Mandat ta’ Inibizzjoni Numru 1483/2017/1LM

QORTI CIVILI
PRIM’AWLA

ONOR. IMHALLEF
LAWRENCE MINTOFF

[llum 29 ta’ Novembru, 2017

Mandat ta’ Inibizzjoni Numru: 1483/2017/1LM

Sandra Rainieri (K.l. Taljana Nru AT 5936323)
vs.

Mohib sive Michael Abouzidan (K.l. Nru 347204L)

I-Qorti,

Rat ir-Rikors li gie pprezentat fit-12 ta’ Ottubru, 2017 mir-rikorrenti Sandra

Rainieri (minnissa’l quddiem “ir-rikorrenti”), li jghid:
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Illi I-esponenti ghandha interess li jitharsu I-jeddijiet tal-esponenti;

Illi I-esponenti, sabiex tikkawtela d-drittijiet taghha, tixtieq izomm I-intimat milli
jbiegh, jittrasferixxi jew b’kull mod iehor jiddisponi jew jimponi xi piz jew
obbligazzjoni reali jew personali fuq, jew bi kwalunkwe mod jghaddi t-tgawdija
temporanja jew xort’ ohra jinnegozja I-appartament, internament markat bin-
numru 3 u li jinsab fit-third floor level, formanti parti minn blokk bini li gie
zviluppat fuq is-sit originarjament okkupat mill-fond bin-numri ufficjali 48 u 50 fi
Fleet Street, il-Gzira, bhala liberu u frank u bid-drittijiet u pertinenzi kollha
tieghu u kif soggett ghal u jgawdi minn dawk is-servitujiet kollha naxxenti mill-
posizzjoni tieghu fil-blokk, inkluz ukoll parti indiviza pro rata minn dawk il-
partijiet tal-blokk intenzjonati ghall-uzu komuni mill-proprjetajiet jew okkupanti
tal-fondi formanti parti mill-istess blokk;

i I-intimat Mohib sive Michael Abouzidan dahal f’konvenju datat 15 ta’
Ottubru 2015, kif sussegwentement emendat u mgedded fil-15 ta’ Dicembru,
2016, emendat ulterjorment fis-7 ta’ April, 2017 u mgedded fl-20 ta’ Gunju,
2017, fejn I-istess intimat kien intrabat li jbiegh u jittrasferixxi favur ir-rikorrenti,
li da parti taghha intrabtet li tixtri u takkwista, [-appartament aktar ‘il fuq
deskritt. Kopji tal-erba’ skritturi appena msemmija qged jigu hawn annessi u
jinsabu immarkati bl-ittri ‘A’, ‘B’, ‘C’ u ‘D’ rispettivamentl;

i I-intimat naqas milli jidher ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt finali relattiv ghal
konvenju aktar ‘il fuq imsemmi u ghalhekk ir-rikorrenti kellha qabel xejn
tintimah permezz ta’ ittra ufficjali datata 14 ta’ Settembru, 2017 (Kopja ta’
liema hija hawn eZebita u immarkata bl-ittra ‘E”) sabiex jersaq ghall-kuntratt
finali u kontestwalment ma’ dan il-mandat ipprocediet kontrih permezz ta’
rikors guramentat (li kopja tieghu ged tigi hawn annessa u mmarkata bl-ittra

‘F?) sabiex tottjeni favur taghha t-trasferiment tal-appartament;

Ili ghalhekk ir-rikorrenti trid taccerta ruhha li meta hija tottjeni s-sentenza
taghha ghat-trasferiment tal-appartament fuq isimha, I-intimat ma jkunx gja
b’xi mod ittrasferixxa dan il-fond favur terzi jew ghabba Il-istess fond b’xi piz

1Afol. rispettivament 3 sa 15, 16 sa 19, 20 sa 21 u 22 sa 23.
2 A fol. 24, notifikata fit-23.09.2017, a fol. 25.
* Afol. 26 sa 30.
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ghad-dannu tar-rikorrenti, u ghalhekk sabiex I-appartament ikun jista’
effettivament jigi trasferit favur taghha kif imwieghed.

Rat id-digriet taghha tat-12 ta’ Ottubru, 2017 fejn laqgghet ir-Rikors
provvizorjament u rrizervat li tipprovdi b’mod definittiv fi stadju ulterjuri u

dan ai termini tal-artikolu 875(2) tal-Kapitolu 12 tal-Ligijiet ta’ Malta.

Rat illi I-intimat Mohib sive Michael Abouzidan ta ruhu b’notifikat bir-Rikors
fit-13 ta’ Novembru, 2017.

Rat illi r-Rikors gie notifikat ukoll lid-Direttur tar-Registru Pubbliku fit-12 ta’
Ottubru, 2017.

Rat ir-Risposta tal-intimat Mohib sive Michael Abouzidan (minn issa ’I
quddiem “l-intimat”), ipprezentata fil-15 ta’ Novembru 2017, fejn gie

eccepit:

1. L-UNIKA KAWZALI TA’ SANDRA RAINIERI

IL-MANDAT INHAREG GHALIEX SKONT SANDRA RAINIERI L-ESPONENTI MA
RIEDX JERSAQ GHALL-IFFIRMAR TAL-ATT DEFINITTIV TA’ BEJGH, HAGA LI
HIJA TOTALMENT INVERITIJIERA

1.1. Ir-rikorrenti Sandra Rainieri gieghdha titlob lil dina I-Onorabbli Qorti
sabiex tinibixxi lill-esponenti milli jittrasferixxi I-proprjeta deskritta fil-
mandat peress li, skont hi, l-esponenti naqas milli jersag ghall-
pubblikazzjoni tal-att definittiv ta’ bejgh mal-gheluqg tal-konvenju ffirmat
bejn il-kontendenti fil-15 ta’ Ottubru, 2015, kif sussegwentement estiz.
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1.2. Dina hija I-unika kawzali li a bazi taghha Sandra Rainieri gieghdha

titlob il-hrug tal-mandat, u hija fuq dina I-kawzali unika li dina I-Qorti trid
tiddeciedi jekk il-mandat jinzammx fis-sehh jew tichadx it-talba ta’ Sandra
Ranieri.

