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FIL-PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI
IMHALLEF

ONOR. JOSEPH R. MICALLEF LL.D.

Rikors Nru. 343/17JRM

Fl-atti tar-Rikors ghall-Arug ta’ Kontro-Mandat ghall-Mandat ta’
Inibizzjoni Numru 733/13 fl-ismijiet:

TAL-AERBA CONSTRUCTION LIMITED

VS

GHEITI AND SONS LIMITED

[I-Qorti:

Rat ir-Rikors imressaq fid-19 ta’ April, 2017, li bih u ghar-ragunijiet hemm
imfissra, ir-rikorrenti Gheiti and Sons Limited (aktar il quddiem imsejha
‘l-ezekutata”) talbet li din il-Qorti thassar il-Mandat kawtelatorju ta’
Inibizzjoni mahrug kontriha mill-kumpannija intimata Tal-Herba
Construction Limited (aktar il quddiem imsejha |-“ezekutanti”) fl-14 ta’
Gunju, 2013, ghall-finijiet tal-artikolu 836(1)(¢), (e) u (f) tal-Kapitolu 12
tal-Ligijiet ta’ Malta;

Rat id-degriet taghha tal-21 ta’ April, 2017, li bih ordnat in-notifika lill-

intimata ezekutanti u tatha Zzmien biex tressaq is-sottomissjonijiet
taghha;
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Rat it-Twegiba mressga mill-kumpannija intimata ezekutanti fit-13 ta’
Gunju, 2017, li biha lagghet ghat-talba tal-ezekutata billi, wara li Imentat
li ma nghatatx kopja tad-dokumenti li |-ezekutata hemzet mar-rikors,
galet li ma tagbilx li -Mandat ghandu jithassar. Hija tibni |I-oppozizzjoni
taghha fuq il-fatt li I-ezekutata ghadha midjuna ma’ Bank u li dan beda
jezegwixxi I-kreditu billi nieda proceduri ta’ bejgh b’irkant taht I-awtorita’
tal-Qorti fug xi gid milqut bil-Mandat, u li ghalhekk, jekk kemme-il darba I-
ezekutata tithalla tbigh gid iehor taghha, tonqos dagstant il-garanzija li I-
ezekutanti tgawdi li ma jifdalx §id bizzejjed biex jilhaq il-pretensjonijiet
tal-istess ezekutanti fil-Mandat, kemm fdak li jirrigwarda s-sorti u xejn
angas f'dak li jirrigwarda I-imghaxijiet li kulma jmur jizdiedu kuljum. Hija
zzid tghid li r-ricerki li ressqet |-ezekutata ma jserrhux il-mohh, ghaliex il-
fatt li sallum ma jidhirx li hemm kredituri ohrajn tal-ezekutata, ma jfissirx li
ma hemmx kredituri li, fil-waqt xieraq, jafu jmexxu bil-pretensjonijiet
taghhom u jkompli jgharrqu I-qaghda finanzjarja tal-ezekutata;

Rat I-atti tal-Mandat kawtelatorju li ghalih jirreferi r-Rikors tal-lum;

Ikkunsidrat:

llli din hija azzjoni mahsuba taht I-artikolu 836 tal-Kapitolu 12 tal-Ligijiet
ta’ Malta. Ir-rikorrenti ezekutata trid li limitatament jitnehhew I|-effetti ta’
Mandat kawtelatorju ta’ Inibizzjoni mahrug kontriha mill-ezekutanti fl-14
ta’ Gunju, 2013, biex ihares pretensjoni ta’ kreditu ta’ € 111,238.70
f'xoghlijiet imwettga u mhux imhallsin li I-ezekutanti ressqet permezz ta’
kawza miftuha fl-4 ta’ Mejju, 2012", fl-ismijiet premessi. Hija trid li minn
fost il-gid immobbli milqut bl-imsemmi Mandat hija tkun tista’ tbiegh xi
fondi li dwarhom waslet biex sabet xerrejja u sahansitra dahlet fatti ta’
konvenju ghall-bejgh taghhom. L-ezekutata tghid li, minkejja |-bejgh (li
kieku I-Qorti kellha tilga’ t-talba taghha), xorta wahda jifdal aktar §id
immobbli milqut bil-Mandat li jaghti lill-ezekutanti garanzija tajba
bizzejjed biex jibga’ mhares il-kreditu pretiz fil-Mandat. Minbarra dan, |-
ezekutata toffri li d-dhul mill-bejgh imwieghed jew bi¢¢a minnu (skond kif
taqtaghha [-Qorti) jista’ jitgieghed taht I-awtorita’ tal-Qorti biex jaghmel
tajjeb ghall-pretensjonijiet tal-ezekutanti fl-imsemmija kawza;

