BORD LI JIRREGOLA L-KERA

MAGISTRAT DR. NOEL BARTOLO
B.A. M.A.(Fin. Serv.) LL.D.

lllum, 30 ta’ Settembru 2024

Mandat ta’ Inibizzjoni Numru
1311/2024/1 NB
fl-ismijiet:
Lou Jean Spiteri (K.I. Nru: 460492M)
Vs
Ignatius Debono (K.I. Nru: 333960M) u
Marla Dolores Debono (K.I. Nru:
578560M)

II-Bord,

l. PRELIMINARI

Ra r-Rikors ghall-hrug ta’ Mandat ta’ Inibizzjoni datat 5 t’Awwissu 2024 fejn
gie premess:

Illi I-esponenti, sabiex jikkawtela I-kreditu hawn taht imsemmi kontra I-intimat,
umilment jitlob lil din I-Onorabbli Qorti li tordna I-hrug ta’ mandat ta’ inibizzjoni
kontra I-intimat sabiex jinzamm milli jbiegh, inehhi, jitrasferixxi jew jiddisponi
inter vivos sew b’titolu oneruz jew gratuwitu xi proprjeta’, u b’mod partikolari

ll-fond bin-numru ufficjali sebgha u sittin (67), gabel maghruf bhala “Buges
Auto Dealer”, u drabi ohra maghruf bhala “Juventus Garage” fi Trig Dun Karm,
B’Kara.



i r-rikorrent kien kera minghand I|-intimati I-fond 67, qabel maghruf bhala
“Buges Auto Dealer”, u drabi ohra maghruf bhala “Juventus Garage” fi Trig Dun
Karm, B’Kara u dan kif jirrizulta mill-annessa skrittura privata datata 20 ta’ Frar
2023 (Dok A).

Illi originarjament din il-kirja kienet saret a favur ta’ I-esponent flimkien ma’
certu Alan Xuereb u dan permezzz ta’ skrittura datta 20 ta’ Frar 2023.
Sussegwentement pero’, permezz ta’ skrittura ohra tat-12 ta’ Lulju 2023 Alan
Xuereb kien assenja d-drittijiet tieghu lill-esponent u dan bl-akkwjixxenza ta’ I-
intimati Debono li ffirmaw ukoll fuq din Il-iskrittura (Dok B).

Illi, skont I-imsemmija skritturi, gie mifthiem illi I-kirja kellha tkun ghal hames
snin di rispetto pero’ setghet tigi terminata biss mill-inkwilin.

Illi I-esponent beda jopera I-fond in kwistjoni bhala carwash u dejjem aderixxa
ruhu mal-kundizzjonijiet tal-kirja.

Illi dan nonostante [-intimati qabdu u hadu pussess tal-fond minn idejn I-
esponent u krewh lil certu Simon Carbonaro u dan matul il-validita’ tal-kirja
favur l-esponent.

Illiminhabba f’'dan ir-rikorrent sofra danni konsistenti f’telf ta’ qliegh u kif ukoll
minhabba telf ta’ I-apparat tal-carwash illi r-rikorrent kien xtara u li gie ukoll
spussessat minnu.

Illi tenut kont I-ammont ta’ danni pretizi, jekk dan il-mandat ma jintlagax u r-
rikorrent jigi kanonizzat kreditur ta’ I-intimat xorta wahda mhux ser ikun jista’
jezegwixxi t-titolu li jkun kiseb.

i jigi rilevat ukoll illi kontestwalment |-esponent qieghed jippresenta rikors fil-
Bord Li Jirregola I-Kera fejn ged jitlob likwidazzjoni u kundanna ta’ hlas ta’ danni
fil-konfront ta’ I-intimati.

Illi ged jigi esebit ukoll prospett indikanti I-gliegh li I-esponent kien gieghed
jaghmel mill-fond in kwistjoni gabel ma gie spussessat minnu (Dok C).

