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QORTI TAL-APPELL

IMHALLFIN

S.T.O0. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI
ONOR. IMRALLEF CHRISTIAN FALZON SCERRI
ONOR. IMRALLEF JOSETTE DEMICOLI

Seduta ta’ nhar il-Hamis, 11 ta’ April, 2024.

Numru 8

Rikors numru 674/17/1 AF

Scala Developments Company Limited (C-18453)
V.

J.V. & S. Developments Limited (C-28790)

II-Qorti:

1. Din hija sentenza dwar appell imressaq mis-socjeta attrici kontra
dedizjoni moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili nhar is-27 ta’ Gunju 2023,
fejn din ¢ahdet it-talbiet taghha biex jigi likwidat u moghti kumpens ghad-
danni allegatament ikkagunati lilha mis-socjeta konvenuta minhabba li din

istitwiet azzjonijiet udizzariji li xekklu I-bejgh ta’ immobbli zviluppati mis-
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socjeta attrici gewwa I-blokka 37, Tigné Seafront, Tas-Sliema.

2. Is-socjeta attri¢i gieghda titlob il-likwidazzjoni tas-segwenti danni
frott I-agir tas-socjeta konvenuta: (i) telf ta’ profitt fllammont ta’ €55,000;
(i) spejjez ta’ kawza mressga quddiem il-Prim’Awla tal-Qorti Civili inkluz
taxxi u VAT kontra terz fl-ammont ta’ €13,498; u (iii) il-hlas ta’ mghaxijiet
fllammont ta’ €595,595, li s-so¢jeta appellanta tikkontendi li jista’ jigi
ridott ghal €111,643.75 minhabba ftehim |i sar bejn il-partijiet gabel ma

tressqget l-azzjoni tal-lum.

Dahla

3. Is-socjeta attrici, permezz ta’ rikors guramentat intavolat fl-20 ta’
Lulju 2017, talbet lill-Ewwel Qorti:

«1. Tiddikjara li s-socjeta rikorrenti soffriet danni minhabba I-
pretensjonijiet infondati u l-adir sussegwenti tal-istess socjeta
intimata.

2. Tillikwida anke okkorendo permezz ta’ periti nominandi d-danni
sofferti mis-socjeta rikorrenti.

3. Tikkundanna lis-socjeta konvenuta thallas id-danni hekk likwidati
lis-socjeta rikorrenti.

Bl-imghaxijiet u bl-ispejjez komprizi dawk tal-ittra uffi¢¢jali numru
676/2017 kontra s-soc¢jeta konvenuta li minn issa d-diretturi taghha
huma ingunti ghas-subizzjoni.»

4. llli s-socjeta attrici ressqet dawn it-talbiet abbazi tas-segwenti

premessi, hekk kif migbura mill-Ewwel Qorti:

«Fil-bejgh bl-irkant mizmum taht I-Awtorita tal-Prim’Awla tal-Qorti
Civili fit-22 ta’ Novembru 2005 gew liberati favur is-socjeta esponenti:
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(A) Flat internament markat bin-numru 1 formanti parti mill-blokk tal-
appartament esternament numerat bin-numru 37, Tigné Seafront,
Tas-Sliema; (B) Flat internament markat bin-numru 4 formanti parti
mill-blokk tal-appartamenti esternament numerat bin-numru 37, Tigné
Seafront, Tas-Sliema; (C) Flat internament markat bin-numru 5
formanti parti mill-blokk tal-appartament esternament numerat bin-
numru 37, Tigné Seafront, Tas-Sliema; (D) ll-Fond bin-numru 37,
Tigné Seafront, Tas-Sliema. It-tiet appartamenti msemmija fil-
paragrafi (A), (B) u (C) jinkludu wkoll is-sehem taghhom ta’ 3/5 partijiet
indivizi mill-partijiet komuni tal-blokk ta’ appartamenti esternament
numerat bin-numru 37, Tigné Seafront, Tas-Sliema.

Is-socjeta rikorrenti permezz ta’ kuntratt tat-22 ta’ Dicembru 2005 fl-
atti tan-Nutar Joseph Tabone akkwistat ukoll ir-rimanenti zewg flats fl-
istess blokk esternament markat bin-numru 37, Tigné Seafront,
Sliema u ¢joé I-flats internament immarkati bin-numri 2 u 3 inkluz “2/5
of the whole of all the common parts (including the entrance, stairs,
lift and roof and services) of the block numbered 37, Tigné Seafront,
Sliema.”

Is-socjeta rikorrenti ghalhekk saret il-proprjetarja assoluta tal-
appartamenti kollha, tal-arja fuq l-istess appartamenti u tal-partijiet
komuni tal-istess blokk esternament markat bin-numru 37, Tigné
Seafront, Sliema.

Is-socjeta esponenti akkwistat il-blokk kollu sabiex thottu u minfloku
tibni appartamenti ohra minfloku kif fil-fatt ghamlet.

Is-socjeta intimata f’dawn il-pro¢eduri J.V. & S. Developments Limited
(C-28790) fit-30 ta’ Jannar 2007 kienet ottjeniet il-hrug ta’ mandat ta’
inibizzjoni i jgib in-numru 136/07 sabiex is-socjeta esponenti tigi
mizmuma milli tizviluppa, tbiegh, tittrasferixxi u/jew tipoteka bi
kwalunkwe mod l-arja ta’ fuq il-bejt, u ¢joé fuq il-livell ta’ 55 filata 'l fuq
mil-livell tat-trig, liema arja tinsab fuq il-blokk ta’ appartamenti li jgib in-
numru 37, Tigné Seafront, Sliema u dana stante I-fatt illi J.V. & S.
Developments Limited kienet akkwistat kwint indiviz tal-entratura,
tarag, lift, lift-shaft, u kwint indiviz tal-bjut tal-blokk ta’ appartamenti 37,
Tigné Seafront, Sliema permezz tal-kuntratt tal-akkwist tal-37 ta’ Lulju,
2006 fl-atti tan-Nutar Joseph H. Saydon LL.D.

Fuq talba tas-socjeta rikorrenti f'dawn il-proceduri ghar-revoka ta’
dana I-mandat ta’ inibizzjoni numru 136/07 li saret permezz tar-rikors
numru 1147/07FS, il-Qorti fid-9 ta’ Jannar 2012 ordnat ir-revoka tal-
mandat ta’ inibizzjoni 136/07 imsemmi u imponiet penali ta’ €2000
pagabbli lis-socjeta rikorrenti. L-ispejjez jithallsu mis-socjeta J.V. & S.
Developments Limited.

Fil-11 ta’ Dicembru 2006 is-socjeta intimata permezz tar-rikors

guramentat numru 1132/2006 fl-ismijiet J.V. & S. Developments
Limited v. Id-Direttur, Qrati Civili u Tribunali talbet illi I-Qorti:
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«1. Tiddikjara u tiddeciedi hija proprjetarja tal-kwint indiviz tal-arja tal-
bejt u tal-partijiet komuni tal-blokk ta’ appartamenti 37, Tigné Seafront,
Sliema, mixtri b’kuntratt datat 31 ta’ Lulju 2006 fl-atti tan-Nutar Joseph
H. Saydon.

2. Tiddikjara u tiddeciedi konsegwentement illi I-bejgh in subasta
numru 24/2003, ma kienx jinkludi il-kwinti (1/5) indiviz tal-proprjeta tal-
arja u tal-partijiet komuni, kif ukoll tal-kamra tal-hasil fuq il-bejt,
proprjeta tas-socjeta attrici, akkwistata skont il-kuntratt ippubblikat
min-Nutar Joseph H. Saydon fil-37 fa’ Lulju 2006.

