App. Civ. 105/2011/1

QORTI TAL-APPELL
IMHALLFIN

S.T.0. PRIM IMHALLEF MARK CHETCUTI
ONOR. IMHALLEF CHRISTIAN FALZON SCERRI
ONOR. IMHALLEF JOSETTE DEMICOLI

Seduta ta’ nhar il-Hamis, 8 ta’ Mejju, 2025.
Numru 13

Rikors numru 105/2011/1 TA

L & M Camilleri Limited
V.

Panor Limited

[I-Qorti:

1. Din hija sentenza dwar appell imressaq mill-kumpanija attri¢i L&M
Camilleri Limited kontra sentenza moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili
nhar |-20 ta’ Settembru, 2024, fejn din: (i) ¢ahdet ir-raba’, il-hames u s-
sitt talbiet taghha biex tithallas id-danni minghand il-kumpanija Panor
Limited, bl-ispejjez kontra L&M Camilleri Limited; u (ii) ¢ahdet ukoll it-
talbiet kollha mressga minn Panor Limited fil-kontrotalba taghha sabiex
tithallas id-danni minghand L&M Camilleri Limited, bl-ispejjez kontra
Panor Limited.
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Dahla

2. B'rikors imressaq fis-7 ta’ Frar, 2011, L&M Camilleri Limited
fissret li b’konvenju tat-13 ta’ Marzu, 2006, Panor Limited obbligat ruhha
li tbieghilha I-arja ta’ fuq blokka appartamenti, uffi¢cjalment mmarkata
bin-numru 33 u maghrufa bhala “Yacht Marina Court”, fix-Xatt tal-
Imsida, fl-Imsida. Din I-arja kellha tinbiegh libera u franka, bid-drittijiet u
I-pertinenzi kollha taghha u bil-pussess hieles u vakanti. Fissret ukoll li
b’kuntratt pubbliku tas-7 ta’ Di¢embru, 2006, hija xtrat din I-arja
minghand Panor Limited u aktar tard wettget xoghol ta’ bini fugha. Gara
izda, li wara li hija lestiet dan ix-xoghol ta’ bini, wiehed mis-sidien tal-
appartamenti fl-imsemmija blokka beda jallega li huwa kellu I-uzu tal-
bejt Ii bniet il-kumpanija attri¢i u dan spi¢ca biex fethilha kawza ghad-

danni.

3. ll-kumpanija attric¢i ilmentat li Panor Limited kienet bieghitilha I-arja
libera franka u bil-pussess hieles u vakanti, u qatt ma wrietha li kien
hemm terzi persuni li kienu geghdin jippretendu li ghandhom xi jeddijiet
fug l-arja mibjugha lilha. Hija sahget li ma kinitx tersaq ghall-kuntratt ta’
xiri-u-bejgh li kieku hija kienet taf b’dan. Tenniet ukoll li minhabba I-
img@iba ta’ Panor Limited hija spic¢at biex garrbet id-danni u ghalkemm
sejhet lil Panor Limited biex issewwi |-imdiba taghha, hija baqghet
b’xiber imnieher. Ghalhekk, hija fethet din il-kawza u talbet lill-Prim’Awla
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tal-Qorti Civili sabiex:

4.

« 1. Tiddeciedi u tiddikjara illi s-socjeta rikorrenti ipprestat il-kunsens
taghha ghat-trasferiment fuq imsemmi bi zball u b’tali mod Ii affettwa
b’mod essenzjali s-sustanza tal-oggett minnha akkwistat u billi I-istess
kunsens kien karpit b’qerq da parti tas-socjeta intimata;

2. Tordna r-rexissjoni tal-kuntratt datat is-sebgha (7) ta’ Dicembru tas-
sena elfejn u sitta (2006) ippubblikat min-Nutar Daniela Mifsud
Buhagiar, fuq imsemmi (Dok LM2 anness), u tappunta jum u hin li fih |-
att ta’ rexissjoni relattiv ghandu jigi ffirmat u ppubblikat minn Nutar
Pubbliku nominat minnha ghal dan [-iskop, bin-nomina ulterjuri ta’
kuraturi deputati sabiex jidhru fuq l-istess att in rapprezentanza tal-
eventwali kontumaci;

3. Tikkundanna lis-soc¢jeta intimata tirrifondi lis-socjeta rikorrenti il-
kunsiderazzjoni kollha imhallsa minnha ghall-imsemmi trasferiment li
sehh fis-7 ta’ Dicembru 2006;

4. Tiddikjara lis-so¢jeta intimata  responsabbli  ghad-danni
konsegwenzjali sofferti mis-socjeta rikorrenti;

5. Tillikwida I-imsemmija danni konsegwenzjali prevja n-nomina ta’ periti
fejn mehtieg;

6. Tikkundanna lis-socjeta intimata thallas lis-socjeta rikorrenti d-danni
hekk likwidati.

Bir-rizerva ta’ kull azzjoni fil-ligi, u bl-ispejjez, inkluzi dawk tal-ittra

ufficjali tal- ta’ Jannar 2010 u tal-mandat ta’ sekwestru numru
86/11V kontra s-soc¢jeta’ intimata, ingunta ghas-subizzjoni.»

ll-kumpanija konvenuta Panor Limited wiegbet ghar-rikors ta’ L&M

Camilleri Limited fil-25 ta’ Frar, 2011, u ressqet dawn |-e¢cezzjonijiet:

«(1) Wi d-domandi attrici huma infondati fil-fatt u fid-dritt stante illi I-
intimati b’kuntratt tas-7 ta’ Seftembru, 2006 fl-atti tan-Nutar Daniela
Mifsud Buhagiar li kopja tieghu hija annessa mar-rikors guramentat
bhala Dok. LMZ2, bieghu lir-rikorrenti l-arja fuq il-blokka ta’ erba’
appartamenti £33, Yacht Marina Court, Msida Seafront, Msida, libera u
franka, bid-drittijiet u pertinenzi kollha taghha inkluz sehem indiviz pro
rata tal-partijiet komuni ossia t-farag, l-indani u I-lift u bil-pussess
vakanti.

(2) i barra minn hekk, I-intimati kienu obbligati Ii jaghtu lis-sidien kollha
tal-appartamenti formanti parti |-istess blokk, ossia Dr. Neville
Montanaro Gauci, u/jew |-aventi kawza ta’ Jokate Group of Companies
Limited li huma Margaret Vella u/jew |-aventi kawza ta’ Anthony Portelli
id-dritt i zommu tank ta’ I-ilma, radju u television aerial fuq l-oghla bejt.
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(3) llli b’kuntratt iehor tas-26 ta’ April, 1979, fl-atti tan-Nutar Joseph
Brincat, li kopja tieghu huwa anness u mmarkat bhala Dok. LM3 mar-
rikors guramentat, is-socjeta intimata jew |-ante-kawza minnha kienet
bieghet lil Dr. Neville Montanaro Gauci l-appartament numru 2, £33,
Yacht Marina Court, Msida Seafront, Msida bil-komunjoni tal-bieb ta’
barra, entrata, tarag, lift u sistema tad-drenagg, salvi I-bejt. ll-kumpratur
kellu dritt li juza I-bejt semplicement biex izomm radju, television aerial
u water tank u dan Kkif jirrizulta minn klawsola 6 ta’ I-istess kuntratt. Fil-
fatt il-venditur ossia |-intimat irrizerva d-dritt li jibni sular jew sulari ohra
fuq il-bejt u kellu l-obbligu li jaghti I-uzu biex izomm radju, television
aerial u water tank lill-proprjetarji tal-appartamenti sottostanti fosthom lil
Dr. Neville Montanaro Gauci.

(4) llli bi proceduri intavolati minn Dr. Neville Montanaro Gauci kontra
L&M Camilleri Limited — Rikors Nru: 152/2010JA, Dr. Neville Montanaro
Gauci qed jippretendi illi ghandu I-uzu tal-bejt b’mod irristrett b’dan li
jista’ jpoggi wkoll radju, television aerial u water tank u jitla’ fuq l-istess
bejt x’hin u fwaqt Ii jrid. llli din il-kawza ghadha pendenti quddiem il-
Qrati u ghadha ma gietx konkluza u r-rikorrent odjern fdin il-kawza qed
jiddefendi t-titolu tieghu flimkien ma’ I-intimat fdin il-kawza Ii gie kjamat
in kawza recentement.

(5) Wi r-rikorrenti ghalhekk ghandu ghazla fdan [-istadju u ma jistax
jippretendi danni fdan I-istadju galadarba huwa qed jiddefendi din il-
kawza u t-titolu tieghu kif naxxenti mill-kuntratt tas-27 ta’ Dicembru
2006 fl-atti tan-Nutar Daniela Mifsud Buhagiar, Dok LM2 fil-pro¢ess u
ghalhekk ma jistax ir-rikorrent jghid illi huwa sofra xi dannu fuq il-
proprjeta mixtrija minghand Il-intimati ghax ghadu fil-pussess ta’ hwejgu
kif ilu mibjugh tant li nbena I-istess bejt u ghalhekk qabel ma tigi
konkluza dik il-vertenza, ma jistax isostni illi huwa sofra xi danni u/jew |-
intimat ghandhom jaghtuh xi haga u/jew jigi rexiss il-kuntratt ta’ bejgh.

