Digriet tat-8 ta’ April 2024
Sessjoni tal-Ghid il-Hamsin

Qorti tal-Magistrati (Malta)

RIKORS GHALL-HRUG TA’ MANDAT TA’ INIBIZZJONI Al TERMINI
TAL-ART. 874 TAL-KAP. 12 - NRU 578,/2024 FL-ISMIJIET: GODWIN
BUHAGIAR (KI. 515060M) V. IBRAGG PROPERTIES LIMITED
(C79482)

MAGISTRAT: DR. VICTOR G. AXIAK
8 ta’ April 2024

IL-QORT],

wara li regghet rat ir-rikors ta’ Godwin Buhagiar (msejjah “il-kreditur” jew “ir-
rikorrent”) ipprezentat fit-12 ta’ Marzu 20241 b’talba ghall-hrug ta’ mandat ta’
inibizzjoni fil-konfront ta’ Ibragg Properties Limited (msejjha “id-debitri¢i” jew “I-
intimata”) ai termini tal-Art. 874 tal-Kap. 12, fliema rikors inghad is-segwenti:

‘llli I-esponenti ghandu interess li jhares il-jeddijiet tieghu;

lli I-esponenti, sabiex jikkawtela d-drittijiet tieghu, jixtieq izomm lis-socjeta intimata milli:
tbiegh, tnehhi, titrasferixxi jew tiddisponi inter vivos sew b'titolu oneruz jew gratuwitu xi
proprjeta, u b’mod partikolari, il-proprjeta numru ghoxrin (20), gabel tmienja u erbghin (48)
u gabel numru wiehed u erbghin (41) gewwa Pace Street, Sliema.

1. ll-prezenti talba ghall-hrug ta’ mandat ta’ inibizzjoni ged issir sabiex tikkawtela I-
kreditu tal-esponenti fllammont ta’ €15,000, hekk kif senjalat fl-avviz ref. nru. 49/2022
VGA u kif korrett permezz tad-digriet tas-17 ta’ April 2023.

2. It-talba fil-mertu tirrapprezenta kreditu ta’ danni pre-likwidati fl-ammont ta’ €600 fix-
xahar illi jkopru minn Gunju 2020 sal-lum. It-talba giet limitata ghas-somma ta’
€15,000, b’rizerva ghal azzjonijiet ulterjuri spettanti lill-esponenti.

1Fol 1-14



Digriet tat-8 ta’ April 2024
Sessjoni tal-Ghid il-Hamsin

3. Dawn il-flejjes huma dovuti stante illi s-socjeta intimata nagset milli tlesti l-izvilupp ta’
sit gewwa Triq il-Markiz Zimmerman Barbaro, Tas-Sliema sal-31 ta’ Dicembru 2019
hekk kif intrabtet li taghmel fil-kuntratt tat-18 ta’ Settembru 2018 in atti tan-Nutar
Joseph Smith La Rosa. Id-danni pre-likwidati fllammont ta’ €600 mensilment gew
stabbiliti f'dan l-istess kuntratt.

4. ll-kawza fil-mertu (‘Dok. GB 1’) giet prezentata fit-22 ta’ Frar 2022 u kontestwalment I-
esponenti intavola mandat ta’ sekwestru kontra l-istess so¢jeta intimata ref. nru.
328/2022. ll-mandat ta’ sekwestru (‘Dok. GB 2’) gie akkoljat izda I-ebda ¢edoli ta’
depozitu ma gew prezentati minn jew fisem is-socjeta intimata.

5. B’hekk, I-esponenti ghadu sal-lum minghajr I-ebda tip ta’ kawtela ghall-kreditu tieghu.

Ghalhekk, id-drittijiet tar-rikorrenti sejrin jigu serjament u severament pregudikati kemmeil
darba l-inibizzjoni ma tintlaqax.

Ghaldagstant, u kif ukoll ghar-ragunijiet illi sejjer jispjega r-rikorrenti waqt is-smigh ta’ dan
l-istess mandat, jezistu |-elementi mehtiega mil-ligi biex din it-talba tintlaga’.

Ir-rikorrenti umilment jitlob li din I-Onorabbli Qorti tilga’ t-talba provizorjament ai termini
tal-artikolu 875 (2) tal-Kapitolu 12 tal-Ligijiet ta’ Malta.’

wara li rat li permezz tad-digriet taghha tat-12 ta’ Marzu 2024 il-Qorti fost affarijiet
ohra:

ai termini tal-Art. 875(2) lagghet it-talba ghall-hrug tal-mandat ta’ inibizzjoni
provizorjament sakemm jigi deciz ir-rikors b’'mod definittiv

ordnat li r-rikors promotur u d-digriet jigu notifikati lid-debitri¢i u tal-ahhar
inghatat zmien sat-22 ta’ Marzu 2024 sabiex tipprezenta risposta.

appuntat ir-rikors ghas-smiegh ghall-25 ta’ Marzu 2024 £12.10pm

ordnat in-notifika tad-digriet lid-Direttur tar-Registru Pubbliku u lir-Registratur tal-
Artijiet.

wara li rat ir-risposta tal-intimata li giet ipprezentata fit-22 ta’ Marzu 2024 li permezz

taghha laqghet ghat-talbiet tar-rikorrent b’dan il-mod:

‘Illi fl-ewwel lok, fil-waqt illi jidher ¢ar li t-talba ghall-mandat ta’ inibizzjoni qed issir fir-
imsemmija fl-Artikolu 874(2) tal-Kapitolu 12 tal-Ligijiet ta’ Malta u ghalhekk ghandha tigi
michuda;

llli skont I-imsemmi artikolu, ir-rikorrenti jehtieg juri zewg affarijiet ewlenija, u ¢ioé li fl-
ewwel lok il-pretensjoni tammonta ghal iktar minn €11,646.86, u fit-tieni lok li jiddeskrivi
b’mod preciz u specifiku liema huwa dak il-gid tas-socjeta tal-intimata li ghandu jintlagat
mill-mandat ta’ inibizzjoni;
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lli fil-waqt li I-pretensjoni ta’ €15,000 tar-rikorrenti tizboq is-somma ta’ €11,646.86, ir-
rikorrenti ma jistax jikkawtela din il-pretensjoni b’talba ghall-hrug ta’ mandat ta’ inibizzjoni
li jolgot il-proprjeta numru 20, fi Triq Pace Street, Sliema, li hija vvalutata ghall-prezz ta’
¢irka tmien mija u hamsin elf ewro (€850,000), ghaliex il-valur taghha huwa ferm iktar mil-
pretensjoni tar-rikorrenti ta’ €15,000 u ghalhekk it-talba hija wahda sproporzjonata;

