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Nru:7
Rikors Nru. 438/2020

HSBC Bank Malta plc

Claude Grima u Zanzara Co. Ltd, li giet kjamata fil-
kawza fil-11 ta’ Novembru 2020

Fil-qosor

1. Is-so¢jeta rikorrenti HSBC Bank Malta plc (minn hawn ‘il quddiem il-‘Bank’ jew is-
‘soc¢jeta rikorrenti’) gieghda tezercita din I-azzjoni skont I-artikolu 2064 tal-Kap. 16, u dana
sabiex jithassar il-privilegg iskritt mill-intimat Claude Grima kontra s-so¢jeta Zanzara Co.
Ltd (minn hawn ‘il quddiem ‘Zanzara’), 1i hija debitri¢i tal-istess Bank. L-intimat Claude
Grima jwiegeb li 1-Bank m’ghandux l-interess guridiku mehtieg biex jipproponi din I-
azzjoni u li, fi kwalunkwe kaz, il-privilegg tieghu gie iskritt skont I-artikolu 2010(b) tal-
Kap. 16.

Kawza tal-lum

2.  Zanzara ssellfet is-somma ta’ €283,419.28 minghand il-Bank biex tixtri u tizviluppa 1-

maisonnette fil-first floor level, b’ numru 88, bl-isem ‘Savior House, fi Triq il-Kapuc¢ini,



San Gwann, bl-arja libera taghha (il-‘Maisonnette’).! 1l-Maisonnette llum twaqqghet u
minflokha giet mibnija l-blokka maghrufa bhala ‘Victoria Court’, minghajr numru uffic¢jali

u konsistenti f’erba’ (4) appartamenti u penthouse (il-‘Blokka’).

Fil-15 ta’ Lulju 2011, I-intimat Claude Grima skriva privilegg specjali fuq il-Blokka kontra
Zanzara, liem privilegg gie rregistrat min-Nutar Malcolm Mangion fil-15 ta’ Lulju 2011, u
j&ib in-numru H10735/2011 (minn hawn ‘il quddiem il-*Privilegg’).2 F*din 1-iskrizzjoni, |-
intimat allega li Zanzara hija debitrici tieghu ghas-somma ta’ €63,240.67:-

“rappresentanti valur ta’ xoghol ikkumissjonat mid-direttur tas-socjeta debitrici Paul
Pisani tal-karta tal-identita numru 39756(M) ghan-nom tal-istess socjeta fug proprjeta
appartjenenti lill-istess socjeta hawn isfel ahjar deskritt, u liema xoghol inbeda nhar
is-sena elfejn u sebgha u intemm u tlesta nhar I-ghoxrin ta’ Gunju elfejn u hdax
(20/6/2011), u liema valur ta’ xoghol wara li tlesta ghandu ma giex imhallas.”

[I-Bank jallega, b’riferenza ghall-affidavit ta’ Paul Pisani (I-unika direttur ta’ Zanzara) li
gie anness mar-rikors guramentat, li gatt ma kien hemm xi ftehim biex Claude Grima
jwettaq xi xogholijiet fil-Maisonnette u fil-Blokka, u li Zanzara qatt ma r¢eviet xi fatturi
minghandu. Dan kollu jwassal lill-Bank ghall-konkluzjoni li, galadarba m’huwiex minnu
li I-intimat wettaq ix-xogholijiet imsemmija fl-iskrizzjoni, il-Privilegg ma giex insinwat
ghal ‘raguni legittima’ u ghandu b’hekk jigi kancellat skont I-artikolu 2064 tal-Kap. 16.
Peress li Claude Grima baqa’ inadempjenti anke wara li gie msejjah biex jikkancella I-
Privilegg bl-ittra uffi¢jali b’numru 1421/2019, il-Bank irrikorra quddiem din il-qorti fis-16

ta’ Gunju 2020.3 Fir-rikors guramentat tieghu, il-bank talab lill-qorti sabiex:-*

i. Tiddikjara u tiddeciedi li 1-iskrizzjoni tal-privilegg nru H 10735/2011 fir-Registru Pubbliku ta’
Malta ai termini tal-artikolu 2010 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta fuq Victoria Court, illum
minghajr numru ufficjali u konsistenti f’erba’ appartamenti, wiehed f’kull sular 1i jibdew mill-
first floor level u imbaghad penthouse sovrasposta ghal kollox, liema blokka ghandha a¢¢ess minn
Triq il-Kapuccini gio San Gwann, ma kienetx maghmula ghal raguni legittima;

ii. Tiddikjara u tiddeciedi li I-privilegg nru H 10735/2011 iskritt fir-Registru Pubbliku ai termini tal-
artikolu 2010 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta huwa null u ghandu jigi rexiss ai termini tal-
Artikolu 2064 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta stante li dan gie iskritt b’mod abbusiv u illegali;

iii. Tinnomina nutar f’jum, hin u lok sabiex jaghmel 1-att tal-kancellament tal-privilegg relattiv fir-
Registru Pubbliku ta” Malta biex 1-iskrizzjoni nru H 10735/2011 iskritta fir-Registru Pubbliku ta’
Malta tigi kancellata;

! Ara l-kuntratt ta’ self u bejgh u ppubblikat min-Nutar Dottor Josette Cauchi fis-17 ta> Marzu 2005, f"pagni 30-

35.

