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JOSEPH R. MICALLEF

Seduta tal-5 ta' Novembru, 2009

Citazzjoni Numru. 300/2006

Stanley CASTILLO u martu Jane Castillo
VS

Joseph FRIGGIERI u martu Alexandra sive Sandra
Friggieri, bhala debituri principali; u Alexander Caruana u
martu Rita Caruana, bhala terzi pussessuri

[I-Qorti:

Rat ir-Rikors Manhluf imressaq fis-7 ta’ April, 2006, li bih u
ghar-ragunijiet hemm imfissra, l-atturi talbu li din il-Qorti
(a) ssib li d-dar b’garage mehmuz maghha li ggib I-isem
ta’ “Mystic Rose”, li taghti fuq triq gdida minghajr isem
mibnija fug plot numru mija u hamsa u hamsin (155)
formanti parti mill-artijiet maghrufa bhala tas-Swatar, fil-
limiti tal-Imsida, hija milquta minn ipoteka specjali
registrata fir-Registru Pubbliku ta’ Malta fin-Nota ta’
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Insinwa numru tnax-il elf sitt mija u tmenin tas-sena elfejn
(12,680/2000); (b) issib li I-imharrkin nagsu li jirrilaxxaw |-
imsemmija dar u garage favur l-atturi minkejja t-talba
maghmula lilhom fi protest Judizzjarju (ipotekarju)
mressaq kontra taghhom fid-19 ta’ Ottubru, 2005; u (¢)
tordna |-bejgh b’irkant taht [-awtorita’ tal-Qorti tal-
imsemmija dar u garage sabiex l-atturi jithallsu I-kreditu
dovut lilhom. Talbu wkoll I-ispejjez;

Rat id-degriet taghha tas-17 ta’ April, 2006, li bih ordnat
in-notifika tar-Rikors lill-imharrkin u tat direttivi lill-atturi
dwar it-tressiq tal-provi min-naha taghhom;

Rat it-Twegiba Mahlufa mressqa mill-imharrkin mizzewgin
Caruana fl-10 ta’ Lulju, 2006, li biha laqgghu ghall-azzjoni
attrici billi, b’'mod preliminari, qalu li dik l-azzjoni ma
tiswiex ghaliex tressqget wara li ghalaq iz-zmien mahsub fl-
artikolu 356(4) tal-Kapitolu 12 tal-Ligijiet ta’ Malta. Fil-
mertu lagghu billi qalu i t-talbiet tal-atturi m’humiex
misthoqqga ghaliex huma xtraw il-gid b’'mod tajjeb u bi
prezz li kien wiehed xieraq u reali. Ziedu jghidu li I-Qorti
m’ghandhiex thalli li jinheles ¢id bi prezz anqas mis-
somma li hija mehtiega biex jithallsu [-kredituri i
ghandhom jeddijiet aqwa mill-kreditur subbastant, u fkull
kaz, bi prezz mhux angas mis-somma offerta li bis-sahha
taghha nheles il-gid subbastat u I-ispejjez marbuta mal-
istess helsien. Qalu li ma kienx sewwa li huma jbatu |-
ispejjez tal-kawza;

Rat illi I-imharrkin mizzewgin Friggieri, ghalkemm notifikati
kif imiss bl-atti tal-kawza ghall-finijiet tal-artikolu 187(3) tal-
Kap 12, nagsu li jressqu Twegiba fiz-zmien moghti lilhom
u b’hekk bagghu kontumacdi;

Rat id-degriet taghha tat-22 ta’ Jannar, 2009, li bih ordnat
li ssir it-tiswija mehtiega fl-“okkju” tal-kawza, u wkoll li
jingiebu quddiemha I-atti tas-Subbasta numru 27 tal-2001;

Rat id-degriet taghha tat-22 ta’ Jannar, 2009, li bih il-Qorti
ordnat li ssir it-trattazzjoni tal-ewwel eccezzjoni tal-
imharrkin Caruana u li din issir permezz ta’ Noti ta’
Sottomissjonijiet;
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Rat in-Nota ta’ Sottomissjonijiet imressqa mill-imharrkin
mizzewgin Caruana fil-25 ta’ Frar, 2009%;

Rat in-Nota ta’ Sottomissjonijiet imressqa mill-atturi
mizzewgin Castillo fis-26 ta’ Marzu, 20092, bi twegiba ghal
dik tal-imharrkin;

Semghet it-trattazzjoni ulterjuri tal-avukati tal-partijiet dwar
I-ecéezzjoni preliminari;

Rat l-atti kollha tal-kawza u dawk rilevanti mill-ati tas-
Subbasta numru 27 tal-2001;

Rat id-degriet taghha tal-21 ta’ Mejju, 2009, Ii bih halliet il-
kawza ghas-sentenza dwar I|-imsemmija eccezzjoni
preliminari;

