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1. Dan huwa appell tas-soc¢jetda konvenuta Fra Fen Construction Ltd
minn sentenza li laqghet talba tas-socjeta attrici Adams Investments
Company Ltd ghall-kundanna tal-konvenuta ghall-hlas ta’ penali
minhabba dewmien fit-twettiq ta’ obbligazzjoni kuntrattwali. Is-
sentenza li minnha sar l-appell kienet inghatat mill-Prim’Awla tal-Qorti
Civili fid-19 ta’ April 2012, izda wara talba mill-attriéi taht l-art. 235 tal-
Kodiéi ta’ Organizzazzjoni u Procedura Civili, billi fis-sentenza tad-19

ta’ April 2012 kienet thalliet barra decizjoni dwar kontro-talbiet tal-
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konvenuta, l-ewwel qorti fl-4 ta’ Gunju 2012 ziedet decizjoni li biha

¢ahdet il-kontro-talbiet tal-konvenuta.

2. Billi s-socjeta attri¢i ressqget e¢cezzjoni ta’ nullita tal-appell minhabba
intempestivita, il-qorti sejra tqgis din I-e¢¢ezzjoni gabel ma tqis il-meritu
tal-appell tal-konvenuta. ll-fatti relevanti ghal din I-e¢¢ezzjoni huma

dawn:

3. Kif inghad fuq, is-sentenza nghatat fid-19 ta’ April 2012. Ir-rikors tal-
attriéi taht l-art. 235 tal-Kodic¢i ta’ Organizzazzjoni u Procedura Civili
sar fit-3 ta’ Mejju 2012 u gie notifikat lill-konvenuta fit-8 ta’ Mejju 2012.
L-appell sar mill-konvenuta b’rikors tad-9 ta’ Mejju 2012, i.e. wara n-
notifika lill-konvenuta tar-rikors tal-attri¢i tat-3 ta’ Mejju 2012 u gabel
id-decizjoni tal-ewwel qorti fuq dak ir-rikors, li nghatat fl-4 ta’ Gunju
2012 meta l-ewwel qorti iddecidiet ukoll dwar il-kontro-talbiet tal-

konvenuti billi ¢éahdithom.

4. L-art. 235 ighid hekk:

»235. Meta |-qorti tal-ewwel grad thalli barra fid-decizjoni wahda mit-
talbiet proposti, ma jinghatax appell ab omissa decisione:

»lzda, kull wahda mill-partijiet tista’, fiz-zmien ta’ hmistax-il jum
minn dak in-nhar tas-sentenza, bil-mezz ta’ rikors, titlob lill-qorti tal-
ewwel grad li tagta’ dik it-talba; u fug dan ir-rikors, wara li I-partijiet jigu
mharrkin mill-gdid, il-qorti tiddeciedi fuq dik it-talba; f'dan il-kaz, iz-
zmien ghall-appell mis-sentenza kollha, jew minn kull parti minnha,
jibda jghodd minn dak in-nhar tal-ahhar decizjoni:

5. L-attri¢i fissret hekk I-e¢¢ezzjoni ta’ nullita minhabba intempestivita:

D la darba fil-kaz odjern |-ahhar decizjoni tal-ewwel gorti
nghatat fl-4 ta’ Gunju 2012, iz-zmien ghall-appell mis-sentenza beda
jghodd minn dak in-nhar.
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»ls-socjeta appellanti izda ipprezentat ir-rikors tal-appell taghha fid-9
ta’ Mejju 2012, meta I-proceduri kien ghadhom pendenti quddiem I-
ewwel gorti, u ghalhekk mhux konkluzi.

»Ghalhekk gieghed jinghad fl-ewwel lok illi I-appell interpost mis-
socjeta konvenuta appellanti huwa null ghaliex intempestiv.

»Langas tista’ ssostni s-soc¢jeta appellanti li [ma] kinitx a konoxxenza
tar-rikors imressaq mis-socjeta attrici fit-3 ta’ Mejju 2012 gquddiem I-
ewwel qorti li permezz tieghu talbet lil dik il-qorti sabiex tagta’ u
tiddeciedi I-kontro-talba bil-mod kif mahsub fl-artikolu 235 tal-Kap.12.

»Infatti fir-rikors tal-appell taghha s-soc¢jeta appellanti tghid testwal-
ment hekk:

»“llli jigi rilevat ukoll illi s-socjeta attrici appellata fit-3 ta’ Mejju
2012 ipprezentat quddiem l-ewwel qorti rikors biex I-ewwel qorti
tagta’ u tiddeciedi I-kontro-talba prezentata mis-socjeta konvenuta
appellanti stante li hija nagset milli taghmel dan fis-sentenza
minnha moghtija, liema rikors gie appuntat ghas-smigh quddiem |-
ewwel gorti ghall-4 ta’ Gunju, 2012.”

»U

»“llli ghal dak li jirrigwarda I|-kontro-talba minnha proposta, is-
soc¢jeta konvenuta appellata (recte appellanti) ged tirriserva I-
posizzjoni taghha in vista tal-fatt illi [-ewwel gorti nagset milli
tiddeciedi tali kontro-talba u sar rikors mis-socjeta attri¢i appellata
a tenur tal-artikolu 235 tal-Kap. 12 tal-Ligijiet ta’ Malta liema rikors
sal-lum ghadu ma giex dekretat.”

»Dan ir-ragonament da parte tas-socjeta appellanti huwa guridikament
zbaljat.

»Minn qari tal-artikolu 235 tal-Kap. 12 sopra Citat jirrizulta ictu oculi illi
s-socjeta appellanti intavolat dan I-appell meta I-pro¢eduri quddiem |-
ewwel gorti kien ghadhom mhux konkluzi.

»Dan ifisser ukoll illi fil-jum meta s-soc¢jeta appellanti intavolat I-appell
odjern quddiem din il-gorti, iz-zmien ta’ ghoxrin jum kontemplat fl-
artikolu 226(1) tal-Kap. 12, kien ghadu langas biss beda jiddekorri.