2 Ara l-iskrizzjoni tal-Privilegg f’pagna 6.
3 Ara l-affidavit ta’ Dr Claudia Muscat ghan-nom tal-Bank fpagna 41.
4 Ara r-rikors guramentat tal-Bank, f’pagni 1-5.
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iv. Tinnomina kuraturi deputati biex jirraprezentaw lill-eventwali kontumaci fuq l-att ta’
kancellament kif ordnat minn din il-Qorti biex dan I-att ikun jista’ jigi hekk registrata fir-Registru
Pubbliku ta’ Malta a tenur tal-ligi;

v. Tordnalill-intimat ihallas l-ispejjez ghat-thassir tal-iskrizzjoni tal-privilegg nru H 10735/2011 fir-
Registru Pubbliku ai termini tal-artikolu 2068(2) tal-Kap 16.

vi. Bl-ispejjez

5.  Fir-risposta guramentata tal-11 ta> Novembru 2020, |-intimat e¢¢epixxa hekk:->

i. It-talbiet tar-rikorrenti ghandhom jigu michuda, bl-ispejjjez kontrihom, u dan ghas-segwenti
ragunijiet:

ii. Fl-ewwel lok, ghandha tigi msejha fil-kawza s-socjeta’ Zanzara Co Limited (C34881), li hija s-
socjeta’ kontra min gie skritt il-privilegg;

iii. Fit-tieni lok, il-bank rikorrenti ghandu gabel xejn jiddimostra I-interess guridiku tieghu skond il-
ligi, stante I-fatt illi ghall-privilegg mertu ta” dawn il-proceduri, huwa terz estraneju;

iv. Fit-tielet lok, minghajr pregudizzju ghas-suespost, se jigi ppruvat ai termini tal-artikolu 2064 tal-
Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta” Malta illi I-iskrizzjoni gie maghmula ghal raguni legittima;

v. Fir-raba’ lok, minghajr pregudizzju ghas-suespost, din I-Onorabbli Qorti ma tista’ qatt tistrich (kif
gieghed jaghmel il-bank rikorrenti) fuq dikjarazzjoni ta’ debitur, li naturalment 1-interess tieghu
huwa li jittenta jevadi milli jhallas dak dovut lilu lill-esponenti;

vi. Mill-bgija, it-talbiet rikorrenti huma infondati fil-fatt u fid-dritt.
vii. Bl-ispejjez kontra I-bank rikorrenti, u b’riserva illi I-intimati jipprocedu kontra r-rikorrenti.
6.  Zanzara issejhet fil-kawza fil-11 ta’ Novembru 2020.% Peress li hija ma ressqitx risposta
guramentata fit-terminu stipulat fil-ligi, Zanzara giet iddikjarata kontumaci fl-1 ta’ April
2022.

Jekk il-Bank ghandux I-interess guridiku mehtieg
Sottomissjonijiet tal-partijiet

7.  Fit-tieni ec¢ezzjoni tieghu, 1-intimat jargumenta li I-Bank ma setax iressaq din il-kawza
ghaliex il-Privilegg 1i gieghed jilmenta dwaru gie iskritt kontra Zanzara li m’aggixxietx
kontra l-intimat f’isimha u lanqas biss inghaqdet fil-kawza bhala rikorrent; fil-fatt kellha
tigi msejjha fil-kawza. L-intimat jargumenta li I-Bank ma wriex l-interess guridiku li huwa
ghandu fit-thassir tal-Privilegg u konsegwentement li I-qorti hija prekluza milli biss tqis it-

talbiet tieghu fil-meritu.” II-Bank, fi ftit kliem, iwiegeb li ghandu interess attwali, legittimu

5 Ara r-risposta guramentata tal-intimat Claude Grima f*pagni 15-17.
& Ara d-digriet tal-gorti tal-11 ta’ Novembru 2020, f’pagna 14.
" Ara n-nota ta’ sottomissjonijiet tal-intimat fpagni 200-215.
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u reali biex jithassar il-Privilegg ghaliex huwa l-kreditur ta’ Zanzara, u 1-Privilegg tal-

intimat gie iskritt fuq il-proprjeta ta’ Zanzara illegittimament.®

Skont I-intimat, il-fatt li I-Bank ghandu jir¢ievi xi flus minghand Zanzara ma jfissirx
awtomatikament li dan ghandu I-interess guridiku mehtieg biex iressaq din 1-azzjoni. Huwa
jghid li 1-Bank kellu jipprova I-vantagg guridiku jew l-utilita li huwa jista’ jakkwista f’kaz
li I-privilegg jigi mhassar, u dana billi per ezempju jispjega x’garanziji huwa jgawdi fuq il-
Blokka, u kif it-tnehhija tal-Privilegg televa 1-pozizzjoni tal-Bank ghall-irkupru tad-dejn ta’
Zanzara. Huwa jasal ghall-konkluzjoni li “mhux bizzejjed li I-bank jghid li ghandu kreditu
fil-konfront ta’ Zanzara, imma jrid jghid kif bil-privilegg, il-kreditu jisfa perikolat (u b’mod
konkret, mhux b’mod ipotetiku) u kif it-tnehhija tal-privilegg se tnehhi dan il-periklu.” Fin-
nuqgqas ta’ din il-prova ta’ utilita u vantagg, l-intimat jghid 1i din I-azzjoni attrici ma tistax

tregi.’

