PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI
IMHALLEF
ONOR. CHRISTIAN FALZON SCERRI

[llum, it-Tnejn, 8 ta’ Awwissu, 2022
Rikors Nru: 550/2022

Gerald Buhagiar u Stephanie Buhagiar
VS.

Mary Anne Axisa, Edward Axisa, Johanna Macrae u Karen Axisa

[I-Qorti:

1. Dan huwa digriet finali dwar tliet talbiet mressga minn Mary Anne Axisa, Edward
Axisa, Johanna Macrae u Karen Axisa (“is-sekwestrati”) maghmula taht I-artikolu
836(¢) u (e) tal-Kap 12 tal-Ligijiet ta’ Malta ghat-thassir ta’ mandat ta’
sekwestru kawtelatorju bin-numru 657/2022AF;

Dahla

2. B’rikors imressaq fit-23 ta’ Gunju, 2022, is-sekwestrati fissru li huma jridu jnehhu

minn fughom l-effetti tal-mandat ta’ sekwestru kawtelatorju bin-numru 657/2022 u
bhala garanzija alternattiva flok il-mandat huma lesti illi jipotekaw il-post numru

44, Tigne Mansions, Flat 7, Ix-Xatt ta’ Qui si Sana, f'tas-Sliema. Dan il-post skont



rapport tal-Perit Alan Galea mehmuz mar-rikors jiswa €850,000. Minhabba f'hekk
huma geghdin jitolbu lil din il-qorti sabiex:

«1. Tiddikjara illi r-registrazzjoni ta’ ipoteka specjali fuq il-
Proprjeta immobbli /i tinsab ‘44, Tigne Mansions, Flat 7, Ix-Xatt ta’
Qui si Sana, Sliema’ a favur tas-sekwestranti tkun tikkostitwixxi
garanzija xierqa, sodisfacenti u bizzejjed ghall-pretensjoni tas-
sekwestrati kif dedotta fil-mandat ta’ sekwestru fl-ismijiet premessi
bin-numru 657/2022 ai termini tal-artikolu 836 (c) u/jew (e) tal-
Kap.12 tal-Ligijiet ta’ Malta;

2. Tordna lis-sekwestranti sabiex jidhru fuq kwalsiasi att notarili
mehtieg flimkien mas-sekwestrati sabiex tinghata ipoteka specjali
a favur taghhom fl-ammont ta’ hamsin elf Euro (€50,000) fuq il-
proprjeta immobbli /i tinsab ‘44, Tigne Mansions, Flat 7, Ix-Xatt ta’
Qui si Sana, Sliema’ bhala garanzija in kawtela tal-pretensjoni
taghhom;

3. Thassar, tirrevoka u tikkancella fl-intier tieghu I-mandat ta’
sekwestru bin-numru 657/22 fl-ismijiet hawn fuq premessi, inkluz
fkaz illi s-sekwestranti jibqghu inadempjenti u jongsu milli
jaderixxu mal-ordni ta’ dina I-Onorabbli Qorti;

Salv kull provvediment ulterjuri li din I-Onorabbli Qorti jidhrilha
xieraq u opportun u b’rizerva ghal kull dritt ta’ azzjoni iehor
spettanti lis-sekwestrati. Dan ir-rikors ged isir kompletament
minghajr prequdizzju ghad-drittijiet tal-esponenti rigwardanti danni
u penali rizultat tas-sekwestru in kwistjoni;

Bl-ispejjez kontra s-sekwestranti.»

B’digriet taghha tat-13 ta’ Lulju, 2022, il-qorti ordnat in-notifika lil Gerald u

Stephanie Buhagiar (“is-sekwestranti”), bi zmien sebat ijiem ghat-twegiba;

Is-sekwestranti wiegbu fid-29 ta’ Lulju, 2022 u galu li t-talba ghat-tnehhija tal-

mandat m’ghandhiex tintlaga’ ghaliex ghalkemm is-sekwestrati geghdin joffru I-
post ta’ Tas-Sliema bhala garanzija alternattiva flok il-mandat, huma naqsu milli
jipproducu ricerki li juru li dan il-post huwa tassew taghhom, nagsu milli jippruvaw

li dan il-post mhux milqut minn ipoteki ohra u nagsu wkoll milli jressqu



Fatti

10.

dikjarazzjoni mahlufa dwar l-istat attwali tal-post u dwar jekk dan il-post huwiex

okkupat minn xi hadd;

