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Fil-Qorti Civili, Prim’Awla (Malta)
Onor. Imhallef Dr. Doreen Clarke LL.D

Rikors Numri 1427/2023
F’l-atti tas-Subbasta Numru 23/2023
Raymond Fenech
VS

Charmaine Zammit (K.I. 456967M)
f’isimha propju u bhala eredi ta’ Zewgha Silvio Zammit
(K.1.454164M)

Hlum is-27 ta’ Frar 2024
I-Qorti

Rat ir-rikors ta’l-ezekutata Charmaine Zammit pro et noe prezentat fil-15

ta’ Dicembru 2023 permezz ta’ liema U ghar-ragunijiet hemm premessi
talbet lill-Qorti:

1. Tirrevoka contrario imperio d-digriet taghha tal-1 ta’ Novembru
2023 fejn ordnat il-bejgh b’sub hasta tal-immobbli bin-numri
hamsa u hamsin (55), sitta u hamsin (56) u sebgha u hamsin
(57) ilkoll gewwa Trig San Frangisk, Tas-Sliema u appuntatu
ghall-Hamis 25 ta’ April 2024 fI-10:30 ta’ filghodu fil-Qrati tal-
Gustizzja, Trig ir-Repubblika, il-Belt Valletta, u

2. Tichad it-talba kif kontenuta fir-rikors fil-iamsa (5) ta’ Ottubru
2023 peress li ma hijiex possibbli legalment.

Rat id-digriet mghoti fid-19 ta’ Dicembru 2023 permezz ta’ liema ordnat
in-notifika tar-rikors lill-kontroparti bi zmien ghaxart ijiem ghar-risposta u
appuntat ir-rikors ghas-smigh ghat-8 ta” Jannar 2024.

Rat li I-intimat, l-ezekutant Raymond Fenech, debitament notifikat bir-

rikors odjern fis-26 ta’ Jannar 2024 prezenta ir-risposta tieghu tardivament
wagt is-smigh mizmum nhar is-26 ta’ Frar 2024.
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Semghet is-sottomissjonijiet tar-rikorrenti.

Rat il-verbal ta’ l-udjenza mizmuma fis-26 ta’ Frar 2024 meta r-rikors
thalla ghall-llum ghal provediment,

Rat I-atti processwali.
Ikkunsidrat

Illi permezz ta’ degriet mghoti f’I-1 ta> Novembru 2023 il-Qorti lagghet
talba ta’l-intimat ezekutant (dedotta fil-5 ta’ Ottubru 2023) ghall-hrug ta’
mandat ta’ gbid ta’ propjeta immobbli u konsegwentment ordnat il-bejgh
b’l-irkant tal-propjeta hemm indikata.

I1i fir-rikors tal-5 ta’ Ottubru 2023 I-ezekutant Raymond Fenech jghid li
huwa kreditur ta’l-ezekutata Charmaine Zammit fis-somma ta’
€1,514,834.22 skond skritturi datati 16 ta’ Jannar 2020 u li dan il-kreditu
gie rez ezekuttiv b’ittra ufficjali 4363/22.

Ili permezz tar-rikors odjern l-ezekutata Charmaine Zammit ged titlob ir-
revoka tad-degriet ta’l-1 ta” Novemrbu 2023 peress li t-talba dedotta ghall-
hrug tal-mandat ma kenitx legalment possibbli. L-ezekutata Zammit ma
specifikatx fuq liema artikolu tal-ligi qed tibbaza t-talba taghha, la fir-
rikors odjern u langas wagqt is-sottomissjonijiet.

