PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI

IMHALLEF
ONOR. AUDREY DEMICOLI LL.D.

Mandat t'Inibizzjoni Nru 211/2025/1 (AD)

SAVIOUR SIVE SAMMY CREMONA (K| 0814250M)
ANTHONY CREMONA (Kl 0213752M)
ROSE GAUCI (K1 0586553M)

LILIAN MICALLEF (K1 0800854M)
MONICA MICALLEF (K1 0376658M) U
JOSEPH CREMONA (KI 149566M)

VS

VASALVILLAS COMPANY LIMITED (C 2230)

II-Qorti:

1. Dan hu digriet finali wara talba ghall-hrug ta’ mandat t'inibizzjoni permezz
ta’ rikors tar-rikorrenti pprezentat nhar is-sebgha (7) ta’ Frar 2025, u
debitament notifikat lis-socjeta’ intimata nhar il-hamsa u ghoxrin (25) ta’
Marzu 2025.

Preliminari



2. B’rikors prezentat fis-sebgha (7) ta’ Frar 2025, ir-rikorrenti talbu lil din il-
Qorti sabiex izzomm lis-so¢jeta’ intimata milli tbigh u tittrasferixxi jew
tikkoncedi bi kwalunkwe dritt reali u/jew personali taht kwalunkwe
titolu, jew b’kull mod iehor tghabbi bi kwalunkwe piz, il-proprjeta’
konsistenti fir-razzett u raba’ tal-kejl ta’ cirka tlett elef, tliet mija u tnejn
u sebghin metru kwadru (3,372mk), bla numru u bla isem, fi Triq
Ghajn Dwieli, Paola/Cospicua, konfinanti mil-Lvant u mit-Tramuntana
ma’ beni tal-Gvern u mill-irjihat I-ohra mat-trig imsemmija u ma’ Sqaq

Blandun;

3. 1I-Qorti, b’digriet moghti nhar is-sebgha (7) ta’ Frar 2025 stess, wara li rat
l-artikolu 875(2) tal-Kap 12, lagghet it-talba provvizorjament u rriservat li
tipprovdi b’'mod definittiv fi stadju ulterjuri, filwaqt illi ordnat ukoll notifika
tar-rikors u l-istess digriet lis-so¢jeta’ intimata u lid-Direttur tar-Registru
Pubbliku;

4. B’risposta datata hamsa u ghoxrin (25) ta’ Marzu 2025, is-soc¢jeta’ intimata
opponiet ghat-talba ghall-hrug tal-mandat odjern u dan ghar-ragunijiet illi:
(a) il-mertu tal-mandat odjern gie ezawrit b’kawza intavolata minn Francis
Cremona fl-1990, liema kawza waqghet dezerta; (b) illi r-rikorrenti ma
rnexxielhomx juru, langas fuq livell ta’ prima facie li huma ghandhom dritt,
qua direttarji, fuq il-proprjeta’ mertu ta’ din il-kawza. Ir-rikorrenti gatt ma
interpellaw lis-socjeta’ intimata ghall-pagament ta’ subéens u infatti, fiz-
zewg c¢edoli illi permezz taghhom il-posizzjoni legali tas-soc¢jeta’ intimata
giet regolarizzata b’fidi tac-¢ens originali u s-subcens, i¢-¢edoli saru kontra
kuraturi deputati biex jirrappreentaw l-interessi tad-direttarju, stante illi s-
socjeta intimata ma kinitx taf a favur min ghadda d-dirett dominju; u (c) ir-
rikorrenti ma jistghux igarrbu xi pregudizzju irriversabbli jekk il-mandat ma
jinharigx, stante illi s-socjeta’ intimata ghandha titolu assolut u minghajr

limitazzjonijiet fuq il-proprjeta’.