(6) llli dawn id-drittijiet pretizi minn Dr. Neville Montanaro Gauci qatt ma
gew moghtija lil Dr. Neville Montanaro Gauci u/jew lil Jokate Group of
Companies Limited mill-intimati u l-unika drittijiet moghtija lil Dr. Neville
Montanaro Gauci u Jokate Group of Companies Limited huwa biex
izomm radju, television, aerial u water tank fuq l-istess bejt u biex
Jjaghmel il-manutenzjoni tal-istess u ghalhekk it-talba ghall-hlas tad-
danni ghandha tigi versata kontra Dr. Neville Montanaro Gauci u mhux
kontra l-intimati ghax huma bieghu dak li huma kellhom kif del resto gie
kkonfermat minn Nutar Daniela Mifsud Buhagiar bid-dokument hawn
anness u mmarkat bhala Dokument PL1.

(7) llli galadarba r-rikorrenti ged jiddefendi t-titolu tieghu fil-kawza hawn
imsemmija ghalhekk kif jista’ fl-istess nifs jippretendi illi huwa sofra
danni u/jew lill-intimati huma responsabbli ghall-hlas tad-danni kif minnu
pretiz meta huwa fil-kawza Citazzjoni Numru 152/2010 fir-risposta
guramentata tieghu qed jirrispingi 1-allegazzjonijiet tal-atturi u jsostni d-
drittijiet minnu mixtrija.

Pagna 4 minn 25



App. Civ. 105/2011/1

5.

(8) llli ghalhekk fl-ghazla li ghamel I-intimat, ma jistax issa jippretendi
minghand ir-rikorrenti d-danni u r-rexxissjoni tal-kuntratt ta’ l-akkwist
tieghu ghax huwa zgur li s’issa ma sofra lI-ebda dannu u ma jista’ qatt
isofri dannu stante illi I|-proprjetarji ta’ [-appartamenti fil-blokka
inkwistjoni ghandhom biss dritt biex iwahhlu radju, television aerial u
water tank.

(9) llli tant dawn id-drittijiet ma nbieghux minn Panor Limited jew [-ante-
kawza minnha illi gie spjegat waqt il-kuntratt lill-istess Dr Montanaro
Gauci illi I-access ta’ I-inkwilin kien limitat biex ipodgi r-radju, television
aerial u water tank u mhux ghal uzu irristrett kif pretiz minnu u dan kif
konfermat minn Carmelina Wismayer bl-affidavit taghha, li kopja tieghu
qed jigi hawn anness u mmarkat Dok. PL2.

(10) llli b’mod qarrieqi u frawdolenti, ir-rikorrenti jaghmel riferenza ghaz-
zewg kuntratti Dok. LM4 u LMS5 fil-process tal-akkwisti maghmula minn
Anthony Portelli u Margaret Vella mhux mill-intimati stante li dawn kienu
bieghu lill-ante-kawza taghhom ossia lil Jokate Group of Companies
Limited rigwardanti Flat 4 u 3, 33 Yacht Marina Court, Msida Seafront,
Msida. Ir-riferenza messha saret ghall-kuntratt ta’ trasferiment tas-27 ta’
Marzu 1980 fl-atti tan-Nutar Dottor Joseph Brincat i kopja tieghu qed
tigi hawn annessa u mmarkata bhala Dok. PL3 fej I-intimati kienu
bieghu l-appartamenti numru 3 u 4, 33 Yacht Marina Court, Msida il
Jokate Group of Companies fejn fklawzola (9) tal-istess kuntratt hemm
miktub “bil-komunjoni tal-bieb ta’ barra, entrata, tarag, lift u sistema tad-
dranagg, salv il-bejt illi tieghu I-kompratur ghandu semplicement I-uzu
bid-dritt Ii j7omm radio/televixion aerial u water tanks”. Dan juri bic-car
illi l-appartamenti kollha mibjugha mill-intimati kellhom semplicement
dritt sabiex iwahhlu water tank u radio/televixion aerial u xejn iktar.

(11) llli ghalhekk I-intimati m’humiex responsabbli ghad-danni pretizi
mill-atturi ghax huma bieghu I-proprjeta li huma kellhom skont id-drittijiet
li huma ghandhom stante illi I-bejgh tal-arja tal-istess blokk dejjem
kienet proprjeta taghhom u I-utenti kollha ta’ I-blokk ossija Jokate Group
of Companies Limited u llum Margaret Vella, Anthony Portelli jew I-
avventi kawza minnu u Dr. Neville Montanaro Gauci ghandhom dritt
biss biex iwahhlu radio/television aerial u water tank u ghalhekk huma
qatt ma jistghu jigu misjuba responsabbli ghad-danni kif pretizi mill-attur
u ghalhekk konsegwentement ghandhom jigu liberati mill-osservanza
tal-gudizzju.

(12) llli kontrarjament ghal dan, huma r-rikorrenti li huma responsabbli
ghad-danni versu s-soc¢jeta intimata talli bil-hrug tal-Mandat ta’
Sekwestru 86/2011 huma qed jikkawzaw danni lill-operat tas-socjeta
Panor Limited et u ghalhekk b’kontrotalba hawn annessa ged jintalbu I-
likwidazzjoni tad-danni sofferti mill-istess intimati.

(13) Salv eccezzjonijiet ulterjuri.»

Flimkien mat-twegiba taghha, Panor Limited ressqet ukoll
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kontrotalba fejn hija allegat li I-mandat ta’ sekwestru bin-numru 86/2011
li nhareg kontriha fug talba ta’ L&M Camilleri Limited kien qieghed
ixekkilha fil-hidma taghha. Billi skont Panor Limited dan il-mandat ta’
sekwestru kien qieghed jikkawzalha d-danni, li jikkonsistu ftelf ta’
mghaxijiet, negozju u spejjez fuq il-kapital sekwestrat, hija talbet lill-
Prim’Awla tal-Qorti Civili sabiex:

«(1) Tiddikjara u tiddeciedi illi I-attri¢i rikonvenzjonata hija responsabbli
ghall-hlas tad-danni sofferti mill-intimat rikonvenzjonant
konsegwentement ghall-hrug tal-Mandat ta’ Sekwestru numru 86/2011V
fl-ismijiet ‘L&M Camilleri Limited vs Panor Limited’ degratat fil-21 ta’
Jannar 2011 konsistenti fost affarijiet ohra ftelf ta’ mghaxijiet, negozju u
spejjez fuq il-kapitali sekwestrati lis-socjeta intimata rikonvenzjonanta.

(2) Tillikwida I|-hsarat sofferti mis-soc¢jeta intimata rikonvenzjonata
konsegwentement ghall-hrug tal-Mandat ta’ Sekwestru numru 86/2011V
fl-ismijiet ‘L&M Camilleri Limited vs Panor Limited’ degretat fil-21 ta’
Jannar 2011.

(3) Tikkundanna lis-socjeta ntimata rikonvenzjonata konsegwentement
ghall-hrug tal-Mandat ta’ Sekwestru numru 86/2011V fl-ismijiet ‘L&M
Camilleri Limited vs Panor Limited ‘degretat fil-21 ta’ Jannar 2011 biex
thallasha dawk id-danni hekk likwidati.

Bl-ispejjez bl-ingunzjoni tal-attri¢i rikonvenzjonata ghas-subizzjoni.»

6. L&M Camilleri Limited baqghet ma ressqget ebda twegiba ghat-

talbiet li ressget kontriha Panor Limited.

7. B’nota mressqa fis-6 ta’ Dicembru, 2017, L&M Camilleri rtirat |-
ewwel tliet talbiet li tressqu minnha fir-rikors tal-bidu izda ddikjarat li

kienet gieghda zzomm ferm mal-bqija tat-talbiet I-ohra taghha.

8. Imbaghad, b’sentenza tal-20 ta’ Settembru, 2024, I-Ewwel Qorti

ddecidiet il-kawza hekk:
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9.

«Tastjeni milli tiehu konjizzjoni tal-ewwel, it-tieni u t-tielet talba tas-
socjeta rikorrenti u dan stante li tali talbiet kienu hekk irtirati mis-
socjeta rikorrenti.

Tichad ir-raba’, il-hames u s-sitt talba tas-socjeta rikorrenti ghar-
ragunijiet hawn fuq premessi.

Tichad it-talbiet kollha tat-talba rikonvenzjonali ghar-ragunijiet hawn
fuq premessi.

Bl-ispejjez jithallsu mis-Socjeta Attrici kwantu ghal dawk relatati mar-

rikors guramentat u kwantu ghal dawk relatati mal-kontrotalba, dawn
jithallsu mis-Socjeta konvenuta.»