lIli, kif inghad bosta drabi fi proceduri bhal dawn, I-istharri§ li ghandha
taghmel il-Qorti huwa biss wiehed prima facie u dan ghaliex il-mertu
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jmissu jigi mistharreg fil-kawza proprja bejn il-partijiet®. Ghalhekk, hija I-
fehma tal-Qorti li mhuwiex mehtieg li fdan il-waqt toqghod tifli I-mertu tal-
kwestjonijiet li ngalghu bejn il-partijiet u li wasslu ghall-hrug tal-Mandat.
ll-kawza li l-ezekutanti fethet kontra |-ezekutata tinsab fl-istadju fejn il-
perit tekniku mahtur mill-Qorti wasal biex iressaq ir-rapport tieghu wara li
gabar il-provi tal-partijiet u ghamel il-kostatazzjonijiet tekni¢i marbutin
mal-kaz;

[lli minn dak li jirrizulta mill-atti u li huwa rilevanti ghad-determinazzjoni
ta’ dawn il-pro¢edimenti, johrod Ili I-Mandat relattiv inhareg mill-
ezekutanti, ghall-finijiet tal-artikolu 874 tal-Kapitolu 12 tal-Ligijiet ta’
Malta, fuq pretensjoni ta’ mija u hdax-il elf mitejn u tmienja u tletin euro u
sebghin c¢entezmi (€ 111,238.70) rapprezentanti I-bilan¢ ta’ prezz ta’
xoghlijiet li l-istess ezekutanti tghid li wettget taht kuntratt tal-5 ta’
Jannar, 2007°, u li taghhom baqgghet ma thallsitx. ll-Mandat inhareg biex
izomm lill-ezekutata milli tbiegh, tnehhi, tittrasferixxi, jew tiddisponi inter
vivos sew b’titolu oneruz jew gratuwitu ¢id taghha (konsistenti
fappartamenti u remissi) li jaghmlu mill-binja bl-isem “Ta’ Marie Court’ li
tinsab fnumri tletin (30), tnejn u tletin (32), erbgha u tletin (34) u sitta u
tletin (36), Trig Censu Busuttil, Fgura, b’ac¢ess iehor li jaghti ghal fuq
Trig Valperga, Fgura. Dan il-gid kollu ttella’ mill-ezekutata fuq g§id
minnha miksub bis-sahha ta’ kuntratti pubblici tat-12 ta’ Dicembru, 2006,
u tal-25 ta’ April, 2007%;

Il din il-Qorti (diversament presjeduta) laqghet it-talba b’degriet taghha
tal-14 ta’ Gunju, 2013;

IIli bis-sahha ta’ tliet (3) atti ta’ konvenju datati t-8 ta’ Marzu, 2017, I-4 ta’
April, 2017°, u tas-6 ta’ April, 2017’, l-ezekutata wieghdet u ntrabtet i
tbigh u tittrasferixxi, rispettivament, [-appartament numru hdax (11) u I-
garaxx numru hmistax (15) ghall-prezz ta’ mija u ghaxart elef euro (€
110,000); l-appartament numru sitta (6) ghall-prezz ta’ sebgha u disghin
elf u hames mitt euro (€ 97,500); u l-appartament numru sebgha (7) bil-
prezz ta’ disghin elf euro (€ 90,000) u taht il-patti u I-kundizzjonijiet kollha
hemm miftehmin. Fost il-kundizzjonijiet f'kull wiehed mill-imsemmija atti
ta’ konvenju, hemm dik li I-Qorti tnehhi I-effetti tal-Mandat ta’ Inibizzjoni
fuq il-gid imwieghed u I-kundizzjoni li I-Bank kreditur tal-ezekutata jaghti