1.3. llli effettivament Sandra Rainieri ma hijiex tghid is-sewwa ghaliex |-

esponenti ried jersag ghall-iffirmar tal-att definittiv ta’ bejgh. Kienet

proprju Sandra Rainieri li ma resqitx ghat-trasferiment finali.

1.4. L-esponenti ghamel hiltu kollha sabiex jigi ffirmat il-kuntratt, u dana
jista’ jigi konfermat min-Nutar Nicholas Vella (li kellu jippubblika I-att finali)
u s-sensara ossija estate agents involuti f'dana n-negozju, senjatament
Engel & Volkers (Sara Grech Limited).

1.4.(sic) Konferma tinsab fl-ittra ufficjali prezentata mill-esponenti fl-
14 ta’ Settembru, 2017 (Dok. MA1?) li permezz taghha interpella lil Sandra
Rainieri sabiex tersaq ghall-pubblikazzjoni u ghall-iffirmar tal-att definittiv
ta’ bejgh.

1.5. Ghalhekk fil-fehma tal-esponenti it-talba ta’ Sandra Rainieri ma tistax
tigi akkolta.

2. L-ESPONENTI JINSAB DISPOST LI JERSAQ GHALL-IFFIRMAR TAL-ATT
DEFINITTIV TA’ BEJGH IMMEDJATAMENT, U GHALHEKK UKOLL MA HEMM
EBDA LOK SABIEX IT-TALBA GHALL-HRUG TAL-MANDAT TINTLAQA’

2.1. Apparti minn hekk (u dana gieghed jinghad minghajr prequdizzju
ghad-dritt tal-esponenti li jinsisti — dejjem jekk Sandra Rainieri tibga’
twebbes rasha u ma tixtrix - ghat-telfien tal-ammont |i hallset sallum
akkont tal-prezz), l-esponenti jinsab dispost li jersaq ghall-iffirmar tal-att
definittiv ta’ bejgh immedjatament, u ghalhekk ukoll ma hemm ebda lok
sabiex il-mandat jinZzamm fis-sehh. Wiehed ma jistax iZzomm mandat fis-
sehh jekk dak li gieghdha (suppost) tibza’ minnu I-parti li tohrog il-mandat
ma jkunx ser jigri. Ma ninsewx illi I-mandat jinzamm fis-sehh biss hekk ikun

* A fol. 46, u notifika fil-15.09.2017, a fol. 47.
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jezisti I-element ta’ pregudizzju irrimedjabbli, haga li ma tezistix fil-kaz in
ezami.

ELEMENTI MSEMMIJA FIR-RIKORS GURAMENTAT ANNESS MAL-MANDAT,
LI MA JINKWADRAWX RURHOM TAHT L-UNIKA KAWZALI TAL-MANDAT., L-
ESPONENTI SER  JITRATTAHOM MINGHAJR PREGUDIZZIU GHAS-
SOTTOMISSJONUJIET PRECEDENTI

3. L-ILMENT TA” SANDRA RAINIERI LI L-APPARTAMENT MA GHANDUX L-
GHOLI INTERN PATWITI BEJN IL-KONTENDENTI

3.1. L-esponenti ser jittratta dana I-ilment minghajr pregudizzju ghal dak
sottomess minnu fl-artikoli numerati 2 u 3 ta’ dina t-twegiba.

3.2. Jigi enfasizzat li imkien fil-konvenju jew fl-estensjonijiet tieghu ma
jissemma’ jew inghatat xi garanzija dwar I-gholi intern tal-appartament —
dana jirrizulta anke minn ezami prima facie tad-dokumenti.

Fil-fatt Sandra Rainieri ma ticcita ebda obbligazzjoni ossija silta mill-
konvenju sabiex tissoda I-argument taghha. L-unika obbligazzjoni moghtija

mill-esponenti f'dak ir-rigward tinsab fl-artikolu 9 tal-konvenju li tghid hekk:

“On the Notarial Deed of sale:

b) the Vendor shall declare and guarantee in favour of the Purchasers and
consequently this agreement that the property is constructed in accordance
to law and in accordance to all the necessary permits, including building
and sanitary permits, and in compliance with all the plans approved by the
competent authorities”.

L-esponenti jinsab pjenament f’qaghda li jaghti dawna I-accertamenti fuq I-
att finali, u dana Rainieri tafu ben tajjeb.
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3.3. L-gholi intern tal-appartament huwa kif tirrikjedi I-ligi u huwa
totalment in linea mar-regolamenti rilevanti kollha, inkluz il-permess tal-
Awtorita tal-lppjanar li bis-sahha tieghu gie mibni |-blokk. Dana Sandra
Rainieri tafu sewwa.

3.4. Hawn il-Qorti trid toqghod attenta. L-allegazzjoni ta’ Sandra Rainieri
mhijiex li I-appartament ma nbeniex skont il-ligi jew li ma jirispekkjax il-
permess tal-Awtorita tal-lppjanar, izda li ma nbeniex fl-gholi patwit bejn il-
partijiet. Anke fuq livell prima facie tali kundizzjoni ossija garanzija fil-
konvenju jew |-estensjonijiet tieghu ma tirrizultax.

4. L-ILMENT TA’ SANDRA RAINIERI LI L-FACCATA TAL-APPARTAMENT
MA JIRRISPEKKIAX DAK MURI FUQ IL-PJANTI ANNESSI MAL-KONVENJU U
MAL-ESTENSJONUIET TIEGHU.

4.1. Anke dina s-sottomissjoni gqieghdha tigi maghmula minghajr
pregudizzju ghal dak spjegat fl-ewwel artikolu u t-tieni artikolu ta’ dina r-
risposta.

4.2. lli I-faccata tal-appartament giet mibnija f'mod differenti minn dak
originarjament patwit bl-accettazzjoni u I-akkwijexxenza manifesta ta’
Sandra Ranieri.