Ir-ragunijiet li wasslu lill-Ewwel Qorti biex tiddeciedi hekk kienu

dawn:

«Punt ta’ fatti

Huwa fatt mhux kontestat bejn il-partijiet li din il-kawza qed issir fir-
rigward tal-arja sovrastanti blokk ta’ appartamenti uffi¢jalment immarkat
bin-numru tlieta u tletin (33) maghruf bhala Yacht Marina Court fl-lmsida
Sea Front, I-Imsida, u fuq liema arja llum hemm mibnija penthouse.

ll-punt ta’ kontestazzjoni bejn il-partijiet huwa |-konvenju datat tlettax
(13) ta’ Marzu elfejn u sitta (2006) u l-eventwali kuntratt ta’ bejgh fir-
rigward tal-arja imsemmija hawn fuq datat sebgha (7) ta’ Dicembru
elfejn u sitta (2006).

Punt ta’ kontestazzjoni u kunsiderazzjonijiet

Is-Socjeta Attrici tikkontendi li s-socjeta konvenuta dahlet fkuntratt
maghha sabiex tbieghilha Il-arja sovrastanti blokk ta’ appartamenti
ufficialment mmarkat bin-numru 33 maghruf bhala Yacht Marina Court
fl-imsida Sea Front, I-Imsida, u fug liema arja llum hemm mibnija
penthouse b’tali mod Ii llum is-sitwazzjoni hi li s-sitwazzjoni ma hiex
konformi ma’ dak miftiehem fil-kuntratt imsemmi u ¢joe illi tali arja hija
bil-pussess liberu u frank. Is-Socjeta Attrici tinsisti li dan sar b’qerq.

Min-naha I-ohra, is-Soc¢jeta konvenuta tikkontendi li hija m’ghamlet
ebda kuntratt li seta’ kien qarrieqi izda dejjem agixxiet in bona fidi.

F’dan ir-rigward, din il-Qorti trid tgis jekk kienx hemm bona fidi tas-
socjeta konvenuta kif ukoll il-bona fidi tas-so¢jeta rikorrenti u I-eventwali
danni li setghu kienu sofferti mill-partijiet rispettivi.

I. Bona fidi tas-soéjeta intimata Panor Limited fil-kuntratt bejn is-
socjeta attrici u s-socjeta konvenuta
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L-ewwel punt li din il-Qorti trid tikkunsidra huwa bil-fors il-bona fidi tas-
soc¢jeta konvenuta Panor Limited u dan ghaliex kienet tali soc¢jeta li
bieghet I-arja li fugha llum hemm mibnija I-penthouse lis-soc¢jeta attrici L
& M Camilleri Limited.

Bhala punt il-Qorti taghmel referenza ghall-artikolu 993 tal-Kodici Civil,
Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta li jipprovdi li “ll-kuntratti ghandhom jigu
esegwiti bil-bona fidi, u jobbligaw mhux biss ghal dak Ii jinghad fihom,
izda wkoll ghall-konsegwenzi kollha /i ggib maghha I-obbligazzjoni skont
ix-xorta taghha, bl-ekwita, bl-uzu jew bil-ligi..” Minghajr hafna tlaqliq il-
Qorti hija tal-fehma li s-socjeta konvenuta dejjem agixxiet b’bona fidi
kemm fuq il-konvenju u kif ukoll fl-eventwali kuntratt illi ffirmat. Tnejn
huma r-ragunijiet ewlenin li wassluha ghal din il-konkluzjoni.

L-ewwel nett, mill-provi prodotti jirrizulta li kien ir-rapprezentant tas-
Socjeta Attrici, Edwin Camilleri, illi ghazel in-nutar tal-fiduéja tieghu
sabiex taghmel ir-ricerki necessarji u taghti t-tifsira taghhom. Dan johrog
mix-xhieda ta’ I-istess Edwin Camilleri (a fol. 331A). Dan il-fatt kien ukoll
sostenut minn wiehed mir-rapprezentanti tas-Socjeta konvenuta,
Lawrence Wismayer (a fol. 214). L-istess Nutar stess li hejjiet u
ppubblikat il-kuntratt ta’ bejgh bejn il-partijiet, Dr. Daniela Mifsud
Buhagiar, tenniet il-pozizzjoni taghha billi iffirmat dikjarazzjoni datata 31
ta’ Jannar 2011 (a fol. 45 u 46). Tispjega li hi ma kellha ebda dubju
dwar il-fatt illi s-sidien tal-blokka kellhom biss favur taghhom, servitu
sabiex ikunu jistghu jinstallaw tank tal-ilma u aeriel fuq il-bejt (a fol. 120
sa 125).

It-tieni nett, Edwin Camilleri ghas-socjeta Attrici, xehed illi s-sidien I-
ohra tal-appartamenti qatt ma kellmuh b’xi problemi legali waqt il-bini
tal-imsemmija penthouse fuq l-arja hawn fuq imsemmija u sar jaf b’din
il-problema fir-rigward tal-imsemmija penthouse meta wiehed mis-
sidien, Dr. Neville Montanaro Gauci, fetah kawza fil-Qorti Civili, kif ser
ikun spjegat iktar 1 isfel (a fol. 91 sa 102). Issa I-Qorti tosserva li x-
xhieda tan-Nutar fuq imsemmija, wahedha hija bizzejjed biex
tinnewtralizza |-agir in mala fede tas-Socjeta Konvenuta. Il-gurista
Taljan Giorgi (Teoria delle Obbligazioni, Volume IV, Libro IlI, Part II,
p. 46) josserva li: ‘il dolo € una forma speciale di errore avente per
carattere proprio di essere cagionato dalla mala fede dell’altro
contraente.”

lI-Qorti ghalhekk hija tal-fehma Ii Panor Limited, bieghet il-proprjeta
inkwistjoni lis-Socjeta Attrici, L & M Camilleri Limited in bona fidi u bil-
garanziji kollha skont il-Ligi u bil-pacifiku pussess, u dan zgur sad-data
tas-sentenza li nghatat mill-Qorti diversement preseduta a favur ta’ Dr.
Neville Montanaro Gauci, kif ser ikun spjegat iktar 1isfel fid-dettall.

ii. II-bona fidi tas-socjeta attrici L & M Camilleri Limited
Sabiex din il-Qorti tkun tista’ tikkonkludi jekk kienx hemm mala fede
min-naha tas-Socjeta Attrici, huwa ben importanti li din il-Qorti tipprovdi

t-timeline dettaljat ta’ kif sehhew [l-azzjonijiet kollha li wasslu ghas-
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Socjeta Attrici sabiex tallega li s-Socjeta konvenuta, agixxiet in mala
fede.

Fir-rigward ta’ din il-vertenza partikolari, il-Qorti tinnota li ghalkemm s-
Socjeta attrici talbet ir-rexxissjoni tal-kuntratt u kif ukoll id-danni
konsegwenzjali, permezz ta’ nota tas-6 ta’ Dicembru 2017, zammet
ferm biss it-talbiet fir-rigward tad-danni izda mhux ir-rexxissjoni (a fol.
146).

Meta din il-Qorti rat din in-nota, gieset bir-reqqa ghaliex is-socjeta Afttrici
hasset il-htiega li kellha tirregola ruhha b’dan il-mod. F’dan ir-rigward jigi
osservat li:

1. lIs-socjeta Attrici u dik konvenuta ffirmaw il-kuntratt ta’ bejgh
bejniethom fir-rigward tal-arja hawn fug imsemmija fis-7 ta’ Dicembru
2007 u fejn imbaghad giet mibnija I-penthouse;

2. Wiehed mis-sidien tal-appartamenti tal-blokka, Dr. Neville Montanaro
Gauci, fetah kawza fis-17 ta’ Frar 2010 kontra s-Socjeta Attrici ghaliex
ikkontenda li bil-bini tal-penthouse fuq I-imsemmija arja, |-uzu tal-bejt illi
huwa kellu ma kienx aktar acc¢essibbli;

3. Minhabba din il-kawza, is-Socjeta Attrici intavolat din il-kawza kontra
s-Socjeta konvenuta fis-7 ta’ Frar 2011;

4. Is-Socjeta Attrici dahlet fkonvenju ma’ terza persuna fuq I-arja
inkwistjoni li kienet inbniet fugha I-penthouse datat 16 ta’ Mejju 2011
(fol. 349 sa 351).

5. Il-Prim’Awla tal-Qorti Civili tat is-Sentenza taghha a favur ta’ Dr.
Neville Montanaro Gauci u kontra s-Socjeta Attri¢i u I-kjamat in kawza u
¢joé s-Socjeta konvenuta fid-29 ta’ Ottubru 2012. Dik il-Qorti ordnat ir-
ripristin u filwaqt li ¢ahdet it-talbiet ta’ Dr. Neville Montanaro Gauci fir-
rigward ta’ hlas tad-danni mis-Soc¢jeta Attrici u ¢joe L & M Camilleri
Limited,;

6. Is-Socjeta Attrici baghtet ittra uffi¢jali liz-zewg rapprezentanti tas-
Socjeta Konvenuta sabiex jersqu ghall-hlas tal-likwidazzjoni tad-danni
fit-18 ta’ Marzu 2013 (a fol. 302).