»Dan iwassal ghan-nullitd tal-appell odjern ghaliex gie intavolat mis-
socjeta konvenuta appellanti b’mod intempestiv.«

Effettivament il-konvenuta appellat minn sentenza — dik tad-19 ta’
April 2012 — li gatghet uhud biss mill-kwistjonijiet fil-kawza, u ghalhekk
appell minn dik is-sentenza seta’ jsir biss jew wara d-decizjoni finali,
kif ighid I-art. 235 tal-Kodiéi ta’ Organizzazzjoni u Proéedura Civili, jew

wara li jinkiseb il-permess tal-ewwel qorti, kif ighid |-art. 231.

Madankollu dan ma ghandux iwassal ghan-nullita tal-appell. L-art.

235 ighid illi z-zmien ghall-appell “jibda jghodd minn dak in-nhar tal-
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ahhar decizjoni”. Ir-rabta tal-kliem tal-art. 235 turi illi I-“ahhar decizjoni”
ma hijiex dik fuq ir-rikors maghmul taht l-art. 235 izda d-decizjoni fuq
it-talba li tkun thalliet barra fis-sentenza. Dan ifisser illi jekk il-gorti
tkun tal-fehma illi ma kienx hemm omissa decisio fis-sentenza, u
ghalhekk ma jkun hemm ebda htiega ghal decizjoni ohra, |-“ahhar
decizjoni” fuq it-talbiet tkun dik moghtija fis-sentenza, u z-zmien tal-
appell ikun beda jghodd minn dakinhar tas-sentenza. Fil-fatt ikun biss
“fdak il-kaz”, i.e. fil-kaz illi I-qorti tiddeciedi fuq dik it-talba, i.e. it-talba li
tkun thalliet barra, illi “z-zmien ghall-appell mis-sentenza kollha, jew
minn kull parti minnha, jibda jghodd minn dak in-nhar tal-ahhar
decizjoni”. Li ma kienx hekk parti telliefa li halliet ighaddi z-zmien
ghall-appell tkun tista’ facilment iggedded iz-zmien billi taghmel rikors

tant l-art. 235 ukoll jekk fil-verita ma jkun hemm ebda omissa decisio.

8. Dan ffisser illi I-konvenuta effettivament tgieghdet f'dilemma: jew
tappella fi zmien ghoxrin jum mid-data tas-sentenza ghalkemm taf li
hemm rikors pendenti taht l-art. 235, u hekk tesponi ruhha ghal
eccezzjoni ta’ intempestivita fil-kaz li tinghata decizjoni fuq it-talba
allegatament maqbuza fis-sentenza, jew inkella tistenna sakemm
tinghata decizjoni fuq it-talba maqgbuza, bil-possibilita izda illi I-gorti
tghid li ma kien hemm ebda omissa decisio u ebda htiega ghal

decizjoni fuq hekk, u I-appell ghalhekk ikun sar tard.

9. Id-dritt ta’ appell ladarba nghata mil-ligi ma ghandux ikun soggett ghal
din l-in¢ertezza. F’dawn i¢-Cirkostanzi ghalhekk il-gorti hija tal-fehma

illi ma jkunx xieraq illi tintlaga’ I-e¢¢ezzjoni ta’ nullita tal-appell min-
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habba intempestivita. Billi izda din il-kwistjoni kienet wahda x’aktarx
gdida huwa wkoll xieraq illi l-ispejjez relativi jingasmu bin-nofs bejn il-

partijiet.

Nghaddu issa ghall-meritu tal-appell. Il-fatti relevanti huma dawn:

B’kitba privata tat-18 ta’ Ottubru 1997 il-partijiet dahlu fi ftehim ta’
weghda ta’ bejgh-u-xiri, jew konvenju, li bis-sahha tieghu I-attrici
ntrabtet li tbigh u I-konvenuta li tixtri fond kummercjali — lukanda — bil-
mobbli li kien hemm fil-fond u bin-negozju gestit fih, u bil-patt, fost
ohrajn, illi I-proprjeta tinbigh “bl-esenzjoni milli tkun konformi mal-
permessi mahruga”. Il-konvenuta nghatat il-pussess materjali tal-

proprjeta li kellha tinbigh.

ll-konvenju kellu jorbot sa zmien sena mit-18 ta’ Ottubru 1997, izda

fis-16 ta’ Novembru 1998 I-partijiet ftiehmu hekk:

Moer een e dan il-konvenju ged jiggedded sas-16/5/1999 ... ... ...

»llli madankollu jekk Fenech [is-soc¢jeta konvenuta] ma jasalx li jik-
konkludi fismu jew fisem terzi sas-16/5/1999 dan il-konvenju, cioé ma
jasalx ghall-att fejn ihallas kollox, allura |-venditur [is-socjeta attrici] jir-
riserva d-dritt:

»(a) jew li jesigi I-esekuzzjoni tal-konvenju;

»(b) jew li jiehu bhala likwidazzjoni finali ta’ danni reali,
ezistenti u dovuti u inappellabbli kull hlas li sar sallum u li jinghata I-
pussess immedijat tal-proprjeta bla htiega li jirrikorri I-qorti ghal dan
taht penali ta’ Lm100 ghal kull jum u bhala dovuti immedjatament u in-
appellabbli.«

ll-konvenuta ma waslitx biex thallas u tixtri I-proprjeta sas-16 ta’ Mejju
1999 izda ma radditx il-proprjeta lill-attri¢i gabel 1-14 ta’ Jannar 2000.
L-attrici tghid ukoll illi |-proprjeta ntradditilha bi hsarat. Ghalhekk |-

attrici fethet din il-kawza tallum u talbet illi I-qorti:
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»1. tiddikjara illi s-socjeta konvenuta nagset milli tikkonsenja punt-
walment |-aparthotel fuq identifikat appena skada u spi¢ca I-effett tal-
konvenju datat 18 t'Ottubru 1997, kif in segwitu prorogat u emendat, u
li konsegwentement I|-istess socjeta konvenuta hi passibbli ghall-hlas
ta’ penali lis-socjeta attri¢i bir-rata ta’ Lm100 ghal kull gurnata ta’
ritard;

»2. tillikwida |-penali hekk dovuta mis-socjeta konvenuta lis-socjeta
attri¢i ghall-perjodu bejn is-17 ta’ Mejju 1999 u t-13 ta’ Jannar 2000;

»3. tikkundannaha thallas lis-socjeta attri¢i I-imsemmija penali hekk
likwidata minn din il-qorti;

