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QORTI TAL-APPELL
IMHALLFIN
S.T.O. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI

ONOR. IMHALLEF JOSEPH R. MICALLEF
ONOR. IMRALLEF TONIO MALLIA

Seduta ta’ nhar |-Erbgha, 15 ta’ Novembru, 2023.

Numru 38

Rikors numru 931/14/1 LM

Go p.l.c. (C-22334)
V.

Natalino Zammit

[I-Qorti:

1. Din hija sentenza dwar appell imressaq mis-socjeta attrici kontra
sentenza ta’ nhar il-11 ta’ Marzu 2019 moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti
Civili. F’dik is-sentenza I-Ewwel Qorti ¢ahdet it-talbiet tas-sodjeta attrici li
jkun illikwidat kumpens ghad-danni allegatament ikkagunati mill-
konvenut wara li I-konvenut ressaq mandat ta’ inibizzjoni, li gie milqugh,
sabiex is-socjeta attri¢i tieqaf milli tkompli b’xoghlijiet fuq proprjeta gewwa
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[-Qawra u sabiex ma taghmilx uzu kummercjali mill-istess. Is-socjeta

attrici tilmenta mhux mill-fatt li I-konvenut ressaq il-mandat izda li dan

ghamlu wara li hi kienet diga ghamlet hafna spejjez fuq il-proprjeta.

Dahla

2.

Is-socjeta attrici, permezz ta’ rikors guramentat intavolat fl-24 ta’

Ottubru 2014, talbet lill-Ewwel Qorti:

3.

‘(i) Tiddikjara li l-intimat irrenda ruhu responsabbli ghad-danni fil-
konfront tar-rikorrenti ghar-ragunijiet spjegati f'dan ir-rikors;

(if) Tiddikjara illi d-danni msemmija jinkludu s-somma minima ta’ mija
u hamsa u sittin elf Euro (€165,000), jew somma verjuri, valur ta’
xoghlijiet li lahqu saru minn GO p.l.c. sabiex tikkonverti I-fond mixtri
minnha f'Telecommunications POP site;

(i) Tillikwida wkoll danni ohra li jistghu jkunu dovuti lir-rikorrenti,
okkorrendo bl-ghajnuna ta’ periti nominandi;

(iv) Tikkundanna lill-intimat ihallas is-somom likwidati minn din |-
Onorabbli Qorti in linea mat-tieni u t-tielet talba;

Bl-ispegjjez gudizzjarji, inkluz dawk tal-mandat ta’ sekwestru
kawtelatorju li qed jigi pprezentat kontestwalment u bl-imghaxijiet
legali skont il-ligi, kontra I-intimat illi huwa minn issa ingunt ghas-
subizzjoni.”

llli s-socjeta attri¢i ressqet it-talbiet suesposti abbazi tas-segwenti

premessi:

“1. llli b’att pubbliku tal-11 t’Ottubru, 2013 in atti Nutar Pierre Attard, il-
kumpannija rikorrenti Go p.l.c. akkwistat minghand Carmel u Evelyn
konjugi Attard I|-appartament numru wiehed (1), fi blokk ta’
appartamenti bl-isem ‘Summer Breeze Apartments’, fi Triq |-Imhar,
Qawra, limiti ta’ San Pawl il-Bahar (Dok. G1);

2. llli Go p.lc. xtrat l-appartament bl-intenzjoni li fih tarma
Telecommunications POP site, cioe sit fejn jitgieghed apparat ta’
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informatika illi jiffacilita I-ghoti ta’ servizz ta’ high speed broadband
internet u IPTV fl-inhawi. GO p.l.c. investiet fapparat u f'dan is-sit bil-
hsieb li ttejjeb is-servizz ta’ broadband offert minnha fil-Qawra kif ukoll
testendi s-servizz ta’ IPTV lill-Klijenti residenti fil-Qawra ghax bhalissa
dan is-servizz ma huwiex teknikament possibbli li jigi offrut fdin iz-
Zona;

3. llli ta’ min jghid illi gabel ma xtrat I-appartament (senjatament fil-11
ta’ Marzu, 2013), GO p.l.c. applikat mal-Awtorita ghall-Ambjent u |-
Ippjanar (MEPA) ghal change of use from residential to technical use
for telecommunications equipment; internal alterations to adapt to the
technical requirements of the telecommunications equipment (P.A.
01858/2013) (Estratt mis-sit tal-MEPA esebit bhala Dok. G2). Ghal din
l-applikazzjoni ma kien hemm ebda objector perd ghal kull buon fini
jinghad illi GO p.l.c. intalbet mill-MEPA sabiex tipprovdi dokumenti li
juru li l-uzu tal-fond ma kienx se johloq inkonvenjent (bhal hsejjes)
ghal residenti taz-zona. Il-konvenju li dahlet fih GO p.l.c. rigward il-
proprjeta kien suggett ghall-kundizzjoni li I-permess jigi approvat,

4. i |I-permess gie eventwalment approvat waqt seduta tad-9
t’Ottubru, 2013 u, gialadarba hareg il-permess, il-partijiet addivienew
ghall-kuntratt li gie ffirmat jumejn wara, c¢ioe fil-11 t'Ottubru, 2013;

5. Wi fil-kuntratt t'akkwist datat 20 t'Awwissu, 1991 |li bih kienu
akkwistaw |-appartament il-vendituri Attard, kien intqal kif gej:

ll-kumpratur jobbliga ruhu li I-imsemmi appartament numru wiehed (1)
ma jigix uzat ghal skop ta’ negozju imma jigi wzat biss ghal skop
residenzjali, b’dana li jista’ jigi wkoll mikri kemm bhala short let kif ukoll
bhala long let. Bhala garanzija Ii I-kompratur jonora dana |-obbligu
huwa qieghed jaghti a favur il-kumpanija IMA Trading Company
Limited (bhala sid tal-appartament numru tnejn sovrappost) li taccetta,
ipoteka spedjali sal-ammont ta’ tnax-il elf u disa’ mitt Lira Maltija
(LM12,900) fuq I-appartament mixtri permezz ta’ dana I-att.

6. llli fl-att t'akkwist ta’ GO p.l.c. tal-11 t'Ottubru, 2013, dehret JEM
Investments Limited, li fiha kienet giet amalgamata IMA Trading
Company Limited u li ghadha s’issa proprjetarja tal-appartament
numru 2. L-istess JEM Investments Limited tat il-permess esplicitu
taghha sabiex GO p.l.c. tuza l-appartament mixtri minnha bhala
Telecommunications POP site;

7. llli gara illi xi xhur wara l-akkwist tal-appartament minn GO p.l.c.,
meta ormai kien ga nxtara l-apparat u bdew ix-xoghlijiet biex il-fond
jibda jintuza bhala Telecommunications POP site ai termini tal-
permess tal-MEPA, |-intimat Natalino Zammit qua sid tal-appartament
numru 3 beda jvanta pretensjonijiet li |-appartament tieghu jgawdi
servitu fis-sens li [-appartament 1 mixtri mir-rikorrenti GO p.l.c. ma
setax jintuza ghajr bhala residenza;
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8. llli wara laqgha bejn il-konsulent legali tieghu u uffi¢jali tal-GO p.l.c.,
l-intimat Zammit tramite |-avukat tieghu ghadda lil GO p.l.c. kopja ta’
xi kuntratti li allegatament isostnu |-pretensjonijiet tieghu. Fil-verita
pero, kull ma rrizulta minn dawn id-dokumenti kien illi fil-kuntratt tal-4
tApril, 1991, Ii bih akkwista l-appartament numru 3 il-predecessur fit-
titolu ta’ Natalino Zammit, kienet saret dikjarazzjoni unilaterali mill-
venditur Charles Muscat li [-appartamenti fil-blokk se jintuzaw biss
ghal skopijiet residenzjali; Inoltre, jirrizulta illi fin-nota tal-insinwa tal-
istess kuntratt (ricerki annessi bhala faxxikolu Dok. G3) ma hemm
ebda referenza ghall-allegata servitu;

9. Illi inoltre, lir-rikorrenti GO p.l.c. sussegwentement irrizultalha li fil-
kuntratt ta’ akkwist tal-intimat ma kien hemm assolutament ebda
referenza ghal din I-allegata servitu (Dok. G4);

10. llli madanakollu, b’ittra legali tad-29 ta’ Mejju, 2014, mibghuta minn
GO p.l.c. lir-rikorrenti (sic), dan gie mistieden sabiex jekk ghandu xi
dokumentazzjoni ulterjuri li ssostni |-pozizzjoni tieghu jibghatha biex
tigi kkunsidrata (Dok. G5);

11. llli l-esponenti GO p.l.c. ma réeviet ebda dokumenti ohra
minghand I-intimat, u sadattant kompliet bix-xoghlijiet hekk kif kienu
approvati mill-MEPA;

12. 1lli fil-15 ta’ Lulju, 2014 I-intimat ipprezZenta ittra ufficjali kontra GO
p.l.c. li fiha rega’ sostna I-pretensjonijiet tieghu (Dok. G6). Fis-6
tAwwissu, 2014 imbaghad ipprezenta mandat t'inibizzjoni li bih talab
li GO p.l.c. tigi inibita ‘milli taghmel kwalsiasi uzu ta’ natura
kummercjali fil-fond ... u b’mod partikolari milli jkomplu b’xoghlijiet
intizi sabiex isir Telecommunication POP site gewwa [-istess fond u
milli jippermettu lil terzi jaghmlu I-istess uzu jew iwettqu I-istess
xoghlijiet’ (Dok. G7);

13. Illi fil-mori tas-smigh tal-mandat, u senjatament fis-27 ta’ Awwissu,
2014, sar att allegatament ‘ta’ kjarifika’ bejn I-intimat Natalino Zammit
u t-Tabib Dr Carmelo Delicata, li kien bieghlu l-appartament numru 3,
li bih iddikjaraw illi |-frazi ‘bid-drittijiet u pertinenzi kollha tieghu’ fil-
kuntratt t'akkwist ta’ Zammit kellha tinftiehem illi tinkorpora I-allegata
servitu li I-fond jintuza ghal skopijiet residenzjali (Dok. G8);

14. 1lli dan kompla jikkonferma |-pozizzjoni tar-rikorrenti GO p.l.c. fis-
sens li fil-kuntratt t'akkwist ta’ Zammit u l-insinwa relattiva ma kien
hemm ebda hjiel tas-servitu li gieghda issa tigi pretiza;

15. llli minkejja dan il-Qorti fuq bazi prima facie laqghet it-talba ghall-
hrug ta’ mandat ta’ inibizzjoni b’dan li prezentement |-esponenti hija
inibita milli taghmel aktar xoghlijiet u/jew taghmel uzu mill-fond minnha
akkwistat;

16. llli bhala rizultat tal-mandat ta’ Natalino Zammit ir-rikorrenti sofriet
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danni sostanzjali, konsistenti mhux biss fl-akkwist ta’ proprjeta li issa
ma tistax tintuza ghar-raguni li ghaliha nxtrat, izda wkoll fi spejjez ta’
xoghol strutturali estensiv, ducts fit-toroq biex jigi kkreat ac¢ess sa dan
is-sit ghall-infrastruttura ta’ wires, t'akkwist u installazzjoni ta’ apparat
u diversi xoghlijiet ohra li kollha saru ghalxejn ghax huma xoghlijiet

17. Wi r-rikorrenti qgieghda tikkontesta t-talbiet u |-pretensjonijiet ta’
Natalino Zammit fil-kawza dwar il-mertu li ntavola I-istess Zammit u li
tinsab pendenti quddiem din il-Qorti (828/2014 AE). Madanakollu, ir-
rikorrenti GO p.l.c. izzid tghid illi irrispettivament mill-fatt jekk Zammit
ghandux ragun fil-mertu, Zammit irrenda ruhu responsabbli ghad-
danni fil-konfront taghha ghas-segwenti ragunijiet:

Ex admissis, il-kuntratt t'akkwist tieghu I-intimat kellu zball fis-sens |i |-
kuntratt ma kienx jindika s-servitu u/jew dritt li issa ged jinvoka, tant li
kellu jigi ppubblikat ‘att ta’ kjarifika’. Ghalhekk kien impossibbli ghar-
rikorrenti li, gabel ma tixtri |-proprjeta, tiddetermina li Zammit seta’
kellu xi jedd jew imgar pretensjoni;

Langas ma jirrizulta li tali jedd jew pretensjoni gie indikat fnota
tinsinwa u ghalhekk ma seta’ qatt jirrizulta minn ricerki;

GO p.l.c. applikat ghal permess ghal zvilupp li ghalih Natalino Zammit
ghazel li ma joggezzjonax; kieku saret oggezzjoni fhinha, GO plc kien
tal-anqas ikollha pre-avviz tal-pretensjonijiet ta’ Zammit;
Minflok, Zammit stenna sakemm ix-xoghlijiet kienu fi stadju avvanzat
biex imbaghad intavola mandat t'inibizzjoni proprju bl-iskop li jwaqqaf
xoghlijiet mhux biss mibdija imma gia avvanzati;
18. llli apparti I-prezz tal-akkwist tal-proprjeta, id-danni sofferti mir-
rikorrenti GO p.l.c. jammontaw ghal tal-anqas mija u hamsa u sittin elf
Euro (€165,000) i jikkonsistu kif gej:

Xoghlijiet strutturali fl-appartament - €66,000;

Bini ta’ cable duct route li twassal sal-binja - €24,000;

Finishes inkluz xoghol tal-elettriku u soundproofing - €32,000;

Xoghlijiet li jassiguraw safety tas-sit, bhal fire detection systems -
€43,000

Ir-rikorrenti qed tannetti bhala faxxikolu Dok. G9 prospett ta’
danni.

19. llli d-danni indikati ma jinkludux danni ohra dovuti jew li jistghu

isiru dovuti fil-futur, inkluz il-valur tal-fond mixtri, spejjez ghal
servizzi Varkitetti, spejjez relatati mal-process quddiem il-MEPA u
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spejjez relatati mal-akkwist tal-proprjeta u telf ta’ profitti;

20. llli ghalkemm debitament interpellat b’ittra ufficjali tal-5 ta’
Settembru, 2014 (Dok. G10) sabiex jipprovdi garanzija ghal tali
danni, |-intimat naqas li jaghmel dan u ghalhekk gieghda ssir din
il-kawza;

4. llli I-konvenut ressaq is-segwenti ecéezzjonijiet:

“1. llli preliminarjament, I-esponent ged igajjem |-ec¢ezzjoni ta’ lis alibi
pendens ghaliex in segwitu ghal mandat ta’ inibizzjoni indikat fir-rikors
promutur, l-esponent segwa l-istess b’kawza kif ammess mir-
rikorrenti, fl-ismijiet ‘Natalino Zammit vs GO p..c. u J.EM.
Investments Limited u Carmel sive Charles Attard u Evelyn
Attard’ (Rikors Guramentat 828/2014 AE, i tittratta I-istess mertu ta’
din il-kawza u li I-ezitu ta’ din il-kawza jiddependi intrinsikament fuq I-
ezitu tal-kawza promossa mill-intimat Zammit;

2. llli minghajr pregudizzju ghas-suespost, |-azzjoni tar-rikorrenti hija
wahda intempestiva u kwindi irrita ghaliex ir-rikorrenti ma ghandhomx
zgur fdan I-istadju dritt ta’ azzjoni ghal danni meta I-mertu tad-disputa
bejn il-partijiet hija s-suggett ta’ kawza pendenti quddiem din I-
Onorabbli Qorti diversament preseduta u ser tkun tali Qorti li tiddikjara
jekk il-pretensjonijiet vantati mill-esponent ghandhomx fundament
fattwali u guridiku u kwindi zgur fdan I-istadju l-attrici zgur i ma
ghandhiex I-interess guridiku rikjest sabiex tippromwovi din I-azzjoni,

3. llli minghajr pregudizzju ghas-suespost, gialadarba kif indikat
fparagrafu 20 tar-rikors promotur, ir-rikorrenti pprezentat din il-kawza
ghaliex skont hi, I-esponent naqas li jaghtiha garanzija ghad-danni
pretizi minnha, ir-rikorrenti qatt ma setghet tippromwovi din l-azzjoni
meta kellha rimedju quddiem din [-Onorabbli Qorti diversament
preseduta fl-atti tal-mandat ta’ inibizzjoni indikat fir-rikors promutur ai
termini tal-art. 838A tal-Kap. 12 tal-Ligijiet ta’ Malta u naqset milli tuza
dak ir-rimedju;

4. llli minghajr pregudizzju ghas-suespost huwa I-intimat li sofra danni
bhala konsegwenza tal-agir tas-socjeta attrici, u dan kif qed jigi dedott
u pretiz fil-kawza intavolata quddiem din il-Qorti diversament
presjeduta fl-ismijiet ‘Natalino Zammit vs GO p..c. u J.E.M.
Investments Limited u Carmel sive Charles Attard u Evelyn
Attard’ (Rik. Gur. Nru. 828/2014 AE) u li ghalhekk it-talbiet tas-sodjeta
rikorrenti huma intizi biss biex jivvessaw lill-intimat u sabiex b’xi mod
jJilgghu ghall-azzjoni mehuda mill-intimat esponent;

5. llli minghajr pregudizzju ghas-suespost it-talbiet tas-socjeta
rikorrenti huma infondati fil-fatt u fid-dritt, stante illi I-intimat mhux
responsabbli ghal kwalunkwe danni reklamati mis-socjeta rikorrenti
ghaliex huwa dejjem mexa fil-parametri li tippermettilu I-ligi, ma
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mexiex b’mod arbitrarju jew kapriccuz, u adixxa lil din I-Onorabbli Qorti
bl-ilment tieghu li wara li semghet liz-zewg patrtijiet ghogobha tilqa’ t-
talba ghall-hrug ta’ mandat ta’ inibizzjoni fil-konfront tas-socjeta
rikorenti, liema mandat gie segwit b’kawza sabiex tkun il-Qorti li
tistharreq il-fondatezza tal-pretensjonijiet tieghu;

6. llli minghajr pregudizzju ghas-suespost, dato ma non concesso li s-
socjeta rikorrenti ged issofri xi danni dawn mhux imputabbli lill-intimat
u fi kwalsiasi kaz il-pretensjonijiet tas-socjeta rikorrenti ghandhom jigu
indirizzati u vvantati fil-konfront tal-aventi kawza tas-socjeta rikorrenti
u min fuq il-kuntratt tal-akkwist taghha ta x’tithem li kien gieghed
Jjaghtiha xi kunsens sabiex taghmel uzu kummercjali mill-fond i kienet
ged takkwista, meta ma kellu I-ebda dritt jaghmel dan;

7. Salv eccezzjonijiet ulterjuri.”

5. llli I-konvenut ghamel is-segwenti dikjarazzjoni ta’ fatti:

“1. llli permezz ta’ kuntratt ta’ akkwist datat I-4 ta’ Jannar, 1997, in atti
Nutar Dottor Victor John Bisazza, l-intimat sar is-sid tal-appartament
numru tlieta (3), fi blokka ta’ appartamenti bl-isem ‘Summer Breeze’,
Triq I-Imhar, Qawra, San Pawl il-Bahar;

2. llli I-izviluppatur u sid il-blokka, Carmelo Muscat, kien obbliga ruhu
illi I-erba’ appartamenti formanti I-blokka hawn fuq indikata ghandhom
jinbieghu u jintuzaw ghal skop residenzjali biss;

3. i fil-fatt tali servitu u/jew obbligazzjoni kuntrattwali min-naha tas-
sidien kollha tal-appartamenti tal-blokka fuq indikata ta’ non-uso ghal
skopijiet kummercjali kien a favur l-appartamenti |-ohra kollha tal-
blokka (Dok. A);

4. llli s-socjeta GO p.l.c. addivjeniet fuq att pubbliku datat 11 ta’
Ottubru, 2013 in atti Nutar Pierre Attard, fejn akkwistat minghand il-
konjugi Attard il-fond, |-appartament numru wiehed (1) fi blokk ta’
appartamenti bl-isem ‘Summer Breeze Apartments’, fi Triq I-Imhar, il-
Qawra, limiti ta’ San Pawl il-Bahar;

5. llli s-so¢jeta J.E.M. Investments Limited, dehret fuq I-istess att bhala
sid tal-appartament numru tnejn (2) fl-istess blokk tal-appartamenti
‘Summer Breeze Apartments’ u minkejja s-servitu gravanti fuq I-
appartament numru wiehed (1) ta’ non-uso ghal skopijiet kummercjali,
u/jew l-obbligu kuntrattwali min-naha tas-sidien kollha tal-
appartamenti fil-blokk tal-appartamenti hawn fuq indikat li I-istess
proprjeta tintuza esklussivament ghal skop residenzjali, ikkoncediet lil
GO p.l.c. li tuza l-appartament numru wiehed (1) ghal skopijiet
kummercjali b’dan li jekk I-istess GO p.l.c. tittrasferixxi din il-proprjeta,
din il-koncessjoni tigi rexissa ipso jure;
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6. llli mill-ftehim iffirmat bejn is-so¢jeta attrici, J.E.M. Investments u I-
konjugi Attard, donnu nghata xjifthem li s-servitu u/jew |-obbligazzjoni
kuntrattwali min-naha tas-sidien kollha tal-appartamenti tal-blokka fuq
indikata ta’ non-uso ghal skopijiet kummeréjali gravanti fuq |I-
appartament numru wiehed (1) kien biss a favur u a benefic¢ju tal-
appartament numru tnejn (2);

7. 1lli kif premess mis-socjeta attrici fir-rikors promutur, hija akkwistat
l-appartament numru wiehed (1) fi blokk ta’ appartamenti bl-isem
‘Summer Breeze Apartments’fi Triq I-Imhar, Qawra, limiti ta’ San Paw/
il-Bahar, bl-intenzjoni illi fih tarma ‘Telecommunications POP site’,
meta jirrizulta illi hemm gravanti servitu u/jew obbligazzjoni
kuntrattwali min-naha tas-sidien kollha tal-appartamenti tal-blokka fuq
indikata ta’ non-uso ghal skopijiet kummercjali;

8. llli I-intimat, tramite I-konsulent legali tieghu kkomunika ma’ ufficjali
u konsulenti legali tas-socjeta attrici fejn sostna [-pretensjonijiet
tieghu, kif ukoll sahaq li bl-agir tas-socjeta attrici mhux biss ser isofri
ksur tad-drittijiet kuntrattwali tieghu, izda wkoll ser isofri dannu
konsistenti fdeprezzament tal-valur tal-proprjeta tieghu, kif ukoll
dannu konsistenti finkonvenjent konsiderevoli naxxenti mill-
installazzjoni li s-socjeta GO p.l.c. trid taghmel fil-fond in kwistjoni, izda
ma ntlahaq l-ebda ftehim;

9. Illi s-soc¢jeta attrici, J.E.M. Investments, u l|-konjugi Attard gew
interpellati permezz ta’ ittra ufficjali pprezentata nhar il-15 ta’ Lulju,
2014, bin-numru 2195/14 (Dok. B) sabiex jiddezistu minn dan I-agir
doluz u illegali u jaderixxu ma’ dak stipulat fil-kuntratti tal-akkwist tal-
appartamenti kollha tal-blokk in kwistjoni, kif ukoll sabiex jersqu ghal
likwidazzjoni ta’ danni, izda baqghu inadempjenti;

