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1. Dan huwa appell tal-atturi konjugi Bonnici minn sentenza tal-Prim’Awla
tal-Qorti Civili tad-19 ta’ Frar 2019 li biha ddikjarat illi I-azzjoni tallum, li I-
gorti gisitha bhala actio de in rem verso taht |-artt. 1028A et seqqg. tal-
Kodiéi Civili, hija “improponibbli u inammissibbli” billi I-atturi kellhom

jingdew b’azzjoni ohra sabiex jiksbu r-rimediju li geghdin jitolbu.
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2. |ll-fatti relevanti huma dawn: I-attur Peter Bonnici u I-konvenut Carmel
Bonnici huma ahwa. Permezz tas-soCjeta konvenuta — li fiha kellhom
ishma ndaqs — kienu jmexxu restaurant fix-Xlendi, limiti tal-Munxar,
Ghawdex. Is-soc¢jeta konvenuta kienet sidt ir-restaurant u wkoll l-art li
fugha huwa mibni. F'’xi zmien gabel 1-2009 twaqqga’ I-bini kollu fejn kien
hemm ir-restaurant |-antik u nbena restaurant gdid fil-pjan terren u

appartamenti residenzjali fuqu.

3. B’kuntratt tat-30 ta’ Jannar 2009 fl-atti tan-Nutar Kristen Dimech is-socjeta
konvenuta C&P Caterers Limited bighet lill-atturi whud minn dawn |-

appartamenti izda zammet il-proprjeta tal-arja tal-korp.

4. F’xi zmien qabel Novembru tal-2013 Il-atturi u I-konvenuti gablu li jagsmu
l-assi u d-djun tan-negozju bin-nofs bejniethom. Ghal ragunijiet fiskali
ghazlu li I-gsim isir billi parti tbigh I-ishma taghha fis-soc¢jeta konvenuta lill-
parti I-ohra u ghalhekk b’kuntratt tad-29 ta’ Mejju 2015 fl-atti tan-Nutar
Sylvianne Xerri Zahra I-atturi bieghu l-ishma taghhom fis-socjeta
konvenuta lill-konvenuti Bonnici, biex hekk is-so¢jeta konvenuta giet

kollha tal-konvenuti.

5. B’kuntratt iehor li wkoll sar fid-29 ta’ Mejju 2015 is-soc¢jeta PB Company
Limited, socjeta tal-atturi, xtrat ir-restaurant minghand is-socjeta
konvenuta u xtrat ukoll sehem ta’ nofs mhux magsum minn garage fix-

Xlendi minghand il-konvenuti Bonnici.

6. L-atturi jghidu illi “minkejja I-fatt li dejjem ftiehmu I-partijiet ... li kollox
jingasam bin-nofs, madanakollu |-partijiet bi zvista nsew barra I-arja li tigi
sottostanti [sic] I-korp ta’ bini... ... ... Allura din l-arja baqghet fil-
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kumpanija C&P Caterers Limited”. Ighidu illi “dan I-izball kien wiehed

genwin u sehh b’oversight ta’ kull min kien involut f'din il-vicenda kemm

partijiet kif ukoll professjonisti...” ghax qatt ma kienet l-intenzjoni tal-

partijiet illi s-soc¢jetd konvenuta — issa kollha kemm hi tal-konvenuti

Bonnici — tibga’ sidt |-arja ta’ fuq il-korp ta’ bini.

»1.

»2.

»3.

»4,

»5.

Ghalhekk fethu din il-kawza u talbu illi I-gorti:

tiddikjara illi l-arja sottostanti [sic] |-korp ta’ bini ... ... ... Xlendi
(limiti Munxar), Ghawdex, ma gietx imsemmija u ma gietx
diskussa fit-trattativi tal-likwidazzjoni u xoljiment imsemmija fil-
premessi bejn il-partijiet bi svista u bi zball genwin ta’ kull min
kien involut;

tiddikjara li, minhabba dan I-izball, il-konvenuti ghamlu arrikki-
ment indebitu ghal-dannu tal-atturi;

