjoni jew le, u ghaldagstant
ikun necessarju li wiehed jistenna I- pronunzjament gudizzjarju tal-Qorti
biex ikun f'qaghda jiehu azzjoni*.

Inghad wkoll li “Waqt illi I-pendenza ta’ azzjoni ¢ertament tissospendi |-
preskrizzjoni tad-drittijiet vindikati fl-istess kawza (bil-kondizzjonijiet
imsemmija fl-art. 2132 Kod. Civ.), dik is-sospensjoni tghodd biss ghal
dawk id-drittijiet, u mhux ukoll ghal drittijiet ohra li, ghalkemm setghu
kienu, ma humiex parti mill-meritu tal-kawza, ukoll jekk tkun saret
riserva espressa ghalihom “(Avv. Peter Fenech noe et vs.
Dipartiment tal-Kuntratti, App. Civ., 29.4.2016).

llli ghalhekk I-ebda wahda mid-difizi migjuba mis-socjetajiet intimati ma

timmerita li tintlaga’.

11. ll-konvenuta Modern appellat mis-sentenza, b’'talba biex tithassar

is-sentenza tal-Ewwel Qorti u biex it-talbiet tal-attrici jigu michuda.

12. ll-konvenuti I-ohrajn Alsan u B.D. m’appellawx mis-sentenza.

8 Art. 2086 tal-Kap. 16.
4 Ara f'dan ir-rispett, Bartolomeo Xuereb —vs- Carmelo Zammit, Appell Kummercjali, 9 ta® Marzu
1994 u Moses Bugeja — vs - Joseph Delceppo, Appell, 6 ta™ Ottubru 2000.
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13. Essenzjalment, id-doljanza tal-konvenuta appellanti hija
propozizzjoni mill-gdid tal-ec¢ezzjonijiet li dew ipprezentati fil-Prim

Istanza u rigettati mill-Ewwel Qorti.

14. L-ewwel aggravju hu li I-Ewwel Qorti interpretat hazin dak mitlub
tassattivament fl-Art. 2072 tal-Kodiéi Civili meta qalet li I-protest ma

kienx hemm bzonn jigi notifikat lill-konvenuti kollha.

15. L-Ewwel Qorti mhux hekk galet. Hija rrimarkat li |-Art. 2072
jikkoncerna sitwazzjoni fejn il-kreditur jitlob il-bejgh bil-Qorti ta’ immobbili
fidejn terz pussessur mghobbi b’ipoteka (L-Art. 2072 jobbligah li gabel
jaghmel hekk isejjah bi protest lid-debitur biex ihallas id-dejn u lit-terz
pussessur biex ihallas id-dejn jew jitlag il-fond jew il-hwejjeg mobbli).
Kompliet tghid li fdin il-kawza, mhuwiex qieghed jagixxi I-kreditur ghall-
bejgh tal-proprjeta ipotekata li tinstab fidejn it-terz; qgieghed jagixxi t-terz
pussessur li gieghed jitlob il-kanc¢ellament tal-ipoteka. It-terz pussessur

m’ghandu I-ebda obbligu li jinnotifika lill-kredituri bi protest.

Ghalhekk dan I-aggravju huwa manifestament minghajr ebda siwi.

16. It-tieni aggravju hu li I-Ewwel Qorti interpretat hazin dak rikjest
mill-Art. 2084(4) u 2086 tal-Kodiéi Civili meta rriteniet li I-Art. 2086