10. Wi r-rikorrenti pprezenta mandat ta’ inibizzjoni bin-numru
1195/2014 fl-ismijiet ‘Natalino Zammit vs GO p.l.c. et’ (Dok. C) fejn
talab illi I-intimati jitwaqqfu milli jaghmlu kwalsiasi uzu ta’ natura

kummercjali fil-fond bin-numru wiehed (1), fil-blokk ta’ appartamenti
bl-isem ‘Summer Breeze Apartments’ fi Triq I-Imhar, il-Qawra, limiti ta’
San Pawl il-Bahar u b’mod partikolari milli jkomplu b’xoghlijiet intizi
sabiex isir ‘telecommunications POP site’ gewwa I-istess fond u milli
Jippermetti lil terzi jaghmlu Il-istess uzu jew iwettqu I-istess xoghlijiet;

11. llli permezz ta’ digriet datat I-4 ta’ Settembru, 2014, (Dok. D) il-
Qorti laqghet (fuq bazi prima facie) it-talba ghall-hrug ta’ Mandat ta’
Inibizzjoni, b’dan illi s-soc¢jeta GO p.l.c. hija inibita milli taghmel aktar
xoghlijiet u/jew taghmel uzu mill-fond minnha akkwistat;

12. lli fl-istess digriet dwar punt imgajjem mis-socjeta GO p.l.c. il-Qorti
ppronunzjat ruhha bis-segwenti, “Skont il-gurisprudenza taghna, il-fatt
li I-obbligazzjoni/servitu ma tkunx giet registrata, ma jnehhi xejn mill-
validita tal-istess, basta jkun registrat I-att.”
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13. llli sussegwentement fit-22 ta’ Settembru 2014, gie intavolat
quddiem din il-Qorti diversament preseduta r-rikors guramentat fl-
ismijiet ‘Natalino Zammit vs GO p.l.c. u J.E.M. Investments Limited u
Carmel sive Charles Attard u Evelyn Attard’ (Rik. Gur. Nru. 828/2014
AE);

14. llli permezz ta’ ittra ufficjali (Nru. 2573/14) datata 5 ta’ Settembru,
2014 is-socjeta GO qieghda tippretendi li tinghata garanzija, ghad-
danni illi I-istess socjeta gieghda tallega li gieghda ssofri, b’rizultat tal-
mandat ta’ inibizzjoni;

15. llli permezz ta’ nota fl-atti tal-ittra ufficjali numru 2753/14, Natalino
Zammit irribatta illi tali garanzija kellha tintalab fl-atti tal-Mandat ta’
Inibizzjoni bin-numru 1195/2014 fl-ismijiet ‘Natalino Zammit vs GO
p.l.c. et. Gialadarba din il-garanzija ma ntalbitx fdawn il-proé¢eduri,
allura s-soc¢jeta GO p.l.c. ma ghandha ebda bazi fil-ligi biex titlob I-
istess.”

6. llli -Ewwel Qorti waslet ghas-segwenti decide:

“1. Tilga’ t-tielet, I-hames u s-sitt e¢cezzjonijiet tal-konvenut, u in vista
tad-decizjoni taghha dwar it-talbiet tas-socjeta attrici, gieghda tastjeni
milli tiehu konjizzjoni tal-e¢¢ezzjonijiet I-ohra mressqa mill-konvenut;

2. Tichad it-talbiet kollha tas-socjeta attrici.

Bl-ispejjez kontra s-socjeta attrici.”

U dan abbazi tas-segwenti kunsiderazzjonijiet:

“Is-soc¢jeta attrici qgieghda tippretendi li I-konvenut huwa passibbli
ghad-danni fir-rigward taghha minhabba li I-mandat ta’ inibizzjoni li
ntlaqga’ mill-Qorti, u li konsegwenza tieghu twaqqfu hesrem ix-
xoghlijiet fuq l-appartament mertu ta’ dawn il-proceduri. L-imsemmi
mandat ta’ inibizzjoni kien gie intavolat mill-konvenut proprju meta x-
xoghol strutturali fug l-appartament akkwistat mis-socjeta attrici kien
kwazi tlesta, I-apparat i kellu jigi installat fil-fond mis-socjeta attrici
kien inxtara, u s-socjeta attri¢i ssostni li konsegwenza ta’ dan, id-danni
kkawzati lis-socjeta attrici huma ferm akbar milli kienu jkunu li kieku I-
mandat ta’ inibizzjoni ntalab mill-konvenut fi stadju aktar bikri. L-
akkuza principali tas-socjeta attrici fil-konfront tal-konvenut hija li dan
abbuza mill-process gudizzjarju jew ghamel uzu minnu b’mod zbaljat,
u dan minhabba li skont hi, il-konvenut kien ilu jaf bix-xoghlijiet li kellha
twettaq is-socjeta attri¢i u bit-tibdil tal-uzu tal-fond akkwistat minnha,
minn residenzjali ghall-uzu bhala POP Site. Is-socjeta attrici sahqet li
din l-azzjoni hi ghalkollox indipendenti u bl-ebda mod ma timpingi fuq
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jekk il-konvenut ghandux dritt jew le jipprotegi I-jedd ta’ servitu li hu
Jippretendi li ghandu fir-rigward tal-uzu Ii jista’ jsir appartamenti fil-
blokka inkwistjoni, u li irrispettivament minn jekk il-konvenut jinghatax
ragun fil-kawza mressqa minnu, hi ghandha jedd tippretendi
minghandu I-hlas tad-danni sofferti minnha.

Min-naha tieghu I|-konvenut wiegeb ghall-pretensjonijiet attrici billi
sahagq li I-azzjoni taghha hi wahda intempestiva u irrita, u dan stante li
fl-ewwel lok hija |-kawza l-ohra Ii ghadha pendenti li ser tiddetermina
jekk il-pretensjonijiet vantati mill-attrici ghandhomx fundament fattwali
u guridiku. Din l-ec¢ezzjoni diga nghatat decizjoni dwarha minn din il-
Qorti, u ghalhekk mhux il-kaz li I-Qorti fdan I-istadju tiehu aktar
konjizzjoni taghha.

II-Qorti jidhrilha li gabel kull konsiderazzjoni ohra dwar I-ec¢ezzjonijiet
imressga mill-konvenut jew tal-punti legali |-ohra Ii tqgajmu fdin il-
kawza, ghandha taghmel analizi profonda dwar jekk is-socjeta attrici
hix gustifikata Ii tipprocedi b’kawza ghad-danni specifikament
minhabba xi malintiz jew abbuz da parti tal-konvenut, kif gieghed jigi
allegat.

[I-Qorti kkonsidrat partikolarment ix-xhieda ta’ Edmond Brincat, fisem
IS-socjeta attrici, li qal li I-konvenut mexa b’mod irresponsabbli meta
ghal xhur twal dan m’ghamel xejn minkejja li kien konsapevoli tal-
pjanijiet tas-socjeta attrici, u ghalhekk dan ma mexiex in bona fede
meta talab lill-Qorti tilga’ I-mandat ta’ inibizzjoni mitlub minnu,
partikolarment in vista tal-fatt li skont ix-xhud, wiehed mill-lmenti
ewlenin tal-konvenut kien il-fatt li l-attivita li kienet ser issir fl-
appartament mixtri mis-socjeta attrici kienet ser tiggenera hafna
storbju, u dan fzona fejn hemm ghadd ta’ stabbilimenti u bars li Ikoll
jiggeneraw ammont ta’ storbju. Min-naha tas-socjeta attri¢i kienu
diversi x-xhieda li qalu li I-konvenut kien agixxa meta x-xoghol fuq I-
istruttura tal-appartament kienet kwazi tlesta u l-apparat li kellu jigi
installat fis-sit kien inxtara. II-Qorti semghet lix-xhud Sylvan Lia jghid
kif minkejja li hu sema’ lill-konvenut u lil persuni ohra residenti fil-
blokka jilmentaw kemm dwar is-sigurta strutturali tal-binja fejn kien
gieghed isir xoghol strutturali, inkluz xoghol ta’ thaffir, kif ukoll dwar is-
servitu imposta fug l-appartamenti kollha fil-blokka rigward I-uzu li
jista’ jsir minn kull wiehed minn dawn l-appartamenti, hu kien jillimita
ruhu sabiex jindirizza ilmenti dwar is-sigurta tal-istruttura tal-binja, u
mhux ukoll dwar jeddijiet kuntrattwali. [I-Qorti semghet ukoll lill-
konvenut, lis-Sinjura Peyre u lill-avukat Andrew Zammit jixhdu kif
minkejja diversi laqgghat li saru ma’ rapprezentanti tas-socjeta attrici, u
minkejja li kemm il-konvenut kif ukoll residenti ohra fl-istess blokk
kontinwament gibdu l-attenzjoni tas-socjeta attrici u wrew it-thassib
taghhom kemm dwar is-sigurta strutturali tal-binja, kif ukoll dwar in-
nuqqas ta’ tharis ta’ kundizzjonijiet imposti fil-kuntratti tal-akkwist ta’
kull wiehed mis-sidien tal-appartamenti fil-blokka, is-socjeta attrici
baqghet ghaddejja bix-xoghlijiet li kienet gieghda taghmel, tant li
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femail minnhom, dik bid-data tal-21 ta’ Marzu, 201443, I-avukat Keith
Grech fisem is-socjeta attri¢i kien qal:

“I am directed further to inform you that whilst GO p.l.c. is more than
willing to hold further meetings with your good self, Ms Peyre, and your
professional advisors, to explain in more detail the nature of the
project, given the importance of the works at hand, which will
significantly improve the telecommunications infrastructre in the area,
GO is not in a position to entertain delays in the scheduled works.”

[I-Qorti studjat bir-reqga s-sottomissjonijiet maghmula mis-socjeta
attrici, partikolarment is-sottomissjoni li I-konvenut, minflok ha azzjoni
fJannar tal-2014, meta kien jaf bil-pjanijiet tal-attrici ghall-
appartament akkwistat minnha, stenna seba’ xhur sabiex intavola I-
mandat ta’ inibizzjoni, sabiex b’hekk l-azzjoni tieghu saret fiz-zmien
meta hu kellu ¢-certezza Ii kien ser jaghmel |-akbar hsara lis-socjeta
attri¢i bl-azzjoni tieghu. I1zda I-Qorti hawnhekk tistagsi, liema persuna
li taghzel li tressaq il-pretensjonijiet taghha fi pro¢eduri gudizzjarji
ikollha ¢-cCertezza Ii t-talbiet taghha ser jintlaqghu, u x’logika fiha I-
asserzjoni li I-konvenut stenna seba’ xhur shah biex iressaq it-talba
tieghu quddiem dawn il-Qorti, proprju sabiex jikkaguna l-akbar hsara
possibbli lis-socjeta attrici? II-Qorti gieset li din I-asserzjoni li fugha
tinsab msejsa |-azzjoni attrici, m’'ghandhiex mis-sewwa u mhijiex
legalment tenibbli, u dan ghaliex il-konvenut ma kellu I-ebda
assigurazzjoni li I-azzjoni tieghu kienet ser tirnexxi. Kienet il-Qorti li
laqghet it-talba tal-konvenut ghall-hrug tal-mandat ta’ inibizzjoni, li
wassal biex ix-xoghlijiet li kienu qeghdin isiru mis-socjeta attrici
kellhom jieqfu, u ¢ertament il-konvenut kien jaf, qabel ipproceda bl-
azzjoni tieghu, li kien hemm possibilita Ii t-talba tieghu tintlaga’ u bl-
istess mod kien hemm il-possibilita li din tigi michuda, u ghalhekk zgur
m’ghandhiex mis-sewwa din l-asserzjoni tas-socjeta attrici Ii I-
konvenut stenna I-mument meta hu kellu ¢-certezza li seta’ jinfliggi I-
akbar hsara fuq is-socjeta attrici. Hu minn ewl! id-dinja li kull min
jistitwixxi azzjoni quddiem il-Qorti, ikun ben konsapevoli li dagskemm
jista’ jinghata ragun, jista’ wkoll ma jinghatax ragun mill-Qorti, fliema
kaz allura s-soCjeta attrici kienet tithalla tkompli bix-xoghol taghha,
eventwalita din, li ma kinitx izzomm lill-konvenut milli jiftah proc¢eduri
separati kif fil-fatt ghamel, sabiex jissalvagwardja dritt li hu jemmen li
ghandu fir-rigward tal-protezzjoni tal-uzu i jista’ jsir mill-proprjeta
inkwistjoni.