I1li fil-fatt fid-digriet finali tal-Prim’ Awla tal-Qorti Civili dwar il-mandat ta’ inibizzjoni numru
1227/2021 fil-kawza fl-ismijiet ta’ in-Nutar Dr Sylvana Borg Caruana vs Sharon Ellul Bonici,
moghti fis-seduta ta’ nhar it-03 ta’ Settembru 2021, dik il-Qorti gieset li fir-rigward ta’
pretensjoni li kienet tammonta ghal erbghin elf ewro (€40,000) ma kienx mehtieg li din il-
pretensjoni tigi kkawtelata b’zewg proprjetajiet kif kien intalab mir-rikorrenti n-Nutar Dr
Sylvana Borg Caruana peress illi wahda mill-proprjetajiet, li kellha valur ta’ hamsin elf
ewro (€50,000), kienet bizzejjed sabiex tigi kkawtelata I-pretensjoni tar-rikorrenti;

llli t-talba tar-rikorrenti tonqos ukoll milli tiddeskrivi I-proprjeta’ li ghandha tigi milquta
mill-mandat ta’ inibizzjoni skont I-Att dwar ir-Registru Pubbliku dwar in-noti tal-iskrizzjoni,
u cioeé billi ssir referenza ghad-data geografika inkwistjoni u kif ukoll billi jigi mehmuz ma’
din it-talba abbozz shih tan-nota ta’ iskrizzjoni biex tigi registrata fir-Registru Pubbliku
f'kaz li jintlaga I-mandat;

llli r-rikorrenti lanqas biss ipprezenta kopja tal-kuntratt tal-akkwist ta’ din il-proprjeta li
tista’ tintlagat mill-mandat ta’ inibizzjoni sabiex jigi stabbilit min huwa s-sid jew sidien
taghha u ghalhekk ir-rikorrenti nagas milli jipprova wiehed mill-element ewlieni li dwaru
jista’ jinhareg il-mandat mitlub mir-rikorrenti;

llli r-rikorrenti nagas ukoll milli jehmez abbozz shih tan-nota ta’ iskrizzjoni mehtiega skont
I-Att dwar ir-Registru Pubbliku u ghalhekk din it-talba tista’ titgies bhala wahda nulla;

I1li fil-fatt fl-istess digriet finali msemmi hawn iktar ‘il fuq, il-Prim’ Awla tal-Qorti Civili
ghamlet referenza ghad-digriet tal-Qorti Civili (Sezzjoni tal-Familja) moghti fl-10 t Awwisu
2017 fil-kawza fl-ismijiet Elizabeth Azzopardi Abdilla vs John Paul Azzopardi li bih ¢cahdet

talba ghall-hrug ta’ mandat ta’ inibizzjoni precizament ghaliex ir-rikorrenti kien nagas milli
jehmez mat-talba l-imsemmi abbozz tan-nota ta’ iskrizzjoni;

llli t-talba tar-rikorrenti lanqas tissodisfa t-tliet presupposti kumulattivi ghall-hrug ta’
mandat ta’ inibizzjoni li jirrizultaw mis-subinciz (2) tal-Artikolu 873 tal-Kapitolu 12 tal-
Ligijiet ta’ Malta li huwa marbut mas-subinc¢iz (1) tal-istess artikolu;

1. Li jkun sejjer isir xi att li jista’ jkun ta’ pregudizzju ta’ xi jedd tar-rikorrenti;

2, Li z-zamma tal-imsemmi att tkun mehtiega biex jigi mhares dan il-jedd; u

3. Li jkun jidher prima facie li r-rikorrent ghandu dak il-jedd;

IIli fir-rigward tat-tieni presuppost, il-Prim’ Awla tal-Qorti Civili osservat fir-rigward tal-
Mandat ta’ Inibizzjoni numru 1710/16 fil-kawza fl-ismijiet ta’ Mary Grace D’Amato vs
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Raymond Micallef, li sabiex jigi akkordat il-hrug ta’ mandat ta’ inibizzjoni I-grad tal-hsara
jew tal-pregudizzju ghandu jkun tali li din il-hsara jew pregudizzju ma jkunux jistghu jigu
rrimedjati;

llli pero l-istess Qorti fil-kawza fl-ismijiet imsemmija ddekretat illi I-hsara jew pregudizzju
ma jitgiesux bhala rrimedjabbli meta si tratta ta’ telf pekunjarju, cioé telf ta’ gliegh jew flus;

Mlli fid-digriet finali fil-kawza fl-ismijiet ta’ Francis Barbara et vs. Carmelo Barbara et, deciza
fit-13 ta’ Mejju, 2014, il-Prim’ Awla tal-Qorti Civili specifikat f'dan ir-rigward illi | -hrug ta’
Mandat ta’ Inibizzjoni ma jinghatax 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;

llli huwa ¢ar li I-pretensjoni tar-rikorrenti tirreferi ghal kumpens kwantifikabbli u/jew hlas
ta’ danni li jista’ jithares b’rimedju proc¢edurali kawtelatorju iehor, kif effettivament ghamel
permezz tal-mandat ta’ sekwestru bin-numru ta’ referenza 328/2022;

Ghalhekk, ghar-ragunijiet hawn fuq esposti u ghar-ragunijiet li ser jigu spjegati ahjar waqt
is-smiegh ta’ din it-talba, din I-Onorabbli Qorti ghandha tichad it-talba tar-rikorrenti kif
maghmula.’

wara li rat id-dokumenti kollha proc¢esswali inkluz in-nota li giet ipprezentata mir-
rikorrent fis-seduta tal-25 ta’ Marzu 2024,

wara li semghet it-trattazzjoni finali li saret bil-fomm fis-seduta tal-25 ta’ Marzu 2024:

ghan-nom tar-rikorrent, mill-Avukat Dr. Celine Cuschieri Debono,
ghan-nom tal-intimata, mill-Avukat Dr. Beryl Jean Buttigieg.

ged taghti dan id-

Digriet

1.