tordna li dan Il-arrikkiment indebitu jigi kkumpensat billi I-
konvenuti u b’'mod specjali I-kumpanija C&P Caterers Limited
jittrasferixxu b’xejn in-nofs tal-arja imsemmija, jew altrimenti, jekk
din il-kumpannija ma ghandha |-ebda assi ohrajn, jigu trasferiti
mill-gdid in-nofs indiviz tal-ishma sabiex b’dan il-mod I-atturi
jkunu titolari ta’ nofs indiviz tal-istess arja almenu qua azzjonist;

fin-nuqqas li dan isir, tilikwida kumpens xieraq u gust li jir-
raprezenta |-hlas ta’ nofs il-valur ta’ din l-arja li ghandu jigi
mhallas mill-konvenuti lill-atturi u tikkundanna lill-konvenuti
sabiex ihallsu dan I-ammont lill-istess atturi;

fkaz li tigi akkolta t-tielet talba, tinnomina nutar sabiex jippublika
I-kuntratti relattivi fdata, hin u lok li jigu indikati mill-gorti, kif ukoll
jigi nominat kuratur deputat sabiex jirraprezenta lill-eventwali
kontumaci fug dak I-att jew xi dokumenti ohra li jkunu jridu jigu
iffirmati.

»Bl-ispejjez ... . ...«

8. L-konvenuta Romina Bonnici ressqet din |-e¢¢ezzjoni, fost ohrajn:

»].

In linea preliminari l-improponibilita u konsegwenti inammissibi-
lita tal-azzjoni attrici. L-azzjoni ezercitata mill-atturi hi dik taht |-
artikolu 1028A tal-Kap. 16 cjoé |-actio de in rem verso. Dan it-tip
ta’ azzjoni ghandha karattru sussidjarju u mhijiex proponibbli
meta ghall-kreditur danneggjat seta’ jezeréita azzjoni ohra biex
jigi indennizzat ghall-pregudizzju allegatament soffert. Din is-
sussidjarjeta tal-azzjoni hi intiza fis-sens li hu bizZzejjed sabiex
tigi eskluza I-proponibilita taghha I-fatt tal-possibilita ta’ azzjoni
diversa. Dan indipendentement mill-konsiderazzjoni jekk din I-
azzjoni diversa tistax twassal ghal rizultat utili. L-actio de in rem
verso hi esperibbli biss meta mhiex esperibbli l-azzjoni ex
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9.

contractu, u ghalhekk meta I-attur ghandu |-azzjoni ex contractu
kontra d-debitur huwa ma jistax jagixxi kontra haddiehor bl-
azzjoni de in rem verso (Kollez. Vol. XXXIV.iii.784). Huwa mill-
aktar evidenti mill-premessi fir-rikors guramentat tal-atturi li r-
relazzjoni bejn il-partijiet hi wahda ex contractu u I-pregudizzju
allegatament soffert jirrizulta minn allegat ‘zball’ li sar fkuntratt
ta’ bejgh ta’ ishma ta’ kumpannija mill-atturi favur l-esponenti u |-
konvenut l-iehor Carmel Bonnici u li fdin il-kumpannija kien ghad
hemm I-arja tal-oghla beijt tal-korp ta’ bini fi ... Xlendi. Ghall-atturi
kienet esperibbli I-azzjoni ex contractu li naqgsu li jezerc¢itaw
deliberatament.

L-ewwel qorti ddecidiet hekk:

»or e el tilga’ l-ewwel ec¢éezzjoni preliminari tal-konvenuta Romina
Bonnici u tiddikjara l-azzjoni attrici bhala improponibbli u inammissibbli
stante li l-actio de in rem verso hi esperibbli biss meta mbhijiex

esperibbli I-azzjoni ex contractu filwaqt li jirrizulta li ghall-fatti allegati
mill-atturi fil-kaz odjern Il-atturi ghandhom fil-ligi a disposizzjoni tagh-
hom azzjoni ex contractu li ma gietx ezercitata. Konsegwentement in
vista ta’ dan il-qorti ma ghandhiex alternattiva ghaijr li tastjeni milli tiehu
konijizzjoni ulterjuri tat-talbiet attrici minghajr pregudizzju ghall-jedd fil-
ligi tal-atturi li jintavolaw I-azzjoni ex contractu skont il-ligi.

