PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI
IMHALLEF

ONOR. CHRISTIAN FALZON SCERRI
llum, il-Aamis, 5 ta’ Jannar, 2023

Rikors Nru: 1215/2022

Fl-atti tal-mandat ta’ Sekwestru Kawtelatorju bin-numru 1774/2022CFS fl-ismijiet:

MGM Properties Limited
VS.
Louise Buttigieg

[I-Qorti:

1. Dan huwa digriet finali dwar rikors imressaq bl-urgenza minn Louise Buttigieg fis-
27 ta’ Dicembru, 2022, fejn talbet: (i) sabiex jitnehha |-mandat ta’ sekwestru
kawtelatorju 1774/2022CFS ghar-ragunijiet misjuba fl-artikolu 836(1) (b) u/jew
(f) tal-Kap. 12 tal-Ligijiet ta’ Malta; (i) sabiex MGM Properties Limited tehel
penali u thallasha d-danni skont |-artikolu 836(8) u (9) tal-Kap. 12 tal-Ligijiet ta’
Malta; u (iii) sabiex, jekk kemm-il darba jithalla I-mandat fis-sehh, MGM

Properties Limited tigi mgieghla thallas garanzija biex taghmel tajjeb ghad-danni
u penali skont I-artikolu 838A tal-Kap. 12 tal-Ligijiet ta’ Malta;



Fatti

MGM Properties Limited wiegbet fl-4 ta’ Jannar, 2023 u tat ir-ragunijiet taghha

ghaliex it-talbiet migjuba f'dan ir-rikors m’ghandhomx jintlaqghu;

Louise Buttigieg ressqet replika fil-5 ta’ Jannar, 2023,

B’konvenju tas-6 ta’ Ottubru, 2021, Louise Buttigieg intrabtet li tbiegh lil MGM
Properties Limited, filwaqgt li MGM Properties Limited intrabtet li tixtri minghand
Louise Buttigieg, mezzanin fHaz-Zabbar bil-prezz ta’ €360,000. Skont klawsola
7, dan il-konvenju kellu jibga’ fis-sehh sat-28 ta’ April, 2023, bil-kundizzjoni izda i
jekk MGM Properties Limited tkun lesta biex tixtri, Louise Buttigied kellha tersaq

ghall-kuntratt sa mhux aktar tard minn gimgha minn meta hija tigi infurmata;

Jidher li I-hsieb ta’ MGM Properties Limited kien li tizviluppa dan il-mezzanin u
taghmel il-gligh minn fuqu, tant li wara li sar dan il-konvenju hija ga kienet dahlet

fweghdiet ma’ terzi persuni;

B’zew( ittri uffi¢jali tad-19 ta’ Ottubru, 2022 u tad-29 ta’ Novembru, 2022, MGM
Properties Limited gharrfet lil Louise Buttigieg biex isir il-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh,

izda dan il-kuntratt baga’ ma sarx;

B’rikors imressaq fit-22 ta’ Dicembru, 2022, MGM Properties Limited talbet li
jinhareg mandat ta’ sekwestru kawtelatorju kontra Louise Buttigieg fl-ammont ta’
€160,000 fuq il-kawzali li r-rezistenza ta’ Louise Buttigieg biex tersaq ghall-
kuntratt ta’ xiri u bejgh kienet gieghda toholgilhom telf ta’ gligh. Dakinhar stess, il-
Prim’Awla tal-Qorti Civili laqgghet din it-talba biex jinhareg il-mandat ta’ sekwestru
kawtelatorju 1774/2022CFS,;



Fis-27 ta’ Dicembru, 2022, Louise Buttigieg ressqet dan ir-rikors biex jithehha I-
mandat 1774/2022 CFS. Hija tishaq li dan il-mandat sar b’mod vessatorju biex
igieghlha toqghod ghar-rieda ta’ MGM Properties Limited. Targumenta li I-mandat
ma kellux ghalfejn jinhareg ladarba I-konvenju fadallu sa April biex jiskadi;

Ir-ragunijiet moghtija minn Louise Buttigieg ghaliex il-mandat ghandu jithehha
huma li dan sar gabel waqgtu ladarba I-konvenju ghadu fis-sehn, li hi ghadha
marbuta li tbiegh skont Il-istess konvenju u li min-naha taghha ghamlet minn
kollox biex twettaq |-obbligi taghha. Minhabba fhekk, hija ssostni li MGM

Properties Limited ghandha thallasha penali u danni skont il-ligi;

Konsiderazzjonijiet

10.

11.

12.

13.

14.

