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FIL-PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI
IMHALLEF

ONOR. JOSEPH R. MICALLEF LL.D.

ILLUM I-Erbgha, 6 ta’ Gunju, 2018

Kawza Nru. 31

Rik. Nru. 31/2012 JRM

Rosemary GONZI, Michael Gonzi, Avukat Dr Mariella Schembri Gonzi
u John Gonzi

VS

STAR INVESTMENTS LIMITED (C - 34095)

I-Qorti:

Rat ir-Rikors Mahluf imressaq fid-9 ta’ Jannar, 2012, li bih u ghar-ragunijiet
hemm imsemmija, l-atturi jitolbu li din il-Qorti (a) issib li I-kumpannija
mharrka Kisret ir-rabtiet kuntrattwali taghha maghhom billi nagset li twettaq ix-
xoghlijiet appaltati fiz-zmien miftichem bi htija taghha biss, u li b’dan in-
nuqqas gabitilhom hsara; (b) issib lill-kumpannija mharrka responsabbli ghall-
hlas ta’ penali kuntrattwali fl-ammont ta’ mitt Lira Maltin (Lm100") ghal kull
jum ta’ dewmien; (¢) issib li bi ksur tal-kuntratt, kien hemm mitejn u tletin

U Li jgibu € 232.94 fi flus tal-lum
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(230) jum ta’ dewmien fuq iz-zmien miftichem mill-11 ta’ Marzu, 2007, sat-8
ta’ Ottubru, 2007, 1i jtellghu tlieta u hamsin elf hames mija u hamsa u ghoxrin
euro u tnejn u sebghin ¢entezmi (€ 53,525.72) f’penali; (d) tikkundanna lill-
kumpanniija mharrka thallashom dan l-ammont ta’ tlieta u hamsin elf hames
mija u hamsa u ghoxrin euro u tnejn u sebghin ¢entezmi (€ 53,525.72) bhala
penali likwidata, flimkien mal-imghaxijiet legali fuq I-imsemmija somma
b’sehh mit-8 ta’ Ottubru, 2007, sal-jum tal-hlas effettiv; (e) issib i I-
kumpannija mharrka ghandha thallashom kumpens, 1i jigi likwidat minn din il-
Qorti, ghall-jedd ta’ appogg prattikat minnha; u (f) tikkundanna lill-kumpannija
mharrka thallas il-kumpens hekk likwidat. Talbu wkoll l-ispejjez, maghduda
dawk ta’ ittri uffi¢jali u Mandat kawtelatorju mahrug flimkien mar-Rikors
Mahluf;

Rat id-degriet taghha tal-24 ta’ Jannar, 2012% li bih ordnat in-notifika lill-
kumpannija mharrka u tat direttivi lill-atturi dwar it-tressiq tal-provi min-naha
taghhom;

Rat it-Twegiba Mahlufa mressqa fit-2 ta’ Frar, 2012, li biha I-kumpannija
mharrka laqghet ghall-azzjoni attri¢i billi, fil-mertu, ¢ahdet li hemm xi penali
dovuti minnha billi (i) hija gdiet fedelment l-obbligi fil-kuntratt u jekk xi
xoghlijiet ma tlestewx dan kienu jahtu ghalih I-atturi nfushom; (ii) kull
demwien li seta’ kien hemm sehh minhabba forza magguri u/jew kaz fortuwitu
ghal liema ma tahtix il-kumpannija mharrka; (iii) illi, f’kull kaz, iz-zmien kellu
jibda jghaddi mid-data tal-kuntratt billi I-kuntratt sar xahrejn wara li hareg il-
permess; (iv) illi l-permess relattiv ghadda ghand il-kumpannija mharrka fit-3
ta’ Ottubru u mhux fSettembru tal-2006; (v) ix-xoghlijiet tlestew
b’sodisfazzjon tal-atturi u, ghalhekk, ghal dan il-kaz jghoddu d-dispozizzjonijiet
tal-artikolu 1122(1)(a) tal-Kodic¢i Civili;

Rat id-degriet taghha tas-17 ta’ April, 2012°, 1i bih hatret lill-Perit Arkitett Alan
Saliba bhala Perit Tekniku sabiex jisma’ |-provi marbuta mat-talbiet u I-
eccezzjonijiet, kif ukoll dwar I-aspetti tekni¢i marbutin mal-istess, b’mod
partikolari t-tielet u I-hames talbiet attrici;

Rat id-degriet taghha tal-1 ta’ Awwissu, 2012*, Ii bih lagghet talba maghmula
mill-atturi b’rikors taghhom tas-7 ta’ Mejju, 2012°, biex jissewwa I-ammont
mitlub bhala penali fis-seba’ premessa tar-Rikors Mahluf u fit-tielet talba attrici;

