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QORTI CIVILI - PRIM’AWLA
ONOR. IMHALLEF MIRIAM HAYMAN LL.D.
Seduta tallum |-Erbgha, hamsa u ghoxrin (25) ta’ Gunju, 2025

Rikors Guramentat Nru.: 152/2017 MH

Numru: 5
Claude Grima u Tal-Markiza Company Limited
Vs
John Mary sive Jimmy Casha u Carmen Casha
I1-Qorti;

Rat ir-rikors guramentat tal-attur tas-17 ta’ Frar 2017 permezz ta’ liema gie

premess u mitlub -

1. “lh I-konvenut gie mgabbad jaghmel diversi xogholijiet ta’
kostruzzjoni favur is-socjeta’ attrici.  Mat-tlestija ta’ certu
xogholijiet il-Perit Alexis Inguanez ghaddha biex kejjel, iccertifika
u kkwantifika I-valur tax-xoghol. lc-certifikazzjoni tal-Perit Alexis
Inguanez bil-kont relattiv ta’ mija u erbgha u disghin elf sitt mija
u tlieta u sittin Ewro u hamsin centezmu (€194,663.50) inhareg
nhar 19 ta’ Settembru 2013 (Dok.A);

2. 1l ai termini ta’ [-artikoli 2029 u 2030(b) tal-Kapitolu 16 tal-
Ligijiet ta’ Malta privilegg specjali ta’ bennejja jew appaltaturi
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(artikolu 2010(b) tal-Kap. 16) jistghu jigu iskritti sa xahrejn wara
t-tlestija tax-xogholijiet relattivi;

3. Illi malizzjozament u ad insaputa ta’ [-atturi, il-konvenuti iskrivew
privilegg specjali bin-numru H12108/2015 nhar is-16 ta’ Lulju
2015 (Dok.B) u dan ghax-xogholijiet li kien ikkwantifika I-perit
Inguanez fic-certifikat tieghu tad-79 ta’ Settembru 2013. Fil-fatt
il-valur tal-privilegg u tal-kont huma it-tnejn dak ta’ mija u erbgha
u disghin elf sitt mija u tlieta u sittin Ewro u hamsin centezmu
(€194,663.50) u t-tnejn huma relatati ma’ I-istess fond;

4. i ghalhekk, il-privilegg gie iskritt kwazi sentejn wara t-
terminazzjoni tax-xogholijiet bi ksur tal-ligi;

5. Wi I-privilegg inhareg ukoll kontra l-atturi Claude Grima
personalment li ma kellu ebda relazzjoni guridika ma’ [-intimat u
ma ghandu jtih ebda flejjes;

6. Il lI-intimat ried ibiddel il-ftehim milhug originarjament bejnu u
S-socjeta’ attrici u meta s-socjeta’ attrici insistiet illi jitwettaq il-
kuntratt originali, I-intimat beda jirrikatta lis-socjeta’ attrici u fost
I-ohrajn, sabiex izid pressjoni indebita fuq I-atturi, rregistra
malizzjozament dan il-privilegg fil-konfront tas-socjeta’ attrici u
I-attur personalment;

7. Wi din |-iskrizzjoni ta’ privilegg specjali ikkawzat danni ingenti
lill-atturi specjalment fit-tkomplija tal-progett u r-relazzjoni
taghhom mal-bank kummercjali li sellef il-flus lis-socjeta’ attrici
ghall-progett ta’ kostruzzjoni;

8. Illi ghalhekk dan il-privilegg specjali imur kontra I-ligi u ma
messu gatt gie rregistrat.

9. i interpellati jnehhu dan il-privilegg specjali permezz ta’ ittra
ufficjali in data 19 ta’ Jannar 2017 (Dok. C), l-intimati bagghu
inadempjenti. Inoltre, permezz ta’ ittra ufficjali responsiva
taghhom in data 27 ta’ Jannar 2017 (Dok.D), l-intimati wrew
sorpriza li kienet saret interpellazzjoni minn Grima personalment
peress illi ma kienx involut fin-negozju. L-intimati nsew illi
minkejja li Grima ma kellu x’jagsam xejn personalment fin-
negozju, l-intimati iskrivew privilegg kontra Claude Grima
personalment ghal xejn! Dan ikompli juri n-natura u l-intenzjoni
vessatorja tal-intimati fl-iskrizzjoni ta’ dan il-privilegg.
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10.

i r-rikorrenti jafu b’dawn il-fatti personalment;

Jghidu, ghalhekk, I-intimati ghaliex ghar-ragunijiet premessi din |-

10.

Onorabbli Qorti ma ghandiex:

Tiddikjara illi I-privilegg specjali bin-numru H12108/2015 ma
giex irregistrat entro t-terminu stabilit mill-Ligi u ghalhekk I-istess
privilegg specjali ma giex irregistrat kif titlob il-Ligi,
partikolarjament il-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta,

Tiddikjara illi l-istess intimati mxew b’'malafede meta rregistraw
jew ippermettew ir-registrazzjoni tal-privilegg specjali bin-numru
H12108/2015;

Konsegwentament thassar u tikkancella wkoll ir-registrazzjoni
tal-privilegg specjali bin-numru H12108/2015 li sar mill-intimati
John Mary sive Jimmy Casha u martu Carmen Casha fil-konfront
tar-rikorrenti Claude Grima u Tal-Markiza Company Limited;

Tiffissa d-data, hin u lok ghal tali kancellament;