Ghaldagstant, I-esponenti umilment jitlob lil din I-Onorabbli Qorti joghgobha
tordna I-hrug ta’ mandat ta’ inibizzjoni in kwistjoni I-intimat.

Ra d-Digriet tieghu tal-5 ta’ Awwissu 2024 (fol 18) li bih il-Bord laga’
provvizorjament it-talba tar-rikorrenti filwaqt li ordna n-notifika tal-istess
rikors lill-intimati b’terminu ta’ ghaxart (10) ijiem ghar-risposta u appunta |-
istess ghas-smiegh ghas-seduta tat-23 ta’ Awwissu 2024 flI-10:00am.



Ra l-verbal tas-seduta tat-23 ta’ Awwissu 2024 (fol 22) fejn meta ssejjah ir-
rikors deher |-Av. David Camilleri ghar-rikorrenti. L-intimati minkejja li msejha
diversi dravi ma dehrux. ll-Bord osserva li I-intimati kienu ghadhom mhumiex
notifikati.

Ra r-risposta ta’ Simon Carbonaro (K.I. Nru: 631161M) datata 9 ta’ Settembru
2024 (fol 25 et seq) fejn ghar-ragunijiet hemm imfissra ssottometta li hu mhux
parti f'dan il-mandat izda ntavola risposta peress li hu gie notifikat bl-istess
Mandat u permezz tal-istess risposta huwa oppona ghall-hrug ta’ dan il-
Mandat u sostna li ghandu jigi michud bl-ispejjez kontra r-rikorrenti.

Ra r-risposta tal-intimati Ignatius Debono et u d-dokumenti annessi mal-
istess ipprezentati fis-6 ta’ Settembru 2024 (fol 30 et seq) fejn ghar-ragunijiet
hemm imfissra opponew ghat-talba ghall-hrug ta’ dan il-Mandat u
ssottomettew li ghandu jigi michud bl-ispejjez kontra r-rikorrenti.

Ra l-verbal tas-seduta tat-18 ta’ Settembru 2024 (fol 44 et seq) fejn deheru I-
partijiet debitament assistiti. 1I-Bord gie nfurmat milll-avukat difensur tar-
rikorrenti li Simon Carbonaro mhuwhiex intimat f'dawn il-proc¢eduri u gatt ma
kien intenzjonat li -Mandat jinhareg ukoll kontrih u li kien biss bi zvista’ li huwa
gie notifikat. Ghal kull buon fini l-istess difensur gharraf lill-Bord li r-rikorrent
m’ghandu ebda interess fir-rigward tal-istess Simon Carbonaro.

In vista ta’ din id-dikjarazzjoni I-Bord ordna li I-imsemmi Simon Carbonaro
m’ghandux jitgies bhala parti minn dawn il-proceduri u ghall-kull buon fini gie

lliberat mill-effetti tal-istess proceduri.

Sema’ waqt l-udjenza tat-18 ta’ Settembru 2024 brevement ix-xhieda tar-
rikorrent Lou Jean Spiteri prodott mill-intimati.

Sema’ t-trattazzjoni orali (registrata) tad-difensuri tal-partijiet waqt l-istess
udjenza tat-18 ta’ Settembru 2024.

Ra li r-rikors thalla ghallum ghall-provvediment.
Ra l-atti processwali kollha u d-dokumenti esebiti.

1. KONSIDERAZZJONUIET

Permezz ta’ dawn il-proceduri r-rikorrenti gieghed jitlob il-hrug ta’ Mandat
t’Inibizzjoni kontra l-intimati sabiex jigu inibiti milli b’xi mod sia inter vivos sew
b’titolu oneruz jew gratuwitu jittrasferixxu jew jiddisponu minn xi proprjeta’ u
b’mod partikolari mill-fond bin-numru uffi¢jali sebgha u sittin (67), gabel