3. Tordna lid-Direttur, Qrati Civili u Tribunali u lir-Registratur, Qrati
Civili u Tribunali sabiex jaghmlu dawk il-korrezzjonijiet necessatji fin-
nota tal-liberazzjoni tat-22 ta’ Novembru 2005 fl-istess atti tas-subasta
24/2003, u tordna d-Direttur tar-Registru Pubbliku biex jirregistra b’tali
korrezzjonijiet sabiex in-nota tal-insinwa rigwardanti I-imsemmi att ta’
liberazzjoni fl-istess atti tas-subasta 24/2003, ma tibgax turi Ii I-kwint
indiviz tal-arja hija proprjeta tas-socjeta Scala Developments
Company Limited (C18453).»

Fid-9 ta’ Jannar 2014 il-Prim’Awla tal-Qorti Civili ¢ahdet it-talbiet tas-
socjeta attrici J.V. & S. Developments Limited u kkundannatha thallas
I-ispejjez tal-kawza u I-kawza giet appellata.

Minkejja li I-mandat ta’ inibizzjoni numru 136/07 gie revokat fid-9 ta’
Jannar 2014 is-socjeta rikorrenti xorta wahda ma setghetx tbiegh I-
erba’ appartamenti u I-penthouse ghaliex is-socjeta intimata appellat
is-sentenza fuq il-mertu.

Is-socjeta rikorrenti sabiex timinimizza d-danni enormi li kienet ga
soffriet u li kienet se tibqa’ ssofri sakemm jigi deciz I-appell, permezz
ta’ ftehim maghmul fforma ta’ att pubbliku fl-atti tan-Nutar Dottor Mario
Rosario Bonello fil-5 ta’ Mejju 2014, qablet illi s-soc¢jeta rikorrenti
tirriduci ghal Y il-pretensjoni taghha ghall-hlas ta’ danni fkaz tal-
konferma mill-Qorti tal-Appell tas-sentenza tal-Qorti Civili tad-9 ta’
Jannar 2012 u dana wara s-socjeta intimata ddikjarat u tat il-kunsens
taghha sabiex is-socjeta rikorrenti tkun tista’ tbiegh u tittrasferixxi |-
appartamenti 6, 7 u 9, 37, Tigné Seafront, Sliema (Dok. SDL1).

FI-24 ta’ Gunju 2016 il-Qorti tal-Appell ¢ahdet I-appell tas-sodjeta
intimata fuq il-mertu il-kawza u kkonfermat is-sentenza appellata
Rikors Mahluf 1132/2006 fl-ismijiet J.V. & S. Developments Limited
v. |d-Direttur, Qrati Civili u Tribunali et. Billi wkoll kienet tal-fehma
illi I-appell kien wiehed fieragh u vessatorju, il-Qorti wara li rat I-Art.
223(4) tal-Kodiéi ta’ Organizzazzjoni u Procedura Civili
kkundannat lis-so¢jeta appellanti J.V. & S. Developments Limited
thallas lill-partijiet I-ohra spese doppie.

Is-socjeta rikorrenti, ghalkemm mhux debitament notifikata bl-atti
saret taf illi fit-23 ta’ Settembru 2016 is-socjeta intimata bdiet
procedura ghar-ritrattazjoni tas-sentenza moghtija fl-24 ta’ Gunju
2016 mill-Qorti tal-Appell Rikors Mahluf 1132/2006 fl-ismijiet J.V. & S,
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Wara |-hrug tal-mandat ta’ inibizzjoni numru 136/07 fit-30 ta’ Jannar
2007, is-socjeta rikorrenti ma setghetx tiddisponi mill-proprjetajiet
kolpiti mill-istess mandat u ghaldaqstant bdiet isofri danni
konsiderevoli.

Peress li rrizulta li I-pretensjonijiet tas-socjeta intimata kienu kollha
infondati, hija l-istess socjeta intimata unikament responsabbli ghad-
danni enormi li soffriet s-socjeta rikorrenti konsistenti mhux biss f'telf
ta’ qligh mill-bejgh ta’ dawn il-proprjetajiet imma kif ukoll fdanni ohra
fosthom imghaxijiet u spejjez ohra kif se jigi ppruvat waqt it-trattazzjoni
tal-kawza.

Peress illi s-socjeta intimata mitluba tersaq ghal-likwidazzjoni u
eventwali hlas ta’ dawn id-danni anke permezz ta’ ittra ufficjali
676/2017 debitament notifikata fit-28 ta’ Frar 2017 baqghet
inadempjenti.»

5. llli s-soc¢jeta konvenuta ressget is-segwenti e¢cezzjonijiet, hekk kif
migbura mill-Ewwel Qorti:

«Preliminarjament, l-azzjoni odjerna hija intempestiva peress illi, kif
gie ddikjarat mis-socjeta rikorrenti stess, hemm pendenti quddiem il-
Qorti tal-Appell, talba ghal Ritrattazzjoni tal-kawza Rikors Numru
1132/2006 fi stadju ta’ appell. Qabel ma jkun maghruf l-ezitu tal-
imsemmija talba, s-socjeta rikorrenti mhux possibbli li jkollha “an
arguable claim” xi tressaq Il quddiem fil-Qorti, u ghalhekk it-talba
taghha ghal-likwidazzjoni tad-danni se mai ma tkunx proponibbli gabel
dak il-waqt.

Preliminarjament galadarba s-socjeta esponenti tat il-kunsens taghha
b’kuntratt tal-5 ta’ Mejju 2014 sabiex is-socjeta rikorrenti tkun tista’
tbiegh u tittrasferixxi lI-appartamenti bin-numri 6, 7 u 9, fnumru 37,
Tigné Seafront, Sliema, mhijiex passabbli ghall-hlas ta’ danni ghal
raguni bhalma hi illi hija pprezentat talba ghal Ritrattazzjoni tal-kawza
fi stadju ta’ appell. Dan id-dritt huwa moghti mil-ligi stess fl-artikolu 811
tal-Kap. 12. Barra minn hekk, il-prin¢ipju fondamentali qui suo jure
utitur neminem laedit issib |-espressjoni tieghu fil-ligi taghna permezz
tal-artikolu 1030 tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta li jghid b’mod succint
u Car li: “Kull min jaghmel uzu ta’ jedd tieghu fil-gies li jmiss, ma
jwegibx ghall-hsara li tigri b’dan I-uzu”.

Fil-meritu, s-sodjeta rikorrenti tistgarr illi fl-24 ta’ Gunju 2016 il-Qorti
tal-Appell ¢cahdet l-appell tas-soc¢jeta intimata. Ghalhekk, iktar u iktar
ma kien hemm xejn xjimpedixxi lis-soc¢jeta rikorrenti milli tbiegh u
tittrasferixxi |-proprjeta taghha. Ir-rikors ghal Ritraftazzjoni ma
jikkostitwixxu |-ebda impediment jew xkiel biex javvera ruhu tali
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trasferiment. Ghaldaqstant, il-pretensjoni dwar danni ghal raguni
bhalma hi illi s-socjeta rikorrenti “ma setghetx tiddisponi mill-
proprjetajiet kolpiti mill-istess mandat” hija biss invenzjoni stante i |-
mandat ta’ inibizzjoni numru 136/2007 ilu li thehha mid-9 ta’ Jannar
2012, kif jinsab ammess fir-rikors guramentat tas-socjeta rikorrenti.

Subordinatament u assolutament minghajr pregudizzju, is-socjeta
rikorrenti ma specifikatx fiex jikkonsistu tali danni hlief bil-kliem
‘minhabba [-pretensjonijiet infondati u |-agir sussegwenti tal-istess
socjeta intimata”, u ghalhekk l-azzjoni mhix sostenibbli legalment.