Tahtar u tawtorizza Nutar Pubbliku jippubblika 1-A#t ta’
Kancellament;

Tappunta kuratur/i ghal-intimati fil-kaz illi dawn jongsu milli
jidhru ghall-Att ta’ Kancellament,

Tordna u tawtorizza lill-istess kuratur/i sabiex jidhru f° isem [-
intimat, fil-kaz illi dan jonqos milli jidher ghall-A# ta’
Kancellament;

Tiddikjara illi I-intimat kkawzaw danni lill-atturi sforz I-eghmil
malizzjuz taghhom;

Tillikwida d-danni sofferti mill-atturi okkorendo bl-opra ta’ periti
nominandi ghal dan il-ghan;

Tordna I-hlas tad-danni hekk likwidati favur l-atturi;

Bl-ispejjez kontra I-intimat li huwa minn issa ngunt in subizzjoni. ”

Rat il-lista tax-xhieda u d-dokumenti annessi mar-rikors guramentat.
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Rat ir-risposta guramentata tal-konvenuti tal-15 ta’> Mejju 2017! permezz ta’

liema tressqu s-segwenti eccezzjonijiet —

1. “ll t-talbiet attrici ghandhom jigu Ikoll respinti bl-ispejjez stante
illi huma lkoll infondati fil-fatt u fid-dritt;

2. Il I-privilegg specjali mertu tal-kawza gie iskritt mill-konvenuti
skond il-Ligi u f’dan is-sens jikkonkorru l-elementi mehtiega
ghall-iskrizzjoni tal-istess ai termini tal-Artikoli 2010(b), 2029 u
2030(b) tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta' Malta u dan kif ser jigi pruvat
wagqt il-gbir tal-provi u t-trattazzjoni tal-kawza;

3. i fi kwalunkwe kaz u minghajr pregudizzju ghas-suespost,
certament f"dak li ghamlu [-konvenuti ma tirrizultax I-ebda istanza
ta' malafede kif ged jallegaw l-atturi;

4. Illi finalment u minghajr pregudizzju ghas-suespost, it-talba ghad-
danni hija manifestament infondata stante illi I-konvenuti ma
kkawzaw |-ebda dannu lill-atturi u jekk se mai xi hadd ikawza

danni huma I-atturi li kkawzaw danni konsiderevoli lill-konvenuti
bl-azzjonijiet taghhom;

5. Salv eccezzjonijiet ulterjuri.”

Rat il-lista tax-xhieda annessa mar-risposta guramentata.

Rat il-provi tal-partijiet u n-Noti ta’ Sottomissjonijiet taghhom.

Rat li I-kawza thalliet ghallum ghas-sentenza.

' Fol 23
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Rat I-atti |-ohra kollha tal-kawza.

Ikkunsidrat:

Permezz tal-proceduri odjerni I-atturi ged jitolbu t-thassir u I-kan¢ellament tar-
registrazzjoni tal-privilegg specjali bin-numru H12108/2015 li sar mill-konvenuti
fil-konfront tal-atturi. Dan stante li fil-fehma taghhom il-privilegg specjali
msemmi gie registrat fuori termini ghal finijiet u effetti kollha tal-ligi u wkoll I-
Istess konvenuti mxew b’malafede meta rregistrawh. Inoltre, I-atturi ged jitolbu

I-likwidazzjoni u I-hlas tad-danni konsegwenzjali.

Minn naha taghhom il-konvenuti jirrespingu I-pretensjonijiet tal-atturi bhala

infondati fil-fatt u fid-dritt.

Fost ohrajn u fil-qosor mill-atti jirrizulta li —

I. Is-socjeta’ attrici, li taghha huwa direttur I-attur Claude Grima, xtrat il-

fond bin-numru 79/81, Triq I-Isqof Labini, Birkirkara permezz ta’

kuntratt datat 18 t’Awwissu 2006;

2Fol 111 et seq
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Il L-ghan ta’ dan 1-akkwist kien sabiex il-fond imsemmi jigi zviluppat fi

blokk appartamenti u jinbieghu;

lii.  Wara li nhargu 1-permessi relattivi tal-izvilupp u tlesta x-xoghol ta’
twaqqiegh u skavar minn terzi, ¢ertu Emmanuel Portelli lagqa’ lil
Claude Grima mal-konvenut John Mary Casha u wara tahditiet u

negozjati gablu li Casha kellu jibni l-appartamenti fis-sit in kwistjoni;

Iv.  Sadanittant il-konvenuti thajru 1i jkollhom appartament fil-blokka tas-

socjeta’ attrici;

V. Fis-7 ta’ Mejju 2013 gie ffirmat konvenju® permezz ta’ liema s-so¢jeta’
attrici kif rapprezentata mill-attur Claude Grima obbligat ruhha li
tassenja u titrasferixxi lill-konvenuti li minn naha taghhom obbligaw

ruhhom 1i jakkwistaw:

e |-arja li meta tinbena kellha tigi kostruwita f’appartament fil-

livell terran li tifforma parti mill-blokka in kwistjoni. Dan |-

3 Fol 263
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appartament kellu jkun sovrapost ghal-livell ta’ garaxxijiet u

sottopost ghall-appartamenti proprjeta’ tas-socjeta’ attrici; U

e 7zewg garaxxijiet bin-numri 3 u 14 rispettivament fl-istess

blokka;
Vi. Il-blokka hawn kienet ghadha fi stat ta’ kostruzzjoni;
vii.  Il-prezz globali ta’ dan it-trasferiment kellu jkun ta’ €63,000 u cioe’