Ikkunsidrat:

[lli din hija azzjoni ipotekarja sperimentali. L-atturi, li huma
kredituri kanonizzati tal-imharrkin Friggieri, geghdin jitolbu
li I-Qorti ssib li dar u garage li jinsabu fis-Swatar, fil-limiti
tal-Imsida, u li kienu tal-istess debituri Friggieri, kienu
suggetti ghal ipoteka specjali favur l-atturi. Iridu li l-istess
gid li nbiegh b’irkant taht l-awtorita’ tal-Qorti u li llum jinsab
fil-pussess ta’ terzi (I-imharrkin mizzewg@in Caruana)
jinbiegh mill-gdid b’irkant taht l-awtorita’ tal-Qorti ladarba I-
kreditu li huma kellhom baga’ ma thallaskx;

llli I-imharrkin Caruana laqghu billi, gabel xejn, qalu Ii I-
azzjoni attrici nfethet wara z-zmien moghti mil-ligi u
ghalhekk ma tiswiex. Fil-mertu laqghu billi galu li huma
xtraw sewwa mill-istess irkant gudizzjarju u li I|-prezz
imhallas minnhom kien wiehed xieraq u reali ghall-gid
minnhom miksub. F’kull kaz, lagghu billi galu li 1-Qorti
m’ghandhiex thalli li jinheles gid bi prezz anqas mis-
somma li hija mehtiega biex jithallsu I-kredituri i

! Pagg. 76 — 9 tal-process
2 Pagg. 81 — 4 tal-process
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ghandhom jeddijiet aqwa mill-kreditur subbastant, u fkull
kaz, bi prezz mhux angas mis-somma offerta li bis-sahha
taghha nheles il-gid subbastat u l-ispejjez marbuta mal-
istess helsien. Qalu li ma kienx sewwa li huma jbatu I-
ispejjez tal-kawza;

llli I-imharrkin debituri  mizzewgin Friggieri baqghu
kontumadi;

llli din is-sentenza qieghda tinghata dwar I-ewwel
eccezzjoni preliminari;

i mill-fatti_li johorgu mill-atti tal-kawza rilevanti ghall-
eccezzjoni taht ezami, jirrizulta li I-atturi (aktar ’il quddiem
imsejhin “il-kredituri”) huma kredituri tal-imharrkin Friggieri
(aktar ’il quddiem imsejhin “id-debituri’) fis-somma ta’
sebgha u sittin elf lira Maltija (Lm 67,000) kif konfermat
b’sentenza ta’ din il-Qorti moghtija fOttubru tal-1997.
Wara |li nghatat dik is-sentenza, fAwissu tal-2000°, il-
kredituri rregistraw ipoteka generali fuq id-dar u |-garage
tad-debituri li jinsabu fi trig gdida (illum iggib I-isem ta’ Triq
Indri Grima), fis-Swatar, limiti tal-Imsida. L-ghada, il-
kredituri ziedu dik I-iskrizzjoni ghal ipoteka specjali
gudizzjali®. F’dak il-wagqt il-kredituri kienu jafu li kien
hemm kredituri pozjuri fuq l-istess gid>;

[lli d-debituri kienu kisbu I-imsemmija dar u garage f'Mejju
tal-1992 u ghal dan il-ghan kienu nghataw facilita’ ta’ self
minn istituzzjoni finanzjarja taht il-patti u |-kundizzjonijiet
hemm imfissra fosthom billi rabtu listess ¢id b’ipoteka
specjali u privilegg spedjali®. Billi dak is-self baga’ ma
thallasx lura, I-imsemmija istituzzjoni esegwiet il-kuntratt u
fApril tal-2001 ressqet talba biex |-imsemmi gid jinbiegh
b’subbasta. It-talba ntlagghet fMejju tal-2001";

lIli b’subbasta li saret fit-2 ta’ Dicembru, 2003, I-did inkiseb
mill-imharrek Alexander Caruana (aktar il quddiem
imsejjah “it-terz pussessur”), li ghadda biex iddepozita |-

% Dok “AC25”, fpag. 49 tal-process

* Dok “SC1”, fpag. 4 tal-process

® Affidavit tal-attur fpag. 19 tal-process
® Dok “AC17”, fpag. 41 tal-process

7 Subb. 27/01
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prezz (Lm 49,000) b’¢edola tant |-awtorita’ tal-Qorti fid-29
ta’ Dicembru, 2003. Fil-5 ta’ Jannar, 20042, ir-Registratur
tal-Qorti irregistra n-nota tal-insinwa relattiva ghal-
liberazzjoni tal-bejgh bl-irkant fir-Registru Pubbliku;