»4. tiddikjara inoltre li s-socjeta konvenuta ikkagonat diversi danni fl-
imsemmija aparthotel tul iz-zmien |i tali aparthotel kien fil-pussess
taghha, u li konsegwentement hi tenuta thallas lis-socjeta attrici I-valur
ta’ tali danni;

»5. tillikwida ulterjorment favur is-soc¢jeta attrici d-danni lilha hekk
kagonati mis-socjeta konvenuta, liema danni jikkomprendu hsarat fl-
immobbli, hsarat fl-effetti mobbili ta’ §o fiha u oggetti nieqsa;

»6. tikkundannaha thallas lis-socjeta attiri¢i I-ammont ta’ danni hekk
likwidati minn din il-qorti;

»7. tikkundannaha wkoll thallas lis-socjeta attri¢i -ammont komplessiv
ta’ Lm1,220.51, liema ammont jikkomprendi Lm106.00 rapprezentanti
kontijiet tat-telephone mhux imhallsa, Lm602.00 rapprezentanti import
ta’ licenzji tal-Kummissarju tal-Pulizija u tal-Malta Tourism Authority
mhux imhallsa u Lm512.51 rapprezentanti kontijiet tad-dawl u ilma
mhux imhallsa.«

14. ll-konvenuta wiegbet illi ma resqitx ghall-kuntratt ta’ bejgh-u-xiri “ghal
ragunijiet validi skond il-ligi u imputabbli ghas-soc¢jeta attrici” u illi

raddet il-pussess tal-proprjeta “qabel id-data tal-gheluq tal-konvenju”.

Cahdet li ghamlet hsarat fil-proprieta. Qalet ukoll illi “irrizulta li s-
socjeta attrici kienet ghaddiet accounts tan-negozju ... ... ... li kienu
skorretti u barra minn dan irrizulta li I-immobbli ma kienx kostruwit

skond il-permess rilaxxat mill-PAPB!. Ghalhekk b’rikonvenzjoni talbet
illi I-gorti:

»1. tiddikjara s-socjeta attrici responsabbli ghall-informazzjoni zbaljata
moghtija lill-esponenti;

»2. tikkundanna lill-istess socjeta attri¢i tirrifondi lura kull ammont
imhallas lilha mis-socjeta esponenti a bazi tal-konvenju fug imsemmi.«

Planning Area Permits Board.
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15. L-attrici wiegbet billi cahdet li ghandha taghti lill-konvenuta.

16. Bis-sentenza tad-19 ta’ April 2012 li minnha sar dan l-appell, I-ewwel

gorti iddecidiet hekk:

»Fl-ewwel lok tichad l-ewwel eé¢éezzjoni? tas-soéjetd konvenuta u fit-
tieni lok tilga t-talbiet tas-socjeta attrici rigwardanti I-penali u tillikwida |-
penali dovuta lis-socjeta attrici mis-socjeta konvenuta ghall-ammont
ta’ €232.94 kuljum mis-17 ta’ Mejju 1999 sat-13 ta’ Jannar 2000, total
ta’ 242 jum u kwindi total ta’ euro ta’ sitta u hamsin elf tliet mija u
wiehed u sebghin [euro] u sitta u erbghin euro [recte centezmu]
(€56,371.46) u tikkundanna lis-socjeta konveuta thallas lis-socjeta
attrici l-imsemmija somma ta’ €56,371.46 u dan bl-imghaxijiet kollha
legali sad-data tal-effettiv pagament. Fit-tielet lok tilga’ -e¢¢ezzjonijiet
l-ohra kollha tas-socjeta konvenuta u fl-istess hin tichad it-talbiet I-ohra
kollha tas-socjeta attrici.

»Spejjez bin-nofs bejn il-partijiet.«
17. Wara r-rikors taht |-art. 235 [-ewwel gorti kompliet iddecidiet hekk:

»Peress li t-talbiet kif kontenuti fil-kontro-talba tas-soc¢jeta konvenuta
ma jirrizultawx tichad l-istess talbiet tas-soc¢jeta konvenuta u dan fil-
wagqt li tilga’ I-e¢cezzjonijiet relativi tas-socjeta attric¢i. Spejjez kontra s-
socjeta konvenuta.«

18. L-ewwel qorti fissret hekk ir-ragunijiet li wassluha ghad-decizjoni

taghha:

»Mill-provi jirrizulta li s-socjeta konvenuta rritornat i¢-Cwievet tal-im-
mobbli in kwestjoni lis-socjeta attrici fl-14 ta’ Jannar 2000. Il-konvenju
in kwestjoni sar fOttubru 1997, liema konveniju jidher li gie mgedded
diversi drabi.

»Jekk jigi stabbilit li s-soc¢jeta konvenuta ma addivjenitx ghall-kuntratt
finali ta’ kompra-vendita ghal raguni valida skond il-ligi, konsegwente-
ment id-depozitu, li thallas mill-istess socjeta konvenuta, akkont tal-
prezz, ghandu jigi ritornat lill-istess soc¢jeta konvenuta. Ghal kuntrarju
jekk jigi konkluz li I-kuntratt finali ma sarx ghal ragunijiet imputabbli lis-
socjeta konvenuta, allura skond il-konvenju in kwestjoni fis-sehh bejn
il-partijiet, is-socjeta attri¢i kellha |-ghazla li ggieghel lis-socjeta kon-
venuta li takkwista |-proprjeta jew li zzomm l-ammonti mhallsa akkont
tal-prezz bhala danni likwidati. Il-pern tal-kwistjoni jidher i jingasam fi
tnejn u cioe l-ewwel jekk is-socjeta konvenuta kinitx intitolata li ma
tersagx ghall-kuntratt ta’ kompra-vendita u t-tieni jekk kenitx intitolata li
tiehu lura d-depozitu u kwindi jekk is-socjeta attrci kelliex dritt li zzomm
l-istess depozitu.

L-e¢¢ezzjoni li I-kuntratt ma sarx “ghal ragunijiet validi skond il-ligi u imputabbli ghas-
socjeta attrici”.
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»Ghandu wkoll jigi stabbilit meta effettivament il-pussess tal-lukanda
nghata lura mis-soc¢jeta konvenuta lis-socjeta attrici u kwindi ghandu
jigi stabbilit ghandhiex tithallas il-penali ta’ Lm100 kuljum (illum
ekwivalenti ghal €232.94) sad-data tar-radd effettiv tal-pussess, u
liema kienet din id-data.

