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QORTI CIVILI
PRIM’AWLA

ONOR. IMHALLEF
LAWRENCE MINTOFF

Seduta tal-5 ta’ Gunju, 2019

Rikors Mahluf Numru 474/2018 LM

F. House Investments Limited (C 34623)
kif korrett b’digriet tal-20 ta’ Gunju, 2018

vs.
D. A. Holdings Limited (C 18064)

lI-Qorti,

Rat ir-Rikors Mahluf ipprezentat fil-15 ta’ Mejju, 2018 mis-socjeta attrici F.
House Investments Limited (C 34623) (minn issa ‘| quddiem “is-soc¢jeta

attric¢i”), u mahluf minn Dr Kristina Camilleri Deguara (K.l. 94688M), li jghid kif

gej:

1. llli s-socjetajiet kontendenti kienu dahlu f’konvenju datat 15 ta’ Gunju, 2007 fejn
is-socjeta esponenti kienet obbligat ruhha li tixtri, u s-socjeta intimata li tbiegh il-
proprjeta konsistenti f’34 appartament / maisonette li kellhom jigu kostruwiti fit-
tieni u t-tielet sular, tal-fond qabel maghruf bhala ‘Hollywood Theatre’, illum
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imsejjah ‘Daniel’s’ innumerata ufficjalment il-blokka bin-numri 115, 116, 1668,
St. Joseph High Street, Hamrun, li kellha tigi kostruwita mill-istess socjeta
intimata;

2. Peress illi x-xoghol ta’ kostruzzjoni kien dam wisq, is-socjetajiet kontendenti kienu
ftiehmu li s-socjeta intimata trodd lura lis-socjeta esponenti d-depozitu mhallas
apparti xi danni ohra;

3. llli fis-16 ta’ Jannar, 2016, kienet saret skrittura bejn il-kontendenti u socjeta
ohra, Alison Investments Limited, fejn is-socjeta intimata ammettiet li kellha
thallas dawn I-ammonti u ghal perijodu qasir kienet anke dahlet bhala garanti is-
socjeta Alison Investments Limited, li kopja tal-iskrittura gieghda tigi esebita
bhala Dok. A;

4. llli nonostante li giet interpellata diversi drabi fosthom permezz ta’ ittra ufficjali
Att 1692/2014, datata 17 ta’ Novembru, 2014, is-socjeta konvenuta ghadha ma
hallset xejn minn dak dovut minnha.

Ghaldagstant, I-esponent jitlob umilment lil din I-Onorabbli Qorti joghgobha:

i) Tiddikjara illi wara |-konvenju datat 15 (recte) ta’ Gunju, 2007 iffirmat
bejn il-kontendenti, rigwardanti |-proprjeta konsistenti f’34 appartament /
maisonette li kellhom jigu kostruwiti fit-tieni u t-tielet sular, tal-fond qgabel
maghruf bhala ‘Hollywood Theatre’, illum imsejjah ‘Daniel’s’ innumerata
ufficialment il-blokka bin-numri 115, 116, 166B St. Joseph High Street,
Hamrun, li kellha tigi kostruwita mill-istess socjeta intimata, ix-xoghol ta’
kostruzzjoni dam wisq, u konsegwentement il-kontendenti kienu ftiehmu
li d-depozitu jigi rifuz lura u jithallsu d-danni;

i) Tillikwida konsegwentement id-depozitu li jrid jithallas mis-socjeta
konvenuta lis-socjeta attrici;

iii) Tiddikjara illi minhabba f'dak imsemmi fl-ewwel talba, is-socjeta attrici
sofriet danni;

iv) Tillikwida d-danni sofferti mis-socjeta attrici;

v) Tikkundanna lis-socjeta konvenuta thallas lis-socjeta attrici s-somma
likwidata ai fini tat-tieni u r-raba’ talba.

Bl-ispejjez, inkluzi dawk tal-mandat ta’ inibizzjoni pprezentat kontestwalment u I-
imghax mid-19 ta’ Novembru, 2014 ossia meta s-socjeta attrici giet innotifikata
b’ittra ufficjali u s-socjetajiet konvenuti ingunti in subizzjoni.
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Rat ir-Risposta Mahlufa tas-socjeta konvenuta D. A. Holdings Limited (C
18064) (minn issa ’| quddiem “is-socjeta konvenuta”), li giet ipprezentata fit-
30 ta’ Mejju, 2018 u mahlufa minn Dr Pio M. Valletta, in rapprezentanza tal-

istess, li biha ec¢cepixxa:

1.  Preliminarjament ghandu jsir tibdil fl-isem tas-socjeta rikorrenti billi I-isem tas-
socjeta bin-numru ta’ registrazzjoni (C 34623) huwa F. House Investments Limited;

2. Preliminarjament ukoll [-azzjoni tas-socjeta rikorrenti attrici kwantu din
tirrigwarda rifuzjoni ta’ flejjes imhallsa bhala depozitu hija perenta ghat-tenur ta’
paragrafu (f) tal-artikolu 2156 tal-Kodici Civili — Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta;

3. Preliminarjament ukoll [|-azzjoni tas-socjeta rikorrenti attrici kwantu din
tirrigwarda I-hlas ta’ danni hija perenta ghat-tenur tal-artikolu 2153 tal-Kodici Civili —
Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta;

4. Ghandhom jigu allegati [-atti tar-Rikors numru 800/2018/1 ghall-hrug ta’
Mandat ta’ Inibizzjoni deciz fit-28 ta’ Mejju, 2018 mill-Onorevoli Imhallef Anthony
Ellul;

5. Ghandha tigi esebita kopja awtentikata tal-konvenju datat 15 ta’ Gunju, 2007,
imsemmi fir-rikors guramentat;

6. Ghandu jigi ppruvat li I-imsemmi konvenju gie debitament registrat kif
statutorjament rikjest u f'kaz li jirrizulta li gie debitament registrat ghandu jigi ppruvat
jekk dan il-konvenju baqax in vigore u effettiv;

7. Ghandu jigi ppruvat il-ftehim li allegatament gie milhuqg bejn il-kontendenti u li
permezz tieghu s-socjeta konvenuta esponenti accettat li trodd lura lis-socjeta
rikorrenti attrici d-depozitu u xi danni;

8.  L-iskrittura datata 15 ta’ Jannar, 2016 li ghaliha gieghda ssir riferenza fir-rikors
guramentat hija nulla u bla effett kwantu stante li I-firmatarji ghas-socjeta D.A.
Holdings Limited, senjatament David Agius u Stephen Delicata ma kinux ir-
rapprezentanti legali tas-socjeta D. A. Holdings Limited fid-data Ii din giet iffirmata
peress illi I-funzjonijiet u kapacitajiet taghhom qua diretturi tal-istess socjeta D.A.
Holdings Limited kienu gew sospizi permezz ta’ provvediment tal-Onorabbli Prim Awla
tal-Qorti Civili datata 23 ta’ Ottubru, 2014 moghti fil-kawza fl-ismijiet Panta
Contracting Limited vs. D.A. Holdings Limited.
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9. Salv eccezzjonijiet ulterjuri.

Rat I-atti kollha tal-kawza.

Semghet ix-xhieda prodotti mill-partijiet.

Rat id-dokumenti li gew esebiti in atti.

Rat il-verbal tal-udjenza tal-20 ta’ Frar, 2019 fejn il-partijiet nghataw terminu
sabiex jipprezentaw in-noti ta’ sottomissjonijiet taghhom, u fejn il-kawza

thalliet ghal-lum ghas-sentenza.

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet tal-partijiet.