Ikkunsidrat

[li jibda biex jinghad li ghalkemm l|-ezekutata Charmaine Zammit baqghet
ma ddikjaratx a bazi ta’ liema artikolu tal-ligi ged tibbaza t-talbiet taghha
fil-fehma tal-Qorti huwa c¢ar li l-unika dispozizzjoni li fiha jinkwadraw
ruhhom it-talbiet odjerni hija I-artikolu 281 tal-Kapitolu 12 tal-Ligijiet ta’
Malta. Dan il-Qorti tghidu peress li Zammit ged titlob ir-revoka tad-degriet
li permezz tieghu intalab il-hrug ta’ mandat ta’ gbid ta’ hwejjeg immobbli
u l-konsegwenti ¢ahda tat-talba ghall-hrug tal-mandat. Konsegwentement u
minkejja r-riluttanza ta’l-ezekutata li tikjarifika I-bazi legali tat-talba
taghha, din it-talba taghha tista tigi kkunsidrata biss fil-kuntest ta’l-artikolu
281 imsemmi. F’dan ir-rigward u ghal kull bon fini |-Qorti taghmel
referenza ghal dak li qalet il-Qorti ta’l-Appell fil-kawza f’l-ismijiet Henry
sive Harry Braithwaite vs Avukat William Cuschieri noe deciza f’1-24 ta’
Mejju 2015:
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7. ... ... lI-bejgh bl-irkant ta’ immobbli jsir wara i [-immobbli
Jjingabed b’mandat mahrug taht [-artt. 305 et seqq. tal-Kodici ta’
Organizzazzjoni u Procedura Civili. Fil-fatt il-ligi fl-art.
306(1)(b) tghid illi “fid-dikriet li fih il-gorti tilga’ t-talba tal-
hrug ta’ mandat ta’ qbid ta’ hwejjeg immobbli hija ghandha ...
tiffissa I-jum, il-zin u I-lok tal-bejgh .

8. L-art. 273 tal-Kodici ta’ Organizzazzjoni u Procedura Civili
fil-para. (b) u (d) ighid illi kemm il-mandat ta’ gbid ta’ hwejjeg
immobbli u kemm il-bejgh fl-irkant mill-qorti huma atti
ezekuttivi. Konsegwentement, bhal kull att ezZekuttiv iehor,
jintlagtu bi proceduri taht [-art. 281 ghat-thassir tal-att. Ir-
rimedju tat- “rwaqqif” taht [-art. 326 ma jeskludix ir-rimedju tat-
“thassir” taht l-art. 281, anzi, jistennih ghax it-twaqqif huwa
biss rimedju provvizorju sakemm ikun deciz [-att ghandux
Jithassar jew le. Dan effettivament jistgarru I-Kreditur stess meta
fit-twegiba tieghu jghid illi “‘fil-kaz ta’ bejgh sub hasta [I-qorti]
. tista’ biss tissospendi S-sub hasta u tipprefiggi terminu
perentorju li fih l-intimat ghandu jiddeduci Ipretensjonijiet
tieghu fil-proceduri appositi”. Dawn il-“proceduri appositi”
huma appuntu dawk taht [-art. 281 tal-Kodici ta’
Organizzazzjoni u Procedura Civili.

I stabbilit li kemm il-mandat ta’ qbid ta’ hwejjeg immobbli u kemm il-
bejgh fl-irkant mill-gorti huma atti ezekuttivi, u stabbilit li dak li ged titlob
I-ezekutata fir-rikors odjern huwa t-thassir (revoka) tad-degriet mghoti f’l-
1 ta’ Novembru 2023 permezz ta’ liema gie ordnat il-hrug tal-mandat u gie
ordnat ukoll il-bejgh b’l-irkant ta’ I-immobbli hekk magbuda, fil-fehma
tal-Qorti dak li ged titlob l-ezekutata Zammit jinkwadra ruhu biss f’I-
artikolu 281 tal-Kap 12 u huwa fil-parametri ta’ din id-dispozzjoni li ser
tigi kkunsidrata t-talba odjerna.

Ikkunsidrat

Illi huwa ben stabbilit fil-gurisprudenza li I-proc¢edura skond I-imsemmi
artikolu 281 hija essenzjalment limitata ghal dak li jista’ jirrizulta mill-
mandat innifsu. F’degriet mghoti fit-12 ta’ Settembru 2019 minn din il-
Qorti kif diversament presjeduta f’l-atti tal-mandat f’l-ismijiet Dr Abigail
Critien et vs Fair Trading Limited intgal hekk:

1lli ghal dak li jirrigwarda [-konsiderazzjonijiet ta’ dritt marbutin
mal-kaz irid jinghad illi ... ... |-ghan i ghalih iddahhlet il-
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procedura taht [-artikolu 281 fil-Kodici tal-Procedura huwa
marbut ma' xi ghelt jew nuqqas fl-att ezekuttiv innifsu, li, bis-
sahha tieghu, il-parti ezekutata tbati pregudizzju u dan billi jsir
ezami formali tal-att i tieghau Qieghed jintalab it-thassir . 1l-
Qorti tistharreg li r-rekwiziti mitluba mil-ligi ghall-hrug tal-
Mandat ikunu tharsu u jkunu jidhru mill-att ezekuttiv innifsu,
u li dak il-Mandat ma jkunx inhareg b’mod abbuziv. Ghalhekk
ma kinitx il-fehma tal-legislatur li din il-procedura tintuza biex
il-mandat jew att ezekuttiv iehor jigi attakkat jew imhassar ghal
ragunijiet ta' kontestazzjoni li huma marbuta mal-mertu nnfisu li,
bis-sahha tieghu, I-iStess att ezekuttiv ikun inhareg. ... ... ...