2 Pag. 12 — 3 tal-process
® Pag. 74 tal-process

* Pag. 77A tal-process

® Pag. 76 tal-process
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Rat il-verbal tas-seduta mizmuma mill-Perit Tekniku fis-6 ta” Marzu, 2014°, i
minnu johrog li I-kumpannija mharrka hallset lill-atturi d-dritt tal-appogg u li
dan il-hlas kien accettat ghas-saldu tal-hames u tas-sitt talbiet attrici;

Rat ir-relazzjoni mressqa mill-Perit Tekniku fis-16 ta’ Dicembru, 2014’ u
minnu mahlufa kif imiss waqt is-smigh tal-24 ta’ Frar, 2015°;

Rat li, minkejja d-degriet taghha tal-25 ta’ Marzu, 2015° Ii bih il-Qorti
awtorizzat lill-kumpannija mharrka sabiex tressaq lill-Perit Tekniku bhala xhud
taghha in eskussjoni, nagset li taghmel dan®;

Rat ix-xhieda u I-provi dokumentali mressga quddiem I-Perit Tekniku';

Rat id-degriet taghha tal-24 ta’ Gunju, 2015, 1i bih halliet il-kawza ghat-
trattazzjoni tal-gheluq bil-miktub;

Rat in-Nota ta’ Sottomissjonijiet imressqa mill-atturi fid-9 ta’ Settembru,
2015";

Rat li minkejja, d-degriet taghha tat-3 ta’ Novembru, 2015, il-kumpannija
mharrka naqgset li tressaq Nota ta’ Sottomissjonijiet bi twegiba ghal dik ta’ 1-
atturi,

Semghet it-trattazzjoni tal-gheluq mill-avukati tal-partijiet™:;

Rat I-atti kollha tal-kawza;

Rat id-degrieti li bihom halliet il-kawza ghas-sentenza;

Ikkunsidrat:

I1li din hija azzjoni ghal-likwidazzjoni u hlas ta’ penali allegatament dovuti
b’rizultat ta’ nuqqas ta’ twettiq ta’ obbligazzjoni kuntrattwali fiz-zmien

® Pag. 127 tal-process
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miftiehem mill-kumpannija mharrka, kif ukoll ghal- likwidazzjoni u hlas ta’
jedd tal-appogg;

ll-kumpannija mharrka (minn issa ’l hemm imsejha “Star”) laqghet ghall-
azzjoni attrici billi, fil-mertu, ¢ahdet li hemm xi penali dovuti minnha billi (i)
hija gdiet fedelment I-obbligi fil-kuntratt u jekk xi xoghlijiet ma tlestewx dan
Kienu jahtu ghalih I-atturi nfushom; (ii) kull demwien li seta’ kien hemm sehh
minhabba forza magguri u/jew kaz fortuwitu ghal liema ma tahtix il-kumpannija
mharrka; (iii) illi, £kull kaz, iz-Zmien kellu jibda jghaddi mid-data tal-kuntratt
billi I-kuntratt sar xahrejn wara li hareg il-permess; (iv) illi I-permess relattiv
ghadda ghand il-kumpannija mharrka fit-3 ta’ Ottubru u mhux f’Settembru tal-
2006; (V) ix-xoghlijiet tlestew b’sodisfazzjon tal-atturi u, ghalhekk, ghal dan il-
kaz jghoddu d-dispozizzjonijiet tal-artikolu 1122(1)(a) tal-Kodi¢i Civili;

IMli billi hareg li, matul is-smigh tal-kawza, Star hallset lill-atturi d-dritt tal-
appogg minnhom mitlub, ma ghadx fadal htiega li 1-Qorti tqis aktar il-hames u
s-sitt talbiet attrici, li l-mertu taghhom jinsab ezawrit. Dan qieghed jinghad bla
hsara ghad-dritt tal-atturi li jithallsu l-ispejjez dwar l-imsemmija zewg talbiet
taghhom, ladarba 1-hlas sar wara li nfethet il-kawza;

I11i bhala fatti relevanti illi johorgu minn din il-kawza jirrizulta li bis-sahha ta’
kuntratt pubbliku tad-9 ta’ Novembru, 2006, fl-atti tan-Nutar Mark Coppini, I-
attri¢i, Rosemary Gauc¢i, flimkien ma’ zewgha, Joseph Gonzi, illum mejjet,
dahlu fi ftehim ma’ Star fejn, min-naha l-wahda, I-imsemmija mizzewgin Gonzi
bieghu lil Star sehem minn hamest (*/s) ishma mhux magsuma mill-arja fuq il-
blokka ta’ appartamenti bin-numru 198, Triq it-Torri, Sliema, flimkien mas-
sehem li kellhom mill-kamra tal-bejt, ghal prezz ta’ sitt elef lira Maltin
(Lm6,000); filwagt li, min-naha l-ohra, Star intrabtet maghhom 1i taghmel
xoghlijiet ta’ twaqqigh u zvilupp fil-facéata u fil-gallarija ta’ barra tal-
imsemmija blokka, maghduda dik il-parti tal-faccata fejn jinsab I-appartament
tal-atturi fit-tieni sular. 1l-pjanta li fugha sar il-ftehim'’ kienet turi li x-xoghlijiet
kellhom johorgu ’l barra mill-faccata sal-linja tal-bini mat-triq li fugha taghti 1-
blokka ta’ appartamenti'®, u li dawn ix-xoghlijiet kellhom jitlestew minn kollox
(“in all respects”) sa mhux aktar tard minn sitt (6) xhur mid-data tal-hrug tal-
permessi mehtiega mill-awtorita™ kompetenti. F’kaz ta’ ksur taz-zmien
miftieh%n, il-partijiet ftiehmu li Star thallas penali ta’ mitt Lira Maltin (Lm2100)
kuljum =,