Il-kwistjoni bejn il-partijiet

Fil-15 ta’ Gunju 2007 il-kontendenti dahlu f’konvenju bejniethom li permezz
tieghu s-socjeta attrici obbligat ruhha li tixtri, filwaqt li s-so¢jeta konvenuta
obbligat ruhha li tbiegh, kumpless konsistenti f'erbgha u tletin (34)
appartament u maisonette li kellhom jinbnew fit-tieni u t-tielet sular tas-sit
maghruf bhala ‘Hollywood Theatre’ f'Saint Joseph High Street, il-Hamrun,
liema zvilupp kellu jinbena mis-soc¢jeta konvenuta. Wara li gie ffirmat dan il-
konvenju, jidher li nqalghu diversi diffikultajiet, u x-xoghol ta’ kostruzzjoni
wagqa’ lura, u dak li kisser ir-relazzjonijiet ta’ bejn il-partijiet kien il-fatt li f'punt
appartament kienu ser jinbnew 28, izda ghal dawn it-28 appartament is-
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socjeta konvenuta xorta wahda kienet qieghda tippretendi [|-hlas shih,
dagslikieku kienet ser titrasferixxi 34 appartament lis-socjeta attric¢i. Kien
hawnhekk li s-so¢jeta attrici infurmat lis-so¢jeta konvenuta li kienet sejra
tipprocedi bir-rexxissjoni tal-konvenju ffirmat bejn il-partijiet, u li kienet
gieghda tippretendi I-hlas lura tal-flus li kienet harget. Permezz ta’ din I-
azzjoni, is-socjeta attrici gieghda titlob lill-Qorti tiddikjara li wara I-iffirmar tal-
konvenju tal-15 ta’ Gunju, 2007 bejn il-partijiet, ix-xoghol ta’ kostruzzjoni dam
wisq ma beda, u ghalhekk is-socjeta attrici gieghda tippretendi |-hlas lura tad-
depozitu, flimkien mal-hlas tad-danni sofferti minnha, bl-imghaxijiet mid-data

tan-notifika tal-ittra uffi¢jali.

Min-naha taghha s-socjeta konvenuta eccepit li I-azzjoni attrici hija preskritta
bil-moghdija ta’ hames snin ai termini tal-artikolu 2156(f) tal-Kap. 16 u
eccipiet ukoll illi inkwantu ghat-talba tas-socjeta attri¢i ghad-danni, din hija
wkoll preskritta ai termini tal-artikolu 2153 tal-Kap. 16. Is-so¢jeta konvenuta
talbet ukoll lis-socjeta attrici tipprezenta prova li I-konvenju inkwistjoni gie
debitament registrat, kif ukoll prova tal-ftehim bejn il-partijiet |li permezz
tieghu s-socjeta konvenuta accettat li trodd lura lis-soc¢jeta attrici tali depozitu
u danni. Finalment intgal li |-ftehim tal-15 ta’ Jannar, 2016 li sar bejn il-
partijiet u s-socjeta Alison Investments Limited mhux validu inkwantu dan gie
ffirmat minn Steven Delicata u minn David Agius ghan-nom tas-socjeta
konvenuta meta f'dak iz-zmien ir-rapprezentanza tas-socjeta konvenuta
kienet vestita f'amminsitratur provvizorju li nhatar mill-Qorti wara li nbdew
proceduri ta’ stral¢ fir-rigward tas-socjeta konvenuta. Fkull kaz, il-

pretensjonijiet tas-soc¢jeta attrici gew ikkontestati mis-soc¢jeta konvenuta.
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Provi u rizultanzi

Is-socjeta attrici pprezentat kopja ta’ ftehim iffirmat fis-16 ta’ Jannar, 2016,
bejn min-naha |-wahda F. House Investments Limited, rapprezentata minn
Joseph Gatt u Gandalf Hoffmann, u D. A. Holdings Limited, rapprezentata
minn David Agius u minn Steven Delicata, u Alison Investments Limited,
rapprezentata minn Andrew Vaswani!, fejn il-partijiet qgablu li s-so¢jeta
konvenuta hija debitri¢i tas-soc¢jeta attrici fis-somma ta’ tliet mija u disghin elf
Euro (€390,000) u dan ai termini tal-konvenju ffirmat bejn il-partijiet fil-15 ta’
Gunju, 2007. Bis-sahha ta’ dan il-ftehim, dan id-debitu kellu jigi assenjat minn
F. House Investments Limited lis-socjeta Alison Investments Limited, bi hlas ta’
€273,000, li huwa madwar 70% ta’ dak pretiz mis-socjeta attrici bhala I-
ammont dovut lilha, u s-socjeta attrici qablet ukoll li wara li jsir dan il-hlas, hi

ma jkun ghad ghandha I-ebda pretensjoni fir-rigward tas-soc¢jeta konvenuta.

Wiehed mid-diretturi tas-so¢jeta attrici, Nicholas Gatt fl-affidavit tieghu qgal? li
hu ghandu parentela ma’ Steven Delicata, wiehed mill-azzjonisti tas-socjeta
konvenuta, li kien avvicina lilu u lil xi persuni ohra sabiex jakkwistaw I-erbgha
u tletin (34) appartament li kienu geghdin jigu kostruwiti minn D. A. Holdings
Limited fis-sit ta’ dak li kien il-Hollywood Theatre fil-lamrun. Ix-xhud gal li hu
ddiskuta din il-proposta ma’ persuni ohra, u kien ghalhekk li giet iffurmata I-
kumpannija bl-isem F. House Investments Limited. Zied jghid li hekk kif giet
iffurmata din il-kumpannija, fit-8 ta’ Novembru, 2004 kien gie ffirmat
konvenju ma’ D. A. Holdings Limited ghax-xiri ta’ dawn l-appartamenti, liema

konvenju kien validu ghal perijodu ta’ sitta u ghoxrin (26) xahar. Qal li dak iz-

1A fol. 5 tal-process.
2 A fol. 17 tal-process.
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zmien kien thallas depozitu ta’ LM102,000 mis-socjeta attrici, u ftit taz-zmien
wara s-socjeta konvenuta bdiet ix-xoghol ta’ twaqqigh tal-Hollywood Theatre,
li minfloku kellu jitla’ I-progett inkwistjoni. Kompla jghid kif fl-2007 Steve
Delicata kien talab lis-so¢jeta attrici taghti garanzija bankarja fl-ammont ta’
mitejn elf lira Sterlina (£200,000) favur is-socjeta konvenuta ghal perijodu ta’
sena, u dawn il-fondi gew iddepozitati fil-Lombard Bank sabiex setghet
tinkiseb il-garanzija bankarja. Ix-xhud kompla jghid li sussegwentement kien
gie ffirmat konvenju iehor fil-15 ta’ Gunju, 2007 sabiex jirrifletti I-hlas ta’ din il-
garanzija bankarja, fejn gie miftiehem ukoll li x-xoghol ta’ kostruzzjoni kellu
jitlesta sal-1 ta’ Gunju, 2009, u li I-att finali ta’ bejgh kellu jigi ffirmat fi zmien
sena minn meta jkun hemm certificate of completion minn perit. Ix-xhud
kompla jispjega kif fI-2008 kien rega’ avvi¢inahom Steve Delicata li talabhom
jestendu l-effetti tal-garanzija bankarja minhabba li I-binja kienet ghadha mhix
lesta. Ix-xhud gal li fI-2009 kien evidenti li x-xoghol ta’ kostruzzjoni ma kienx
gieghed javvanza, u meta avvicina lil Steve Delicata dan beda jgib diversi skuzi,
fosthom li I-Gvern kien interessat li jixtri I-binja sabiex jiftah dar ghall-anzjani,
u li kien hemm offerta ohra |i saret lis-so¢jeta konvenuta ghax-xiri tal-
kumpless kollu kemm hu. Kompla jghid li fGunju 2010 skadiet il-garanzija
bankarja, u s-so¢jeta attrici hadet lura l-ammont iddepozitat taht din il-
garanzija. Kien f'dan iz-zmien li Steve Delicata avvicina lis-socjeta attrici u talab
li dak I-ammont ta’ flus jigi misluf lis-soc¢jeta konvenuta, izda x-xhud gal li din
il-proposta ma gietx accettata. Ix-xhud gal ukoll li Joseph Gatt kien gabel li
jislef -ammont ta’ himistax-il elf lira sterlina (£15,000) lis-socjeta konvenuta
sabiex jghinha. Ix-xhud kompla jghid |i f’April 2012, Steve Delicata kien
informa lis-socjeta attrici li minflok [-34 appartament miftiehma, is-socjeta