[r-rikorrent talab il-hrug ta’ mandat t'inibizzjoni fil-konfront tal-intimata sabiex din
titwaqqgaf milli tbiegh proprjeta partikolari taghha halli jigi kkawtelat kreditu li jghid
li ghandu kontriha fl-ammont ta’ € 15,000. Dan lI-ammont jirrapprezenta danni pre-
likwidati li r-rikorrent jghid li akkummulaw kontra l-intimata wara li din nagset
milli tlesti zvilupp ta’ sit gewwa post f'Tas-Sliema bi ksur ta’ kuntratt pubbliku datat
18 ta’ Settembru 2018. Dan il-kreditu pretiz huwa s-suggett ta’ kawza miftuha fit-22
ta’ Frar 2022 li tinsab pendenti quddiem din il-Qorti kif presjeduta.

Flimkien mal-kawza kien gie intavolat ukoll mandat ta’ sekwestru bin-numru
328/2022 liema mandat pero ma halliex il-frott mixtieqa peress illi I-ebda
sekwestratarju ma kellu proprjeta jew flus appartjanenti lil jew li jmissu lill-intimata
u li setghu jiddepozitaw taht l-awtorita’ tal-Qorti sabiex iservu ta’ garanzija ghall-
pretensjonijiet tar-rikorrent.
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Flimkien mar-rikors promotur ir-rikorrent ipprezenta ukoll I-abbozz tan-nota tal-
insinwa bil-konnotati kif rikjesti ad validatem mill-Art. 874(2) tal-Kap. 12.

[I-proprjeta in kwistjoni hija dik bin-numru uffi¢jali ghoxrin (20), gewwa Triq Pace,
tas-Sliema.

Fis-seduta tal-25 ta’ Marzu 2024 ir-rikorrent pprezenta nota b’kopja ta’ ricerki mir-
Registru Pubbliku li skond hu juru li l-intimata hija I-propjetarja tal-fond imsemmi.

L-intimata qed tikkontesta I-hrug ta’ dan il-mandat ghal numru ta’ ragunijiet li
jistghu jigu sintesizzati kif gej:

1. it-talba hija nieqsa mill-partikolaritajiet rikjesti fl-Art. 874(2) tal-Kap. 12 billi ma
gietx ipprezentata n-nota tal-insinwa, m’hemmx deskrizzjoni tal-proprjeta li
ghandha tigi milquta u ma saret I-ebda riferenza ghad-data geografika in
kwistjoni,

2. it-talba hija sproporzjonata billi I-valur tal-proprjeta in kwistjoni (€ 850,000)
tizboq bil-wisq il-pretensjoni tar-rikorrent (€ 15,000),

3. ir-rikorrent naqas milli jipprezenta kopja tal-kuntratt t'akkwist tal-proprjeta in
kwistjoni sabiex jipprova illi l-intimata hija s-sid taghha,

4. it-talba ma tissodisfax it-tlett presupposti kumulattivi mehtiega ghall-hrug ta’
mandat ta’ inibizzjoni li jirrizultaw mill-Art. 873(2) tal-Kap. 12, ossia r-rekwizit
illi t-trasferiment tal-fond ser jikkawza pregudizzju rrimedjabbli lir-rikorrent,
billi I-gurisprudenza stabbiliet illi telf pekunjarju ma jista’ qatt isarraf fi
pregudizzju rrimedjabbli

5. it-talba m’ghandhiex tintlaga ghaliex jezisti rimedju pro¢edurali iehor, ossia dik
tal-mandat ta’ sekwestru, li jista’ jikkawtela 1-pretensjoni tar-rikorrent.

Kif inghad minn din il-Qorti fis-sentenza fl-ismijiet Dr. Stefan Zrinzo Azzopardi
noe v. Goldenegg Entrerprises Limited (QTM, Avv. 386/2008 CSH, 04/02/2009):

“minn ezami ta’ l-artikoli 873 sa 877 tal-Kapitolu 12, jirrizulta li hemm erba’ tipi ta’ Mandat

t'Inibizzjoni, u cioe’:
dak imsemmi taht l-artikolu 873 li wiehed jista’ jsejjahlu generali;
dak imsemmi taht l-artikolu 874 li wiehed jista’ jsejjahlu aljenatorju;
dak imsemmi taht |-artikolu 876 meta parti fiz-zwieg tkun ghamlet jew ser taghmel kawza
ghal separazzjoni personali;

o dak imsemmi taht I-artikolu 877 li hu intiz biex izomm persuna milli tiehu persuna minuri

barra minn Malta.
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A tenur ta’ I-artikolu 874 Mandat t'Inibizzjoni jista’ jintalab ukoll minn kreditur biex jizgura dejn, jew
kull pretensjoni ohra li tkun tammonta ghal mhux ingas minn hamest elef lira2, u dan bl-iskop i
izomm lid-debitur milli jbiegh, jittrasferixxi jew jiddisponi inter vivos mill-proprjeta li tigi ndikata fir-
rikors.

Dan il-Mandat t'Inibizzjoni aljenatorju huwa intiz biex izomm lill-intimat milli jaliena beni in kawtela
tal-kreditu pretiz mir-rikorrent, w ghalhekk iwassal ghal talba biex I-allegat debitur jigi inibit milli
jaliena beni msemmija fil-mandat. Hawn trid tintuza I-formola 25.”