i fil-11 ta’ Settembru, 2006, I-Awtorita” kompetenti laqghet I-applikazzjoni
ghall-izvilupp (li ressqitha Star fi Frar tal-2006), filwaqt illi I-permess intbaghat

% Dok “A”, f'pagg. 4 sa 9 tal-process
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lil Star fit-3 ta’ Ottubru, 2006°°. Dan ifisser li meta sar il-kuntratt pubbliku i
bih Star intrabtet 1i taghmel ix-xoghlijiet, il-permess mehtieg kien diga™ qieghed
f’idejn Star;

i fis-16 ta’ Marzu, 20074, il-kumpannija Perry Limited baghtet ittra ufficjali
lil Gonzi u Philip Borg (direttur ta’ Star), fost ohrajn, li biha irrivendikat il-
proprjeta’ tal-parapett fl-ewwel sular tal-blokka u tal-arja fuq I-istess parapett.
Hija oggezzjonat ghall-izvilupp li kien mahsub li jsir fis-sular tal-atturi billi kien
ser johrog fuq l-arja taghha®’. Star tghid illi, sa dakinhar, kienet diga™ armat I-
armar u bdiet bix-xoghlijiet meta rceviet din I-ittra. Fi kliemha, hija bdiet ix-
xoghlijiet f’Jannar tas-sena 2007, filwaqt li réeviet l-ittra ufficjali £ Marzu®;

[i fi kliem I-atturi, Star ma waqgfitx mix-xoghlijiet wara 1-hrug tal-ittra ufficjali
tas-16 ta’ Marzu, 2007°;

i fit-28 ta’ Mejju, 2007%, il-kumpannija Perry Limited baghtet ittra legali lil
Star fejn talbet kumpens ta’ Lm8,000 minn ghand kull sid li kien ser johrog fuq
|-arja taghha, fosthom l-atturi. L-atturi dan l-ammont ma hallsuhx, u Star
kompliet bix-xoghlijiet xorta wahda®®. L-atturi jghidu i huma ma lahqu ebda
ftehim mal-kumpannija Perry Limited®’;

i l-atturi jistqarru illi x-xoghlijiet tlestew minn Star fit-8 ta’ Ottubru, 2007%;

i fis-27 ta’ Settembru, 2008%°, u fit-30 ta’ Gunju, 2010*, l-atturi baghtu ittri
ufficjali lil Star sabiex tersaq ghal-likwidazzjoni u hlas tal-penali dovut minnha
minhabba d-dewmien fit-twettig tax-xoghlijiet appaltati, liema talba giet
michuda minn Star permezz ta’ ittra legali li ggib id-data tas-6 ta’ Lulju, 2010°";

[1li fid-9 ta’ Jannar, 2012, infethet din il-kawza;

Ili fil-mori tas-smigh tal-kawza, Star hallset lill-atturi I-kumpens ghad-dritt tal-
. .32,
appogg

Ili, ladarba I|-kwestjoni tal-hlas td-dritt tal-appogg intemmet, il-
konsiderazzjonijiet ta’ natural legali li jitolbu stharrig huma marbuta Ikoll mal-

2 Dok. “SI1” P.A. Nru. 01023/06 f’pagg. 21 — 2 tal-permess

2 Dok. “SI3”f’pag. 24 tal-process

22 Ara x-xhieda tal-attri¢i Dr. Mariella Schembri Gonzi f’pagg. 114 — 5 tal-process

2 Ara x-xhieda ta’ Philip Borg f’pagg.121 — 2 tal-process

2 Ara x-xhieda tal-attri¢i Dr Mariella Schembri Gonzi fil-kontro-ezami f’pag. 129 tal-process
% Dok. “SI4” f’pag. 25 tal-process

% Ara x-xhieda ta’ Philip Borg f’pag. 122 tal-process. Ara wkoll x-xhieda ta’ Francis Spiteri Paris f’pag. 124 tal-process
27 Ara x-xhieda ta’ Dr Mariella Schembri Gonzi f'pag. 128 tal-process