konvenuta kienet bniet 28 appartament, izda xorta wahda kienet gieghda
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tippretendi il-hlas tas-somma kollha li kienet mifthiema bejn il-partijiet. Qal li
kien f'dan il-punt li s-socjeta attrici ddecidiet li tittermina |-ftehim mas-socjeta
konvenuti. Ix-xhud gal li f'ittra rregistrata mibghuta lis-socjeta konvenuta, is-
socjeta attrici talbet il-hlas ta’ tliet mija u tmienja u tmenin elf, tliet mija u
tmienja u sebghin Euro u erbatax-il ¢entezmu (€388,378.14) rapprezentanti d-
depozitu mhallas, multi skont il-ftehim u I-hlas lura tal-bank charges li kienu
thallsu mis-soc¢jeta attrici. Ix-xhud qal li wara li s-socjeta attri¢i gharrfet lis-
socjeta konvenuta b’dawn I-intenzjonijiet taghha, kien cempillu Steve Delicata
li stagsieh dwar ir-ragunijiet ghalfejn ridet tittermina I-ftehim ta’ bejniethom.
Qal ukoll li wara xi zmien, is-socjeta konvenuta kienet offriet |i trodd lura fi
zmien sitt xhur id-depozitu mhallas lilha mis-socjeta attri¢i. Ix-xhud gal |i s-
socjeta konvenuta bagghet ma hallsitx il-flus dovuti liha. Ix-xhud zied jghid li
wara xi zmien is-socjeta konvenuta kienet infurmathom |i kien hemm
kumpannija ohra, Alison Investments Limited, li kienet interessata tixtri I-
kumpless kollu kemm hu minghand is-soc¢jeta konvenuta. F'dak iz-zmien kienu
nbdew proceduri ghall-istral¢ tas-socjeta konvenuta. Is-socjeta konvenuta
kienet offriet li tkun il-kumpannija Alison Investments li thallas lura d-depozitu
lis-socjeta attrici minflok is-so¢jeta konvenuta. Ix-xhud gal li s-socjeta attrici
kienet accettat li tiehu lura [-ammont ta’ €273,000 mill-ammont kollu dovut
lilha, li hu madwar 70% ta’ dak li s-soc¢jeta attrici tippretendi li hu dovut lilha,
jekk il-hlas isir sat-28 ta’ Frar, 2017, u kien gie ffirmat ftehim f’dan is-sens fis-
16 ta’ Jannar, 2016. Dan il-ftehim gie estiz sal-ahhar ta’ April 2017 minhabba li
sadanittant ma sar |-ebda hlas lis-socjeta attrici. Ix-xhud gal li dan il-hlas baga’
ma sarx. Zied jghid li fl-ahhar korrispondenza li kien hemm mas-so¢jeta
konvenuta f'Marzu tal-2018, din kienet ghamlet proposta li I-hlas minn Alison

Investments Limited isir sa Gunju tal-2018. Qal |i s-so¢jeta attrici kienet
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disposta li taccetta din |-estensjoni biss jekk isir il-hlas ta’ dak kollu dovut lilha,
liema proposta jidher |li ma gietx accettata mis-soc¢jeta konvenuta, u kien

ghalhekk li nbdew dawn il-proceduri.

Ix-xhud ipprezenta kopja tal-ewwel konvenju ffirmat fit-8 ta’ Novembru, 2004
bejn D. A. Holdings Limited rapprezentata minn David Agius, u F. House
Investments Limited rapprezentata minn Joseph Gatt u Gandalf Hoffman3, fir-
rigward tat-trasferiment u l-akkwist ta’ erbgha u tletin (34) appartament fi stat
semi-finished mibnija fil-livell tat-tieni u t-tielet sular tal-blokka li kellha
tinbena minflok is-sit tal-Hollywood Theatre fil-Hamrun, bil-prezz ta’
LM1,020,000, li minnhom LM102,000 thallsu mal-iffirmar tal-konvenju. Dan il-
konvenju kellu terminu ta’ validita ta’ sitta u ghoxrin (26) xahar, u ghalhekk

illum |-effetti tieghu ilhom li skadew.

Ix-xhud ipprezenta wkoll kopja tal-konferma tar-registrazzjoni tal-istess
konvenju mad-Dipartiment tat-Taxxa.* Giet esebita wkoll kopja tal-garanzija
bankarja mahruga favur is-socjeta konvenuta minn Lombard Bank fl-ammont
ta’ mitejn elf lira Sterlina (£200,000).> Giet ipprezentata wkoll kopja ta’
dikjarazzjoni maghmula mir-rapprezentanti tas-socjeta konvenuta bid-data
tal-15 ta’ Lulju, 2010 fejn gie kkonfermat li s-socjeta konvenuta kienet irceviet
l-ammont ta’ €17,486.52 bhala hlas akkont ta’ prezz oghla skont it-tieni
konvenju ffirmat bejn il-partijiet fil-15 ta’ Gunju, 2007.% Ix-xhud ipprezenta

wkoll kopja ta’ ittra mibghuta f'isem is-soc¢jeta attrici lis-so¢jeta konvenuta fit-

3 A fol. 20 tal-process.
4 A fol. 31 tal-process.
5 A fol. 32 tal-process.
6 A fol. 50 tal-process.
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22 ta’ Gunju, 20127, fejn sar riferiment ghall-konvenju ffirmat bejn il-partijiet
fil-15 ta’ Gunju, 2007, u s-socjeta konvenuta giet mgharrfa li dak il-ftehim kien
gieghed jigi tterminat u rexxiss. Is-soc¢jeta konvenuta ntalbet ukoll thallas lis-
socjeta attrici (i) is-somma ta’ €237,596.30, ekwivalenti ghal LM102,000,
rapprezentanti d-depozitu mhallas mis-socjeta attrici lis-soc¢jeta konvenuta; (ii)
is-somma ta’ €17,486.52 rapprezentanti d-depozitu addizzjonali li thallas mis-
socjeta attri¢i lis-soc¢jeta konvenuta f'Lulju tal-2010; (iii) €130,212.16
rapprezentanti il-penali imposti minhabba n-nuqqas ta’ tlestija tal-progett sal-
1 ta’ Gunju, 2009%; (iv) u €3,200 rapprezentanti il-bank charges li thallsu mis-

socjeta attrici bl-iskop li din tinghata self bankarju ghax-xiri tal-appartamenti.

Giet esebita wkoll kopja ta’ email mibghuta minn Steve Delicata lis-so¢jeta
attrici fid-29 ta’ Ottubru, 2012, fejn intqal li kien qgieghed jigi anticipat li s-
socjeta konvenuta tkun f'gaghda li thallas lura lis-socjeta attric¢i is-somma ta’

€388,378 fi zmien sitt xhur.?

Giet esebita wkoll kopja ta’ ittra uffi¢jali mibghuta mis-socjeta attrici lis-
soCjetajiet Daniel D. Enterprises Limited u D. A. Holdings Limited fit-28 ta’
Gunju, 2012, fejn I-intimati gew interpellati sabiex ihallsu s-somma ta’
€388,494.98.1° Ittra uffi¢jali simili ntbaghtet ukoll fl-14 ta’ Novembru, 20141,
u fit-23 ta’ Dicembru, 2016, fejn is-soc¢jeta attrici talbet il-hlas tas-somma ta’

€577,760.03, stante li sadanittant is-socjeta attri¢i bdiet tippretendi li I-hlas

7 A fol. 51 tal-process.

8 Skont il-klawzola 5 tal-konvenju ffirmat bejn il-partijiet datat 15 ta’ Gunju, 2007, “In the event of the vendor’s failure to
complete the development by the 1st June, 2009, that is, by the date of completion, the vendor shall incur penalties of fifty
Malta Liri (LM50) for every day that lapses until the Architect issues the certificate mentioned at Article 4.2 above,
certifying the Development in a complete state.”

9 A fol. 53B tal-process.

10 A fol. 55 tal-process.

11 A fol. 57 tal-process.
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tal-penali akkumulati mill-1 ta’ Gunju, 2009 ’il quddiem minhabba nuqqas ta’
adempiment tal-obbligi naxxenti mill-konvenju, li kienu jammontaw ghal

€319.477.21.%2

Is-soc¢jeta attrici esebiet ukoll ghadd ta’ emails mibghuta minn Joseph Gatt
personalment lil rapprezentanti tas-soc¢jeta konvenuta®? fir-rigward ta’ flejjes li

kienu dovuti lis-so¢jeta attrici jew lid-diretturi taghha.