Analizi tal-qorti

10.

Ghandu jibda billi jigi nnotat 1i |-1igi ma tispecifikax min jista’ jressaq talba ghat-thassir ta’
iskrizzjoni; tghid biss li t-thassir “jista’ wkoll jigi ordnat b’sentenza jekk ma jigix ipprovat
illi l-iskrizzjoni giet maghmula ghal raguni legittima.”° Minn dan isegwi li ghat-thassir tal-
iskrizzjoni, tapplika I-istess regola stabbilita fl-artikolu 2036, liem artikolu jiddisponi li |-

“iskrizzjoni tista’ tigi mitluba mill-kreditur, jew minn kull persuna li jkollha interess.”!

Issa fir-rigward tal-interess tal-Bank biex jipproponi din il-kawza, il-gorti ma tagbilx mal-
intimat li m’hemmx prova tal-utilita li jista’ jakkwista 1-Bank f’kaz li tintlaqa’ t-talba tieghu
ghat-thassir tal-privilegg. Gew esibiti zewg atti pubblici li juru li I-Bank sellef xi flus lil
Zanzara ghall-bejgh u ghall-izvilupp tal-Maisonnette, 1i dan ghandu zewg ipoteki u
privilegg specjali rregistrati kontra Zanzara u li fl-att ta’ self u bejgh tal-Maisonnette,

Zanzara giet ipprojbita milli tissuggetta b’xi mod “a favur ta’ terzi persuni, l-imsemmija

8 Ara n-nota ta’ osservazzjonijiet tal-Bank {*pagni 191-199.

% Ara n-nota ta’ sottomissjonijiet tal-intimat fpagni 200-215.
10 Artikolu 2086 tal-Kap. 16.

1 Artikolu 2036 tal-Kap. 16.



11.

12.

proprjeta li specifikament ipotekat a favur tal-Bank, b’dana 1-kuntratt, jew bi kwalunkwe

kuntratt iehor.”12

Fil-fehma tal-qorti, il-preferenza li tinghata mil-1igi lill-privilegg tal-appaltaturi, bennejja u
haddiema ohra, hija fiha nnifisha prova li d-drittijiet tal-Bank jistghu jigu avversament
affettwati f’kaz li I-Privilegg ma jigix imhassar (naturalment ghal raguni tajba). Fil-fatt, il-
privileggi jinghataw preferenza fuq l-ipoteki anke jekk I-ipoteki jkunu gew irregistrati
gabel.® ll-privileggi fl-artikoli 2003, 2009 u 2010 jinghataw preferenza skont 1-ordni ta’
kif gew imgqieghda fil-ligi, u fil-kaz tal-privilegg iskritt favur tal-intimat, dan jinghata
preferenza anke fuq il-privilegg specjali disponibbli lil dawk 1i jkunu hargu I-flus ghax-Xiri
tal-immobbli (imsemmi fl-artikolu 2010(¢)).

Dana juri li f’kaz li Zanzara ma jkollhiex bizzejjed assi biex thallas lill-kredituri kollha
taghha — li ta” min isemmi, m’hijiex possibilita dagstant remota meta jittiched kont tal-
pozizzjoni finanzjarja ta’ Zanzaral® - it-thassir ta’ dan il-Privilegg jista’ jkun ta’ utilitd u
ta’ vantagg guridiku ghall-Bank. Kif jinghad mill-intimat stess, sabiex I-interess ta’ parti
jkun wiehed ‘guridiku’, m’huwiex mehtieg 1i jkun hemm vjolazzjoni ta’ dritt veru u
proprju, izda huwa suffi¢jenti li jkun hemm prova li I-ezistenza tad-dritt tkun minac¢jata.™®
Galadarba 1i din m’hijiex kawza ghall-konkors tal-kredituri, m’huwiex mehtieg li jigi
ddeterminat jekk il-kreditu privileggjat tal-intimat huwiex ser jithallas qabel dak tal-Bank
u jekk hemmx bizzejjed assi biex jaghmlu tajjeb ghaz-zewg debiti. Gie sodisfacament
ipprovat li d-drittijiet tal-Bank bhala kreditur jistghu jigu pregudikati (legittimament jew
illegittimament) jekk mhux ghall-ezer¢itar ta’ din l-azzjoni, u li b’hekk il-Bank ghandu 1-

interess guridiku biex jipproponi din I-azzjoni.

12 Ara kopja tal-kuntratt ta’ self u bejgh bejn il-Bank, Zanzara u ohrajn ippubblikat min-Nutar Dottor Josette
Cauchi tas-17 ta’ Marzu 2005 f’pagna 31.

13 Fil-fatt skont I-artikolu 2088, il-privileggi jinghataw prijorita skont ix-xorta taghhom u mhux skont id-data tal-
iskrizzjoni bhal fil-kaz tal-ipoteki.