»Bl-ispejjez kollha kontra I-atturi.«

10. ll-konsiderazzjonijiet li wasslu lill-ewwel qorti ghad-decizjoni taghha gew

imfissra hekk fis-sentenza appellata:

»Permezz tal-kawza odjerna, l-atturi Peter u Heidi konjugi Bonnici ged
jitolbu li jigi ddikjarat li I-konvenuti Carmel Bonnici, Romina Bonnici u
C&P Caterers Limited (C18006) ghamlu arrikkiment indebitu ghad-
dannu taghhom, meta bi zball trasferew b’xejn in-nofs tal-arja tal-korp
ta’ bini ... Xlendi limiti Munxar, Ghawdex. L-atturi ged jitolbu li huma
ghandhom jigu kkumpensati jew billi I-konvenuti b’mod specjali s-
socjeta C&P Caterers Limited jitrasferixxu b’xejn in-nofs tal-arja jew
jigu trasferiti mill-gdid in-nofs indiviz tal-ishma sabiex b’hekk I-atturi
jkunu proprjetarji ta’ nofs I|-arja bhala azzjonisti. Fin-nuqqas jigi likwidat
kumpens xieraq u gust rapprezentanti nofs il-valur tal-arja.

»Min-naha taghhom il-konvenuti Carmel Bonnici u C&P Caterers
Limited u Romina Bonnici lagghu ghal din il-kawza billi inter alia
eccepew li t-talbiet attrici huma nfondati kemm fil-fatt kif ukoll fid-dritt.
Di piu I-konvenuta permezz ta’ e¢¢ezzjoni preliminari gajjmet I-impro-
ponibilita u l-inammissibilita tal-azzjoni attri¢i u cioé dik tal-actio de in
rem verso taht l-artikolu 1028A tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta u
dana peress li tishaqg li l-atturi kellhom jippro¢edu b’azzjoni ex
contractu.

»Fl-ewwel lok jehtieg i tigi sorvolata u deciza l-ewwel eécezzjoni
mqgajjma mill-konvenuta Romina Bonnici fejn issostni li I-azzjoni attrici
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hija wahda improponibbli u inammissibli u dana stante li Il-atturi
kellhom I-possibilita li jutilizzaw kawza ex contractu ... ... ...

»Fin-nota ta’ sottomissjonijiet taghhom [-atturi stess jenfasizzaw ghal
aktar minn darba illi l-ezercizzju tal-actio de in rem verso invokata
minnhom fir-rikors guramentat odjern hija:

»“azzjoni koncessa biss meta mhijiex esperibbli l-azzjoni ex
contractu (ara Rocco Bugeja v. George Micallef, Qorti
Kummerc¢jali datata 16 ta’ Marzu 1950).

»L-istess jinghad fid-decizjoni fl-ismijiet Blye Engineering Co. Ltd. vs.
Victor Balzan deciza mill-Qorti tal-Appell datata 23 ta’ Gunju 2004 kif
isegwi:

»”’L-azzjoni de in rem verso hija esperibbli biss meta mhijiex
esperibbli I-azzjoni ex contractu; u ghalhekk, meta I-attur ghandu
[-azzjoni ex contractu kontra d-debitur, huwa ma jistax jagixxi
kontra haddiehor bl-azzjoni de in rem verso.”

»Jidher izda li ghal xi raguni l-atturi fin-nota ta’ sottomissjonijiet
taghhom ma fehmux l-import veru tal-ewwel e¢éezzjoni tal-konvenuta
tant li huma jinsistu li l-e¢¢ezzjoni ma tapplikax stante li I-azzjoni
taghhom m’hijiex wahda ex contractu! Appuntu izda I|-konvenuta
gajmet l-e¢cezzjoni li gabel ma jezeréitaw l-actio de in rem verso I-
atturi kellhom rimedju iehor ex contractu u, ladarba dan ma ghamluhx,
skont il-konvenuta jsegwi li I-kawza odjerna hija inammissibbli.