Wi 1-istharrig li din il-Qorti trid taghmel dwar it-talba mressga
quddiemha ghandu jkun wiehed fil-parametri stretti tal-azzjoni
kif proposta. Xoghol il-Qorti f'din il-procedura huwa [i tara [i
taghmel haqq mal-partijiet ghaliex wara kollox, fi procedura
bhal din, ikun hemm dejjem xi titolu ezekuttiv (bhal sentenza,
taxxa gudizzjarja jew kuntratt) li minnu nnifsu jkun stabilixxa [-
mertu tal-kwestjoni. Din il-Qorti, fl-istharrig li jmissha taghmel
fi procedura bhal din, ma tinbidilx f"Qorti ta’ revizjoni ulterjuri
tal-ilmenti fil-mertu dwar it-titolu li jkun;

Illi, b’Zieda ma’ dan, l-azzjoni mahsuba taht [-artikolu 281
tghodd fejn issir talba ghat-thassir, ghal kollox jew f’parti minnu,
tal-att ezekuttiv, u mhux tas-sospensjoni tal-effetti tieghu;

1lli ghalhekk din il-Qorti ghandha togghod b’seba’ ghajnejn biex
ma thallix kwestjoni dwar Mandat mahirug minn Qorti tinbidel fi
kwestjoni ta’ ftuh mill-gdid tal-mertu jew billi thalli li jiddahhlu
fin-nofs kwestjonijiet ohrajn li jista’ jkun hemm bejn il-partijiet
involuti f’dak il-Mandat. F’dan ir-rigward, il-Qorti tqis li |-
mottiv i jkun wassal lil xi hadd biex jitlob il-hrug ta’ Mandat
m’ghandux, bhala regola, ikun raguni biex il-Qorti tistharreg is-
siwi tieghu. Dan jinghad aktar u aktar fejn il-Mandat ikun
wiehed ezekuttiv, imsejjes fuq titolu li jkun ezegwibbli;

Wi |-Qorti taghraf li, madankollu, fil-qafas ta’ dak li nghad
aktar qabel, biex jista’ jinhareg att eZekuttiv, irid tabilfors ikun
hemm titolu ezekuttiv. Ghalhekk, l-eiekuttivita (b’distinzjoni
mis-siwi tal-mertu tieghu) tat-titolu trid tirrizulta biex wiehed
jista’ jqis is-siwi tal-att ezekuttiv li jintalab bis-sahha tieghu.
Kemm hu hekk, f’dawn l-ahhar Iminijiet, inghad ukoll li n-
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nugqqas ta’ eZistenza ta’ titolu eZekuttiv ukoll taqa’ fil-parametri
tal-istharrig dwar “raguni tajba” li qorti tista’ tintalab taghmel
[ azzjoni mibdija taht [-artikolu 281 tal-Kapitolu 12 tal-Ligijiet
ta’ Malta®.

Illi dwar n-nuqgas ta’ l-ezistenza ta’ titolu ezekuttiv bhala wahda mir-
“ragunijiet tajba” li tista’ tistharreg il-Qorti f’azzjoni tentata taht I-artikolu
281 kienet ta’l-istess hsieb il-Qorti ta’l-Appell f’sentenza mghotija fit-3 ta’
Marzu 2022 fil-kawza f’l-ismijiet Mary Saliba vs Charles Saliba meta
galet Ii:

jekk tassew ma kienx hemm titolu ezekuttiv dan ikun bizzejjed
biex jithassar il-mandat taht I-art. 281.

Ikkunsidrat

[lli dan stabbilit I-ezami 1i trid taghmel din il-Qorti f’dan I-istadju huwa
jekk il-mandat in kwistjoni ghandux difetti fil-forma tieghu u jekk il-hrug
tieghu sar korrettement. Dan |-ezami fil-kaz odjern ghandu jwassal ghall-
konkluzjoni li I-hrug tal-mandat ma sarx korrettement u dan ghaliex ma
ntweriex li jezisti titolu ezekuttiv a bazi ta’ liema seta jinhareg il-mandat.