€27,000 ghall-arja tal-appartament, €23,000 ghall-garaxx numru 3 u
€13,000 ghall-garaxx numru 14. Il-partijiet qgablu li I-prezz kellu

jithallas b’xoghol hekk kif miftiechem bejniethom;

viii. Dakinhar tal-iffirmar tal-konvenju u ¢ioe’ fis-7 ta’ Mejju 2013 gie

ffirmat ukoll kuntratt t’appalt* bejn I-istess partijiet permezz ta’ liema:

e Ghamlu referenza ghall-klawsola tal-prezz tal-konvenju msemmi
(€63,000) u gablu u accettaw li I-venditur Tal-Markiza Co Ltd
kellu jircievi |-prezz tal-istess appartament fil-forma ta’ xoghol

ta’ kostruzzjoni. U cioe’ 1-konvenut kompratur kellu jibni 1-blokk

4 Fol 254 et seq
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bini li minnu jifforma parti tali appartament. Dan skont lista ta’

prezzijiet annessa mal-ftehim;

Apparti l-arja li kienet ser tigi trasferita lill-kompratur, is-so¢jeta’
attrici obbligat ruhha li tlesti I-istess appartament skont dokument
anness mal-ftehim bl-isem “Finishing of apartment” u dan versu
I-prezz ta’ €124,409. Dan l-ammont ukoll kellu jithallas mill-
kompratur b’xoghol ta’ kostruzzjoni, kif indikat fil-paragrafu ta’
gabel. Ma gietx indikata data specifika sa meta kellhom jitlestew

dawn il-finishings; u

Bi qbil bejn il-partijiet, fl-eventwalita’ li X-xoghol ta’
kostruzzjoni jigi jiswa aktar mill-valur tal-appartament u I-
finishes, allura kwalunkwe bilan¢i kellhom jithallsu mill-
venditur lill-kumpratur minghajr interessi mir-rikavat tal-bejgh

tal-units fl-istess blokka:;

ix.  ll-konvenut beda x-xoghlijiet ta® kostruzzjoni kif miftiechem. Meta lesta

I-bini fil-livell tal-basement u gie msaqqaf, il-perit Alexis Inguanez

ghamel access fuq il-post. Fid-19 ta’ Settembru 2013° hareg certifikat

5Fol 5
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permezz ta’ liema ddikjara li wara li spezzjona I-proprjeta’ in kwistjoni
u kejjel ix-xoghol lest fil-livell tal-basement huwa kien ged jivvaluta
tali xoghlijiet fl-ammont ta’ €164,969.07 (eskluz il-VAT) u

€194,663.50 (inkluz il-VAT):;

X. Fil-frattemp, il-konvenut kompla ghaddej bix-xoghlijiet ta’

kostruzzjoni;

xi.  Wara li hareg i¢-cCertifikat tad-19 ta’ Settembru 2013 il-perit Inguanez
gie avvicinat mill-attur 1i qallu 1i kien ha zball. Meta fuq ir-rati li
originali li kien tah il-konvenut kien zied il-VAT. ll-perit spjega® li gie
mgharraf minn Grima li meta kien sar il-ftehim mal-kumpanija tieghu,
ir-rati originali kienu diga’ jinkludu I-VAT u ghalhekk fic-
certifikazzjoni tax-xoghlijiet tieghu |-VAT gie kkalkulat doppjament.
[l-perit ic¢ara wkoll i huwa kien hareg i¢-certifikat b’dak il-mod peress
li waqt li kien gieghed ikejjel fuq il-post, il-konvenut kien fakkru biex
mar-rati kien ghad irid jizdied il-VAT u huwa ma dehrlux i kellu

jiddubitah;

8 Fol 295
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Xil.

Xiil.

XiV.

XV.

Fid-dawl ta’ dan, il-perit Inguanez ghamel il-verifiki tieghu u minn
hemm induna li fil-ftehim iffirmat bejn is-so¢jeta’ attrici u 1-konvenuti
fis-7 ta’ Mejju 2013, id-dokumenti bir-rati annessi mkien ma kienu
jindikaw li r-rati magbula kienu bil-VAT eskluz. Ladarba 1-ligi tistipula
li sakemm ma jkunx espressament eskluz, il-VAT huwa meqjus inkluz
fil-prezz, allura I-perit gharaf 1i r-rati in kwistjoni kellhom jitgiesu li

jinkludu fihom il-VAT;

Ghal dawn ir-ragunijiet, il-perit Inguanez hareg it-tieni certifikat tal-
istess xoghlijiet (sal-basement) u fuq I-istess kejl, fl-ammont ta’

€164,969.07 (inkluz il-VAT);

Malli nhareg it-tieni certifikat, il-konvenut wagaf hesrem mix-
xoghlijiet li kien ged jaghmel. Dan kien f’Settembru 2013. Sa dakinhar,
huwa kien lahaq lesta xi xoghlijiet fil-pjan terran. 1l-konvenut isostni li
fix-xoghol tal-kostruzzjoni il-prezz ma jkunx jinkludi I-VAT imbaghad

meta jkejjel il-perit izid il-VAT fuqu’;

