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FIL-PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI
IMHALLEF
ONOR. JOSEPH R. MICALLEF LL.D.

ILLUM, it-Tnejn 19 ta’ Gunju, 2017

Rik. Nru. 767/17JRM

FI-Atti tar-Rikors ghall-Hrug ta’ Mandat ta’ Inibizzjoni Numru 767/17 fl-
Ismijiet:

Michael RIZZO u Kirsty Dimech
VS

DEMAR PROPERTIES LIMITED (C - 34534)
[I-Qorti:

Rat ir-Rikors imressaq fid-19 ta’ Mejju, 2017, li bih u ghar-ragunijiet
hemm imfissra, ir-rikorrenti talbu li I-Qorti zzomm lill-kumpannija intimata
milli “tkompli tezegwixxi, jew iggieghel lil min jezegwixxi bl-awtorita’
taghha stess, kwalsijasi xoghlijiet ta’ kostruzzjoni gewwa Demar
Residences, Triq il-31 ta’ Marzu c/w Katerina Sammut u Triq
Caravaggio, Gharghur’ safejn tali xoghol gieghed isir bi hsara ghal
jeddijiethom skond il-ligi;
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Rat id-degriet taghha tad-19 ta’ Mejju, 2017, li bih lagghet it-talba b’mod
provvizorju ghall-finijiet tal-artikolu 875(2) tal-Kap 12, ordnat in-notifika
lill-kumpannija intimata bi zmien ghat-Twegiba, u qieghdet ir-Rikors
ghas-smigh tat-8 ta’ Gunju, 2017;

Rat id-degriet taghha tal-24 ta’ Mejju, 2017%, li bih u fuq talba maghmula
mir-rikorrenti, illimitat [|-effetti tat-talba ghall-hrug tal-Mandat ghall-
appartament numru hamsa (5) li jaghmel parti minn blokka bini bla
numru uffi¢jali imma maghrufa bhala “D2”;

Rat it-Twegiba mressqga mill-kumpannija intimata fis-26 ta’ Mejju, 2017, li
biha u ghar-ragunjiet hemm imfissra, lagghet ghat-talba tar-rikorrenti billi
galet li ma jirrizultawx |-elementi li I-ligi titlob li jkunu jezistu sabiex it-talba
ghall-hrug tal-Mandat tista’ tintlaga’. Tibda biex tghid i r-rikorrenti
mhumiex is-sidien tal-appartament mertu tat-talba ghaliex kulma hemm
bejnhom u I-intimata huwa att ta’ konvenju li ma ittrasferiex il-proprjeta’
lir-rikorrenti u minbarra dan, l-ebda parti mill-hlas tal-prezz tax-xiri
miftiehem fuq I-imsemmi konvenju ma thallas sa issa lilha. Tghid li hija
ntrabtet li tbigh lir-rikorrenti skond il-ligi u I-permessi mahruga u dak
huwa li sejra taghmel. Tishaq li I-binja ttellghet ghal kollox skond il-ligi u
b’harsien shih tal-permessi mahruga u, meta mgabbla mal-pjanta
mehmuza mal-att tal-konvenju, l-appartament fil-fatt huwa ta’ qisien
akbar minn dak kif muri fl-imsemmija pjanta. Tghid li jekk kemme-il darba
t-travu li sar fwahda mill-kmamar mhuwiex accettabbli ghar-rikorrenti,
huma jistghu dejjem jaghzlu li ma jixtrux |-appartament jew igaghluha
tersaq ghall-kuntratt biex tbeghelhom kif miftiehem fil-konvenju.
Ghalhekk tghid li langas hemm htiega ghall-hrug tal-Mandat ghaliex
ghandhom rimedju tajjeb fkaz Ili nkisrulhom il-jeddijiet taghhom.
Minbarra dan, ladarba I-parti tas-saqgaf li jlmentaw minnu r-rikorrenti diga
huwa lest u moghti bil-konkos, ma jista’ jinhared I-ebda Mandat fuq dak li
diga’ sar;

Semghet is-sottomissjonijiet tal-avukati tal-partijiet;
Rat I-atti kollha tar-rikors;

Rat id-degriet taghha tat-8 ta’ Gunju, 2017, li bih halliet ir-Rikors ghall-
provvediment;