1% Dan johrog minn diversi fatturi. I¢-¢ekkijiet tal-intimat ma setghux jissarrfu minhabba nuqqas ta’ fondi, diversi
kredituri ta’ Zanzara ghadhom ma thallsux ta’ xogholhom u Ryan Borg xehed li mir-ricerka tieghu, Zanzara
m’ghandux biex thallsu f’kaz li jfittixha ghall-hlas tal-penali li suppost huwa dovut. (Ara x-xhieda ta’ Ryan Borg
f’pagni 163-175 u 1900-190r).

15 Brincat vs Avukat Generali, Prim’ Awla tal-Qorti Civili (sede kostituzzjonali), de¢iza 10 ta’ Jannar 2003.
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Jekk il-privilegg sarx ghal raguni legittima

13.

L-iskrizzjoni tal-Privilegg kellha I-iskop li tirregistra 1-allegat kreditu tal-intimat f’termini
tal-artikolu 2010(b) tal-Kap. 16. Skont dan l-artikolu, I-arkitetti, |I-appaltaturi, il-bennejja u
I-haddiema ohra ghandhom kreditu privileggjat fuq I-immobbli “mibni jew mibni mill-gdid
jew imsewwi” ghall-kreditu tal-ispejjez u tal-prezz ta’ xogholhom. Dan il-privilegg imiss
ukoll lil dak 1i b’att pubbliku jkun hareg flus jew materjali, inkluz ghall-hlas tal-haddiema,
ghall-kostruzzjoni, ghar-rikostruzzjoni jew ghat-tiswija tal-immobbli. Dana “basta li jkun
jidher mill-att hawn fuq imsemmi illi I-hrug ta’ flus jew ta’ materjali sar ghal dawk il-
hwejjeg, u jigi ppruvat illi x-xoghol jew il-hlas tal-haddiema sar bil-materjali jew bil-flus

hekk mahruga.”

Sottomissjonijiet tal-partijiet

14.

15.

Fl-affidavit tieghu, I-intimat jghid 1i f1-2005 huwa gie nkarigat bhala project manager minn
Paul Pisani, id-direttur ta’ Zanzara.'® Xogholu kien li jiggestixxi x-xogholijiet tad-
demolizzjoni tal-Maisonnette u tal-kostruzzjoni tal-Blokka, li jichu hsieb tax-xelta tal-
appaltaturi, tal-applikazzjonijiet mehtiega ghall-permessi tal-izvilupp u tal-finishes. Huwa
jghid 1i kien jattendi frekwament fuq is-sit biex jaccerta ruhu li x-xogholijiet kienu qed
jitwettqu tajjeb u skont il-htigijiet ta’ Zanzara, u biex jikkomunika mal-bennejja, mal-periti

u mal-haddiema.

Huwa jallega li ghad ghandu jir¢ievi minghand Zanzara s-somma ta’ €60,215.15 ghax-
xogholijiet li huwa wettaq fil-komun, fi flat numri 3 u 4 u fil-penthouse, u s-somma ta’
€3,025.52 ghal xi xogholijiet ohra li huwa wettaq.!” Fir-rigward tax-xogholijiet 1i I-intimat
jghid li wettaq fil-kumplament tal-Blokka, I-intimat jghid 1i diga thallas — mhux minn
Zanzara — izda minn Ryan Borg u I-konjugi Zammit, li xtraw il-flats b’numri 1 u 2
rispettivament gebel u sagaf minghand Zanzara u li nkarigawh direttament biex ilesti I-
finishings. Huwa jghid li Zanzara baqghet ma hallistx id-dejn taghha, anke wara n-notifika
ta’ diverst ittri uffi¢jali. Ghalkemm Paul Pisani kien tah numru ta’ ¢ekkijiet, uhud minnhom

ma setghux jissarrfu ghaliex ma kienx hemm bizzejjed flus fil-kont bankarju ta’ Zanzara.

16 Ara |-affidavit ta’ Claude Grima fpagni 122-123.
7 Ibid.



Minhabba f’hekk, l-intimat jghid li ddecieda biex jirregistra 1-Privilegg biex iqieghed id-
drittijiet tieghu fiz-zgur.'8

16. Fl-affidavit tieghu, Paul Pisani jichad li Claude Grima qatt gie nkarigat bhala project
manager jew bhala kuntrattur.® Huwa jghid li l-intimat issicheb mieghu f’diversi
kumpaniji bhal JOT Company Limited, Sandringham Limited u Markiza Limited, u li
peress li hafna drabi 1-bennejja, il-kuntratturi u l-haddiema ta’ dawn il-kumpaniji kienu
jkunu l-istess, I-intimat ha hsieb li jissorvelja x-xogholijiet imwettqa minn Zanzara wkoll.
B’hekk, ghalkemm Claude Grima qatt ma kien uffi¢jal jew impjegat ta’ Zanzara, huwa gieli
kien jagixxi f’isimha minhabba n-negozji li I-intimat u s-sur Pisani ghandhom flimkien.
Fir-rigward tal-Privilegg is-sur Pisani jghid li ma kienx hemm raguni legittima biex I-
intimat jirregistrah.?’ Kienu haddiema ohra li wettqu x-xogholijiet fuq il-Maisonnette u fuq
il-Blokka u mhux Claude Grima, li gatt ma medd idejn fix-xoghol manwali jew ipprovda