Wara |i |-konvenut wagaf kompletament mix-xoghlijiet, il-perit

Inguanez rega acceda fuq il-post u kejjel ix-xoghlijiet li kienu saru mill-

" Fol 443

10
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konvenut fil-ground floor level. Dan bi gbil bejn il-partijiet kollha. II-
kejl ta’ dawn ix-xoghlijiet sar fl-istess zmien li hareg it-tieni ¢ertifikat
u ¢ioe’ f’Settembru 2013. Madankollu ic-certifikat ta’ dawn ix-
Xoghlijiet hareg fis-7 t’April 2016. Dan id-dewmien kien ikkawzat
minhabba t-trattativi li kienu ghaddejjin bejn il-partijiet bil-ghan 1i jigu
rizolti t-tilwimiet ta’ bejniethom. Dan it-ticlet ¢ertifikat kien jinkorpora
kemm il-kejl tax-xoghol li sar fil-basement (li kien diga’ kopert fl-
ewwel zewg certifikati) u anke 1-kejl tax-xoghol li sar fil-ground floor
level. Ukoll, f’dan it-tielet certifikat il-perit issepara X-xoghlijiet li ma
kienx hemm kontestazzjoni fughom u dawk li fughom kien hemm

kontestazzjoni;

xvi. Irrizulta ampjament mill-provi li wara Settembru 2013 il-konvenut ma
kompliex aktar xoghlijiet. Fost dawn il-provi hemm diversi ritratti
mehudin mill-perit Inguanez fi zminijiet differenti meta huwa kien imur

jispezzjona s-sit?;

xvii. Fis-16 ta’ Lulju 2015 saret iskrizzjoni ta’ privilegg spec¢jali numru

12108° minn naha tal-konvenuti qua kredituri kontra Claude Caruana u

8 Fol 308 et seq
°Fol 15
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Tal-Markiza Company Ltd qua debituri. Dan ghas-somma ta’

€194,663.50 minghajr interessi

“dovuti lill-kreditur mid-debitur rapprezentanti xoghlijiet ta’
kostruzzjoni fil-fond bin-numri ufficjali disgha u sebghin (79) u
wiehed u tmenin (81) fi Triq Rigu, Birkirkara, liema xoghlijiet gew
imkejla sal-lum u ghadhom mhux finalizzati fuq inkarigu tad-
debitur.”

ll-kawza ta’ preferenza indikata hija

“Privilegg specjali fug il-fond ossija dar, bin-numri ufficjali
disgha u sebghin (79) u wiehed u tmenin (81) fi Trig Rigu,
Birkirkara, libera u franka, bid-drittijiet u I-pertinenzi kollha
taghha u dan ai termini tal-artikolu 2010 tal-Kodici Civili
Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta.”

xviil. Sussegwentement infethu proceduri bil-Qrati mill-partijiet kontra

xulxin:

(@) Pro¢eduri Rik Nru 728/15 fl-ismijiet John Mary Casha et vs Tal-
Markiza Co Ltd permezz ta’ liema fis-sentenza taghha datata 28 ta’
Mejju 2018, il-Qorti laqghet l-ewwel zewg talbiet tal-atturi u
kkundannat lis-socjeta’ konvenuta sabiex entro tlett xhur mis-sentenza
tersag u taddivjeni ghall-pubblikazzjoni tal-att definittiv ta’
komprovendita’ in kwistjoni tal-arja u garage numru 3 u dan skond il-

konvenju tas-7 ta’ Mejju 2013. Gie nominat nutar sabiex jircievi l-att

12
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definittiv ta’ komprovendita’, u jiffissa d-data li fih ghandu jsir il-

kuntratt;

(b) Kawza Rik 157/20 li giet intavolata fil-21 ta’ Frar 2020 fl-ismijiet Tal-
Markiza Co Ltd vs John Mary sive Jimmy Casha et permezz ta’ liema
s-socjeta’ attrici gieghda titlob fost ohrajn lill-Qorti sabiex tiddikjara li
I-konvenuti jew min minnhom nagsu milli jonoraw u jesegwixxu X-
xoghlijiet maqgbula fil-kuntratt t’appalt tas-7 ta’ Mejju 2013. Qieghda
titlob ukoll li I-konvenuti jew min minnhom jigu ordnati Sabiex
jesegwixxu u jlestu x-xoghlijiet ta’ kostruzzjoni pattwiti fil-ftehim tas-
7 ta’ Mejju 2013 u fin-nuqgas, dawn ix-xoghlijiet isiru mill-attri¢i a
spejjez tal-konvenuti. Dawn il-pro¢eduri huma differiti ghat-3 ta’ Lulju

2025 ghall-provi tal-konvenut.

Fl-ewwel talba tal-atturi ged jitolbu lill-Qorti tiddikjara li I-privilegg specjali in
kwistjoni ma giex registrat entro t-terminu stabbilit mil-ligi (Kap 16 tal-Ligijiet

ta’ Malta) u dan bil-konsegwenzi kollha li tali nuqqas igib mieghu.

L-artikolu 2010 (b) tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta jipprovdi hekk -

“U-kredituri privileggati fug I-immobbli huma:

13
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(b) l-arkitetti, l-appaltaturi, il-bennejja u haddiema okhra, fug I-
immobbli mibni jew mibni mill-gdid jew imsewwi, ghall-kreditu tal-
ispejjez u tal-prezz ta’ xogholhom.”