! K/Mand. Nru. 786/17JRM
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Ikkunsidrat:

llli tqis li r-rikorrenti jridu jzommu lill-kumpannija intimata (minn issa ’l
hemm imsejha “Demar”) milli b’xi mod tkompli twettaq xoghlijiet ta’ bini
fappartament li huma weghdu li jixtru minghand Demar fuq att ta’
konvenju;

Tqis li b’att ta’ konvenju tas-16 ta’ Settembru, 20167, ir-rikorrenti ntrabtu
li jixtru minghand Demar li, min-naha taghha, intrabtet |i tbeghilhom fi
stat ta’ semi-finished I-appartament bla numru uffi¢jali u bla isem, imma
immarkat bin-numru hamsa (5) li jaghmel minn blokka bla numru uffi¢jali
imma msejha “D2” fit-tielet sular ta’ binja gdida bl-isem ta’ “De Mar
Residences” fi Triq il-31 ta’ Marzu, Gharghur, flimkien mas-sehem tieghu
mill-partijiet u servizzi komuni, u dan taht il-patti u I-kundizzjonijiet hemm
miftehmin;

Tgis li meta sar il-konvenju l-appartament ma kienx ghadu nbena u
Demar intrabtet li “fuq il-kuntratt finali tal-bejgh tiggarantixxi li I-kumpless
ta’ bini kollu fl-intier tieghu inkluz il-proprjeta’ suggetta ta’ dan il-konvenju
hija mibnija skont il-ligi u skond il-permessi tal-bini validi”® u li I-istess
appartament mhuwiex milqut minn xi enforcement order mill-Awtorita’
tal-lppjanar jew minn xi mandat jew litigazzjoni®. Demar irrizervat
favuriha jew l-aventi kawza minnha I-jedd li ttella’ sular jew sulari ohrajn
fil-binja msemmija jekk jinghataw il-permessi mill-awtoritajiet kompetenti
biex jaghmlu dan®. Hija ntrabtet li, sa dakinhar tal-kuntratt finali — li kien
suggett ghall-kisba min-naha tar-rikorrenti ta’ facilita’ ta’ self minn bank®
— tkun wettqget fl-appartament ix-xoghlijiet ta’ finishing tieghu skond il-
lista mehmuza mal-istess konvenju’;

Tgis li sallum Demar intrabtet fghadd ta’ atti ta’ konvenju ma’ xerrejja
ohrajn dwar il-bejgh ta’ appartamenti ohrajn fl-istess blokka ta’ bini®;

Tqis li r-rikorrenti jilmentaw minn zewg hwejjeg specifiéi®, u jigifieri d-
dags ta’ tieqa f'wiehed mill-gnub li jaghtu ghal barra u li saret icken minn

2 Dok “A”, fpagg. 4 sa 9 tal-atti

% Klawsola 8

* Klawsola 12

® Klawsola 16

® Klawsola 28

" Klawsola 34

® Dok “DM8” f'pagg. 40 — 6 tal-atti
® Ara Dok “MR2”, fpag. 49 tal-atti
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kif kien imfisser fil-pjanta mehmuza mal-att tal-konvenju'®; u t-tgeghid ta’
travu tal-konkos mas-saqaf ta’ wahda mill-kmamar*;

Tqis li I-ghan ta’ talba ghall-hrug ta’ Mandat ta’ Inibizzjoni huwa dak li
jzomm persuna milli taghmel xi hada li tkun li tista’ tkun ta’ hsara lill-parti
li titlob il-Arug tal-mandat™?;

Tqis li bil-ligi, jehtieg li r-rikorrent juri zewg hwejjeg biex ikun jisthoqqglu
jikseb il-hrug ta’ Mandat bhal dak. L-ewwel haga li jrid juri hi I-mandat
huwa mentied biex jitharsu |-jeddijiet pretizi mir-rikorrent. It-tieni haga hi li
r-rikorrent ikun jidher li ghandu, mad-daqqa t’ghajn (prima facie) dawk il-
jeddijiet. llI-htiega li jintwera li |-parti li titlob il-nrug ta’ Mandat bhal dan
ikollha prima facie I-jeddijiet pretizi hija htiega oggettiva u mhux
soggettiva li tiddependi mid-diskrezzjoni tal-gudikant'®. Tali jedd jew
jidher mad-daqqa t'ghajn jew, ghall-finijiet ta’ dan il-Mandat, ma jezistix;