[I-Qorti
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5. Wara llli rat l-atti u d-dokumenti kollha prezentati;

6. Wara illi semghet it-trattazzjoni tal-partijiet waqt is-seduta tal-ewwel (1)
t'April 2025;

7. Taghmel is-segwenti konsiderazzjonijiet:

Konsiderazzjonijiet

8. L-Artikolu 873(1) tal-Kap 12 jistabbilixxi illi, “L-iskop tal-mandat t'inibizzjoni
hu dak li jzomm persuna milli taghmel kwalunkwe haga li tkun li tista’ tkun
ta’ pregudizzju ghall-persuna li ged titlob il-mandat”, filwaqt illi skont I-
Artikolu 873(2), imbaghad, “ll-Qorti m’ghandhiex tohrog tali mandat jekk
ma tkunx sodisfatta li dak il-mandat huwa mehtieg sabiex jitharsu I-jeddijiet
tar-rikorrent, u li dak ir-rikorrent prima facie jidher li ghandu dawk id-

drittijiet”;

9. Jirrizulta ghalhekk illi tlieta huma I-elementi illi ghandhom jigu sodisfatti

sabiex tigi milqugha talba ghall-hrug ta’ mandat t'inibizzjoni:

a. lI-Qorti ghandha tezamina jekk ikunx gie pruvat illi r-rikorrenti

ghandhom xi jedd prima facie;

b. 1I-Qorti ghandha tkun sodisfatta illi I-mandat huwa mehtie§ sabiex

jitharsu I-jeddijiet illi r-rikorrenti ged jippretendu illi ghandhom;
c. 1I-Qorti ghandha tkun sodisfatta illi dak illi r-rikorrenti geghdin jitolbu illi

s-socjeta’ intimata tigi inibita milli taghmel, jaf jikkawza pregudizzju lir-

rikorrenti fil-kaz illi I-mandat ma jigix akkordat;
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10.F’dak li jirrigwarda |-jedd prima facie, gie ritenut fid-digriet moghti fl-ismijiet,
Victor Sultana vs Julian Sultanal:

Rigward |-element tal-prima facie, il-Qorti tal-Appell
ikkonkludiet illi dan huwa rekwizit oggettiv u mhux soggettiv.
Ma hix kwestjoni ta’ diskrezzjoni tal-gudikant. Fi kliem iehor, il-
jedd irid jidher ‘prima facie’, jigifieri mal-ewwel daqqa t'ghajn.
Ghalhekk |-ezami tal-Qorti fdan [-istadju preliminari tal-
kontestazzjoni bejn il-partijjiet m’ghandhiex tkun wahda
approfondita, imma limitata ghall-apprezzament tal-elementi
guridici u fattwali fuq bazi prima facie. Wiehed irid jaghraf ukoll
li I-jedd li jehtieg jithares mhux bizzejjed li jkun semplici

diffikolta’, disagju jew thassib.

11.L-istess, izda faktar dettal, inghad fid-digriet moghti fl-ismijiet Helen

Mercieca et vs Inginier Joseph Bajada’:

llli kulma huwa mehtieg, u fl-istess hin huwa bizzejjed, ghall-
hrug ta’ mandat tinibizzjoni, [huwa] li jkun hemm fumus boni
iuris. Huwa logiku i billi I-mandat ta’ inibizzjoni huwa att
kawtelatorju li jrid jinhareg qabel ma jigi accertat min ghandu
ragun, il-mandat jinhareg favur dak Ii ‘jidher” (fi kliem I-istess
ligi) mal-ewwel daqqa t'ghajn li ghandu ragun. Igifieri b’mod
verosimili jew plawsibbli, fi kliem iehor b’mod i jitwemmen jew
ikun kredibbli. Dan min-naha I-wahda jeskludi pretenzjonijiet li
huma frivoli jew assurdi, jew sahansitra fejn hemm mera
possibilta’, u min-naha I-ohra jeskludi I-htiega li I-pretenzjoni
jkollha probabbilta’ kbira li tintlaga’. Dan hu konformi mac-
Cirkostanza li procedura 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-

1 Mandat Nru 4/2020, Qorti tal-Magistrati (Ghawdex) Gurisdizzjoni Superjuri (Sezzjoni Generali), 17 ta’
Frar 2020, Mag Dr Brigitte Sultana
2 Mandat Nru 1742/2016/1, Qorti Civili (Prim’Awla), 12 ta’ Dicembru 2016, Onor Imh Lawrence Mintoff