xi materjal.?*

17. Fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu, I-intimat iwiegeb li anke jekk dan gie kkontestat minn
Paul Pisani, gie sodisfacament ipprovat li huwa kien gie nkarigat bhala 1-project manager
ta’ Zanzara.’? Dan gie kkonfermat minn diversi xhieda, inkluz Kevin Azzopardi, li
kkonferma li I-intimat kien il-manager fuq is-sit, Joseph Baldacchino li xehed li gie nkarigat
mill-intimat u Ryan Borg li xehed “sa’ fejn naf jien Project management l-iktar li jismu
huwa Claude.” Dan kollu jikkonfliggi ma’ dak 1i gal Paul Pisani fl-affidavit tieghu cio¢ li
Grima ma kienx inkarigat bhala project manager; lanqas ma kien xi impjegat jew ufficjal

ta’ Zanzara.?®

18 1bid.

9 Ara |-affidavit ta’ Paul Pisani, f"pagna 7.

20 |bid.

2L Fil-fatt ix-xoghol ta’ kostruzzjoni fil-Blokka sar minn kuntrattur bl-isem Kevin Azzopardi (maghruf ukoll bhala
‘Il-Parell’), li wettaq ix-xogholijiet u issupplixxa I-materjal, u li thallas €37,700.93 (eskluz il-VAT) ghal dan kollu.
IX-xoghol tal-aluminium sar minn kumpanija bl-isem ‘Giorgio Aluminium’. Il-lift tal-Blokka gie fornut minn
kumpanija bl-isem ‘Coleiro General Supplies’, u x-xogholijiet ta’ rfinar (il-finishes) tal-Blokka twettqu minn Luay
Al Shahmani (li pprovda wkoll il-materjal uzat).

22 Ara n-nota ta’ sottomissjonijiet tal-intimat f*pagni 200-215.

23 | -intimat jipprova jixhet dubju fuq l-affidabbilta ta’ Paul Pisani bhala xhud, u jigbed l-attenzjoni ghad-
diskrepanza sostanzjali bejn I-abbozz tal-affidavit li ntbaghat lilu bi zball f’korrispondenza elettronika fis-7 ta’
Novembru 2017, u l-affidavit li gie eventwalment ipprezentat fl-atti tal-qorti. Fl-abbozz, Paul Pisani ddikjara li
Claude Grima kien fil-fatt gie nkarigat bhala project manager, mentri fl-affidavit li eventwalment gie ipprezentat
— prezumibbilment wara li gie rivedut mill-avukat tal-Bank — gie ddikjarat ezattament 1-oppost, u ciog li I-intimat
qatt ma gie nkarigat bhala project manager. (Ara n-nota ta’ sottomissjonijiet tal-intimat f’pagni 200-215.)
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18.

19.

L-intimat jargumenta li X-xoghol ta’ project manager jikkonsisti f*‘appalt’ — kuncett li
jinghata interpretazzjoni wiesgha fis-sistema taghna — u li b’hekk bhala project manager,
huwa jikkwalifika bhala ‘appaltatur’ ghall-finijiet tal-artikolu 2010(b). Huwa jghid li
“indipendentement imbaghad minn min attwalment medd idejh, huwa ¢ar illi Zanzara
kienet taf lil Claude Grima, kellha relazzjoni kuntrattwali maghha, u li b’hekk Claude

Grima kellu dritt jiskrivi privilegg fuq ix-xoghol tas-subappaltaturi mgabbda minnu.”

[I-Bank jargumenta li lanqas jekk wiehed iqis li I-intimat kien verament ingaggat bhala
project manager, dana xorta wahda ma jfissirx li xogholu jikkwalifika taht l-artikolu
2010(b) ghall-privilegg specjali hemm imsemmi. Dan ghaliex kif diga nghad ix-xogholijiet
fug l-immobbli, li jaghtu 1-jedd ghall-privilegg specjali, ma twettqux minnu u l-materjal
suppliti ghal dawn ix-xogholijiet gew fornuti min-nies ohra.?* Jekk huwa minnu li hareg xi
flus ghall-irfinar (il-finishes) kif gie allegat fl-ittri uffi¢jali li huwa baghat lil Zanzara,
jehtieg li I-hrug ta’ flus jew ta’ materjali jkun sar b’att pubbliku u li jigi pprovat li x-xoghol
jew il-hlas tal-haddiema sar bil-materjali jew bil-flus hekk mahruga. Fin-nuqgas, id-debitu

tieghu ma jkunx jikkwalifika ghall-privilegg specjali taht l-artikolu 2010(b) tal-Kap. 16.

Analizi tal-gorti

Kontradizzjonijiet

20.

21.

Tajjeb li jibda billi jinghad 1i ghalkemm il-Bank irid iressaq prova li l-iskrizzjoni tal-
Privilegg ghandha tigi mhassra ghaliex ma saritx ghal raguni legittima, 1-intimat — bhala 1-
allegat kreditur privileggjat — irid iressaq provat tal-kreditu u li t-tali kreditu jikkwalifika
ghall-privilegg specjali taht 1-artikolu 2010(b) tal-Kap. 16. F’dan ir-rigward ghandu jigi
nnotat li kien hemm diversi kontradizzjonijiet min-naha tal-intimat fir-rigward tal-

pozizzjoni tieghu f’Zanzara u ¢-¢irkostanzi li taw lok ghall-kreditu ta’ €63,240.67.