Imbaghad, il-Kodi¢i Civili jkompli jistipula kif gej fl-artikoli 2029 u 2030 -

“2029. W-privileggi specjali fuq [-immobbli u fug hwejjeg mobbli Kif
specifikat fl-artikoli 2002(2) u 2012(1)(b) m ghandhomx effett jekk ma
Jjigux imnizzlin fir-Registru Pubbliku fiz-Zmien ta’ xahrejn.”

“2030. Iz-Zmien imsemmi fl-ahhar artikolu gabel dan jibda jghodd

(b) ghall-krediti msemmijin fil-paragrafu (b) ta’ dak [-artikolu, minn
dak in-nhar li jitlesta x-xoghol, jew ,skont il-kaz, minn dak in-nhar
tal-liberazzjoni tal-immobbli. ”

L-argument tal-atturi huwa li I-privilegg specjali ghandu jinhareg biss xahrejn
wara li x-xoghlijiet rilevanti huma kompluti u fil-kaz odjern dawn ix-xoghlijiet
intemmu fid-19 ta’ Settembru 2013 kif irrizulta anke mic¢-certifikat tal-perit
Alexis Inguanez. Infatti anke I-ammont li a bazi tieghu saret 1-iskrizzjoni huwa
dak ta’ €194,663.50 kif indikat fl-ewwel certifikat tal-perit li jgib dik id-data.
Ghalhekk fil-fehma taghhom, la dan il-privilegg specjali gie iskritt fuori termine
ghax sar kwazi sentejn wara, allura Il-konvenuti m’ghandhomx id-dritt li

jenforzawh u ghandu jigi kkancellat.

14
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Minn naha taghhom il-konvenuti jirribattu li I-ligi tirreferi ghal “dak in-nhar i
jitlesta x-xoghol” li fil-kaz odjern ghandha tirreferi ghal dakinhar 1i jitlesta 1-
appalt. Dak li nhareg mill-perit Inguanez f’Settembru 2013 kien kont ad interim
fug parti mix-xoghol. Kwindi fil-fehma taghhom it-terminu ta’ xahrejn kien

ghadu ma skorriex.

[1-Qorti tqis li mill-provi jidher ¢ar li 1-appalt li ftehmu fuqu I-partijiet fis-7 ta’
Mejju 2013 ilu wiegaf sa minn Settembru 2013. Infatti, kif inghad fis-sintezi tal-
provi, ghad hemm proc¢eduri pendenti bejn il-partijiet fejn is-socjeta’ attrici stess
ged titlob lil din il-Qorti diversament preseduta sabiex tordna lill-konvenut
ikompli biex xoghlijiet ta’ kostruzzjoni skont I-appalt miftiehem tas-7 ta’ Mejju

2013 jew inkella li x-xoghlijiet jitwettqu minn terzi a spejjez tieghu.

Fil-fehma tal-Qorti madankollu, I-ispirtu tal-ligi huwa li meta fl-artikolu 2030
jinghad 1i t-terminu ta’ xahrejn ghall-iskrizzjoni tal-privileggi spe¢jali fuq 1-
immobbli jibda jiddekorri minn “minn dak in-nhar li jitlesta x-xoghol” ir-
referenza hija ghall-mument li fih jitlesta x-xoghol 1i huwa mertu ta’ dik I-
iskrizzjoni tal-privilegg spe¢jali u mhux necessarjament il-mument li fih jitlesta
x-xoghol kollu originarjament miftiehem. Altrimenti, f’sitwazzjonijiet bhal dawk
tallum fejn ix-xoghol miftichem jieqaf hesrem minghajr ma jitkompla, it-terminu

ta’ xahrejn ma jibda jiddekorri qatt.

15
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Issir referenza ghall-kaz Helen Zammit et vs Joseph Muscat et de¢iz fis-16
t’Ottubru 2017 fejn kien hemm ftehim li I-konvenut kellu jaghmel xoghlijiet fi
proprjeta’ tal-atturi li pero’ waqfu stante dizgwid bejn il-partijiet. Il-konvenut
iskriva privilegg spec¢jali b’rabta mal-valur tax-xoghlijiet 1i huwa kien wettaq
pero’ 1-Qorti sabet li ma kienx gie rispettat it-terminu ta’ xahrejn minn meta huwa
wagaf jahdem fil-post u ghalhekk ordnat il-kanc¢ellament ta’ tali iskrizzjoni.

Inghad hekk -

“...Jirrizulta, li l-atturi geghdin jattakkaw l-iskrizzjoni tan-nota ta’
privilegg li saret fis-26 ta’ Novembru, 1997, fuq is-somma ta’
Lm211,000, in kwantu jishqu li saret tardivament, u kwindi jargumentaw
li I-iskrizzjoni saret fuori termine. Issa l-atturi jesebixxu in sostenn tal-
pretensjoni taghhom, Delivery Note datata 19 ta’ April, 1997, mahruga
mill-kumpannija Halmann, fir-rigward ta’ oggetti zghar li ntuzaw mill-
konvenuti fil kmamar tal-banju tal-flat numru 3. Mix-xhieda tal-attrici
Miriam Zammit jirrizulta li din kienet I-unika rcevuta mahruga dik is-
sena relatata mal-kamra tal-banju, li kienet | ahhar haga li I-konvenut
kien gieghed jahdem fugha, gabel ma wagaf jahdem fi flat numru 3. Fuq
il-bazi ta’ din ix-xhieda, li ma gietx kontradetta, dan ifisser li I-
Iskrizzjoni tal-privilegg specjali saret seba’ xhur minn meta [-konvenut
waqgaf jahdem fl-appartament. Kwindi jirrizulta b’mod car li kienu
ghaddew aktar minn xahrejn mid-data tal-ahhar bicca xoghol imwettga
mill-konvenut. ”