Subordinatament u assolutament minghajr pregudizzju, jekk is-
socjeta rikorrenti kienet libera Ii tittrasferixxi whud mill-appartamenti u
mhux libera li tittrasferixxi whud ohrajn mill-appartamenti, ma kellhiex
issir kawza generika ghad-danni (li fl-Ingilterra tissejjah black canvas)
izda kellha ssir kawza differenti, li fiha d-danni jigu indikati u limitati
ghal dawk l-appartamenti li s-socjeta rikorrenti tallega Ii ma Kkinitx
libera li tittrasferixxi. Fi kliem iehor, il-premessa illi b’kuntratt tal-5 ta’
Mejju 2014 saret riduzzjoni “ghal Vi il-pretensjoni taghha ghall-hlas
tad-danni fkaz ta’ konferma mill-Qorti tal-Appell tas-sentenza ... tad-9
ta’ Jannar 2012 ... sabiex is-socjeta rikorrenti tkun tista’ tbiegh u
tittrasferixxi l-appartamenti 6, 7 u 9, 37, Tigne Seafront, Sliema” min-
naha wahda, u t-talba generika biex il-Qorti “tiddikjara li s-socjeta
rikorrenti soffriet danni minhabba [-pretensjonijiet infondati u |-agir
sussegwenti tal-istess socjeta intimata”, min-naha I|-ohra, huma
kunfliggenti u kontradittorji.

[I-Kummissarju tat- Taxxi Interni mhuwiex producibbli bhala xhud skont
il-ligi u skont decizjonijiet kostanti tal-Qrati.»

6. llli -Ewwel Qorti waslet ghas-segwenti decide:
«Ghalhekk u ghal dawn ir-ragunijiet, din il-Qorti gqieghda taqta’ u

tiddeciedi din il-vertenza billi waqt illi tilga’ I-e¢¢ezzjonijiet, tichad it-
talbiet tar-rikorrenti fl-intier taghhom.

L-ispejjez jithallsu mir-rikorrenti.»

7. Is-socjeta attrici (minn issa ’| quddiem imsejha bhala |-appellanta
jew is-socjeta appellanta) hassitha aggravata b’din id-decizjoni u ressget
appell nhar is-26 ta’ Lulju 2023. Is-socjeta konvenuta, qua appellata,

ressqet ir-risposta taghha nhar it-13 ta’ Ottubru 2023.
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8. L-appell huwa msejjes fuq sitt aggraviji: (i) li I-Ewwel Qorti zbaljat
meta nagset li tiehu konjizzjoni u/jew almenu ghamlet referenza ghall-atti
tal-Appell Kawza numru 1132/2006 li gie allegat ma’ dan il-process; (ii) li
s-socjeta konvenuta ottjeniet mandat ta’ inibizzjoni abbazi ta’ att ta’
trasferiment |i sar b’kolluzjoni, b’nuggas ta’ buona fede u b’agir
vessatorju/ jew frivolu u konsegwentement ghandha tikkumpensa lill-
appellanta ghad-danni soffruti minnha; (iii) li t-talba ghar-rizar¢iment ta’
€55,000 rapprezentanti t-telf fil-prezz tal-bejgh ta’ Flat 6 hija dusta; (iv) li
t-talba ghall-hlas tal-imghaxijiet imhallsa fuq self mill-bank sabiex isir I-
izvilupp tas-sit 37, Tigné Seafront, Sliema, kienet gusta; (v) li I-pretensjoni
ta’ €13,498.92 rapprezentanti spejjez u VAT ghac-¢essjoni tal-kawza bin-
numru 69/13 JPG fl-ismijiet Joseph Zammit v. Scala Developments Ltd
hija wkoll gustifikata; (vi) li mhux minnu li bil-ftehim milhuq bejn il-partijiet
fl-20 ta’ Mejju 2014 l-appellanta setghet tbiegh I-appartament 6, 7, 9 u I-

penthouse minghajr ebda xkiel.

Fatti
9. llli din il-Qorti rat |-atti u I-processi allegati ma’ dawn I-atti.
10. i din il-Qorti rat li fis-sena 2005, permezz ta’ akkwist b’irkant

gudizzjarju u permezz ta’ xiri minghand terzi, is-socjeta appellanta
akkwistat appartamenti u partijiet komuni li jaghmlu parti mill-blokka 37,
Tigné Front, Tas-Sliema. llli [-appellanta akkwistat din il-blokka sabiex
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taghmel zvilupp u tibni appartamenti godda, kif fil-fatt jidher li ghamlet.

11. llli min-naha |-ohra s-socjeta appellata akkwistat minghand Joseph
u Maria Carmen Pace, kwint (1/5) parti indiviza tal-entrata, tarag, lift, lift-
shaft u I-bjut tal-blokk ta’ hames appartamenti li ghandhom entratura
komuni numru sebgha u tletin (37) Tigné Seafront, Sliema u l-opramorta,
il-kmamar tal-hasil u tal-kamra tal-lift li jinstabu fuq il-bejt tal-istess blokka?!
u dan nhar il-31 ta’ Lulju tas-sena 2006 fl-atti tan-Nutar Joseph Henry

Saydon.

12. i fil-21 ta’ Dicembru 2006 is-socjeta appellata ressget azzjoni
kontra d-Direttur Qrati Civili u Tribunali, is-so¢jeta appellanta u I-konjugi
Pace fejn talbet dikjarazzjoni li I-kwint akkwistat minnha huwa fil-fatt
proprjeta taghha u ma jifformax parti mill-proprjeta akkwistata mis-socjeta
appellanta permezz tas-subbasta. llli I-azzjoni tas-soc¢jeta appellata giet
michuda b’decizjoni tad-9 ta’ Jannar 2006, kif gie mi¢hud ukoll I-appell fl-
24 ta’ Gunju, 2016, fejn anke ntgal li: «ma jibgax dubju, fil-fehma ta’ din
il-qorti, illi I-att ta’ trasferiment bejn I-attrici u I-konvenuti Pace kien rizultat
ta’ kolluzjoni bejn dawn it-tnejn, mahsub biex ixekkel lil Scala fit-“‘tgawdija”
— kif jithem dik il-kelma I-art. 329 Kod. Civ. — tal-beni li kisbet sub hasta,
u ma jisthoqqlu ebda affidament.» llli saret ukoll talba ghar-ritrattazzjoni,

liema talba giet mi¢huda permezz ta’ sentenza ta’ nhar it-28 ta’ Jannar,

! Fol. 6 et seq. tal-atti tal-kawza 1132/06 JA fl-ismijiet J.V.& v. Developments Ltd v. Id-Direttur
Qrati Civili u Tribunali et.
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2021.

13. i fit-13 ta’ Frar 2007, is-socjeta appellata ottjeniet il-hrug ta’
mandat ta’ inibizzjoni bin-numru 136/07 kontra s-socjeta appellanta u dan
sabiex l-appellanta la tizviluppa, la tbiegh, la titrasferixxi u langas tipoteka
bi kwalunkwe mod l-arja ta’ fuq il-bejt u ¢joé 55 filata 'l fug mill-livell tat-
trig u ¢joe dak li eventwalment gie zviluppat fappartament 6, 7 u 8 u |-

penthouse.

14. Fid-9 ta’ Jannar 2012 il-mandat ta’ inibizzjoni die revokat fuq talba
tas-socjeta appellanta ai termini tal-Artikoli 836 u 838A tal-Kodi¢i ta’
Organizzazzjoni u Proéedura Civili mressqa permezz tar-rikors
guramentat 1147/2007. Is-socjeta appellata giet ordnata thallas penali ta’

elfejn ewro (€2000).

15. ll-partijiet tal-kawza tal-lum ressqu ghall-ftehim datat |-20 ta’ Mejju
20142, li permezz tieghu s-socjeta appellata ddikjarat li ma kinitx ged issib
oggezzjoni li jsir il-bejgh u trasferiment ta’ appartamenti numru 6, 7 u 9

fil-blokka 37.