»Dwar in-nugqas tas-socjeta konvenuta li tersaq ghall-kuntratt finali,
jirrizulta li s-soc¢jeta konvenuta tikkontendi li ma resqitx ghall-kuntratt
finali ghal tliet ragunijiet u cioé nuqqgas ta’ fondi da parti taghha kif
jammetti d-direttur taghha Francis Fenech stess, u kif jirrizulta wkoll
minn provi ohra, il-fatt li I-gallariji tal-proprjeta in kwestjoni ma kinux
skond il-permessi tal-bini u fl-ahhar nett allegatament li kien hemm
kwestjoni dwar il-konteggi relativi ghall-gestjoni tal-immobbli in
kwestjoni bhala aparthotel liema konteggi, skond is-socjeta konvenuta,
kienu imprecizi.

»ll-konvenju rilevanti hawnhekk hu dak tat-18 ta’ Ottubru 1997 kif
prorogat. Kwalunkwe arrangament li sar gabel ma jorbot lil ebda
wahda mill-partijiet. Dwar in-nuqqas ta’ fondi, dan ¢ertament mhuwiex
raguni valida skond il-ligi, aktar u aktar la mhuwiex kontemplat fil-
konvenju rilevanti bhala raguni valida ghaliex is-soc¢jeta konvenuta
setghet ma tersagx ghall-kuntratt finali. Dwar il-kwistjoni tal-gallariji i
ma kinux skond il-permessi, il-konvenju in kwestjoni specifikament
jeskludi r-rekwizit li I-bini jkun skond il-permessi. Ghalhekk jista’ jkun li
¢-certifikat mahrug mill-Perit Pullicino kien dam ma jasal fidejn is-
so¢jeta konvenuta, perd l-eskluzjoni tar-rekwizit hija esplicita fil-
konvenju u jista' jinghad ukoll li inoltre s-so¢jeta konvenuta, ghal
kwalsiasi buon fini, kellha bizzejjed zmien biex tirregistra formalment li
ma kellha ebda intenzjoni tersaq ghall-kuntratt finali minhabba dan il-
fatt.

»F’'dan ir-rigward is-so¢jeta konvenuta setghet tiddikjara din I-
intenzjoni taghha permezz ta’ ittra uffi¢jali. Izda dan ma ghamlitux anzi
s-soc¢jeta konvenuta ma pprezentat ebda risposta ghall-ittri uffi¢jali
mibghuta lilha biex taddivjeni ghall-kuntratt. Fug kollox pero jigi ribadit
li I-eskluzjoni tar-rekwizit tal-permessi hija espressa fil-konvenju u dan
ifisser li fmohn il-partijiet meta ffirmaw il-konvenju kien hemm es-
pressament il-possibbilta li I-permesi tal-bini setghu ma gewx segwiti
fil-bini tal-immobbli.

»Dwar il-kwistjoni tal-konteggi, din ma gietx pruvata b’mod suffi¢jenti.
Inoltre s-soc¢jeta konvenuta ma elaboratx kif din il-kwistjoni setghet
taffettwa |-kunsens o meno taghha. Ma ngiebet ebda prova dwar kif il-
konteggi attwali, meta mgabbla ma’ dawk li setghet inghatat is-socjeta
konvenuta, kienu ser ikunu ta’ pregudizzju ghas-socjeta konvenuta.
Langas ma gie ipprovat suffi¢jentement li dawn il-konteggi setghu
jiggustifikaw in-nuqgas mis-socjeta konvenuta li taddivjeni ghall-
kuntratt. Zgur ma jirrizultax li din kienet kwistjoni ewlenija fil-kwestjoni
jekk kienx se jigi konkluz il-kuntratt finali, u dan in vista tal-fatt li ma
hemm I-ebda referenza ghal din I-istess kwestjoni fil-konvenju u
lanqas fil-prorogi relativi. In effett, nonostante li saret ittra uffi¢jali f'dan
is-sens mis-socjeta konvenuta, dan il-fatt gatt ma gie registrat
specifikament bhala raguni ghaliex il-kuntratt seta’ ma jsehhx. Di piu,
peress illi ma saret ebda risposta ghall-ittra uffi¢jali tal-attrici fejn din
talbet lis-so¢jeta konvenuta taddivjeni ghall-kuntratt, langas ma saret
ebda referenza ghal din il-kwestjoni mis-socjeta konvenuta. Fil-kon-
venju li kien in vigore meta kellu jsir il-kuntratt ma hemm ebda
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riferenza ghall-konteggi tal-kumpannija — anzi pjuttost il-bejgh kien
gieghed isir ‘tale e quale’.

»In vista ta dan kollu ma jistax jinghad li s-so¢jeta konvenuta kellha
raguni valida sabiex ma taddivjenix ghall-kuntratt ta’ bejgh finali u dan
in vista tal-fatt li jidher li dawk il-kwistjonijiet li, skond is-socjeta
konvenuta, kienu r-ragunijiet li zammewha milli tghaddi ghal kuntratt
finali, kienu ovvjament a konjizzjoni tas-soc¢jeta konvenuta tul il-validita
tal-konvenju u gatt ma sar ebda reklam dwar dawn il-kwestjonijiet min-
naha tas-socjeta konvenuta. Is-soéjeta konvenuta fl-ebda hin ma
pprotestat formalment kontra |-konvenju u langas ma rregistrat xi
risposta ghall-ittri ufficjali tas-soc¢jeta attrici biex tersaq ghall-kuntratt.
Is-socjeta konvenuta ghalhekk ma kellha ebda raguni valida fil-ligi biex
tirrifjuta li taddivjeni ghall-kuntratt finali, u kwindi s-socjeta attrici kellha
d-dritt li ... bhala danni prelikwidati, kif kontemplat fil-konvenju stess,
izzomm kwalunkwe somma mhallsa sa dik id-data akkont tal-prezz.