4.3. llli Sandra Rainieri tant kienet taf li sabiex jigu akkomodati I-htigijiet
tal-Awtorita tal-lppjanar kien hemm il-possibilita li I-esponenti jbiddel il-
faccata tal-appartament taghha, inkluzi I-gallariji, fl-estensjoni tal-15 ta’
Dicembru 2016 u fl-estensjonijiet sussegwenti giet inkluza s-segwenti
klawzola:

“f. The Vendor further undertakes in favour of the Purchaser that the front
balconies of the apartment shall once built have a depth of not less than
one meter (1m) as long as permitted by the Planning Authorities”.

4.3. Jigi rilevat illi I-appartament ta’ Sandra Rainieri kien ilu lest fi stat ta’
gebel u saqgaf sa minn Marzu 2017. Sandra Rainieri marret fuq il-post u rat
l-appartament diversi drabi, u sahanstria ffirmat Zzewqg estensjonijiet tal-
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konvenju wara li dana kien kompletat fi stat ta’ gebel u saqaf. Li kieku ma
kienx a sodisfazzjon taghha ma kenitx tiffirma I|-estensjonijiet jew kienet
tilmenta dak iz-zmien. Fil-fatt wara li nbena fi stat shell hija involviet ruhha
sewwa dwar il-finishes. Hekk, per ezempju, hija fthiemet mal-electrician
dwar l-electrical layout tal-appartament u marret mieghu on site, u
ghalhekk ma jaghmilx sens li llum toggezzjona ghall-layout tal-
appartament. Il-partijiet sahansitra fhiemu fuq I-estensjonijiet dwar bdil fil-
pozizzjonament ta’ certi bibien u twieqi, u anke dana jirrizulta minn semplici
ezami prima facie tad-dokumenti ezebiti.

4.4. |Il-Qorti Zgur li ser tapprezza wkoll illi kif jirrizulta mill-estensjoni
ffirmata bejn il-partijiet fis-7 ta’ April, 2017 I-appartament kien diga’ mibni
tant li gie sostitwit in-numru intern tieghu. Ghalhekk f'daka I-mument hija
kienet diga taf ezatt x’kienet ser tixtri u I-ghamla preciza tieghu.

5. KUNTRATT TA” APPALT DWAR IL-FINISHING WORKS - L-ILMENT TA’
SANDRA RAINIERI LI L-FOND MHUWIEX KOMPLETAT SKONT KIF TIXTIEQ HI
U MHUX SKONT IS-SENGHA U L-ARTI

5.1. Anke dina s-sottomissjoni gqieghdha tigi maghmula minghajr
pregudizzju ghal dak spjegat fl-ewwel artikolu u t-tieni artikolu ta’ dina r-
risposta.

5.2.  Sandra Rainieri gieghdha tilmenta dwar il-kwalita tal-finishing works
u li dawna ma sarux skont ix-xewqat taghha.

5.3. Jidher li Sandra Rainieri ma tatx kaz tal-fatt li I-finishing works ma
jifformawx parti mill-konvenju izda huma kuntratt ta’ appalt separat. Fil-
fatt il-prezz tal-appartament huwa dak ta’ €128,000 filwaqgt li dak tal-
finishing works (artikolu 4 tal-konvenju) huwa dak ta’ €29,000 (li maghhom
irid jigi mizjud il-VAT).

5.4. Dana jsib konferma ulterjuri fil-fatt li Sandra Rainieri hallset is-
somma ta’ €1,280 bhala hlas ta’ Taxxa Fuq id-Dokumenti provizorju meta |-
konvenju gie registrat mal-Kummissarju tat-Taxxi Interrni (ara Dok. MA2
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hawn anness”), li jekwivali ghal 1% tal-prezz ta’€128,000. Ma thallset ebda
taxxa provizorja fuq il-prezz tal-appalt.

5.5. llli ghalhekk ix-xoghol ta’ appalt huwa totalment distint mill-bejgh
tal-immobbli, bil-konsegwenza li ma tammontax ghal raguni valida sabiex
it-talba ghall-hrug tal-mandat tintlaga’. Daka huwa kuntratt separat mill-
konvenju.

5.6. Minghajr pregudizzju ghas-suepost, jigi enfasizzat illi I-appartment u
I-partijiet komuni tal-blokk jinsabu kollha kompletati u x-xoghlijiet gew
ezegwiti skont kif tirrikjedi s-sengha u I-arti.

5.7. llli meta giet iffirmata I-ahhar estensjoni ix-xoghlijiet kienu diga kwazi

kollha lesti.

Rat id-dokumenti esebiti in atti u |-atti kollha tal-mandat.

Semghet lix-xhud in-nutar Nicholas Vella.

Rat il-verbal tal-udjenza tat-15 ta’ Novembru, 2017 fejn ir-Rikors thalla

ghal provvediment kamerali, li ged jinghata llum.

Rat l-artikoli rilevanti tal-Kap. 12 tal-Ligijiet ta’ Malta relattivi ghal mandati
ta’ inibizzjoni, u partikolarment I-artikoli 831, 873, 875 u 876A.

L-intimat kien dahal f'’konvenju mar-rikorrenti biex ibighilha l-appartament

numru 3, 48/50 Fleet Street, Gzira. Ir-rikorrenti tghid li l-intimat ma resagx

® A fol. 48.
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ghall-att finali minkejja li kienet intimatu biex jaddivjeni ghall-kuntratt finali
b’ittra ufficjali. Ir-rikorrenti tixtieq tissalvagwardja d-drittijiet taghha bil-
hrug tal-Mandat sabiex f'kaz ta’ ezitu pozittiv fil-kawza dwar il-mertu i
pprezentat kontra l-intimat odjern, hija tkun f'pozizzjoni li tezegwixxi s-

sentenza kontrih sabiex dan jaddivjeni ghall-kuntratt finali.

ll-konvenut jilga’ ghal din it-talba billi jghid li hu dejjem kien dispost li jersaq
ghall-kuntratt finali tant li interpella wkoll lir-rikorrenti b’ittra ufficjali sabiex
din taddivjeni ghall-kuntratt finali u fil-fatt ghadu dispost li jersaq
immedjatament ghall-kuntratt finali. Sussidjarament fir-risposta tieghu I-
intimat jidhol fil-kwistjonijiet li dahlet fihom ir-rikorrenti fir-Rikors Mahluf
pprezentat kontestwalment mar-rikors ghall-hrug tal-mandat u ¢joe biex I-
intimat jezegwixxi x-xoghlijiet fl-appartament |li kienu gew miftiehma mill-
partijiet u li ma sarux skont il-ftehim tal-appalt u skont il-permessi tal-

Awtorita tal-lppjannar.