2 Ara P.A. RCP 7.2.2001 fil-kawza fl-ismijiet Visa Investments Ltd. vs Blye Engineering Co. Ltd
3 Ara Dok “GS7’, fpagg. 134 — 5 tal-atti

* Ara Dok “GS7’, fpagg. 110 — 3 tal-atti

® Dok “GS1” fpagg. 6 sa 13 tal-atti

® Dok “GS2’, fpadg. 14 sa 27 tal-atti

" Dok “GS3”, fpadg. 28 sa 33 tal-atti
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wkoll il-kunsens tieghu ghall-kancellament ta’ ipoteki jew I-ghoti ta’
waiver fug l-imsemmi gid;

Il I-gid kollu msemmi fil-konvenji ntlagat bit-talba ghall-hrug tal-Mandat;

[lli I-Qorti issa sejra tghaddi biex tqis |-aspetti ta’ dritt li jsawru I-kaz u dan
skond il-kawzali specifi¢i tal-ligi li fughom ir-rikorrenti ezekutata ssejjes it-
talba taghha. Qabel xejn, il-Qorti thoss li ghandha tirrileva li I-artikolu
874(1) tal-Kapitolu 12 tal-Ligijiet ta’ Malta li jirregola I-ghamla ta’” Mandat
partikolari jghid li Mandat hekk manhrug jolqot “il-proprjeta’ li tigi indikata
fir-rikors”. B’zieda ma’ dan, l-artikolu 874(2) tal-istess Kodici jipprovdi li
“‘Fejn il-Mandat jirreferi ghal immobbli specifi¢i, dawn ghandhom jigu
deskritti fir-rikors, bil-mod provdut fl-Att dwar ir-Registru Pubbliku....”. 1I-
Qorti tgis li I-Mandat inhareg specifikatament dwar dak il-gid u mhux
ukoll dwar gid iehor tal-ezekutata li ma kienx imsemmi fir-rikors. Jidher li
din il-fehma tagbel ukoll mas-sens li I-legislatur ried jaghti lil Mandat bhal
dan, fejn persuna zzomm bizzejjed gid tal-parti ezekutata biex jaghmel
tajjeb ghall-pretensjoni li tkun, u mhux li zzomm lill-istess ezekutata milli
tiddisponi minn kull gid iehor taghha;

[lli minbarra dan, ghandu jinghad li dak li din il-Qorti trid tasal ghalih f'din
il-procedura m’ghandu bl-ebda mod jitgies li jkun gieghed isir xi gudizzju
fil-mertu dwaru. L-istharrig mehtieg fi procedura bhal din huwa marbut
ma’ ezami x'aktarx formali tal-att li tieghu gieghed jintalab it-thassir. |I-
Qorti ghandha tistharreg li r-rekwiziti mitluba mil-ligi ghall-hrug tal-
Mandat jidhru mill-att innifsu u li dan ma nharigx b’'mod abbuziv®;

llli r-rikorrenti ssemmi tliet kawzali li dwarhom tistenna li t-talba taghha
tkun megjusa:

A) L-ezistenza ta’ garanzija xierga ohra biex taghmel tajjeb
ghall-pretensjoni ta’ min talab il-hrug tal-Mandat [Art. 836(1)(¢)]. Ir-
rikorrenti tghid li din il-garanzija alternativa ghall-pretensjonijiet tal-
intimata ezekutanti tinsab fil-gid l-iehor maqgbud bil-Mandat u li mhuwiex
suggett ghall-atti ta’ konvenju li dwarhom saret din it-talba;

lIli ghal dan il-ghan, |-ezekutata ressqet ghadd ta’ dokumenti u kif ukoll
zewg stejjem® dwar il-gid magbud bil-Mandat u wkoll dak li dwaru saru I-
imsemmija atti ta’ konvenju. Wahda mill-imsemmija stejjem saret minn
perit imgabbad mill-Qorti fl-atti tas-Subbasta mnedija kontra |-ezekutata