8. Kifinghad tant tajjeb fis-sentenza ¢itata mill-intimata fir-risposta taghha, ossia dik
moghtija mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili fl-ismijiet Nutar Dr. Sylvana Borg Caruana
v. Sharon Ellul Bonici (PA, Rik. 1227/2021 CFS, 03/09/2021):

“15. lli I-elementi li jridu jigu murija mir-rikorrent fmandat ta’ inibizzjoni mitlub taht I-artikolu 874
mhumiex dagshekk iebsa bhal dawk i jridu jigu murija ghall-mandat ta’ inibizzjoni generali taht I-
artikolu 873 tal-Kap 12 tal-Ligijiet ta’ Malta (ara inter alia Fiona Marie Aquilina v. Reuben
Formosa deciz mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fid-29 ta’ Lulju, 2014 u IAS Limited v. George
Felice et deciz mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fil-31 ta’ Awwissu, 2020);

16. F'kaz ta’ mandat ta’ inibizzjoni taht I-artikolu 874 tal-Kap 12 tal-Ligijiet ta’ Malta, ir-rikorrent
jentieglu juri zewq affarijiet ewlenija. Fl-ewwel lok, ir-rikorrent irid juri li huwa ghandu mad-dagqa
t'ghajn, kreditu jew pretensjoni kontra l-intimat fammont li huwa oghla minn €11,646.86; u fit-tieni
lok, ir-rikorrent irid jispecifika I-gid |l huwa gieghed jitlob li jinzamm milli jigi trasferit;

17. Dwar l-ewwel htiega, il-ligi titlob biss li I--kreditu jew pretensjoni tar-rikorrent ma tkunx ingas
minn €11.646.86. F'dan is-sens, il-gurisprudenza tghallimna li dwar il-jedd prima facie, il-ligi fl-
artikolu 874 tal-Kap 12 tal-Ligijiet ta’ Malta timxi biss fuq il-pretensjoni u mhux fuq jekk dik il-
pretensjoni hijiex wahda misthogga jew megjusa (ara Avv. Etienne A. Calleja nomine et v.
Peppercorn Limited et proprio et nomine deéiz mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fil-15 ta’ Ottubru,
2019);

18. II-ligi ma tghidx u ma tiddistingwix x'ghamla ta’ dejn jew pretensjoni hemm bzonn illi jkun
hemm. Jekk id-dejn jew pretensjoni tagbez il-€11,646.86, allura dan jitgies bhala jedd li mad-
daqqa t'ghajn huwa bizzejjed biex jinhare§ il-mandat (ara Alfred Testa v. Carmel sive Charles
Giordmaina et deciz mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fit-18 ta’ Frar, 2016);

19. Ta’ min jghid hawnhekk ukoll, li fil-kuntest ta” mandat ta’ inibizzjoni taht |-artikolu 874 tal-Kap
12 tal-Ligijiet ta’ Malta, ma hemmx bzonn li r-rikorrent juri li dan il-mandat huwa mehtieg sabiex
tigi evitata hsara irrimedjabbli jew hsara li ma tistax tissewwa mod iehor bhal fil-kaz ta’ mandat ta’
inibizzjoni taht |-artikolu 873 (ara Joseph Portelli v. St. John Development Limited deciz mill-
Prim’Awla tal-Qorti Civili fil-5 ta’ Lulju, 2016). Mod ighor, ghall-finijiet ta’ mandat ta’ inibizzjoni taht
l-artikolu 874, il-possibilita wahedha li I-parti intimata tista’ tithajjar titrasferixxi tghabbi jew

tghaddi minn idejha xi gid li jkun jista’ jservi bhala garanzija ghall-pretensjonijiet tal-parti rikorrenti

2 [llum € 11,646.86
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kreditrici huwa bizzejjed biex isejjes il-htiega tal-mandat (ara Joseph Demicoli et noe v. Angelic
Mifsud deciz mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fis-17 ta’ Gunju, 2016) ...

27. Nghaddu issa ghat-tieni element, viz. id-deskrizzjoni tal-gid li gieghed jintalab li jinzamm milli
jigi trasferit;

28. L-artikolu 874(2) tal-Kap 12 tal-Ligijiet ta’ Malta jezigi li r-rikors ghandu jkun fih il-
partikolaritajiet kollha li ghandhom x’jagsmu mal-persuna i jinhareg kontriha u li huma mehtiega
mil-ligi dwar ir-registrazzjoni ta’ trasferiment ta’ proprjeta immobbli minn dik il-persuna fir-Registru
bil-mod provdut fl-Att dwar ir-Registru Pubbliku dwar noti tal-iskrizzjoni, jigifieri, li din ghandha
ssehh b'referenza ghad-data geografika inkwistjoni. Meta r-rikors jirreferi ghal proprjeta immobbli
specifika ghandu wkoll ikollu mehmuz mieghu abbozz shih tan-nota ta’ iskrizzjoni biex tigi
registrata fir-Registru Pubbliku;

29. |l-partikolaritajiet tal-intimat huma mehtiega ghax hemm bzonn li ji§i zgurat li l-intimat huwa s-
sid tal-gid li huwa sug@gett ghall-mandat. Jekk I-intimat ma jkunx is-sid tal-post li dwaru ntalab il-
mandat, allura jonqos element ewlieni li dwaru jista’ jinhareg il-mandat mitlub mir-rikorrent (ara
Dylan Azzopardi v. Peter Zammit et de¢iz mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fid-29 ta’ Novembru,
2013);

30. Mill-banda I-ohra, il-partikolaritajiet specifi¢i tal-gid immobbli huma mehtiega ghaliex |-ghan
tal-mandat ta’ inibizzjoni taht I-artikolu 874 huwa li jidentifika u jaghraf dak il-gid tal-intimat li ma
jistax jigi mibjugh jew trasferit (ara Ronald Abela v. Maple Leaf Construction And
Development Company Limited deciz mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fid-19 ta' Novembru, 2013).
Wara kollox, il-mandat ta’ inibizzjoni ma jistax jinhareg b’'mod generali fuq il-gid kollu tal-intimat. Il-
mandat jinhareg specifikatament dwar il-gid specifiku msemmi fil-mandat u mhux ukoll dwar gid
iehor tal-esekutat li mhuwiex imsemmi fir-rikors. Huwa sewwasew ghalhekk i r-rikorrent jehtieglu
jindika b'mod preéiz u specifiku liema huwa dak il-gid li ghandu jintlagat bil-mandat;

31. Wiehed ma jridx iwarrab minn quddiem ghajnejh, li l-iskop ahhari tal-mandat ta’ inibizzjoni
mhuwiex li jwegga’ lill-intimat biex dan jinzamm milli jiddisponi minn kull gid li ghandu, izda |-iskop
tal-mandat huwa li Zzomm bizzejjed §id tal-esekutat biex dan jaghmel tajjeb ghall-pretensjoni tal-
kreditur (ara Antoinette Farrugia pro et noe v. Nicholas sive Kola Farrugia pro et noe deciz
mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fis-27 ta’ Awwissu, 2013);

