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JOSEPH R. MICALLEF

Seduta tal-25 ta' Mejju, 2010

Citazzjoni Numru. 44/2010

FALSONS CONSTRUCTION LIMITED (C-15888), Falgri
Limited (C-14131), Flatmark Company Limited (C-10576)
u Jeffrey Falzon

VS

Carmelo GRIMA, Doris Grima, Luigi Micallef, Salvatore
Micallef, Catherine Galea, Salvatore Adius, Emanuel
Galea, Maria Antonia Agius u Mario Micallef

[I-Qorti:

Rat ir-Rikors Mahluf imressaq fil-15 ta’ Jannar, 2010, li bih
u ghar-ragunijiet hemm imsemmija, l-atturi talbu li din il-
Qorti (@) ssib li I-imharrkin huma l-awturi taghhom fit-titolu
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ta’ art magsuma maghmula minn hames (5) plots markati
bin-numri tnax (12), tlettax (13), erbatax (14) hmistax (15)
u sittax (16), fi Trigq il-Qalb ta’ Gesu’, fBugibba, limiti ta’
San Pawl il-Bahar, tal-kejl komplessiv ta’ sitt mija u
tmienja u ghoxrin metru kwadru (628 m?); (b) issib i I-
istess imharrkin taw lill-atturi garanzija ta’ pussess pacifiku
u tgawdija rejali dwar it-titolu tal-imsemmija art; (¢) issib li
l-atturi garrbu molestja fl-imsemmi titolu bir-registrazzjoni
ta’ titolu assolut fuq I-istess art favur I-Uffic¢ju Kongunt; (d)
issib li I-imharrkin huma responsabbli lejhom ghall-hlas ta’
danni minhabba dik il-molestja; (e) tillikwida d-danni hekk
imgarrba minnhom; u (f) tikkundanna lill-imharrkin
ihallsuhom is-somma hekk likwidata bhala danni. Talbu
wkoll l-ispejjez;

Rat id-degriet taghha tas-26 ta’ Jannar, 2010, li bih ordnat
in-notifika lill-imharrkin u tat direttivi lill-kumpanniji attrici
dwar it-tressiq tal-provi min-naha taghhom;

Rat it-Twedgiba Mahlufa mressqa mill-imharrkin ilkoll
flimkien fid-9 ta’ Frar, 2010, li biha lagghu ghall-azzjoni
attri¢i billi, b’'mod preliminari, galu li minkejja li wahda mill-
kumpanniji attri¢i, Flatmark Company Limited, tissemma
fl-“okkju” tal-kawza, fir-Rikors Mahluf ma jidhirx li dak I-att
tressag minn dik il-kumpannija wkoll u, ghalhekk, ghandha
titgies li m’hijiex parti fil-kawza; billi galu li I-azzjoni attrici
waqghet Dbil-preskrizzjoni tas-sentejn ghall-finijiet tal-
artikoli 1423 u 2153 tal-Kodi¢i Civili; u billi ma tezisti I-
ebda rabta Juridika bejnhom u I|-kumpannija attrici
Flatmark Company Limited. Fil-mertu, lagghu billi galu li t-
talbiet attrici m’humiex misthoqqa billi I-istess atturi kienu
jafu sa minn zmien gabel sar il-kuntratt tal-bejgh li I-Gvern
kien gieghed jivvanta jeddijiet fuq I-istess art lilhom
mibjugha. Ziedu jghidu li ghalhekk huma ma ghandhom
ihallsu I-ebda kumpens ghad-danni lill-atturi, ladarba dawn
accettaw b’ghajnejhom miftuha li jidhlu ghar-riskju li jixtru
gid li kienu jafu li haddiehor kien qieghed jippretendi li
jgawdi titolu fuqu wkoll. Fl-ahharnett lagghu billi galu i I-
fatti tal-kaz ghandhom juru li ma sehh l|-ebda ksur tal-
garanziji tal-pacifiku pussess kif mifthuma mil-ligi;
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Rat id-degriet taghha tad-9 ta’ Marzu, 2010, li bih u fuq
talba tal-atturi, ordnat bidla fl-atti tar-Rikors Mahluf ghall-
finijiet tal-artikolu 175 tal-Kapitolu 12 tal-Ligijiet ta’ Malta;

Rat id-dikjarazzjoni maghmula mill-avukat difensur tal-
imharrkin waqt is-smigh tad-9 ta’ Marzu, 2010, li biha irtira
l-ewwel ec¢cezzjoni preliminari fid-dawl tad-degriet li I-Qorti
kienet ghadha kif tat dwar il-bidla fl-atti tar-Rikors Mahluf;