8 Kumm GMA 23.6.1994 fil-kawza fl-ismijiet Paul Hili et vs Dr. Joselle Farrugia noe et (mhix pubblikata)
% Ara Dokti “GS5” u “GS6”, fpagg. 35 sa 85 tal-atti
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mill-Bank kreditur taghha u li ntemmet bil-liberazzjoni ta’ hames (5) fondi
favur |-istess Bank kreditur f'Settembru tal-2014%;

i huwa acécettat |i t-tiftix tal-garanzija xierqa ghall-finijiet ta’ din id-
dispozizzjoni tal-ligi jrid isir fi hdan l-istess ezekutat, ukoll jekk tali
garanzija hija kostitwita “bil-hrug ta’ att kawtelatorju iehor”. Huwa wkoll
mistenni li |-garanzija offerta tkun maghmula minn “assi zguri” li ma
jistghux ikunu kapric¢ozament jew arbitrarjament manipulati mill-parti
ezekutata jew minn terzi bi hsara tal-parti ezekutanti**. 1l-gid garanti jrid
ukoll ikun tali li, fkaz li I-ezekutant ikollu jdur ghalih biex jesegwixxi I-
pretensjoni tieghu'?, dak il-gid ikun disponibbli u rejalizzabbli**. Fil-kaz
ta’ gid immobbiljari, il-garanzija trid tahseb ukoll ghall-fatt li, minbarra xi
djun i jkunu jghabbu lil dak il-gid, il-bejgh tieghu bi pro¢ess gudizzjarju
jaf ikun bi prezz sostanzjalment angas mill-valur li jingieb li kieku dak il-
gid jinbiegh skond il-mixja tas-suq™*;

llli fdan il-kaz, il-Qorti tosserva li kieku wiehed kellu jqis biss il-helsien
tal-gid miftiehem fl-atti tal-konvenju mill-effetti tal-Mandat, dan kien juri li
I-garanzija li tgawdi I-ezekutanti sejra tonqos u mhux tissanhah. F’dan
ir-rigward, |-oppozizzjoni tal-istess ezekutanti tkun misthoqga. L-
ezekutata mhijiex toffri gid iehor taghha biex jaghmel tajjeb ghat-tnehhija
tal-immobbli mwieghda b’bejgh biex tibqa’ mharsa I-pretensjoni tal-
ezekutanti;

i hawnhekk ukoll, il-Qorti tgis li I-gid kollu magbud bl-effetti tal-Mandat
huwa ipotekat favur il-Bank kreditu tal-istess ezekutata u ghalhekk |-
ezekutanti ma tgawdix minn gqaghda preferenzjali fil-konfront tal-istess
Bank kreditur fir-rigward tal-kreditu li I-kawza tista’ tikkanonizzalha I
quddiem;

[lli mill-kalkoli maghmula mill-ezekutanti fit-Twegiba taghha (li jghoddu
flhom kemm I[-imghaxijiet migmughin), hija tghid li langas jekk I|-ebda
wahda mill-gid magbud bil-Mandat ma tinheles mill-effetti tal-Mandat,
lanqas jibga’ gid bizzejjed biex jaghmel tajjeb ghall-pretensjonijiet taghha
fil-kkonfront tal-ezekutata;

19 Ara Dok “GS7”, Fpagg. 170 — 4 tal-atti

b A TM 18.9.2002 fl-atti tar-Rikors fl-ismijiet John Zarb vs Port Cottonera Ltd

125 A. TM 5.6.2003 fl-atti tar-Rikors fl-ismijiet Emanuel Sammut et vs Josephine Sammut

B3 p A. TM 20.3.2003 fl-atti tar-Rikors fl-ismijiet Ranger Company Ltd vs Euro Imports Ltd

%p A. TM 13.1.2004 fl-atti tar-Rikors fl-ismijiet Maltese Cross Company Ltd vs Mark Schembri et

30 ta’ Gunju, 2017



Rik. Nru. 343/17JRM

6

[lli meta wiehed iqis dawn il-konsiderazzjonijiet kollha, johrog |i ma
nghatatx raguni tajba bizzejjed biex il-Qorti tilga’ t-talba ghat-thassir tal-
Mandat fug dak il-gid imsemmi fir-rikors tal-ezekutata;