L-ewwel talba ta’ Louise Buttigieg hija biex jitnehha I-mandat 1774/2022CFS;

Skont il-ligi taghna, mandat kawtelatorju jista’ jigi mhassar jekk jintwera li tezisti
wahda mis-sitt ¢irkostanzi msemmija fl-artikolu 836(1) tal-Kap. 12 tal-Ligijiet ta’
Malta;

Fil-kaz taghna, Louise Buttigieg issemmi z-zew(§ ¢&irkostanzi misjuba fl-artikolu
836(1)(b) u (f) tal-Kap. 12 tal-Ligijiet ta’ Malta;

ll-qorti ha tibda billi tqis i¢-Cirkostanza msemmija fl-artikolu 836(1)(b) tal-Kap. 12
tal-Ligijiet ta’ Malta. Din id-dispozizzjoni tghid li I-mandat ghandu jitnehha jekk
wahda mill-htigijiet tal-ligi ghall-hrug tal-att kawtelatorju ma tkunx ghadha fil-fatt

tezisti;

Inghad mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fid-decizjoni Tyrell Corporation Limited v.
Yirun Europe GmbH et moghtija fl-14 ta’ Jannar, 2021, li din id-dispozizzjoni,

tirreferi ghal xi wahda mill-htigijiet tal-ligi ghall-hrug tal-att kawtelatorju li kienet



15.

16.
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tezisti fil-waqgt tal-hrug tal-istess att izda li, wara I-hrug tal-istess mandat, ma
bagghetx tezisti izjed. Ghalhekk biex wiehed jirnexxi fdin il-kawzali, wiehed irid
juri li I-htiega legali ghall-hrug tal-mandat trid tkun nagset wara li nhareg l-att
kawtelatorju;

Kif tajjeb imfisser fid-deéizjoni moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili, fl-ismijiet
Dylan Azzopardi v. Peter Zammit, tad-9 ta’ Jannar, 2014, il-htigijiet li I-ligi
procedurali titlob sabiex persuna tista’ tohrog mandat kawtelatorju huma: (i) li din
irid ikollha pretensjoni ta’ dritt kontra |-persuna li dwarha jinhareg il-mandat; (ii) li
(flimkien mal-att jew fi zmien preskritt wara) ssir kawza li fiha tigi mistharrga
sewwasew dik il-pretensjoni ta’ dritt; (iii) li I-mandat irid ikun ihares ir-rekwiziti
mitluba fl-artikolu 831 tal-Kap. 12 tal-Ligijiet ta’ Malta dwar il-hrug tieghu; u (iv)
li tali mandat jinhareg u jigi esegwit taht ir-responsabbilta tal-persuna li tkun
talbitu;

Fil-kaz taghna, Louise Buttigie§ ma semmiet |-ebda ¢irkostanza fir-rikors taghha,
li grat wara I-hrug tal-mandat kawtelatorju 1774/2022CFS, li minhabba fiha giet
niegsa xi wahda mill-htigijiet tal-ligi ghall-hrug tieghu (ara f'dan is-sens Dr. Henri
Mizzi pro et noe v. Jebmed Srl deéiz mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fit-12 ta’
Settembru, 2019). Tassew l|-argumenti migjuba minnha kollha jduru mal-fatt li
dan il-mandat ma messu nhared qatt ghaliex skontha |-pretensjoni tad-danni
mressga minn MGM Properties Limited m’ghandhiex mis-sewwa u saret gabel
wagtha billi I-konvenju ghadu fis-senh. Dawn |-argumenti perd ma jidhlux fid-
dispozizzjonijiiet tal-artikolu 836(1)(b) tal-Kap. 12 tal-Ligijiet ta’ Malta ghaliex
dawn l-argumenti huma ex ante I-hrug tal-mandat u mhux ex post il-hrug tal-

mandat;

Ifisser ghalhekk li Louise Buttigie§ ma sehhilhiex turi li ghandha raduni titlob it-

tnehhija tal-mandat fuq din il-kawzali;
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It-tieni raguni msemmija minn Louise Buttigieg ghaliex ghandu jithassar il-mandat
hija msejsa fuq l-artikolu 836(1)(f) tal-Kap. 12 tal-Ligijiet ta’ Malta;