Min-naha tieghu l-intimat jikkontendi li I-gholi intern tal-appartment huwa
skont dak li jirrikjedu I-ligijiet sanitarji, illi I-faccata tal-appartament inbniet
b’mod differenti minn kif miftiehem originarjament imma bl-akkwijixxenza
tar-rikorrrenti u sabiex jigu rispettati I-kundizzjonijiet imposti mill-Awtorita
tal-lppjannar u li mhux minnu li l-appartament ma giex komplut bhala

finishing works skont |-kuntratt tal-appalt bejn il-partijiet.
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Provi u rizultanzi

Ir-rikorrenti Sandra Rainieri mar-Rikors promotur ipprezentat kopji tal-
konvenju u t-tliet estensjonijiet tieghu, tal-ittra ufficjali li biha interpellat lill-
intimat sabiex jaddivjeni ghall-kuntratt finali u tar-Rikors Mahluf (il-kawza
fil-mertu) ipprezentat kontestwalment mar-Rikors promotur, fejn ged titlob
fost l-ohrajn, li l-intimat jaddivjeni ghall-kuntratt finali u li jaghmel ix-
xoghlijiet fl-appartament kif miftiehma fil-kuntratt tal-appalt. Ir-rikorrenti
pprezantat ukoll permezz ta’ nota kopja tal-pjanti tal-appartament, tal-
permess kif approvat® u estratt mill-website tal-Awtorita tal-lppjanar dwar

il-permess inkwistjoni numru PA1361/17.’

L-intimat Mohib sive Michael Abouzidan mar-Risposta tieghu annetta
kopja tal-ittra uffi¢jali li huwa baghat lir-rikorrenti fejn interpellaha sabiex
taddivjeni ghall-kuntratt finali abbazi tal-konvenju kif estiz it-tielet darba,®
kif ukoll kopja tal-ittra mill-Inland Revenue Department, Capital Trasfer Duty
Division, fejn jikkonfermaw li gew notifikati bl-ahhar estensjoni tal-

konvenju, indirizzata lin-nutar Nicholas Vella.

® A fol. 51 sa 56.
7 A fol. 57 sa 60.
8 A fol. 46 u n-notifika a fol. 47
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Xehed ukoll in-nutar Nicholas Vella’ li spjega li kien involut fil-konvenju
inkwistjoni mill-bidu nett. L-ahhar estensjoni tal-konvenju kienet saret ghax
[-appartament ma kienx ghadu lest mill-finishings. Kienet cemplitlu r-
rikorrenti xi tlett ijiem gabel ma kienet ser tiskadi I-ahhar estensjoni tal-
konvenju u kienet qaltlu li I-perit taghha kien sab li kien hemm problema bl-
gholi tal-appartament ghax ma kienx mibni skont il-permess. In-nutar Vella
cempel lill-intimat biex jghidlu dwar dan. In-nutar Vella jghid li |-intimat

xtaq li jsir il-kuntratt finali, pero kien hemm dan I-intopp.

In kontroezami, in-nutar Vella kkonferma li kien hemm problemi dwar |-
gholi tal-appartament, dwar il-fac¢ata li ma tagbilx mal-pjanti u dwar
finishings li ma tlestewx fil-hin. Ix-xhud jghid li r-relazzjoni bejn il-partijiet
spiccat iddeterjorat u biex ir-rikorrenti setghet tikkomunika mal-intimat,
kellha taghmel dan permezz tieghu. Ix-xhud ikkonferma |i r-rikorrenti
kkomunikat mieghu diversi drabi meta kien ser jiskadi I-konvenju u jghid
ukoll li r-rikorrenti kienet marret il-Lombard Bank biex tikseb self ghall-
kuntratt finali. In-nutar Vella ma jeskludix li r-rikorrrenti baqgghet tinsisti
mieghu ghal data ghal meta kellu jsir il-kuntratt u qal li min-naha l-ohra I-
intimat ma kien qallu xejn dwar l-iffirmar tal-kuntratt wara li n-nutar Vella
kien infurmah bil-problema li gamet fl-ahhar dwar I|-gholi. In-nutar Vella
jeghid li filwaqt li hu veru li I-intimat kien klijent regolari tieghu u kien ikellmu

fuqg diversi kuntratti ohrajn, fug dan il-kuntratt partikolari mar-rikorrenti, |-

9Afo/. 61 sa67.
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intimat ma kien issemmilu xejn aktar minhabba I-ahhar intopp li kien

ingala’.

In riezami n-nutar Vella gal li meta r-rikorrenti kienet infurmatu bil-
kwistjoni tal-gholi u tal-faccata tal-appartament, ir-rikorrenti sostniet
mieghu li ladarba l-appartament kif mibni mill-intimat kien aktar baxx u
nefaq inqas spejjez, kellu ikun hemm riduzzjoni fil-prezz. Hu kien informa
b’dan lill-intimat li ma accettax. Ghad illi n-nutar Vella ghall-ewwel sostna li
fil-konvenju ma kien jissemma xejn dwar |-gholi tal-appartament,
f’kontroezami ulterjuri li sarlu, gal illi I-appartament kellu jinbena skont |-

gholi skont tal-pjanti approvati mill-Awtorita tal-lppjanar.