Fl-affidavit tieghu x-xhud Billy Morton gal'* li hu gie f’kuntatt mas-so¢jeta
konvenuta minhabba li ghandu parentela mal-mara ta’ Steve Delicata. Qal i
originarjament il-pjan tieghu kien li jixtri appartament fil-kumpless li kien ser
jigi zviluppat minflok is-sit tal-Hollywood Theatre, u li jikri hanut f'"dan I-istess
kumpless, izda wara laggha li kellu ma’ Steve Delicata dan hajru jixtri 34
appartament li kienu ser jinbnew fl-imsemmi kumpless. Ix-xhud kompla jghid
li wara li ddiskuta din il-proposta ma’ ghadd ta’ persuni li hu kien fi hsiebu
jdahhal shab mieghu f'dan in-negozju, kienet giet iffurmata s-socjeta attrici, u
minnufih gie ffirmat il-konvenju mas-soc¢jeta konvenuta ghax-xiri tal-
appartamenti inkwistjoni. Ix-xhud qal li mal-iffirmar tal-konvenju kien thallas
depozitu ta’ LM102,000, u I-att finali ta’ trasferiment kellu jigi ffirmat fi zmien
sabiex tipprovdilha garanzija bankarja fis-somma ta’ mitejn elf lira Sterlina
(£200,000), liema garanzija nkisbet mil-Lombard Bank u s-socjeta attrici kienet
iddepozitat somma ekwivalenti f'dan il-bank. Zied jghid li fil-15 ta’ Gunju, 2007
gie ffirmat konvenju iehor minhabba li x-xoghol ta’ kostruzzjoni fis-sit kien

ghadu lura hafna, kif ukoll fid-dawl tal-fatt li kienet giet ipprovduta din il-

12 A fol. 60 tal-process.
13 A fol. 65 tal-process.
14 A fol. 68 tal-process.
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garanzija bankarja. Dan il-konvenju kellu jkun validu ghal zmien sena wara li
perit jiccertifika li x-xoghol ta’ kostruzzjoni kien lest. Kien hemm gbil ukoll i |-
kostruzzjoni kellha tkun lesta sal-1 ta’ Gunju, 2009. Dan ix-xhud ikkonferma
wkoll li fis-sena 2008, is-socjeta konvenuta talbet estensjoni tal-imsemmija
garanzija bankarja. Ix-xhud zied jghid li I-problemi bdew ifiggu fI-2009 meta
kien evidenti li ma kien gieghed isir I-ebda progress fix-xoghol ta’ kostruzzjoni,
u meta Steve Delicata beda jgib diversi skuzi, fosthom li I-progett kien ser jigi
akkwistat mill-Gvern jew li kien hemm proposta minn terz ghax-xiri tal-blokk
kollu. Qal li I-garanzija bankarja skadiet fI-2010, u d-depozitu li kien thallas lil
Lombard Bank rega’ thallas lura lis-socjeta attri¢i. Kien f'dan il-punt ukoll i
Steve Delicata talab self minghand is-socjeta attrici, liema talba kienet giet
rifjutata, ghalkemm Joseph Gatt personalment kien accetta li jisilfu s-somma
ta’ €17,486.52, |li jekwivalu ghal £15,000. Ix-xhud qal li fl-2012 Steve Delicata
kien informa lill-atturi li minflok 34 appartament kif originarjament miftiehem,
kienu ser jinbnew 28, izda qal ukoll li s-soc¢jeta konvenuta xorta wahda kienet
gieghda tippretendi I-hlas kollu li kien miftiehem ghal numru ingas ta’
appartamenti. Ix-xhud qal |i f'dan il-punt is-so¢jeta attrici ddecidiet i
tittermina r-relazzjoni kummercjali li kellha mas-socjeta konvenuta, u kien
hawnhekk li bdiet tintbaghat korrispondenza kemm irregistrata kif ukoll
permezz ta’ ittri legali u ufficjali, li -ammont pretiz mis-soc¢jeta attri¢i huwa ta’
€388,378.14. Ix-xhud zied jghid li wara xi zmien is-so¢jeta konvenuta gablet li
thallas din is-somma lis-soc¢jeta attri¢i fi zmien sitt xhur, liema hlas baga’ ma
sarx. Kompla jghid |i fpunt minnhom dahlet fl-istorja s-socjeta Alison
Investments Limited, li kellha I-hsieb li tixtri I-kumpless kollu, u kienet giet
offruta s-somma ta’ €273,000 minn din il-kumpannija. Din is-somma kienet

tekwivali ghal madwar 70% ta’ dak li kien dovut lis-so¢jeta attrici. Minkejja li
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kien hemm ftehim dwar id-data sa meta kellu jsir dan il-hlas, u minkejja li anki
nghataw estensjonijiet ghad-data sa meta kellu jsir dan il-hlas, xorta wahda

baga’ ma sar I-ebda hlas lis-socjeta attrici.

Fl-affidavit tieghu x-xhud Joseph Gatt qgal® li hu ilu jaf lil Steve Delicata ghal
numru ta’ snin, u kien Steve Delicata li avvicinah bi proposta ghax-xiri ta’ zewg
appartamenti li kienu geghdin jinbnew mis-socjeta konvenuta fil-Hamrun, bil-
weghda |i hu seta’ jakkwista tliet appartamenti bil-prezz ta’ tnejn. Qal |i hu
kien qal b’dan lil Billy Morton, li kien infurmah li kien interessat li jixtri numru
ta’ appartamenti ghalih. Meta Steve Delicata gie mgharraf b’dan, dan kien
issuggerixxa li x-xhud u Billy Morton jixtru I-blokka kollha bejniethom. Ix-xhud
spjega kif gew avvicinati ghadd ta’ persuni |i setghu jidhlu shab maghhom
f'"dan in-negozju, u flimkien kienu qablu li jiffurmaw kumpannija ghal dan I-
iskop. Wara ftit taz-zmien gie ffirmat ukoll konvenju li kien validu ghal
perijodu ta’ 26 xahar. Ix-xhud ikkonferma dak li qalu xhieda I-ohra, li fl-2007
Steve Delicata talab garanzija bankarja fllammont ta’ mitejn elf lira sterlina, u
minkejja li ma kinux kuntenti b’din il-proposta, iddecidew li jiddepozitaw dan
[-ammont sabiex ma jipperikolawx il-progett. Dan ix-xhud ikkonferma li kien
gie ffirmat konvenju iehor fid-dawl tad-depozitu ta’ dawn il-flejjes da parti tas-
socjeta attrici, u li kien hemm qgbil li x-xoghol ta’ bini fuq il-kumpless kellu
jitlesta sal-1 ta’ Gunju 2009. Dan ix-xhud qal ukoll li l-effetti tal-garanzija
bankarja gew estizi b’sena, u sal-2009 kien evidenti li ma kien gieghed isir I-
ebda progress fit-tkomplija ta’ dan il-progett. Dan ix-xhud qal ukoll li meta
skadiet il-garanzija bankarja u s-socjeta attrici hadet flusha lura, Steve Delicata

kien talab ammont ta’ flus bhala self, u kienet inghatatlu s-somma ta’

15 A fol. 72 tal-process.
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€17,486.52 bhala self mix-xhud sabiex jghinu, ghaliex dan ma xtagx jara dan il-
progett ifalli. Zied jghid li fApril tal-2012 D.A. Holdings Ltd kienet
infurmathom |i minflok 34 appartament kienu ser jinbnew 28 appartament,
izda s-socjeta konvenuta xorta wahda kienet gieghda tippretendi I-hlas tas-
somma kollha miftiehma dagslikieku s-socjeta attri¢i kienet ser takkwista 34
appartament. Kien f'dan il-punt li gie dec¢iz min-naha tas-soc¢jeta attrici li
tittermina I-konvenju u bdew jintbaghtu mis-socjeta attrici sensiela ta’ ittri lis-
socjeta konvenuta fejn talbet il-hlas tas-somma €388,378.14. Ix-xhud
ikkonferma li fpunt minnhom Steve Delicata kien infurmahom |i kumpannija
bl-isem Alison Investments Ltd kienet ser tixtri I-kumpless kollu minghand is-
socjeta konvenuta, u kienet disposta thallas is-somma ta’ €273,000 lis-socjeta
attrici ghas-saldu tal-pretensjonijiet taghha. Ix-xhud qal li kellha tinfetah din il-
kawza ghax ghad li saru dawn il-weghdiet kollha u gew iffirmati diversi ftehim

bejn il-partijiet, il-hlas dovut lis-soc¢jeta attrici baga’ ma thallasx.