Il-konvenut sahaq li hu ha diversi pariri legali dwar din il-kwistjoni, tant
li whud mill-konsulenti legali li assistewh Zzammew laqghat ma’
esponenti tas-socjeta attrici, ghamel ricerki rigward il-kuntratti tal-
appartamenti kollha fil-blokka, u ghamel I-ac¢ertamenti kollha tieghu
qabel iddecieda li jkun ahjar ghalih li jmexxi b’talba ghall-hrug ta’
mandat ta’ inibizzjoni meta wasal ghall-konkluzjoni li minkejja I-
laqghat kollha li saru u I-ispjegazzjonijiet kollha li nghatat is-socjeta
attrici, din xorta kienet ser tibqa’ ghaddejja bil-pjanijiet taghha ghall-
proprjeta akkwistata minnha. Certament li ma kienx il-kaz li s-socjeta
attrici b’xi mod inhasdet jew kienet sorpriza meta I-konvenut mexxa
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bl-azzjoni tieghu, u dan minhabba Ii hi kienet mgharrfa sew bit-thassib
tal-konvenut u tal-pretensjonijiet li kien ilu jivvanta ghal ghadd ta’ xhur.
Mhix xi haga barra minn lokha Ili persuna li ripetutament tigbed |I-
attenzjoni li kienet tinsab preokkupata li |-jeddijiet taghha kienu ser
jisfaw lezi, taghmel dak kollu possibbli sabiex thares il-jedd li hi
temmen li ghandha.

F’dan ir-rigward, il-Qorti kkunsidrat li I-bazi legali tal-azzjoni ttentatata
mis-socjeta attrici, huma I-artikoli 1030, 1031 u 1032 tal-Kodici Civili,
li jipprovdu s-segwenti:

“1030 Kull min jaghmel uzu ta’ jedd tieghu fil-qies li jmiss, ma jwegibx
ghall-hsara li tigri b’dan I-uzu.

1031 Izda, kull wiehed iwiegeb ghall-hsara li tigri bi htija tieghu.

1032 Jitgies fi htija kull min bl-ghemil tieghu ma juzax il-prudenza, id-
diligenza, u |-hsieb ta’ missier tajjeb tal-familja.”

Tenut kont ta’ dawn id-dispozizzjonijiet tal-Kodiéi Civili, il-Qorti tqis illi
ma jistax jigi stabbilit ness bejn l-allegati danni sofferti mis-soc¢jeta
attrici u t-talba tal-konvenut ghall-hrug ta’ mandat ta’ inibizzjoni, li
kienet segwita minn kawza fejn qieghed ifittex il-harsien tal-jedd li hu
Jippretendi li ghandu tan-non-uso ghal skopijiet kummercjali tal-
appartamenti kollha fil-blokka inkwistjoni.

II-Qorti tqis li kull persuna ghandha jedd li tippromwovi dik I-azzjoni li
hi temmen |i |-aktar li tista’ tissalvagwardja d-drittijiet taghha, fil-
mument meta dik il-persuna temmen li ma jkun ghad fadlilha I-ebda
triq ohra ghayjr li tirrikorri ghal proc¢eduri gudizzjarji sabiex titlob harsien
tal-jeddijiet taghha, u dan minghajr ma jkun hemm min jipprova
jattribwixxi motivi ulterjuri fdan ir-rigward. |l-Qorti semghet kif il-
konvenut ried ikun ¢ert mill-azzjoni tieghu, tant li rrikorra mhux ghal
parir legali wiehed izda diversi, baghat korrispondenza bil-miktub,
saru laqghat ma’ rapprezentanti tas-socjeta attric¢i, saru r-ricerki, u
finalment, meta ra li minkejja kollox is-socjeta attrici ppersistiet bil-
pjanijiet taghha, intavola I-mandat ta’ inibizzjoni li kien segwit b’kawza.

F’decizjoni moghtija minn dawn il-Qrati, li giet iccCitata wkoll mis-
Socjeta attrici fis-sottomissjonijiet taghha, fl-ismijiet John Zarb vs Port
Cottonera Limited44, intqal hekk:

“ll-prin¢ipju assodat mill-gurisprudenza lokali huwa li I-ezercizzju ta’
dritt ma jista’ qatt iwassal ghar-responsabbilita ghad-danni, sakemm
dak id-dritt ma jkunx abbuzat u jkun ezercitat fil-limiti permissibbli mil-
ligi. Huwa meta persuna tagixxi kapriccozament jew b’mala fede, Ii hija
tista’ tkun responsabbli ghad-danni li jsegwu l-agir irresponsabbli
taghha.”

F’decizjoni ohra fl-ismijiet Desmond Stanley Stewart vs. Theresa
Mangion Galea, intqal illi:
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“Wiehed m’ghandu qatt jinsa li f'dan il-kuntest il-Qorti trid tkun gwidata
mill-principji li d-dritt ghall-azzjoni gudizzjarja m’ghandux jigi mfixkel
Jjew imgarrab b’leggerezza u I-iehor daqstant iehor siewi Ii huwa dritt Ii
persuna thares Il-interessi taghha fil-milja taghhom sakemm il-jedd
sostantiv lilha kontestat jigi definit minn Qorti.”

ll-kwistjoni ta’ danni reklamati b’konsegwenza tal-hrug ta’ mandat ta’
inibizzjoni giet ittrattata fid-decizjoni fl-ismijiet Jane Spiteri vs.
Nicholas Camilleri, fejn intqal: .

(i) huwa principju fondamentali illi min jezer¢ita dritt li jispetta lilu ma
jistax jitgies li fdan I-ezer¢izzju jkun responsabbli ghall-hsara i
bhala konsegwenza jista’ jbati haddiehor, in omagg ghall-massima
qui suo iure utitur, non videtur damnum facere, bil-konsegwenza li
d-dritt ghar-rikors ghall-protezzjoni tal-Qorti, huwa dritt li I-
ezercizzju tieghu mic-cittadin ma ghandu bl-ebda mod jigi mxekkel,

(ii) tali dritt t'access ghall-Qorti tac-cittadin m’ghandux jigi abbuzat;

(iii) il-fatt li t-talba ta’ min ipprovoka I-proceduri tigi michuda mill-
Qorti, bl-ebda mod ma tfisser li bilfors sar abbuz mid-dritt li tigi adita
[-Qorti.

‘Non ¢ in colpa chi, credendo in buona fede di possedere un diritto,
ne chiede al tribunale il riconoscimento, sebbene non vi riesca’.
Dan ghaliex ghalkemm il-ligi hija I-istess ghal kulhadd, huwa veru
wkoll li I-ligi hija soggetta ghal diversi interpretazzjonijiet li I-partijiet
jafdaw fil-gudikant biex jinterpeta u jiddeciedi dwarhom;

(iv) Tali abbuz jigi riskontrat biss fkazijiet ec¢ezzjonali u dan kwazi
dejjem fkazijiet ta’ vessatorjeta (Emanuele Calleja vs Carmelo
Grima — XXXIX.i.24) - gejja minn mala fede jew dolo jew almenu
negligenza gravament kolpuza (Agius vs Dott. Carbone nomine
fejn min ikun adixxa lill-Qorti ghall-hrug ta’ tali mandat kawtelatorju
Jkun ibbaza fuq cirkostanzi manifesti ‘priva di qualsiasi fondamento
nel fatto e nel diritto per cui il giudizio promosso si dimostri
vessatorio. Ma un fallace apprezzamento dei fatti posta a base
dell’istanza e delle consequenze giuridiche che ne derivano non é
sufficiente a legittimare una domanda per danni da parte del
vincitore nelle lite.’

(v) Dan l-ahhar principju huwa bbazat fuq il-fatt li I-element ta’
vessatorjeta jimplika abbuz tad-dritt ta’ azzjoni gudizzjarja, ghaliex
inghad sew illi: ‘Il diritto cessa dove comincia 'abbuso riteniamo
che basta, per proteggere tutti I'interessi che ne sono degni, per
dare una base giuridica alle diverse decisioni che provocano i
bisogni della societa, di aderire al concetto generale che tutti i diritti
hanno dei limiti’. Applikat dan il-prinCipju ghad-dritt ta’ azzjoni
kontra persuna ffisser illi ‘chi agisce in mala fede od in seguito ad
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un grossolano errore, puo’ essere condannato a pagare un
indemnita al suo avversario.’

II-Qrati taghna minn dejjem gharfu Ii huwa dritt fundamentali ta’ kull
Cittadin Ii jadixxi lil dawn il-Qrati ghal rimedju li huwa jippretendi li
ghandu, u li sa fejn ma jintweriex nuqqas ta’ ghaqal, malintiz jew
intenzjoni li wiehed jivvessa lil haddiehor, dan id-dritt sagrosant
ghandu jigi protett. F’dan il-kaz lanqas ma jista’ jinghad li I-azzjoni tal-
konvenut kienet wahda fiergha, ghaliex it-talba tieghu ntlagghet mill-
Qorti li ordnat il-hrug tal-mandat ta’ inibizzjoni mressaq minnu.

In vista ta’ dawn il-konsiderazzjonijiet kollha, din il-Qorti gieghda
tichad it-talba tas-socjeta attrici ghad-danni stante li ma jirrizultax Ii I-
allegazzjonijiet taghha fil-konfront tal-konvenut ghandhom mis-
sewwa.”

7. Is-so¢jeta attrici (minn issa ‘| quddiem imsejha “is-socjeta
appellanti”), intavolat dan I-appell nhar id-29 ta’ Marzu 2019. ll-konvenut

ressaq risposta ghal dan l-appell nhar it-22 ta’ April 2019.

8. llli I-Ewwel Qorti tat provvediment finali nhar I-20 ta’ Frar 2015,
dwar l-e¢cezzjoni tal-lis alibi pendens, imgajjma mill-konvenut qua

appellat. Din I-e¢¢éezzjoni giet michuda®.

9. L-appell tas-socjeta appellanta huwa msejjes fuq erba’ aggravii: li
I-Ewwel Qorti ma kellhiex tilga' t-tielet e¢cezzjoni tal-konvenut (¢joe, illi
GO plc kellha tirrikorri ghall-Artikolu 838A tal-Kap 12 u mhux tiftah kawza
ghad-danni), spe¢jalment billi fil-korp tas-sentenza ma jidhirx illi din I-
ectezzjoni giet trattata (I-Ewwel Aggravju); li I-Ewwel Qorti ma qisitx I-

elementi kollha ta’ “abbuz ta’ dritt”, u dan billi enfasizzat in-nuqqas ta’

1 Fol. 212. et. seq.
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malafede tal-konvenut, meta anke sempliciment negligenza hija bizzejjed
biex tirradika r-responsabbilita’ tal-konvenut (it-Tieni Aggravju); Bla
hsara ghas-suespost, il-fatt li I-mandat ta’ inibizzjoni mressag minn
Zammit “seta’ jintlaga’ u seta’ jigi michud” u li, in effetti intlaga’, mhux
bizzejjed biex jezonera |-konvenut Zammit mill-obbligi tieghu (it-Tielet
Aggravju); il-Qorti wettqet apprezzament hazin tal-provi ghaliex fid-dawl
tax-xhieda u l-evidenza dokumentarja mressga kellha tirrizulta r-

responsabbilita tal-konvenut Zammit. (Ir-Raba’ Aggravju).