maghruf bhala “Buges Auto Dealer”, u drabi ohra maghruf bhala “Juventus
Garage” fi Trig Dun Karm, B’Kara u dana sabiex jikkawtela pretensjoni tieghu
ghall-ammont ta’ €250,000 in linea ta’ danni minnu pretizi konsistenti f'telf ta’
gliegh u telf ta’ |-apparat tal-carwash illi r-rikorrent gie pprivat minnu u dana
wara li huwa jghid li gie arbitrarjament u illegalment spussessat mill-fond in
meritu ossia 67, qabel maghruf bhala “Buges Auto Dealer”, u drabi ohra
maghruf bhala “Juventus Garage” fi Trig Dun Karm, B’Kara li huwa kien jikri
minghand l-intimati permezz ta’ skrittura privata datata tal-20 ta’ Frar 2023
(Dok A). Ir-rikorrent jghid li huwa kien jopera dan il-fond bhala carwash. Ir-
rikorrent jghid li kontestwalment mal-mandat huwa pprezenta wkoll I-
opportuna kawza quddiem il-Bord ghall-likwidazzjoni u kundanna ta’ hlas
ghad-danni kontra l-intimati. Huwa pprezenta wkoll prospett tal-gliegh tieghu
mill-gestjoni tal-fond.

L-intimati jopponu ghal din it-talba billi jsostnu li mhu minnu xejn li r-rikorrent
ghandu xi interess fil-kirja de quo tant li huwa abbanduna l-istess, wagaf ihallas
il-kera u sahansitra kien huwa stess li ghadda ¢-¢wievet lil terzi ossia lil Simon
Crabonaro.

Din il-procedura hija bbazata fuq I-artikolu 874 tal-Kapitolu 12 tal-Ligijiet ta’
Malta. Dan I-Artikolu jipprovdi hekk:

874. (1) Mandat ta’ inibizzjoni jista’ jintalab ukoll minn kreditur biex jizgura dejn,
jew kull pretensjoni ohra li tkun tammonta ghal mhux inqas minn hdax-il elf sitt mija
u sitta uerbghin euro u sitta u tmenin centezmu (11,646.86). L-iskop ta’ danil-mandat
hu biex izomm lid-debitur milli jbigh, jittrasferixxi jew jiddisponi inter vivos mill-
proprijeta li tigi indikata fir-rikors b’titolu oneruz jew gratuwitu jew b’xi mod johlog
piz jew drittijiet reali u, jew personali; izda dak il-mandat ma jghoddx ghall-
kostituzzjoni ta’ xi dritt fuq, jew trasferiment ta’, proprjeta li jsir skont ordni tal-qorti,
jew fuq garanziji bankarji u ittri ta’ kreditu.

(2) Meta mandat jipprojbixxi [-bejgh, it-trasferiment jew it-tnehhija ohra ta’
proprjeta immobbli, ir-rikors ghandu jkun fih il-partikolaritajiet kollha li ghandhom
x’jagsmu mal-persuna li jinhareg kontriha u li huma mehtiega mil-ligi dwar ir-
registrazzjoni ta’ trasferiment ta’ proprjeta immobbli minn dik il-persuna fir-Registru
Pubbliku. Fejn il-mandat jirreferi ghall-immobbli specifici, dawn ghandhom jigu
deskritti fir-rikors, bil-mod provdut fl-Att dwar ir-Registru Pubbliku, dwar noti tal-
iskrizzjoni, jigifieri li din ghandha ssehh b’referenza ghad-data geografika in kwistjoni.
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.

(3) lI-mandat imsemmi fis-subartikolu (2) ghandu, meta jinhareg u bi spejjez tar-
rikorrent, jigi notifikat mir-Registratur, fi zmien erbgha u ghoxrin siegha lid-Direttur
tar-Registru Pubbliku u lir-Registratur tal-Artijiet jew lill-awtorita li tigi desinjata mill-
Ministru responsabbli ghall-gustizzja li ghandhom minnufih jiktbuh f'registru li
jzommu ghaldagshekk. Dawn ir-registri ghandu jkollhom indici u jista’ jarahom
kulhadd. Dan il-mandat ghandu jigi notifikat ukoll lil kull min hekk jitnizzel mir-
rikorrent.