Fil-fatt meta fid-19 ta’ April 2011, l-intimat sejjah lil Zanzara, permezz ta’ tliet ittri
uffi¢jali, biex dina thallsu s-somom ta’ €12,970.73, €23,000 u €22,000 rispettivament,
huwa kien qgal li dawn is-somom kienu dovuti lilu ghaliex huwa hallas ghan-nom u fl-
interess ta’ Zanzara, id-dejn 1i Zanzara nkorriet ghall-ingagg tal-haddiema taghha. F’dawn

I-ittri huwa qal li dawn is-somom jirrapprezentaw il-hlasijiet dovuti minn Zanzara “lill-

24 Ara n-nota ta’ osservazzjonijiet tal-Bank f’pagni 191-199.
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diversi persuni li gew impjegati biex jaghmlu xoghol fuq ordni tieghek [i.e. ta’ Zanzara], U
li kellhom jithallsu direttament mill-mittenti ghan-nom u fl-interess tieghek” [i.e. ta’
Zanzara] u dana wara li ¢-¢ekkijiet mahrugin minn Zanzara “/il dawn il-haddiema baqghu

ma gewx onorati.”

22. Fl-affidavit tieghu huwa jibdel ftit kliemu u jghid li kien hu li ngagga 1-haddiema u dana
bhala “project manager f’isem Zanzara Company.”?® Fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu,
huwa jkompli jibdel dak li kien inizjalment qal fl-ittri uffi¢jali tad-19 ta’ April 2011 u
jsemmi, ghall-ewwel darba, kuntratt ta’ sub-appalt. Fil-fatt f’din in-nota, huwa jghid li
mhux talli kien huwa li nkariga lill-haddiema izda li dawn kienu s-sub-appaltaturi tieghu;

“indipendentement imbaghad min attwalment medd idejh, huwa ¢ar illi Zanzara
kienet taf lil Claude Grima, kellha relazzjoni kuntrattwali maghha, u li b'hekk Claude

Grima kellu dritt jiskrivi privilegg fuq ix-xoghol tas-subappaltaturi mgabbda
minnu.”? [emfasi mizjuda]

Jekk l-intimat ingaggax il-haddiema bhala s-sub-appaltaturi tieghu

23. L-allegazzjoni li skontha kien hemm xi kuntratt ta’ sub-appalt gatt ma saret mill-intimat

taht gurament u apparti minn hekk, m’hijiex korroborata mill-provi:-

a.  L-ewwel nett, li kieku I-haddiema gew inkarigati mill-intimat, il-fatturi taghhom
kienu jkunu indirizzati biss lill-intimat u f’ismu proprju. F’dan il-kaz, il-fatturi tal-
haddiema kienu indirizzati lil Zanzara,?® lill-intimat flimkien ma’ George Pisani?®

jew ma’ Zanzara,®® jew lill-intimat fisem Zanzara.®! Li kieku l-haddiema gew

ingaggati mill-intimat, kien ikun unikament l-intimat li kien ikollu relazzjoni

guridika maghhom. L-obbligu ghall-hlas ta’ dawn il-haddiema kien ikun fuq I-

intimat u mhux fuq Zanzara, ghall-kuntrarju ta’ dak allegat minnu fl-ittri uffi¢jali

hawn fuq imsemmija, u ghall-kuntrarju ta’ dak allegat mill-haddiema stess;

% Ara kopji tal-ittri uffi¢jali ta’ Claude Grima lil Zanzara fid-19 ta” April 2011, f*pagni 136-138.

% Ara l-affidavit ta’ Claude Grima fpagni 123 punt 7.

27 Ara n-nota ta’ sottomissjonijiet tal-intimat f’pagni 200-215.

2 Louis Coleiro ta’ Coleiro General Supplies, jghid li x-xoghol sar ghal Zanzara, li fittex il-flus minn Zanzara
izda li spicca thallas minn kumpanija relatata maghha, Sandringham (Ara x-xhieda ta’ Louis Coleiro, ta’ Coleiro
General Supplies, f’pagni 66¢-669).

2 Ara kopja tal-ittra datata 1-20 ta’ Settembru 2011 1il Paul Pisani u Claude Grima minn James Barbara ghan-nom
u in rapprezentanza ta’ Giorgio Aluminium Co. Ltd u l-invoice mahruga mill-istess kumpanija f’pagni 81-82.

%0 Ara kopja tal-invoice tal-finishings datata I-20 ta’ Gunju 2011, fpagna 135.