In-nutar Vella jghid |li meta hu u I-partijiet Itagghu fis-sajf fil-lukanda
Preluna, il-partijiet kienu ftiehmu dwar xi tibdil li kellu jsir fil-finishings u
kien gie mgedded il-konvenju, imma il-kwistjoni tal-gholi ma kinitx

issemmiet dakinhar.

Kunsiderazzjonijiet legali

llli t-talba ghall-hrug ta’ mandat ta’ inibizzjoni gieghda ssir abbazi tal-

artikolu 873 tal-Kap. 12 tal-Ligijiet ta’ Malta.
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llli skont l-artikolu 873(1) tal-Kap. 12 li jistabbilixxi r-rekwiziti generali ghall-
hrug ta’ mandat ta’ inibizzjoni, l-iskop ta’ mandat ta’ din ix-xorta huwa dak li
jzomm persuna milli taghmel kwalunkwe haga li tista’ tkun ta’ pregudizzju

ghall-persuna li ged titlob il-hrug tal-mandat.

Illi skont |-artikolu 873(2) tal-Kap. 12:

“873. (2) ll-qorti m’ghandhiex tohrog tali mandat jekk ma tkunx
sodisfatta li dak il-mandat huwa mehtieg sabiex jitharsu |-jeddijiet tar-
rikorrent, u li dak ir-rikorrent prima facie jidher li ghandu dawk il-
jeddijiet.”

[lli jirrizultaw minn dan l-artikolu tliet presupposti ghall-hrug ta’ mandat ta’

inibizzjoni:

(1) Ikun jidher prima facie li r-rikorrent ghandu dak il-jedd. ll-ligi thares il-
jedd prima facie bhala rekwizit mehtieg ghall-hrug tal-mandat ta’
inibizzjoni. Irid ghalhekk, ikun jedd, anke jekk prima facie, biex jimmerita
harsien. Mhux bizzejjed li jkun semplici diffikulta, disagju jew thassib. Dwar
il-prova tal-jedd prima facie, 1-Qorti tal-Appell, fis-sentenza taghha fil-kawza

Sonia Grech pro et noe vs. Stephanie Manfré'® sostniet is-segwenti:

“... huwa rekwizit oggettiv u mhux soggettiv, ma jiddependix mill-
element diskrezzjonali tal-gudikant, jew il-jeddijiet jidhru prima facie,

1°14.07.1988, Kollez. LXXIL.I1.295.
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mal-ewwel daqqa t’ghajn, jew ma jidhru xejn, ghall-finijiet tal-hrug tal-
mandat.”

i jinghad ukoll illi I-fatt li tintlaga’ talba ghall-hrug tal-mandat, ma jfissirx li
I-jedd ikun ippruvat. Kif dagstant iehor ma jfissirx, illi ghax talba ghall-hrug
ta’ mandat ma tintlagax, allura |-jedd pretiz ma jezistix. Mhux il-kompitu
tal-Qorti fl-atti tal-mandat tara jekk il-jedd pretiz hux suxxettibbli ghal
success fl-azzjoni fil-mertu, izda biss jekk il-jedd pretiz jikkwalifikax bhala

tali ghall-finijet oggettivi tal-ligi.

llli kulma hu mehtieg, u fl-istess hin huwa bizzejjed, ghall-hrug ta’ mandat
ta’ inibizzjoni, li jkun hemm fumus boni iuris. Huwa logiku li billi I-mandat ta’
inibizzjoni huwa att kawtelatorju li jrid jinhareg gabel ma jigi accertat min
ghandu ragun, il-mandat jinhareg favur dak li “jidher”, fi kliem l-istess ligi,
mal-ewwel daqqa t’ghajn li ghandu ragun b’'mod verosimili jew plawsibbli, fi
kliem iehor b’mod li jitwemmen jew ikun kredibbli. Dan min-naha I-wahda
jeskludi pretensjonijiet li huma frivoli jew assurdi, jew sahansitra fejn hemm
mera possibbilta u min-naha |-ohra jeskludi |-htiega li |-pretensjoni jkollha
probbabilita kbira li tintlaga’. Dan hu konformi mac-¢irkostanza li proc¢edura
ta’ din ix-xorta hija intiza sabiex tkun sommarja, billi mhuwiex mistenni li
jitressaq quddiem il-Qorti fi stadju bhal dan, kulma jmissu jitressaq
quddiemha waqt is-smigh tal-kawza dwar il-jedd. Dan billi fil-proc¢ess dwar
il-mertu, l-iskop hu li jigi accertat x’inhu d-dritt fil-kaz konkret, filwaqt li |-

iskop tal-procedura ghall-hrug ta’ mandat ta’ inibizzjoni ghandu biss il-
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funzjoni strumentali |i jikkawtela pretensjoni ta’ dritt, anke jekk din tista’
ma tkunx fondata, sakemm ikun hemm pronunzjament gudizzjarju dwar

jekk hiex tabilhaqq fondata fid-dritt jew le;

(2) lkun sejjer isir xi att li jista’ jkun ta’ pregudizzju ta’ dan il-jedd tar-
rikorrenti: il-periklu jkun ghad-dritt fiz-zmien mehtieg biex jinkiseb

pronunzjament fil-mertu, 'l hekk imsejjah periculum in mora™;

(3) 1z-zamma tal-imsemmi att tkun mehtiega biex jigi mhares dan il-jedd:
tenut kont tal-fatt illi s-subinciz (2) huwa marbut mas-subinciz (1) tal-
artikolu 873, il-Qorti trid tqis ukoll I-element tal-grad ta’ pregudizzju.
Rikonoxxut il-jedd prima facie tar-rikorrenti, |-grad ta’ pregudizzju rikjest
bhala bazi ta’ akkordar ta’ hrug ta’ mandat, hu pregudizzju “li ma jkun jista’
jigi rrimedjat”. Irid jinghad ukoll jekk I-inkonvenjent jew in-nuqqas lamentat
jista’ jitnehha, imgar b’decizjoni wara li jigi mistharreg il-kaz fil-mertu, jigi

nieges dan |-element mehtieg ghall-hrug tal-Mandat.

llli apparti dan, hsara jew pregudizzju ma titgiesx bhala irrimedjabbli meta
si tratta ta’ telf pekunjarju cjoe telf ta’ gligh jew flus. Di fatti, skont I-
insenjament moghti fid-digriet finali fl-ismijiet Francis Barbara et vs.