%Rikors Guramentat premessi numru 6 f'pag. 2 tal-process
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kwestjoni tad-dewmien allegat mill-atturi fit-twettiq tal-appalt min-naha ta’ Star
u l-konsegwenzi li jirrizultaw minnu. Star tilga’ ghall-azzjoni attrici billi
tgajjem id-difiza li hi ma kellha I-ebda htija fid-dewmien u li d-dewmien kien
dovut ghall-atturi u ghall-indhil ta’ terzi (Perry Limited) 1i ma kinux xihaga li
hija gabet b’idejha;

i fid-dawl ta’ din id-difiza (li, sa ¢ertu punt, tixhed li Star tammetti i x-
xoghlijiet intemmu wara z-zmien miftichem) il-Qorti ghaldagstant ser tibda billi
tgis il-kwestjoni tad-dewmien;

I11i kull meta wiehed jintrabat li jwettaq obbligazzjoni huwa mistenni li jaghmel
dan bl-ghaqal ta’ missier tajjeb tal-familja®*. Dan ghaliex, ukoll fejn id-debitur
ma jkunx mexa b’mala fidi, huwa jrid jaghmel tajjeb ghal kull dannu li jgarrab
il-kreditur tal-obbligazzjoni kemm dwar in-nuqqas ta’ twettiq tar-rabta u kif
ukoll dwar id-dewmien fl-ezekuzzjoni**. Biex itaffi dawn I-effetti, id-debitur
irid juri li n-nugqas ta’ twettiq tal-obbligazzjoni jew id-dewmien fit-twettiq
taghha fiz-zmien miftichem kienu I-kawza ta’ haga barranija li huwa ma kienx
jahti ghaliha, bhal fil-kaz ta’ ac¢ident jew forza magguri>. Fil-kaz tal-lum,
jidher li Star tistkenn wara r-raguni li dak li ma lestietx fil-hin jahtu ghalih 1-
atturi nfushom billi nagsu li jilhqu ftehim mat-terza persuna (Perry Limited) li
Kienet gieghda toggezzjona ghax-xoghlijiet, kif ukoll ghall-fatt li I-oppozizzjoni
tal-istess terza persuna giet bhal sajjetta fil-bnazzi u meta Star kienet diga™ bdiet
iX-xoghlijiet magbula u bla ma kellha ebda kontroll fuq il-qaghda mahluga minn
dik it-terza persuna;

Illi din id-difiza ta’ Star m’hija xejn ghajr dik maghrufa bhala non rite
adimplendi contractus li, titfa’ fuq il-parti kontraenti eccipjenti 1-piz li tipprova
11 dak minnha allegat gara tassew;

Ili dwar jekk kienx minnu li Star tassew sabet ma’ wic¢cha ¢irkustanzi lil hinn
mir-rieda u mis-setgha taghha li zammewha milli taghti fiz-Zmien miftichem ix-
xoghol appaltat, din il-Qorti tqis li biex jista’ jinghad 1li parti kontraenti
titqieghed fl-impossibilita™ li twettaq dak li tkun intrabtet bih, irid jirrizulta li,
wara li jkun sar il-ftehim, tkun inhalget cirkostanza fizika, materjali jew
guridika li tolgot direttament in-negozju obbligatorju®®;

Ili fil-fehma tal-Qorti I-punt tat-tlug huwa I-fatt illi dak li wassal lill-atturi biex
igabbdu lil Star taghmlilhom x-xoghlijiet ta’ appalt kien il-fatt li I-istess Star
kienet saret hija wkoll sid tal-arja fuq I-appartament ezistenti f’din il-blokka u

¥ Art. 1132(1) Kap. 16
* Art. 1133 tal-Kap. 16
% Art. 1134 tal-Kap. 16
% App. Inf. PS 20.2.2008 fil-kawza fl-ismijiet Emanuel Bonello vs Joseph Cutajar
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kellha interess li ttejjeb il-faccata, il-partijiet komuni u l-entratura tal-istess
blokka®’;

Hli mill-fatti jirrizulta illi ftit gimghat® wara li bdew ix-xoghlijiet minn Star,
terzi persuni resqu pretensjoni fuq l-arja tat-terrazzin ta’ barra 1-blokka li kellha
tigi zviluppata mill-atturi (bil-hrug fugha tal-gallarija tal-faccata ta’ barra tal-
appartament taghhom) u li X-xoghol kellu fugha jsir minn Star bhala parti mix-
xoghol appaltat fil-kuntratt 11 bih Star kisbet minghand il-mizzewgin Gonzi 1-
arja tal-blokka. 1l-Perit Tekniku fir-rapport tieghu jasal ghall-fehma illi fir-
rigward tad-dewmien, Star mharrka m’ghandhiex difiza xi tressaq ghal zewg
ragunijiet: l-ewwel, illi qabel ma dahlet fuq il-ftehim mal-mizzewgin Gonzi, U
sabiex hija setghet tinnegozja I-prezz kemm maghhom kif ukoll mal-proprjetarji
I-ohra tal-blokk tal-appartamenti 1i minghandhom xtrat il-kumplament tal-ishma
li kellhom fl-arja u fil-kamra tal-bejt, dahlet f’ricerka dwar it-titolu li seta’
kellhom kull wiched mis-sidien, inkluz ghaldaqstant l-atturi®®; it-tieni, ma
jirrizultax illi 1-kwestjoni mat-terzi damet ma giet rizolta sabiex Star setghet
tkompli bix-xoghlijiet li tqabbdet taghmel*;