31 Ara x-xhieda ta’ Mirei Muscat Pitre ta’ Pitre Bathrooms f’pagni 147-151 u 190a-i.
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b.  It-tieni nett, m’hemm I-ebda prova tal-ftehim li I-intimat allega li Kien sar bejnu u
Zanzara ghat-twettiq ta’ xogholijiet (hlief kliemu). Huwa ma ressaq l-ebda prova ta’

fattura li huwa hareg ghax-xoghol u I-materjal li ged jippretendi I-hlas taghhom.

c.  Fit-tielet lok, I-intimat allega li Ryan Borg u I-konjugi Zammit inkarigawh
direttament biex iwettaq il-finishings tal-flats b’numru wiehed u tnejn ghax dawn kif
xtraw it-tali proprjetajiet gebel u saqaf. Din l-allegazzjoni ma gietx kkorroborata —
anzi giet kontradetta — mix-xhieda ta’ Anne Marie Zammit u minn Ryan Borg. Fil-
fatt Ryan Borg sostna li I-finishings saru minn Zanzara (mhux minn Claude Grima)

u gew innegozjati fil-prezz tal-bejgh tal-flat.>?

B’mod simili, Anne Marie Zammit
tghid li 1-flat ma nxtarax gebel u saqaf izda bil-finishings lesti u li l-unika haga li ma

kinitx inkluza kienet il-kamra tal-banju 1i hadet hsieb i tixtri u tinstalla hi.>

d.  Fir-raba’ lok, ix-xhieda tal-haddiema kif ukoll ta’ Ryan Borg turi li 1-intimat Kien

gieghed jagixxi f’isem u bhala r-rapprezentat ta’ Zanzara u mhux bhala 1-kuntrattur
taghha;®*

e. Fil-hames lok, il-fatt li Zanzara, anke fil-bidu tal-kawza, kienet taf min kienu I-
haddiema nkarigati ghax-xogholijiet rispettivi tal-Blokka, kemm kellhom jithallsu
ghax-xogholijiet rispettivi u jekk kienux fil-fatt thallsu ssostni t-tezi ta’ Zanzara u I-
allegazzjoni inizjali tal-intimat li I-haddiema gew inkarigati minnha jew mill-intimat

fisimha, u mhux mill-intimat £ismu propju;®

f. Finalment l-allegazzjoni tal-intimat li kien huwa li nkarigat lill-haddiema
direttament tikkonfliggi dak li nghad fl-iskrizzjoni tal-privilegg u cio¢ li 1-kreditu
allegatament privileggjat jirrapprezenta “valur ta’ xoghol ikkummissjonat mid-
direttur tas-socjeta debitrici Paul Pisani tal-karta tal-identita numru 39756(M)

ghan-nom tal-istess socjeta.”® [enfasi mizjuda]

32 Ara x-xhieda ta’ Ryan Borg *pagni 163-175 u 1900-190r.
33 Ara x-xhieda ta’ Anna Maria Zammit fpagni 152-156.
3 Ara x-xhieda ta’ Ryan Borg *pagni 163-175 u 1900-190r.
% Ara r-rikors guramentat tal-Bank, f’pagni 1-5; l-affidavit ta’ Paul Pisani, f’pagna 7; u l-affidavit ta’ Dr Claudia
Muscat ghan-nom tal-Bank f’pagna 47.
% Ara l-iskrizzjoni tal-privilegg f’pagna 6.
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24,

B’hekk galadarba li ma jidhirx li I-intimat gie ingaggat bhala appaltatur u li huwa ngagga
lill-haddiema bhala s-sub-appaltaturi tieghu, m’hijiex gustifikata 1-pretensjoni tieghu li
huwa jikkwalifika minhabba f’hekk bhala ‘appaltatur’ skont I-artikolu 2010(b) tal-Kap. 16.

Jekk bhala project manager jikkwalifikax bhala sub-appaltatur

25.

26.

27.

28.

L-intimat jallega wkoll li x-xoghol ta’ ‘project manager’ jikkwalifika bhala ‘appalt’ u li
b’hekk huwa jikkwalifika bhala ‘appaltatur’ skont I-artikolu 2010(b).%’

Langas din l-allegazzjoni ma tista’ tregi. L-ewwel nett, m’hemm I-ebda fattura li kellu
johrogha I-intimat ghax-xoghol li jghid 1i ghamel bhala project manager. It-tieni nett, it-
tali allegazzjoni tmur kontra dak li huwa kien qal fl-ittri ufficjali tad-19 ta’ April 2011 u
fin-nota ta’ sottomissjonijiet, fejn allega li l-ammont huwa dovut ghall-hlas li huwa ghamel
lill-haddiema f’isem Zanzara jew bhala l-kuntrattur ta’ Zanzara ghax-xogholijiet ta’

kostruzzjoni u demolizzjoni.

It-tielet nett, jidher li I-kreditu protett taht I-artikolu 2010(b) huwa dak ghax-xoghol u ghall-
materjali li direttament ikkontribwixxew ghall-kostruzzjoni, rikostruzzjoni u/jew ghat-
tiswija tal-immobbli. Bhala project manager u kif ammess minnu stess, huwa ma meddx
idejh f’dan ix-xoghol, u langas forna materjal, izda sempli¢iment ta direzzjonijiet — ghan-
nom ta’ Zanzara — ta’ dak li din xtaqet li jsir. Li kieku t-tali xoghol kien jikkwalifika bhala
‘appalt’ ghall-finijiet tal-artikolu 2010(b) tal-Kap. 16, dan kien ikun ifisser li t-tali privilegg
imiss lil kull persuna f’kariga manigerjali u, possibbilment, anki ta’ supervizjoni. Dana

jidher li jmur oltre minn dak 1i jimmerita protezzjoni taht dan l-artikolu.