Tqis li, minn Kliem il-ligi nfisha, iz-zewg elementi huma kumulativi u mhux
alternativi. Jekk xi wiehed minn dawn iz-zewg elementi ma jirrizultax, il-
Qorti ghandha tichad it-talba ghall-hrug ta’ mandat bhal dak. Siewi wkoll
li wiehed izomm quddiem ghajnejh |i I-pro¢edura li hija mahsuba biex
titgies talba bhal din huwa mixtieq li tkun wahda sommarja, billi mhuwiex
mistenni li jitressag quddiem il-Qorti fi stadju bhal dak kulma jmissu
jitressaq quddiemha waqt is-smigh tal-kawza dwar l-istess jedd. Huwa
ghalhekk li llum il-ligi nbidlet u stabiliet zminijiet qosra u precizi li fihom it-
talba ghall-nrug ta’ dan il-Mandat ghandha jew tintlaga’ jew tigi
michuda';

Tqis li minn dan johrog li I-Mandat ta’ Inibizzjoni huwa mezz pro¢edurali
ec¢éezzjonali u mhux normali ta’ provediment legali®. ll-harsien li I-ligi
timmira ghalih fit-talba tal-parti rikorrenti huwa dak li, minghajr il-hrug tal-
Mandat, il-jedd li jista’ jkollu jitnenha darba ghal dejjem u b’mod
irrimedjabbli.  Dan ma jfissirx li |-fatt li talba ghall-hrug ta’ Mandat ta’
Inibizzjoni tintlaga’, ikun ifisser li I-jedd huwa ippruvat. Bhalma lanqas
ifisser li I-fatt li talba ghall-hrug ta’ Mandat bhal dak ma tintlagax ikun
ifisser li I-jedd pretiz ma jezistix. It-tiftix li trid taghmel il-Qorti huwa dak
jekk, bl-ghamil li minnu gieghed jibza’ r-rikorrent, jistax jintilef darba ghal

1% Dokti “MR3” u “MR4” fpagg. 50 tal-atti

" Dok “C”, fpagg. 19 — 20 tal-atti

2 Art. 873(1) tal-Kap 12

'3 App.Civ. 14.7.1988 fil-kawza fl-ismijiet Grech pro et noe vs Manfre’ (Kollez. Vol: LXXII.ii.290)
1 Art. 875(3) tal-Kap 12

% Ara, Kumm. 22.9.1994 fl-Att tar-Rikors fl-ismijiet Angelo Xuereb vs Marin Hili
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dejjem jedd li I-istess rikorrent jidher li ghandu fil-waqt li hareg it-talba
ghall-hrug tal-Mandat;

Tqis li, ghal dak li jirrigwarda |-jeddijiet mad-daqqa t’ghajn tar-rikorrenti,
huma jishqu li bir-rabta li nhalget fl-att ta’ konvenju, Demar kellha u
jmissha taghtihom appartament kif imfisser fil-pjanta li nhemzet mal-
istess konvenju. Huma jghidu li bix-xoghlijiet li minnhom jilmintaw, dan
ma sehhx u ma kinux jersqu ghall-ftehim tal-istess konvenju li kieku
kienu jafu minn gabel bit-tqgeghid tat-travu li ser inaqqgsilhom b’mod
sostanzjali t-tgawdija tal-appartament in kwestjoni;

Tqis li, min-naha taghha, Demar tghid li hija ntrabtet mar-rikorrenti li
tbeghelhom appartament skond il-ligijiet fis-sehh u kopert bil-permessi
mahruga u zzid tghid li |-binja li diga’ saret toqghod ghal din il-
kundizzjoni;