16. i r-rapprezentant tas-socjeta appellata, Joseph Borg, xehed i hu

kien akkwista drittijiet fuq il-blokka, u ¢joé kwint tal-arja ’l fugq minn hames

2 Fol. 5 et. seq.
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sulari u kwint mill-partijiet komuni fil-blokka 37 minghand ¢ertu Joseph
Pace?3. Jghid li skont rapport ta’ ¢ertu Perit Ellul Vincenti, hu kien inghata
x’jifhem li kien igawdi xi sehem fuq l-arja u konsegwentement ressaq
azzjoni kontra r-Registratur tal-Qrati u Tribunali Civili u dan wara li saret
subbasta fejn inbieghu appartamenti gewwa blokka 37 inkluz bl-allegat
drittijiet vantanti mis-socjeta appellata. Hu jishaq li kien hemm uzu zbaljat
tal-kelma ‘tgawdi’ mill-perit tal-qorti li hareg ir-rapporti relatati mas-
subbasti, li permezz taghhom I-appellanta akkwistat xi whud mill-
appartamenti fil-blokka; fil-fatt din il-Qorti tosserva li s-socjeta appellata
bbazat I-argumenti mressga minnha fil-pro¢eduri 1132/2006 fuqg din il-

kwistjoni.

17. Gie prezentant ukoll draft ta’ ftehim bid-data mhux kompluta ta’
Jannar 20084, li jindika li |-partijiet kienu ser jaslu ghal xi ftehim. Giet
ipprezentata wkoll kopja ta’ email mibghuta mir-rapprezentant tas-socjeta
appellata, Joseph P. Borg, lid-difensur legali tas-socjeta appellanta,
datata s-16 ta’ Jannar 2014° fejn intgal li:
«... | had always suggested to your client that | could limit the Mandat
ta’ Inbizzjoni to one flat, thereby giving him the opportunity to sell the
other flats affected by the courts decision but he refused my offer. If
any damages have been caused it is only due to his refusal to accept
my suggestion and his defiance of the court’s order when he
continued with the construction.

My suggestion has always been on the lines of the following text:-

a) | shall limit the effec of the Mand ta’ Inib to the lowest flat of the
flats/penthouse of the building affected by the Mand ta’ Inib.

3Fol. 101 u 102 u 111 ul12.
4 Fol. 98.
5 Fol. 100.
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b) The flat mention in a) above shall serve as a guarantee towards
my claims should these be confirmed by the court.
c) As | shall be giving the opportunity to your client to sell the top
flats/penthouse, which are most costly, | shall need an additional
guarantee by two car spaces in the same block.

d) Your client would declare that he is waiving any right for damages arising

from our litigation...»

Konsiderazzjonijiet Legali

lt-Tielet, ir-Raba’ u I-Hames Aggraviju

18. lllidinil-Qorti rat li permezz tat-Tielet, ir-Raba’ u I-Hames aggraviji,
is-soc¢jeta appellanta ged titlob lil din il-Qorti Ii tikkunsidra mill-gdid it-

talbiet li ghamlet hi ghal tliet irjus ta’ danni specifici.

19. Permezz tat-Tielet Aggravju s-socjeta appellanta tilmenta illi hi
ghamlet telf wara li kienet ser tbiegh Flat 6 lura fl-2007 u minflok, wara li
waqga’ l-istess konvenju tat-12 ta’ Jannar 2007, dan l-appartament Jie
mibjugh fl-2014 ghall-prezz ridott, tant li ghamlet telf ta’ hamsa u hamsin
elf Ewro (€55,000). llli s-socjeta appellanta tilmenta illi mhux kontestat li
kienet is-soc¢jeta appellata li waqgfet il-bejgh tal-Flat 6 peress li dan gie
kolpit b’'mandat ta’ inibizzjoni. Ma tagbilx mal-Ewwel Qorti meta
kkunsidrat li r-riduzzjoni fil-prezz m’ghandux awtomatikament jigi akkollat

mas-socjeta appellata. Tishaq li I-Ewwel Qorti kienet konsapevoli tal-krizi
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finanzjarja u kif dan affettwa s-suq tal-proprjeta u li ma jaghmel I-ebda

sens li I-appellanta tir¢ievi prezz angas. Tishaq li ma tirrizulta I-ebda mala

fede jew kolluzjoni da parti tal-appellanta u tishaq li huwa inkwetanti kif |-

Ewwel Qorti ma ghamlet I-ebda referenza ghall-fatt li s-soc¢jeta appellata

ma ressqitx prova kuntrarja. Targumenta li verament sofriet telf ta’

€55,000 u li I-mandati inutli u pro¢eduri inutli u twal kkagunaw hsara mhux

biss finanzjarja imma anke ghar-reputazzjoni tal-appellanta.

20.

punt:

21.

llli I-Ewwel Qorti ghamlet is-segwenti konsiderazzjonijiet fug dan il-

«Fl-ewwel lok is-socjeta rikorrenti qgieghda titlob rizar¢iment ghat-telf
fil-prezz tal-bejgh, telf li tikkwantifikah fis-somma ta’ €55,000. /I-Qorti
tqis illi riduzzjoni fil-prezz tal-bejgh ma tistax tigi awtomatikament
akkollata ghall-agir da parti tas-socjeta intimata. Trid tabilhaqq issir il-
prova b’mod konvin¢enti u konkludenti li tali tnaqqis fil-prezz huwa
direttament dovut ghall-agir tal-intimata. 1I-Qorti tghid minghajr
ezitazzjoni li fdan ir-rigward ma tirrizulta ebda prova tangibbli dwar
x’'wassal ghal tnaqqis fil-prezz tal-bejgh. Huwa ben risaput Ii I-prezz
tal-proprjeta fil-gzejjer Maltin ilu jizdied matul is-snin u ma ngabet ebda
prova li fdan il-kaz u fdak iz-zmien, kien hemm xi rohs fil-prezz tal-
appartamenti f'Tas-Sliema. Kien jispetta lis-socjeta attrici illi taghmel
il-prova ta’ dak illi potenzjalment gieghlha tbiegh I-appartament numru
6 bi prezz ta’ €565,000 anqas. Fuq kollox kien jinkombi fuq ir-rikorrenti
li turi li t-tnaqqis fil-prezz huwa direttament attribwibbli ghall-agir tal-
intimata. Anki jekk kien hemm fis-sehh mandat kif ukoll proc¢eduri
legali, fatturi dawn li setghu naffru I-bejgh, jibqa’ I-fatt li ma saritx il-
prova li t-tnaqqis fil-prezz tal-bejgh huwa direttament u
esklussivament dovut ghal xi nuqqas jew abbuz kommess mir-
rikorrenti. Tqis ghalhekk din il-parti tal-pretensjoni bhala li mhijiex
gustifikata.»

Il din il-Qorti tqis li huwa minnhu li I-mandat ta’ inibizzjoni intavolat

mis-socjeta appellata setgha xekkel il-bejgh tal-Flat numru 6 hekk kif

miftiehem bil-konvenju tat-12 ta’ Jannar 2007, tant li dan il-konvenju jidher
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li waga’.

22. Madankollu u ghalkemm I-appellanta tibni I-aggravju taghha fuq il-
premessa li appartament numru 6 gie mibjugh ghal €55,000 angas milli

kienet ser tbieghu flI-2007, dan ma jisfax pruvat.

23. llli din il-Qorti tinnota li filwaqt li skont il-konvenju tat-12 ta’ Jannar
2007 kien ser jinbiegh “apartment number 6 on fifth floor level” flimkien
ma’ “two car spaces at basement level numbered 6 and 117¢, il-bejgh li
jaghmel referenza ghalih ir-rapprezentant tas-socjeta appellanta Perit
Patrick Griscti Soler fl-affidavit tieghu, u dan sabiex isostni I-argument
tieghu li allegatament sofra telf ta’ €55,000, kien ghall-“apartment
internally numbered seven (7) being the only flat on the sixth (6th) floor
that is, the ninth (9™") constructed level of the block” flimkien ma’ “A garage
space at semi-basement level marked number three (3)..”, liema bejgh

gie ppubblikat fl-atti tan-Nutar Annalise Micallef nhar il-10 ta’ Ottubru

2014.