Ta’ 1-istess hsieb kienet il-Qorti tal-Kummer¢ gia’ fis-sena 1961 fid-decizjoni fl-

ismijiet Falliment tan-Neguzjant Henry Shirley Furniss-Roe!° fejn galet hekk:

10 Deciza 25 ta’ April, 1961. Kollez. Vol. XVII-II-21
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“Ghall-krediti msemmijin fil-paragrafu (b), fug tal-artikolu 2114
(art.2010) tal-Kodici Civili, fosthom tal-arkitetti, appaltaturi, bennejja,
u haddiema ohra fuq immobbli mibni jew mibni mill-gdid, jew imsewwi,
ghall-kreditu ta’ I-ispejjes u tal-prezz ta’ xogholhom, u kwindi dawk,
fil-kaz prezenti tal-kredituri fuq indikati li nskrivew bil-privilegg, iz-
zmien fuq imsemmi jibda jghaddi minn dak in-nhar i jitlesta x-xogfiol,
jew, skond il-kaz minn dakinhar tal-liberazzjoni ta’ [-immobbli
(2135(art.2030)Kod.Civ.). Fil-kaz prezenti, tirrikorri biss I-ewwel
alternattiva. ll-privilegg kellu jigi registrat fi Zzmien xahrejn mill-jum li
fin ikun tlesta x-xoghol. Dan it-terminu jiddekorri mill-jum tat-
terminazzjoni tax-xogholijiet partikolari li in rigward taghhom jigi
reklamat il-privilegg, u mhux mill-kompiment ta’ xogholijiet ohra li
talvolta jsiru posterjorment fl-istess fond minn persuni o%ra, ghaliex,
billi huma distinti |-krediti privileggjati, ma hemmx raguni I-ghaliex it-
terminu ghall-iskrizzjoni tal-privileggi kollha jigi maghmul li jiddekorri
mit-terminazzjoni tal-ashar xoghol jew ta’ I-ahhar somministrazzjoni”

Fl-isfond tal-gurisprudenza msemmija, I-Qorti ssib li I-ewwel talba tal-atturi hija
gustifikata. ll-konvenut wagaf jahdem fuq is-sit mertu tal-kawza sa minn
Settembru 2013 u sallum gatt ma rega’ mar ikompli jahdem hemm. Kif
irrikonoxxa I-konvenut stess, I-iskrizzjoni tal-privilegg specjali kien direttament
marbuta max-xoghlijiet li huwa kien wettaq fil-basement skont I-ammont ta’
€194,663.50 kif indikati fl-ewwel Ccertifikat tal-perit Inguanez fid-19 ta’

Settembru 2013,

Ladarba ghalhekk I-iskrizzjoni tal-privilegg specjali tal-konvenut fuq dak I-
ammont saret kwazi sentejn wara fis-16 ta’ Lulju 2015, dan ifisser li huwa fuori

termine ghax ma sarx fi zmien xahrejn minn meta 1-konvenut wagaf mix-xoghol.

11 Fol 460 et seq
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L-ewwel talba sejra ghalhekk tigi milqugha.

Fit-tieni talba taghhom I-atturi ged jitolbu li 1-Qorti tiddikjara illi I-istess

konvenuti mxew b’mala fede meta rregistraw jew ippermettew ir-registrazzjoni

tal-privilegg spe¢jali bin-numru H12108/2015.

L-argumenti tal-atturi huma li —

Il-konvenut beda jipprova jbiddel il-ftehim milhuq bejn il-partijiet u
meta s-socjeta’ attrici nsistiet li jwettaq il-kuntratt originali huwa beda
jirrikatta lis-so¢jeta’ attri¢i u biex izid il-pressjoni fugha rregistra dan

il-privilegg malizzjozament kontra z-zewg atturi;

Il-konvenuti ppro¢edew bl-iskrizzjoni a bazi tal-valur indikat fl-ewwel
certifikat tal-perit Inguanez meta dan ftit wara kien gie rivedut u
ghalhekk il-konvenuti agixxew b’mala fede meta bbazaw il-privilegg

specjali fuq valur li 1a hu ¢ert u lanqas preciz;

Is-somom li I-konvenut kien thallas ma naggashomx mis-somma finali

tal-privilegg specjali;
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Ma kien hemm ebda lok 1i ssir iskrizzjoni ghall-ammont ta’
€194,663.50 meta almenu nofs dan l-ammont kien se jigi mhallas mit-
trasferiment taz-zewg garaxxijiet u l-arja tal-appartament skont il-

ftehim ta” Mejju 2013;

L-iskrizzjoni saret ukoll kontra Claude Grima personalment meta dan
gatt m’agixxa f’ismu personali fi kwalunkwe negozjati li saru bejn il-

partijiet.

Id-difiza tal-konvenuti hija li —

Minkejja li I-konvenuti rebhu 1-kawza surreferita Rik Nru 728/15 fejn
il-Qorti ordnat it-trasferiment tal-proprjeta’ li kienet giet imweghda lilu,
kien biss snin wara, fl-2023 li tali proprjeta’ giet trasferita lilhom

permezz ta’ kuntratt pubbliku;

F’tentattiv li jevadu 1-obbligu tal-hlas dovut lill-konvenuti, [-atturi

ntavolaw il-pro¢eduri odjerni;

Fi kliem il-konvenut John Mary Casha'? -

2 Fol 463
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(L3

......jien ghamilt il-privilegg ghax Claude waqqafni biex gab lil
haddiehor biex ikompli u ghamilt privilegg jiena biex nithallas
jiena l-ewwel.”