i kif intgal I-intimat odjern, I-ezekutant Raymond Fenech, jghid 1i huwa
kreditur tar-rikorrenti fis-somma ta’ €1,514,834.22 liema ammonti huma
dovuta skond tlett skritturi. Huwa jghid ukoll li dawn I-iskritturi, li waqt is-
sottomissjonijet saret referenza ghalihom bhala kuntratti, gew rezi
ezekuttivi permezz ta’ ittra uffi¢jali datat 17 ta’ Ottubru 2022 bin-numru
4363/22.

i fil-verita l-ezekutant Raymond Fenech ged jikkontendi li dawk I-
iskritturi huma kuntratti li skond Il-artikolu 253(b) tal-Kap 12
jikkostitwixxu titolu ezekuttiv 1i I-esekuzzjoni tieghu, ai termini ta’l-
artikolu 256(2) ta’l-istess Kap 12, tista’ ssir wara jumejn min-notifika ta’
sejha ghal hlas b’ittra uffi¢jali. 11-Qorti pero ma tgbilx ma din it-tezi.

i t-tlett skritturi 1i ghalihom tirreferi l-ittra ufficjali numru 4363/222
verament huma dwar dejn cert, likwidu u li jghalaq; pero huma “skritturi
privati’ u mhux il-kuntratti imsemmija f’l-artikolu 253(b) tal-Kap 12.
Kuntratti ricevuti minn nutar pubbliku huma tali meta jissodisfaw r-
rekwiziti elenkati fil-Kapitolu 55 tal-Ligijiet ta’ Malta. Huwa ¢ar minn qari

1s-sottolinear huwa kollu ta’ din il-Qorti.
2 L-iskritturi huwa annessi ma’l-imsemmija ittra uffi¢jali u huma esebiti f’l-atti.
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taghhom li t-tlett skritturi in ezami ma jissodisfaw |-ebda wiehed minn
dawn ir-rekwiziti u ghalhekk ma jistghux jitgisu kuntratti ai fini ta’l-
artikolu 253(b) tal-Kap 12.

Illi dan iwassal ghall-konkluzzjoni li I-ezekutant Fenech ma kellhux titolu
ezekuttiv u, fin-nuggas ta’ titolu ezekuttiv, ma jistax jinghad 1i I-mandat
kontestat inhareg Kkorrettement. La darba il-mandat ma nharigx
korrettement ghandu jigi revokat.

Ikkunsidrat

i in konkluzjoni I-Qorti ser tirreferi ghall-ilment ta’l-intimat ezekutant i,
al termini ta’l-artikolu 281(3) tal-Kapitolu 12 tal-Ligijiet ta’ Malta, talba
maghmula skond dik id-dispozizzjoni ghandha tigi dec¢iza fiz-zmien xahar
minn meta jigi prezentat ir-rikors relattiv. Huwa jikkontendi li, in vista ta’
dan I-Qorti ma tistax tipprocedi biex tikkunsdra r-rikors odjern jekk hija
ser tigiesu bhala talba ghal revoka ta’ mandat fit-termini ta’l-artikolu 281.

i din il-Qorti kif diversament presjeduta kellha okkazzjoni tippronunzja
ruhha dwar it-terminu ta’ xahar li fih talba skond l-artikolu 281 ghandha
tigi deciza.

i 1-Qorti tagbel ghal kollox mal-principji msemmija mill-
ezekutanti dwar [-effikacja u l-effetti ta’ termini stabbiliti mil-ligi
procedurali biex jizguraw tmexxija f'waqtha tal-procediment.
Madankollu, fil-kaz tallum, din il-Qorti ma kinitx fqaghda li
taghmel dan bla ma ggarrab hsara lill-istess ezekutanti li kieku
hija ghazlet li taghti [-provvediment gabel ma tkun saret in-
notifika lill-istess ezekutanti, ghaliex, fin-nugqas ta’ oppozizzjoni,
I-ligi torbot lill-Qorti li tilga’ t-talba ghat-thassir tal-Mandat i
jkun. Wl-ligi wkoll jidher li tipprovdi f’termini mandatarji (tuza [-
kelma “ghandu”) li qorti ma tistax tghaddi biex tipprovdi dwar
talba ghal thassir ta’ Mandat ezekuttiv gabel ma tkun saret in-
notifika lill-persuna i fug talba taghha jkun inhareg dak il-
Mandat; ... ...