Rat id-dikjarazzjoni ulterjuri tal-imsemmi avukat difensur li,
dwar it-tieni eccezzjoni preliminari, ippreciza li I-imharrkin
kienu geghdin isejsu I-eccezzjoni tal-preskrizzjoni fuq I-
artikolu 1423 tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta u mhux
ukoll fug I-artikolu 2153 tal-istess Kodici;

Rat |-atti kollha tal-kawza;

Rat id-degriet taghha tad-9 ta’ Marzu, 2010, li bih halliet il-
kawza ghas-sentenza dwar |-e¢¢ezzjoni tal-preskrizzjoni;

Ikkunsidrat:

lIli din hija azzjoni minn xerrejja ta’ gid immobbli kontra
min beghilhom dak il-gid dwar ksur tal-garanzija tal-
pussess pacifiku minhabba molestji ta’ dritt maghmulin
minn terzi. L-atturi kisbu art minghand I-imharrkin u
geghdin jghidu li, minkejja li I-imharrkin iggarantewlhom il-
pussess pacifiku u t-tgawdija hielsa tal-istess ¢id, saru
jafu li haddiehor (il-Gvern ta’ Malta, permezz tal-Uffi¢c¢ju
Kongunt) irredistra titolu assolut fuq l-istess art. Iridu |i |-
imharrkin jitgiesu responsabbli ghall-ksur tal-imsemmija
garanzija u biex jaghmlu tajjeb ghad-danni li garrbu u
jhallsuhom il-kumpens li I-Qorti tillikwida bhala risar¢iment
ghall-istess danni;

llli l-imharrkin laqgghu b’e¢¢ezzjonijiet preliminari u wkoll
b’ohrajn fil-mertu. Fost tal-ewwel, ganglu l-e¢¢ezzjoni li |-
azzjoni attrici waqghet billi lahaq ghadda z-zmien ta’
sentejn minn mindu I|-kawza messha saret. Jibnu I-
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imsemmija ec¢¢ezzjoni fuq dak li jipprovdi I-artikolu 1423
tal-Kodici Civili;

llli din is-sentenza qieghda tinghata dwar |-imsemmija
eccezzjoni preliminari;

llli, fil-qosor u safejn huwa rilevanti ghall-istharrig tal-
imsemmija e¢cezzjoni, il-fatti li johordu mill-atti tal-kawza
s’issa juru li fis-17 ta’ Frar, 2005, I-atturi kienu dahlu fatt
ta’ konvenju ma’ whud mill-imharrkin ghall-bejgh ta’ firxa
ta’ art magsuma maghmula minn hames (5) plots fi Triq il-
Qalb ta’ Gesu’, fBugibba, fil-limiti ta’ San Pawl il-Bahar.
B’kuntratt maghmul fNovembru tal-2005',  I-atturi
bejniethom (hlief ghall-kumpannija attrici Flatmark
Company Limited, li dehret fuq l-att biss bhala garanti
ghall-atturi l-ohrajn fuq il-facilita’ bankarja li bis-sahha
taghha nghataw il-flus mill-Bank ghax-xiri tal-gid) u fl-
ishma hemm imfissra, kisbu minghand I-imharrkin I-
imsemmija art, u dan bil-prezz u tant il-kundizzjonijiet
hemm imfissra;

lIli fSettembru tal-2008, l-atturi baghtu ittra ufficjali lill-
imharrkin® biex jitolbuhom jiehdu I|-passi mehtiega biex,
bhala l|-awturi taghhom fit-titolu, jitolbu t-thassir tar-
registrazzjoni ta’ interess li I-Uffic¢ju Kongunt kien wettaq
mar-Registru tal-Artijiet dwar ogsma ta’ art fl-inhawi ta’
San Pawl il-Bahar territorju ta’ art maghrufa bhala I-
“Klawsura tal-Kortin” fSan Pawl il-Bahar®, tal-kejl ta’ ’l fuq
minn sitt elef metru kwadru, li jghoddu fihom I-art miksuba
mill-atturi;

I1li fl-10 ta’ Novembru tal-2008*, ir-Registru tal-Artijiet laga’
talba maghmula mill-Gvern ta’ Malta biex jirrredistra
b’titolu garantit I-imsemmija art favur il-Gvern ta’ Malta.
Fil-15 ta’ Jannar, 2010, infethet din il-kawza;

llli |-konsiderazzjonijiet ta’ natura legali marbutin mal-
ecctezzjoni taht ezami (li hija wahda estintiva tal-azzjoni
attrici ladarba timmira li twaqqgafha), jitolbu li I-Qorti tqis