(4) Malli ssir ir-registrazzjoni tal-mandat kif imsemmi fis-subartikolu (2) mid-
Direttur tar-Registru Pubbliku, kull bejgh, trasferiment jew tnehhija sussegwenti ta’
hwejjeg immobbli li ghalihom jirreferi I-mandat ikun null u bla ebda effett.

(5) Minghajr pregudizzju ghad-dispozZizzjonijiet tal-artikolu 836, il-mandat imsemmi
fis-subartikolu (2) ghandu, kemme-il darba ma jigix revokat jew ma jibgax isehh iktar
fizmien gabel, jibga’ jsehh ghal perjodu ta’ sena mid-data meta tinghata s-sentenza
finali favur il-kreditur fil-kawza tieghu biex jigbor lura d-debitu jew il-pretensjoni
msemmija fis-subartikolu (1).

(6) Meta mandat jipprojbixxi I-bejgh jew trasferiment ta’ ishma f’socjeta kummercjali
ghandu jigi wkoll notifikat ir-Registratur tal-Kumpanniji u mid-data tal-imsemmija
notifika kull trasferiment ta’ ishma jkun null.

(7) Ma tista’ tittiehed ebda azzjoni kontra r-Regstratur ghal nugqas ta’ osservanza
ta’ xi wahda mid-dispozizzjonijiet ta’ dan I-artikolu hlief fuq il-bazi ta’ atti volontarji
maghmula b’mala fede jew b’negligenza gravi.

Kif inghad mill-Prim Awla tal-Qorti Civili fil-provvediment datat 5 ta’ Marzu
2015 fl-ismijiet Dr. lvan Sammut noe vs Winetailors Ltd et, (Mandat Nru:
99/2015/1) il-mira wara din it-tip ta’ procedura hija I-konservazzjoni tal-gid.
Inghad hekk:

“Tqis ukoll li I-Mandat li r-rikorrenti gieghda titlob il-hrug tieghu huwa wiehed
li jimmira li jikkonserva gid — mobbli jew immobbli — milli jkun trasferit jew li
b’xi mod jitghabba b’xi piz jew dejn gdid b’mod tali li ’| quddiem ma jkunx jista’
jissoddisfa I-pretensjonijiet tar-rikorrent “kreditur” u mhuwiex mahsub milli
jzomm lis-sid mit-tgawdija tieghu jew li jzommu milli (jibga’) juzah;”

lI-Bord josserva li fil-kuntest ta’ mandat bhal dak hawn mitlub, ma hemmx il-
htiega li r-rikorrent jipprova li I-hrug tal-mandat huwa necessarju sabiex ma
ssirx hsara li ma tistax tissewwa mod iehor. Hawnhekk il-Bord jaghmel
referenza ghad-digriet moghti mill-Prim Awla tal-Qorti Civili fil-5 ta’ Lulju 2016
fl-ismijiet Joseph Portelli vs St. John Development Limited, (Mandat Nru:
909/2016) fejn inghad hekk: “Tgis li dwar il-kwestjoni mgajma minn SJD li r-
rikorrent irid juri xi hsara irrimedjabbli sejjer igarrab jekk kemme-il darba I-Qorti
ma tilgax it-talba tieghu ghall-hrug tal-Mandat, irid jinghad li fghamla ta’
Mandat bhal dan il-possibilita’” wahedha i I-parti intimata tista’ tithajjar
tittrasferixxi, tghabbi jew tghaddi minn idejha xi gid li jkun jista’ jservi bhala
garanzija ghall-pretensjonijiet tal-parti rikorrenti kreditrici huwa bizzejjed biex
isejjes il-htiega tal-Mandat u I-hsara li ma titreggax lura i tista’ tigri jekk id-
debitur ma jinzammx bl-effetti tal-Mandat mahrug kontrih”.