[I-fatt li l-ammont dovut huwa kontestat mhuwiex xkiel ghall-

iskrizzjoni tal-privilegg spe¢jali;

Ghalkemm il-privilegg specjali gie iskritt kemm kontra Claude Grima

u anke Tal-Markiza Co Ltd, finalment il-privilegg huwa fuq immobbli

u mhux fug persuna.

[1-Qorti tissottolinea li min jallega I-mala fede ghandu 1-obbligu li jippruvaha.

Dan mhux biss ghax hija regola generali tal-Kodi¢i ta’ Organizzazzjoni u

Pro¢edura Civili izda wkoll ghax hija allegazzjoni serja b’implikazzjonijiet sefji.

Fil-kaz Adrian Grech et vs James Falzon de¢iz fit-22 ta’ Novembru 2018 il-

Qorti

qalet hekk b’referenza ghal agir bil-mala fidi —

“Illi f’dan il-kuntest issir referenza ezawstiva g#all-prin¢ipji enuncjati
fis-sentenza tal-Prim’Awla tal-Qorti Civili fl-ismijiet John Zarb vs.
Port Cottonera Limited, datata t-/8 ta’ Settembru, 2002, li stabbiliet
Is-segwenti:

“Il-principju assodat mill-gurisprudenza lokali hi li ezercizzju ta’ dritt
ma jista’ qatt iwassal ghar-responsabbilita’ gsad-danni, sakemm dak
id-dritt ma jkunx abbuzat u jkun ezercitat fil-limiti permessibili mill-ligi
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“Hu meta persuna tagixxi kapriccosament jew b ’mala fede, li tista’ thkun
responsabbli gizad-danni li jsegwu l-agir irresponsabbli tagzha; ”

B’rabta mal-kaz odjern, il-Qorti tirrileva li privilegg specjali fuq immobbli
jikkoncedi dritt ta’ preferenza lill-kreditur skont it-tip ta’ kreditu minnu iskritt

skont il-ligi (artikolu 1999 tal-Kodic¢i Civili).

L-ezercizzju i trid taghmel il-Qorti fil-kaz tallum huwa sabiex tindaga jekk il-
konvenuti agixxewx fil-parametri tad-drittijiet li ttihom il-ligi bl-iskrizzjoni tal-
privilegg specjali mertu tal-kawza, inkella jekk abbuzawx minn dan id-dritt kif

allegat mill-atturi.

Jigi rilevat in primis li mhuwiex kontestat li I-konvenut kien lesta I-kostruzzjoni
tal-basement tal-blokka in kwistjoni, liema xoghol kien imkejjel mill-perit
Inguanez bi gbil bejn kulhadd. Taghmilha ¢ara pero’ 1i jekk I-ammont mertu tal-
privilegg huwiex kollu dovut jew le lill-konvenuti jew inkella jekk I-iskrizzjoni
kellhiex se mai issir fug ammont ingas mhuwiex mertu ta’ dawn il-proc¢eduri.
Infatti ma hemm ebda talba tal-atturi f’dan ir-rigward u ¢ioe’ ma hemm ebda talba
ghal revizjoni u tnaqqis tal-privilegg spe¢jali. Di piu” hemm il-pro¢eduri pendenti
surreferiti Rik Nru 157/20 bejn il-partijiet proprju dwar il-kwistjoni tal-
ezekuzzjoni tal-ftehim bejn il-partijiet ta’ Mejju 2013 u ghalhekk mhijiex ser
tirfes fug il-kompetenza ta’ Qorti diversament preseduta biex taghmel

kunsiderazzjonijiet dwar l-argumenti tal-atturi fis-suespost.
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Li hu zgur pero’ huwa Ili I|-konvenuti kellhom id-dritt jikkawtelaw il-
pretensjonijiet taghhom b’rabta ma’ xoghol li l-atturi stess jikkonfermaw li
wettaq il-konvenut. Dan ma jwassalx ghall-malizzja jew mala fede, almenu safejn

jirrigwarda lis-socjeta’ attrici.

Ma jistax jinghad l-istess pero’ fir-rigward tal-attur Claude Grima. Huwa palezi
1i kif jirrizulta i miz-zewg skritturi ffirmati fis-7 ta’ Mejju 2013, Grima gatt ma
deher f’ismu personalment imma dejjem in rapprezentanza tas-socjeta’ attrici
Tal-Markiza Company Limited. Ma hemm ghalhekk ebda raguni valida li
tiggustifika l-agir tal-konvenuti fil-konfront ta’ Grima personalment. L-iskuza
tal-konvenuti li I-privilegg specjali mhuwiex alla¢jat mal-persuna izda mal-
immobbli ma timmitigax il-fehma tal-Qorti li I-konvenuti ma kellhom ebda bona
fidi meta dahhlu lil Claude Grima personalment f’din l-iskrizzjoni bil-

konsegwenzi kollha li din 1ggib maghha.

Ghalhekk it-tieni talba ser tintlaqa’ biss fil-konfront tal-attur Claude Grima.