B) Jekk il-garanzija moghtija titgies mill-Qorti li tkun bizzejjed
[Art.  836(1)(e)]. Dwar din il-kawzali, il-Qorti tgis li hemm
konsiderazzjonijiet ohrajn x’jistghu jsiru. Dan jinghad ghaliex wahda mill-
kundizzjonijiet miftehma fit-tliet atti ta’ konvenju mertu tat-talba tal-
ezekutata (minbarra dik li titkellem fuq it-thassir tar-rabta tal-effetti tal-
Mandat) jaghmluha ¢ara li biex il-bejgh jista’ jsir, irid jinkiseb il-kunsens
tal-Bank kreditur biex jikkancella l-ipoteka li jgawdi fuq dak il-gid;

lIli fdan il-kaz, I-ezekutata nnifisha qgieghda toffri li I-prezz li ddahhal mill-
bejgh tal-imsemmi gid jitgieghed (kollu jew fbi¢¢éa minnu skond ma
joghgobha [-Qorti) tant l-awtorita’ tal-Qorti biex isir minnu skond ma I-
Qorti tiddeciedi meta tagta’ I-kawza;

llli fid-dawl ta’ dik i¢-cCirkostanza, il-Qorti tara li t-talba tal-ezekutata
jisthoqqilha tkun kunsidrata;

llli I-Qorti tqgis li jekk kemm-il darba |-ezekutata tbigh il-gid miftiehem fuq
l-atti tal-konvenju mehlusin mir-rabtiet ipotekarji u bi prezz Ii jidher li
huwa dak tas-suq, dan ikun gieghed joffri garanzija oghla ghall-kredituri
taghha milli jekk kollox jithalla jinbiegh b’bejgh f'irkant tanht I-awtorita’ tal-
Qorti. Minn dak li sehh s’issa, johrog c¢ar li -hames (5) fondi li nbieghu
sub hasta il-prezz li gab kull appartament ma qabizx is-sittin elf euro (€
60,000) |-wiehed. Il-prezzijiet magbula fit-tliet atti ta’ konvenju jagbzu
lkoll dik is-somma u dan ifisser li d-dhul li jingabar fkaz li jsir il-bejgh
jaghti aktar garanzija lill-ezekutanti milli kieku kollox jithalla kif inhu;

llli f¢irkostanza bhal dik u fejn ir-rikavat jitgieghed taht |-awtorita’ tal-
Qorti, l-ezekutanti jifdliiha dejjem I-ghazla li titlob il-hrug ta’ att
kawtelatorju iehor xieraq u effettiv fuq is-somma hekk depozitata bhala I-
garanzija l-ohra xierqa li fugha I-istess ezekutanti tista’ thares il-
pretensjoni taghha. Minbarra dan, fil-parti dispozittiva tal-provvediment li
sejjer jinghata, il-Qorti sejra tipprovdi dwar kundizzjoni li l-ezekutata trid
twettaq fl-atti ta’ din il-procedura qabel ma t-talba taghha tkun
effettivament milqugha;

C) Jintwera li fic-¢irkostanzi mhuwiex ragonevoli li I-mandat
linzamm fis-sehh jew li huwa gustifikabbli [Art. 836(1)(f)]. Jidher li din il-
kawzali tinbena fuq dak li ssemma qabel taht il-kawzali ta’ qabilha;
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lIli bosta drabi nghad u jidher i llum kulhadd jaccetta li d-dispozizzjoni
tal-ligi taht ezami timplika li, wara |-hrug tal-Mandat, tkun tbiddlet xi
cirkostanza li minhabba fiha ma jkunx xieraq li l-istess Mandat jibga’
(ghal kollox jew in parti) fis-sehh™. Din it-tifsira tohrog mill-kliem
‘linzamm” u “aktar mehtieg” li jinsabu fl-imsemmija dispozizzjoni, liema
termini t-tnejn jimplikaw li dak li gabel kien jiggustifika I-hrug u z-zamma
fis-sehh tal-Mandat issa m’ghadux il-kaz;