Fatti

10. llli din il-Qorti fliet |-atti mressqa u s-sommarju ta’ fatti migbur
mill-Ewwel Qorti. Kif galet sew I-Ewwel Qorti, |-azzjoni odjerna hija
essenzjalment azzjoni ghad-danni, istitwita mis-socjeta appellanta,
wara li I-konvenut qua appellat ressaq mandat ta’ inibizzjoni kontra
l-istess socjeta appellanta |i skont I-istess socCjeta tressaq wara

c¢ertu zmien u mhux mill-ewwel tant li kkawzalha danni.

11. i nhar |-20 ta’ Dicembru 2012 is-socjeta appellanta dahlet
fkonvenju? mal-konjugi Carmelo u Evelyn Attard sabiex tixtri I-fond 1,
Summer Breeze Apartments, Triq |-Imhar, il-Qawra (minn hawn il

guddiem imsejjah “il-fond”). L-iskop tal-akkwist ghas-socjeta appellanta

2 Fol.167 et. seq.
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kien sabiex hija ttejjeb is-servizzi ta’ telekomunikazzjoni i hija toffri fiz-
zona tal-Qawra, u dan billi I-fond tuzah bhala ‘Telecommunications POP
site’. Qabel mas-socjeta appellanta xtrat dan il-fond, b’kuntratt tal-11 ta’
Ottubru 2013 fl-atti tan-Nutar Pierre Attard3, hija ressqet |-applikazzjoni
mal-MEPA?, illum Awtorita tal-lppjanar, sabiex titlob li jsir change of use.
Ma kienx hemm oggezzjoni u angas jidher li tressaq xi appell mill-

permess wara li nhareg®.

12. ll-blokka in kwistjoni tikkonsisti 4 appartamenti li l-izviluppatur
taghha kien ¢ertu Carmelo Muscat u li xehed li I-intenzjoni tieghu kienet

li I-blokka tintuza ghall-skopijiet residenzjali®.

13. |lli l-appartament numru 2 fil-blokka tal-fond kellu favurih servitu
sabiex |-ebda parti mill-binja ma tintuza ghal skopijiet kummercjali izda
tintuza biss ghal skopijiet residenzjali. In oltre fuq il-kuntratt tal-akkwist
tal-fond dehret is-socjeta J.E.M. Investments, tramite r-rapprezentant Joe
Borg, li hi |-proprjetarja’ tal-appartament numru 2, li tat il-kunsens taghha
sabiex il-fond jintuza ghall-skop kummeré¢jali u ¢joé bhala
Telecommunications POP site. Dan il-permess pero ma kellux jestendi
ghal terzi, inkluz sidien futuri tal-fond:

“JEM agreed that notwithstanding the existence of the Servitude, if the
Purchaser shall purchase the Apartment, the Purchaser shall have the
right, which right was granted exclusively to the Purchaser and its

8 Fol.10 et. seq.

4 Fol.470 et. seq.
5 Fol. 22. et. seq.
6 Fol. 591 et. seq.
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subsidiaries and shall automatically terminate when the Purchaser
transfers the Apartment to a third party, to use the Apartment as a
Telecommunications and electrical equipment centre, also known as
a telecommunications point of presence, for the installation of
telephony and other communications equipment (hereinafter referred
to as a ‘Telecommunications POP site’) which can be connected
through underground ducts with infrastructure passing through the
street fronting the apartment and to install telecommunications,
electrical and air-conditioning equipment and a generator within the
apartment and in the backyard of the apartment (hereinafter referred
to as the ‘Permitted Use’), provided that for such time when the
Apartment is owned by the Purchaser or its subsidiaries and used for
the Permitted Use.” "
14. In segwitu tal-akkwist is-socjeta appellanta bdiet ix-xoghol mehtieg
sabiex il-fond jitranga ghal dak li kellha bzonn is-socjeta attrici u kien fdan
l-istadju li I-konvenut gajjem kwistjonijiet relatati mal-istruttura tal-blokka
u eventwalment anke relatati mal-kwistjoni tal-uzu tal-fond,
specifikatament li dan kellu jintuza biss ghal skopijiet residenzjali stante
li allegatament kien jezisti servitu favur il-blokka kollha u mhux I-

appartament numru 2 biss.

15. Bejn il-partijiet saret komunikazzjoni ghal diversi xhur, inkluz bl-
assistenza tal-avukati taghhom. ll-konvenut gqabbad ukoll perit sabiex
jaghmel stharrig tieghu®. Il-konvenut kien baghat ittra uffigjali lis-soc¢jeta
appellanta li fiha sostna I-pretensjonijiet tieghu®, u fis-6 ta’ Awwissu, 2014
intavola mandat ta’ inibizzjoni. Permezz ta’ mandat ta’ inibizzjoni mressaq

mill-konvenut'®, bin-numru 1195/2014 fl-ismijiet Natalino Zammit v. GO

7 Fol.10 et. seq.

8 Fol. 613

9 Fol. 36 u Fol. 96 u Fol. 316 u Fol. 465
10 Fol. 38
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p.l.c. et milqugh nhar I-4 ta’ Settembru 20141! | il-Qorti ordnat lis-socjeta
appellanta tieqaf milli taghmel uzu ta' natura kummercjali mill-fond u
b'mod partikolari milli  tkompli  b'xoghlijiet intizi sabiex isir
telecommuncations POP site gewwa l-istess fond u milli jippermetti lil
terzi jaghmlu l-istess uzu jew iwettqu l-istess xoghlijiet!?. Is-socjeta
appellanta tghid li dan ikkawzalha danni konsistenti fi spejjez li hi ghamlet
ghax-xiri tal-apparat mehtieg, ix-xoghol li lahaq sar fuq il-post, u spejjez
ancillari ohra fosthom il-hlas ghall-servizzi professjonali u I-valur tal-fond
innifsu, kif ukoll it-telf ta’ gligh li n-nuqqas ta’ uzu ta’ dan il-fond gieghed

jikkawzalha, u konsegwentement ressqet din il-kawza.

16. Fil-mori tas-smigh tal-mandat ta’ inibizzjoni sar att ta’ kjarifika bejn
il-konvenut u I-venditur tal-appartament numru tlieta (3), proprjeta tal-
konvenut, fejn gie ddikjarat li I-frazi ‘bid-drittijiet u pertinenzi kollha tieghu’
kellha tinftiehem illi tinkorpora s-servitu li I-fond jintuza biss ghal skop

residenzjali*®.

17. Waralintlaga’ I-mandat ta’ inibizzjoni u gabel ma giet intavolata din
il-kawza s-socjeta appellanta baghtet ittra uffi¢jali, nhar il-5 ta’ Settembru
2014, li permezz taghha I-konvenut intalab mis-socjeta appellanta

jipprezenta garanzija fl.ammont ta’ hames mitt elf euro (€500,000) sabiex

11 Fol.124 et. seq.
12 Fol.99 et. seq.
13 Fol.43 et. seq.
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jaghmel tajjeb ghad-danni allegatament ikkawzati lilhal4.

18. Gew prezentanti I-kuntratti ta’ bejgh tal-appartamenti fil-blokka in

kwistjoni bejn:

) L-izviluppatur Carmelo Muscat u Dr Charles Delicata ta’
appartament numru 3%, fejn kien hemm imnizzel li I-blokk tal-

appartamenti ghandu jintuza ghall-residenza privata biss;
(i)  L-izviluppatur Carmelo Muscat u Joan Peyre ta’ appartament
numru 4, li jinkludi klawzola li I-appartament terran, u ¢joe I-fond in

kwistjoni, kien ser jintuza ghall-skop residenzjali'®;

(i) L-izviluppatur Carmelo Muscat u IMA Investment Trading, tal-

appartament numru 217;

(iv)  L-izviluppatur u I-konjugi Carmel u Evelyn Attard, I-proprjetarji

precedenti tal-fond in kwistjoni*®;

(v)  Dr Charles Delicata u I-konvenut?®;

14 Fol.50

15 Fol. 333 et. seq.
16 Fol. 73 et. seq.
17 Fol.81 et. seq.
18 Fol. 62 et. seq.
19 Fol. 29 et. seq.

Pagna 19 minn 35



App. Civ.931/14/1

(vi)  ll-konjugi Carmel u Evelyn Attard u s-socjeta appellanta?®;

19. Gew prezentati wkoll I-insinwa ta’ tali kuntratti?!, I-att korrettorju tas-
27 ta’ Awwissu 2014 li sar bejn il-konvenut u I-vendituri tal-appartament
tieghu fejn gie kjarifikat illi I-blokka kienet marbuta b’servitu sabiex ma

tintuzax ghall-skopijiet kummercjali??.

20. i tressaq prospett u ghadd ta’ fatturi relatati ma’ spejjez
maghmulin mis-soc¢jeta appellanta, fejn il-pretensjonijiet taghha gew
ikkwantifikati fis-somma ta’ mija u hamsa u sittin elf ewro (€165,000),
ghalkemm bil-premessa li dawn id-danni ma jinkludux danni ohra dovulti
jew li jistghu jkunu dovuti fil-futur, bhall-valur tal-fond mixtri, spejjez ghal
servizzi ta’ arkitetti, spejjez relatati mal-pro¢ess quddiem il-MEPA u

spejjez relatati mal-akkwist tal-proprjeta u telf ta’ profitti?3.

21. Giet prezentata wkoll kopja informali ta’ ittra li ntbaghtet lis-sidien
tal-appartment fil-blokka li infurmathom li kienu ser isiru xoghlijiet?* u
kopja ta’ Third Party properties Condition Report?®. Giet prezentata

korrispondenza li ghaddiet bejn il-partijiet, tramite l-avukati taghhom?®.

20 Fol. 10 et. seq.

21 Fol.24 sa Fol.28

22 Fol.43

23 Fol. 49

24 Fol. 273

25 Fol. 274 et. seq.

26 Fol 34 u 35, Fol. 316 et. seq. u fol. 467 et. seq.
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Kunsiderazzjonijiet Legali

L-Ewwel Aggravju

22. Is-socjeta appellanti tishaqilli I-Ewwel Qorti ma kellhiex tilga’ t-tielet
ecc¢ezzjoni tal-konvenut, liema tagra:
“3. llli minghajr pregudizzju ghas-suespost, gialadarba kif indikat
fparagrafu 20 tar-rikors promotur, ir-rikorrenti pprezentat din il-kawza
ghaliex skont hi, I-esponent naqas li jaghtiha garanzija ghad-danni
pretizi minnha, ir-rikorrenti qatt ma setghet tippromwovi din l-azzjoni
meta kellha rimedju quddiem din [-Onorabbli Qorti diversament
preseduta fl-atti tal-mandat ta’ inibizzjoni indikat fir-rikors promutur ai
termini tal-art. 838A tal-Kap. 12 tal-Ligijiet ta’ Malta u naqset milli tuza
dak ir-rimedju;”
23. Is-soc¢jeta appellanta tilmenta illi I-Ewwel Qorti ma ghamlitx
kunsiderazzjonijiet fir-rigward ta’ din l-e¢¢ezzjoni u ffukat biss fuq il-
kwistjoni jekk il-konvenut abbuzax mid-drittijiet tieghu. Is-socjeta
appellanta ssostni illi gabel ma ghaddiet biex tintavola |-kawza odjerna,
hija interpellat lill-konvenut sabiex jipprovdi garanzija ghad-danni mitluba,
izda l-intimat naqas li jaghmel dan. Tghid illi I-Artikolu 838A tal-Kapitolu
12 tal-Ligijiet ta’ Malta, liema jaqra:
“B38A. ll-qorti tista’, meta tintwera kawza gusta ghal dan, malli ssirilha
talba b’rikors mill-persuna li kontriha jkun inhareg att kawtelatorju,
tordna lil dik il-parti li tkun talbet il-hrug tal-att kawtelatorju sabiex
taghti, fi Zzmien stabbilit mill-qorti, garanzija xierqa ghall-hlas tal-penali

li tista’ tigi mposta u ta’ danni u imghax, u, fin-nuqqas, li tnehhi I-att
kawtelatorju.”

ma jwaqqgafx il-persuna li kontriha jkun inhareg att kawtelatorju milli
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tressaq kawza ghad-danni, indipendentement mir-rimedju li jaghti dak I-
Artikolu. Tghid |i garanzija ghad-danni u I-pro¢eduri odjerni ta’
likwidazzjoni huma distinti u anke kieku saret tali garanzija mill-konvenut,
li fattwalment is-socjeta appellanta tghid li ma saritx, jew is-soéjeta
appellanta mexxiet u ottjeniet tali garanzija, xorta wahda setghet tmexxi

bil-kawza odjerna.