Din il-kawzali tidhol fix-xena biss jekk jintwera li fic-Cirkostanzi ma jkunx
ragonevoli li I-mandat jinzamm fis-sehh jew jekk il-mandat ma jkunx aktar
mehtied jew gustifikabbli. Dak li jghodd ghalhekk biex tista’ tithaddem din id-
dispozizzjoni huwa li jintwera minn min irid li jithassar il-mandat, li wara |-hrug tal-
mandat, tkun tbiddlet xi c¢irkostanza li minhabba fiha ma jkunx xieraq li I-istess
mandat jibga’ ghalkollox jew fparti minnu fis-sehh. Din it-tifsira tohrog mill-kliem
“jinzamm” u “aktar mehtieg” li jinsabu fl-imsemmi artikolu 836(1)(f), liema kliem
jaghtu xjithmu li dak li gabel kien jiggustifika I-hrug u z-zamma fis-sehh tal-
mandat, issa m’ghadux il-kaz (ara Ivan John Debono v. Antoine Vella, deciz
mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fit-12 ta’ Jannar, 2021);

lI-bdil li ghalih japplika dan is-subinc¢iz irid ikun wiehed li jolqot i¢c-Cirkostanzi ta’
bejn il-partijiet u mhux lejn terzi (ara Angela Busuttil Naudi v. Stephen Busulttil
Naudi de¢iza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fit-13 ta’ Awwissu, 2009);

Fil-kaz taghna, kif ga nghad gabel Louise Buttigie§ ma semmiet I-ebda §rajja
gdida fir-rikors taghha, li sehhet wara |-hrug tal-mandat inkwistjoni. Bizzejjed
jinghad li dan ir-rikors ghat-tnehhija tal-mandat tressaq hamest ijiem biss wara i
dan inhareg. Ghalhekk dina I-kawzali taht l-artikolu 836(1)(f) tal-Kap. 12 tal-
Ligijiet ta’ Malta ma tista’ tkun ta’ ebda fejda ghaliha biex jitnehha I-mandat;

ll-qorti taghlaq billi tghid li I-argumenti mressga minn Louise Buttigieg setghu forsi
jkunu rilevanti, li kieku r-rikors taghha tressaq tant l-artikolu 836(1)(d) tal-Kap.
12 tal-Ligijiet ta’ Malta, fejn mandat jista’ jitnehha jekk [-ammont mitlub fil-
mandat ma jkunx prima facie Justifikat jew ikun eécessiv; madankollu f'dan ir-
rikors Louise Buttigied intrabtet mal-paragrafi (b) u (f) tal-artikolu 836(1), li kif
rajna ma jghoddux ghall-kaz tal-lum;
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Ghaldagstant, I-ewwel talba ta’ Louise Buttigieg ghat-thassir tal-mandat taht |-
artikolu 836(1)(b) u (f) tal-Kap. 12 tal-Ligijiet ta’ Malta gieghda tigi michuda;

Hekk ukoll ma tistax tintlaga’ dik il-parti tat-tieni_talba fejn Louise Buttigieg
gieghda titlob li MGM Properties Limited tehel penali skont |-artikolu 836(8) tal-
Kap. 12 tal-Ligijiet ta’ Malta, ladarba |-mandat mhuwiex ha jithassar fuq ir-
ragunijiet mgajma minnha fuq l-artikolu 836(1)(b) u (f) tal-Kap. 12 tal-Ligijiet ta’
Malta. Barra minn hekk, din il-qorti ma jidhrilhiex li I-mandat nhareg b’mod
vessatorju, izda nhareg fuq il-pretensjoni li MGM Properties Limited tahseb i
ghandha fuq il-bazi ta’ klawsola 7 tal-konvenju milhuq bejn il-partijiet, viz. Ii |-
kuntratt ta’ xiri-u-bejgh ghandu jsir fi zmien gimgha minn meta hija tgharraf lil
Louise Buttigieg biex isir il-kuntratt. Dan it-taghrif min-naha ta’ MGM Properties
Limited inghata b’zewq ittri uffi¢jali f Ottubru u Novembru 2022;

[I-fatt li I-konvenju fadallu sa’ April 2023 biex jiskadi ma jbiddel xejn minn dan
kollu, ghaliex sakemm ma jkunx hemm xi kundizzjoni sospensiva, it-talba biex isir
il-kuntratt tista’ ssir fi kwalunkwe stadju qabel jiskadi I-konvenju (ara inter alia
Mark Gaffarena v. Nazzareno Attard Montalto dec¢iza mill-Prim’Awla tal-Qorti
Civili fil-5 ta’ Marzu, 2002). Kif inghad mill-Qorti tal-Appell fis-sentenza Carmelo
sive Charles Byers et v. Paul Caruana et deciza fis-6 ta’ Frar, 2015, «kkemm
jekk konvenju jkun validu ghal tliet xhur u kemm jekk ikun ghal hames snin, parti
fug konvenju mhux obbligat jistenna dak iz-Zmien kollu biex jinsisti ghal
pubblikazzjoni, izda fin-nuqqas ta’ kundizzjoni sospensiva, jista’ fkull Zmien jitlob