»Inoltre jidher ukoll illi I-pussess effettiv tal-proprjeta ma nghatatx lura
lis-socjeta attrici malli skada I-konvenju. Mhux kontestat li ¢-¢wievet u
I-pussess effettiv ghadda mal-konvenju lis-socjeta konvenuta, li bdiet
mill-ewwel topera I-lukanda jew |-aparthotel. Meta skada I-konvenju,
jirrizulta li saret ittra ufficjali u nbdew pro¢eduri legali mis-socjeta attrici
sabiex effettivament is-socjeta konvenuta trodd lura I-pussess tal-
immobbli. In effett jidher li meta skada |-konvenju s-soéjeta konvenuta
ma komplietx tiggestixxi I-immobbli, pero dan il-fatt zgur li ma jfissirx li
legalment is-socjeta konvenuta rrilaxxat il-pussesss favur is-socjeta
attrici. F’'dan ir-rigward jista’ jinghad li s-socjeta konvenuta ma
pprovatx li hi effettivament biddlet i¢-cwievet tal-fond in kwestjoni. 1d-
direttur tas-soc¢jeta konvenuta, Frans Fenech, dwar dil-kwestjoni ma
semma xejn u lanqas biss a¢¢enna ghall-istess kwestjoni. Biex is-
socjeta konvenuta rritornat i¢c-Cwievet kellhom isiru negozjati bejn il-
partijiet. Jirrizulta li ¢-¢avetta (jew i¢-Cwievet) intraddet lura ... fit-13 ta’
Jannar 2000, u |-konvenju skada fis-16 ta’ Mejju 1999. Kwindi I-penali
ta’ Lm 100 (illum €232.94) kuljum hija dovuta mis-17 ta’ Mejju 1999
sat-13 ta’ Jannar 2000.

»Dwar l-ispejjez mhux imhallsa u reklamati mis-soc¢jeta konvenuta
jirrizulta li I-kontijiet tad-dawl u tal-ilma thallsu mis-soc¢jeta konvenuta
fil-mori tal-kawza. Il-kontijiet tat-telephone ma gewx prezentati fdawn
il-proceduri. Ghalhekk it-talbiet relativi ghandhom jigu skartati. Dwar I-
ispejjez rigwardanti |-permessi li ged jigu reklamati mis-socjeta attrici
dawn kellhom jithallsu sa l-ahhar tas-sena 1999 meta |-pussess
effettiv jirrizulta li kien ghadu fidejn is-soc¢jeta konvenuta u dan
irrispettivament jekk is-socjeta konvenuta Kkinitx effettivament ged
tiggestixxi I-lukanda jew le. Nonostante dan kollu, kif ga gie rilevat,
jirrizulta li, skond il-konvenju, id-danni prelikwidati, li kienu ekwivalenti
ghall-ammonti kollha li hallset is-so¢jeta konvenuta lis-soc¢jeta attrici
akkont tal-prezz finali tal-bejgh, ... kellhom ikopru l-ispejjez totali.
Inoltre gie miftiehem Ii l-imsemmija danni prelikwidati kellhom ikunu
inappellabbli, u dan anke ai termini tal-istess konvenju.

»Dwar id-danni allegatament sofferti mis-socjeta attri¢i jidher li dawn
jirrizultaw biss mill-Certifikat prezentat mill-Perit Colin Zammit, li gie
prodott mis-socjeta attrici stess. L-imsemmi perit fdan i¢-Certifikat
jindika li kien hemm bzonn ta’ inventarju, li fil-fatt ma sarx u fil-fatt
jindika li I-ammont indikat huwa biss stima vaga. Ghalhekk in effett
dawn id-danni ma jistghux jigu kkwantifikati, wisq angas ghaliex ma
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giex stabbilit jekk dawn id-danni gewx ikkawzati mis-socjeta
konvenuta. Langas ma gie ppruvat li hemm ... nexus bejn dawn il-
hsarat u s-soc¢jeta konvenuta. Di piu, jirrizulta li I-istess lukanda aktar
tard inbighet ghat-twaqqigh u ghalhekk dawn id-danni ma jistghux jigu
konsidrati li realment effettwaw il-pozizzjoni tas-socjeta attrici. In effett
ma jirrizultax li dawn il-hsarat kellhom jigu riparati gabel ma I-lukanda
nbighet. Anke kieku dan ma kienx il-kaz, ma gew prezentati ebda
prospetti ta’ spejjez, jew fatturi jew ricevuti u dan bhala prova ta’
spejjez li setghu gew inkorsi minhabba dawn il-hsarat. Kon-
segwentement il-hsarat elenkati fl-imsemmi Ccertifikat tal-perit ma
jistghu qatt jigu kunsidrati bhala danni sofferti mis-socjeta attrici bhala
konsegwenza tal-adir tas-socjeta konvenuta.

»Xi kwestjonijiet legali

»Ghar-rigward tad-danni allegatament sofferti mis-socjeta attrici,
ghandu jigi rilevat li gie ritenut diversi drabi li rinunzja ta" dritt trid
tirrizulta b’'mod c¢ar, inekwivoku u I-intenzjoni tat-titolari tad-dritt trid
tirrizulta b’'mod ¢ar li |-istess titolari warrab I-istess dritt. Il-fatt li minnu
tista’ tigi dezunta r-rinunzja jrid ikun wiehed li juri (a) il-volonta preciza
li d-dritt ged jigi abbandunat, u li (b) I-fatt huwa assolutament in-
konciljabbli mal-konservazzjoni tad-dritt.

»Fil-kaz odjern, is-soé¢jeta konvenuta rrinunzjat, fil-konvenju stess,
ghad-dritt li tichad il-konvenju, permezz ta’ klawsola preciza fil-
konvenju stess. L-istat ta’ fatt, kemm fil-waqt tal-konvenju kif ukoll tul
il-validita tieghu inkluza |-proroga, kien li dawn il-gallarii ma kinux
skond il-permessi u dan kienet tafu s-socjeta konvenuta. Ghalhekk,
jekk dina ma ghamlet xejn biex tirrimedja s-sitwazzjoni f'dak iz-zmien
kollu, issa ma tistax tivvanta minn dan il-“pregudizzju” biex tiggustifika
ghaliex ma resqitx ghall-kuntratt finali.