32. Huwa importanti hafna li I-partikolaritajiet u I-htigijiet imsemmija fl-artikolu 874(2) jigu
osservati kollha ghaliex in-nugqas taghhom jistghu jwasslu ghan-nullita tieghu. Hekk perezempju
fid-digriet Elizabeth Azzopardi Abdilla v. John Paul Azzopardi deciz mill-Qorti Civili (Sezzjoni
tal-Familja) fl-10 ta’ Awwissu, 2017, mandat gie mi¢hud ghaliex ir-rikorrent nagas milli jehmez
abbozz ta’ nota ta’ iskrizzjoni biex tigi registrata fir-Registru Pubbliku”
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9. Applikat l-insenjament tal-gurisprudenza fuq ¢itata ghall-mertu ta’ dan ir-rikors
flimkien mal-artikoli rilevanti tal-ligi ossia I-Art. 874 u 875 tal-Kap 12, il-Qorti
tirritjeni illi kuntrarjament ghal dak e¢cepit mill-intimata fir-risposta taghha, 1-
elementi kumulattivi rikjesti sabiex jinhareg mandat t'inibizzjoni taht 1-Art. 873 ma
japplikawx ghall-mandat t'inibizzjoni rikjest taht I-Art. 874. Filfatt filwaqt li ghall-
hrug ta’ mandat t'inibizzjoni hekk imsejjah generali taht 1-Art. 873 huwa mehtieg (i)
prova prima facie tad-dritt tal-kreditur, (ii) prova li I-mandat huwa necessarju
sabiex jithares dak id-dritt u (iii) prova li dak li ged jigi mizmum milli jsehh ikun ta’
pregudizzju rrimedjabbli ghall-kreditur jekk jithalla isehh, ghall-hrug ta’ mandat
t'inibizzjoni hekk imsejjah aljenatorju taht 1-Art. 874 huwa mehtieg:

(i) li ai termini tal-Art. 874(1) tingieb prova li I-kreditur ghandu prima
facie kreditu jew pretensjoni kontra d-debitur fammont li jizboq il-€
11,646.86,u

(ii) li ai termini tal-Art. 874(2) jigu indikati fir-rikors il-partikolaritajiet
kollha li ghandhom x’jagsmu mad-debitur li 1-ligi tirrikjedi meta tkun
sejra tigi registrata trasferiment ta’ proprjeta fir-Registru Pubbliku, u

(iii)  li ai termini tal-Art. 874(2) jigi individwat fir-rikors bil-mod previst fl-
Att dwar ir-Registru Pubbliku l-proprijeta illi ghandha tigi milquta, u

(iv)  liai termini tal-Art. 874(2) jigi anness mar-rikors abbozz shih tan-nota
ta’ iskrizzjoni biex tigi registrata fir-Registru Pubbliku.

L-ewwel element: prova prima facie tal-kreditu

10. Fir-rigward tal-ewwel element, il-kreditu pretiz mir-rikorrent huwa dikjarat bhala
dak ta’ € 15,000 u ghalhekk je¢cedi l-ammont minimu ta’ € 11,646.86. Kif ga nghad
mhuwiex mehtieg illi I-Qorti toqghod tindaga jekk il-pretensjoni hijiex wahda

misthoqqa jew le ghaliex dan huwa l-kompitu tal-Qorti li tkun ged tistharreg il-
mertu tal-pretensjoni (li fdan il-kaz huwa l-istess Qorti kif presjeduta izda fi
procedura ohra separata li ggorr in-numru uffi¢jali 49/2022). Huwa ghal din ir-
raguni li I-Qrati taghna dejjem irritenew illi s-suc¢¢ess o meno ta’ kreditur li jottjeni
mandat kawtelatorju (inkluz dak odjern) bl-ebda mod u taht I-ebda ¢irkustanzi ma
jsarraf fis-succ¢ess o meno tal-istess kreditur li jipprova 1-kaz tieghu fil-mertu
quddiem il-Qorti. Dan ghaliex dak li ghall-Qorti mad-daqqa t'ghajn jista’ jidher bhala
dritt li huwa gustifikat, jista’ imbaghad wara stharrig fid-dettal fil-kawza jirrizulta
illi m’huwiex hekk gustifikat. Hekk perezempiju fil-kaz de quo ghalkemm il-Qorti hija
sodisfatta li prima facie ir-rikorrent ghandu pretensjoni x’jikkawtela fil-konfront tal-
intimata, madanakollu m’ghandix l-icken ideja (u anqas ghandu jkollha) jekk
effettivament dik il-pretensjoni, ossia’ danni prelikwidati minhabba inadempjenza
kuntrattwali, hijiex gustifikata jew le.
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It-tieni element: il-partikolaritajiet tad-debitur

11. Fir-rigward tat-tieni element, 1-Art. 874(2) jitlob illi jigu indikati fir-rikors il-
partikolaritajiet kollha li ghandhom x’jagsmu mad-debitur li I-ligi tirrikjedi meta
tkun sejra tigi registrata trasferiment ta’ proprjeta fir-Registru Pubbliku. F'dan ir-
rigward l-Art. 8(1) tal-Att dwar ir-Registru Pubbliku (Kap. 56 tal-Ligijiet ta’ Malta)
jipprovdi illi:

‘8.(1) In-nota tal-insinwa ghandu jkun fiha d-dettalji tal-partijiet skont I-artikolu 2042 tal-
Kodiéi Civili’

Issa dan it-tieni element jirrikjedi biss li d-dettalji tad-debitur ghandhom ikunu
skond Kkif trid il-ligi u mhux ukoll id-dettalji tal-kreditur3 u ghalhekk il-parti relattiva
li tapplika mill-Art. 2042 tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta hija s-segwenti:

‘2042. Biex issir I-iskrizzjoni hu mehtieg li tigi pprezentata lid-Direttur tas-Registru
Pubbliku nota li jkun fiha dawn il-partikolaritajiet li gejjin:

(b) fir-rigward tad-debitur:

i. l-isem, il-kunjom attwali, u I-kunjom tat-twelid tieghu, fejn dan ikun differenti
mill-kunjom attwali;

ii. in-numru ta’ dokument ta’ identifikazzjoni legalment validu tieghu miktub bil-
figuri biss, u fejn ma jistax ikollu tali dokument, in-numru fdokument iehor ta’
identifikazzjoni;

iii. il-lok u d-data tat-twelid;

iv. fejn joqghod;

v. jekk huwiex mizzewweg jew le; f'unjoni ¢ivili jew le, f’koabitazzjoni jew le, separat,
divorzjat, annullat jew armel; u

vi. l-isem, il-kunjom attwali, u I-kunjom tat-twelid tal-genituri tieghu, fejn dan ikun
differenti mill-kunjom attwali...’