24. ll-konvenut qua appellat jirrispondi billi jishaq illi kuntrarjament
ghall-dak li galet is-soc¢jeta appellanta, I-Ewwel Qorti trattat din I-
eccezzjoni bir-reqga u fliet jekk is-socjeta appellanta kellhiex dritt tressaq
din it-tip ta’ azzjoni u li gustament I-Ewwel Qorti kellha tiehu konjizzjoni
tal-mandat ta’ inibizzjoni mressaq mill-konvenut?’ gabel ma giet intavolata
I-kawza odjerna. Isostni illi fl-atti tal-mandat ta’ inibizzjoni, is-soc¢jeta
appellanta ma ressget |-ebda talba abbazi tal-Artikolu 838A tal-Kapitolu
12 tal-Ligijiet ta’ Malta, kif setghet ghamlet u minflok intavolat I-kawza
odjerna u mandat ta’ sekwestru. Jghid li l-azzjoni odjerna mhux
sostenibbli ghaliex il-pretensjoni tas-soc¢jeta appellanta mhux legittima, u
dan ghaliex meta l|-appellat waqqgaf lis-so¢jeta appellanta milli tkompli

ghaddejja bix-xoghlijiet li kienet qed taghmel, l-appellat ghamel uzu

27 Mandat ta’ inibizzjoni bin-numru 1195/2014 fl-ismijiet ‘Natalino Zammit vs GO p.l.c. et fejn il-
konvenut fil-kawza odjerna talab lis-socjeta' appellanti u lill-terzi li jiegfu milli jaghmlu kwalsiasi
uzu ta’ natura kummerd¢jali fil-fond bin-numru wiehed (1), fil-blokk ta’ appartamenti bl-isem
‘Summer Breeze Apartments’ fi Trig |-Imhar, il-Qawra, limiti ta> San Pawl il-Bahar u b’'mod
partikolari milli jkomplu b’xoghlijiet intizi sabiex isir ‘telecommunications POP site’ gewwa I-
istess fond u milli jippermetti lil terzi jaghmlu I-istess uzu jew iwettqu l-istess xoghlijiet. Il
permezz ta’ digriet datat |-4 ta’ Settembru, 2014, il- Prim Awla tal-Qorti Civili lagghet it-talba
ghall-hrug ta’ Mandat ta’ Inibizzjoni.
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legittimu mill-ghodda li taghtih il-ligi biex jissalvagwardja d-drittijiet tieghu
u b’hekk kienet dik il-Qorti illi zammet lis-soc¢jeta appellanta milli tkompli
bix-xoghol taghha. llli I-appellat ressaq azzjoni wara |-hrug ta’ mandat ta’
inibizzjoni u din l-azzjoni mis-socjeta appellanta ma hi xejn hlief

ritaljazzjoni kontra I-konvenut.

25. Din il-Qorti gieset bir-reqqa I-e¢¢ezzjoni mressga mill-konvenut u I-
kunsiderazzjonijiet tal-Ewwel Qorti. Jibda sabiex jigi osservat illi I-Ewwel
Qorti ma c¢ahditx it-talbiet tas-socjeta appellanta abbazi ta’ din |-
ectezzjoni izda c¢anhdithom wara li qieset il-mertu tal-kaz odjern.
Madankollu I-Qorti tifhem illi stante li din it-tielet e¢¢ezzjoni hija wahda ta’
natura proc¢edurali li tittenta titfa’ [-azzjoni ‘| barra, din il-Qorti ser ikollha
tindirizza |-istess gabel tkun tista’ tipprocedi bil-kumplament, jekk ikun il-

kaz, tal-aggrauviji.

26. Jinghad illi procedura msejsa fuq I-Artikolu 838A tal-Kapitolu 12 tal-
Ligijiet ta’ Malta u l-azzjoni odjerna, li hi wahda ta’ natura akwiljana
msejsa fuq I-Artikolu 1031 tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, mhux biss
huma zewg azzjonijiet indipendenti minn xulxin izda huma distinti minn
xulxin fin-natura taghhom. Fil-waqt li pro¢edura taht I-Artikolu 838A, hija
intiza sabiex tinghata garanzija mill-parti li talbet il-hrug tal-mandat sabiex
taghmel tajjeb ghall-kwalunkwe danni li setghu gew sofferti mill-persuna

kontra min sar il-mandat, din il-kawza qed issir sabiex il-konvenut jigi
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ordnat ihallas dik is-somma illikwidata mill-Qorti, jekk ikun il-kaz, ghad-

danni sofferti mis-socjeta appellanta.

27. Huwa minnu li dawn iz-zewg azzjoniijiet mad-daqga ta’ ghajn
jistghu jidhru kumplimentari ghal xulxin, u wiehed jistenna wkoll li b’'mod
logiku wiehed kien jistenna li I-ewwel tigi determinata definittivament il-
kawza mibdija mill-konvenut kontra s-socjeta appellanta u terzi wara |-
mandat ta’ inibizzjoni gabel ikompli b’din il-kawza. Madankollu, din il-Qorti
ma ssib xejn x’ticcensura fil-fatt illi s-socjeta appellanta ghazlet li tressaq
din l-azzjoni. Fuqg kollox I|-Artikolu 838A ma jzzommx parti milli tressaq

kawza flok jew flimkien ma’ talba ghal garanzija.

28. Issa jekk din l-azzjoni hux ser tirnexxi jew le hija kwistjoni ohra li
trid tigi indirizzata fil-mertu. Konsegwentement din il-Qorti tikkondividi dak
li sahqget is-socjeta appellanta, ¢joe li I-Ewwel Qorti ma kellhiex tilga’ din
[-e¢cezzjoni, u konsegwentement ged tilga’ dan l-aggravju u tqis li |-
Ewwel Qorti kellha tichad it-tielet e¢cezzjoni tal-konvenut bla ebda

pregudizzju ghal mertu tal-azzjoni.

It-Tieni Aggravju

29. Is-socjeta appellanta tilmenta illi -Ewwel Qorti ma qisitx I-elementi

LAN1]

kollha ta’ “abbuz ta’ dritt”, u dan billi enfasizzat in-nuqqas ta’ malafede tal-
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konvenut, meta anke sempli¢ciment negligenza hija bizzejjed biex tirradika
r-responsabbilita tal-konvenut. Tghid illi hi mhux tilmenta li I-konvenut
fittex rimedju izda li rrikorra ghall-istess rimedju b’'mod abbuziv. Tghid li I-
linji gwida tipprovdihom il-ligi fejn min jaghmel uzu ta’ jedd fil-gies li jmiss,
ma jwegibx ghall-hsara. Tqis illi I-htija tissussisti wkoll mhux biss fejn
hemm pretensjoni doluza jew kapri¢cuza izda fejn hemm imprudenza,
negligenza u nuggas ta’ hsieb ta’ bonus paterfamilias. llli r-ragunament
tal-malafede huwa zbaljat ghaliex mhux I-unika element li kellha

tikkunsidra I-Ewwel Qorti.

30. |l I-konvenut wiegeb illi jidher illi s-soc¢jeta appellanta donnha ged
tagbel li I-konvenut seta’ jressaq il-mandat ta’ inibizzjoni u dan meta
jishaq illi s-soc¢jeta appellanta dejjem ibbazat I-azzjoni taghha fuq I-
allegati danni li sofriet ghax twaqqgfet milli tkompli bix-xoghol taghha.
Jishaq li tispikka I-intempestivita’ ta’ din I-azzjoni, specjalment meta I-
kwezit relatat mal-mandat ta’ inibizzjoni ghadu qgieghed jigi mistharreg
quddiem Qorti ohra. Jishaq illi s-socjeta appellanta ma ressqget |-ebda
prova illi I-konvenut agixxa b’mala fede jew b’'mod negligenti. Jghid illi |-
Ewwel Qorti rrikonoxxiet illi gabel ma intavola I-mandat ta’ inibizzjoni I-
konvenut ha diversi pariri legali, ghamel diversi ricerki u saru wkoll diversi
lagghat pero x-xoghol baga’ ghaddej anzi, I-konvenut kien gie infurmat li
x-xoghol kien ser jibga’ ghaddej u li ma setax jieqaf. Jghid illi fazzjoni

bhal dik odjerna, il-Qorti trid tara jekk il-konvenut kellux prima facie bazi
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guridika li fugha seta’ jagixxi sabiex johrog mandat kawtelatorju.

31. Din il-Qorti fliet I-argument imressaq mis-socjeta appellanta u fliet
il-kunsiderazzjonijiet maghmula mill-Ewwel Qorti u ma tgisx li hemm
x'ticcensura fl-apprezzament maghmul mill-Ewwel Qorti li wassalha
sabiex tiddetermina li I-agir tal-konvenut qua appellat ma marx kontra dak
provdut fl-Artikolu 1031 tal-Kap 16. Din il-Qorti ma tagbilx mas-socjeta
appellanta fejn tilmenta illi donnha I-Ewwel Qorti kkunsidrat biss jekk il-
konvenut agixxiex in mala fede. L-Ewwel Qorti biss biss bdiet billi taghmel
is-segwenti kunsiderazzjonijiet:

“I-Qorti studjat bir-reqga s-sottomissjonijiet maghmula mis-socjeta
attrici, partikolarment is-sottomissjoni li I-konvenut, minflok ha azzjoni
fJannar tal-2014, meta kien jaf bil-pjanijiet tal-attrici ghall-
appartament akkwistat minnha, stenna seba’ xhur sabiex intavola I-
mandat ta’ inibizzjoni, sabiex b’hekk l-azzjoni tieghu saret fiz-zmien
meta hu kellu ¢-Certezza li kien ser jaghmel |-akbar hsara lis-socjeta
attri¢i bl-azzjoni tieghu. I1zda I-Qorti hawnhekk tistagsi, liema persuna
li taghzel li tressaq il-pretensjonijiet taghha fi pro¢eduri gudizzjarji
ikollha ¢-certezza | t-talbiet taghha ser jintlagghu, u x’logika fiha I-
asserzjoni li I-konvenut stenna seba’ xhur shah biex iressaq it-talba
tieghu quddiem dawn il-Qorti, proprju sabiex jikkaguna l-akbar hsara
possibbli lis-soc¢jeta attrici? II-Qorti gieset li din I-asserzjoni li fugha
tinsab msejsa l|-azzjoni attri¢i, m’ghandhiex mis-sewwa u mhijiex
legalment tenibbli, u dan ghaliex il-konvenut ma kellu I-ebda
assigurazzjoni li I-azzjoni tieghu kienet ser tirnexxi. Kienet il-Qorti li
laqghet it-talba tal-konvenut ghall-hrug tal-mandat ta’ inibizzjoni, li
wassal biex ix-xoghlijiet li kienu qeghdin isiru mis-soc¢jeta attrici
kellhom jieqfu, u ¢ertament il-konvenut kien jaf, qabel ipproceda bl-
azzjoni tieghu, li kien hemm possibilita Ii t-talba tieghu tintlaga’ u bl-
istess mod kien hemm il-possibilita li din tigi michuda, u ghalhekk zgur
m’ghandhiex mis-sewwa din l-asserzjoni tas-socjeta attrici Ii I-
konvenut stenna I-mument meta hu kellu ¢-certezza li seta’ jinfliggi I-
akbar hsara fuq is-socjeta attrici. Hu minn ewl id-dinja li kull min
jistitwixxi azzjoni quddiem il-Qorti, ikun ben konsapevoli li dagskemm
jista’ jinghata ragun, jista’ wkoll ma jinghatax ragun mill-Qorti, fliema
kaz allura s-socjeta attrici kienet tithalla tkompli bix-xoghol taghha,
eventwalita din, li ma kinitx izzomm lill-konvenut milli jiftah pro¢eduri
separati kif fil-fatt ghamel, sabiex jissalvagwardja dritt li hu jemmen li
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ghandu fir-rigward tal-protezzjoni tal-uzu i jista’ jsir mill-proprjeta
inkwistjoni.