»Di piu gie ritenut ukoll li meta jkun hemm ksur ta’ kuntratt, I-obbligat
ikun responsabbli ghad-danni. Dawn id-danni jistghu jkunu jew
konvenzjonali jew gudizzjali. Tal-ewwel huma danni pre-likwidati, fejn
il-kontraenti jifiehmu minn qgabel li, fkaz ta’ ksur tal-kuntratt, id-danni
rizar¢ibbli jkunu tant, kwantifikati minn gabel. F’dan il-kaz, dawk id-
danni jkunu dovuti minghajr htiega li ssir il-prova li dawk id-danni gew
fil-fatt sofferti. Meta |-ftehim jistabbilixxi illi I-parti li tongos mill-
esekuzzjoni tieghu ghandha thallas somma determinata bhala danni,
ma tistax tigi moghtija lill-parti I-ohra somma akbar jew izghar. Gie
dejjem ritenut li I-gorti ma tistax tissostitwixxi d-diskrezzjoni soggettiva
taghha ghar-rieda tal-partijiet li diga stabbilew bejniethom il-quantum
tad-danni i l-attur sofra minhabba |-inadempjenza tal-parti |-ohra fl-
esekuzzjoni tal-obbligazzjoni assunta minnha. Meta I-partijiet jiftiehmu
minn gabel [-ammont ta’ danni, ma jistax ikun hemm temperament fil-
quantum, liberament miftiehma u assunta.

»F’dan il-kaz, il-partijiet stabbilew fil-konvenju stess li kwalunkwe
ammont imhallas sal-iskadenza tal-konvenju ghandu jintilef favur I-
attrici bhala danni pre-likwidati. Dan |-ammont ghandu jkopri kull
dannu li setghet sofriet, realment jew mod iehor, is-socjeta attrici —
kemm minhabba li ma sarx il-bejgh kif ukoll biex ikopri kwalunkwe
ammont ta’ spejjez li setghet ma hallsitx ghalih is-socjeta konvenuta.«
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19. ll-konvenuta appellat minn din is-sentenza b’rikors tad-9 ta’ Mejju

2012 li ghalih I-attrici wiegbet fis-7 ta’ Marzu 2015.

20. L-ewwel aggravju tal-konvenuta gie minnha mfisser hekk:

»llli l-ewwel aggravju li ged jigi interpost mis-so¢jeta konvenuta
appellanti huwa li mhuwiex minnu li I-pussess — ghaliex i¢-Cwievet ta’
post effettivament ma jfisser xejn ghajr il-pussess — ma kienx inghata
lura lis-so¢jeta attri¢i appellata hlief xhur wara li kien skada I-konveniju.
Is-socjeta attrici appellata tistrieh principalment fug ix-xiehda ta’
Joseph Meilag u ta’ John Cilia, liema xhieda jirrizultaw li ma kinux
kredibbli u attendibbli ghaliex bidlu I-verzjoni minnhom moghtija fizjed
minn okkazjoni wahda ... ... ... Ir-realta hija illi fdan il-kaz ma saret
ebda konsenja u rikonsenja formali tac-cwievet tal-aparthotel in kwist-
joni, tant illi d-diretturi tas-socjeta attrici appellata jirrizulta illi dejjem
baqgghu muniti bi¢-cwievet ta’ dan l-aparthotel u jirrizulta wkoll illi ¢-
¢wievet gatt ma nbidlu mis-soéjeta konvenuta appellanti u ghalhekk
fir-realta ebda hlas ta’ penali mhi dovuta.«

21. ll-konvenuta taghmel ukoll referenza ghan-nota ta’ osservazzjonijiet
taghha quddiem l-ewwel qorti fejn fissret ghala fil-fehma taghha x-
xhieda tal-attrici “ma kinux kredibbli u attendibbli”. F’'dik in-nota ta’

osservazzjonijiet kienet galet hekk:

S, ix-xhud principali tas-socjeta attri¢i, Joseph Meilaq, biddel il-
verzjoni tieghu diversi drabi fil-kors tal-pro¢eduri odjerni, fatt li
certament ixejjen konsiderevolment il-kredibilita ta’ dan ix-xhud.
Joseph Meilag jikkontradixxi ruhu fuq diversi punti importanti fix-
xiehda tieghu u fuq certi punti ohra gie kontradett minn xhieda ohra
prodotti mill-istess socjeta attrici.

»llli Joseph Meilaq ... ... ... jiddikjara li s-socjeta konvenuta kienet
biddlet i¢-¢wievet kollha meta hija dahlet fil-pussess tal-aparthotel in
kwistjoni. 1zda mbaghad mix-xiehda ulterjuri tieghu ... ... ... hareg
diversament.

»llli fil-fatt dan ix-xhud ma setax ikun jaf bhala fatt dak li ddikjara ... ...
... stante li, kif gal hu stess ... ... ... , hu langas biss kien prezenti meta
sar il-konvenju in kwistjoni f'Ottubru 1997 u allura ma setax ¢ertament
ikun jaf xi ¢éwievet inghataw jew ma naghtawx u jekk is-serraturi
nbidlux jew le.

»llli tant hu hekk, i ... ... ... Joseph Meilag jammetti I-inCertezza ta’
dak li kien iddikjara u jghid:

»“Jien ma nafx jekk Fenech biddilx iz-zewg ¢wievet jew biddilx
cavetta wahda biss pero li nista’ nghid huwa li meta huwa irritorna
¢-Cwievet, ic-Cwievet li tana kienu jagblu perd ma nistax nghid jekk
dawn kinux i¢-éwievet li ahna konna tajnieh originarjament.”

11
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22.

23.

»llli inoltre dan ix-xhud prinéipali, Joseph Meilaq, langas m’hu cert
minn fatti bazi¢i f'din il-kwistjoni. Fil-fatt ... ... ... huwa jiddikjara li I-
fond in kwistjoni ghandu zewg bibien. 1zda x-xhud l-iehor John Cilia ...
...... jikkontradixxi dan u jiddikjara li I-fond in kwsitjoni kien fih tliet
bibien u mhux tnejn.

»llli ghalhekk ¢ertament ma jistax jinghad li b’xi mod gie pruvat li s-
socjeta attri¢i rnexxielha tipprova l-allegazzjoni taghha li s-socjeta kon-
venuta biddlet i¢-¢wievet kollha tal-post.