Fil-kaz in ezami l-intimat debitrici hija kumpanija registrata Malta mwagqgqfa taht il-
Kap. 386 tal-Ligijiet ta’ Malta u ghalhekk ma japplikawx ghaliha r-rekwiziti
msemmija. Galadarba la d-disposizzjonijiet relattivi tal-Art. 8(1) tal-Att dwar ir-
Registru Pubbliku u lanqas tal-Art. 2042 tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta ma
japplikaw ghal persuni legali, dan it-tieni element rikjest ghall-hrug ta’ mandat ta’
inibizzjoni taht 1-Art. 874 tal-Kap. 12 huwa xi ftit jew wisq superfluwu meta d-
debitur ikun kumpanija. Fi kwalunkwe kaz il-Qorti tara illi fl-abbozz tan-nota tal-
insinwa pprezentata mar-rikors promotur ir-rikorrent ghamel bizzejjed sabiex

3 Ghalkemm Kif ser jintwera d-dettalji tal-kreditur skond il-ligi huma rikjesti fir-raba’ element.
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jidentifika b’'mod suffi¢jenti d-debitri¢i billi pprezenta l-isem uffi¢jali taghha, in-
numru ta’ registrazzjoni u l-indirizz registrat taghha.

Ghalhekk anke dan it-tieni element gie sodisfatt mir-rikorrent.

It-tielet element: id-dettalji tal-proprjeta

13.

14.

15.

Fir-rigward tat-tielet element, 1-Art. 874(2) jirrikjedi illi fejn il-mandat jirreferi

fl-Att dwar ir-Registru Pubbliku, dwar noti tal-iskrizzjoni, jigifieri li din ghandha
ssehh b’referenza ghad-data geografika inkwistjoni.

Art. 874(2) jista’ jaghti wiehed x’jifhem illi frikors ghall-hrug ta’ mandat ta’
inibizzjoni ta’ din ix-xorta m’huwiex necessarju illi I-kreditur jispecifika liema
immobbli specifici jrid jolqot bil-mandat u li jista’ jaghmlu b’'mod generali fuq il-
proprjeta kollha tad-debitur.

Madanakollu kif intqal fil-gurisprudenza suc¢itata, l-iskop ahhari tal-mandat ta’
inibizzjoni mhuwiex li jwegga’ lill-intimat billi jinzamm milli jiddisponi minn kull gid
li ghandu, izda li jinzamm bizzejjed gid tal-esekutat biex dan jaghmel tajjeb ghall-
sewwasew mehtiega ghaliex 1-ghan tal-mandat huwa li jigi identifikat dak il-gid tal-
intimat li ma jistax jigi mibjugh jew trasferit. Dawn jistghu ikunu izjed minn
proprjeta wahda izda fi kwalsiasi kaz ghandhom ikunu identifikati skond dak li
jiddisponi l-Att dwar ir-Registru Pubbliku. Wara kollox hemm espressament indikat
fl-Art. 874(1) li “I-iskop ta’ dan il-mandat hu biex izomm lid-debitur milli jbigh,
Jjittrasferixxi jew jiddisponi inter vivos mill-proprjeta li tigi indikata fir-rikors
b’titolu oneruz jew gratuwitu ...”

16. L-Art. 7 tal-Att dwar ir-Registru Pubbliku jipprovdi s-segwenti:

7. Fl-indikazzjoni ta’ immobbli ghandhom jitharsu dawn ir-regoli:

(a) fil-kaz ta’ bini, hu bizzejjed li tkun imsemmija I-belt, rabat jew rahal, u t-triq fejn ikun
qieghed, u n-numru li bih hu immarkat: jekk il-bini ma jkollux numru u jkun gieghed fi trig
li ma jkollhiex isem, fin-nota ghandu jkun hemm imsemmija din i¢-Cirkostanza u
ghandu jkun hemm indikazzjoni ta’ mill-angas tlieta mill-irjieh tieghu;

(b) fil-kaz ta’ raba’, hu bizzejjed li jkun imsemmi r-rabat jew ir-rahal li gewwa I-limiti tieghu

jkun gieghed, il-laqam tieghu, jekk ikollu, mill-anqgas tlieta mill-irjieh tieghu, u kemm fih
kejl, bejn wiehed u iehor.’
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17. L-intimata ec¢¢epiet illi 1-Qorti ghandha tichad it-talbiet tar-rikorrent ghaliex
m’hemmx deskrizzjoni tal-proprjeta li ghandha tigi milquta u ma saret l-ebda
riferenza ghad-data geografika in kwistjoni. [I-Qorti ma tagbilx. F’dan il-kaz il-fond
in kwistjoni ghandu numru uffi¢jali u jinsab fi triq li ghandha isem u ghalhekk skond
ma jipprovdi I-Art. 7(a) imsemmi m’hemm l-ebda htiega li jigu ndikati tlieta mill-
erba’ irjiehat tieghu. Huwa suffi¢jenti illi jigu ndikati n-numru uffi¢jali, it-triq u l-belt
jew rahal fejn ikun jinsab u huwa proprju dan li r-rikorrent ghamel fir-rikors billi
huwa indika b'mod ¢ar is-segwenti: “il-proprjeta numru ghoxrin (2), qabel tmienja u
erbghin (48) u qabel numru wiehed u erbghin (41) gewwa Pace Street, Sliema”

18. Ghalhekk anke dan it-tielet element gie sodisfatt.
Ir-raba’ element: I-abbozz tan-nota tal-insinwa

19. Jonqos biss ir-raba’ element u ¢ioe illi anness mar-rikors il-kreditur ghandu jehmez
abbozz shih tan-nota ta’ iskrizzjoni biex tigi registrata fir-Registru Pubbliku malli u
jekKk it-talba ghall-hrug tal-mandat tintlaga’ mill-Qorti.