Ili wara li I-Qorti hadet gies tal-konkluzjonijiet tal-Perit Tekniku fid-dawl tal-
provi mressga matul is-smigh tal-kawza, tasal ghall-istess fehma u ghaldagstant
f’dan ir-rigward sejra toqghod fuq 1-istess fehma tal-Perit minnha mahtur.
B’Zieda ma’ dan, ix-xoghlijiet li Star tqabbdet taghmel mill-mizzewgin Gonzi
ma kinux xoghlijiet marbuta biss mal-fa¢cata ta’ barra, imma xoghlijiet ohrajn
fuq gewwa fil-partijiet komuni;

[1li, minbarra dan, il-Qorti ma tistax toqghod fuq id-difiza mressqa minn Star li
d-dewmien gara minhabba terzi ukoll fejn jirrigwarda x-xoghlijiet fuq gewwa
tal-blokka i saru fil-partijiet komuni. Dan tghidu ghaliex ghalkemm huwa
minnu li kien hemm min fetah kawza kontra Star41, dan ma zammx lil Star milli
tkompli bix-xoghlijiet fejn dehrilha hi u x-xoghlijiet miftehma mal-mizzewgin
Gonzi kienu ntemmu f’Ottubru tal-2007, meta dik il-kawza kienet ghadha
miexja u, skond Star, kienet ir-raguni ghad-dewmien. Fi kliem iehor, Star jidher
li ggib fix-xejn l-istess raguni li hija ggib biex tiggustifika d-dewmien min-naha
taghha biex ittemm ix-xoghol miftichem;

I1li ghalhekk il-Qorti gieghda ssib 1i kien hemm dewmien minn Star fit-twettiq
tal-appalt moghti lilha u ma ngabitx lill-Qorti raguni tajba biex tqis li dak id-
dewmien jahti ghalih haddiehor ghajr 1-istess appaltatrici;

¥ Ibid

% |l-kumpannija mharrka tghid li bdiet ix-xoghlijiet fJannar tas-sena 2007 meta I-ittra uffi¢jali minn Perry Limited ntbghatet f"Marzu tas-
sena 2007. Ara x-xhieda ta’ Philip Borg f’pagg.121-122 tal-process

¥ Ara x-xhieda ta’ Philip Borg f’pag. 121 tal-process

“ Ibid

* Rik. Nru. 212/07RCP fl-ismijiet “A.L.C. Joseph Jaccarini et vs Star Investments Limited (maqtugha definittivament mill-Qorti tal-Appell
fil-31.1 2011)
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[li, ladarba I-Qorti stabbiliet din il-kunsiderazzjoni, sejra tghaddi biex tqis il-
konsegwenzi tan-nuqqas ta’ twettiq tal-appalt fil-hin min-naha ta’ Star. II-
Qorti taghraf 1i n-nuqqas ta’ twettiq ta’ obbligazzjoni kuntrattwali iggib fis-sehh
l-effetti “sekondarji” tal-istess obbligazzjoni — jigifieri 1-effett li min jonqos li
jwettaq dak li ntrabat ghalih irid jaghmel tajjeb ghad-danni li tkun garrbet il-
parti li maghha kien intrabat*’;

I1li meta parti tkun intrabtet li twettaq xi haga u ma ttemmhiex, il-parti I-ohra
(jigifieri, 1-kreditur tal-obbligazzjoni) tista’ tinghata s-setgha li twettagha hi bi
spejjez ta’ min ikun naqasha (jigifieri, d-debitur tal-obbligazzjoni)®. Kreditur
ta’ obligazzjoni li haddiehor ikun intrabat mieghu li jwettaq, u dan jonqos li
jwettagha, ghandu 1-ghazla li jishaq mad-debitur tal-obbligazzjoni li jwettaq dak
li ntrabat li jaghmel** u, f’kaz li l-adempiment ma jkunx ghadu jista’ jsir aktar, li
jitlob il-hlas tad-danni mgarrba minhabba dak in-nuggas™, liema danni jissarrfu
fit-telf li I-kreditur ikun garrab u fil-qligh 1i jkun imtellef minhabba I-
inadempiment*®;