»lli I-verzjoni ta’ Joseph Meilaq f'dan is-sens hija mhawda u in¢erta, u
certament ma tistax teghleb il-verzjoni ta’ Francis Fenech li ¢-Ewievet
gatt ma nbidlu u li rrilaxxa I-fond meta waqgaf jiggestixxi l-istess. Dan
hu hekk specjalment fid-dawl tal-fatt Ii finalment is-socjeta konvenuta
rritornat il-kopja tac-cwievet minghajr problemi.«

Tassew illi x-xhud Meilaq I-ewwel darba li xehed qal li I-konvenuta
bidlet ic-cwievet “kollha” u mbaghad qal li ma jafx jekk il-konvenuta
bidlitx iz-zewg sets ta’ ¢wievet li kienet inghatat mal-konvenju jew
bidlitx wahda minnhom biss. ll-fatt li ma kienx prec¢iz fdan id-dettal
pjuttost marginali, u ma kienx ukoll preciz fid-dettall I-iehor dagstant
iehor marginali jekk il-lukanda ghandhiex zewg bibien jew tlieta, ma
jfissirx illi x-xhud ma ghandu jitwemmen f'xejn. ll-kwistjoni fil-fatt ma
hijiex jekk il-konvenuta, wara li nghatat il-pussess tal-lukanda meta
sar il-konveniju, bidlitx ic-Cwievet jew le; il-kwistjoni hi jekk i¢-cwievet —
originali jew mibdula — gewx fidejn I-attrici meta skada I-konvenju.
Mix-xiehda hareg illi I-attri¢i kellha tiftah kawza ta’ zgumbrament biex
tiehu lura I-pussess u kien waqt seduta f'dik il-kawza quddiem il-gorti,

fil-11 ta’ Jannar 2000, illi sar ftehim dwar ir-radd taé-éwievet.

ll-konkluZjoni tal-ewwel qorti illi ¢-Cwievet intraddu fit-13 ta’ Jannar
2000 ghalhekk jidher illi hija korretta, u ma huwiex il-kaz illi din il-qorti
tiddisturba |-apprezzament li ghamlet I-ewwel gorti dwar il-kredibilita

tax-xhieda.

12
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24. L-ewwel aggravju huwa ghalhekk mi¢hud.

25. lt-tieni aggravju gie mfisser hekk:

»llli t-tieni aggravju huwa illi s-so¢jeta attri¢i appellanti ma kellha ebda
dritt illi tinforza dik il-parti mill-konvenju de quo agitur illi tittratta |-hlas
ta’ penali fkaz li s-soc¢jeta konvenuta tongos milli tersag ghall-kon-
venju [recte ghall-kuntratt ta’ bejgh-u-xiri] u dan ghar-ragunijiet
segwenti:

»(i) l-imsemmi konvenju skada u s-socjeta attrici appellanti nagset
milli tiehu r-rimediji kollha lilha spettanti skond il-ligi a tenur tal-artikolu
1357 tal-Kap. 16;

»(ii) klawsola penali torbot biss jekk ikun jorbot il-ftehim ossija
kuntratt sottostanti; u

»(iii) il-konvenju in kwistjoni huwa affett min-nullita stante illi I-kawza
tieghu — u cioé I-bejgh ta’ bini li mhuwiex mibni skond il-permess — hija
wahda illegali u/jew illecita.«

26. L-ewwel raguni ghal dan l-aggravju giet imfissra hekk:

»llli mill-atti pro¢esswali jirrizulta illi gabel ma skada I|-konvenju s-
socjeta attrici appellata ipprezentat ittra ufficjali li permezz taghha hija
interpellat lis-socjeta konvenuta sabiex taddivjeni ghall-pubblikazzjoni
tal-att finali izda mbaghad naqgset milli ssegwi I|-pro¢edura kollha
stabbilita bl-artikolu 1357 tal-Kap. 16.«

27. ll-konvenuta taghmel referenza ghal sentenza moghtija mill-Prim’Awla

tal-Qorti Civili fl-20 ta’ Frar 2004 fil-kawza fl-ismijiet Silvan Said et v.

Alberto Bonello Ghio et li fil-parti relevanti tghid hekk:

S, talba ghad-danni mhux sostenibbli jekk ma tigix segwita |-
procedura kollha li hi indikata fl-imsemmi artikolu 1357 u cioé li ssir
interpellazzjoni b’att uffi¢jali qabel ma jiskadi I-konvenju u tigi
prezentata citazzjoni fiz-zmien li trid il-ligi.

»Ghalhekk jekk il-konvenuti bhala parti fil-konvenju in kwestjoni nagsu
li jaghmlu ¢-¢itazzjoni fiz-zmien li trid il-ligi ma jistghux jaghmlu talba
bhal dik li ghamlu fil-kontrotalba [viz. ghad-danni talli I-attur ma resqux
ghall-att finali]. Skond il-urisprudenza jekk ma jsirux il-pro¢eduri
kollha li trid il-ligi, cioe l-att gudizzjarju u ¢-¢itazzjoni, il-konvenju jitlef I-
effikac¢ja tieghu u jiskadi u malli hekk jiskadi I-partijiet jergghu lura
ghall-pozizzjoni taghhom kif kienet gabel ma gie ffirmat I-istess kon-
venju. ll-ligi tikkontempla danni naxxenti minn konvenju biss meta I-
bejgh ma jkunx jista’ jsir izjed. Hu ovvju li I-konvenuti ma jistghux
jilmentaw li I-bejgh ma setax isir meta huma naqsu li juzaw il-mezzi
kollha li taghtihom il-ligi biex jinforzaw li jsir l-istess bejgh.«
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28. Li jidher li gieghda tinsa I-konvenuta hu illi I-konvenju kien jaghti

ghazla lill-attri¢i:

Y || jekk Fenech [is-socjeta konvenuta] ma jasalx li jikkonkludi
fismu jew fisem terzi sas-16/5/1999 dan il-konvenju, cioe ma jasalx
ghall-att fejn ihallas kollox, allura I-venditur [is-socjeta attri¢i] jirriserva
d-dritt:

»(a) jew li jesigi I-esekuzzjoni tal-konvenju;

»(b) jew li jiehu bhala likwidazzjoni finali ta’ danni reali,
ezistenti u dovuti u inappellabbli kull hlas li sar sallum u li jinghata |-
pussess immedijat tal-proprjeta bla htiega li jirrikorri I-qorti ghal dan
taht penali ta’ Lm100 ghal kull jum u bhala dovuti immedjatament u in-
appellabbli.«

29. L-attri¢i ghazlet li tingeda bil-jedd li jaghtiha |-apragrafu (b) u ghalhekk
ma kellhiex ghalfejn “tuza I-mezzi kollha li taghtiha I-ligi biex tinforza li
jsir l-istess bejgh”. I¢-Cirkostanzi tal-kawza tallum ghalhekk huma

materjalment differenti minn dawk tal-kaz citat mill-konvenuta.