Ix-xhud Steve Delicata fl-affidavit tieghu gal®® li hu azzjonist u direttur tas-
socjeta konvenuta D. A. Holdings Limited, u lura fl-2004 Joseph Gatt, li jigi z-
ziju tal-mara tieghu u li jghix fir-Renju Unit, kien gallu li xtaq jixtri proprjeta
hawn Malta minhabba li xtaq jirtira hawnhekk. Joseph Gatt kien jaf li s-soc¢jeta
konvenuta kienet ghamlet applikazzjoni mal-MEPA ghat-twaqqigh tal-
proprjeta bl-isem Hollywood Theatre fil-Hamrun, sabiex minflokha tibni
parkegg taht l-art, kumpless ta’ hwienet u numru ta’ fondi residenzjali
fosthom appartamenti. Zied jghid li Joseph Gatt talab li jara I-pjanti tal-
appartamenti u stagsa jekk is-socjeta konvenuta kinitx interessata li tbiegh

minn fuq il-pjanta. Ix-xhud ikkonferma |i wara xi zmien Gatt introduca lil Bill

16 A fol. 81 tal-process.
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Morton u bdiet tigi diskussa I-possibilita li Gatt u Morton jixtru [-34
appartament li kienu ser jinbnew bi prezz vantaggjuz ghalihom. Wara li saru
diversi diskussjonijiet, kien intlahaqg gbil li I-appartamenti kellhom jinbieghu
lis-soc¢jeta attrici bil-prezz ta’ LM30,000 kull wiehed, u kien gie ffirmat
konvenju f'dan is-sens fit-8 ta’ Novembru, 2004, fejn I-atturi hallsu s-somma
ta’” LM102,000 bhala depozitu. Ix-xhud qgal li gabel ma skada I-konvenju
originali, is-soc¢jeta konvenuta ntalbet tiffirma konvenju iehor minflok testendi
l-validita tal-ewwel konvenju, u dan it-tieni konvenju kien gie ffirmat f'Gunju
tal-2007. Ix-xoghol ta’ twaqgigh tas-sit tal-Hollywood Theatre inbeda fl-ewwel
sitt xhur tal-2007, u x-xhud qgal li tul dan iz-zmien is-so¢jeta konvenuta kienet
izzomm lis-socjeta attrici nfurmata bil-progress tax-xoghol permezz ta’ emails
u ritratti. Ix-xhud zied jghid li |I-permessi tal-Awtorita tal-lppjanar rispettivi
hargu wara tnax-il sena ta’ stennija, u meta griet il-kelma |i |-progett fil-
Hamrun seta’ jinbena, kien hemm numru ta’ kumpanniji li bdew jistagsu u
gieghed jintwera dan l-interess, u kienet intalbet tikkonferma jekk kinitx
interessata li tirrexxindi I-konvenju. Qal li fit-18 ta’ Gunju 2008 is-so¢jeta attrici
talbet is-somma ta’ LM1.7 miljun sabiex tirrexxindi I-konvenju, izda dan il-
prezz pretiz kien wiehed ezorbitanti ghal investituri potenzjali. Lejn nofs is-
sena 2011, l-appartamenti kienu lesti (shell), u x-xhud qgal li kien inghata parir
lis-socjeta attrici li tibda tirreklama Il-appartamenti sabiex ikunu jistghu
jinbieghu. Qal li dak iz-zmien il-hsieb kien li I-progett kollu jkun lest fI-2012. Ix-
xhud qal li I-hsieb kien li hekk kif isir il-kuntratt finali ghat-trasferiment ta’
dawn l-appartamenti lil F. House Investments Ltd, il-bank kien ser jircievi I-

imhegga tibda tirreklama dawn il-proprjetajiet. Ix-xhud gal ukoll li dan il-pass
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kien ser jippermetti lis-soc¢jeta konvenuta tlesti dawn |-appartamenti f'semi-
finished state, skont it-termini tal-konvenju. Madanakollu zied jghid li s-
socjeta attrici ma wriet l|-ebda interess li tibda tirreklama dawn I-
appartamenti. Ix-xhud qal li lejn [-ahhar tas-sena 2012, is-socjeta attrici
baghtet komunikazzjoni lis-socjeta konvenuta fejn talbet ir-rexxissjoni tal-
konvenju li kien magbul bejn il-partijiet. Zied jghid li f'dan il-punt, is-so¢jeta
konvenuta kienet waslet biex taghlaq il-progett taghha u tibda tahsad il-frott
tal-investiment taghha, izda sabet ruhha f’sitwazzjoni fejn ma setghetx taqdi |-
obbligi finanzjarji taghha mal-banek. Kien ghalhekk li I-bank kien ta parir lis-
socjeta konvenuta tidentifika kumpannija li setghet tixtri |-appartamenti
kollha f’salt, jew inkella tissogra li I-bank jaghmel call-in sabiex jithallas dak
kollu dovut lilu. Qal li fl-2012 s-socjeta konvenuta kellha diffikultajiet sabiex
issib xerrej potenzjali ghall-progett taghha. Flimkien mal-affidavit tieghu, ix-
xhud ipprezenta wkoll kopja ta’ korrispondenza li hu kellu ma’ Billy Morton,
fejn is-socjeta attrici kienet talbet lis-socjeta konvenuta thallas is-somma ta’
LM1.7 miljun sabiex jithassar il-konvenju ffirmat bejn il-partijiet.’

Fl-udjenza tat-22 ta’ Novembru, 2018 xehdet Dr Alexia Aquilina, f'isem id-
Direttur Qrati Civili u Tribunali, |i pprezentat kopja uffi¢jali tal-provvediment
moghti mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili fit-23 ta’ Ottubru, 2014 fl-ismijiet Panta
Contracting Limited vs. D.A. Holdings Limited®, fejn il-Qorti kienet iddecidiet
li sakemm tigi deciza t-talba tar-rikorrenti f’dawk il-proc¢eduri ghax-xoljiment u
stral¢ tal-kumpannija intimata, il-funzjonijiet u s-setghat tad-diretturi prezenti

tas-socjeta konvenuta kellhom jigu sospizi, u minflok inhatar amministratur

17 A fol. 84 tal-process.
18 A fol. 93A tal-process.
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provvizorju sabiex jassumi |-funzjonijiet u s-setghat tad-diretturi tal-istess

kumpannija.

Fl-udjenza tat-8 ta’ Jannar, 2019 sar il-kontroezami ta’ Joseph Gatt®, li gal li
hu kien jaf li I-permess tal-Awtorita tal-lppjanar ghall-izvilupp tas-sit
inkwistjoni kien inhareg fl-2007. Lix-xhud sarlu riferiment ghall-fatt li [-ewwel
konvenju kien jiskadi fit-8 ta’ Jannar, 2007, u gie mistogsi jekk kienx jaf li |-
konvenju kien skada meta hareg il-permess relattiv tal-Awtorita tal-lppjanar.
Ix-xhud gal li |-procedura li giet segwita kienet li gie kkancellat [-ewwel
konvenju, is-soc¢jeta attri¢i hadet il-flus li kienet harget originarjament ghar-
registrazzjoni tal-konvenju, u sussegwentement gie ffirmat it-tieni konveniju.
Ix-xhud ikkjarifika li s-socjeta attrici hadet lura t-taxxa mhallsa minnha u mhux
id-depozitu li kienet hallset fug |-ewwel konvenju, stante li I-flus imhallsa
bhala depozitu gew mizmuma mis-soc¢jeta konvenuta. Ix-xhud ikkonferma
wkoll li gabel gie ffirmat it-tieni konvenju, kien hemm qbil dwar it-termini
godda li kellhom jintrabtu bihom il-partijiet, fosthom il-hrug ta’ garanzija
bankarja. Ix-xhud gal li ma kien hemm ebda obbligu da parti tas-socjeta attrici
li fxi zmien din kellha tibda tirreklama dawn l-appartamenti, u minkejja li
kienu ltagghu ma’ persuni li jipprovdu kmamar u madum tal-banju, huma
spiccaw f'sitwazzjoni fejn ma setghux jiftiehmu ma’ terzi dwar il-bejgh ta’
dawn l-appartamenti minhabba li |-progett kien miexi bil-mod hafna. Ix-xhud
gal li s-socjeta attrici ddecidiet li tirrexxindi I-effetti tal-konvenju ffirmat bejn
il-partijiet wara li kienu gew infurmati li minflok 34 appartament kienu ser

jinbieghu 28. Ix-xhud ikkonferma li minkejja li esponent tas-soc¢jeta konvenuta

19 A fol. 100 tal-process.
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kien gallu li kien hemm barrani interessat f'dan il-progett, huma gatt ma

ltagghu mieghu.

Fl-udjenza tat-28 ta’ Jannar 2019 xehed Dr Richard Galea Debono? |i kien gie
mahtur bhala amministratur provvizorju tas-socjeta konvenuta. B’riferiment
ghall-ftehim iffirmat fis-16 ta’ Jannar, 2016 minn dawk li kienu diretturi tas-
socjeta konvenuta, ix-xhud qal li hu dak iz-zmien kien amministratur
provvizorju tas-socjeta konvenuta, u dawk li kienu diretturi taghha sa ftit
qabel kienu gew ezawtorati milli jirrapprezentawha. Zied jghid |li hu ma
jiftakarx li xi darba ta awtorizzazzjoni lil xi hadd biex jiffirma ftehim bhal dak, u
zied jghid li dak iz-zmien hu kien |-unika persuna li seta’ jiffirma ftehim bhal

dak ghan-nom ta’ D.A. Holdings Limited.