I-eZekuzzjoni tal-konvenju.»;

Safejn imbaghad Louise Buttigieg qgieghda fit-tieni _talba titlob li MGM Properties
Limited ghandha taghmel tajjeb ghad-danni skont l-artikolu 836(8) tal-Kap. 12
tal-Ligijiet ta’ Malta, din il-qorti minnufih tghid li talba bhal din ma tistax titressaq

b’semplici rikors. Mod iehor, talba ta’ din ix-xejra jehtieg li ssir b’azzjoni gdida bis-
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sahha ta’ rikors mahluf u mhux fil-gafas ta’ rikors, marbut mat-tnehhija ta’ mandat
kawtelatorju. Kif tajjeb gie mtenni mill-Qorti tal-Appell fid-dec¢izjoni Joseph Rapa

v. Raymond Sammut moghtija fit-13 ta’ Marzu, 2001,

«ir-rimedju moghti lill-persuna esposta ghall-effetti ta’ mandat
kawtelatorju li jkun sar skond il-ligi inutilment biex jigi rizarcit id-danni,
kellu jigi espressament ezercitat permezz ta’ citazzjoni (illum rikors
mahluf).»

Ir-raguni ewlenija hija li, bhalma fissret il-Prim’Awla tal-Qorti Civili fid-decizjoni

taghha, Karmena Callus et v. Dione Cassar et moghtija fit-30 ta’ Jannar, 2014,

«il-procedura ghat-thassir tal-mandat hija wahda i timxi fuq il-kejl tal-
prima facie u dan ifisser li mhijiex pro¢edura mahsuba li ttul biex isir
stharrig ukoll tad-dannu mgarrab mill-parti ezekutata.» (ara wkoll
Joseph Demicoli v. Coleiro General Supplies Limited deciz mill-
Prim’Awla tal-Qorti Civili fit-23 ta’ Awwissu, 2018);

lli ghalhekk, il-gorti ssib li din il-parti tat-tieni talba ghal-likwidazzjoni u I-hlas ta’
danni tanht I-artikolu 836(9) ma tistax tintlaga’ ghaliex saret f'att udizzjarju hazin
skont l-artikolu 164(1) tal-Kap 12 tal-Ligijiet ta’ Malta;

It-tielet u |-ahhar talba hija biex din il-qorti timponi garanzija xierga ghall-hlas tal-

penali u tad-danni fug MGM Properties Limited skont |-artikolu 838A tal-Kap 12
tal-Ligijiet ta’ Malta;

L-ordni biex tinghata garanzija l-artikolu 838A ma ssarrafx fkundanna ta’ penali
jew fkundanna ghall-hlas ta’ danni. L-ghan wahdieni tal-ghoti tal-garanzija huwa
biss li tgieghed lil min ikun gie milqut b’'mandat kawtelatorju, fqaghda li, meta u
jekk jibda proceduri ghall-hlas ta’ danni jew ghat-twahhil ta’ penali, huwa jkun
jista’ jsib assi li fughom ikun jista’ jenforza decizjoni favorevoli ghalih (ara
Therese Mangion Galea v. Desmond Stanley Stewart deciz mill-Prim’Awla tal-
Qorti Civili fid-29 ta’ Lulju, 2005);
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Fid-decizjoni taghha, fl-ismijiet Grazio sive Horace Cachia v. Agostino sive
Winston Carbone et deciza fil-25 ta’ Novembru, 2016, il-Qorti tal-Appell fissret li
sabiex il-gorti tkun tista’ tordna I|-ghoti ta’ garanzija, hemm bzonn |i tintwera
kawza gusta. Din il-kawza gusta ma tintweriex izda bil-fatt wahdu li I-persuna
tkun intlagtet bil-mandat kawtelatorju (ara Mediterranean Film Studios v. Albert
Galea et noe dedciza fit-30 ta’ Gunju, 2000);

Sfig ma’ dan, I-ammont wahdu li jkun gie kawtelat fmandat kawtelatorju ma jistax
jitgies bhala raguni tajpa ghall-kundanna lill-esekutant ghall-ghoti tal-garanzija
ghax inkella min ikun talab il-mandat jibga’ fejn ikun u jigi f'sitwazzjoni ta’ ¢ikku
briku;

Kif tajjeb impoggi mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fVolksbank Malta Limited v.
Geosys Limited et deciz fil-31 ta’ Lulju, 2013,

«Huwa minnu li kull mandat igib mieghu tfixkil lill-parti intimata u

X’aktarx disagju wkoll, imma dan m’huwiex, wahdu, kejl ta’ “raguni

tajpa” biex tintalab il-garanzija. Li kellu jkun hekk, kull darba i
Jinhareg mandat trid tinghata I-garanzija. Din ma kenitx il-fehma tal-
legislatur.»