30. Dwar it-tieni raguni ghall-aggravju — li I-klawsola penali ma tiswiex
ghax il-ftehim kollu ma jiswiex — il-konvenuta ti¢cita sentenza ohra, din
id-darba ta’ din il-qorti, moghtija fl-14 ta’ Frar 2002 in re Nazzareno

Vella noe v. Joseph Abela noe li fil-parti relevanti tghid hekk:

»Din il-qorti ... ... ... tosserva wkoll illi t-telfien ta’ parti mill-prezz
depozitata mill-kompratur f'’kaz li jonqos li jersaq ghall-kuntratt definittiv
bla raguni valida fil-ligi kienet klawsola li timporta penali li kellha allura
tigi interpretata b’mod restrittiv u limitattiv fl-effetti taghha. F’kaz ta’
dubbiju kif kjarament jirrizulta fil-kaz taht ezami li hemm, dan kellu jmur
favur il-parti li kienet altrimenti tkun ser tinkori fi hlas tal-penali. ... ...
... ll-gorti kellha allura sewwa tanalizza x’kienet |-intenzjoni tal-partijiet
biex tkun tista’ tiggustifika I-imposizzjoni tas-sanzjoni u |-konsegwenti
telfien tad-depozitu.«

14
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ll-kliem operativ hawnhekk hu “fkaz ta’ dubju”. Fil-kaz tallum izda ma
hemmx dubji: il-konvenuta kellha trodd il-pussess sas-16 ta’ Mejju
1999 u nagset milli taghmel dan, u ghalhekk sehhet il-kondizzjoni

ghall-hlas tal-penali.

ll-konvenuta izda tghid illi I-klawsola penali ma tiswiex ghax il-kon-
venju nnifsu ma jiswiex billi I-immobbli mhux mibni bil-permessi li trid
il-ligi. Din kienet tkun raguni, mhux ghall-invalidita tal-konvenju, izda
biex il-konvenuta tinhall minnu, li kieku ma kienx hemm il-ftehim
espress illi I-proprjeta tinbigh “bl-esenzjoni milli tkun konformi mal-
permessi mahruga”: il-konvenuta accettat illi terfa’ hi I-konsegwenzi
tal-fatt illi seta’ jkun li I-bini jew xi parti minnu ma kellux il-permessi
mehtiega u ghalhekk ma tistax issa tinqgeda b’dik ir-raguni biex tinhall

mill-obbligazzjoni li dahlet ghaliha.

ll-konvenuta tghid ukoll illi I-klawsola ta’ esenzjoni ma tiswiex ghax
hija kontra l-ordni pubbliku: tghid illi ftehim ta’ bejgh ta’ bini li ma

ghandux il-permessi mehtiega huwa ftehim b’causa illecita.

L-attri¢i twiegeb illi I-konvenuta ma ressqitx |-e¢¢ezzjoni ta’ nullita
minhabba causa ille¢ita qudiem l|-ewwel qorti u ghalhekk ma tistax

tressag dan l-aggravju f'dan I-istadju.

Dan kien ikun minnu i kieku l-e¢¢ezzjoni ma kinitx wahda ta’ ordni
pubbliku li tista’ titqajjem f'kull stadju u tista’ wkoll titgajjem mill-qorti ex
officio. Ghalhekk ma hemm xejn li jzomm lil din il-qorti milli tqis I-e¢¢-

ezzjoni, ukoll f'dan I-istadju ta’ appell.
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36.

37.

38.

39.

40.

L-attrici tkompli tghid illi I-e¢¢ezzjoni hija irrelevanti ghall-meritu:

»ll-meritu in kontestazzjoni ma ghandu x’jagsam xejn mal-fatt jekk I-
aparthotel kenitx koperta bil-permessi tal-bini o0 meno.

»Kif inghad, il-kontestazzjoni tirrigwarda biss il-hlas tal-penali dovuta
mis-soc¢jeta appellanti lis-socjeta appellata ghaliex tal-ewwel nagset
milli tirrilaxxa u tirritorna l-immobili lis-socjeta appellata mal-iskadenza
tal-konveniju.

»La darba kien hemm dewmien fil-konsenja lura tal-immobbli, is-
so¢jeta appellanti hi tenuta thallas lis-so¢jeta appellata I-penali
miftiehma — pacta sunt servanda.«

Effettivament, jekk kien illecitu I-ftehim ta’ bejgh-u-xiri kienet minghajr
causa l|-konsenja tal-immobbli lill-konvenuta u din kienet ghalhekk
obbligata li troddha lura minnufih u ma kien hemm ebda raguni valida
ghala din kellha ddum ma trodd il-pussess lill-attri¢i. L-obbligazzjoni
tal-konvenuta li trodd il-pussess kienet valida u I-penali giet stipulata
ghall-ksur ta’ din I-obbligazzjoni tal-konvenuta u mhux ghall-ksur tal-
obbligazzjoni i tixtri. Ukoll li ma kienx hemm il-patt ta’ esenzjoni, il-

konvenuta xorta kienet tkun obbligata li trodd il-pussess lill-attrici.

Barra minn hekk, bini mtella’ minghajr permess mhux dejjem u bilfors
isir extra commercium ghax jista’ jkun li x-xerrej — bhal ma gara fil-kaz

tallum — jaccetta li jerfa’ fuqu I-konsegwenzi tan-nuggas ta’ permess.

Dan l-aggravju wkoll huwa ghalhekk michud.

Ghal dawn ir-ragunijiet il-gorti wara li tichad |-e¢¢ezzjoni tal-intemp-
estivita tal-appell tichad ukoll l-appell fil-meritu u tikkonferma s-

sentenza appellata.
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41. L-ispejjez tal-ewwel grad jibqghu regolati kif deciz fis-sentenza
appellata. L-ispejjez tal-eCezzjoni ta’ intempestivita tal-appell jingasmu
bin-nofs bejn il-partijiet u l-ispejjez I-ohra tal-appell thallashom is-

socjeta konvenuta.

Silvio Camilleri Giannino Caruana Demajo Noel Cuschieri
President Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
df
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