B’rikors mahluf numru 1238/2021CFS imressaq fil-15 ta’ Dicembru, 2021, Gerald
u Stephanie Buhagiar fethu kawza sabiex il-konvenuti Axisa u Macrae jigu
kkundannati jhallsuhom id-danni li garrbu minhabba hsarat li gew ikkawzati fl-
appartament tal-atturi b’rizultat ta’ ammont kbir ta’ ilma |i dahal fih mill-

appartament ta’ fuqu, li huwa proprjeta tal-konvenuti;

ll-konvenuti Axisa u Macrae wiegbu ghal din il-kawza fid-29 ta’ April, 2022;

Din il-kawza ghadha ma nqatghetx;

Wara ftit xhur li nfethet il-kawza, sewwasew fis-16 ta’ Mejju, 2022, il-Prim’Awla
tal-Qorti Civili lagghet talba ta’ Gerald u Stephanie Buhagiar biex jinhareg
mandat ta’ sekwestru kawtelatorju kontra I-konvenuti Axisa u Macrae fl-ammont
ta’ €50,000;

Ir-raguni ghaliex intalab dan l|-ammont kienet minhabba, «danni subiti

J J

fappartament taghhom b’konsegwenza ta’ perkolazzjoni ta’ ilma mill-
appartament sovrastanti tal-intimati. ll-pretensjoni diga giet dedotta — Rikors

Mahluf 1238/2021CFS differit 30 ta’ Mejju 2022»;,

FI-20 ta’ Mejju, 2022, il-konvenuti Axisa u Macrae ressqu rikors sabiex jithehha
dan il-mandat ta’ sekwestru kawtelatorju ghaliex skonthom dan il-mandat inhareg
b’mod mhux konformi mal-ligi u kif ukoll ghaliex l-ammont mitlub fil-mandat ma
kienx prima facie ustifikat jew inkella kien ecc¢essiv. Dan ir-rikors izda gie

mic¢hud b’digriet moghti minn din il-gorti fid-9 ta’ Gunju, 2022;



11.

Fit-23 ta’ Gunju, 2022, imbaghad tressaq dan ir-rikors li dwaru gieghed jinghata
dan id-digriet;

Konsiderazzjonijiet

12.

13.

14.

15.

Is-sekwestrati geghdin isejsu t-talba taghhom biex jitnehha |-mandat fuq I-
artikolu 836(1)(¢€) u/jlew (e) tal-Kap 12 tal-Ligijiet ta’ Malta ghaliex jghidu i
huma jinsabu lesti li jipotekaw post li ghandhom gewwa tas-Sliema u li skont perit

imgabbad minnhom jiswa €850,000;

Huwa mizmum fil-gurisprudenza li biex il-garanzija titgies bhala wahda tajba, din
trid tkun gejja minn assi jew flus tal-persuna li kontriha jkun inhareg il-mandat
(ara inter alia Paul Caruana v. Rudolph Gaerty deciza mill-Prim’Awla tal-Qorti
Civili nhar I-10 ta’ Settembru, 2009). Ifisser dan li I-gid li jkun gieghed jigi provdut
bhala garanzija jrid ikun wiehed li jkun disponibbli lill-esekutat u mhux gid li I-
esekutat ikun gieghed igawdi minnu bir-rieda ta’ terzi (ara Office Technology
Ltd v. J.M. Supplies Co. Ltd de¢iza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fis-26 ta’
Jannar, 1999);

Huwa sewwasew ghalhekk li gie mtenni ghadd ta’ drabi li I-garanzija alternativa
ghandha titfittex fhaga tangibbli fil-patrimonju tal-parti esekutata |i tkun
disponibbli u mhux fug sempli¢i weghda jew xi hada li tkun mistennija li ssehh fil-
gejjieni (ara Mario Azzopardi et v. Suzanne Sammut deciza mill-Prim’Awla tal-
Qorti Civili fit-3 ta’ Awwissu, 2009 u Buz-Dov Developments Ltd v. Gordon
Farrugia et deéiza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fit-3 ta’ Frar, 2011, fost hafna

ohrajn);

ll-piz tal-prova li hemm gid iehor li jista’ jaghmel tajjeb ghall-pretensjonijiet tal-
esekutant jaga’ biss fuq il-parti li tkun trid tnehhi I-mandat (ara Alfred Galea et v.
Saviour Pisani dec¢iza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fil-25 ta’ April, 2008 u



16.

17.

18.

19.