12
Carmelo Barbara et “:

™ Ara f'dan is-sens Grech proprio et nomine vs. Manfré, Q.A.,14.07.1988, Kollez.Vol. LXXIL.ii.290 u 40, Main Street
Catering Establishment Limited vs. L-Awtorita tal-lppjanar, P.A., 02.11.2010.
2 pA., 13.05.2014.
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“Tqis illi huwa wkoll mizmum li I-hrug ta’ Mandat ta’ Inibizzjoni ma
jinghatax generalment fejn il-pretensjoni ta’ min jitolbu tkun wahda li
tirreferi ghal kumpens kwantifikabbli u hlas ta’ danni meta dan jista’
jithares b’rimedju procedurali kawtelatorju iehor skont il-ligi.”;

lI-Qorti m’ghandhiex tohrog mandat ta’ din ix-xorta jekk ma tkunx
soddisfatta li I-imsemmi mandat huwa necessarju sabiex jitharsu I-jeddijiet
tar-rikorrent u ¢joe ikun hemm dannu irrimedjabbli li jinnecessita rimedju
adegwat. F’sentenzi ohrajn il-Qrati taghna jkomplu jelaboraw fuq dak i
jfisser dannu irrimedjabbli u |-Prim’Awla tal-Qorti Civili fil-proceduri fl-
ismijiet Angelo Xuereb et noe vs. Marin Hili et noe (Rikors Numru 3135/94)

tispjega:

“..il-frazi ‘tkun ta’ hsara’ (fl-Art. 873(1) tal-Kap. 12) ghandha tinghata
interpretazzjoni li dak li ged jipprova jigi inibit, jekk ma jigix inibit, jista’
jkun ta’ pregudizzju fis-sens li mhux biss jikkawza hsara pero li jikkawza
hsara li m’hemmx alternattiva ghalih almenu fil-mori tal-kawza jew li I-

alternattiva hija sproporzjonata ...”.

Dan l-insenjament jirrifletti duttrina illi kienet diga giet stabbilita u
enuncjata precedentement mill-Qrati nostrani fosthom, ‘inter alia’, fil-
proceduri fl-ismijiet Avukat Dottor Victor Borg Grech vs. Joseph Gasan et
(Rikors Nru 3984/92) u Victor Mizzi vs. Joseph Gasan et (Rikors Nru
4216/92) u fid-digriet fl-ismijiet Perit John Gambina vs. Fithome Limited."

p.A., 28.01. 2005.

Pagna 16 minn 24

Qrati tal-Gustizzja



Mandat ta’ Inibizzjoni Numru 1483/2017/1LM

Isir riferiment ukoll ghad-digriet tal-25 ta’ Jannar, 2005 fl-ismijiet Charles

Mugliette vs. Saviour Bonnici**, fejn gie enuncjat kif gej:

“Ii ... -Mandat ta’ Inibizzjoni huwa mezz procedurali eccezzjonali u
mhux normali ta’ provvediment 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 jitnehha darba ghal dejjem u b’mod irrimedjabbli”.

Mal-imsemmija tliet elementi esplicitament imsemmija mil-ligi, jistghu
jizdiedu ohrajn, bosta minnhom elaborati mill-gurisprudenza tal-Qrati

taghna:

(4) lI-Mandat ta’ Inibizzjoni huwa megjus bhala mezz procedurali ta’ natura
eccezzjonali. llli kif intgal fis-sentenza fl-ismijiet Charles Mugliett vs.

Saviour Bonnici:

“il-harsien li I-ligi geghda timmira ghalih bi pro¢ediment bhal dak tal-lum
huwa li, minghajr il-hrug tal-Mandat, il-jedd li jista’ jkollu r-rikorrent
jitnehha 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 langas ifisser li I-fatt li talba ghall-hrug ta’
Mandat bhal dak ma ntlagax ikun ifsser li I-jedd pretiz ma jezistix. It-tiftix
li trid taghmel il-Qorti huwa dak jekk, bl-ghemil li minnu qgieghed jibza’ r-
rikorrent, jistax jintilef darba ghal dejjem jedd li I-istess rikorrent jidher i

ghandu filwaqt li hareg it-talba ghall-hrug tal-Mandat.”.

%p A, 21.05.2005.
 Ibid.
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(5) “Ir-rabta ta’ Mandat ta’ Inibizzjoni m’ghandhiex tintuza bhala arma ta’
theddid jew geghiel (arm twisting) lill-parti intimata li, jew taghmel dak i
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 lil parti intimata milli tgawdi |-jeddijiet taghha. ll-Qorti hi
tal-fehma li gqatt ma kienet ir-rieda tal-ligi li I-Mandat ta’ Inibizzjoni jinbidel

f’arma bhal din.”*®

(6) Ir-rekwiziti ghall-hrug tal-mandat huma kumulattivi mhux alternattivi:
Ghalhekk jekk xi wiehed minnhom ma jirrizultax, il-Qorti ghandha tichad it-
talba ghall-hrug tal-Mandat.

Ikkunsidrat:

llli I-Qorti sejra issa tqis kif dawn il-principji legali elaborati mill-
gurisprudenza tal-Qrati taghna, ghandhom jigu applikati ghall-fattispeci

odjerni kif jirrizultaw mad-daqqa t'ghajn.

llli kif fuq inghad, ir-rekwiziti ghall-hrug tal-mandat huma kumulattivi u jekk
xi wiehed minnhom ma jirrizultax, il-Qorti ghandha ti¢chad it-talba ghall-

hrug tal-mandat.