Page 4 of 11



smiegh tal-kawza dwar il-jedd. Dan billi fil-pro¢ess dwar il-
mertu, l-iskop hu li jigi accertat x’inhu d-dritt fil-kaz konkret,
filwaqt Ii lI-iskop tal-process ghall-hrug ta’ mandat ta’ inibizzjoni
ghandu biss il-funzjoni strumentali li jikkawtela pretenzjoni ta’
dritt, anke jekk din tista’ ma tkunx fondata, sakemm ikun hemm
pronunzjament gudizzjarju dwar jekk hix tabilhaqq fondata fid-

dritt jew le.

12.Ghaldagstant, hekk kif gie ritenut fid-digriet fl-ismijiet Mario Zammit u

Maria Bugeja vs Silvio Scerris:

Unikament ghall-fini tal-akkoljiment o meno tat-talba, mhux
kompitu ta’ din il-Qorti li tqis il-pretensjonijiet tal-partijiet fil-
mertu. Hadd mill-partijiet ma jista jew m’ghandu jippretendi li
mad-“daqqa t'ghajn” ghandha tkun proprju din il-Qorti li
tiddeciedi hi I-mertu tal-kwistjoni bejn il-partijiet bil-procedura
specjali u partikolari tal-Mandat ta’ Inibizzjoni. Dan kollu ged
jinghad sabiex il-kontendenti jithmu li I-mansjoni ta’ din il-Qorti
mhuwiex li tiddeciedi finalment dwar il-pretensjonijiet taghhom
fil-mertu, izda huwa limitat u ¢irkoskritt biex tara jekk huwiex

sodisfatt dak li trid il-/igi sabiex ikun operattiv il-mandat.

13. Stabbilit il-jedd prima facie, il-Qorti ghandha ddur sabiex tindaga jekk I-att
illi jkun ged isir mis-socjeta’ intimata hux ta’ pregudizzju ghall-jedd prima
facie tar-rikorrenti, b’dana illi d-decizjoni dwar jekk ghandux jigi akkordat
il-mandat tinibizzjoni jew le ghandha tigi bbazata fuq il-grad ta’
pregudizzju illi jkun ser jigi arrekat lill-jeddijiet tar-rikorrenti, u cioe I-hekk

imsejjah periculum in mora;

14.Gie ritenut fid-digriet moghti fl-ismijiet Helen Mercieca et vs Inginier

Joseph Bajada sucitat:

3 Mandat Nru 1164/2020, Qorti Civili (Prim’Awla), 16 t Ottubru 2020, Onor Imh Tonio Mallia
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J

Rikonoxxut il-jedd prima facie tar-rikorrenti, il-grad ta
pregudizzju rikjest bhala bazi ta’ akkordar ta’ hrug ta’
mandat, hu prequdizzju “li ma jkun[x] jista jigi irrimedjat”. Irid
jinghad ukoll jekk l-inkonvenjent jew in-nuqgas lamentat
jista’ jitnehha, imqar b’decizjoni wara li jigi mistharreg il-kaz
fil-mertu, jigi nieqes dan I-element mehtieg ghall-hrug tal-

mandat.4

15.Evidentement, ghalhekk, il-pregudizzju illi jkunu ser isofru r-rikorrenti
permezz tal-att illi ged jintalab illi jigi mizmum, jehtieg illi jkun

irrimedjabbli sabiex il-Qorti tasal illi takkorda |-mandat t’inibizzjoni.