24. i fl-affidavit tar-rapprezentant tas-socjeta appellanta, u c¢joé fl-
affidavit tal-Perit Patrick Soler, hu jiddikjara li:

«... Fit-12 ta’ Jannar 2007 jien kont ghamilt konvenju ghand in-Nutar
Dr Remigio Zammit Pace (DOK SDL 2) li permezz tieghu Scala
Developments Limited intrabtet li tbiegh u titrasferixxi I-appartament
numru 6, 37 Tigné Seafront Tas-Sliema bil-prezz dak iz-zmien ta’ thet
mija u hamsin elf liri maltin (LM350,000) illum ekwivalenti ghal
€815,000. Fost il-kundizzjonijiet imsemija fil-konvenju kien hemm illi

6 Fol. 31 sa 34.
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dan il-flat kellu jitlesta sa Diéembru 2008. Dan il-bejgh ma setax jsir
minhabba I-mandat ta’ Inibizzjoni numru 136/07 fuq imsemmi
galadarba dan il-mandat kien inhareg wara li sar il-konvenju. Jiena
ghalhekk stajt niddisponi mill-proprjetajiet kolpiti bil-mandat numru
136/07 biss wara I-ftehim li kien sar fil-5 ta’ Mejju 2014 fl-atti tan-Nutar
Dottor Mario Rosario Bonello hawn anness bhala document SDL 1.
Jiena rnexxieli nbiegh wiehed mill-erba’ flats li gabel kien mizmum u
sar_il-konvenju fuq dan il-flat fis-27 ta’ Frar 2014 (DOK SDL 3) u I-
kuntratt relattiv_gie ppubblikat fl-70 ta’ Ottubru 2014 (DOK SDL 4)
b’dan pero li soffrejt telf ta’ €55,000 peress il-prezz li gibt fil-2014 kien
angas minn dak miftiehem fl-ewwel konvenju tat-12 ta’ Jannar 2007
( Dok SDL 2)...»"

25. i Dok SDL 48 jirreferi ghall-appartament numru 7 u mhux numru

6.

26. Konsegwentement, u kif anke jaghti x’jifhem ir-rapprezentant tas-
soc¢jeta appellanta, kemm fl-affidavit hawn kwotat u kemm fil-prospett
prezentant minnu (fejn jelenka I-bejgh tal-appartamenti fi blokka 37)°, il-
paragun li tittenta taghmel I-istess soc¢jeta mhuwiex bejn il-prezz tal-istess
appartament izda ta’ zew§ appartamenti differenti u dan meta l-aggravju
u t-talba relattiva huma msejsa fuq il-bejgh tal-appartament numru 6. Din
il-Qorti tinnota wkoll li fil-prospett hemm indikat li socjeta terza dahlet

sabiex tixtri dan |-appartament madankollu ma jissemma I-ebda valur.

27. i minbarra dan, jigi osservat ukoll li fkull kaz ma jidhirx li I-
appartament li nbiegh fl-2014, inbiegh bl-istess kundizzjonijiet. Dan

ghaliex jidher li |-konvenju tal-2007 sar ghall-bejgh ta’ appartament

7 Fol. 22.
8 Fol. 31 et. seq.
° Fol. 123.
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b’zewg car spaces, filwaqgt li I-bejgh li sar fl-2014 sar ghall-bejgh ta’
appartament flimkien ma’ car space wiehed; fatt li din il-Qorti tifhem li kien
ser jaffetwa |-prezz tal-bejgh, anke i kieku ged nitkellmu fuq I-istess

appartament.

28. llli ghal kull buon fini, anke jekk din il-Qorti kellha tiskarta dan kollu,
din il-Qorti ma tifhimx kif seba’ snin wara l-appartament inkwistjoni
jinbiegh ghall-ammont konsiderevolment angas u dan anke fid-dawl ta’
dak ikkunsidrat mill-Ewwel Qorti stess u ¢joé li ma ngabet I-ebda prova li

kien hemm xi rons fil-valur tal-proprjeta f'Tas-Sliema.

29. Meqjus dan kollu, din il-Qorti gqed tichad it-tielet aggravju.

30. i fir-rigward tar-Raba’ Aggravju, is-socjeta appellanta tiimenta illi
ghandha tigi kkumpensata ghall-imghaxijiet mhallsa minnha fuq self mill-
bank li hi hadet sabiex taghmel I-izvilupp tas-sit 37, liema mghaxijiet
jammontaw ghal €595,595. Tishaq li mhux minnu li hi ged tibbaza din it-
talba fuq il-fatt li sfratta I-bejgh ta’ flat 6 u li b’hekk hi dovuta xi interessi
minhabba dan. Tghid li konformi mal-ftehim li ghamlet mas-socjeta
appellata, I-appellanta talbet biss kwart minn dan l-ammont kif spjegat fl-
affidavit taghha. Tghid li I-argument tal-Ewwel Qorti li hi setghet tbiegh
appartament numru 1, li ma kienx milqut bil-mandat ta’ inibizzjoni, sabiex
jithallas is-self, ma jreggix, u huwa matematikament insostenibbli. Tishaq
li huwa maghruf li I-appartament fl-ewwel sular huwa l|-aktar fond li jdum
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ma jinbiegh u huwa I-aktar wiehed li jinbiegh bi prezz baxx u tghid li fl-
2010 dan il-fond setgha jiggenera, potenzjalment, ¢irka €400,000. Tghid
li I-Ewwel Qorti kellha d-dover li tezamina bir-reqqga r-rendikonti tal-bank
HSBC u minn fejn kien jirrizultalha li kieku sar il-bejgh ta’ appartament
numru 1 fl-2010, xorta wahda |-bilan¢ tas-self kien jammonta ghal
€1,600,000. FI-20 ta’ Mejju 2014 u c¢joeé meta sar il-ftehim sabiex jigu
minimizzati d-danni, il-bilan¢ ta’ self kien nizel ghal €1,150,000.
Targumenta li dato ma non concesso, sabiex |-Ewwel Qorti tibga’
konsistenti, din kellha takkorda t-talba ghat-telf ta’ interessi kif dedotta fil-
prospett u tnaggasha b’25%, dan kellu jhalli bilan¢ dovut lill-appellanta fl-
ammont ta’ €111,643.75 (Kwart ta’ €595,595 = €148,898.75 — 25% =

€111,643.75).

31. Illi -Ewwel Qorti ghamlet is-segwenti konsiderazzjonijiet:

«ls-socjeta rikorrenti gieghda titlob ukoll hlas tal-imghaxijiet minnha
mhallsa fuq self mill-bank li |-istess rikorrenti ottjeniet sabiex taghmel
I-izvilupp tas-sit 37, Tigné Seafront, Sliema. Titlob ghalhekk hlas tas-
somma ta’ xejn inqas minn €595,595. Is-socjeta rikorrenti tattribwixxi
din il-parti tal-pretensjoni ghall-fatt li ma setghetx tbiegh I-appartament
numru 6 bil-konsegwenza li ladarba sfratta dak il-bejgh, kompliet
tinkorri |-imghaxijiet li ddekorrew fuq is-self. Anki fdan ir-rigward il-
Qorti ssib illi din il-parti tal-pretensjoni mhijiex gustifikata.