16 Avukat Dr John Gauci vs. Direttur tal-Kuntratti, P.A., 18.07.2008.
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Tqis li huwa logiku li billi -mandat ta’ inibizzjoni huwa att kawtelatorju li jrid
jinhareg qabel ma jigi accertat min ghandu ragun fil-mertu, il-mandat
jinhareg favur dak li “jidher”, fi kliem I-istess ligi, mal-ewwel dagqga t'ghajn li
ghandu ragun b’mod verosimili jew plawsibbli. Fi kliem iehor b’'mod i
jitwemmen jew ikun kredibbli li r-rikorrenti ghandha pretensjoni x'tigi
kkawtelata bil-mandat. Ladarba gie stabbilit li hemm konvenju validu bejn
il-partijiet, certament prima facie jidher li I-jedd tar-rikorrenti li takkwista I-

appartament inkwistjoni, jezisti.

L-artikolu 1357 tal-Kap. 12 tal-Ligijiet ta’ Malta jghid dan li gej dwar il-

konvenju:

“1357. (1) ll-weghda ta’ bejgh ta’ haga bi prezz determinat, jew bi prezz
li ghandu jigi stabbilit minn persuna wahda jew izjed bhalma jinghad fl-
artikoli ta’ gabel dan, ma titgiesx bejgh; izda, jekk tigi accettata, iggib,
f’'dak li wieghed, I-obbligu li jaghmel il-bejgh, jew, jekk il-bejgh ma jkunx
jista’ izjed isir, l-obbligu li jhallas id-danni lill-accettant.

(2) L-effett ta’ din il-weghda jispicca meta jaghlaq iz-zmien miftiehem
bejn il-partijiet ghal hekk jew, jekk ma jkun hemm ebda ftehim bhal dak,
meta jghaddu tliet xhur minn dak inhar li I-bejgh ikun jista’ jsir, kemm-il
darba l-accettant ma jsejjahx lil dak li wieghed, b’att gudizzjarju
pprezentat gabel ma jghaddi z-zmien applikabbli kif intqal gqabel, sabiex
jaghmel il-bejgh, u kemme-il darba, fil-kaz li dak li wieghed jonqgos li
jaghmel hekk, it-talba b ‘rikors guramentat sabiex titwettaq il-weghda
ma tigix ipprezentata fi zmien tletin jum minn meta jaghlaq I-imsemmi
Zmien.”
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Ir-rikorrenti esebiet kopja tal-ittra ufficjali li hija kienet ipprezentata gabel
ma kien skada t-terminu tal-ahhar estensjoni tal-konvenju u esebita wkoll
kopja tar-Rikors Mahluf li gie pprezentat kontestwalment mar-rikors odjern.
Mill-atti u mis-sottomissjonijiet tal-partijiet jirrizulta li ngalghu diversi
kwistjonijiet bejn il-partijiet li wasslu biex il-kuntratt finali ma jigix iffirmat
gabel |-iskadenza tal-ahhar estensjoni tal-konvenju, fosthom li jigu mlestija
I-finishings kif miftiehma, il-konfigurazzjoni tal-facéata u I-gholi tal-
appartament. Ir-rikorrenti tikkontendi li l-intimat kellu jzomm ma’ dak li
kien gie miftiechem mill-partijiet, filwaqt li I-intimat jishaq illi huwa kien
mexa mal-permessi tal-Awtorita tal-lppjannar u fejn kien hemm tibdil minn
dak li kien gie miftiehem mill-partijiet originarjament, dan kien sar bl-
akkwijixxenxa tar-rikorrenti. Fi proceduri sommarji bhal dawn il-Qorti
mhijiex ser tidhol fil-mertu ta’ kwistjonijiet bhal dawn, stante li dawn iridu
jigu decizi mill-Qorti li ser tkun ged tisma’ |-kawza fil-mertu. ll-konvenju
inkwistjoni huwa validu irrispettivament minn jekk eventwalment ir-
rikorrenti titlifx jew tirbahx il-kawza fil-mertu. Ir-rikorrenti prima facie
ghandha |-jedd li ggieghel lill-intimat jersaq ghall-kuntratt finali biex hi
eventwalment issir is-sid tal-appartament inkwistjoni. Jekk ghandhiex dritt
li tigi kkumpensata minhabba I-kwalita tal-finishings, it-tibdil fil-faccata u I-
gholi tal-bini, huma kollha kwistjonijiet li jmorru lil hinn mill-ewwel daqqga
t’'ghajn li din il-Qorti hi limitata |i taghti fi proc¢eduri ta’ din ix-xorta. Tqis
ghaldagstant illi dan |-ewwel element necessarju ghall-hrug tal-mandat

f’dan il-kaz jissussisti.
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Dwar it-tieni rekwizit, li jkun sejjer isir xi att li jista’ jkun ta’ pregudizzju ta’ xi
jedd tar-rikorrenti, il-Qorti tqis li anke dan |-element prima facie gie ppruvat
ukoll. Minkejja li fir-Risposta tal-intimat, jinghad li hu dispost jersaq ghall-
kuntratt finali u anki fit-trattazzjoni finali tal-abbli avukat tal-intimat inghad
li I-intimat dispost jersaq ghall-kuntratt finali b’mod immedjat, kollox jindika
li ma kienx hemm qbil dwar |-kundizzjonijiet u r-rizervi li kellhom jigu
stipulati fil-kuntratt finali, kwistjonijiet li eventwalment ghandhom jigu

decizi fil-kawza dwar il-mertu.

llli dwar |-element tal-periculum in mora, ¢joe probbabilita kbira li bejn I-
istituzzjoni tal-kawza fil-mertu u d-decizjoni taghha, jista’ jigri xi haga li ser
tipperikola d-drittijiet tar-rikorrent inghad li din ma tridx tkun mera

possibilita jew possibilitajiet:

“In primo luogo, occorre caratterizzare il periculum in mora da un punto
di vista strutturale, atteso che la sua tralatizia definizione in termini di
“pericolo da ritardo”, lo individua unicamente dal punto di vista della
funzione. Sul punto, I'analisi ha contribuito a far emergere una
componente del periculum in mora che fino a pochi anni fa era rimasta
in penombra; ci si riferisce, nella specie, alla necessita che il presupposto
cautelare contenga in sé la valutazione della probabile futura lesione
della situazione giuridica di vantaggio oggetto del processo, derivante
da un’attuale (non solo ipotetica) esposizione ad un pericolo. In altre
parole, il periculum in mora consiste in una relazione tra un evento
(I'esposizione al pericolo) e un probabile danno; e ricorre tutte le volte in
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cui si ritenga che il diritto soggettivo che si assume leso sia esposto ad

un pericolo di un danno future.*’”

Tqis illi I-mod kif l-intimat gieghed jikkontesta t-talba tar-rikorrenti meta fir-
Risposta tieghu dahal ukoll fil-mertu tal-vertenza, il-probabbilita li I-intimat
ibigh |-istess appartament inkwistjoni lill-terzi hija wahda kbira. Ix-xhud in-
nutar Nicholas Vella sostna |i filwaqt |-intimat ried jidhol ghall-kuntratt
finali, kien rezolut li ma jaccetta ebda tibdil fil-kuntratt minhabba xi
nuqqgasijiet tieghu stess. L-intimat langas talab appuntament lin-nutar
Nicholas Vella ghal meta seta’ jigi ffirmat il-kuntratt finali. Tabilhaqq anki I-
intimat interpella lir-rikorrenti b’ittra ufficjali sabiex hi taddivjeni ghall-
kuntratt finali, pero din il-Qorti tinsab konvinta li dan sar principalment biex
[-istess ma jinkorrix danni. Wara kollox in-notifika tal-ittra uffi¢jali hija intiza
biex wiehed jaddivjeni ghall-kuntratt finali, izda dejjem skont it-termini tal-
konvenju. Id-disgwid bejn il-partijiet wassal biex dan I-element tal-

periculum in mora, ikun wiehed reali hafna fil-kaz odjern.

Fl-ahhar mill-ahhar, ladarba l-intimat ddikjara |i dispost li jidhol ghall-
kuntratt finali mar-rikorrenti u tenut kont li giet intavolata kawza mir-
rikorrenti biex fost ohrajn jigu stabbiliti t-termini u |-kundizzjonijiet precizi
ta’ kif dan il-kuntratt ghandu isir, m’ghandu jkun hemm ebda pregudizzju

ghall-intimat li jinzamm milli jittrasferixxi |-proprjeta sad-decizjoni finali tal-

Y7 RECCHIONI S., voce Periculum in mora (nel processo cautelare civile), in Dig. disc. priv.,sez. civ., 3°agg., tomo I,
Torino 2007, pp. 892-912; ID.,Il pericolo come elemento della fattispecie processuale cautelare. Parte I: il pericolo
come relazione fra eventi, in Studi in onore di G. Tarzia, Milano 2005, pp. 1431-1475.
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Qorti dwar il-mertu. Fuq kollox |-intimat stess iddikjara li huwa proprju dan

li jrid huwa wkoll.

llli anki r-rekwizit li I-ksur tad-dritt irid ikun wiehed irrimedjabli, jissusisti
hawnhekk stante |i din mhijiex kwistjoni ta’ danni, izda ta’ jedd li wiehed
jakkwista |-proprjeta partikolari li dwarha sar il-konvenju u suggetta ghall-

kundizzjonijiet kollha li gew hemmbhekk stipulati.

Fl-ahhar nett ma jidhirx li fil-kaz odjern din il-pro¢edura ged tintuza bhala xi
forma ta’ “arm twisting”, izda dan il-mezz procedurali ged jintuza b’mod
meaqjus, biex |-aspettattivi ta’ dritt derivanti mill-konvenju jibgghu fis-sehh

sakemm il-kawza fil-mertu tigi deciza.

Decide

II-Qorti tilga’ b’mod definittiv it-talba tar-rikorrenti Sandra Rainieri ghal
hrug ta’ Mandat ta’ Inibizzjoni sabiex izzomm lill-intimat Mohib sive
Michael Abouzidan milli jbigh, jittrasferixxi jew b’kull mod iehor
jiddisponi jew jimponi xi piz jew obbligazzjoni reali jew personali fuq, jew
bi kwalunkwe mod jghaddi t-tgawdija temporanja jew xort’ohra
jinnegozja l-appartament, internament markat bin-numru 3 u li jinsab fit-
third floor level, formanti parti minn blokk bini li gie zviluppat fuq is-sit

originarjament okkupat mill-fond bin-numri ufficjali 48 u 50 fi Fleet Street,
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il-Gzira, bhala liberu u frank u bid-drittijiet u pertinenzi kollha tieghu u kif
soggett ghal u jgawdi minn dawk is-servitujiet kollha naxxenti mill-
pozizzjoni tieghu fil-blokk, inkluz ukoll parti indiviza pro rata minn dawk
il-partijiet tal-blokk intenzjonati ghall-uzu komuni mill-proprjetajiet jew
okkupanti tal-fondi formanti parti mill-istess blokk, u dan sabiex tkun
tista’ tikkawtela d-drittijiet taghha naxxenti mill-konvenju datat 15 ta’
Ottubru, 2015 kif sussegwentement emendat u mgedded fil-15 ta’
Dicembru, 2016, emendat ulterjorment fis-7 ta’ April, 2017 u mgedded fl-
20 ta’ Gunju, 2017.

Tordna lir-Registratur tal-Qrati tal-Gustizzja sabiex ai termini tal-artikolu
874(3) tal-Kap. 12 tal-Ligijiet ta’ Malta, fi Zzmien erbgha u ghoxrin (24)
siegha, bi spejjez tar-rikorrenti, jinnotifika dan il-provvediment lid-

Direttur tar-Registru Pubbliku u lir-Registratur tal-Artijiet.

L-ispejjez ta’ din il-procedura jibqghu rizervati ghad-decizjoni finali dwar

il-mertu.

Moghti kameralment fid-29 ta’ Novembru, 2017.
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