Tassew immela, sabiex qorti taghti ordni ghall-ghoti ta’ garanzija jrid jintwera li
hemm ragunijiet ohrajn, izjed serji u gravi, li jwasslu lill-qorti biex taghti dik is-
sanzjoni (ara inter alia Avukat Marisa Vella nomine vs. lan Clague deciz mill-
Prim’Awla tal-Qorti Civili fit-2 ta’” Awwissu, 2021). Dawn ir-ragunijiet x’aktarx iridu
jkunu mibnija fuq il-htija, kif imfissra fl-artikoli 1031 u 1032 tal-Kap 16 tal-Ligijiet
ta’ Malta (ara John Zarb v. Port Cottonera Ltd dediz mill-Prim’Awla tal-Qorti
Civili fit-18 ta’ Settembru, 2002);

Mhux hekk biss, izda d-danni allegatament imgarrba jridu jkunu marbuta

direttament mal-hrug tal-mandat u jridu jkunu danni li jkunu jistghu jigu likwidati u
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mhux ikunu danni astratti li jkunu biss fl-arja jew misthajla (ara Avukat Vincent
Falzon noe v. Alex Sullivan dec¢iz mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fit-2 ta’ Marzu,
2001);

Imhaddem dan kollu, ghall-kaz taghna, il-qorti tibda billi tghid illi hija ma tistax
tordna lil MGM Properties Limited biex toffri garanzija xierqa biex taghmel tajjeb
ghall-penali, ladarba r-ragunijiet imsemmija minn Louise Buttigieg ghat-thassir
tal-mandat kif imsejsa fuq l-artikolu 836(1)(b) u (f) tal-Kap. 12 tal-Ligijiet ta’

Malta gew michuda;

Hekk ukoll, il-gorti lanqas ma tara li ghandha ghalfejn toqghod tordna I-ghoti tal-
garanzija biex taghmel tajjeb ghad-danni, ladarba Louise Buttigieg ma fissritx fir-
rikors taghha x’'inhuma dawk id-danni li garrbet jew dak id-danni li tista’ ggarrab ‘il

guddiem bhala konsegwenza tal-mandat;

Bilkemm ghandu ghalfejn jinghad, mhuwiex xoghol il-qgorti li togghod tahseb Xx’tip

ta’ danni batiet jew tista’ tbati Louise Buttigieg;

Fuq kollox, il-prova tal-ezistenza tar-raguni tajba ghall-ghoti ta’ garanzija kien
imiss lilha biex turiha u ladarba hi ma semmiet I-ebda raguni serja u gravi ghaliex
ghandu jkun hemm garanzija skont l-artikolu 838A tal-Kap 12 tal-Ligijiet ta’
Malta, allura I-unika triq li ghandha I-qgorti hija dik li tichad ukoll din it-talba;

Decizjoni

Ghaldagstant ghar-ragunijiet kollha fuq imsemmija, din il-qorti gieghda tiddeciedi r-rikors
tas-27 ta’ Dicembru, 2022 billi:



Tichad I-ewwel talba biex jithassar il-mandat ta’ sekwestru kawtelatorju
1774/2022CFS fuq ir-ragunijiet misjuba fl-artikolu 836(1) (b) u (f) tal-Kap. 12 tal-
Ligijiet ta’ Malta;

Tichad il-parti tat-tieni talba sabiex MGM Properties Limited tehel penali skont I-
artikolu 836(8) tal-Kap. 12 tal-Ligijiet ta’ Malta;

Tastieni milli tqis il-parti tat-tieni talba biex jithallsu d-danni skont l-artikolu 836(9)
tal-Kap. 12 tal-Ligijiet ta’ Malta ghaliex din it-talba kellha ssir b’kawza ordinarja

mibdija b’rikors mahluf; u

iv. Tichad it-tielet talba;

Fl-ahhar nett tordna li I-ispejjez kollha marbuta ma’ dawn il-proceduri jithallsu minn

Louise Buttigieg.

Christian Falzon Scerri
Imhallef

Mary Josephine Musu

Deputat Registratur
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