Mill-provi jirrizulta illi s-socjeta rikorrenti zzviluppat il-binja fi 8
appartamenti u penthouse. Il-mandat kien Cirkoskritt ghall-
appartamenti numru 6, 7, 8 u 9. Mill-atti jirrizulta li ma kien hemm ebda
impediment ghall-bejgh tal-appartamenti numru 1 sa 5. Jirrizulta pero
li dawn l-appartamenti nbieghu, kwantu ghall-appartament numru 2
fis-sena 2009, l-appartament numru 3 fis-sena 2010, |-appartament
numru 4 fis-sena 2011, |-appartament numru 5 fis-sena 2010. Mhux
maghruf x’gara mill-appartament numru 1 u jekk dan inbieghx. Lanqas
m’huwa maghruf xZzamm is-so¢jeta rikorrenti milli tbiegh I-
appartament aktar kmieni fiz-zmien. Li huwa ¢ar hu illi minkejja I-
mandat kawtelatorju, ma kien hemm ebda fattur li Zzamm lis-socjeta
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rikorrenti milli twettaq |-izvilupp anki ghaliex il-mandat Zzammha biss
milli tbiegh u tittrasferixxi u mhux milli tizviluppa. Kien jispetta lis-
socjeta rikorrenti li taghmel il-prova ta’ dak illi effettivament zammha
milli tbiegh l-appartamenti numru 1 sa 5 aktar kmieni. Hija I-fehma tal-
Qorti li dan in-nuggas ma kienx dovut ghal xi agir da parti tal-
konvenuta. [l-Qorti tqgis ukoll illi anki jekk il-mandat xekkel il-
pubblikazzjoni tal-att finali tal-bejgh rigwardanti l-appartament numru
6, jibqa’ I-fatt li -mandat gie revokat b’sentenza tad-9 ta’ Jannar 2012
u fl-istess jum il-Qorti cahdet it-talba ta’ J.V. & S. Developments Ltd
ghal dikjarazzjoni li hija s-sid ta’ kwint tal-arja u I-partijiet komuni mill-
istess proprjeta. Huwa minnu li J.V. & S. Developments Ltd appellat
minn dik is-sentenza u allura aktarx illi ladarba I-akkwirent kien sejjer
jikseb self mill-Bank, il-Bank ma riedx jawtorizza s-self stante li kien
hemm pendenti pro¢eduri dwar it-titolu tal-proprjeta. Madankollu, anki
jekk il-bejgh prospettat ma setax isir, bi ftehim milhuq bejn il-partijiet
fl-20 ta’ Mejju 2014, is-socjeta intimata tat l-awtorizazzjoni taghha
ghall-bejgh tal-appartament numru 6, 7 u 9. Dan fifisser li minn
dakinhar is-socjeta rikorrenti setghet tbiegh I-imsemmija appartamenti
u penthouse minghajr ebda xkiel. lI-Qorti tgis illi anki jekk I-appell mis-
sentenza tad-9 ta’ Jannar 2012 gie dikjarat bhala vessatorju, dan ma
jfissirx illi s-so¢jeta konvenuta ma kellhiex il-jedd i tiehu dawk il-passi
mehtiega in kawtela ta’ dak li rriteniet bhala d-dritt taghha. Tqis
ghalhekk illi t-talba ghall-hrug tal-mandat u I-kawza li segwiet saru fil-
limiti prospettati mill-provvediment tal-Artikolu 1030 tal-Kap. 16 u
ghalhekk ma tirriskontrax abbuz ta’ dawk  id-drittijiet.
Konsegwentement, ghall-fatt illi r-rikorrenti inkorriet I-imghaxijiet fugq
is-self minnha ottijenut, m’ghandiex tahti u taghmel tajjeb I-intimata.

Finalment ukoll, din il-Qorti tgis li xejn ma kien gieghed izomm lir-
rikorrenti milli tikkredita I-gligh taghha mill-appartamenti |-ohAra ghas-
self fuq I-appartament numru 6. L-obbligu taghha li jitnaqqsu d-danni
dejjem hemm kien.»
32. lli din il-Qorti rat ir-rendikonti tal-bank imressga mis-socjeta
appellanta u ghalkemm ma tiddubitax li I-istess socjeta wehlet imghaxijiet,

kif wiehed jehel meta jiehu self mill-banek, ma tgisx li dawn l-imghaxijiet

ghandhom jigu akkollati mas-socjeta appellata.

33. [l kif tghid I-appellanta stess, hi hadet self sabiex taghmel I-izvilupp
tal-blokka shiha u mhux semplicement sabiex tizviluppa xi whud mill-

appartamenti. Kemm hu hekk, bis-sahha ta’ dan I-izvilupp din il-Qorti rat,
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permezz ta’ prospett esibit mill-Perit Patrick Griscti Soler?, illi bejn I-2009
u l-2010, sar il-bejgh ta’ 4 appartamenti fil-blokka li ggeneraw, globalment

€2,476,286'1.

34. Tqis, li mid-dokumenti mressqga jidher li s-self ittiehed wara 1-2008
u ¢joé wara li I-kwistjonijiet gudizzjarji bejn il-partijiet kienu diga bdew u
wara li s-socjeta appellata ottjeniet il-mandat ta’ inibizzjoni li waqqaf lis-
soc¢jeta appellanta milli tbiegh jew titrasferixxi l-appartamenti 6, 7, 8 u
penthouse 9 u li kellu jwaqqaf lill-istess socjeta anke milli jaghmel zvilupp
fuq l-istess sit, 55 filata 'l fuq mit-trig. Konsegwentement, din il-Qorti tqis
li s-socjeta appellanta kienet konsapevoli tal-ostakoli li setghet taffac¢ja
meta hadet I-istess self, u ¢joé |-possibbilta li tinkorri mghaxijiet meta I-
kapital principali ma jisfax imhallas frott I-ostakoli kreati mill-proc¢eduri

gudizzjariji.

35. Fl-aggravju l-appellanta tishag illi [|-Ewwel Qorti kienet
kompletament Zbaljata ghaliex mhux minnu li hi talbet interessi fl-ammont
ta’ €595,595 ghall-fatt li ma setghetx tbiegh l-appartament numru 6.
Madankollu din il-Qorti rat I-affidavit tal-Perit Patrick Soler fejn xehed:

«..Kif spjegat aktar qabel jien intrabat li fi Dicembru 2008 isir il-kuntratt
ta’ bejgh ta’ appartament numru 6 fi 37, Tigné Seafront Sliema. Peress
illi dan l-appartament kien wiehed minn dawk il-proprjetajiet kolpiti bil-
mandat ta’ Inibizzjoni dan il-bejgh ma setax isir u kelli nibqa’ nhallas
lil Bank HSBC imghaxijiet zejda ghal perjodu ta’ meta gejt mizmum,
cjoe Dicembru 2008 sakemm irnexxili fOttubru 2014 insib bejgh.
Naturalment li kieku ma sibtx dan it-tfixkii min-naha tas-socjeta

10 Fol. 124.
11 Fol. 123.

Pagna 18 minn 27



App. Civ.674/17/1

konvenuta, r-rikavat mil-bejgh ta’ dan l-appartament kont niddepozitah
il-bank u nevita li nhallas imghax zejjed. Effetivament I-imghax li jiena
hallast kif ikkonfermat mill-Bank HSBC skont |-anness dokument
markat bhala SDL 5 pagni 1 sa 44 jikkonsisti fis-segwenti;

2009 €135,953
2010 €95,460
2011 €129,067
2012 €87, 129
2013 €86, 711
2014 €61,275
€595,595

€595,595 + €55,000 + €11,782 + €1,716 = €664,093

Skont il-ftehim DOK SDL 1 is-so¢jeta Scala Developments Ltd hija

intitolata li tir¢ievi kwart u ¢ioe €166,023»
36. Konsegwentement ma tqisx li I-Ewwel Qorti kienet zbaljat meta
kienet tal-fehma Ii [-appellanta kienet ged tibbaza t-talba taghha fuq in-
nuqggas ta’ bejgh tal-appartament 6. Tqis li barra mill-fatt illi s-self mehud
mis-socjeta appellanta ttiehed sabiex isir I-izvilupp tal-binja kollha, mill-
provi mressqa angas huwa car jekk dan |-appartament kienx fil-fatt lest fi
stat li jsir il-bejgh tieghu fl-2010, u dan peress li skont ix-xhieda ta’ ¢ertu
Joseph Zammit'?, |-istess dahal fkonvenju fMarzu tal-2010 sabiex
jakkwista appartament numru 6 u li I-konvenju kien sar fit-tul sabiex

titkompla I-binja.