Dwar ir-rekwiziti li ghandhom jigu sodisfatti biex jinhareg mandat ta’ din ix-
xorta, b’referenza ghall-gurisprudenza prevalenti in tema, il-Prim’Awla tal-
Qorti Civili fil-mandat fl-ismijiet Adrian Puglisevich et vs Vladimir Joseph
Puglisevich degretat fil-11 ta’ Jannar 2022 osservat illi:




“15. F’kaz ta’ mandat ta’ inibizzjoni taht I-artikolu 874 tal-Kap 12 tal-Ligijiet
ta’ Malta, ir-rikorrent jehtieglu juri Zewg affarijiet ewlenija. Fl-ewwel lok,
ir-rikorrent irid juri li huwa ghandu mad-daqqa t’ghajn, kreditu jew
pretensjoni kontra I-intimat f'ammont li huwa oghla minn €11,646.86; u fit-
tieni lok, ir-rikorrent irid jispecifika I-gid li huwa gieghed jitlob li jinzamm
milli jigi trasferit.”

Fil-provvediment mghoti minn dan il-Bord diversament presjedut datat 25 ta’
Marzu 2024, fl-atti tal-Mandat t’Inibizzjoni nru: 447/2024 JG fl-ismijiet
Christel Limited (C-3515) vs Carmel sive Charlot Pisani (K.l. 148970M) et il-
Bord kellu dan xi jghid dwar dan it-tip ta’ Mandat:

“Ghalhekk intqal ukoll li I-elementi li ghandhom jigu murija u mharsa
m’humiex tal-istess daqs bhal talba maghmula ai termini tal-artikolu 873
tal-Kapitolu 12 tal-Ligijiet ta’ Malta’. ...

Illi z-Zewg elementi rikjesti huma li I-pretensjoni tkun tizboq I-ammont ta’
€11.646.86¢ u li tkun saret deskrizzjoni tal-gid li jkun gieghed jigi mitlub.
Dwar I-ewwel element, huwa ben maghruf li dan il-jedd, f’dawn il-proceduri,
jitkejjel fuq livell ta’ prima facie, b’mod li ma jkunx qgieghed jigi deciz jekk
dik il-pretensjoni hijiex wahda misthogqa jew le.

i fil-kaz taghna, r-rikorrenti gieghda titlob il-hrug tal-mandat t’inibizzjoni
fug ammont ta’ mija u sitta u hamsin elf, disa’ mija u hamsin Ewro
(€156,950) u dan rapprezentanti allegati hlas ta’ kera dovuti u penali
rigwardanti I-lokazzjoni tal-fond 144, Paola Square, Paola, liema
pretensjoni hija migjuba fi proceduri appoziti quddiem dan il-Bord kif
impoggi, fil-kawza bin-numru ta’ referenza 434/2023. B’hekk dan il-Bord
isib li dan I-element huwa sodisfatt.

llli t-tieni element jezigi, ai termini tal-artikolu 874(2) tal-Kapitolu 12 tal-
Ligijiet ta’ Malta, li r-rikors jkun fih dawk il-partikolaritajiet necessarji
kemm fir-rigward tal-persuna li kontriha jrid jinhareg il-mandat u dawk
relattivi ghar-registrazzjoni ta’ trasferiment tal-propjeta immobbli. Huwa
propju ghalhekk li I-mandat ma jistax jinhareg b’mod generali fuq il-gid
kollu tal-intimat3. Tajjeb jinghad ukoll li I-htiega ta’ dawn il-partikolaritajiet,
huma mehtiega ad validitatem, tant Ii kien hemm cirkostanzi fejn mandat
bhal dan gie rigettat minhabba nuqqas t’abbozz tan-nota t’iskrizzjoni*”.

Llssir referenza ghad-digriet moghti fil-pro¢eduri fl-ismijiet 1AS Limited vs George Felice et, (Rik Nru: 1062/2020)
moghti mill-Prim Awla tal-Qorti Civili nhar il-31 ta’ Awwissu 2020.