ll-konvenut sahaq li hu ha diversi pariri legali dwar din il-
kwistjoni, tant li whud mill-konsulenti legali li assistewh zammew
lagghat ma’ esponenti tas-socjeta attrici, ghamel ricerki rigward
il-kuntratti tal-appartamenti kollha fil-blokka, u ghamel I-
accertamenti kollha tieghu qgabel iddecieda li jkun ahjar ghalih li
Jmexxi b’talba ghall-hrug ta’ mandat ta’ inibizzjoni meta wasal
ghall-konkluzjoni Ili minkejja I-laqghat kollha Ili saru u I-
ispjegazzjonijiet kollha li nghatat is-socjeta attrici, din xorta
kienet ser tibqa’ ghaddejja bil-pjanijiet taghha ghall-proprjeta
akkwistata minnha. Certament li ma kienx il-kaz li s-soéjeta attrici
b’xi mod inhasdet jew kienet sorpriza meta I-konvenut mexxa bl-
azzjoni tieghu, u dan minhabba li hi kienet mgharrfa sew bit-
thassib tal-konvenut u tal-pretensjonijiet li kien ilu jivvanta ghal
ghadd ta’ xhur. Mhix xi haga barra minn lokha li persuna li
ripetutament tigbed I-attenzjoni li kienet tinsab preokkupata li I-
jeddijiet taghha kienu ser jisfaw lezi, taghmel dak kollu possibbli
sabiex thares il-jedd li hi temmen li ghandha.

F’dan ir-rigward, il-Qorti kkunsidrat li |-bazi legali tal-azzjoni
ttentatata mis-socjeta attrici, huma I-artikoli 1030, 1031 u 1032
tal-Kodici Civili, li jipprovdu s-segwenti:

1030 Kull min jaghmel uzu ta’ jedd tieghu fil-qies li jmiss, ma
jwegibx ghall-hsara li tigri b’dan I-uzu.

1031 Izda, kull wiehed iwiegeb ghall-hsara li tigri bi htija tieghu.

1032 Jitqgies fi htija kull min bl-ghemil tieghu ma juzax il-
prudenza, id-diligenza, u I-hsieb ta’ missier tajjeb tal-familja.

Tenut kont ta’ dawn id-dispozizzjonijiet tal-Kodiéi Civili, il-Qorti
tqis illi ma jistax jigi stabbilit ness bejn I-allegati danni sofferti
mis-socjeta attrici u t-talba tal-konvenut ghall-hrug ta’ mandat ta’
inibizzjoni, li kienet segwita minn kawza fejn qgieghed ifittex il-
harsien tal-jedd li hu jippretendi li ghandu tan-non-uso ghal
skopijiet kummercjali tal-appartamenti  kollha fil-blokka
inkwistjoni.

II-Qorti tqis li kull persuna ghandha jedd li tippromwovi dik I-
azzjoni li hi temmen li |-aktar li tista’ tissalvagwardja d-drittijiet
taghha, fil-mument meta dik il-persuna temmen li ma jkun ghad
fadlilha I|-ebda triq ohra ghajr li tirrikorri ghal proceduri
gudizzjarji sabiex titlob harsien tal-jeddijiet taghha, u dan
minghajr ma jkun hemm min jipprova jattribwixxi motivi ulterjuri
fdan ir-rigward. Il-Qorti semghet kif il-konvenut ried ikun cert
mill-azzjoni tieghu, tant li rrikorra mhux ghal parir legali wiehed
izda diversi, baghat korrispondenza bil-miktub, saru lagghat ma’
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rapprezentanti tas-socjeta attrici, saru r-ricerki, u finalment, meta
ra li minkejja kollox is-socjeta attrici ppersistiet bil-pjanijiet
taghha, intavola I-mandat ta’ inibizzjoni li kien segwit b’kawza.”

Din il-Qorti tqis li I-Ewwel Qorti gieset bir-reqqga jekk I-appellat agixxiex bi
prudenza, diligenza, u I-hsieb ta’ missier tajjeb tal-familja u infatti sabet
illi I-konvenut qua appellat hekk ghamel. Wara dan |-Ewwel Qorti
kkunsidrat ukoll jekk il-konvenut kienx in mala fede. Fuq kollox tul is-snin
iI-Qrati taghna hadu I-pozizzjoni illi sabiex jigi determinat jekk parti
abbuzatx minn dritt moghti lilha jigi kkunsidrat mhux biss li persuna tkun
agixxiet bi prudenza, diligenza u I-hsieb ta’ missier tajjeb tal-familja, izda
jigi kkunsidrat jekk dik il-persuna agixxietx in mala fede:

“F’decizjoni moghtija minn dawn il-Qrati, li giet i¢citata wkoll mis-
socjeta attrici fis-sottomissjonijiet taghha, fl-ismijiet John Zarb vs Port
Cottonera Limited44, intqal hekk:

;

“ll-prin¢ipju assodat mill-gurisprudenza lokali huwa Ii I-ezercizzju ta
dritt ma jista’ qatt iwassal ghar-responsabbilita ghad-danni, sakemm
dak id-dritt ma jkunx abbuzat u jkun ezercitat fil-limiti permissibbli mil-
ligi. Huwa meta persuna tagixxi kapriccozament jew b’mala fede, Ii hija
tista’ tkun responsabbli ghad-danni li jsegwu l|-agir irresponsabbli
taghha.”

F’decizjoni ohra fl-ismijiet Desmond Stanley Stewart vs. Theresa
Mangion Galea, intqgal illi:

“Wiehed m’ghandu qatt jinsa li f'dan il-kuntest il-Qorti trid tkun gwidata
mill-principji li d-dritt ghall-azzjoni gudizzjarja m’ghandux jigi mfixkel
Jew imgarrab b’leggerezza u I-iehor daqstant iehor siewi li huwa dritt li
persuna thares Il-interessi taghha fil-milja taghhom sakemm il-jedd
sostantiv lilha kontestat jigi definit minn Qorti.”
ll-kwistjoni ta’ danni reklamati b’konsegwenza tal-hrug ta’ mandat ta’
inibizzjoni giet ittrattata fid-decizjoni fl-ismijiet Jane Spiteri vs.
Nicholas Camilleri, fejn intqal: .

(i) huwa principju fondamentali illi min jezercita dritt li jispetta lilu ma
jJistax jitgies li fdan I-ezerCizzju jkun responsabbli ghall-hsara i
bhala konsegwenza jista’ jbati haddiehor, in omagg ghall-massima
qui suo iure utitur, non videtur damnum facere, bil-konsegwenza li
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d-dritt ghar-rikors ghall-protezzjoni tal-Qorti, huwa dritt li I-
ezercizzju tieghu mic-cCittadin ma ghandu bl-ebda mod jigi mxekkel;

(ii) tali dritt t'access ghall-Qorti tac-cCittadin m’ghandux jigi abbuzat;

(iii) il-fatt li t-talba ta’ min ipprovoka I-proceduri tigi michuda mill-
Qorti, bl-ebda mod ma tfisser li bilfors sar abbuz mid-dritt li tigi adita
[-Qorti.

‘Non ¢ in colpa chi, credendo in buona fede di possedere un diritto,
ne chiede al tribunale il riconoscimento, sebbene non vi riesca’.
Dan ghaliex ghalkemm il-ligi hija l-istess ghal kulhadd, huwa veru
wkoll li I-ligi hija soggetta ghal diversi interpretazzjonijiet li I-partijiet
jafdaw fil-gudikant biex jinterpeta u jiddeciedi dwarhom;

(iv) Tali abbuz jigi riskontrat biss fkazijiet ec¢ezzjonali u dan kwazi
dejjem fkazijiet ta’ vessatorjeta (Emanuele Calleja vs Carmelo
Grima — XXXIX.i.24) - gejja minn mala fede jew dolo jew almenu
negligenza gravament kolpuza (Agius vs Dott. Carbone nomine
fejn min ikun adixxa lill-Qorti ghall-hrug ta’ tali mandat kawtelatorju
Jkun ibbaza fuq cirkostanzi manifesti ‘priva di qualsiasi fondamento
nel fatto e nel diritto per cui il giudizio promosso si dimostri
vessatorio. Ma un fallace apprezzamento dei fatti posta a base
dell’istanza e delle consequenze giuridiche che ne derivano non e
sufficiente a legittimare una domanda per danni da parte del
vincitore nelle lite.’

(v) Dan l-ahhar principju huwa bbazat fuq il-fatt li |-element ta’
vessatorjeta jimplika abbuz tad-dritt ta’ azzjoni gudizzjarja, ghaliex
inghad sew illi: ‘Il diritto cessa dove comincia I'abbuso riteniamo
che basta, per proteggere tutti I'interessi che ne sono degni, per
dare una base giuridica alle diverse decisioni che provocano i
bisogni della societa, di aderire al concetto generale che tutti i diritti
hanno dei limiti’. Applikat dan il-prinCipju ghad-dritt ta’ azzjoni
kontra persuna ffisser illi ‘chi agisce in mala fede od in sequito ad
un grossolano errore, puo’ essere condannato a pagare un’
indemnita al suo avversario.’

II-Qrati taghna minn dejjem gharfu li huwa dritt fundamentali ta’ kull
Cittadin li jadixxi lil dawn il-Qrati ghal rimedju li huwa jippretendi li
ghandu, u li sa fejn ma jintweriex nuqqas ta’ ghaqal, malintiz jew
intenzjoni li wiehed jivvessa lil haddiehor, dan id-dritt sagrosant
ghandu jigi protett. F'dan il-kaz lanqas ma jista’ jinghad i I-azzjoni
tal-konvenut kienet wahda fiergha, ghaliex it-talba tieghu ntlagghet
mill-Qorti li ordnat il-hArug tal-mandat ta’ inibizzjoni mressaq minnu.

32. Konsegwentement dan |-aggravju gieghed jigi michud.
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It-Tielet Aggravju

33. Permezz tat-Tielet Aggravju, s-socjeta appellanti tilmenta illi bla
hsara ghas-suespost, il-fatt li |-mandat ta’ inibizzjoni intavolat minn
Zammit “seta jintlaga’ u seta’ jigi michud” u li, in effetti, intlaga’, mhux
bizzejjed biex jezonera |-konvenut Zammit mill-obbligi tieghu. Tkompli illi
dan l-argument ma jreggix stante illi huwa fatt li I-ezitu qatt ma huwa cert
perd dan ma jeskludix ir-responsabbilita u I-konvenut xorta ghandu jerfa'
responsabbilita ghall-mod kif Zammit ingeda b’dak id-dritt b’mod illi

kkawza hsara lis-socjeta appellanti.