Tqis li mill-provi dokumentali mressqa fl-atti ta’ din il-pro¢edura, ma
johrogx ¢ar u fuq bazi ta’ prima facie jekk ix-xoghlijiet li saru fl-
appartament imwieghed lir-rikorrenti u li minnhom jilmintaw sarux tassew
bi gbil jew le mal-permessi mahruga, billi I-pjanta mehmuza mal-att tal-
konvenju kienet wahda li tiddelinja biss I-istess appartament u mhux
tiddetermina b’'mod definittiv id-dettalji kollha tal-gisien u x-xoghlijiet li
kellhom isiru fih. F’dan ir-rigward, il-Qorti tirreferi ghal prova dokumentali
mressga minn Demar'® i turi li r-rikorrent innifsu kien qieghed
jissuggerixxi bidliet fid-dags ta’ wahda mill-kmamar minn kif indikata fl-
Imsemmija pjanta;

Tqgis madankollu, li x-xoghlijiet li minnhom jilmintaw ir-rikorrenti kienu
diga’ saru sa dakinhar li ressqu t-talba ghall-hrug tal-Mandat u ghalhekk
ladarba huwa minnu li I-haga li r-rikorrent irid li jzomm li ma ssirx bil-hrug
tal-Mandat tkun diga’ saret, ma jibgax lok biex it-talba tal-hrug tal-istess
Mandat tintlaga’, ghaliex I-iskop tat-twaqqif ikun ingab fix-xejn*’;

Tqis li r-rikorrenti ma fissru bl-ebda mod X’jixtiequ jzommu milli jsir bil-
hrug tal-Mandat ladarba dak li sar ma jista’ jinghata |-ebda provvediment
dwaru f'dan il-waqt jew bil-provvediment tal-hrug tal-Mandat;

Tqis li, b’rabta ma’ dan irid jinghad ukoll li huwa maghruf i talba ghall-
hrug ta’ Mandat ta’ Inibizzjoni ma taghtix lok ghal specific performance,

'® Dok “DM7”, fpagg. 36 — 7 tal-atti )
7 p.A. RCP 23.7.2001 fl-atti tar-Rikors ghall-hrug ta’ Mandat ta’ Inibizzjoni fl-ismijiet James Pearsall et noe vs Maurice Zarb
Adami et noe
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izda ghal rimedji ohrajn'®. Wara kollox, il-Mandat ta’ inibizzjoni ma jistax
hlief jirrigwarda obbligazzjoni di non fare'®;

Tqis ukoll li, kien inghad fkazijiet ohrajn, ir-rabta ta’ Mandat ta’ Inibizzjoni
m’ghandhiex tintuza bhala arma ta’ theddid jew geghil (arm twisting) lill-
parti intimata li, jew taghmel dak li tixtieq il-parti rikorrenti jew ma
taghmel xejn. B’dan il-mod, il-Mandat ma jibgax ghodda li thares il-jedd
prima facie tal-parti rikorrenti, imma ssir sarima li zzomm lill-parti intimata
milli tgawdi |-jeddijiet taghha. 1lI-Qorti hija tal-fehma li gatt ma kienet ir-
rieda tal-ligi li I-Mandat ta’ Inibizzjoni jinbidel farma bhal din;

Tqis li dawn i¢-Cirkostanzi kollha jimmilitaw sewwa kontra |-htiega i
jinhareg il-Mandat mitlub, u minhabba fhekk, il-Qorti tasal ghall-fehma i
ma jezistux I-elementi mitluba mil-ligi ghall-hrug tal-Mandat;

Ghal dawn ir-ragunijiet, il-Qorti geghda tiddeciedi billi:

Tichad it-talba tar-rikorrenti ghall-hrug tal-Mandat minnhom mitlub billi
ma jezistux I-elementi li trid il-ligi ghall-hrug tieghu;

Thassar contrario imperio d-degriet taghha tad-19 ta’ Mejju, 2017,
safejn laqghet it-talba b’'mod provvizorju; u

Tordna li, fic-¢irkostanzi, l-ispejjez ta’ din il-pro¢edura jibqghu minghajr
taxxa bejn il-partijiet.

Moghti kameralment illum, it-Tnejn id-19 ta’ Gunju, 2017.

Onor. Joseph R. Micallef LL.D., Carmen Scicluna
Imhallef Deputat Registratur

*® Ara Kumm. 22.9.1994 fl-Att tar-Rikors fl-ismijiet Angelo Xuereb vs Marin Hili
Y'p A.23.4.1958 fil-kawza fl-ismijiet Zerafa vs Buhagiar (Kollez. Vol: XLI1.ii.983)
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