Ili d-danni mahsuba mil-ligi ghan-nuqqas ta’ twettiq ta’ obbligazzjoni jew ghat-
twettiq tardiv taghha huma t-telf imgarrab mill-kreditur u/jew il-qligh imtellef,
sakemm jintwera li tali telf jew tali gligh imtellef ikunu 1-effett immedjat u
dirett tan-nuqgas tat-twettiq tal-obbligazzjoni*’. Fejn in-nuqqas ta’ twettiq ma
jkunx gej minn ghamil doluz tad-debitur, id-danni mgarrbin mill-kreditur li
huwa obbligat jaghmel tajjeb ghalthom huma dawk li basar jew wiehed sata’
jobsor li jiggarrbu fiz-zmien tat-twettiq tal-obbligazzjoni*;

[lli huwa stabilit ukoll li meta n-nuqgasijiet fit-twettiq ta’ hatra ma jkunux
sostanzjali, l-appaltatur ma jistax jitqies inadempjenti, imma jibgqa’ obbligat li
jaghmel tajjeb in-nuqgas jew jaccetta tnaqqis f°dak li jisthoqqlu jithallas™. Izda
fejn in-nuggas ikun wiehed qawwi, ma jkun jisthoqqlu l-ebda hlas u jgib
mieghu s-sanzjonijiet mahsuba mil-ligi, u 1-fatt li I-appaltant ikun wettaq xi hlas
jew sahansitra 1-hlas kollu tal-prezz miftiehem ma jwassalx biex |-appaltatur
jitgies li jkun wettaq appalt meta mi¢-cirkostanzi jkun jidher li dan m’huwiex il-

.50.
kaz™";

2 Art. 1125 tal-Kap. 16

2 Art. 1127 tal-Kap. 16

“P_A. 13.12.1952 fil-kawza fl-ismjiet Galea vs Calleja (Kollez. Vol. XXXV1.ii.578)

8 Kumm. 13.2.1952 fil-kawza fl-ismijiet Petroni vs Petroni noe (Kollez. Vol: XXXV1.iii.629)
6 Art. 1135 tal-Kap. 16

4 Art. 1137 tal-Kap. 16

“8 Art. 1136 tal-Kap. 16

“P_A. MCC 9.4.1968 fil-kawza fl-ismijiet Anglu Busuttil vs Pio Fedele et (mhix pubblikata)

%0 App. Inf. PS 28.1.2008 fil-kawza fl-ismijiet Selective Quality Letting Ltd vs Mall Systems Ltd
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i 1-1igi trid 1i 1-kreditur ta’ obbligazzjoni jaghzel bejn li jitlob it-twettiq tal-
obbligazzjoni jew il-hlas tal-penali®*, sakemm il-penali ma gietx miftehma
ghad-dewmien biss, f’liema kaz it-talba tat-tnejn hija possibbli**;

i fil-kaz tal-lum, l-atturi jghidu li meta ra li I-bi¢ca se tichu t-tul, missierhom
gabbad lil terzi biex ilestu x-xoghlijiet. Madankollu, minkejja I-bosta provi
dokumentali u xhieda mressqga l-atturi ma gabu 1-ebda prova li turi li temmew [-
appalt lil Star u wisg angas min kienu I-persuni li hatru minflokha biex itemmu
x-xoghlijiet u, aktar minn hekk, xi ricevuti dwar il-hlasijiet li suppost kellhom
isiru lil dawn li tgabbdu minflokha®™. Langas ma jirrizulta, mit-talbiet attrici,
illi l-atturi geghdin jippretendu kumpens f’termini ta’ danni ghan-nefqiet li
setghu dahlu fihom il-mizzewgin Gonzi minhabba inadempjenza ta’ Star, izda
biss fil-hlas tal-penali stabbiliti bil-jum;

I1li ghalhekk il-Qorti gieghda tqis li x-xoghlijiet saru kollha minn Star u li 1-
kwestjoni tal-penali kienet tirrigwarda z-zmien miftichem u d-dewmien u mhux
In-nuqqas ta’ twettiq jew xoghol li mhux skond is-sengha u 1-arti. F’kaz bhal
dan, il-ligi trid 1i dik tkun is-somma li ghandha tinghata lill-parti mgarrba, u dan

la fammont akbar u lanqas f’somma izghar>*;

I1li dwar il-pretensjonijiet tal-penali, irid jinghad 1i 1-ftehim li jistabilixxi |-hlas
ta’ penali ghan-nuqqgas ta’ twettieq f"'waqtu ta’ obbligazzjoni li tintrabat biha
wahda mill-partijiet jiddependi fuq is-siwi tal-ftehim ewlieni®®.  Il-klawsola
penali hija ghamla ta’ danni pre-likwidati li biha I-kreditur tal-obbligazzjoni
jehles mill-obbligu li jipprova li garrab hsara, ghaliex jistrieh biss fuq il-fatt li d-
debitur tal-obbligazzjoni ma jkunx wettaq fil-hin dak li mal-parti l-ohra jkun
intrabat li jaghmel®®;