Western Company Limited v. Anthony Lia et deciza mill-Prim’Awla tal-Qorti
Civili fid-29 ta’ Settembru, 2020);

L-importanti huwa li I-garanzija trid tkun wahda soda, ¢ara u li tista’ tigi uzata mill-
persuna li jkun kiseb il-mandat (ara Ranger Company Ltd v. Euro Imports Ltd
deciza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fl-20 ta’ Frar, 2003 u Jamar Malta Limited v.
Office Group Limited deciza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fl-10 ta’ Awwissu,
2012);

llli fil-kaz taghna, il-garanzija alternattiva offruta mis-sekwestrati hija gid immobbli

ftas-Sliema li huwa stmat minn perit ex parte fl-ammont ta’ €850,000;

Ghalkemm is-sekwestrati jghidu fir-rikors taghhom li dan il-post jappartjeni lilhom
biss, fl-atti tar-rikors ma ngiebet I-ebda prova li turi li dan il-post huwa taghhom.
Is-sekwestrati mhux biss ma pprovdew I-ebda ricerki dwar in-nisel tat-titlu
taghhom izda langas biss ipproducew l-att pubbliku li bih huma suppost kisbu
dan il-post. Dan biex ma nghidux ukoll li s-sekwestrati langas biss halfu I-
kontenut tar-rikors taghhom tat-23 ta’ Gunju, 2022 fejn qalu li l-post huwa
taghhom;

llli skont l-artikolu 836(2) tal-Kap 12 tal-Ligijiet ta’ Malta, il-persuna li taghmel
ir-rikors ghat-tnehhija ta’ mandat ghandha, flimkien mar-rikors, tipprezenta bil-
miktub mhux biss is-sottomissjonijiet kollha li tkun trid taghmel biex jitnehha |-
mandat, izda ghandha tressaq ukoll id-dokumenti kollha li jsostnu t-talba taghha.
Kif tajjeb inghad minn din il-gorti, b’Imhallef differenti, fid-digriet Gino Mule
Stagno et v. Paul Demicoli et moghti fit-2 ta’ Frar, 2006, imsemmi fit-twegiba

tas-sekwestranti:

«ll-pro¢edura taht l-artikolu 836 tal-Kap. 12 tal-Ligijiet ta’ Malta hija
intiza bhala proc¢edura spedjenti, u fir-rikors promotorju hu
mistenni |i r-rikorrenti jelenka b’mod preciz x’inhi |-garanzija
alternattiva, u I-valur u l-istat taghha, biex il-Qorti, wara li tisma I-
partijiet, tkun tista tghaddi ghad-decizjoni taghha; altrimenti, dawn



20.

21.

22.

il-proceduri jintilfu fbir bla qiegh ta’ provi, bil-kawza titwal daqgs
jekk mhux aktar mill-kawza fil-meritu. Jekk debitur ged joffri
proprieta _immobbli bhala garanzija ghandu, mar-rikors,
jressaq deskrizzjoni _u stima tal-proprjeta _minn__ perit
kwalifikat, ir-ricerki dwar_trasferimenti u djun_tal-istess
debitur, u, tal-anqas, affidavit li fih d-debitur spjeqga l-istat tal-
proprjeta u jikkonferma li mhux milquta b’xi drittijiet personali
ta’ terzi. Ir-rikorrenti, fdan il-kaz, m’ghamlu xejn minn dan, u mhux
mistenni li [-Qorti togghod tistenna |-kumdita taghhom sakemm
jigbru |-provi necessarji.»

L-istess gie mtenni fid-digriet Carmelo sive Karmenu Scicluna v. Alexander
Fenech et moghti mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fit-2 ta’ Marzu, 2020

«Din il-Qorti pero hija tal-fehma li m’ghandhiex tillimita I-istharrig
taghha ghall-valutazzjoni tal-proprjeta, anke jekk assodata b'stimi
peritali bhal ma hu I-kaz odjern, imma trid tqis ukoll il-credit status
tad-debituri, spe¢jalment ghal dak li jikkoncerna krediti privileggjati
jew ipotekarji fuq I-istess proprjeta, Ii jistghu jqieghdu lill-kreditur
sekwestrant fil-periklu illi ma jirkuprax il-kreditu tieghu fl-
eventwalita illi dan il-kreditu jigi kanonizzat b’sentenza definittiva.»