japplika ghal kull tip ta’ obbligazzjoni ¢joé kemm ghal kreditu kif ukoll
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ghall-garanzija tal-pacifiku pussess. Skont I-appellanti, dawn japplikaw
biss meta t-terz pussessur ikun xtara art b’ipoteka ta’ dejn fugha u mhux
art b’ipoteka bhala garanzija ta’ pacifiku pussess. In sostenn ta’ din |-
affermazzjoni, l-appellanti tressaq dan l-argument:
“Kieku dan kien il-kaz I-Art. 2084 sa 2087 tal-Kap 16 kienu jsemmu... i
dan japplika ghal kwalunkwe ipoteka...; ghall-kuntrarju huma jsemmu
biss il-kelma ‘kreditur’ u ghat-terz pussessur ta’ tali kreditu. Difatti I-Art.
2085 jaghmilha c¢ara li I-preskrizzjoni tigi akkwistata favur id-debitur
ghal beni li jkunu fil-pussess tieghu bl-gheluq taz-zmien li hemm
stabbilit ghall-preskrizzjoni tal-kreditu li ghandu... ipoteka. U I-istess I-

Art. 2086 u 2087 dejjem jitkellmu fuq kreditur u debitur u terz pussessur
ta’ dan il-kreditu...

Tant hu hekk li I-Art. 2072 jistabilixxi li |-protest japplika ghal kreditur
(recte: debitur) ipotekarju li ma hallasx id-dejn u jsir ‘bi protest lid-
debitur biex ihallas id-dejn u lit-terz pussessur biex ihallas id-dejn jew
jitlaq il-fond jew il-hwejjeg mobbli’. Anke I-Art. 356(1) tal-Kap 12 isemmi
li I-Art. 2086... japplika ghal ‘proprjeta liberata fl-irkant’.”
17. Din il-Qorti tagbel mal-Ewwel Qorti li I-ligi torbot id-definizzjoni ta’
ipoteka ma’ esekuzzjoni ta’ obbligazzjoni u ma tiddistingwix bejn
obbligazzjoni u ohra, u li fl-istess definizzjoni, id-debitur huwa megjus
bhala |-persuna li fuq il-beni tieghu giet kostitwita I-ipoteka, filwaqt li I-
kreditur huwa meqjus bhala I-persuna li favur tieghu giet kostitwita |-
ipoteka. It-terza persuna titgies li hija I-persuna li tidhol flok id-debitur.
Difatti I-Art. 2011(1) tal-Kodiéi Civili jagra hekk:
‘L-ipoteka hija jedd li jigi kostitwit fuq il-beni tad-debitur jew ta’
terza persuna, favur il-kreditur, biex jaghmel tajjeb ghall-
esekuzzjoni tal-obbligazzjoni.”
L-Art. 2011(1) ma jghidx li I-ipoteka hija ristretta biex taghmel tajjeb ghall-

hlas ta’ somma flus dovuta.
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18. L-Art. 2085 isemmi z-zmien ghall-preskrizzjoni meta I-beni jkunu
fil-pussess tad-debitur; Art. 2086 iz-zmien tal-preskrizzjoni meta I-beni

jkunu fidejn terz:

“2085. ll-preskrizzjoni tigi akkwistata favur id-debitur, ghal beni li
jkunu fil-pussess tieghu, bl-eghluq taz-zmien li hemm stabbilit
ghall-preskrizzjoni tal-kreditu li ghandu privilegg jew ipoteka.

2086. Ghall-beni fil-pussess ta’ terza persuna, il-preskrizzjoni tigi
akkwistata favur din it-terza persuna bl-eghluq ta’ ghaxar snin
minn dak in-nhar li tkun akkwistat dawk il-beni, ukoll jekk il-
kreditur ma kienx jaf li dawn il-beni ghaddew fil-pussess ta’ terza
persuna’.