7. Is-Socjeta Attrici bieghet din l-arja, u li kien hemm mibnija fugha |-
penthouse lil terzi persuni fit-18 ta’ Novembru 2014 (a fol. 256 u 257).

8. Is-Soc¢jeta konvenuta, li kienet kjamata in kawza fdik il-Kawza,
appellat mis-Sentenza tal-Prim’Awla tal-Qorti Civili a favur ta’ Dr. Neville
Montanaro Gauci. B’sentenza tal-appell tat-28 ta’ April 2017 l-ewwel
Sentenza tal-Prim Awla Qorti Civili giet ikkonfermata fl-intier taghha.

Minn dan it-timeline, din il-Qorti tikkonkludi li s-soc¢jeta Attrici agixxiet in
mala fede u minghajr ghaqal tal-bonus pater familias. Kien dan I-agir li
wassluha fil-pozizzjoni taghha li thallas id-danni lis-sidien tal-blokka tal-
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appartamenti hawn fuq imsemmija ghax riedet hi. Is-Socjeta Attrici
kienet ben konsapevoli tal-kawza kontra taghha izda waqt din il-kawza.
Minflok qaghdet attenta ghall-ezitu, ghazlet li tidhol fkonvenju ma’ terzi
persuni sabiex isir il-bejgh tal-arja li dak iz-zmien kellha fugha mibnija |-
penthouse.

Is-Socjeta Attrici turi iktar il-mala fede taghha billi kif inghatat is-
Sentenza a favur ta’ Dr. Neville Montanaro Gauci, flok waqfet il-
konvenju u rat illi tkompli miexja bil-kawza kontra s-Socjeta konvenuta
ghazlet li tibqa’ ghaddejja bil-konvenju u tidhol fil-kuntratt ta’ bejgh ma’
terza persuna, bil-konsapevolezza totali li dak li I-Qorti ordnat a favur ta’
Dr. Neville Montanaro Gauci ma setax isehh aktar. Huwa wkoll ta’
thassib kif Edwin Camilleri, rapprezentant tas-Socjeta Attrici, jghid illi
“naf Ii kelli konvenju ippruvajt minn kollox biex forsi jsir il-bejgh” (a fol.
331E). Fil-fatt isostni li huwa mhux talli waqgaf milli jkompli ghaddej bl-
ezekuzzjoni tal-konvenju ma’ terzi persuni izda iktar ipprova jkompli
Jbiegh il-penthouse.

Is-socjeta Attrici setghet facilment taghmel il-konvenju soggett ghall-
ezitu tas-Sentenza ghall-kawza Ii fetah Dr. Neville Montanaro Gauci
ghaliex ir-rapprezentant tal-imsemmija Socjeta, Edwin Camilleri, kien
diga jaf li hemm din il-kawza pendenti. Minflok is-soc¢jeta Attrici ghazlet
illi fil-konvenju tikteb dan Ii gej:

«The parties hereby declare that they are aware that a court case is
pending in relation to the connection of the Penthouse whereby a
third party is claiming a right as a result of the construction of the
Penthouse. The Vendor hereby binds itself to indemnify the
Purchaser against any claims made by such third parties in the even
the said third parties made any claims which could in any way effect
the Penthouse, the Purchaser or his successors in title» (a fol. 350).

II-Qorti tfakkar li Artikolu 322 (2) tal-Kodici Civili, Kap. 16 tal-Ligijiet ta’
Malta li jghid espressament illi “il-pussessur li, wara li jkun gie nnotifikat
bit-talba gudizzjarja ghar-radd tal-haga, ma jkomplix, b’ghemil tieghu
nnifsu, fil-pussess ta’ dik il-haga, hu obbligat, bi spejjez tieghu, Ii jerga’
jakkwista |-pussess taghha ghall-attur, jew, jekk ma jkunx jista’ jaghmel
hekk, li jhallsu taghha daqs kemm tiswa, kemm-il darba I|-attur ma
jaghzilx li jdur kontra |-pussessur attwali.” Filwaqt li I-Kodi¢i Civili ma
jaghtix definizzjoni ta’ talba dudizzjarja, tali definizzjoni tinsab fil-
legislazzjoni sussidjarja 12.12, Regoli dwar in-Notifka ta’ Atti Gudizzjarji
bil-Posta, fejn tipprovdi illi “"att gudizzjarju” tfisser kull att jew skrittura
prezentata fir-registru, jew li tohrog minn, xi Qorti, Tribunal jew Bord
fMalta, u kull att jew skrittura prezentata, jew li tohrog minn, xi Qorti,
Tribunal jew Bord barra minn Malta, i tista’, bis-sahha ta’ xi ligi jew
trattat, tigi notifikata lil xi persuna fMalta, izda ma tinkludix il-mandati u
l-ordnijiet imsemmija fit-Titolu VII tat-Tieni Ktieb u fit-Titolu VI tat-Tielet
Ktieb tal-Kodi¢i.”

Ghal kull buon fini, din il-Qorti ticcara Ii filwaqt illi huwa minnu Ii I-ligi
sussidjarja trid tkun interpretata fl-ambitu tal-Att ewlieni Ii tahtu tkun
saret il-ligi sussidjarja, kemm il-Kap. 12 kif ukoll il-Kap. 16 jirregolaw i¢-
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Civil, fejn il-Kap. 12 jitkellem fuq il-procedura u I-Kap. 16 jitkellem fuq is-
sustanza, b’dan illi t-tnejn li huma wkoll jitkellmu fuq |-istess principju: I-
att gudizzjarju b’dan illi I-ligi sussidjarja 12.12 ftista’ tkun applikata
ftermini ta’ definizzjonijiet ghall-Kodici Civili.

Din il-Qorti wkoll tirreferi ghall-Artikolu 531 (2) tal-Kodici Civili, Kap. 16
tal-Ligijiet ta’ Malta, Ii jipprovdi li “Min jaf, jew minhabba c¢-Cirkostanzi
ghandu jahseb li I-haga li jippossjedi hija ta’ haddiehor, huwa pussessur
ta’ mala fidi.” Definizzjoni ta’ pussess tinsab fl-Artikolu 524 (1) tal-Kodic¢i
Civili, Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, illi tali Artikolu jghid illi “ll-pussess
huwa d-detenzjoni ta’ haga korporali jew it-tgawdija ta’ jedd, li taghhom
tista’ tinkiseb il-proprjeta, u li wiehed izomm jew jezercitah bhala tieghu
nnifsu.”

B’dan illi m’hemm ebda dubju li kif graw i¢-Cirkostanzi, is-Socjeta Attrici
agixxiet in mala fede meta bieghet din il-penthouse hawnhekk
imsemmija lil terzi persuni u trid tkun responsabbli ghal ghemilha.

Tali Artikoli tal-Ligi hawn fuq imsemmija u Il-interpretazzjoni taghhom
ukoll kienu diskussi mill-Qorti diversement preseduta fhafna sentenzi
fosthom fis-sentenzi Borg Contractors Ltd; illum assorbita fis-
socCjeta Joe Borg Holdings Ltd, li bidlet isimha ghal Fairsight
Developments Ltd b’sehh mit-22 ta’ Jannar 1999; u b’digriet ta’ I-4
ta’ Mejju 2004 il-kawza tkompliet fl-isem tal-Kummissarju ta’ I-
Artijiet flok is-socjeta attri¢i vs John Gracey fiismu proprju u ghan-
nom u in rapprezentanza tas-socCjeta CEY Ltd jew min minnhom u
Paul u Inez mizzewgin Mizzi v. Joseph Boryg.

Fid-dawl ta’ dan kollu, din il-Qorti tirrileva li dawn il-fatti kif hawn fuq
indikati u I-mala fede tas-Socjeta Attrici, wassluha sabiex dahlet fi
ftehim ghall-hlas ta’ danni ma’ Dr. Neville Montanaro Gauci fid-19 ta’
Dicembru 2017 (a fol. 262 sa 264). Fil-fatt, fir-risposta taghha datata 2
ta’ Awwissu 2022, is-Socjeta Attrici qalet illi “Bil-kuntratt ta’ kostutizzjoni
ta’ debitu Montanaro Gauci accetta s-somma hemm indikata fl-istess
kuntratt biex ma jibgax jinsisti fuq I-ezekuzzjoni tas-sentenza moghtija a
favur tieghu” (a fol. 370). Dan ifisser li s-Socjeta Attrici kienet ben
konsapevoli li kellha tnehhi I-penthouse izda ghazlet illi thallas danni
sabiex Dr. Neville Montanaro Gauci ma jibgax jinsisti fuq ir-ripristin.