i fejn il-klawsola penali tkun giet miftehma minhabba d-dewmien, |-effetti
taghha ghandhom jibdew isehhu minn dak inhar li tghaddi d-data miftehma
ghat-twettiq tal-obbligazzjoni, u mhux minn dak inhar li jkun sar il-ftehim li I-
klawsola penali taghmel biss parti minnu®";

i 1-ligi taghti s-setgha lill-Qorti li tnagqgas jew itaffi I-penali f*zewg kazijiet
biss: jigifieri, (a) meta d-debitur ikun esegwixxa parti mill-obbligazzjoni, u I-
kreditur ikun accetta espressament il-bi¢¢a li giet esegwita; jew (b) jekk id-
debitur ikun esegwixxa parti mill-obbligazzjoni, u dik il-parti mill-esekuzzjoni

5 Art. 1120(2) tal-Kap. 16

%2 App. Civ. 20.2.1935 fil-kawza fl-ismijiet Merola vs Caruso (Kollez. Vol: XXIX.i.106), u P.A. PS 28.4.2003 fil-kawza fl-ismijiet
Accountant General et vs Joseph Spiteri (mhix appellata)

%8 Ara affidavit ta’ Dr Mariella Schembri Gonzi f’pag. 32 tal-process u kontro ezami f’pag. 128 tal-process

5 Art. 1138 tal-Kap. 16

% Art. 1119(1) tal-Lap. 16

% Torrente Manuale di Diritto Privato, §. 300, pagg. 490 — 1, u art. 1120 tal-Kap. 16

% P.A. GCD 16.10.1998 fil-kawza fl-ismijiet Emanuel Caruana et vs George Camenzuli et (mhix pubblikata)
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tkun, fi¢-cirkostanzi, bic-car swiet lill-kreditur®®. Izda f°dan l-ahhar kaz, il-
penali tkun dovuta jekk tkun giet miftehma ghad-dewmien fit-twettiq tal-
obbligazzjoni;

i l-applikazzjoni rigida ta’ din id-dispozizzjoni tal-ligi, minkejja I-
konsegwenzi iebsa li jistghu jinstiltu minnha fil-prattika, gejja mir-rispett li jrid
jinghata lill-prin¢ipju li ftehim validu bejn il-partijiet ghandu s-sahha ta’ ligi
bejniethom®®, u I-ebda qorti m’ghandha tindahal fi ftehim bhal dan jekk ma
jkunx milqut b’xi difett li ggibu ma jiswiex. Madankollu, llum il-gurnata huwa
acéettat li 1-applikazzjoni tar-regola mahsuba fl-artikolu 1122 tal-Kodi¢i Civili
trid titfisser ukoll fid-dawl ta’ prin¢ipju ichor ewlieni tad-dritt, jigifieri dak li
jrid li I-kuntratti jigu esegwiti b’bona fidi u jobbligaw, mhux biss ghal dak li
jinghad fihom, imma wkoll ghall-konsegwenzi 1i ggib maghhom I-
obbligazzjoni, skond l-ghamla taghha, b’ekwita’, bl-uzu jew bil-ligi®®. Dan
ifisser li b’applikazzjoni tal-massima in omnibus quidem, maxime tamen in jure,
aequitas spectanda sit, huwa possibbli li I-effett u I-applikazzjoni litterali ta’
klawsola penali jigu “ridimensjonati” jekk jirrizulta li dawn joffendu jew jiksru
s-sens prattiku u morali tal-obbligazzjoni billi jkunu jidhru sproporzjonati jew

inacéettabbli “skond in-normi stabiliti tas-socjeta’ u l-logika guridika’®?;

I fil-kaz tal-lum, jirrizulta li 1-klawzola penali ddahhlet fil-ftehim wara li kien
inhareg il-permess u b’rabta biss mad-dewmien®. Fil-fehma tal-Perit Tekniku,
il-fatt illi I-partijiet ftehmu li jorbtu I-penali mad-data tal-hrug tal-permess, u
ghall-finijiet tal-kejl tad-dewmien, huwa jikkunsidra d-data tal-11 ta’ Settembru,
2006 bhala 1-jum li minnu kellhom jibdew jghoddu s-sitt xhur imsemmija fil-
kuntratt®;

[li I-Qorti ma tagbilx ma’ din il-fehma ghar-raguni illi, minkejja li t-talba ghall-
hrug tal-permess amministrattivament intlagghet fil-11 ta’ Settembru, 2006, ma
kienx gabel it-3 ta’ Ottubru li dan twassal f’idejn Star. Fil-fehma tal-Qorti, u
minhabba r-ragunijiet essenzjali li jgib mieghu, il-permess ikun inhareg meta 1-
applikant jircievi d-decizjoni, tant illi 1-ligi torbot ma’ din id-data, d-dritt li I-
applikant, f’kaz 1i ma jagbilx mad-de¢izjoni jew ma’ xi kondizzjoni imposta fil-
permess, jista’ jappella quddiem il-Bord tal-Appelli jew iressaq talba ghal
rikonsiderazzjoni quddiem il-Kummissjoni®®. Dan iwassal biex il-Qorti tgis id-