i fl-14 ta’ Marzu, 2005° il-kredituri ressqu protest
ipotekarju kontra d-debituri u t-terz pussessur ghall-finijiet
tal-artikolu 2072 tal-Kodiéi Civili. Huma ressqu protest
gudizzjarju iehor kontra d-debituri u t-terz pussessur
fOttubru tal-2005'°, bl-istess talba li kienu ghamlu fil-
protest ipotekarju ta’ qabel. Billi d-debituri ma hallsux il-
prezz u billi t-terz pussessur ma telagx id-dar minn idejh,
il-kawza nfethet fis-7 ta’ April tal-2006;

lIli ghal dak |i jirrigwarda I-konsiderazzjonijiet legali
marbutin mal-e¢¢ezzjoni hawn mistharrga jixraq li wiehed
jibda biex jifhem xtghid il-ligi dwar |-azzjoni bhal dik
mibdija mill-kredituri. Minhabba i I-kredituri kienu
rregistraw ipoteka speéjali fuq il-gid tad-debituri, I-
beneficéju ta’ dik l-ipoteka jibga’ mizmum minkejja t-
trasferiment tal-gid ipotekat lil haddiehor''. It-terza
persuna li tikseb il-gid hekk ipotekat tikseb il-preskrizzjoni
dwar dak il-gid fi zmien ghaxar snin minn dak inhar li I-gid
ikun ghadda ghandha, minkejja li I-kreditur ma jkunx jaf li
jkun sar trasferiment bhal dak”. Imma meta t-
trasferiment lit-terza persuna jkun sehh bis-sahha ta’
bejgh f'irkant ordnat minn jew li jkun sar taht I-awtorita’ tal-
Qorti, dak iz-zmien jitgassar ghal sentejn*®. Fejn kreditur
ipotekarju jkun notifikat b’att gudizzjarju b’kopja tal-att tal-
liberazzjoni jew tan-nota ta’ iskrizzjoni, z-zmien jitgassar
aktar ghal erba’ xhur md-data tal-imsemmija notifika**;

I I-ligi trid li jekk kemm-il darba |-kreditur ipotekarju jkun
irid ihares il-jeddijiet tieghu biex jitlob il-bejgh ta’ gid tad-
debitur tieghu li jkun suggett ghal ipoteka li ssegwi'®, tali
kreditur irid imexxi ’l quddiem it-talba tieghu jew fi Zmien

® Dok “SC2”, f'pag. 5 tal-process

° Dok “AC1”, fpagg. 26 — 9 tal-process
Dok “SC3”, fpagg. 6 — 8 tal-process
1 Art. 2069 tal-Kap 16

12 Art.2086 tal-Kap 16

'3 Art. 356(1) tal-Kap 12

4 Art. 356(2) tal-Kap 12

5 Art. 2072 tal-Kap 16
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sentejn (jew erba’ xhur, skond il-kaz) minn dak inhar li |-
gid ikun inbiegh bl-irkant, jew inkella fi zmien sitt xhur
minn meta jkun ressaq il-protest ipotekarju taht Il-artikolu
2072 tal-Kodi¢i Civili imma mhux gabel sittin jum minn dak
inhar li I-protest ikun tressaq'®;

lIli kif tajjeb jghidu t-terzi pussessuri fis-sottomissjonijiet
taghhom'’, jidher li z-zmien li kreditur ghandu taht I-
imsemmija dispozizzjonijiet biex jitlob il-bejgh b’irkant ta’
gid immobbli ipotekat li jkun ghadda fidejn terz, huwa
zmien ta’ dekadenza u mhux ta’ preskrizzjoni. Dan huwa
hekk ghaliex ir-rieda tal-ligi hija dik li safejn huwa possibbli
tiddefinixxi |-gaghda |i tinholoq bit-trasferiment tal-gid
subbastat bla ma thalli miftuha bla zmien determinat jew
determinabbli I-jeddijiet kemm tal-kreditur ipotekarju li jkun
u kif ukoll (jekk mhux aktar) Il-interessi tat-terz li jikseb dak
il-gid'®. Ghalhekk ukoll li dik I-azzjoni hija moghtija lill-
kreditur ipotekarju suggetta ghall-kundizzjoni, fost I-ohrajn,
li ma jkunx diga’ ha sehem fis-subbasta originali li bis-
sahha taghha I-gid ipotekat ikun ghadda fidejn it-terz
pussessur'?;

i mill-provi mressqin fl-atti jirrizulta li I-liberazzjoni
definittiva favur it-terzi pussessuri (I-imharrkin Caruana)
sehhet fDicembru tal-2003. L-ewwel protest ipotekarju
mressaqg mill-kredituri Castillo sar f'Marzu tal-2005, u f'dak
l-att qudizzjarju I|-protestanti jaghrfu espressament li |-gid
ipotekat kien gie liberat favur it-terzi pussessuri. Din il-
kawza nfethet f'April tal-2006, jigifieri aktar minn sentejn
wara li I-post ghadda lill-imharrkin Caruana u aktar minn
sitt xhur wara li kien tressaq l-imsemmi protest;

llli [-atturi jghidu li, minn kif sehhew il-grajja fdan il-kaz,
ma hemm I|-ebda bizgha li lI-azzjoni taghhom ressquha
wara z-zmien. Ghalkemm fir-Rikors Mahluf ma kinux
semmew |i kienu ressqu protest ipotekarju fMarzu tal-
2005 (imma semmew biss il-protest identiku li ressqu
fOttubru ta’ dik I-istess sena), jissottomettu® li ghalkemm