Difatti, fdan ir-rigward, din il-Qorti kif diversement presjeduta, fid-digriet
moghti fl-ismijiet J. Farrugia Properties Ltd vs Annalise Farrugia®,

spjegat illi I-periculum in mora:

[...] ifisser il-periklu li kemm-il darba eventwalment ikun
hemm pronunzjament definittiv dwar id-dritt pretiz, is-
sentenza ma tkunx tista’ tigi esegwita b’mod effettiv. Meta
d-dritt kawtelat ma jkunx ta’ natura finanzjarja, ma jkunx
bizzejjed li jkun hemm rimedju pekunjarju: per ezempju
permezz tal-hlas tad-danni kemm-il darba proprjeta’
immobiljari tkun sejra tigi okkupata u mibnija, jew jekk jigi
mmolestat fit-tgawdjia ta’ hwejgu bl-ezercizzju ta’ dritt ta’

passagg li I-persuna ezekutanda tippretendi li jkollha.

16.L-istess gie wkoll ritenut fid-digriet moghti fl-ismijiet Santumas

Shareholdings Limited vs Aquarius Properties Limited®:

4 Ara wkoll Claudine Xerri vs Maltco Lotteries Limited, Mandat Nru 531/2018/1, Qorti Civili
(Prim’Awla), 3 ta’ Mejju 2018, Onor Imh Jacqueline Padovani Grima; u Vitus Chibuihe Ohanebo et
noe vs ll-Kummissarju tal-Pulizija, Mandat Nru 1935/2009, Qorti Civili (Prim’Awla), 18 ta’ Dicembru
2009, Onor Imh Joseph R Micallef

5 Mandat Nru 1714/2019/1, Qorti Civili (Prim’Awla), 30 ta’ Dicembru 2019, Onor Imh Grazio Mercieca
6 Rik Nru 330/2007/1, Qorti Civili (Prim’Awla), 3 t'April 2007, Onor Imh Lino Farrugia Sacco
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[...] mhux bizzejjed li rikorrent juri li ser isofri xi pregudizzju,
izda wkoll li tali prequdizzju jrid ikun irriparabbli; ghax il-
Qorti ma tohrogx il-mandat ta’ inibizzjoni meta jkun hemm
rimedju adegwat ghar-rikorrent. Irid ikun kif jghid it-test bl-

ingliz “‘necessary”.

Naturalment, salv dak li jinghad taht is-sub-artikolu 5, il-
pregudizzju ma jridx ikun wiehed ta’ natura finanzjarja ghax
bhala tali dan hu rimedjabbli purche’ jkun hemm [-assi
ghalih.

17.Finalment, huwa prin¢ipju illi jirrizulta kemm mill-provvedimenti tal-ligi

stess, kif ukoll minn gurisprudenza kostanti tal-Qrati nostrana illi:

L-Elementi li jwasslu ghall-hrug tal-mandat huma
kumulattivi mhux alternattivi u ghalhekk jekk xi wiehed
minnhom ma jirrizultax, il-Qorti hija obbligata tichad it-talba
ghall-hrug tal-mandat. Barra minn hekk huma kriterji
oggettivi, u fl-applikazzjoni tal-ligi dwar kif u meta ghandu
jinhareg mandat il-Qorti ghandha tuza interpretazzjoni
restrittiva. ll-hrug ta’ mandat ta’ inibizzjoni huwa mandat
kawtelatorju li jsir fi Zmien meta I-pretensjoni ma tkunx
ghadha dgiet guridikament accertata u stabbilita. Ghalhekk

hija meqjusa procedura ec¢cezzjonali u straordinarja.”
18.11-Qorti sejra ghalhekk tghaddi sabiex tezamina jekk ir-rekwiziti illi

ghandhom jissussistu ghall-hrug tal-mandat odjern jirrizultawx jew le, u dan

bl-applikazzjoni tal-prinipji legali sucitati ghall-fatti in kawza.

A. L-Ewwel Rekwizit: Jedd Prima Facie

" Sultana vs Sultana sucitata. Ara wkoll George Camenzuli vs Awtorita’ ghat-Trasport f’Malta et,
Rik Nru 648/2019, Qorti Civili (Prim’Awla), 20 ta’ Gunju 2019, Onor Imh Lorraine Schembri Orland
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19.Fl-ewwel lok, din il-Qorti ma tistax taghlaq ghajnejha u tinjora I-fatt illi r-

rikorrenti ma gabu I-ebda prova illi effettivament huma I-werrieta ta’ Francis

Cremona u ta’ martu. Filwaqt illi huwa minnu illi dawn huma proc¢eduri illi

fihom il-Qorti tiddeciedi fuq provi illi jehtieg jikkonvinéuha biss sa livell
prima facie illi t-talba ghandha tintlaga’, din hija prova illi I-Qorti kienet
tistenna illi titressaq, b’'mod partikolari tenut kont illi s-socjeta’ intimata qed
issostni illi hija ma tafx min huma d-direttarji tal-proprjeta’ mertu tar-rikors

odjern;