»Fil-kaz odjern l-atturi jsostnu li nofs l-arja ta’ fuq l-appartamenti
proprieta personali tal-partijiet giet bi zball trasferita lill-konvenuti
(tramite l-ishma trasferiti lilhom tal-kumpannija C&P Caterers Limited)
stante li skont huma hadd mill-partijiet ma kien ftakar li l-arja kienet
ghadha proprjeta tal-kumpannija C&P Caterers Limited. Dan sehh
meta l-atturi trasferew l-ishma taghhom fil-kumpannija C&P Caterers
Limited lill-konvenuti. L-attur Peter Bonnici fl-atti jinsisti li hu kien
minghalih li |-arja kiene4t ga magsuma fismu u fisem huh il-konvenut
personalment. Konsegwenza ta’ dan, awtomatikament, malli gie
ppubblikat il-kuntratt pubbliku li permezz tieghu I-atturi ttrasferew I-
ishma kollha tal-kumpannija C&P Caterers Limited lill-konvenuti, |-arja
li kienet issejjan lill-istess kumpannija giet trasferita lilhom permezz tal-
ishma tal-kumpannija li saru kollha taghhom. Minn dak li rat din il-qorti
mill-atti ta’ dan ir-rikors guramentat it-tezi tal-atturi hija wahda semplici:
huma jsostnu li kien zball li I-arja giet trasferita ghaliex kieku Il-atturi
ndunaw jew ftakru li l-arja ma kinitx ga taghhom izda kienet ghadha
fuq il-kumpannija Il-atturi ma kinux ser jaslu ghall-ftehim kif redatt fil-
kuntratt li permezz tieghu gew trasferiti I-ishma kollha tal-kumpannija
lill-konvenuti. Huwa ghalhekk evidenti li dak li ged isostnu I-atturi huwa
li I-kunsens taghhom ghall-kuntratt in kwistjoni kien vizzjat bi Zball.

»ll-qorti tqis inoltre li l-ewwel ec¢éezzjoni tal-konvenuta Bonnici tir-
rizulta li hija gustifikata anki minn sempli¢i gari tar-rikors guramentat li
ma jidhirx li jsegwi jew ahjar ma jaghmilx sens logiku bejn dak espost
fil-premessi u t-talbiet kontenuti fl-istess stante li in vista ta’ dak
premess logikament wiehed kellu jasal ghal talba ghar-rexxissjoni tal-
kuntratt innfisu u mhux ghal talba actio de in rem verso jew arrikkiment
ingust li kif sewwa kkonfermaw I-istess atturi fis-sottomissjonijiet
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12.

taghhom, ma hijiex legalment proponibbli fkaz li tkun tista’ tigi
applikata azzjoni ex contractu.

»In vista ta’ dak kollu suespost din il-gorti ghalhekk tqis li I-ewwel
eccezzjoni mgajjma mill-konvenuta Romina Bonnici hija gustifikata u
ser tghaddi sabiex tilga’ I-istess. Stante li s-suc¢c¢ess ta’ din |-ec¢ezzjoni
twassal lil din il-gorti sabiex tiddikjara |-kawza bhala inammissibbli,
konsegwentement din il-gorti hija prekluza milli tmur oltre fil-mertu.«

L-atturi appellaw b’rikors tas-7 ta’ Marzu 2019 li ghalih wiegbu I-konvenut
Carmel Bonnici u s-soc¢jeta konvenuta C&P Caterers Limited fis-26 ta’

Marzu 2019 u I-konvenuta Romina Bonnici Galea fil-25 t'April 2019.

L-ewwel aggravju tal-atturi li jolgot dik il-parti tas-sentenza appellata fejn |-
ewwel qorti ddikjarat illi l-atturi ma setghux jingdew bl-azzjoni li ressqu.

Fissru l-aggravju hekk:

»Fl-ewwel lok jidher illi -ewwel qorti qalet illi galadarba dan huwa kaz
ta’ kunsens vizzjat bl-izball hemm azzjoni ex contractu konsistenti fl-
azzjoni naxxenti minn l-artikolu 1212 tal-Kodi¢i Civili u cioé |i wiehed
imur ghar-rexissjoni tal-kuntratt; kwindi ged tghid |-ewwel qorti illi
galadarba hemm disponibbli ghall-partijiet azzjoni ex contractu, I-
azzjoni de in rem verso, li min-natura taghha hija sussidjarja, ma tistax
tirnexxi ghaliex wiehed ried I-ewwel u gabel xejn jittenta I-azzjoni ex
contractu. L-ewwel qorti anke ti¢¢ita dwar il-vizzju tal-kunsens tal-
izball.