1 Dok “17, f'pagg. 6 sa 24 tal-process

2 Dok “3”, f"pagg. 28 — 9 tal-process

® Moghtija riferenza 55001178 (ZSBP 08003137M)
* Dok “2” f’pagg. 25 — 7 tal-process
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tliet cirkostanzi: fl-ewwel lok, il-bazi tal-preskrizzjoni
ecCcepita; fit-tieni lok, minn meta ghandu jitgies li jibda
jghaddi z-zZmien preskrittiv invokat mill-imharrkin; u, fit-
tielet lok, jekk kemm-il darba kienx tassew ghadda z-
zmien preskrittiv gabel infethet il-kawza;

llli dwar |-ewwel aspett, jirrizulta li I-imharrkin isejsu I-
eccezzjoni taghhom fuq dak li jrid I-artikolu 1423 tal-Kodici
Civili. Dan l-artikolu jghid li l-azzjoni ghall-garanzija
minhabba evizzjoni taqa’, sakemm ma jkunx gie stabilit
zmien agqgsar, bil-preskrizzjoni bl-gheluq is-sentejn minn
dak inhar li s-sentenza li bis-sahha taghha x-xerrej ikun
gie kundannat issir gudikat. Ma hem I-ebda dubju i |-
azzjoni attrici hija wahda mibnija esklussivament fuq I-
ghoti tal-garanzija tal-pussess pacifiku, u ghalhekk I-
imsemmi artikolu jghodd ghall-azzjoni attrici;

lIli ghalkemm il-ligi tuza I|-kelma “preskrizzjoni”, huwa
accettat li z-zmien imsemmi fl-artikolu 1423 huwa wiehed
ta" dekadenza® u ghalhekk ma jitwaggafx b'xi
interpellazzjoni maghmula b’att gudizzjarju. Minbarra dan,
ghalkemm |-istess artikolu tal-ligi jitkellem dwar zmien Ii
jibda jghaddi minn dak inhar li tinghata sentenza Ii
tikkundanna lix-xerrej ghall-evizzjoni mill-gid  mixtri,
jinghad li I-istess zmien jghaddi wkoll fejn, ghad li ma jkun
hemm |-ebda sentenza bhal dik, xi terz (normalment xi
awtorita’ pubblika) jkun ghamel dikjarazzjoni li jkollha s-
sahha li tnehhi t-titolu ghall-gid li jkun minn idejn I-istess
xerrej®;

llli din il-fehma tinbena fuq I-gharfien fid-dritt ta’ sura ta’
evizzjoni ta’ xejra esproprjattiva fiha nnifisha. Kemm hu
hekk, din is-sura ta’ tnehhija mit-tgawdija tat-titolu (imgar
jekk ma ggibx maghha fl-istess waqt tnehhija mit-tgawdija
tal-pussess) taghraf li “Fatti evizionali espropriativi sono,
pertanto, sia quelli derivanti da una pronuncia giudiziale
resa a conclusione di un procedimento esecutivo, sia
quelli dipendenti da un atto amministrativo di acquisizione
del bene al patrimonio pubblico, attesane la pubblica

® App. Civ. 19.6.1939 fil-kawza fl-ismijiet Gauci vs Gatt (Kollez. Vol XXX.i.377)
® Kumm. GOR 14.3.1975 fil-kawza fl-ismijiet Carmelo Cassar et vs Guieppi Spiteri
(mhix pubblikata)
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utilita’ ... che segna il momento del trasferimento coattivo
in favore dell’espropriante, determinando, per l'effetto, la
perdita del diritto per il compratore ovvero la destinazione
non piu” revocabile del bene stesso al terzo espropriante,
che avverrebbe non prima della pronuncia dell'ultimo
provvedimento che chiude definitivamente la procedura

espropriativa”’;

llli dwar it-tieni aspett irid jinghad li kull fejn titgajjem I-
eccezzjoni tal-preskrizzjoni, irid isir ezercCizzju biex
jistabilixxi minn meta jkun beda jghaddi z-zmien li jghodd
ghall-kaz. Dan hu hekk mhux biss b’rieda espressa tal-ligi
nnifisha®, izda wkoll b’harsien tar-regola li contra non
valentem agere non currit praescriptio;