37. Din il-Qorti tinnota wkoll li min-naha ’l wahda s-socjeta appellanta
ged tressaq pretensjoni ta’ €595,595 u min-naha I-ohra qed tishaq li ged

tippretendi biss kwart minn din is-somma (kemm fl-affidavit u anke fl-

12 Fol. 9 et. seq.

Pagna 19 minn 27



App. Civ.674/17/1
aggravju), li allura jfisser li I-argument tal-Ewwel Qorti fir-rigward tal-bejgh
tal-appartament numru wiehed (1) ma kienx ikun matematikament

illogiku.

38. Megjus dan kollu din il-Qorti ma tqisx li l-aggravju ghandu mis-

sewwa u gieghed b’hekk jigi michud.

39. llli permezz tal-Hames Aggraviju, is-socjeta appellanta tishaq illi I-
pretensjoni ta’ €13,498.92 rapprezentanti spejjez u VAT ghac-cessjoni
tal-kawza bin-numru 69/13 JPG fl-ismijiet Joseph Zammit v. Scala
Developments Ltd hija wkoll talba gustifikata. Tishaq li I-ftehim li ghamlet
mas-socjeta appellata kien sabiex jigu minimizzati l-ispejjez. Tishaq li |-
appartament numru 6 ma setghetx tbieghu peress li I-mandat ta’
inibizzjoni mressaqg mis-socjeta appellata kien ghadu in vigore u tishaq

ukoll illi I-ispejjez mitluba hawn ukoll ged jigu limitati ghall-kwart.

40. llli I-Ewwel Qorti ghamlet is-segwenti konsiderazzjonijiet:

«L-ahhar parti tal-pretensjoni attri¢i hija ghas-somma ta’ €13,498.92
rapprezentanti spejjez ghac-cessjoni tal-kawza u VAT fuq I-istess
somma. IlI-Qorti tosserva li I-kawza bin-numru 69/13JPG fl-ismijet
Scala Developments Ltd v. Joseph Zammit giet intavolata fil-25 ta’
Jannar 2013 u cjoe ftit aktar minn sena wara li gie revokat il-mandat
ta’ inibizzjoni. Sa dakinhar kien diga maghruf ukoll l-ezitu tal-kawza
bin-numru 1132/06. Anki jekk huwa minnu li din is-sentenza giet
appellata, fl-20 ta’ Mejju 2014 il-partijiet lahqu ftehim sabiex isir il-
bejgh tal-appartament numru 6. Dan juri buona volonta da parti tas-
socjeta intimata. Jekk il-bejgh xorta baga’ ma sehhx, aktarx ghaliex
mizmum mill-bank, m’ghandiex tahti s-socjeta intimata. Del resto, il-
fatti kienu diga ben maghrufa lis-socjeta rikorrenti qabel ipprocediet
legalment fil-konfront ta’ Zammit kif ukoll aktarx illi diga kienet edotta
mill-fatt li I-Bank ma kienx sejjer jawtorizza s-self sakemm hemm
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pendenti pro¢eduri legali li jpoggu dubju fuq it-titolu tal-proprjeta.»

41. Din il-Qorti rat l-argumenti mressga u l-konsiderazzjonijiet tal-
Ewwel Qorti. Rat li I-kawza mressqa mis-socjeta appellanta fil-konfront
tat-terz Joseph Zammit saret sabiex Zammit jersaq ghall-akkwist tal-
appartament numru 6 u dan wara konvenju li sar fI-2010. Illi skont ix-
xhieda tat-terz Joseph Zammit!? kien biss wara li dahal fil-konvenju mas-
socjeta appellanta li hu sar jaf li kien hemm mandat ta’ inibizzjoni li xeklu

milli jottjeni self mill-bank.

42. Il anke jekk din il-Qorti tifhem li I-mandat ta’ inibizzjoni, li xekkel il-
bejgh ta’ appartament 6, fl-ahhar mill-anhar gie revokat u li s-socjeta
appellata sfat telliefa, tant li d-dewmien u l-ostakali affacjati mis-socjeta
appellanta kienu ghalxejn, madankollu din il-Qorti ma tarax li dan kollu ta
xi licenzja lis-socjeta appellanta biex taghmel fattiha, u bi ksur ta’ dak id-
digriet, tkompli ghaddejja bl-izvilupp u anke tittenta I-bejgh meta dan kien

projbit mill-mandat ta’ inibizzjoni.

43. Tqis i l-ispejjez tal-kawza 69/13 gew inkorsi frott id-decizjonijiet
mittienda mis-socjeta appellanta meta minkejja I-mandat ta’ inibizzjoni,
baqghet ghaddejja bl-attentat ta’ bejgh tal-appartament 6 bi ksur tal-istess

digriet. Konsegwentement ged ti¢chad dan l-aggravju.

3 Fol. 79 u 80
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L-Ewwel, it-Tieni u s-Sitt Aggravju

44. i permezz tal-Ewwel Aggravju s-socjeta appellanta tishaq illi I-
Ewwel Qorti Zbaljat meta naqgset |li tiehu konjizzjoni u/jew almenu
taghmel referenza ghall-atti tal-kawza numru 1132/2006 li gie allegat ma
dan il-process minhabba li kieku ghamlet dan, I-Ewwel Qorti kienet tagbel

maghha.

45. Tishaq li I-Qorti tal-Appell fil-pro¢eduri 1132/2006 qalet li s-socjeta
appellata kienet in mala fede meta dahlet fil-kuntratt ta’ akkwist mal-
konjugi Pace u li dawn kienu fkolluzjoni sabiex ixekklu t-tgawdija tal-
appellanta mill-proprjeta taghha. Tishaq |i tagbel mal-Ewwel Qorti fejn
galet li I-vessatorjeta mhux necessarjament twassal ghal danni materjali,
izda hi pruvat li soffriet danni minhabba malizzja, dolo, vessatorjeta u
frivolezza fl-agir tas-socjeta appellata u dan meta s-socjeta appellata
ppretendiet li hi s-sid ta’ proprjeta li akkwistat minghajr ricerki. Tishaq li
ghandha dubji kemm I-Ewwel Qorti gieset il-provi kollha mressqa. |1zzid li
thoss li saret ingustizzja kbira maghha u li kieku I-Ewwel Qorti verament

gharblet il-fatti mressqga kien ikun diffi¢li li ma tagbilx maghha.

46. i permezz tat-Tieni Aggravju s-socjeta appellanta tilmenta illi la
ottjeniet il-mandat ta’ inibizzjoni abbazi ta’ att ta’ trasferiment li sar

b’kolluzjoni, b’nuqgas ta’ buona fede u b’agir vessatorju jew frivolu, hi
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ghandha tkun ikkumpensata ghad-danni. llli fis-sentenza rikors numru
1132/2006 it-talbiet tas-soc¢jeta J.V. & S. Developments Limited gew
mi¢huda peress li t-talba kienet infondanta u frivola u vessatorja. Tishaq
illi fis-so¢jeta konvenuta timmanifesta |-malizzja, d-dolo, il-malafede, |-
kolluzjoni u l-vessatorjeta jew frivolezza. llli l-appellata abbuzat mill-
principji fundamentali qui suo jure utitur neminem laedit misjub taht |-
Artikolu 1030 tal-Kodi¢i Civili minhabba li m'ghamlitx uzu tal-jedd
taghha fil-gies li jmiss. Stabbilit illi I-att ta’ bejgh bejn l-appellata u ¢ertu
terza persuna kien in malafede, hi tghid li ghandha twiegeb ghad-danni

percepiti taht [-Artikolu 1031 tal-Kodiéi Civili.

