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FIL-PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI
IMHALLEF

ONOR. GRAZIO MERCIECA LL.D.

Rikors Nru. 442/2012GM

Tal-Herba Construction Limited C 14138
u b’digriet tas-26 ta’ Lulju 2019 (fol 614)
TH Construction Limited — C 14138
V.

Gheiti and Sons Ltd C 36789

Seduta tal-15 t’Ottubru 2019.



11-Qorti,

Rat ir-Rikors Guramentat tas-so¢jeta’ attri¢i li abbazi tal-premessi:

1.

Illi ai termini ta’ Kuntratt ta’ Appalt datat il-5 ta’ Jannar 2007, is-so¢jeta’
rikorrenti giet inkarigata mis-so¢jeta’ intimata sabiex tezegwixxi xogholijiet
ta’ skavar, thaffir u kostruzzjoni ta’ semi-basement garages u sbatax-il “unit”
(appartamenti u penthouses), gewwa Trig Censu Busuttil, Fgura (Dok. A);

Illi wagt l-andament tax-xogholijiet, is-so¢jeta” intimata talbet illi jsiru
xogholijiet addizzjonali liema xogholijiet gew ezegwiti flimkien max-
xogholijiet ikkontemplati fil-ftehim originali;

I1li x-xogholijiet originarjament miftehma u li gew ezegwiti u kompletati mis-
so¢jeta’ rikorrenti gew indikati f’lista ta’ xogholijiet mahruga mis-socjeta’
intimata nhar 1-14 ta’ Jannar 2009 u indirizzata lis-so¢jeta’ intimata (Dok. B).
Kif jirrizulta mid-dokument, il-valur tax-xoghol relattiv kien jammonta ghal
€ 472,833.02;

Ili ix-xogholijiet addizzjonali li gew mitluba mis-so¢jeta” intimata u li gew
ukoll ikkompletati mis-so¢jeta’ rikorrenti, gew indikati f’lista datat 1-10 ta’
Awissu i giet mahruga mis-so¢jeta” rikorrenti u indirizzata lis-socjeta’
intimata (Dok. C). Kif jirrizulta mid-dokument, il-valur ghax-xogholijiet
addizzjonali kien ta’ € 6,458.56;

Ili x-xogholijiet kollha gew ikkompletati mis-socjeta’ rikorrenti nhar il-25 ta’
Awissu 2009 u dan kif indikat fl-iskrittura datata it-3 ta’ Settembru 2009 liema
skrittura giet iffirmata miz-zewg partijiet (Dok.D). Ghalhekk, is-so¢jeta’
intimata irrikonoxxiet u kkonfermat illi I-progett gie esegwit u kkompletat fl-
intier tieghu fil-25 ta’ Awissu 2009;



6. i l-iskrittura datata 3 ta’ Settembru giet iffirmata mis-so¢jeta’ intimata wara
li I-istess soc¢jeta’ irceviet il-valuri tax-xogholijiet relattivi indikati fil-listi ta’
[-10 ta’Awissu 2010 u, konsegwentement, b’accettazzjoni tal-figuri hemm
indikati;

7. i nonostante il-konkluzjoni tal-progett u l-accettazzjoni tal-valuri u |-
ammonti dovuti a favur tas-socjeta’ rikorrenti, is-so¢jeta’ intimata nagset milli
thallas I-ammont kollu dovut lis-so¢jeta’ rikorrenti b’dan illi (i) il-bilan¢ dovut
ghax-xogholijiet originarjament pattwiti jammonta ghal mija u sitt elef mitejn
u hamsa u hamsin euro u erbatax-il ¢centezmu (€ 106,255.14) filwagqt illi (ii)
il-hlas dovut ghax-xogholijiet addizzjonali bil-valur ta’ sitt elef erbgha mija u
tmienja u hamsin euro (€ 6458.56) gatt ma sar u ghalhekk ghadu dovut in
toto;

8. i ghalhekk is-so¢jeta” intimata hija debitrici a favur tas-so¢jeta’ rikorrenti
fis-somma ta’ mija u hdax-il elf mitejn u tmienja u tletin euro u sebghin
¢entezmu (€ 111, 238.70);