Din il-Qorti tirrileva li kienet tkun ghalkollox konkluzjoni differenti li kieku
s-Socjeta Attrici dahlet fkonvenju ma’ terzi persuni qabel infethu kawzi
kontriha jew tkun hekk notifikata b’att gudizzjarju kontriha fir-rigward tat-
tali arja u l-eventwali penthouse. F’'dawk i¢-Cirkostanzi, is-Socjeta Afttrici
kienet tkun fpozizzjoni legalment differenti fejn kien ikollha tonora I-
konvenju fl-ambitu tal-Ligi, u ¢joé hekk kif dettat skont il-Kodici Civili,
Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Mallta.

Din il-Qorti tirrileva wkoll, illi kien possibbli li I-penthouse titwaqqa’ u dan
peress illi huwa umanament possibbli li jsir it-twaqqigh tal-penthouse,
b’dan illi ovvjament is-Socjeta konvenuta kienet tkun responsabbli ghal
kwalunkwe spejjez intavolati ghal dan it-twaqqigh.
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Inoltre, din il-Qorti tirrileva li s-Socjeta Attrici setghet tibqa’ tinsisti fuq ir-
rexissjoni tal-kuntratt datat 7 ta’ Dicembru 2007 b’hekk il-problema ma’
Dr. Neville Montanaro Gauci kienet taqa’ fhogor is-Socjeta konvenuta
sabiex tkun rizolta I-problema.

iii. Danni sofferti mis-socjeta rikorrenti L & M Camilleri Limited

Stabbilit is-Socjeta konvenuta, qatt ma dahlet fil-kuntratt in mala fede,
ma tistax tkun ritenuta tistax tkun responsabbli ghad-danni. 1l-Qorti ma
tista tara kif qatt tista’ issib lis-Socjeta’ konvenuta responsabbli ghad-
danni meta kif inghad is-Socjeta’ Attrici ghazlet li tirrinunzja ghall-ewwel
tliet talbiet meta d-danni reklamati huma konsegwenzjali ghar-
rexxissjoni. Mal-mument li s-Socjeta Attrici ¢ediet I-ewwel tliet talbiet, it-
talbiet ghad-danni wahedhom ma baqghux jaghmlu sens guridiku
ghaliex il-kawza tad-danni hija proprju r-rexissjoni.

F’dan ir-rigward, din il-Qorti kellha tistudja bir-reqqa il-provvizjonijiet tal-
Ligi li jitkellmu fuq il-pussess pacifiku. Din il-Qorti setghet tinnota Ii s-
sezzjoni fil-Kodicéi Civili li titratta I-pussess pacifiku tghid illi tali garanzija
hija prezunta Ii pero tista’ tkun hekk limitata bi gbil bejn il-partijiet u tali
parti tal-Ligi wkoll tipprovdi ghall-konsegwenzi meta jkun hemm evizjoni
jew servitu jew piz mhux dikjarat. F’dan il-kaz, m’hemm xejn li jindika fil-
kuntratt ta’ bejgh bejn is-socjetajiet mertu tal-kawza Ii riedu jillimitaw
dan l-imsemmi pussess padifiku b’dan illi Artikolu 1409 tal-Kodiéi Civili,
Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta ghandu japplika. Din il-Qorti tirrileva li huwa
punt legali li I-pussess pacifiku jibqa’ jghodd aeternum fil-kuntratt bejn il-
partijiet inkwistjoni u jekk ikun hekk mittiefes, il-bejjiegh irid bilfors
ihallas id-danni konsegwenzjali. Fil-fatt, il-Qorti diversement preseduta
ezaminat tali punt legali diversi drabi, fosthom fis-sentenza LOUIS
BORG U MARTU AGNES BORG, MICHAEL LAWRENCE, MARIA
FATIMA SIVE MAY BEZZINA U L-ISTESS AGNES BORG BHALA
PROKURATRICI TA’ L-IMSEFRIN MICHAEL BEZZINA U RONALD
BEZZINA VS. JOSEPH GAUCI. B’dan illi perd huwa punt legali wkoll
importanti li tali obbligazzjoni trid tinqara wkoll fl-ambitu tal-Artikoli 322
(2), 531 (2) u 524 (1) tal-Kodici Civili, Kap. 16, hawn fuq imsemmija taht
iS-subinciz ii.

B’dan illi ghaldaqgstant, fdan il-kaz, galadarba I-Qorti tal-Appell galet li
jrid ikun hemm ripristinazzjoni a favur ta’ Dr. Neville Montanaro Gauci u
allura t-twaqqigh tal-bini tal-penthouse, dan kien ifisser evizzjoni tax-
xerrej, li f'dan il-kaz hija evizzjoni tas-Socjeta Afttrici.

Ghaldagstant, dan ifisser illi Artikolu 1413 tal-Kodiéi Civili, Kap. 16 tal-
Ligijiet ta’ Malta ghandu jirregola Kif jista’ jkun mahdum |-ammont ta’
danni sofferti mis-soc¢jeta hawnhekk rikorrenti, L & M Camilleri Limited.
Tali Artikolu jipprovdi li “Meta |-garanzija tkun giet imwieghda jew ma
jkun sar ebda ftehim fugq dagshekk, ix-xerrej li jbati I-evizzjoni ghandu
jedd jitlob minghand il-bejjiegh —

(a) ir-radd tal-prezz;
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(b) ir-radd tal-frottijiet, meta x-xerrej ikun gie obbligat iroddhom lis-sid li
Jjkun ha lura |-haga;

(¢) Il-ispejjez kollha gudizzjarji, fosthom dawk Ii jkun ghamel biex
Jgharraf bil-kawza lill-awtur tieghu;

(d) il-hlas tal-hsara, kif ukoll I-ispejjez legittimi tal-kuntratt u kull hlas
legittimu iehor li jkollu x’jagsam mal-bejgh.”

B’dan illi tali Artikolu jipprovdi li x-xerrej, li f'dan il-kaz hija s-Socjeta
Attrici, kellha d-dritt illi taghzel kwalunkwe rimedju permissibbli bil-Ligi
b’dan illi pero, ir-rimedju jrid ikun allacéjat mal-bejgh Ili sar bejn is-
socjetajiet parti minn din il-kawza. B’dan ukoll illi pero I-Artikolu hawn
fuq indikat irid jingara fl-ambitu tal-Artikoli 322 (2), 531 (2) u 524 (1)
hawn fug imsemmija.

Fil-fatt, din il-Qorti terga’ tinnota ghal darb’ohra li s-Socjeta Attrici, fir-
rikors guramentat taghha, kienet talbet ghar-rexxissjoni tal-kuntratt ta’
bejgh bejn is-socjetajiet u d-danni konsegwenzjali u kien biss tul il-
kawza skont it-timeline hawn fuq deskritt, illi tali socjeta ddecidiet illi trid
tkabbar id-danni a skapitu tas-Socjeta konvenuta. Is-Socjeta Attrici
ghazlet din it-triq ghaliex, ghal darb’ohra, b’mala fede, rat li jagblilha fil-
valur monetarju a spejjez tas-soc¢jeta konvenuta.

Fil-fatt, jekk il-Qorti jkollha tahdem id-danni kollha skont I-Artikolu 1413
hawn fug imsemmi dan iwassal lill-Qorti biex tqis illi I-prezz indikat fil-
kuntratt tal-bejgh bejn il-partijiet kien ta’ LM 24,000 li jammontaw ghal
€55,904.96, kif ukoll I-ammont ta’ imghax bit-tmienja fil-mija skont I-
Artikolu 1139 tal-Kodi¢i Civili, Kap. 16 tal-Ligiiet ta’ Malta, bid-
dekorrenza taghhom mit-28 ta’ April 2017 u ¢joé mid-data ta’ meta I-
Qorti tal-Appell tat sentenza a favur ta’ Dr. Neville Montanaro Gauci, u
liema sentenza giet res judicata u tat definizzjoni gdida lill-kuntratt ta’
bejgh bejn is-socjetajiet parti mill-kawza, u dan skont id-dettami tal-
Artikolu 1141 (1) tal-Kodici Civili, Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta. Issa
galadarba dan il-bejgh huwa att kummercjali skont Artikolu 5 tal-Kodici
tal-Kummerc, Kap. 13 tal-Ligijiet ta’ Malta. B’dan ukoll, illi huwa ¢ar mid-
dispozizzjonijiet I-ohra tal-Kodi¢i Civili, illi tali imghax huwa mghax
semplici u mhux imghax fuq imghax. B’dan illi s-so¢jeta intimata
konvenuta kienet tkun responsabbli ghall-hlas ta’ imghax ghal dawn |-
ahhar seba’ snin u hames xhur bit-total ta’ €33,170.27. B’dan illi t-total
kumplessiv ta’ danni a favur is-so¢jeta hawnhekk rikorrenti kien ikun ta’
€89,075.23.

Pero s-socjeta Afttrici qed tippretendi minghand is-Socjeta konvenuta |-
ammont ta’ danni ta’ €289,710 Euro, u dan skont ir-rapport imhejji mill-
Perit David Pace, li kien inkarigat mis-Socjeta Attri¢i (a fol. 158 sa 161).
Dawn id-danni jikkonsistu fammont imhallas liz-zewg sidien tal-blokka
ta’ appartamenti li vvantaw id-dritt taghhom in linea mas-Sentenza
moghtija a favur ta’ Dr. Neville Montanaro Gauci u mghaxijiet
kummercjali fuq tliet snin fir-rigward tal-kuntratt ta’ bejgh illi sar bejn is-
Socjeta Attrii u terza persuna. Din il-Qorti tirrileva tliet punti ohra fir-
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rigward tad-danni reklamati.