47. i permezz tas-Sitt Aggravju s-socjeta appellanta tishaq illi mhux
minnu li bil-ftehim milhuq bejn il-partijiet fl-20 ta’ Mejju 2014 |-appellanta
setghet tbiegh |-imsemmija appartamenti numru 6, 7 u 9 u I-penthouse
minghajr xkiel. Tishaq illi t-talba tal-appellanta hija limitata ghal dawk il-
proprjetajiet kolpiti mill-mandat ta’ inibizzjoni u li hi mhux ged tippretendi
danni ghaliex bil-mandat twaqqaf il-progett. Tghid li sabiex tittenta tirriduci
d-danni hija dahlet fil-ftehim hawn imsemmi mal-appellata u li I-Ewwel
Qorti donnha ma ndunatx li rriduciet il-pretensjonijiet taghha bi kwart.
Tishaq li ma tistax tithem kif hi setghet issib xerrej ghall-appartament 6,
7, 9 u l-penthouse meta kien hemm proceduri rigward it-titolu. Tghid li
soffriet hafna danni izda illimitat |-istess ghas-somma ta’ €166,023 kif gie

spjegat fl-affidavit tal-Perit Patrick Griscti Soler.
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48. llli din il-Qorti gieset dak ikkunsidrat mill-Ewwel Qorti, inkluz:

«...Qieghed jinghad dan ghaliex waqt li I-Qorti ged izzomm ferm il-
principju li hadd m’ghandu jabbuza mid-drittijiet tieghu biex idejjaq lill-
avversarju tieghu (Art 1030 tal-kap 16), fl-istess hin jehtieg jirrizulta
ness ta’ kawza u effett u ¢joe li d-danni inkorsi huma I-konsegwenza
diretta tal-agir tal-parti I-ohra.

In tema ta’ dritt, il-kwistjoni odjerna titnissel minn danni akwiljani. II-
kriterji ghal din ix-xorta t’azzjoni jitnisslu mil-ligi stess. L-Artikolu 1031
tal-Kap 16 jistabbilixxi illi “kull wiehed iwiegeb ghall-hsara li tigri bi htija
tieghu” (Ara: Michael D’Amato noe v. Filopmena Spiteri et, Qorti
Civili Prim’Awla, 3 ta’ Ottubru 2003). L-Artikolu 1032(1) tal-Kap. 16
imbghad jistabbilixxi illi huwa fi htijja kull min jonqos milli juza I-
prudenza, l|-ghaqal u d-diligenza ta’ missier tajjeb tal-familja.
Imbaghad, Il-artikolu 1033 jipprovdi Ii kull min “bil-hsieb jew minghajr
hsieb li jaghmel deni, ghax ikun irid jew b’nuqqas ta’ diligenza, ta’
prudenza jew ta’ hsieb, jaghmel jew jonqos li jaghmel xi haga li biha
jikser xi dmir impost mil-ligi” huwa obbligat li jirrizarcixxi d-danni (Mosé
Tabone v. Avv. Dr. Joseph Ferdinand Cassar Galea, P.A. 23 ta’
Lulju 1958; George Thomas Davison v. Joseph Azzopardi noe,
Appell Kummercjali, 2 ta’ Marzu 1962, Alexander Eminyan noe v.
Caroline Grech et, P.A., 3 ta’ Ottubru 2003.).

Fil-kaz tal-lum il-pretensjoni tar-rikorrenti tingasam fi tlieta kif fuq
inghad. [l-Qorti sejra tittratta t-talba ghad-danni billi tikkunsidra
singolarment il-pretensjonijiet avvanzati mir-rikorrenti.»
49. Din il-Qorti fliet I-argumenti mressga mis-socjeta appellanta u fliet
il-konsiderazzjonijiet maghmula mill-Ewwel Qorti. Tqis illi tul is-snin il-
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.

50. F’decizjoni moghtija minn dawn il-Qrati, li giet ic¢itata wkoll mis-
socjeta attrici fis-sottomissjonijiet taghha, fl-ismijiet John Zarb v. Port

Cottonera Limited, intgal hekk:
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«ll-princ¢ipju assodat mill-gurisprudenza lokali huwa li I-ezerc¢izzju ta’
dritt ma jista’ qatt iwassal ghar-responsabbilta 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, li
hija tista’ tkun responsabbli ghad-danni li jsegwu l|-agir irresponsabbli
taghha.»

51. F’decizjoni ohra fl-ismijiet Desmond Stanley Stewart v. Theresa
Mangion Galea, intqal 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 I-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 V.
Nicholas Camilleri, fejn intgal:

«(i) huwa principju fondamentali illi min jezercita dritt Ii jispetta lilu ma
Jistax jitqies li f'dan l-ezercizzju jkun responsabbli ghall-hsara li 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-proc¢eduri tigi michuda mill-Qorti,
bl-ebda mod ma tfisser li bilfors sar abbuz mid-dritt li tigi adita I-Qorti.

‘Non é 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 Ii I-
ligi hija soggetta ghal diversi interpretazzjonijiet i I-partijiet jafdaw fil-
gudikant biex jinterpeta u jiddeciedi dwarhom;

(iv) Tali abbuz jigi riskontrat biss fkazijiet eccezzjonali u dan kwazi
dejjem fkazijiet ta’ vessatorjeta (Emanuele Callejav. Carmelo Grima
— XXXIX.i.24) - gejja minn mala fede jew dolo jew almenu negligenza
gravament kolpuza (Agius v. 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 princ¢ipju huwa bbazat fuq il-fatt li |-element ta’
vessatorjeta jimplika abbuz tad-dritt ta’ azzjoni gudizzjarja, ghaliex
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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-princ¢ipju ghad-dritt ta’ azzjoni kontra persuna ffisser illi
‘chi agisce in mala fede od in seguito 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 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-Arug tal-mandat ta’ inibizzjoni mressaq minnu.»

52. Issa madankollu fil-kawza tal-lum din il-Qorti ma tqisx li tista’ tasal

ghad-decide taghha abbazi ta’ dan u dan peress li s-socjeta appellanta

ged tillimita d-danni mitluba minnha ghal dawk indikati faggravju 3, 4 u 5,

liema danni huma frott azzjonijiet diversi.

53. 1I-Qorti fliet it-talbiet tas-soc¢jeta appellanta u I-provi mressqga. llli r-

rapprezentant tas-socjeta appellanta, il-Perit Patrick Grixti Soler, fl-

affidavit tieghu xehed:

. ld-danni |i effettivament soffriet Scala Developments Limited
kawza tal-agir tas-socjeta konvenuta huma s-segwenti..

€595,595 + €55,000 + €11,782 + €1716 = €664,093

Skont il-ftehim DOK SDL 1 is-socjeta Scala Developments Ltd hija
intitolata li tircievi kwart u ¢joe €166,023»

54. Dawn l-ammonti jifformaw l-aggravji 3, 4 u 5 u jergghu jigu

kkonfermati fis-sitt aggravju.

14 Fol. 22.
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55. Tqis li l-ewwel, t-tieni u s-sitt aggravji huma kollha intizi sabiex din
il-Qorti tigi konvinta li -ammonti inkwistjoni huma dovuti. Din il-Qorti diga
gieset l-ammonti pretizi b’'mod separat u sabet li I-ebda mill-ammonti
mitluba ma huma dovuti. Konsegwentement tqis li m’ghandhiex tiehu
konjizzjoni ulterjuri ta’ dawn l-aggravji peress li I-mertu ahhari taghhom

gie fil-fatt deciz.

Decide

Ghal dawn il-motivi il-Qorti gieghda tichad I-appell tas-socjeta appellanti

u tikkonferma s-sentenza appellata. L-ispejjez ta’ dan I-appell ghandhom

jigu sopportati mis-socjeta appellanta.

Mark Chetcuti Christian Falzon Scerri Josette Demicoli
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
da
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