»F’¢irkostanzi normali I-ewwel qorti kien ikollha ragun ghaliex dan
huwa kaz ta’ zball, perd dak li ma nnutatx l-ewwel qorti kien illi fil-
kuntratt innifsu li ged jigi attakkat ma sar I-ebda Zzball ta’ kunsens. Dan
ghaliex dak il-kuntratt kien wiehed ta’ trasferiment ta’ ishma
fkumpannija. Il-proprjeta tal-kumpanija illi dwarha sar I-izball hija xi
haga totalment separata u distinta mit-trasferiment tal-ishma fdik il-
kumpannija nfushom. L-izball mehud fdan il-kaz m’hux zball dwar in-
natura tal-ishma, jew il-prezz imhallas, izda huwa zball dwar il-beni li
suppost kellha I-kumpannija li I-ishma taghha kienu ged jigu trasferiti.
Ghalhekk I-esponenti jemmen illi ma jistax dak il-kuntratt jigi b’xi mod
attakkat abbazi tal-izball bhala vizzju tal-kunsens ghaliex l-izball la
kien f'dak li tirrigwarda |-konsiderazzjoni u lanqas f'dak li jirrigwarda I-
oggett jew il-kawza tal-kuntratt.

»Di fatti I-izball ma huwiex fuq is-sustanza tal-kuntratt innifsu izda fuq
il-konsegwenzi u l-effetti tal-istess kuntratt. Ghalhekk I-esponenti
jemmen illi gatt ma seta’ jipprocedi b’kawza ghax-xoljiment tal-kuntratt
innifsu minhabba I-izball ghaliex I-izball kif diga nghad ma kienx fis-
sustanza kuntrattwali izda kien fl-effetti tal-kuntratt, u ghalhekk I-uniku
azzjoni u bieb miftuh biex jirnexxilu jirkupra xi forma ta’ kumpens jew
restituzzjoni ghal dak li tilfu minhabba Zball genwin ta’ kulhadd kien I-
actio de in rem verso.«
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Jghidu hazin I-atturi appellanti illi hemm differenza relevanti ghall-ghanijiet
ta’ error in substantia bejn “zball dwar in-natura tal-ishma” u “zball dwar il-
beni li suppost kellha |-kumpannija li l-ishma taghha kienu qed jigu
trasferiti”. Jekk meta tbigh I-ishma jkun minghalik li gieghed i¢¢edi kontroll
biss ta’ beni partikolari meta fil-verita tkun gieghed i¢¢edi aktar minn hekk,

dan ikun zball relevanti i jolqot is-sustanza tal-haga mibjugha.

Qalet sew ghalhekk I-ewwel qgorti li I-azzjoni miftuha ghall-atturi kienet dik
ta’ rexissjoni minhabba zball, waqt illi I-azzjoni li ressqu huma, safejn hija
azzjoni biex jiendu lura dak li staghnew bih il-konvenuti Bonnici b’telf tal-

atturi, tintlagat bl-ostakolu tal-art. 1028B Kod. Civ.:

»1028B. L-actio de in rem verso ma tistax tigi ezeréitata meta min
sofra t-telf jista’ juza azzjoni ohra sabiex taghmel tajieb ghad-dannu«

Dan l-aggravju ghalhekk ma jistax jintlaga’.

Fit-tieni aggravju l-atturi jghidu illi, ukoll jekk f'xi zmien setghu nqdew bl-
azzjoni ghar-rexissjoni tal-kuntratt, illum ma jistghux izjed jinqdew b’dak ir-

rimedju li issa waqga’ bil-preskrizzjoni. Ifissru I-aggravju hekk:

»L-artikolu 1222(1) tal-Kodic¢i Civili jipprovdi s-segwenti:

»“Meta I-ligi fxi kaz partikolari ma tistabbilixxix zmien aqgsar, I-
azzjoni ghar-rexxissjoni minhabba vjolenza, Zball, eghmil doluz,
stat ta’ interdizzjoni, jew nuqqgas ta’ eta, taqa’ bil-preskrizzjoni
eghluq sentejn.”

»Dan ifisser illi kwalsijasi azzjoni kompetenti lill-atturi ex contractu,
wara sentejn minn Il-iskoperta tal-izball giet maghluga u preskritta.