20.Inoltre, u minghajr pregudizzju ghall-premess, anke li kieku ghall-grazzja
tal-argument kellu jinghad illi s-soc¢jeta’ intimata mhix ged tikkontesta |-fatt
illi r-rikorrenti huma effettivament il-werrieta ta’ Francis Caruana u martu

kif ged isostnu illi huma, din il-Qorti rat illi:

(@) ll-kuntratt originali illi permezz tieghu Cremona ta u kkon¢eda b’titolu
ta’ subenfitewsi perpetwa I-proprjeta’ a favur Edward Vassallo?,
jispecifika illi, “4. F’kaz ta’ morosita fil-hlas tas-subc¢ens ghal tlett snin
konsekutivi jew fammont ekwivalenti ghal tlett snin subcens, il-
koncedenti jkollu dritt jitlob ix-xoljiment tal-presenti enfitewsi bid-
devoluzzjoni gratwita tar-razzett u art bil-benefikati ta’ fugha pero gabel
jitlob dan ix-xoljiment il-kon¢edenti jkun obbligat jinterpella b'ittra
uffi¢jali lill-enfitewta u l-aventi kawza tieghu biex ihallas is-subcens
arretrat u jaghtih xahrejn zmien ghal purgazjoni tal-mora.” Ma tressget
I-ebda prova da parti tar-rikorrenti illi tali interpellazzjoni saret tul is-snin,
b’dana ghalhekk illi langas tressqet prova illi tista’ tikkonvinci lil din il-
Qorti mill-ingas sa livell prima facie illi r-rikorrenti kellhom id-dritt illi

jxolju s-subenfitewsi skont it-termini tal-kuntratt; u

(b) Minkejja illi huwa minnu illi I-istess kuntratt jistipola illi, “/-enfitewta jkollu
dritt jirredimi I-imsemmi sub-¢ens ta’ £130-8-0 fug imsemmi bir-rata tas-

sitta fil-mija fi kwalunkwe zmien™9, ir-rikorrenti jsostnu illi I-fidi ma setax

8 Dok C anness mar-risposta tas-socjeta’ intimata, a fol 36 et seq tal-process
9 Klawsola 4, a fol 40 tal-pro¢ess (emfasi ta’ din il-Qorti)
10 Tieni paragrafu a fol 41 tal-proc¢ess
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isir permezz ta’ ¢edola, u jaghmlu referenza fit-trattazzjoni taghhom
ghall-Artikolu 1501 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, illi jghid, “(1) Meta
tinghata enfitewsi perpetwa, ic-censwalist, ukoll jekk i¢-¢ens ikun jista’
Jigi rivedut kull tant Zmien stabbilit, ikollu I-ghazla li jifdi ¢-¢ens kif
provdut fis-subartikoli li gejjin ta’ dan l-artikolu, kemm-il darba il-kuntratt
innifsu, li jkun kuntratt maghmul qabel il-15 ta’ Awwissu, 1981, ma
Jipprovdix b’mod differenti kif tista’ ssir il-fidwa.” 1s-subartikolu (6) tal-
istess artikolu mbaghad jghid, “/I-fidwa tac¢-c¢ens tista’ ssir bi ftehim bejn
il-padrun dirett u ¢-censwalist maghmul fatt pubbliku jew permezz tac-
¢edola msemmija fis-subartikolu (7).” Huwa minnu illi I-kuntratt jghid illi
I-fidi kellu jsir bir-rata tas-sitta fil-mija (6%) u mhux ta’ hamsa fil-mija
(5%) kif stabbilit mil-ligi, u huwa minnu illi I-kuntratt gie pubblikat fl-1971
(cioe gabel Awissu 1981); izda I-kuntratt ma jispecifika xejn oltre dwar
il-mod kif kellha ssir il-fidwa, cioe hux b’att pubbliku jew b’¢edola ta’ fidi.
L-Artikolu 1499 tal-Kap 16 jghid illi:

1499. (1) Ir-regoli li jinsabu fl-artikoli ta’ qabel u fl-
artikoli 1501, 1502, 15612, 1513 u 1519, ghandhom jigu
mharsa fil-kazijiet kollha u kull ftehim kontra ghalihom

ikun minghayjr effett.

(2) Hiief kif provdut fis-subartikolu (1), il-partijiet
jJistghu jaghmlu bhala kondizzjoni tal-kuntratt ta’ enfitewsi
kull patt li jidhrilhom li jagbel, basta li ma jkun hemm xejn

fih li hu kuntrarju ghal-ligi.

(3) Bla hsara ghad-dispozizzjonijiet tas-subartikolu (1),
jekk ma jkunx hemm ftehim xort'ohra, ghandhom jigu

mharsa r-regoli li jinsabu fl-artikoli i gejjin.

Din il-Qorti, wara illi rat ic-Cedoli ta’ fidi ta’ cens u sub¢ens annessi mar-
risposta bhala Dok A u Dok B, u wara illi hadet in konsiderazzjoni dak
illi huwa stabbilit mil-ligi u I-klawsoli fil-kuntratt orginali ta’ subcens,

lanqgas issib illi gie, fuq bazi prima facie pruvat, illi ¢-Cedoli ta’ fidi ta’
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¢ens u subcens, illi permezz taghhom gew depozitati wkoll il-lawdemiju

u xi arretrati tas-subc¢ens, huma nulli kif sostnut mir-rikorrenti;

21. Ghaldagstant, fin-nugqgas ta’ prova fil-grad rikjest mil-ligi fi pro¢eduri bhal
dawn odjerni da parti tar-rikorrenti tal-jedd minnhom pretiz, u cioe ta’ jedd
qua direttarji fuq il-nlas tal-arretrati tas-subcens, ta’ jedd illi jitolbu r-
rexxissjoni tal-konc¢essjoni subenfitewtika, u tal-jedd ghal-lawdemiju fuq it-
trasferiment tal-proprjeta’ minn fuq Edward Vassallo ghal fuq is-socjeta’

intimata, din il-Qorti ma_tqisx _illi_gie sodisfacentement pruvat illi

jissussisti |-ewwel element sabiex tintlaga’ t-talba ghall-hrug tal-

mandat odjern.

B. It-Tieni u t-Tielet Rekwiziti

22.Gialadarba ma giex sodisfatt I-ewwel element rikjest sabiex tintlaga’ t-talba
tar-rikorrenti, u kkunsidrat il-fatt illi, hekk kif gie wkoll osservat aktar ‘il fuq
f'dan id-digriet, |-elementi rikjesti ghall-hrug ta’ mandat t’inibizzjni b’mod
definittiv ghandhom jitgiesu b’mod kumulattiv u mhux alternattivament ghal
xulxin, il-Qorti ghandha obbligu illi tichad it-talba kif dedotta, u sejra tastjeni
milli taghmel indagini dwar jekk jissussistux ir-rekwiziti I-ohra ghall-hrug tal-

mandat t'inibizzjoni kif mitlub.

Decide

23.Ghal dawn il-motivi, il-Qorti taqta’ u tiddeciedi billi:

i. Tirrevoka contrario imperio d-digriet tas-sebgha (7) ta’ Frar 2025; u

ii. Tichad it-talba rikorrenti.

L-ispejjez ta’ dawn il-pro¢eduri a karigu tar-rikorrenti.
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Digriet kamerali moghti llum, il-Gimgha, hdax (11) t’April 2025.

Onor Imhallef Dr Audrey Demicoli LL.D.

Christabelle Cassar

Deputat Registratur
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