Fid-dawl ta’ dak li gie deciz fis-suespost, partikolarment I-ewwel talba, il-Qorti

ser tilga’ t-tielet talba tal-atturi u tordna t-thassir u l-kancellament tal-

iskrizzjoni tal-privilegg spec¢jali mertu ta’ din il-kawza.
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In kwantu t-talbiet enumerati erbgha sa sebgha huma marbuta mal-
pubblikazzjoni tal-Att ta’ Kancellament tal-privilegg in kwistjoni, dawn ser

jintlagghu wkoll u I-Qorti ser tipprovdi dwarhom fid-decide tas-sentenza.

It-talba numru tmienja ser tintlaga’ biss fil-konfront ta’ Claude Grima u dan in

vista ta’ dak deciz fit-tieni talba.

It-talbiet numru disgha u ghaxra huma dwar il-likwidazzjoni u hlas ta’ danni
b’rizultat tal-ghemil malizzjuz tal-konvenuti. Naturalment, jerga’ jinghad li in
vista ta’ dak li gie deciz fit-tieni talba, il-Qorti ser tqis dawn it-talbiet biss fil-

konfront tal-attur Claude Grima.

Jigi nnutat li 1-kalkoli tad-danni maghmula mill-awditur Christopher Spiteri®® u
mill-accountant Claire Gauci Borda'* huma relatati mas-so¢jeta’ attri¢i u kwindi
dawn mhumiex ser jigu kkunsidrati. Anke |-provi l-ohra tal-atturi huma kollha
marbuta ma’ allegati danni sofferti mis-so¢jeta’ attrici li hija proprjetarja tas-sit li

fuqu kienet ged tinbena I-blokka mertu tal-kawza.

13 Fol 288
¥ Fol 124
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La Claude Grima naqas milli jgib provi konkreti tad-danni li huwa jallega li sofra
personalment b’rizultat ta’ tali privilegg specjali, mhuwiex il-kompitu tal-Qorti li

takkorda danni hi.

Kifinghad fil-kaz Joseph Muscat et vs Alfred Joseph Baldacchino et deéiz fit-

8 ta’ Jannar 2016 -

“lI-Qorti tillikwida d-danni arbitrio boni viri meta jkun impossibbli
ghall-attur li jressaq il-provi precizi dwar [-entita’ taghhom u mhux
meta jonqgos li jressaq il-provi dwarhom.”

Ebda tali mpossibbilta’ ma giet ippruvata lil din il-Qorti.

Dawn it-talbiet ser jigu ghalhekk mi¢huda.

Ghal dawn il-motivi I-Qorti taqta’ u tiddeciedi billi —

1. Tilga’ t-tielet ectezzjoni tal-konvenuti fil-konfront biss tas-so¢jeta’

attric¢i filwaqt li tichad il-bgija tal-e¢¢ezzjonijiet taghhom hlief safejn

kompatibbli ma’ dak deciz;

2. Tilga’ 1-ewwel talba tal-atturi u tiddikjara illi I-privilegg spe¢jali bin-

numru H12108/2015 ma giex irregistrat entro t-terminu stabilit mill-
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ligi u ghalhekk I-istess privilegg spe¢jali ma giex irregistrat kif titlob

il-ligi, partikolarment il-Kap. 16 tal-Ligijiet ta> Malta;

3. Tilga’ limitatament it-tieni talba fil-konfront biss tal-attur Claude
Grima u tiddikjara illi I-istess konvenuti mxew b’mala fede meta
rregistraw jew ippermettew ir-registrazzjoni tal-privilegg spe¢jali bin-

numru H12108/2015 fil-konfront tieghu personalment;

4. Tilga’ t-tielet talba u thassar u tikkancella ir-registrazzjoni tal-
privilegg spe¢jali bin-numru H12108/2015 li sar mill-konvenuti John
Mary sive Jimmy Casha u martu Carmen Casha fil-konfront tar-

rikorrenti Claude Grima u Tal-Markiza Company Limited;

5. Tilga’ r-raba’ talba u tiffissa 1-jum tas-26 ta’ Settembru fil-hin tad-

9.00am fl-edifizju tal-Qorti ghal tali kan¢ellament;

6. Tilga’ 1-hames talba u tawtorizza lin-nutar pubbliku Dr. Reuben

Debono jippubblika I-Att ta’ Kané¢ellament;

7. Tilga’ s-sitt talba u tappunta bhala kuratur lil Dr.Nicole Vassallo
ghall-konvenuti fil-kaz illi dawn jonqsu milli jidhru ghall-Att ta’

Kancellament;

25



152/2017 MH

8. Tilqa’ s-seba’ talba u tordna lill-istess kuratur imsemmija sabiex
tidher £ isem il-konvenuti, fil-kaz illi dan jonqos milli jidher ghall-Att

ta’ Kancellament;

9. Tilqa’ d-disa’ talba fil-konfront biss tal-attur Claude Grima b’dana li
pero’ ma hemmx danni x’jigu likwidati favur tieghu personalment
stante nuqqas ta’ provi konkreti da parti tieghu f"dan ir-rigward u

kwindi I-bgija tat-talbiet ser jigu michuda;

10. Peress li mhux it-talbiet kollha tal-atturi gew milqugha, l-ispejjez tal-

kawza jingasmu hekk: 4/5 a karigu tal-konvenuti u 1/5 a karigu tas-

soCjeta’ attrici.

Onor. Miriam Hayman LL.D.

Imhallef

Rita Falzon
Dep. Reg
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