18 Art. 356(5) tal-Kap 12

7 par. 11 tan-Nota ta’ Sottomissjonijiet, fpag. 78 tal-process

'8 App. Civ. 28.4.2000 fil-kawza fl-ismijiet Formosa noe vs Agius et (Kollez. Vol: LXXXIV.ii.136)
P A. GV 25.2.2002 fil-kawza fl-ismijiet Bank of Valletta Ltd vs Da Vinci Ltd et

2 par. 5 tan-Nota taghhom, fpag. 82 tal-process

Pagna 6 minn 8
Qrati tal-Gustizzja



Kopja Informali ta' Sentenza

tassew li huma kienu ressqu protest fMarzu, 2005, dan
ma kienx gie notifikat lid-debituri (Friggieri) hlief wara
bosta xhur li kien tressagq. Huma jghidu, ghalhekk, li, fid-
dawl ta’ dak li jipprovdi l-artikolu 2072(2) tal-Kodiéi Civili,
mhux talli m’ghamlux hazin li gaghdu jistennew li jintemm
il-proc¢ess tan-notifika lill-protestati debituri, izda kienet il-
ligi nnifisha li kienet torbothom milli jifthu din il-kawza
gabel ma jkun ghadda c¢ertu zmien (il-ligi ssemmi tletin
jum) min-notifika lid-debitur u lit-terz pussessur;

i, filwaqt li I-Qorti tithem il-qaghda frustranti li jinsabu fiha
l-atturi kredituri fir-rigward tal-gbir tal-kreditu dovut lilhom,
ma tistax tagbel ma’ dawn is-sottomissjonijiet taghhom
dwar it-tifsir u t-thaddim xieraq tal-ligi f'dan ir-rigward.
Dan qgieghed jinghad ghal zewg ragunijiet: |-ewwel wahda
hija ghaliex jidher ¢ar li d-dispozizzjonijiet tal-artikolu 2072
tal-Kodiéi Civili huma subordinati ghad-dispozizzjonijiet
tal-artikolu 356 tal-Kodié¢i ta’ Proéedura Civili. Dan johrog
wisq c¢ar mill-kliem [|i bihom jiftah I-artikolu 356(5):
“‘Minkejja d-dispozizzjonijiet tas-sub-artikolu (2) tal-artikolu
2072 tal-Kodici Civili....”. It-tieni hija ghaliex iz-zminijiet
imsemmija fid-dispozizzjonijiet tal-artikolu 356 tal-Kap 12
ma jintrabtux mad-data tal-effettiva notifika tal-protest
ipotekarju, izda mad-data ta’ meta dak I-att gudizzjarju
jkun tressag?. Ghalhekk, in-nuggas ta’ notifika jew id-
dewmien taghha fug xi wahda mill-partijiet fil-kazijiet fejn
il-gid ipotekarju jkun ghadda bis-sahha ta’ bejgh
b’irkant gudizzjarju (bhalma gara fil-kaz tal-lum) hija
fattur irrilevanti ghall-htiega li I-kreditur jibda l-azzjoni
ipotekarja sperimentali fiz-zmien specifiku preskritt mil-ligi,
b’differenza mill-kaz fejn il-gid ikun ghadda Iil terz
pussessur b’mod iehor ta’ trasferiment;

llli, jidher ghalhekk, li thares minn fejn thares lejn il-
gaghda li tohrog mic-¢irkostanzi hawn fug imsemmija, |-
azzjoni attrici tressqet wara z-zmien utli li fiha messha
nbdiet, u ghalhekk I|-ewwel eccezzjoni tal-imharrkin
Caruana tirrizulta misthogqga u sejra tintlaqa’;

Z Ara art. 356(4) u 356(5) tal-Kap 12
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Ghal dawn ir-ragunijiet il-Qorti gieghda taqgta’ u tiddeciedi
billi:

Tilga’ [-ewwel eccezzjoni preliminari tal-imharrkin
mizzewdin Caruana, bl-ispejjez kontra l-atturi, u ssib |i I-

azzjoni attri¢i tressqet wara z-zmien Ii fih kien imissha
nbdiet.

Moqgrija

< Sentenza Finali >
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