L-ewwel nett, is-Sentenza moghtija mill-Prim’Awla Qorti Civili a favur ta’
Dr. Neville Montanaro Gauci kkonfermat fl-intier taghha s-Sentenza tal-
Prim’Awla Qorti Civili, u ¢joé, illi jrid ikun hemm ripristinazzjoni a favur
ta’ Dr. Neville Montanaro Gauci minghajr ebda dritt ta’ hlas mis-
Socjetatjiet kontendenti bhala xi forma ta’ danni a favur ta’ Dr. Neville
Montanaro Gauci.

It-tieni punt hu |i s-socjeta Attrici, ghazlet illi jekk ikun hemm il-bzonn
taghmel kostituzzjoni ta’ debitu mas-sid tal-appartament numru tlieta
sempliciment fuq dak li hasbet hi minghajr ebda bazi legali ghaliex ma
kienx hemm Sentenza a favur tal-imsemmija sid u punt ferm importanti
f’dan ir-rigward hu “llli fl-ordni guridiku ta’ Malta ma hemmx il-ligi tal-
precedent, jew dak paralleli tal-istare decis u ghalhekk ma hemm xejn
xjosta li dik I-istess Qorti, presjeduta mill istess Imhallef tippronunzja
ruhha mod iehor fkaz iehor li ghalkemm separat ghandu fatti simili. Dan
japplika b’aktar qawwa meta I-Qorti li tkun ppronunzjat ruhha tkun
wahda tal-prim istanza. Ghalhekk I-istess Imhallef jista’ jkollu
ripensament fuq punti ta’ ligi maghmula fkazijiet precedenti, u jiddeciedi
mod iehor fil-kaz Ii jkollu quddiemu.”

It-tielet punt huwa li s-Socjeta Attrici ma tistax tistrieh fuq I-Artikolu 1421
tal-Kodiéi Civili, Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, u dan ghaliex skont is-
sentenza fuq imsemmija ta’ LOUIS BORG U MARTU AGNES BORG,
MICHAEL LAWRENCE, MARIA FATIMA SIVE MAY BEZZINA U L-
ISTESS AGNES BORG BHALA PROKURATRICI TA’ L-IMSEFRIN
MICHAEL BEZZINA U RONALD BEZZINA VS. JOSEPH GAUCI, il-
Qorti kkonkludiet illi “dan Il-artikolu ma jaghti I-ebda setgha lix-xerrej li
jitlob lill-qorti biex din tordna jew iggieghel lill-bejjiegh jixtri xi proprjeta
jew li jhallas xi flejjes sabiex tigi evitata |-evizzjoni. Huwa ¢ar li dan I-
artikolu jitkellem biss dwar il-jedd tax-xerrej li jhallas flejjes biex jiskansa
l-evizzjoni tieghu;, u mhux dwar il-jedd tax-xerrej li jgieghel lill bejjiegh
ihallas flus sabiex tigi skansata I-evizzjoni.”

B’dan illi ghaldaqstant, din il-Qorti tikkonkludi li s-Soéjeta konvenuta ma
hix obbligata li thallas flejjes lis-Socjeta Attrici u dan ghar-ragunijiet fuq
spjegati.

Talba rikonvenzjonali

J

Danni b’konsegwenza diretta ta’ intavolar da parte tal-konvenuti ta
rikors ghall-hrug ta’ Mandati Kawtelatorji gie trattat fil-kawza fl-ismijiet
“Jane Spiteri vs Nicholas Camilleri” (P.A. J.S.P. 10 ta’ Jannar 1992)
fejn gew riaffermati s-segwenti principji:-

(a) llli huwa principju fondamentali li min jezercita dritt Ii jispetta lilu ma
jistax jitqies li fdan l-ezercizzju ikun 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-ezer¢izzju tieghu mic-
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¢ittadin m’ghandu bl-ebda mod jigi mxekkel.

(b) llli tali dritt tac-Cittadin ghar-rikors lejn il-Qorti m’ghandux jigi
abbuzat.

(c) Wi |-fatt li t-talba ta’ min ipprovoka I-pro¢eduri tigi michuda mill-Qorti,
bl-ebda mod ma tfisser necessarjament li sar abbuz mid-dritt li tigi adita
[-Qorti.

“Non é in colpa chi, credendo in buona fede di possedere un diritto, ne
chiede al tribunale il riconoscimento, sebbene non vi riesca” (“Demajo
vs Page” - Vol. XV. Pg. 34. P.A. 24. 1. 1895). Dan ghaliex ghalkemm
iI-ligi hija |-istess ghal kulhadd, huwa veru wkoll Ii I-ligi hija soggetta ghal
diversi interpretazzjonijiet li |-partijiet jafdaw fil-gudikant biex jinterpreta
u jiddeciedi dwarhom.

(d) llli tali abbuz jigi riskontrat biss fkazijiet e¢cezzjonali u dan kwazi
dejjem fkazijiet ta’ vessatorjeta (Ara Emanuele Calleja vs Carmelo
Grima” - A.C. - XXXIX. |. 24) naxxenti minn mala fede jew dolo jew
almenu negligenza gravament kolpusa (Ara Agius vs Dott. Carbone
nomine” - Xlll. 434 - 10.4.1890), fejn min ikun adixxa lill-qorti ghall-
hrug ta’ tali mandat kawtelatorju ikun 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 dellistanza e delle consequenze giuridiche che ne
derivano non e’ sufficiente a leggittimare una domanda per danni da
parte del vincitore nelle lite”. (Ara Mugliette vs Bezzina” - XXVI. I.
405).

(e) llli 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 I'abbuzo ... ... riteniamo
che basta, per prottegere 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 | diritti hanno dei limiti”.
Applikat dan il-prin¢ipju ghad-dritt ta’ azzjoni kontra persuna jfisser illi:
“chi agisce in mala fede od in seguito ad un grossolano errore, puo
essere condannato a pagare un’ indemnita al suo avversario...”
(Baudry - Lanacterie. - Trattato Prattico di Diritto Civile - Delle
Obligazioni- Vol. VI. Pg.560).

Applikati I-principji fuq imsemmija ghal din il-Kawza, il-Qorti mill-ewwel
tirrikonoxxi li s-Socjeta Attrici kienet in mala fede. Imma dan mhux
bizzejjed ai fini tal-kontro talba. Min jitlob id-danni, fdan il-kaz is-Socjeta
konvenuta rikonvenzjonanti, trid tipprova zewg elementi essenzjali. Li d-
danni sofferti huma b’konsegwenza tal-hrug tal-mandat ghaliex inhareg
b’mod abbuziv u I-kwantifikazzjoni tad-danni, nieqes wiehed minn dawn
I-elementi, it-talbiet tas-Socjeta konvenuta ma jistghux jintlagghu.

Hija duttrina cara, Ii min jitlob id-danni irid jipprovahom. Jinghad Ii “all’
attore incombeva soltanto la prova del danno sofferto e non stava a lui
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di provare che la causa di quel danno fosse stato la colpa dell’ operaio’
(Kollez. Vol. XXIV P | p 893). Issa din il-Qorti ezaminat sewwa I-provi li
ghandha quddiemha u minn imkien ma jemergi I-quantum tad-danni
soffert. Langas fin-nota ta’ osservazzjonijiet tas-Soc¢jeta konvenuta
rikonvenzjonanti ma hemm indikata xi somma partikolari.

Issa |-Qorti ma tistax minn jeddha tagbad u tillikwida somma hi, ghaliex
ma tkunx ged timxi bil-fier mal-parti |-ohra. Kien jispetta lis-Socjeta
konvenuta qua rikonvenzjonanti li tipprovdi lil din il-Qorti kemm huma d-
danni, u li ovvjament iridu jkunu avvalati minn provi ¢ari u konkreti.