Ifisser dan kollu, li biex inehhu l-effetti tal-mandat, is-sekwestrati ma kellhomx
jipprezentaw biss mar-rikors taghhom stima tal-perit (li langas biss hija mahlufa
minnu), izda kellhom jipproduc¢u wkoll provi dokumentariji li jikkonfermaw li huma
sidien ta’ dan il-post, li dan il-post mhuwiex milqut minn ipoteki jew garanziji ohra
u li dan il-post huwa hieles minn jeddijiet personali ta’ terzi. B’hekk biss, il-qorti
tkun tista’ sserrah mohhha li |-gid immobbli offrut mis-sekwestrati ikun jista’

tabilhaqq jitgies bhala garanzija alternattiva ghall-mandat kawtelatorju;

Kif tajjeb hafna nghad mill-Qorti tal-Appell fid-decizjoni Joanna Hili v. John
Martin et moghtija fid-9 ta’ Novembru, 2021, sabiex gid immobbli jista’ jitgies
bhala garanzija alternattiva li hija xierga bizzejjed, hemm bzZonn li min jitlob ghat-
tnehhija tal-mandat juri: (i) li dak il-gid immobbli huwa tieghu; (ii) i dak il-gid
immobbli huwa hieles minn pizijiet u garanziji; (i) li dak il-gid immobbli huwa
hieles minn xi kirja jew koncessjoni favur terzi; u (iv) li dak il-gid immobbli

mhuwiex milqut b’mandat jew b’att kawtelatorju jew ezekuttiv iehor;
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25.
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llli fil-kaz taghna, is-sekwestrati ghazlu li ma jipprezentaw |-ebda wiehed minn
dawn id-dokumenti li jissemmew fil-gurisprudenza u ghalhekk il-gorti ma tistax
tasal ghall-fehma ahharija li huma geghdin joffru garanzija li hija fejjieda bizzejjed

biex tiehu post il-mandat ta’ sekwestru kawtelatorju;

B’mod partikolari, haga li ghokrot mhux ftit ghajnejn il-qorti, huwa I-fatt i s-
sekwestrati mkien ma wrew kif huma jghoddu lilhom infushom bhala sidien tal-
post ta’ tas-Sliema. Wehed ma jridx jinsa hawnhekk, li I-mandat kawtelatorju
inkwistjoni nhareg kontra erba’ persuni differenti. Ifisser ghalhekk Ii kull wiehed
minn dawn is-sekwestrati jrid jaghmel tajjeb ghall-pretensjonijiet tas-sekwestranti.
Mill-atti ta’ dan ir-rikors, ma ntweriex taht liema titlu, kull wiehed mill-erba’
sekwestrati gieghed izomm dan il-post ta’ tas-Sliema. It-tressiq tal-garanzija
xierga minn wiehed biss mis-sekwestrati ma sservix biex jinhelsu s-sekwestrati |-
ohra fir-rabta li jridu jaghtu biex jikkawtelaw il-pretensjonijiet tas-sekwestrant f'dak
il-mandat. Barra minn hekk, hadd mis-sekwestrati ma halef ir-rikors u r-rapport
peritali li gie mehmuz mieghu. Din il-qorti ma tistax, ghalhekk, togghod fuq dak i
huwa semplicement allegat u mhux debitament pruvat (ara J & C Contracts
Limited v. Maria Camilleri dec¢iza fis-27 ta’ Ottubru, 2016);

ll-qorti taghlaqg billi tghid li ghalkemm dan ir-rikors ha jigi michud minhabba n-
nuqqasijiet tas-sekwestrati li jippruvaw il-kwalita tal-gid immobbli offrut minnhom
bhala garanzija alternattiva ghall-mandat, madankollu din il-qorti taghmilha ¢ara li
dan id-digriet m’ghandux jitgies bhala xkiel biex il-partijiet jekk iridu jilhqu ftehim
bejniethom u jaslu farrangament dwar il-holgien ta’ ipoteka specjali (ara
Rebecca Tiscio v. Roberto Tiscio deéiz mill-Qorti Civili (Sezzjoni tal-Familja) fil-
21 ta’ April, 2014;

Hekk ukoll, is-sekwestrati jistghu jaghzlu li 'l quddiem iressqu talba ohra u jgibu ’l
guddiem provi aktar tajba u dettaljati biex it-talba taghhom tkun tista’ titqies ahjar



(ara F. Mercieca & Sons Mobili Limited v. Josef Curmi deciza fit-18 ta’
Awwissu, 2010);

Decizjoni

Ghaldagstant ghar-ragunijiet kollha fuq imsemmija, din il-qorti gieghda tichad it-talbiet

kollha mressqa fir-rikors tat-23 ta’ Gunju, 2022;

Tordna li l-ispejjez kollha marbuta ma’ din il-pro¢edura ghandhom jithallsu minn Mary

Anne Axisa, Edward Axisa, Johanna Macrae u Karen Axisa flimkien bejniethom.

Christian Falzon Scerri
Imhallef

Mary Josephine Musu

Deputat Registratur