Ili I-Qorti hija tal-fehma shiha li billi tastjeni milli tqis it-talba,
tkun qieghda tfarfar minn fuqha obbligu iehor taghha ta’ ordni
pubbliku li huwa dak li tindirizza talbiet li jkunu tressqu
quddiemha u li taqtaghhom. Bl-astensjoni, hadd ma jiehu xejn
u dan inissel biss proceduri ohrajn u nfiq ta’ spejje; zejda bi
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proc¢eduri mtennija®. Dan kien ghal xi Zmien jigri wkoll fil-
gasam tal-zrug tal-Mandati ta’ Inibizzjoni, fejn il-ligi wkoll
kienet torbot il-Arug ta’ Mandat bhal dak ma’ terminu li kien
jibda minn dakinhar li jitressaq ir-rikors u mhux ma’ meta kien
ikun notifikat. Minhabba [-problemi komuni li tabilfors bdew
jingalghu minhabba diffikultajiet marbuta ma’ nuqqas ta’
notifiki, il-legislatur kien biddel il-ligi biex jorbot [-imsemmi
terminu, ghall-angas, mal-jum li fih tkun saret in-notifika. Jixraq
li |-legislatur jikkunsidra b’serjeta emenda xierga f’dan is-sens
fl-artikolu 281 ukoll;*

Illi I-istess thassib gie espress f’decizjoni ohra ta’ din il-Qorti Kkif
diversament presjeduta:

A propositu ta’ dan [-artikolu, din il-Qorti ma thossx li hija haga
Xejn sewwa, /i rikors bhal dan irid ikun deciz fi Zmien xahar mill-
presentata tar-rikors. Fi Zmien xahar mill-presentata irid ikun
notifikat ir-rikors lill-parti |-ofira, li mhux garantit li dan isir
b’facilita’, u jrid jinghata ukoll Zmien lill-parti intimata biex
taghmel risposta. Dan huwa terminu irragjonevoli ghall-ahhar
ghaliex ix-xahar mhux facilment dejjem jista’ jintlahaq. Din il-
Qorti temmen, li ghandu jkun hemm intervent legislattiv ’dan ir-
rigward biex it-terminu ta’ xahar jibda jiddekorri minn notifika
tal-parti l-ofira, bhal ma jigri fil-kaz ta’ mandat ta’ inibizzjoni
(ara art 875 tal-Kap 12).°

i din il-Qorti tikkondividi dawn il-hsiebijiet u zzied biss li kieku kellha
tastjeni milli tiehu konjizzjoni ta’ rikorsi simili ghal dan in ezami
sempli¢ciment minhabba id-dekors tax-xahar mill-prezentata tieghu mhux
biss tkun ged tabdika mid-doveri taghha kif fuq imfisser imma tkun ged
tinstiga lil min irid jistultifika talbiet maghmula ai termini ta’ l-artikolu 281
biex jevadi n-notifika tar-rikors, haga li sfortunatament fac¢ilment tista’ ssir.

i kif intgal fil-parti inizjali ta’ dan il-provediment I-intimat Raymond
Fenech gie notifikat bir-rikors odjern fis-26 ta’ Jannar 2024 u ghalhekk
wara x-xahar imsemmi f’l-artikolu 281(3). Mill-atti jirrizulta ukoll li r-
rikorrenti Zammit ghamlet dak kollu li setghet biex |-intimat jigi notifikat,
tant li anke ittentat tinnotifika lill-intimat f’indirizzi differenti biex
tassigura li jigi notifikat. Minn dan jidher ampjament li r-rikorrenti

3 |s-sottolinear huwa ta’ din il-Qorti.
4 Ref Annette Meier vs Speranza Gatt et deciza 26 ta’ Settembru 2019.
5> Ref Agenzija tas-Sistema ta’ Infurzar Lokali vs Sonia Vella deciza 11 ta’ Dicembru 2023.
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m’ghanda 1-ebda htija ghall-fatt li r-rikors qed jigi deciz wara d-dekors ta’
xahar mid-data tal-prezentata tieghu.

Ghal dawn il-motivi il-Qorti tagta u tiddec¢iedi billi tilga t-talbiet tar-
rikorrenti, l-ezekutata Charmaine Zammit, dedotti fir-rikors taghha tal-15
ta’ Dicembru 2023, tirrevoka d-degriet ta’l-1 ta’ Novemrbu 2023 u
konsegwentement tordna it-thassir tal-mandat ezekuttiv ta’ qbid ta’
hwejjeg immobbli u I-konsegwententi bejgh b’l-irkant numru 47/2023 f’I-
ismijiet premessi, bl-ispejjez kontra I-intimat ezekutant.

DR. DOREEN CLARKE
IMHALLEF

MARVIC PSAILA
DEPUTAT REGISTRATUR
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