19. ll-kelma ‘kreditu’ mhix definita mil-ligi. Fl-assenza ta’ definizzjoni
awtentika, il-ligi trid tigi interpretata. Fl-interpretazzjoni tal-ligi, il-kliem
ghandu jittiehed fil-kuntest kollhu tieghu u fis-sens grammatikali u
ordinarju tieghu b’mod armonjuz mal-iskema tal-ligi; fdan il-kaz tal-Kodici
Civili.  Fit-tifsira ordinarja taghha, il-kelma kreditu tfisser dak li wiehed
ghandu jiehu minghand haddiehor - i jista’ jkun flus; jista’ jkun oggetti
materjali u jista’ jkun prestazzjoni ta’ tip iehor, bhal dik ‘di fare’. Tista’
tfisser ukoll il-garanzija tal-pacifiku pussess. Certament li I-kelma kreditu
ma tfissirx bilfors dejn monetarju, kif tinterpretaha l-appellanti. Hekk ukoll,
il-kelma kreditur tfisser dak li ghandu jiehu xi haga minghand haddiehor;
mhux bilfors somma flus. Ma hemm xejn X’jinduci lil din il-Qorti biex
tikkonkludi i I-legislatur kellu I-intenzjoni li jaghti din it-tifsira dejga lill-
kelma kreditu (Art. 2085) jew lill-kelma kreditur (Art. 2086). Anzi f'dan il-

kaz, hemm konsiderazzjoni ohra: il-kelma kreditur ghandha titgies li hija
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dik moghtija fl-Art. 2011(1) bhala dik il-persuna li favur taghha ghandha

tigi esegwita “I-obbligazzjoni”.

20. Dan l-aggravju ghalhekk mhuwiex gieghed jirCievi favur.

21. It-tielet aggravju hu li I-Qorti ddecidiet hazin fejn irragunat dwar |-

interruzzjoni u s-sospensjoni allegati mill-konvenuti.

22. Din il-Qorti tagbel mar-ragunament tal-Ewwel Qorti. Perjodu tal-
preskrizzjoni normalment jibda jghaddi minn meta titwieled l-azzjoni.
F'dan il-kaz il-legislatur jghid espressament li tibda tghaddi minn meta I-
proprjeta tghaddi fidejn it-terz pussessur. Xejn ingas minn tliet
dispozizzjonijet differenti tal-ligi juru bic-¢ar li I-perjodu tal-ghaxar snin
huwa wiehed perentorju, li la jista’ ji§i nterrott u lanqas sospiz: |-ghaxar
snin jghaddu wkoll jekk il-kreditur ma kienx jaf li I-beni ipotekati ghaddew
ghand terza persuna (Art. 2086); jekk isiru iskrizzjonijiet fuq talba tal-
kreditur (Art. 2087); u jekk il-kreditur igedded I-iskrizzjoni ipotekarja wara

li tiskadi (Art. 2056).

23. Ghalhekk mhix sostenibbli |-pretenzjoni tal-appellanti li I-kawzi li

hemm pendenti bejn il-partijiet inkluz dwar il-validita tal-ipoteka

jinterrompu jew jissospendu |-perjodu tal-ghaxar snin.
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24. Dan l-aggravju gieghed ukoll jigi respint.

25. Ir-raba’ aggravju huwa li I-Ewwel Qorti ddecidiet hazin meta galet

li I-kanc¢ellament tal-ipoteka kellu jkun ukoll fuq proprjeta ta’ terzi.

26. It-talba ghall-kanc¢ellament tal-ipoteka hija limitata ghal fuq Villa
Xlukkajra u I-art li tmiss maghha, proprjeta tal-attrici. Dak li qalet il-Qorti
jidher li huwa sempli¢i lapsus calami ghax riedet tghid li t-talba ghat-
thassir tal-ipoteka ma teffettwax il-proprjeta ta’ terzi. Fi kwalunkwe kaz

dak li galet il-Qorti mhuwiex rifless fid-decide.

27. Ghalhekk dan I-aggravju gieghed huwa wkoll jigi respint.

Decide

28. Ghal dawn il-motivi I-Qorti tichad I-appell, tikkonferma s-sentenza
appellata, bl-ispejjez tal-ewwel istanza jibqghu kif decizi mill-Ewwel Qorti

u l-ispejjez ta’ dan l-appell a kariku tal-appellanti.

Mark Chetcuti Robert G. Mangion Grazio Mercieca
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
rm
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