%8 Art. 1122(1) tal-Kap. 16

% Art. 992(1) tal-Kap. 16

8 Art. 993 tal-Kap. 16

8 App. Civ. 15.12.2004 fil-kawza fl-ismijiet Michael Pace vs Richard Micallef pro et noe; App. Civ. 25.2.2011 fil-kawza fl-ismijiet
Mark Calleja Urry et vs Joseph Portelli et

82 [1Ii I-kuntratt bejn il-partjiet igib id-data tad-9 ta’ Novembru, 2006, l-applikazzjoni ghall-izvilupp ntlaqghet mill-Awtorita’ responsabbli
mill-hrug tal-permessi fil-11 ta’ Settembru, 2006, filwaqt illi I-permess ntbaghat lil Star fit-3 ta’ Ottubru, 2006

8 Ara r-Relazzjoni tal-Perit Alan Saliba f’pag. 97 tal-process

& Art. 37(1) tal-Att tal-1992 dwar I-Ippjanar tal-Izvilupp (Kap 356) qabel ma tbiddel u art 72 tal-Att tal-2016 dwar I-lppjanar tal-Izvilupp
(Kap 552)
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data tat-3 ta’ Ottubru, 2006 bhala dik xierqa minn meta ghandu jitkejjel iz-
zmien ta’ sitt (6) xhur miftehma mill-partijiet fil-kuntratt tal-appalt;

I1li ghaldagstant il-penali ta’ mitt lira (Lm100) ghal kull jum ta’ dewmien
miftehma fil-ftehim tad-9 ta’ Novembru, 2006 kellha tibda tghaddi mit-3 ta’
April, 2007. Dan ifisser li, sat-8 ta’ Ottubru, 2007%° (meta hemm gbil mill-
partijiet li ntemmu effettivament ix-xoghlijiet 1i Star tqabbdet taghmel), Kien
hemm mija u sebgha u tmenin (187) jum ta’ dewmien min-naha ta’ Star. Jekk
tithaddem il-klawsola penali mdahhla fil-ftehim, dan ifisser li Star trid thallas
penali ta’ tlieta u erbghin elf hames mija u sittin ewro (€43,560)%;

I1li minhabba li s-somma gieghda tkun likwidata bis-sahha ta’ din is-sentenza, |-
imghax fugha mitlub mill-atturi jibda ghaddej millum;

Ghal dawn ir-ragunijiet, 11-Qorti qieghda taqta’ u tiddeciedi 1-kawza billi:

Tilqa’ 1-ewwel talba attri¢i u ssib li I-kumpannija mharrka kisret il-kundizzjoni
fil-ftehim rigward it-tlestija tax-xoghlijiet miftehma minhabba dewmien li
ghalih ghandha twiegeb hija wahedha;

Tilga’ t-tieni talba attri¢i u ssib lill-kumpannija mharrka responsabbli ghall-
hlas tal-penali ghad-dewmien miftehma fis-somma ta’ mitt lira Maltin (Lm100)
ghal kull jum;

Tilqa’ t-tielet talba attri¢i limitatament billi ssib li I-kumpannija mharrka
damet mija u sebgha u tmenin (187) jum aktar milli miftiechem biex temmet ix-
xoghlijiet 1i tqabbdet taghmel liema dewmien jammonta ghal penali ta’ tmintax
il-elf, u seba’ mitt lira Maltin (Lm18,700) jew tlicta u erbghin elf hames mija u
sittin ewro (€43,560);

Tilga’ r-raba’ talba attri¢i u tikkundanna lill-kumpannija mharrka thallas lill-
atturi s-somma ta’ tlieta u erbghin elf hames mija u sittin ewro (€43,560),
flimkien mal-imghax legali fuq I-imsemmija somma b’sehh millum sal-jum tal-
hlas effettiv;

Tastjeni milli tgis aktar il-hames u sitt talbiet attrici billi I-mertu hu ezawrit;

Tichad l-ewwel, it-tieni, it-tielet, u s-sitt eccezzjonijiet tal-kumpannija
mharrka billi mhux misthoqqa fil-fatt u fid-dritt; u

% |d-data mnizzla fir-Rikors Guramentat premessi numru 6 f'pag. 2 tal-process
%187 x €232.94 = € 43,560
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Tordna li I-kumpannija mharrka thallas l-ispejjez tal-kawza, maghduda dawk
tal-ittri ufficjali tas-27 ta’ Settembru, 2008 u tat-30 ta’ Gunju, 2010.

Moqgrija

Onor. Joseph R. Micallef LL.D.
Imhallef
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Geraldine Rickard
Deputat Registratur

6 ta’ Gunju, 2018

6 ta’ Gunju, 2018