Fl-udjenza tal-20 ta’ Frar 2019 sar il-kontroezami ta’ Steve Delicata?!, li
kkonferma li fis-sena 2007 kienet inghatat garanzija bankarja addizzjonali da
parti tas-socjeta attrici fl-ammont ta’ mitejn elf lira Sterlina. B’riferiment ghall-
komunikazzjoni tal-11 ta’ Gunju, 2008, fejn is-so¢jeta attrici talbet lis-so¢jeta
konvenuta il-hlas tas-somma ta’ LM1.7 miljuni sabiex tirrexxindi |-effetti tal-
konvenju maqgbul bejn il-partijiet, ix-xhud qgal li I-prezz maqbul fuq il-konvenju
ghat-trasferiment tal-proprjetajiet inkwistjoni kien ta’ LM1.1 miljun. Ix-xhud
ikkonferma wkoll li minkejja li I-appartamenti kienu lesti fi stat shell sal-2011,
madanakollu I-ftehim bejn il-partijiet kien li dawn kellhom ikunu lesti
kompletament. Ix-xhud ikkonferma |i kien hemm perijodu ta’ sena li fih is-
socjeta attri¢ci kienet mistennija tirreklama dawn l-appartamenti u dan

minhabba li I-bank kien gieghed jistenna li jithallas I-ammont kollu dovut lilu fi

20 A fol. 106 tal-process.
21 A fol. 109 tal-process.
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hlas ta’ darba. Ix-xhud gal ukoll li ma kien ebda hemm ftehim bejn il-partijiet
dwar in-numru ta’ appartamenti |i kellhom jinbnew, u d-dags tal-
appartamenti ma naqgasx. Qal li kien hemm area ta’ 3,000 metru kwadru li
fugha kellhom jinbnew l-appartamenti, u li kieku nbnew numru ta’
appartamenti ta’ certu daqs, is-so¢jeta attri¢i kienet ser issibha difficli i
tbieghhom, u ghalhekk gie meqjus li jkun ahjar jekk jitkabbar id-dags tal-

appartamenti u jonqos in-numru ta’ appartamenti mibnija.

Konsiderazzjonijiet legali

Is-socjeta attrici gieghda titlob il-hlas lura lilha tad-depozitu mhallas fuq
konvenju ffirmat bejn il-partijiet fil-15 ta’ Gunju 2007, flimkien mal-hlas lilha
ta’ xi danni, liema danni gew identifikati mis-socjeta attrici bhala |-hlas tal-
penali dovuta ai termini tal-imsemmi konvenju ffirmat bejn il-partijiet,
flimkien ma’ bank charges mhallsa mis-soc¢jeta attrici, u dan fid-dawl tan-
nuqqas ta’ twettiq ta’ obbligazzjonijiet da parti tas-soc¢jeta konvenuta naxxenti
mill-konvenju. Mill-provi jirrizulta |i I-ftehim milhug bejn il-partijiet kien
jirrigwarda t-trasferiment ta’ 34 appartament u/jew maisonette fis-sit li kellu
jinbena minflok il-Hollywood Theatre fil-Hamrun, li s-socjeta konvenuta
obbligat ruhha li tlesti u titrasferixxi lis-so¢jeta attrici bil-prezz miftiehem bejn
il-partijiet. Peress li x-xoghol ta’ kostruzzjoni kien dam wisq, is-socjetajiet
kontendenti kienu ftiehmu li s-so¢jeta konvenuta trodd lura lis-so¢jeta attrici
d-depozitu mhallas apparti xi danni ohra. Kienu diversi r-ragunijiet ghalfejn il-
progett inkwistjoni ma nbediex fil-hin, fosthom dewmien fil-hrug tal-permessi

relattivi, tant hu hekk ghal snin shah fuq is-sit ma kien gieghed jigi rregistrat |-
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ebda progress fil-kostruzzjoni tal-appartamenti. Minkejja dan is-socjeta attrici
bagghet temmen li dan il-progett seta’ jimmaterjalizza, anki jekk wara certu
dewmien, sakemm finalment is-socjeta attrici ddecidiet |li tipprocedi b’din I-
azzjoni sabiex tirrexxindi |-effetti tal-konvenju minhabba |i minflok [-34
appartament miftiehma bejn il-partijiet, is-soc¢jeta konvenuta kienet se
tispi¢ca tibni biss 28, li ghalihom kienet qed tippretendi li tithallas I-istess
prezz dagslikieku nbnew l-appartamenti kollha li originarjament kien hemm

ftehim dwarhom bejn il-partijiet.

Is-socjeta konvenuta eccepiet li in sostenn tal-pretensjonijiet taghha s-socjeta
attrici kellha tipprezenta kopja awtentikata tal-konvenju ffirmat bejn il-
partijiet, kif ukoll kopja awtentikata tad-dokument mahrug mid-Dipartiment
tat-Taxxa fir-rigward tar-registrazzjoni tal-imsemmi konvenju. Filwaqt li huwa
minnu li I-kopja tal-konvenju kif ukoll il-konferma tal-hlas tat-taxxa provvizorja
li gew ipprezentati in atti mis-socjeta attrici mhumiex kopji awtentikati tad-
dokumenti originali, izda huma biss kopji fotostati¢i, madanakollu ma jistax
jinghad li I-kopiji li gew ipprezentati m’ghandhom I-ebda valur probatorju, anki
jekk mhumiex I-ahjar prova li setghet giet ipprezentata. Uhud mill-kopji esebiti
f’"dawn il-proc¢eduri huma kopji ta’ dokumenti bil-firem tal-partijiet u tax-xhud
tal-firem li gie identifikat, liema kopji jirriflettu dak li effettivament gie maqbul
bejn il-partijiet. Matul is-smigh tal-kawza, il-kontenut ta’ dawn il-kopji ta’
dokumenti gie korroborat mix-xhieda ta’ diversi persuni li taw id-depozizzjoni
taghhom f'dawn il-proceduri, u tressqu diversi xhieda li minghajr ma
pprezentaw ebda dokumenti, b’dak li xehdu kkorroboraw il-kontenut tal-
konvenju esebit. Fost dawn ix-xhieda kien hemm rapprezentant tas-socjeta
konvenuta Steve Delicata nnifsu, li f'diversi waqtiet tax-xhieda tieghu in ezami
u in kontroezami kkonferma l-ezistenza tal-konvenju u tal-punti saljenti li
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gablu dwarhom il-partijiet. Lil dawn ix-xhieda sarulhom il-kontroezamijiet
relattivi u |-Qorti fl-ebda waqt ma kellha raguni valida ghalfejn tiddubita mill-
ezistenza jew mill-awtenticita tal-kopji tad-dokumenti pprezentati fl-atti tal-
kawza. In vista ta’ dawn il-konsiderazzjonijiet, I-imsemmija eccezzjonijiet tas-

socjeta konvenuta geghdin jigu respinti.

L-eccezzjoni tal-preskrizzjoni ai termini tal-artikolu 2156(f) tal-Kapitolu 16 tal-
Ligijiet ta’ Malta, jirrizulta li giet irtirata mis-soc¢jeta konvenuta fin-nota ta’
sottomissjonijiet taghha??, u f’kull kaz il-Qorti tqis li hemm bizzejjed provi li |-
ittri legali u ufficjali mibghuta mis-socjeta attrici lis-socjeta konvenuta kienu
jsiru fug bazi regolari, tant hu hekk li bl-ebda mod ma jirrizulta ppruvat li kien
hemm perijodu ta’ hames snin fejn is-socjeta attrici nagset milli tressaq ’il
quddiem il-pretensjoni taghha ghall-hlas lura lilha tad-depozitu li kien thallas
minnha fuq il-konvenju. Ghalhekk il-Qorti mhijiex ser tiehu konjizzjoni ulterjuri
ta’ din |-eccezzjoni u sejra tghaddi biex tippronunzja ruhha dwar it-talba tas-
socjeta attrici ghar-rifuzjoni tad-depozitu mhallas minnha fuq il-konvenju u

anki f'data sussegwenti.