2 Fost ohrajn, il-Bord jaghmel referenza ghad-digriet moghti fil-pro¢eduri fl-ismijiet Philip sive Pinu Azzopardi vs
Raphael Scerri, (Mandat ta’ Inibizzjoni Nru: 813/2022) mill-Prim Awla tal-Qorti Civili nhar it-8 ta’ Lulju 2022.

3 Dwar dan, il-Bord jaghmel referenza ghad-digriet moghti fil-pro¢eduri fl-ismijiet Nutar Dr Sylvana Borg
Caruana vs Sharon Ellul Bonici, (Mandat ta’ Inibizzjoni Nru: 1227/2021) moghti mill-Prim Awla tal-Qorti Civili
nhar it-3 ta’ Settembru 2021.

4 Dwar l-artikolu 874(2) tal-Kapitolu 12 tal-Ligijiet ta’ Malta, il-Bord jaghmel referenza ghad-digriet moghti fil-
proceduri fl-ismijiet Elizabeth Azzopardi Abdilla vs John Paul Azzopardi, (Rik Nru: 140/2017) moghti mill-Prim




Applikati dawn l-insenjamenti ghal kaz tallum jirrizulta lill-Bord li r-rikorrenti
ressaq it-talba tieghu sabiex jikkawtela pretensjoni ghall-ammont ta’ €250,000
in linea ta’ danni minnu pretizi konsistenti f'telf ta’ gliegh u telf ta’ |-apparat
tal-carwash li gie pprivat minnu wara li huwa jghid gie arbitrarjament u
illegalment spussessat mill-fond 67, qabel maghruf bhala “Buges Auto Dealer”,
u drabi ohra maghruf bhala “Juventus Garage” fi Trig Dun Karm, B’Kara li huwa
jikri minghand l-intimati permezz ta’ skrittura privata datata tal-20 ta’ Frar
2023 (Dok A) u li huwa kien jopera bhala carwash. Kontestwalment mal-
mandat ir-rikorrent anke pproceda bl-opportuna kawza quddiem il-Bord ghall-
likwidazzjoni u kundanna ta’ hlas ghad-danni kontra l-intimati. Ir-rikorrent
osserva wkoll ir-rekwizit li r-rikors ikun fih dawk il-partikolaritajiet necessarji
kemm fir-rigward tal-persuna li kontriha jrid jinhareg il-mandat u dawk relattivi
ghar-registrazzjoni ta’ trasferiment tal-propjeta immobbli u pprezenta wkoll
abbozz shih tan-nota ta’ iskrizzjoni biex tigi registrata fir-Registru Pubbliku

Ghalhekk il-Bord iqgis illi r-rekwiziti kollha mehtiega sabiex dan il-mandat jista
jintlaggha jinsabu soddisfatti.

. KONKLUZJONI

Ghaldagstant il-Bord gieghed jilga’ t-talba tar-rikorrenti ghall-hrug tal-mandat
t'inibizzjoni de quo kontra l-intimati kif mitlub u dan fir-rigward tal-fond bin-
numru uffi¢jali sebgha u sittin (67), gabel maghruf bhala “Buges Auto Dealer”,
u drabi ohra maghruf bhala “Juventus Garage” fi Trig Dun Karm, B’Kara.

Bl-ispejjez kontra l-istess intimati.

Noel Bartolo
MAGISTRAT

Marisa Bugeja
Deputat Registratur

30 ta’ Settembru 2024

Awla tal-Qorti Civili nhar il-10 ta’ Awwissu 2017 fejn gie osservat hekk: “Tqis ukoll li I-Mandat li r-rikorrenti
gieghda titlob il-hrug tieghu huwa wiehed li jimmira li jikkonserva gid — mobbli jew immobbli — milli jkun trasferit
jew li b’xi mod jitghabba b’xi piz jew dejn gdid b’mod tali li ’l quddiem ma jkunx jista’ jissoddisfa I-pretensjonijiet
tar-rikorrent “kreditur” u mhuwiex mahsub milli Zomm lis-sid mit-tgawdija tieghu jew li jzommu milli (jibqa’)
juzah”.