lIli b’rabta mal-kwestjoni tal-evizzjoni tax-xerrej mill-haga li
jkun kiseb, ma ghandu jkun hemm |-ebda dubju li z-zmien
tal-preskrizzjoni jrid ikun marbut mal-ghamil li jgib dik |-
evizzjoni, u mhux mad-data li fiha jkun sar il-bejgh. Mhux
hekk biss, imma dik I-evizzjoni ssehh biss minn meta dik
il-pretensjoni  tat-terz fuq it-titolu tal-haga mixtrija
(b’differenza mill-molestja fit-tgawdija) ssir wahda mhux
aktar kontestabbli. “Tale incontestabilita’ coincide o con il
passaggio in giudicato della sentenza contenente
I'accertamento dell’alienita” della cosa oggetto della
compravendita (non potendosi il diritto prescrivere
anteriormente alla sua azionabilita’), ovvero con |l
perfezionamento della transazione che pone fine alla lite
tra colui che agisce in garanzia ed il terzo rivendicante™

i fil-kaz taz-zmien limitativ taht l-artikolu 1423 tal-Kodici
Civili, hija I-ligi nnifisha li tghid minn meta ghandu jibda
ghaddej dak iz-zmien, kif inghad aktar ’il fug. Fil-kaz tal-
lum, ladarba ma jirrizultax li kien hemm xi sentenza li
saret gudikat li, bis-sahha taghha l-atturi nhargu mill-art
miksuba minnhom, irid jintwera (u dan kien l-obbligu tal-
imharrkin li ganglu I-e¢¢ezzjoni) li dak iz-zmien beda
jghaddi minn meta I-Uffic¢ju Kongunt talab ir-registrazzjoni

" G. Alpa & V. Mariconda Codice Civile Commentato [IPSOA 2% Ediz, 2009], Libro 1V°,
pag. 1370

8 Art. 2137 tal-Kap 16

® Cassazione Civile 16.7.2001 fil-kawza fl-ismijiet Paolucci ¢ Del Longo (Nru. 9642)
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ta’ interess (u aktar il quddiem ir-registrazzjoni ta’ titolu
garantit) fug l-art mertu tal-kaz;

llli I-Qorti ma nghatat I-ebda prova ta’ meta kien I-ewwel
darba Ili I-Ufficcju Kongunt jew xi awtorita’ pubblika
asseriet jeddijiet fug l-art innifisha u minn dak li johrog
mill-atti s’issa juri li kienu I-attur nfushom li, f'Settembru
tal-2008, infurmaw lill-imharrkin b’tali pretensjonijiet meta
interpellawhom fl-ittra ufficjali li ssemmiet aktar qabel;

[lli dwar it-tielet aspett m’ghandu jkun hemm I|-ebda
dubju li I-prova li z-Zzmien preskrittiv invokat ikun tassew
ghadda hija prova li trid tressaq il-parti li tkun ganglet I-
eccezzjoni tal-preskrizzjoni. F’dan il-kaz tal-lum, u b’zieda
mal-osservazzjonijiet li ghadhom kemm saru, [-Qorti
jidhrilha li lI-imharrkin naqgsu li juru li z-zmien ta’ sentejn li
huma jindikaw favurihom kien tassew lahaq ghadda gabel
ma nfethet il-kawza. It-titolu registrat favur il-Gvern fuq I-
art mertu tal-kaz beda jsenh minn Novembru tal-2008.
Ukoll kieku wiehed kellu jqgis li I-“evizzjoni” sehhet bit-talba
tar-registrazzjoni tal-interess fl-art min-naha tal-Uffic¢ju
Kongunt, I-eqdem prova li hemm fl-atti tal-kawza biex turi
li dan kien sehh ma tmurx lura aktar minn Settembru tal-
2008. ll-kawza nfethet fJannar tal-2010, u ghalhekk
jidher wisq ¢ar li z-zmien ta’ sentejn li ghalih jirreferi I-
artikolu 1423 tal-Kodici Civili ma kienx lahaq ghadda;

lli, fid-dawl ta’ dawn ir-rizultanzi, |-Qorti tasal ghall-fehma
li -e¢cezzjoni tal-preskrizzjoni m’hijiex wahda misthoqqga u
ghalhekk m’hijiex sejra tilgaghha;

Ghal dawn ir-ragunijiet, il-Qorti gieghda taqgta’ u tiddeciedi
billi:

Tichad it-tieni e¢cezzjoni preliminari tal-imharrkin u
ssib li I-azzjoni tal-atturi ma waqgghetx biz-zmien imsemmi
fl-artikolu 1423 tal-Kodic¢i Civili u saret fwaqtha;

Tordna li, bla hsara ghat-tielet e¢¢ezzjoni, s-smigh tal-
kawza jitkompla bil-gbir tal-provi fil-mertu ghas-smigh ta’
nhar it-Tlieta 2 ta’ Novembru, 2010 u tissejjah flI-10:00 am;
u
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Tikkundanna lill-imharrkin ihallsu l-ispejjez marbutin ma’
din is-sentenza.

Moqrija

< Sentenza In Parte >
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