F'decizjoni moghtija mill-Qorti tal-Appell fl-ismijiet J.D.G. Properties Limited

vs. Joseph Portelli et?, gie ritenut illi:

“Tezisti gurisprudenza kostanti li meta jiskadi konvenju, il-partijiet jitgieghdu fl-
istatus quo ante. Ghalhekk meta I-partijiet jongsu li jottemperaw ruhhom ma’ dak
li jirrikjedi l-artikolu 1357 (2) tal-Kodi¢i Civili, jigifieri |i jghaddi z-zmien meta
jaghlaq il-konvenju u ma jigix ipprezentat att gudizzjarju gabel ma jaghlaq dan iz-
Zmien u sussegwentement langas ma jigi pprezentat rikors guramentat fi zmien 30
gurnata minn meta kien jaghlaq il-konvenju, il-partijiet jitgieghdu fl-istat li kienu
gabel ma kien sar il-konveniju.

22 para. 7 tan-nota responsiva tas-socjeta konvenuta, a fol. 127.
23.30.04.2009.
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Fis-sentenza fl-ismijiet Jason Formosa u Anthony Formosa vs. Carmelo Sammut
deciza fit-28 ta’ April, 2003, il-Prim’ Awla tal-Qorti Civili irriteniet li:

“Invece, dak li hu vitali hu I-fatt tan-nuqqas ta’ interpellazzjoni uffi¢jali mill-
konvenut biex ix-xerrej promittent jersaq ghall-pubblikazzjoni tal-att. Ma ngabet
ebda prova li saret ittra uffi¢cjali bhal din u allura meta tirrikorri cirkostanza bhal
din meta jaghlaq iz-zmien u ebda wahda mill-partijiet ma tkun hadet il-passi
mehtiega biex iggieghel lill-parti I-ohra tersaq ghal kuntratt, il-konvenju jitlef I-

nn

effikacja tieghu, u kollox jerga’ lura ghall-istatus quo.

Ghalhekk tqis illi s-socjeta attrici ghandha jedd tircievi lura |-flejjes imhallsa
minnha bhala depozitu mal-iffirmar tal-konvenju, jigifieri s-somma ta’
€237,596.30 mhallsa mis-socjeta attrici bhala depozitu fuq il-konvenju,
flimkien mas-somma ta’ €17,486.52 li thallsu lis-soc¢jeta konvenuta bhala
depozitu addizzjonali, u ghad illi jirrizulta li din I-ahhar somma kienet thallset
minn Joseph Gatt personalment, madanakollu dawn il-flejjes tgiesu mill-
partijiet bhala parti mid-depozitu addizzjonali |i kellu jithallas mis-soc¢jeta
attri¢i akkont tal-prezz tax-xiri tal-proprjeta inkwistjoni?*, u dan sabiex ikun

jista’ jinghad li s-soc¢jeta attrici rrivertiet lura ghall-istatus quo ante.

Is-socjeta konvenuta eccepiet ukoll li sa fejn l-azzjoni attri¢i hija intiza ghall-
hlas lilha tad-danni |i hija sofriet minhabba li s-soc¢jeta konvenuta naqgset milli
tonora l-obbligi pattwiti minnha, principalment dak li tittrasferixxi I-oggett tal-
ftehim fiz-zmien pattwit, dik il-parti tal-azzjoni hija perenta bid-dekors tal-
perijodu ta’ sentejn minn meta dik l-azzjoni setghet tigi ezercitata. Din I-
eccezzjoni giet sollevata mis-socjeta konvenuta peress li mill-kopji tal-ittri
ufficjali esebiti, u li I-ebda wahda minnhom ma hija awtentikata, huma biss

tnejn li ghandhom it-timbri relattivi li jikkonfermaw li dawn gew ipprezentati

24 \ide dokument a fol. 50 tal-process.
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fir-Registru tal-Qorti, I-ahhar wahda minnhom bid-data tal-14 ta’ Novembru,
2014. IlI-Qorti hadet konjizzjoni ta’ dak li ntgal mis-socjeta attrici, li Steve
Delicata, wiehed mid-diretturi tas-socjeta konvenuta, kien intrabat permezz
ta’ email li s-soc¢jeta konvenuta kienet ser tkun f'qaghda li thallas -ammont ta’
€388,378 fi zmien sitt xhur mid-data ta’ dik l-email li ntbaghtet fid-29 ta’
Ottubru, 2012. In vista tan-nuggas ta’ osservanza ta’ formalitajiet ulterjuri li
wiehed jistenna i jkun hemm meta jkun hemm rabta ghall-hlas lura ta’
ammont konsiderevoli ta’ flus, kif ukoll in vista tal-fatt li din I-email intbaghtet
minn Steve Delicata personalment u mhux c¢ar jekk gietx ratifikata wkoll mill-
azzjonist u direttur l-iehor tas-so¢jeta konvenuta?, il-Qorti mhix gieghda tqis i

din il-promessa ta’ hlas hija wahda vinkolanti min-naha tas-soc¢jeta konvenuta.

Izda mhux I-istess jista’ jinghad rigward il-ftehim iffirmat fis-16 ta’ Jannar
2016, li bis-sahha tieghu gie ikkonfermat mid-diretturi tas-socjeta konvenuta i
s-socjeta konvenuta kienet debitric¢i tas-soc¢jeta attrici fis-somma ta’ tliet mija
u disghin elf Euro (€390,000). E¢cezzjoni li tgajmet mis-socjeta konvenuta fir-
rigward ta’ dan id-dokument hija fis-sens |i dan il-ftehim m’ghandu l|-ebda
validita legali minhabba li meta gie ffirmat is-so¢jeta konvenuta kienet
ghaddejja minn proceduri ta’ stral¢ u l-amministrazzjoni taghha kienet fdata
f'idejn  amministratur prowvizorju, u ghalhekk id-diretturi tas-socjeta
konvenuta ma setghu jiffirmaw l|-ebda ftehim bhal dan. Filwaqt li mhux
ikkontestat li I-Qorti kienet hatret amministratur provvizorju sabiex ikun hu li
jiggestixxi materji li soltu jkunu fdati f'idejn id-diretturi ta’ kumpannija, il-Qorti
ma tistax tilga’ din l-e¢¢ezzjoni, ‘il ghaliex li kieku kellha tilga’ din |-e¢c¢ezzjoni,

il-Qorti tkun gieghda allura b’hekk tissana ghemil li ma jistax jitgies hlief li sar

25 Vide fol. 53B tal-process.

Pagna 23 minn 28

Qrati tal-Gustizzja



Rikors Mahluf Nru 474/2018 LM

b’mod frawdolenti u malizzjuz. David Agius u Steve Delicata ma jistghux wara
li jidhru fug ftehim privat in rapprezentanza tas-socjeta konvenuta, jinqdew
bil-fatt li f'dak iz-zmien kien hemm amministratur provvizorju li kien gieghed
jamministra I-affarijiet tal-kumpannija sabiex jichdu r-responsabbilita ta’
ghemilhom jew sabiex b’xi mod jezoneraw lilhom infushom mill-obbligu i
dahlu ghalih, aktar u aktar jekk il-pro¢eduri ghall-istral¢ tas-soc¢jeta konvenuta
gew sussegwentement irtirati.?® Inoltre I-Qorti kkonsidrat li l-azzjoni odjerna
mhijiex ibbazata fuq il-validita o meno tal-ftehim tas-16 ta’ Jannar, 2016, izda
fuq il-fatt li kien hemm ammissjoni ta’ dejn da parti tal-unici tnejn min-nies li
kellhom interess dirett fis-soc¢jeta konvenuta u li kienu l-unic¢i diretturi u
azzjonisti taghha. Huwa ghalhekk li ghandha tigi michuda I-ec¢ezzjoni li t-talba

ghal-likwidazzjoni tad-danni konsistenti f'penali minhabba ksur ta

obbligazzjoni, hija preskritta.

Dwar Il-impozizzjoni ta’ penali f'’kaz ta’ nuggas ta’ twettiq ta’ obbligi stipulati
f’kuntratt, il-Qorti taghmel riferiment ghal decizjoni fl-ismijiet L-Awtorita tad-

Djar vs. Ivan Borg et?’, fejn intqal:

“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 |-ohra
jkun intrabat li jaghmel.?2 Huwa ghalhekk li I-1igi%® tfisser il-klawsola penali bhala I-
obbligazzjoni li wiehed jintrabat biha f'kaz |i jongos li jwettaq |-esekuzzjoni ta’
ftehim li jkun dahal ghalih ma’ haddiehor.

llli fejn il-klawsola penali tkun giet miftiehma minhabba d-dewmien, I-effetti
taghha ghandhom jibdew isehhu minn dak in-nhar li tghaddi d-data miftiehma

26 Ara |-provvediment fl-atti tal-Mandat ta’ Inibizzjoni Nru. 800/18/1 AE allegati mal-atti ta’ din il-kawza.
27Pp.A., 31.01.2006.