B’hekk lanqas jregi l-argument tal-intimat li I-kreditu li ged jitlob kumpens tieghu huwa
dak dovut lilu bhala ‘project manager’ u li dana jikkwalifika ghall-privilegg specjali taht 1-
artikolu 2010(b) tal-Kap. 16.

Debitu mhallas f’isem u ghan-nom ta’ Zanzara

29.

Fil-fehma tal-qorti I-iktar verzjoni verosimili hija dik li d-debitu li fuqu I-intimat iskriva I-
privilegg kien parzjalment jirrapprezenta 1-hlas li fl-ittri uffi¢jali tad-19 ta” April 2011 jghid

li ghamel lill-haddiema ta’ Zanzara f’isimha u ghan-nom taghha. I1zda dan ma jfissirx li d-

37 Ara n-nota ta’ sottomissjonijiet tal-intimat f"pagni 200-215.
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30.

dejn gie sodisfacament ipprovat jew li d-dejn jikkwalifika ghall-Privilegg iskritt mill-
intimat. L-intimat ma ressaq |-ebda prova tal-hlas 1i jghid li ghamel. Huwa jghid li 1-prova
dokumentarja hadha n-Nutar Malcolm Mangion meta dan irregistra I-Privilegg. Interessanti
izda li huwa ma zammx kopja taghha, m’esebixxiex xi statements bankarji bhala prova tal-
hlas u langas ma tella’ lin-Nutar Malcolm Mangion bhala xhud. Ghalkemm uhud mill-
haddiema xehdu li réevew xi pagamenti mill-intimat, ma giex ikkjarifikat jekk dawn sarux
bi flus I-intimat jew bi flus Zanzara. B’hekk ma giex ipprovat b’mod sodisfacenti li 1-
intimat wettaq il-pagamenti msemmija minn flusu u ghan-nom u f’isem Zanzara, kif kien

jehtieglu jaghmel bhala 1-allegat debitur.

Langas li kieku l-allegat debitu gie pprovat, xorta wahda ma jfissirx li jikkwalifika ghall-
privilegg taht I-artikolu 2010(b) tal-Kap. 16. Dan ghaliex, ghad li skont dan l-artikolu, il-
privilegg specjali jmiss ukoll lil dak li jkun “hareg flus jew materjali ghall-bini jew bini
mill-gdid, jew ghat-tiswija tal-immobbli, inkella ghall-hlas tal-haddiema mqabbdin, f’dak
ix-xoghol”, jehtieg li dana jkun sar b’att pubbliku. Apparti minn hekk, jehtieg li jkun jidher
mill-att pubbliku msemmi li I-hrug ta’ flus jew ta’ materjali sar ghal dawk il-hwejjeg, u
jigi ppruvat illi x-xoghol jew il-hlas tal-haddiema sar bil-materjali jew bil-flus hekk
mahruga. Kif gie nnotat mill-Bank, it-tali prova ma tressqitx mill-intimat u b’hekk ma jistax
jinghad li d-debitu allegat jikkwalifika ghall-privilegg taht 1-artikolu 2010(b) tal-Kap. 16.

Konkluzjoni

31.

Mehud kont ta’ dan kollu, il-qorti sejra tilqa’ t-talba tal-Bank ghat-thassir tal-Privilegg

ghaliex m’hemmx prova sodisfacenti li dan gie iskritt ghal raguni legittima u f’termini tal-

artikolu 2010(b) tal-Kap. 16 kif allegat.

Parti deciziva

32.

Ghal dawn ir-ragunijiet, din il-qorti qieghda:-

a.  tiddikjara u tiddeciedi li 1-iskrizzjoni tal-privilegg numru H 10735/2011 fir-Registru
Pubbliku ta’ Malta skont I-artikolu 2010 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta fuq il-

Blokka ma kienetx maghmula ghal raguni legittima;
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b.  tiddikjara u tiddeciedi li I-privilegg numru H 10735/2011 iskritt fir-Registru Pubbliku
skont I-artikolu 2010 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta huwa null u ghandu jigi rexiss
skont I-artikolu 2064 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta;

c.  tinnomina lin-Nutar Dottor Malcolm Mangion sabiex f’jum, hin u lok miftiehma bejn
il-partijiet, huwa jippubblika I-att tal-kancellament tal-privilegg relattiv fir-Registru
Pubbliku ta’ Malta biex 1-iskrizzjoni nru H 10735/2011 iskritta fir-Registru Pubbliku
ta’ Malta tigi kancellata;

d.  tinnomina lil Dottor Juliana Scerri Ferrante bhala kuratrici deputata sabiex
tirrapprezenta lill-eventwali kontumaci fuq l-att ta’ kanc¢ellament f’kaz i dana jkun

mehtieg;

e.  tordna lill-intimat ihallas l-ispejjez ghat-thassir tal-iskrizzjoni tal-privilegg nru H
10735/2011 fir-Registru Pubbliku skont I-artikolu 2068(2) tal-Kap 16.

L-ispejjez tal-kawza jithallsu mill-intimat.

Henri Mizzi
Imhallef

Tristan Duca
Deputat Registratur
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