20. Dan l-abbozz biex ikun shih irid ikun mutatis mutandis skond id-dispozizzjonijiet
tal-Art. 8 tal-Att dwar ir-Registru Pubbliku u I-Art. 2042 tal-Kodic¢i Civili:

‘8.(1) In-nota tal-insinwa ghandu jkun fiha d-dettalji tal-partijiet skont I-artikolu 2042 tal-
Kodici Civili, id-data u x-xorta tal-att, indikazzjoni tal-haga li ghaliha jirreferi l-att skont id-
dispozizzjoni tal-artikolu ta’ qabel dan, flimkien ma’ indikazzjoni tal-valur fil-kaz ta’atti i
fihom il-valur jista’ jkun determinat ...’

L-Art. 2042 tal-Kodici Civili, apparti d-dettalji tad-debitur (rikjesti kif ga nghad fit-
tieni element) jitlob ukoll is-segwenti:

‘2042. Biex issir l-iskrizzjoni hu mehtieg li tigi pprezentata lid-Direttur tas-Registru
Pubbliku nota li jkun fiha dawn il-partikolaritajiet li gejjin:

(a) fir-rigward tal-kreditur:

i. l-isem, il-kunjom attwali, u I-kunjom tat-twelid tieghu, fejn dan ikun differenti
mill-kunjom attwali;

ii. in-numru ta’ dokument ta’ identifikazzjoni legalment validu tieghu miktub bil-
figuri biss, u fejn ma jistax ikollu tali dokument, in-numru fdokument iehor ta’
identifikazzjoni;

iii. il-lok u d-data tat-twelid;

iv. fejn joqghod;

v. jekk huwiex mizzewweg jew le; f'unjoni Civili jew le, fkoabitazzjoni jew le, separat,
divorzjat, annullat jew armel; u

vi. l-isem, il-kunjom attwali, u I-kunjom tat-twelid tal-genituri tieghu, fejn dan ikun
differenti mill-kunjom attwali...
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(b) ...

(¢) il-kawza tal-kreditu jew jedd iehor, u d-data u x-xorta tal-att li minnu dak il-kreditu jew
jedd jitnissel;

(d) is-somma tal-kapital li d-debitur ikollu jaghti, jew is-somma ddikjarata fil-kazijiet
imsemmijin fl-artikolu 2027;

e) indikazzjoni dwar jekk ikunux gew miftiehma jew le I-imghaxijiet fuq il-kreditu;

(...

(9) indikazzjoni dwar jekk l-iskrizzjoni hix tintalab ghal privilegg jew ghal ipoteka, u, fil-
kaz ta’ ipoteka, jekk din hix generali jew specjali;

(h) fil-kaz ta’ privilegg jew ta’ ipoteka specjali, indikazzjoni tal-immobbli u I-mobbli suggetti
ghall-privilegg jew ghall-ipoteka’

L-abbozz ipprezentat mir-rikorrent mar-rikors jidher li josserva d-dispozizzjonijiet
fuq imsemmija, fejn applikabbli. Jinghad il-kliem “fejn applikabbli” ghaliex huwa
ovvju li xi ftit minn tali dispozizzjonijiet ma jaghmlux sens fil-kuntest ta’
registrazzjoni ta’ mandat ta’ inibizzjoni, izda huma mehtiega biss f’kuntest ta’
registrazzjoni ta’ privileggi jew ipoteki specjali.

Certament m’huwiex il-kaz, kif eccepit mill-intimata, illi t-talba tar-rikorrent hija
monka ghax ma gietx ipprezentata n-nota tal-insinwa u dan ghaliex kif intwera, 1-

abbozz ta’ din in-nota gie filfatt anness mar-rikors promotur.

Ghalhekk jirrizulta li dan ir-raba’ element ukoll gie sodisfatt.

Il-proporzjonalita’ o meno tat-talba

23.

Fir-risposta taghha l-intimata ec¢cepiet ukoll illi t-talba tar-rikorrent hija
sproporzjonata billi I-valur tal-proprjeta in kwistjoni (€ 850,000) tizboq bil-wisq il-
pretensjoni tieghu (€ 15,000). In sostenn ta’ dan l-argument huwa ¢cita s-sentenza
fl-ismijiet Nutar Dr. Sylvana Borg Caruana v. Sharon Ellul Bonici (PA, Rik.
1227/2021 CFS, 03/09/2021), liema sentenza l-Qorti diga ghamlet riferenza ampja
ghaliha. Per9, kif sew insistiet 1-avukat difensur tar-rikorrent fit-trattazzjoni finali,
il-fatti fil-kawza msemmija ma tantx huma ta’ soljev ghat-tezi tal-intimata billi
hemmhekk il-kwistjoni, jekk tista’ ssejjhilha hekk, kienet jekk il-pretensjoni tar-
rikorrenti (ammont ta’ € 40,000) kienetx adegwament kawtelata b’inibizzjoni ta’
trasferiment ta’ garage stmat li jiswa € 50,000 jew inkella kienx hemm il-htiega li
tintlaqat ukoll proprjeta ohra indikata fir-rikors, ossia appartament gewwa
Marsaskala. II-Prim’ Awla tal-Qorti Civili ddecidiet illi kien bizzejjed li I-mandat
jinhareg biss fir-rigward tal-garage u ghalhekk ¢ahdet it-talba sa fejn din kienet
tolqot l-appartament. Fil-kaz de quo r-rikors gie mitlub biss fil-konfront ta’ proprjeta
wahda u ghalhekk il-kawza c¢itata bl-ebda mod ma tista’ tghin lill-intimata fil-
posizzjoni taghha.
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Biex jinghad kollox din il-Qorti ma tantx taqbel mal-pozizzjoni adottata mill-Prim’
Awla fil-kawza msemmija. Apparti mill-fatt illi f'dik il-kawza ienet ir-rikorrenti stess
illi fil-mori kienet permezz ta’ nota rrinunzjat ghall-mandat sa fejn dan kien mitlub li
jolgot l-appartament gewwa Marsaskala (u ghalhekk strettament anqas kien
kompitu tal-Qorti li tiddec¢iedi dwar xi haga li ma baqghetx tigi mitluba), il-Qorti
thoss illi n-numru ta’ proprjetajiet milquta u/jew il-valur taghhom m’ghandux ikun
fattur li jinghata piz fil-kunsiderazzjoni taghha partikularment f’kuntest fejn il-
mandat t'inibizzjoni jintalab wara li l-kreditur ikun diga ttenta jottjeni garanziji
suffi¢jenti permezz ta’ mandati ohra li ma jkunux hallew il-frott taghhom. Wara
kollox l-intenzjoni tal-kreditur hija - jew tal-inqas ghandha tkun - dik illi somma
flus li tkun suffi¢jenti titwarrab fil-genb sabiex taghmel tajjeb f'kaz illi eventwalment
il-Qorti tirrikonoxxi d-dritt vantat minnu.