28 Torrente, Manuale di Diritto Privato, par. 300. pag. 490-1; u art. 1120 tal-Kap. 16.

29 | -artikolu 1118 tal-Kap. 16.
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ghat-twettig tal-obbligazzjoni, u mhux minn dak in-nhar li jkun sar il-ftehim li I-
klawsola penali taghmel biss parti minnu3°,

i I-ligi trid li I-kreditur ta’ obbligazzjoni jaghzel bejn li jitlob it-twettiq tal-
obbligazzjoni jew il-hlas tal-penali3!, sakemm il-penali ma gietx miftiehma ghad-
dewmien biss, f'liema kaz it-talba tat-tnejn hija possibbli3?;

Illi 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-
principju li ftehim validu bejn il-partijiet ghandu s-sahha ta’ ligi bejniethom?3, u I-
ebda gorti m’ghandha tindahal fi ftehim bhal dan jekk ma jkunx milqut b’xi difett li
ggibu ma jiswiex. Madanakollu llum il-gurnata huwa accettat li I-applikazzjoni tar-
regola mahsuba fl-artikolu 1122 tal-Kodi¢i Civili trid titfisser ukoll fid-dawl! ta’
prin¢ipju iehor ewlieni tad-dritt, jigifieri dak li jrid li I-kuntratti jigu esegwiti bil-
bona fidi u jobbligaw, mhux biss ghal dak li jinghad fihom, imma wkoll ghall-
konsegwenzi li ggib maghha |-obbligazzjoni, skont I-ghamla taghha, b’ekwita, bl-
uzu jew bil-ligi.3* Dan ifisser li b’applikazzjoni tal-massima in omnibus quidem,
maxime tamen in jure, aequitas spectanda sit, huwa possibbli li |-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
sproporjonati jew inaccettabbli ‘skont in-normi stabbiliti tas-so¢jeta u I-logika

guridika’.3>

Illi kreditur ta’ obbligazzjoni li ma tkunx twettget igawdi |-jedd li jitlob kemm it-
thassir tal-ftehim (ir-rizoluzzjoni, aktar milli r-rexissjoni, tal-kuntratt), u kif ukoll il-
hlas tad-danni. Meta wiehed iqis li I-penali hija ghamla ta’ ‘danni pre-likwidati’
allura johrog li z-zewg jeddijiet jistghu joqoghdu flimkien.”

Tqgis ghalhekk li s-soc¢jeta attri¢i ghandha I-jedd titlob ghal-likwidazzjoni tal-
penali in vista tan-nugqgas ta’ adempiment tas-socjeta konvenuta tal-obbligi
assunti minnha fil-ftehim |i sar bejn il-partijiet, ossia I|-konvenju ffirmat

bejniethom fil-15 ta’ Gunju, 2007. Tqis illi jirrizulta mill-provi li I-pretensjoni

30p.A, 16.10.1998 fil-kawza fl-ismijiet Emanuel Caruana et vs. George Camenzuli et.
31 Art. 1120(2) tal-Kap. 16.

32 Art. 1120(3) tal-Kap. 16.

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

34 Art. 993 tal-Kap. 16.

35 Appell Civili, 15.12.2004, Michael Pace vs. Richard Micallef pro et noe.
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tas-socjeta attrici gieghda tigi limitata ghas-somma ta’ €390,000, li jinkludu (i)
ir-rifuzjoni lilha tad-depozitu li kien mhallas minnha akkont tal-prezz finali
(€237,596.30 + €17,486.52) li komplessivament jammontaw ghal €255,082.82;
(ii) bank charges ammontanti ghas-somma ta’ €3,200, pero ma tressget I-ebda
prova f'dan ir-rigward |i dawn ic-charges gew effettivament imhallsa mis-
socjeta attrici u ghalhekk il-Qorti mhijiex sejra tilga’ din il-pretensjoni tas-
socjeta attrici; (iv) kif ukoll hlas ta’ penali ammontanti ghal €130,212.16, I-
ekwivalenti ta’ LM55,900, dovuta mis-socjeta konvenuta ai termini tal-
imsemmi konvenju bir-rata ta’ LM50 kuljum, minhabba fin-nuqqas tat-tlestija
fil-hin tal-progett sal-1 ta’ Gunju, 2009, liema hlas ta’ penali huwa dak li gie
akkumulat sad-data tat-22 ta’ Gunju, 2012, li kienet il-gurnata li fiha s-so¢jeta
attrici ressqet il-pretensjoni taghha ghall-hlas lilha tal-penali dovuta ai termini
tal-ftehim bejn il-partijiet. Minkejja li tali penali bagghu jakkumulaw ta’ kull
gurnata li l-obbligazzjoni tas-soc¢jeta konvenuta bagghet ma gietx sodisfatta,
madanakollu jirrizulta li s-socjeta attrici gieghda tillimita il-pretensjoni taghha
ghas-somma totali ta’” €390,000 kif jirrizulta min-nota ta’ sottomissjonijiet
taghha. In vista ta’ dawn il-konsiderazzjonijiet, il-Qorti sejra tghaddi biex
tillikwida I-ammont totali li ghandu jithallas mis-so¢jeta konvenuta lis-socjeta
attrici fis-somma ta’ tliet mija u hamsa u tmenin elf, mitejn u erbgha u disghin
Euro u tmienja u disghin c¢entezmu (€385,294.98) [€255,082.82 +
€130,212.16].

Decide

Ghaldagstant ghar-ragunijiet hawn fuq moghtija, il-Qorti qieghda taqta’ u
tiddeciedi din il-kawza kif gej:
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1. Filwaqt li tichad it-tieni, it-tielet, il-hames, is-sitt, is-seba’ u t-tmien
ec¢cezzjoni tas-socjeta konvenuta, tiddikjara illi m’hemmx il-htiega li
tiehu konjizzjoni ulterjuri tal-eccezzjonijiet |-ohra mressqin mis-

socjeta konvenuta;

2. Tiddikjara illi wara I-konvenju datat 15 ta’ Gunju, 2007 iffirmat bejn il-
kontendenti, rigwardanti |-proprjeta konsistenti 34 appartament /
maisonette li kellhom jigu kostruwiti fit-tieni u t-tielet sular, tal-fond
gabel maghruf bhala ‘Hollywood Theatre’, illum imsejjah ‘Daniel’s’
innumerata ufficjalment il-blokka bin-numri 115, 116, 166B St. Joseph
High Street, Hamrun, li kellha tigi kostruwita mill-istess socjeta
konvenuta, ix-xoghol ta’ kostruzzjoni dam wisq, u konsegwentement
il-kontendenti kienu ftiehmu li d-depozitu jigi rifuz lura lis-socjeta

attrici u jithallsu d-danni;

3. Tillikwida konsegwentement id-depozitu li ghandu jithallas lura mis-
socjeta konvenuta lis-socjeta attrici fis-somma ta’ mitejn u hamsa u
hamsin elf, u tnejn u tmenin Euro u tnejn u tmenin ¢entezmu

(€255,082.82);

4. Tiddikjara illi minhabba d-dewmien fit-tlestija fil-hin tal-progett sal-1
ta’ Gunju, 2009, is-soéjeta attrici sofriet danni u s-soc¢jeta konvenuta
inkorriet penali li gieghda tigi likwidata fis-somma ta’ mija u tletin elf
Euro, mitejn u tnax-il elf Euro u sittax-il centezmu (€130,212.16) u dan
kif gie ammess mid-diretturi u azzjonisti tas-socjeta konvenuta bil-

ftehim tas-16 ta’ Jannar, 2012;
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5. Tikkundanna lis-so¢jeta konvenuta thallas is-somma totali ta’ tliet
mija u hamsa u tmenin elf, mitejn u erbgha u disghin Euro u tmienja u

disghin ¢centezmu (€385,294.98) kif likwidata.

Bl-ispejjez u bl-imghaxijiet legali mid-data tas-sentenza sad-data tal-hlas

effettiv, kontra s-so¢jeta konvenuta.

Moaqrija.
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