34. ll-konvenut wiegeb illi huwa minnu illi I-konvenut ma kellu I-ebda
garanzija illi -mandat ta’ inibizzjoni kien ser jintlaga’ u dan wara li pprova
kemm-il darba, anke b'ittri, jwaqqaf lis-soc¢jeta appellanta milli tkompla
bix-xoghol. llli dik il-Qorti, fis-smigh tal-mandat ta’ inibizzjoni semghet il-
partijiet u prima facie gieset illi kien hemm ragunijiet biex jinhareg tali

mandat.

35. Din il-Qorti tqis illi dan I-aggravju ma jreggix. Dak li kkunsidrat I-
Ewwel Qorti kien li ma kien jaghmel I-ebda sens li I|-konvenut

sempli¢ciment jistenna ammont ta’ xhur sabiex jiehu azzjoni bl-intiza li
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jwegga’ lis-socjeta appellanta ghaliex sabiex jaghmel dan, il-konvenut

kellu jkun cert illi I-mandat intavolat minnu kien ser jigi milqugh. Xi haga li

zgur ma setax ikun jaf. Huwa dan li riedet tfisser I-Ewwel Qorti u mhux li

I-konvenut seta jadixxi kif irid, ghaliex ma kienx jaf jekk il-mandat hux ser

jigi milqugh:

36.

“I-Qorti studjat bir-reqqa s-softomissjonijiet maghmula mis-socjeta
attrici, partikolarment is-sottomissjoni li I-konvenut, minflok ha azzjoni
fJannar tal-2014, meta kien jaf bil-pjanijiet tal-attrici ghall-
appartament akkwistat minnha, stenna seba’ xhur sabiex intavola I-
mandat ta’ inibizzjoni, sabiex b’hekk l-azzjoni tieghu saret fiz-Zzmien
meta hu kellu ¢-certezza li kien ser jaghmel I-akbar hsara lis-socjeta
attri¢i bl-azzjoni tieghu. I1zda I-Qorti hawnhekk tistagsi, liema persuna
li taghzel I tressaq il-pretensjonijiet taghha fi proc¢eduri gudizzjarji
ikollha c¢-Certezza li t-talbiet taghha ser jintlaqghu, u x’logika fiha I-
asserzjoni li I-konvenut stenna seba’ xhur shah biex iressaq it-talba
tieghu quddiem dawn il-Qorti, proprju sabiex jikkaguna |-akbar hsara
possibbli lis-soc¢jeta attrici? II-Qorti gieset li din I-asserzjoni li fugha
tinsab msejsa l-azzjoni attrici, m’ghandhiex mis-sewwa u mhijiex
legalment tenibbli, u dan ghaliex il-konvenut ma kellu I|-ebda
assigurazzjoni li I-azzjoni tieghu kienet ser tirnexxi. Kienet il-Qorti li
laqghet it-talba tal-konvenut ghall-hrug tal-mandat ta’ inibizzjoni, li
wassal biex ix-xoghlijiet li kienu qeghdin isiru mis-soc¢jeta attrici
kellhom jieqfu, u ¢ertament il-konvenut kien jaf, qabel ipproceda bl-
azzjoni tieghu, li kien hemm possibilita li t-talba tieghu tintlaga’ u bl-
istess mod kien hemm il-possibilita li din tigi michuda, u ghalhekk zgur
m’ghandhiex mis-sewwa din l-asserzjoni tas-socjeta attrici Ii I-
konvenut stenna |I-mument meta hu kellu ¢-Certezza li seta’ jinfliggi I-
akbar hsara fuq is-socjeta attrici. Hu minn ewl id-dinja li kull min
jistitwixxi azzjoni quddiem il-Qorti, ikun ben konsapevoli li dagskemm
jista’ jinghata ragun, jista’ wkoll ma jinghatax ragun mill-Qorti, fliema
kaz allura s-soCjeta attrici kienet tithalla tkompli bix-xoghol taghha,
eventwalita din, li ma kinitx izzomm lill-konvenut milli jiftah proc¢eduri
separati kif fil-fatt ghamel, sabiex jissalvagwardja dritt li hu jemmen li
ghandu fir-rigward tal-protezzjoni tal-uzu i jista’ jsir mill-proprjeta
inkwistjoni.”

Dan l-aggravju gieghed b’hekk jigi mi¢hud.

Ir-Raba’ Aggravju
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37. Permezz tar-Raba’ Aggravju s-socjeta appellanta tilmenta illi I-
Ewwel Qorti wettqet apprezzament hazin tal-provi ghaliex fid-dawl tax-
xhieda u I-evidenza dokumentarja mressga kellha ftirrizulta r-
responsabbilita tal-konvenut Zammit. Is-soc¢jeta appellanti taghti riassunt
tal-fatti u tqis illi meta sar il-mandat ta’ inibizzjoni s-socjeta appellanti

kienet diga xtrat apparat u kienu saru diversi xoghlijiet.

38. ll-konvenut iwiegeb ghall-dan I-aggravju billi jghid illi fi stadju ta’
appell, ma ghandux isir riapprezzament tal-provi u li fil-kaz odjern ma

hemm I-ebda raguni sabiex il-Qorti taghmel dan.

39. Dinil-Qorti rat I-argumenti mressga mis-socjeta appellanta u gieset
il-provi mressga. Din il-Qorti gieset bir-reqga |-konsiderazzjonijiet
maghmula mill-Ewwel Qorti, msemmija aktar gabel, u ma tgisx li hemm
raguni I-ghala tiddisturba |-apprezzament tal-provi hekk kif maghmul mill-

Ewwel Qorti.

40. llli I-argument principali maghmul mis-soc¢jeta appellanta mhuwiex
li I-konvenut ressaq mandat ta’ inibizzjoni izda li ghamel dan b’mod tardiv,

fi zmien fejn ikkawza aktar dannu lis-socjeta appellanta.

41. Din il-Qorti tosserva li din il-kawza ma tistax tigi deciza abbazi ta’
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min ghandu ragun fil-qofol tal-kwistjoni relatata mas-servitu. Din hi
kwistjoni li ged tigi indirizzata minn Qorti ohra. Din il-kawza anqgas
tirrigwarda I-fatt li I-konvenut ressaq mandat ta’ inibizzjoni izda tirrigwarda
iz-zmien meta tressaq il-mandat ta’ inibizzjoni u jekk dan fil-fatt kienx

abbuz ta’ dritt. Dak hu fuq kollox I-ilment tas-socjeta appellanta.

42. Mill-perspettiva tas-socjeta appellanta I-konvenut la kien prudenti,
la kien diligenti u angas agixxa bil-hsieb ta’ missier tajjeb tal-familja stante
li halla ammont ta’ xhur jghaddu gabel ressaq il-mandat ta’ inibizzjoni

tieghu u dan meta hi kienet diga nefqet ammont konsiderevoli ta’ flus.

43. Madankollu mill-provi jidher bi¢-¢ar illi I-konvenut ma bagax passiv
jistenna z-zmien ghaddej u min-naha tieghu ingagga rapprezentanti legali
u saret komunikazzjoni u gew organizzati lagghat mas-socjeta appellanta
sabiex jigu indirizzati I-kwistjonijiet li kien hemm ghaddejjin. Kif qalet |-
Ewwel Qorti:

“l-konvenut sahaq li hu ha diversi pariri legali dwar din il-kwistjoni, tant
li whud mill-konsulenti legali li assistewh Zzammew laqghat ma’
esponenti tas-socjeta attrici, ghamel ricerki rigward il-kuntratti tal-
appartamenti kollha fil-blokka, u ghamel I-ac¢ertamenti kollha tieghu
qabel iddecieda li jkun ahjar ghalih li jmexxi b’talba ghall-hrug ta’
mandat ta’ inibizzjoni meta wasal ghall-konkluzjoni li minkejja I-
laqghat kollha Ii saru u I-ispjegazzjonijiet kollha li nghatat is-socjeta
attrici, din xorta kienet ser tibqga’ ghaddejja bil-pjanijiet taghha ghall-
proprjeta akkwistata minnha. Certament li ma kienx il-kaz li s-socjeta
attrici b’xi mod inhasdet jew kienet sorpriza meta I-konvenut mexxa
bl-azzjoni tieghu, u dan minhabba Ii hi kienet mgharrfa sew bit-thassib
tal-konvenut u tal-pretensjonijiet li kien ilu jivvanta ghal ghadd ta’ xhur.
Mhix xi haga barra minn lokha Ii persuna li ripetutament tighed |-
attenzjoni li kienet tinsab preokkupata li |-jeddijiet taghha kienu ser
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jJisfaw lezi, taghmel dak kollu possibbli sabiex thares il-jedd Ii hi

temmen li ghandha.”
44. i nonostante |-kwistjonijiet kollha |i kien hemm, is-socjeta
appellanta baqghet ghaddejja bix-xoghlijiet taghha, kif fug kollox jidher
minn korrispondenza bejn il-partijiet fejn is-socjeta appellanta ma
setghetx tiegaf mix-xoghlijiet?®. Tenut kont ta’ dan zgur li ma jistax jinghad
li I-konvenut jista’ jigi mghobbi hu bl-ispejjez li saru mis-socjeta appellanta
fir-rigward tal-fond u li baqghu jigu inkorsi anke meta kien ¢ar li bdew
jingalghu kwistjonijiet diversi. In oltre, jidher li I-konvenut kien qed
jaghmel diversi ricerki sabiex jacc¢erta |-pozizzjoni legali tieghu, minghajr

pregudizzju dejjem ghall-ezitu tal-kawza fir-rigward tas-servitu.

45.  lli fuq kollox jibga’ I-fatt, kif diga gie indirizzat, li ma tressqet |-ebda
prova mis-socjeta appellanti illi I-konvenut adixxa in malafede. Kif inghad
fis-sentenza Ratan Mohnani v.. Carmelo Stivala deciza mill-Qorti tal-
Appell (sede Inferjuri) fil-11 ta’ Gunju 2010 li I-principju ta’ dritt ftalbiet
bhal dawk imressga mill-attur huma li:

“(1) ll-prova tat-temerarjeta tal-pretensjoni tal-konvenut fil-kawza |-
ohra kienet tinkombi fuq l-attur, u biex tirnexxi t-talba tieghu ghad-
danni minhabba dik ir-raguni hu htieglu jipprova li I-konvenut agixxa in
mala fede. Hekk, kif jinzel minn gurisprudenza konkordi, filwaqt li hu
ammess illi “é lecito al vincitore in una lite di esigere dal soccombente
i danni” dan huwa hekk koncess “nella sola ipotesi quando il vincitore
stesso e in grado di stabilire che il soccombente abbia litigato
dolosamente per malizia o colposamente per grave negligenza”
(“Negte. Carmelo Delia -vs- Giovanni Xuereb”, Appell Civili, 9 ta’
Mejju, 1932). Gja infatti nghad qabel din illi “colui che in buona fede
credendosi in diritto prende i passi opportuni ai termini di legge contro
un altro non e passibile di danni che questo ultimo viene in

28 Fol.467
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conseguenza a Soffrire anche si vi imane soccombente” (“Barbara -
vs- Fleri proprio et nomine”, Qorti tal-Kummerc, 20 ta’ Frar, 1931,
konfermata in sede Appell fis-7 ta’ Dicembru, 1931),”

46. Din il-Qorti sejra b’hekk tichad dan I-aggravju.

Decide

47. Ghal dawn il-motivi il-Qorti tiddisponi mill-appell billi ti¢had I-appell
hlief l-ewwel aggravju li pero ma kellu ebda sahha fuq il-bgija tas-
sentenza fil-mertu u ghalhekk filwaqgt li, ghall-bgija, tikkonferma s-
sentenza moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fil-11 ta’ Marzu, 2019, fil-
kawza fl-ismijiet premessi, tordna li l-ispejjez ta’ dan I-appell ghandhom

jigu sopportati mis-socjeta appellanti.

Mark Chetcuti Joseph R. Micallef Tonio Mallia
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
da
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