Fil-prattika li jigri huwa illi d-debitur li jkun jrid li I-bejgh jipprocedi, jilhaq ftehim
mal-kreditur sabiex parti mill-prezz tal-bejgh jigi depozitat fil-Qorti in kawtela tal-
pretensjoni tieghu sabiex b’hekk il-bejgh jithalla jsir. II-Qorti ma tara xejn hazin illi
sabiex il-kreditur jimmassimizza ¢-¢ansijiet tieghu li jsir dan huwa jittenta jolqot
proprijeta li tkun tiswa ferm izjed mill-ammont pretiz jew inkella illi jolqot iZjed
minn proprjeta wahda. Hekk jew b’hekk fil-mument li debitur jigi f'sitwazzjoni li ser
ibiegh proprjeta milquta mill-mandat, huwa dejjem jista’ jehles mill-effetti tal-
mandat taht I-Art 830(2) tal-Kap. 12 billi jaghmel depozitu li jkun bizzejjed fl-
opinjoni tal-Qorti sabiex iqieghed fiz-zgur il-jedd pretiZ mir-rikorrent. Inoltre jeZistu
rimedji ohra ghad-debitur jekk jirrizulta illi l-intenzjoni tal-kreditur tkun wahda
malinna u intiza biss biex tivvessa l-interessi tieghu u ¢¢ahhdu milli jiddisponi minn
hwejjgu.

Il-prova li I-proprjeta hija tal-intimata

26.

27.

28.

L-intimata ec¢epiet ukoll illi r-rikorrent nagset milli tipprova illi I-proprjeta in
kwistjoni hija tal-intimat. Huwa minnu illi mar-rikors promotur ma giet
ipprezentata l-ebda evidenza li turi dan pero imbaghad fl-ewwel seduta r-rikorrent
pprezenta permezz ta’ nota kopja ta’ ricerki mir-Registru Pubbliku kif ukoll kopja ta’
kuntratt ta’ akkwist li juri li I-intimata kienet xtrat il-post in kwistjoni fit-22 ta’
Marzu 2018.

Fit-trattazzjoni l-avukat difensur tal-intimata sostniet illi anke din in-nota m’hijiex
suffi¢jenti peress illi I-perjodu kopert mir-ricerki (ossia minn gabel id-data ta’
registrazzjoni tal-kumpanija sat-23 ta’ Novembru 2023) m’huwiex ezawrenti u ma
jeskludix illi l-intimata setghet lahqet iddisponiet mill-proprjeta fil-frattemp.

[1-Qorti thoss illi din is-sottomissjoni tqarreb sew lejn il-fieragh ghaliex li kieku kien

il-kaz illi I-intimata lahqget iddisponiet mill-proprjeta in kwistjoni bejn 1-24 ta’
Novembru 2023 u d-data tal-prezentata tar-rikors, din ¢ertament kienet tkun I-
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ewwel difiza li tressaq u ¢ioe illi t-talba ma tistax tintlaga’ proprju ghaliex m’hijiex
is-sid tal-proprjeta in kwistjoni.

29. Ghalhekk fuq bilanc ta’ probabiltajiet u abbazi tad-dokumenti esebiti 1-Qorti tara li
huwa ferm izjed probabbli illi I-proprjeta in kwistjoni hija tabilhaqq il-proprjeta tal-
kumpanija intimata.

Garanzija ohra xierqa permezz ta’ sekwestru kawtelatorju

30. Finalment l-intimata e¢¢epiet illi 1-Qorti m’ghandiex tilga’ t-talba tar-rikorrent
ghaliex il-jedd tieghu jista’ jigi mhares b’rimedju proc¢edurali kawtelatorju iehor,
ossia permezz tal-mandat ta’ sekwestru kawtelatorju numru 328/2022 li huwa
pprezenta flimkien mal-kawza.

31. 11-Qorti ma tqisx pero illi tali mandat kawtelatorju joffri garanzija xierqa lir-
rikorrent galadarba hadd mis-sekwestratarji ma ddepozita l-ammont pretiz minnu.
Kienet tkun totalment differenti l-istorja li kieku rrizulta illi filfatt gie ddepozitat dan
l-ammont fir-Registru tal-Qorti. Biex jinghad kollox, jekk wara l-hrug tal-mandat
t'inibizzjoni odjern isir depozitu ta’ dik ix-xorta fl-atti tas-sekwestru msemmi, I-
intimata tkun imbaghad intitolata illi titlob ir-revoka ta’ dan il-mandat taht id-
dispozizzjonijiet tal-Art. 836(1) tal-Kap. 12.

Decizjoni
32. Ghal dawn ir-ragunijiet il-Qorti qeghda tipprovdi dwar ir-rikors tat-12 ta’
Marzu 2024 billi:

1. Tilga’ t-talba tar-rikorrent ghall-hrug tal-mandat t'inbizzjoni u b’hekk
tinibixxi lill-intimata milli tbiegh, tittrasferixxi jew tiddisponi inter vivos
b’titolu oneruz jew gratuwitu il-proprjeta numru 20, fi Triq Pace, Tas-
Sliema, jew milli b’xi mod tohloq piz jew drittijiet reali u, jew personali
fuq tali proprjeta.

2. Tordna ai finijiet tal-Artikolu 874(3) tal-Kap. 12 li dan id-digriet jigi
notifikat a spejjez tar-rikorrent, lid-Direttur tar-Registru Pubbliku u lir-
Registratur ta’ l-Artijiet fi Zmien erbgha u ghoxrin (24) siegha biex

jirregistraw il-mandat Kif trid il-ligi.

3. Tordnalil-ispejjez ta’ din il-proc¢edura jithallsu mill-intimata.

V.G. Axiak Y.M. Pace

Magistrat Dep. Registratur
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