llli fil-kaz tal-lum intwera mill-ezekutata li nhalget ¢irkostanza fis-sura ta’
opportunita’ kummercjali ragonevoli, li tikkostitwixxi bidla mill-qaghda kif
kienet dakinhar li nhareg il-Mandat. IlI-Qorti tqis ukoll |i tali ¢irkostanza
ma tissarrafx fl-isparpaljar tal-gid tal-ezekutata, imma fil-bdil tieghu f'sura
ohra li zzid (jekk ikun il-kaz) il-heffa li I-ezekutanti tithallas il-kreditu i
jista’ jkollha kontra |-ezekutata milli kieku I-gid jibga’ ‘mejjet’ jistenna t-
tmiem tal-kawza biex wiehed imbaghad jibda I-pro¢eduri biex jirrejalizza
l-prezz tieghu;

llli 1-Qorti tirrileva li meta nhareg il-Mandat mertu ta’ din il-pro¢edura, I-
istess Qorti li lagghet it-talba ghall-hrug tal-Mandat kienet, fid-degriet
taghha, ipprospettat il-possibilita’ li “ma hemm xejn li jZomm lis-soc¢jeta’
intimata milli, f'kull stadju, titlob revizjoni tal-proprjeta’ milquta bil-mandat

kommisurat ghall-kreditu pretiz, jekk issib il-bejgh™*®;

llli I-Qorti gieghda taghmilha ¢ara wkoll li bil-fatt li sejra tilga’ t-talba tal-
ezekutata biex |-effetti tal-Mandat jitnehhew minn fuq il-gid li dwaru saru
l-weghdiet ta’ xiri-u-bejgh, jew liema minnhom, ma jwassal bl-ebda mod
fit-thassir tal-effetti tal-mandat fuq il-gid I-iehor li dwaru ma saru I|-ebda
konveni;

lIli ghalhekk, il-Qorti tqis li wkoll taht din il-kawzali nghatat raguni tajba
biex tilga’ t-talba tal-ezekutata;

Ghal dawn ir-radunijiet, il-Qorti geghda tipprovdi dwar ir-Rikors tar-
rikorrenti ezekutata billi:

Tilga’ t-talba taghha ghat-thassir tal-Mandat limitatament ghal dak li
jirrigwarda l-appartamenti bin-numri hdax (11) u l-garaxx numru hmistax
(15), l-appartament numru sitta (6) u l-appartament numru sebgha (7), li
jaghmlu mill-binja bl-isem ta’ “Ta’ Marie Court’ fi Triq Censu Busuttil,

15 Ara P.A. GC 3.8.2001 fl-atti tal-Mandat fl-ismijiet Dr Tonio Fenech noe vs Dr Patrick Spiteri et noe et
18 Ara Dok “GS7”, Fpag. 203 tal-atti
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Fgura, u mill-bgija zzomm il-Mandat fis-sehh dwar il-gid l-iehor kollu tal-
ezekutata diga’ mizmum bl-istess Mandat;

Tordna li bhala kundizzjoni ghat-thassir tal-Mandat kif imsemmi, il-prezz
kollu tal-bejgh ta’ kull wiehed mit-trasferimenti (meta jsir u taht il-
kundizzjonijiet miftehmin fir-rispettivi atti ta’ konvenju), ghandu jitgieghed
b’¢edola taht I-awtorita’ tal-Qorti mhux aktar tard minn hamest (5) ijiem
wara |-pubblikazzjoni tal-att nutarili rispettiv u dan mill-istess Nutar
Pubbliku li jkun ippubblika |-att jew minn persuna mqgabbda minnu u bi
spejjez ghall-ezekutata; u

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

Moghti kameralment illum, il-Gimgha t-30 ta’ Gunju, 2017.

Onor. Joseph R. Micallef LL.D.
Imhallef

Carmen Scicluna
Deputat Registratur

Komunika: Dr. Mark Simiana LL.D. — ghall-ezekutata Gheiti and Sons
Ltd

Dr. Katia Mercieca LL.D. — ghall-ezekutanti Tal-Ferba
Construction Ltd

(Kopja ghan-noatifika lill-partijiet)
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