»ll-kuntratti de quo saru fid-29 ta’ Mejju tas-sena 2015 u l-izball gie
skopert ftit wara, minn kliem in-nutar stess, xi xahar wara meta din
marret tirregistra l-istess attijiet fir-Registru tal-Artijiet. Kwindi, fis-sena
2017 l-azzjoni tal-atturi kienet giet preskritta u huma ma setghux aktar
jibbenefikaw minn l-azzjoni ex contractu. Hawnhekk kellu jiskatta |-
prinCipju tal-jus superveniens li huwa dak il-principju li jistabilixxi li
ghalkemm xi parti ma jkollhiex dritt fil-bidu tal-pro¢eduri, jekk dak id-
dritt jitwieled imbaghad fil-mori tal-pro¢eduri, l-azzjoni tigi salvata u
tkun tista’ tkompli tigi diskussa u deciza.
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18.

19.

20.

Movw vun

»In vista allura ta’ dan il-prin¢ipju anke jekk wiehed kellu jagbel mal-
ewwel gorti u jghid illi I-azzjoni de in rem verso ma setghetx tigi
ezercitata qabel l-ezerc¢izzju tal-azzjoni ex contractu, galadarba I-
azzjoni ex contractu giet maghluga biz-zmien u ma hemmx mod iehor
kif tista’ tigi ezercitata allura kellha tiskatta I-azzjoni sussidjarja cioé |-
azzjoni de in rem verso. Dan ghandu jkun hekk anke ghall-ekonomija
tal-gudizzju ghaliex illum I-uniku azzjoni li fadal kompetenti ghall-atturi
hija unikament dik li diga giet ezercitata, u cioeé l-azzjoni de in rem
verso. Hu konéess illi ghal finijiet ta’ I-ewwel e¢c¢ezzjoni tal-konvenuta
Romina Bonnici jista’ jkun hemm piz x’jintrefa’ minn I-atturi f'dak li hu I-
kap tal-ispejjez, izda @aladarba llum Il-azzjoni ex contractu ma
ghadhiex tista’ tigi aktar ezercitata dik |-e¢¢ezzjoni ma tistax tkompli
tregi in vista ta’ dan il-principju stabbilit fil-gurisprudenza Maltija.«

Dan it-tieni aggravju tal-atturi huwa fieragh. L-azzjoni de in rem verso hija
mahsuba bhala rimedju estrem meta min garrab it-telf ma ghandux
rimedju iehor, u mhux meta kellu rimedju u baga’ ma nqgediex bih sa ma
ntilef bil-moghdija taz-zmien: vigilantibus non dormientibus iura
subveniunt. Li ma kienx hekk l-art. 1028B Kod. Civ. jista’ facilment jigi
frustrat billi parti tibga’ passiva u ma tingediex bir-rimedju appozitu biex
imbaghad tingeda bir-rimedju li I-ligi ma tridx li jkun disponibbli fi¢-

¢irkostanzi tal-kaz.
L-aggravju huwa ghalhekk michud.

L-ewwel qorti ghalhekk ghamlet sew I|i laqghet I-e¢Cezzjoni ta’

improponibilita tal-azzjoni safejn I-azzjoni hija wahda de in rem verso.

Tassew illi I-art. 1028B huwa ostakolu ghall-azzjoni biss safejn hija de in
rem verso, u fost it-talbiet hemm ukoll it-tielet talba, li fparti minnha trid illi
[-qorti tordna illi “jigu trasferiti mill-gdid in-nofs indiviz [sic] tal-ishma”, li
tista’ b'’xi mod u bi ftit jew hafna tigbid titgies talba ghar-rexissjoni tal-
kuntratt ta’ trasferiment tal-ishma, u ghalhekk I-azzjoni tkun, ghall-ingas

fdin il-parti, ammissibbli. Madankollu, il-ftehim bejn il-partijiet ma kienx
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biss dwar it-trasferiment ta’ ishma, ghax twettaq ukoll b’kuntratti u
trasferiment ohra kif imfissser fuq®. Ghalhekk, ma tistax titgies it-talba

ghat-thassir tal-bejgh tal-ishma biss bhallikieku I-ftehim kien dak biss.

21. ll-qorti ghalhekk tichad Il-appell. L-ispejjez, kemm tal-ewwel grad kif ukoll

ta’ dan l-appell, jithallsu mill-atturi.

Mark Chetcuti Giannino Caruana Demajo Anthony Ellul
President Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
jb

1 Para. 5, supra
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