J

Fl-ahhar nett irid ukoll jinghad Ii din il-Qorti ma setghetx issib kopja ta
dawn il-mandati fl-atti. Din il-Qorti tirreferi ghall-Artikolu 562 tal-Kodici
ta’ Organizzazzjoni u Pro¢edura Civili, Kap. 12 tal-Ligijiet ta’ Malta
jipprovdi illi “Bla hsara ta’ kull dispozizzjoni ohra tal-ligi, I-obbligu tal-
prova ta’ fatt imiss dejjem lil min jallegah”.»
10. B'rikors tal-appell imressaq fit-18 ta’ Ottubru, 2024, il-kumpanija
attrici L&M Camilleri Limited talbet it-thassir ta’ din is-sentenza fuq is-
sahha ta’ sitt aggravji fejn ilmentat: (i) li I-Ewwel Qorti kienet legalment u
fattwalment zbaljata meta hija ma kkunsidratx dak li sehh dakinhar tas-7
ta’ Dicembru, 2006 u gabel, sabiex tiddetermina jekk il-kumpanija Panor
Limited kinitx imxiet b’rieda hazina jew b’rieda tajba; (ii) li -Ewwel Qorti
ma kinitx siewja meta sabet li I-kumpanija attri¢ci ma kinitx imxiet b’rieda
tajba; (iii) li mhuwiex minnu li kien hemm il-possibbilta li I-penthouse
titwaqqa’ ghaliex dan il-fatt ma jirrizulta minn ebda dokument jew
xhieda; (iv) li I-Ewwel Qorti ma messhiex ikkonkludiet li I-kumpanija
attrici setghet tinsisti fuq it-thassir tal-kuntratt tas-7 ta’ Di¢cembru, 2006
biex ma tisfax vittma ta’ dak li gara; (v) li r-rinunzja tal-ewwel tliet talbiet
min-naha taghha ma kellu jkollha ebda mpatt fuq is-setgha li kellha I-
Ewwel Qorti li tikkundanna lill-kumpanija konvenuta thallasha ghad-
danni li hija garrbet ghaliex il-kawza ta’ dawn id-danni mhijiex it-thassir

tal-kuntratt izda |-garanzija qarrieqa li tat il-kumpanija konvenuta; u (vi) li
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ghalkemm |-Ewwel Qorti gharfet dak li jipprovdi I-Kodiéi Civili dwar il-
garanzija tal-pussess pacifiku, hija waslet ghal konkluzjoni Zzbaljata
ghaliex injorat ghalkollox dak Ii jipprovdi I-Artikolu 1421 tal-istess

Kodici.

11. ll-kumpanija konvenuta Panor Limited wiegbet ghall-appell tal-
atturi fil-5 ta’ Frar, 2024 u hemm tat ir-ragunijiet taghha ghalfejn temmen

li dan I-appell ghandu jigi mi¢hud.

12. 1I-Qorti wara li rat I-atti kollha tal-kawza, tqis li m’hemmx il-htiega li
tgieghed dan |-appell ghas-smigh u b’hekk sejra tghaddi minnufih ghas-
sentenza b’rinet I-Artikolu 152(5) tal-Kodi¢i ta’ Organizzazzjoni u

Procedura Civili.

Konsiderazzjonijiet:

13. Din il-Qorti thoss li jkun xieraq li hija tibda billi tistharreg il-hames
aggravju tal-kumpanija attri¢i ghaliex jekk ma jintlagax dan l-aggravju, I-
appell taghha ma jistax jirnexxi u b’hekk bhala konsegwenza jisfaw fix-
xejn l-aggravji l|-ohra kollha taghha. F'dan l-aggravju taghha, il-
kumpanija attri¢i tiimenta minn dik il-parti tas-sentenza tal-Ewwel Qorti
fejn din iddikjarat li hija ma setghet gatt issib lill-kumpanija konvenuta
responsabbli ghad-danni ghaliex dawn huma marbuta mat-talbiet tal-

kumpanija attrici biex jithassar il-kuntratt tas-7 ta’ Dicembru, 2006, i
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kienu gew irtirati minnha matul is-smigh tal-kawza. ll-kumpanija attrici
tghid li bil-maglub, dak li kkawzalha d-danni ma kienx it-thassir tal-
kuntratt izda sewwasew il-garanzija qarriega li saret mill-kumpanija
konvenuta fuq il-kuntratt tas-7 ta’ Di¢embru, 2006. Hija tishaq i
ghalhekk, il-fatt wahdu li hija rrinunzjat ghall-ewwel tliet talbiet taghha,
kif imressqga fir-rikors mahluf, ma kellux ixekkel lill-Ewwel Qorti milli

tordna lill-kumpanija konvenuta thallasha d-danni.

14. Meqjus li I-kwistjoni ewlenija li trid tigi dec¢iza fdan I-aggravju ddur
madwar |-gherq tal-azzjoni tal-kumpanija attri¢i, il-Qorti titlag billi
tosserva li dak li jghodd fi kwistjonijiet ta’ din ix-xorta, mhuwiex tant it-
tifsiriet jew inkella I-bixra li I-partijiet, tajjeb jew hazin, jippruvaw jaghtu
lill-kawza (ara Carmel Caruana et v. Onor Prim Ministru Dr. Robert
Abela bhala I-Kap tal-Gvern Malti et maqtugha mill-Qorti tal-Appell fl-

14 ta’ Marzu, 2024).

15. Minflok, dak li tassew iholl u jorbot kollox huwa dak i jitnizzel mill-
attur fil-premessi u fit-talbiet tar-rikors mahluf li bih titnieda I-kawza (ara
Edward Keninwenimo Etete v. Mediatoday Company Limited deciza
mill-Qorti tal-Appell fit-18 ta’ Jannar, 2024). Tassew, inghad hafna drabi
li huwa biss dak li jitnizzel fir-rikors mahluf li ghandu jistabbilixxi |-gafas li
fih il-Qorti ghandha thaddem il-gudizzju taghha (ara Anthony Busuttil
et v. Jennerifer Wendy Busuttil et moghtija mill-Qorti tal-Appell fit-18
ta’ Jannar, 2024) u kjarifika li ssir matul is-smigh tal-kawza ma tista’ qatt
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tbiddel ix-xejra tal-azzjoni li tkun tressqet fir-rikors mahluf (ara Ronald
Azzopardi v. Giovanni Briffa et maqtugha mill-Qorti tal-Appell fil-25 ta’

Frar, 2025).

16. Huma ghalhekk il-premessi u t-talbiet li jikxfu I-ghan u I-oggett tal-
kawza, li minnhom imbaghad tkun tista’ tinstilet in-natura vera tal-
azzjoni tal-attur (ara Vincent Ciappara et v. Nazzaeno sive Reno
Bartolo et dec¢iza mill-Qorti tal-Appell fil-15 ta’ Novembru, 2023). Ta’
min jghid li dan kollu huwa konsegwenza tal-fatt li fis-sistema legali
taghna, huwa mnolli ghalkollox fidejn il-parti attri¢i li taghzel ix-xorta tal-
azzjoni li jidhrilha li ghandha tressaq sabiex thares il-jeddijiet i
tippretendi li jkollha (ara Adrian Theuma v. RLR Limited moghtija mill-

Qorti tal-Appell fit-12 ta’ Marzu, 2024).

17. Galadarba jmiss lil min jiftah il-kawza li jiddetermina I-kontenut tal-
azzjoni tieghu u jfisser il-kontroversja li |-Qorti trid tiddeciedi fugha
permezz tat-talbiet tieghu, dan ikun gieghed jorbot u fl-istess hin jillimita
lill-Qorti dwar l-oggett tal-gudizzju. Tassew, il-Qorti hija marbuta i
tiddeciedi precizament fuq id-dritt li fuqu jkunu msejsin it-talbiet u mhux
fuq xi dritt iehor li jkun jirrizulta imma li ma jkunx jidhol sewwa fit-talbiet
kif imfissra mill-attur ghaliex inkella s-sentenza tispic¢a tmur ultra jew
extra petita u b’hekk tigi li ma tiswiex (ara Raymond Zammit et v. Paul

Caruana et maqtugha mill-Qorti tal-Appell fit-3 ta’ Ottubru, 2024).
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18. Ghalhekk, fid-dawl tal-konsiderazzjonijiet hawn fuq maghmula,
jehtieg li wiehed ihares lejn il-premessi u t-talbiet kif imressga fir-rikors

mahluf.

19. Issa minn qgari ta’ dawn il-premessi u t-talbiet wiehed jifhem i |-
kumpanija attrici qgieghda tallega li ghalkemm b’kuntratt tas-7 ta’
Dicembru, 2006 il-kumpanija konvenuta kienet bieghitiiha I|-arja tal-
blokka appartamenti bin-numru 33 u maghrufa bhala “Yacht Marina
Court”, li tinsab fix-Xatt tal-Imsida, fl-imsida, bhala libera u franka u bil-
pussess hieles u vakanti, hemm sidien terzi ta’ appartamenti fl-istess
blokka li geghdin jippretendu li ghandhom I-uzu tal-bejt fejn tinsab din |-
arja. Ghalhekk, hija talbet lill-Prim’Awla tal-Qorti Civili biex: (i) tiddikjara
li I-kunsens taghha fuqg l-isemmi kuntratt kien wiehed vizzjuz ghaliex il-
kumpanija konvenuta qgarrget biha; (ii) tordna t-thassir ta’ dan il-kuntratt;
(i) tordna lill-kumpanija konvenuta troddilha lura I-prezz imhallas
minnha fuq il-kuntratt; (iv) tiddikjara li b’konsegwenza ta’ dan, hija
garrbet id-danni; (v) tillikwida dawn id-danni; u (vi) tordna lill-kumpanija

konvenuta thallasha d-danni likwidati.

20. Huwa ferm ¢ar ghal din il-Qorti li I-gherq tal-azzjoni mressga mill-
kumpanija attrici huwa l-allegazzjoni li I-kunsens taghha fuq il-kuntratt
tas-7 ta’ Dicembru, 2006 ma jiswiex minhabba li dan inkiseb
minghandha b’konsegwenza ta’ ghemil qarrieqi mwettaq kontriha mill-
kumpanija konvenuta (ara flimkien I-Artikoli 966, 974 u 981 tal-Kodici
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Civili). Fuq is-sahha ta’ din I-allegazzjoni, hija mbaghad talbet it-thassir
tal-kuntratt tas-7 ta’ Dicembru, 2006 (ghalkemm fir-rikors mahluf ma
jissemma ebda artikolu tal-ligi, jidher li t-thassir tal-kuntratt qieghed
jintalab skont I-Artikolu 1222 tal-Kodiéi Civili), li jintraddu lura lilha I-
flejjes li harget fuq dan il-kuntratt, u kif ukoll li tithallas ghad-danni i
garrbet b’konsegwenza tal-gerq tal-kumpanija konvenuta u tat-thassir

tal-imsemmi kuntratt.

21. Kif fehmet tajjeb I-Ewwel Qorti, it-talbiet tal-kumpanija attrici
sabiex hija tithallas d-danni minghand il-kumpanija konvenuta huma Ikoll
marbuta mal-ewwel zew( talbiet taghha fejn talbet: (i) dikjarazzjoni li I-
kunsens taghha fuq il-kuntratt ma jiswiex minhabba li huwa vizzjat

b’gerq; u (ii) it-thassir tal-kuntratt.

22. Gara izda li matul is-smigh tal-kawza, il-kumpanija attri¢i dehrilha
li kellha tirtira I-ewwel tliet talbiet taghha. Minghajr ma toqghod tidhol fir-
ragunijiet li setghu wasslu lill-kumpanija attri¢i biex taghzel li thaddem
din l-istrategija legali, din il-Qorti jkollha tistgarr li t-triq mehuda mill-
kumpanija attrici kienet wahda li spic¢at biex gharrqget ghalkollox il-
pozizzjoni taghha fdin il-kawza. Tassew, din il-Qorti ma tistax tifhem Kkif
il-kumpanija attric¢i tista’ tibga’ tinsisti fuq it-talbiet taghha ghall-hlas tad-
danni m@arrba minnha meta din it-talba hija marbuta ma’ u sussidjarja

ghall-ewwel zewq talbiet taghha, li kif rajna, gew irtirati minnha.
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23. Li kieku |-kumpanija attri¢ci sejset il-kawza taghha fuq ksur tal-
garanzija tal-pussess pacifiku tal-proprjeta mixtrija minnha minhabba i
wara li sar il-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh irrizulta li kien hemm terzi li kellhom
servitu tal-uzu tal-bejt fejn kienet tinsab I|-arja li xtrat, hija kienet tkun
fqaghda li taghzel li titlob il-hall tal-bejgh jew I-indennizz, b’mod
alternattiv (ara I-Artikolu 1420 tal-Kodiéi Civili u s-sentenza fl-ismijiet
Andrei Pace et v. Victor Xerri et maqtugha mill-Qorti tal-Appell fis-26
ta’ Novembru, 2024). L-indennizz f'dan il-kaz, ma jiehux |-ghamla tad-
danni msemmija fl-Artikolu 1413 tal-Kodi¢i Civili, li gieghda tippretendi
I-kumpanija attric¢i izda jkun jikkonsisti fir-radd lura ta’ parti mill-prezz tal-
haga mibjugha sabiex tigi riflessa d-differenza fil-prezz tal-proprjeta, kif
suggetta ghal dak is-servitu. Tassew, dan l-artikolu tal-ligi jsib I-gherq
tieghu fid-Dritt Ruman u r-rimedji misjuba fih jixbhu lill-azzjoni redibitorja
u lill-azzjoni stimatorja, li jinghataw lix-xerrej meta |I-haga mibjugha tkun
milquta b’difetti li ma jidhrux (ara n-noti tal-Professur Caruana Galizia,

The Contract of Sale, fpagna 563).

24. Madankollu, ghalkemm il-kumpanija attri¢i tishaq fdan |-aggravju
u kif ukoll fis-sitt aggravju taghha li d-danni mgarrba minnha nholqu
b’kawza tal-ksur ta’ din il-garanzija, huwa c¢ar mir-rikors tal-bidu, li |-
kumpanija attrici mhix gieghda ssejjes il-kawza taghha fuq I|-Artikolu
1420 tal-Kodiéi Civili, li jitkellem dwar ir-rimed;ji moghtija lix-xerrej fkaz
ta’ fond mibjugh li jinstab li ma kienx hieles minn servitu jew piz iehor.
Kemm hu hekk, hija gatt ma kienet mhedda li ma kinitx is-sidt tal-
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proprjeta mixtrija minnha.

25. Mod ienhor, kif inghad aktar il fuq, fil-fehma ta’ din il-Qorti I-azzjoni
tal-kumpanija attri¢i hija msawra kollha kemm hi fuq il-vizzju tal-kunsens
moghti minnha fuq il-kuntratt tas-7 ta’ Di¢éembru, 2006 minhabba Ii
skontha |-kumpanija konvenuta qarrget biha. Fehma din, li tkompli
tissahhah bil-fatt li fl-ewwel, fit-tieni u fir-raba’ aggravji taghha, il-
kumpanija attri¢i terga’ torbot I-argumenti taghha mal-element tal-gerq

jew tar-rieda hazina tal-partijiet fil-kawza.

26. Wara kollox, huwa xieraq li jinghad li [-ghamla ta’ azzjoni msejsa
fuq ksur tal-garanzija tal-pacifiku pussess ma titlobx is-sejbien ta’ gerq
min-naha tal-bejjiegh bhala wiehed mill-elementi ghas-su¢c¢ess taghha,
imma n-nuqqgas ta’ garanzija li dak li nbiegh kien tassew kollu tal-
bejjiegh jew li haddiehor ma jippretendix xi jedd fuqu (ara Marco Tanti
et v. Joseph Portelli pro et deciza mill-Qorti tal-Appell fis-27 ta’

Jannar, 2021).

27. Kienet ghalhekk siewja I-Ewwel Qorti meta gieset li mal-mument li
I-kumpanija attrici ghazlet li tirrinunzja ghall-ewwel tliet talbiet taghha, it-
talbiet ghad-danni wahedhom ma baqghu jaghmlu ebda sens uridiku.
Ghalkemm fl-istess waqt, din il-Qorti jkollha tistqarr li [-Ewwel Qorti
wettget ezercizzju ghalkollox Zejjed u mhux mehtieg meta gaghdet
tistharreg jekk iz-zewq partijiet fil-kawza kinux imxew b’rieda tajba u
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danlet ukoll fil-kwistjoni ta’ kemm setghu kienu d-danni li darrbet il-
kumpanija attrici. Tassew, ma kien hemm ebda htiega li jsir dan
galadarba t-talbiet tal-kumpanija attri¢i dwar il-hlas ta’ danni ma setghux

jirnexxu.

28. Fil-fehma ta’ din il-Qorti, id-decizjonijiet tal-kumpanija attrici: (i) i
fl.ewwel lok issejjes il-kawza taghha fuq vizzju tal-kunsens, u (ii) li
mbaghad tirtira dik it-talba taghha u tibqa’ tinsisti fuq it-talbiet taghha
biex tithallas id-danni, li fl-ahhar mill-ahhar kienu jiddependu fuq I-ilqugh
ta’ dik I-ewwel talba, kienu fatali ghaliha. ll-kumpanija attri¢i izda ma
tistax twikki n-nuggasijiet u d-decizjonijiet taghha fuq il-Qorti u
tippretendi li din tmur lil hemm minn dak mitlub fir-rikors tal-bidu.
Dagskemm il-kumpanija attri¢i kienet hielsa li tfassal ir-rikors mahluf bil-
mod ta’ kif ghogobha tfasslu u li tirtira I-ewwel tliet talbiet taghha,
dagstant iehor issa trid terfa’ r-responsabbilta u I-konsegwenzi ta’ dik |-
ghazla (ara Arthur Xuereb v. Silvio Borg et moghtija mill-Qorti tal-
Appell fil-25 ta’ Gunju, 2019 u Mark Cassar v. Direttur tad-
Dipartiment tal-Izvilupp Rurali et maqtugha mill-Qorti tal-Appell fil-25

ta’ Ottubru, 2023).
29. Billi dan il-hames aggravju qieghed jigi mwarrab, |-azzjoni tal-
kumpanija attri¢i ma jistax ikollha ezitu pozittiv. B’konsegwenza ta’ dan,

l-appell taghha gieghed jigi michud kollu kemm hu.
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Decizjoni

Ghaldagstant din il-Qorti gieghda tichad I|-appell ta’ L&M Camilleri

Limited, bl-ispejjez kollha kontra taghha.

Mark Chetcuti Christian Falzon Scerri Josette Demicoli
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
jb
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