9. Il fis-16 Ta’ Marzu 2009 is-so¢jeta’ rikorrenti intavolat Mandat ta’
Inibizzjoni kontra s-so¢jeta’ intimata bl-iskop illi twaqgqaf il-bejgh tal-
propjeta’ relattiva lil terzi persuni, in kawtela ta’ parti mill-pretensjonijiet
taghha (Kopja annessa u mmarkata Dok. E) . II-Mandat ta’ Inibizzjoni sar a
bazi ta’ informazzjoni illi parti mill-propjeta’ relattiva u ¢ioe’ appartament
partikolari, kien sejjer jinbiegh lil terzi. L-ammont fil-fatt gie limitat ghall-
prezz illi, minn informazzjoni illi nghatat is-so¢jeta’ intimata, kien sejjer
jinbiegh l-appartament. Din il-pro¢edura kienet intiza bhala |-bidu ta’
proceduri gudizzjarji ghall-irkupru ta’ 1-ammonti dovuti lis-so¢jeta’ intimata;

10.11i I-Mandat ta’ Inibizzjoni instiga lis-so¢jeta’ intimata tersaq ghal trattativi
mas-socjeta” rikorrenti u fil-fatt ftit jiem wara gie intavolat kontromandat mis-
socjeta’ rikorrenti;

11.1li wara I-prezentata tal-kontromandat, ir-rapprezentanti tas-socjeta’ intimata
u cioe’ il-konjugi Gheiti, weghdu illi huma kienu ser ihallsu I-bilan¢ dovut
minnhom u li I-unika problema kienet wahda ta’ likwidita. Hekk ukoll, huma



offrew illi jsir trasferiment ta’ appartament a favur tas-so¢jeta’ rikorrenti jew
terzi persuni minnha indikati u dan ghas-saldu ta’ 1-ammont dovut;

12.1i 1-partijiet nagsu milli jilhqu ftehim dwar il-valur ta’ 1-appartament u s-
so¢jeta’ intimata konvenjentement allokat valur ghal tali appartament, liema
valur kien ferm aktar gholi mill-valur tas-suq. In piu’ irrizulta illi tali
trasferiment ma setax isir minhabba problemi li s-so¢jeta’ intimata kellha mal-
bank illi kien iffinanzja |-progett.

13.1li sussegwentement, is-socjeta’ rikorrenti kompliet titlob lis-so¢jeta’
intimata  kontinwament sabiex isir il-hlas izda nonostante diversi
interpellazzjonijiet sabiex isir il-hlas, inkluz interpellazzjoni permezz ta’ ittra
uffi¢cjali datata il-5 ta’ Novembru 2010 (Dok. F), is-so¢jeta’ intimata baqghet
inadempjenti;

14.111i hekk kif is-so¢jeta” intimata giet infurmata illi I-proposti minnha avanzati
kienu inaccettabbli ghas-socjeta’ rikorrenti u illi s-so¢jeta’ rikorrenti Kienet
ged tinsisti illi tithallas dak dovut lilha ai termini tal-kuntratt, is-socjeta’
intimata iffabbrikat allegazzjonijiet illi x-xogholijiet ma kenux saru skond is-
sengha u l-arti;

15.1li dawn l-allegazzjonijiet huma ghal kollox infondati u x-xogholijiet gew
accettati f’Settembru 2009 wara illi s-so¢jeta” intimata kellha opportunita
ampja illi tevaluwa, anke permezz ta’ esperti professjonali inkarigati minnha,
in-natura u I-kwalita’ tax-xogholijiet. In vista tal-valur tal-progett, ma
huwhiex kredibbli illi is-so¢jeta’ intimata iffirmar dokument ta’ a¢cettazzjoni
tal-progett minghajr ma saru verifiki a priori dwar |-kwalita’ tax-xogholiiet
minn esperti fi-kamp.

16.111i in piu” Manwel Gheiti, direttur tas-so¢jeta’ intimata kien proprju involut
direttament u fizikament fil-kostruzzjoni tal-bini mertu tal-progett.

17.11li nonostante dan, is-socjeta’ rikorrenti talbet lis-so¢jeta’ intimata tindika d-
difetti allegati u stiednet lis-so¢jeta’ intimata taghti lis-socjeta” rikorrenti u lil-
esperti taghha access ghall-fond sabiex flimkien ma’ esperti inkarigati mis-



so¢jeta’ Intimata, jigi spezzjonat il-fond u jekk ikun il-kaz, isiru xogholijiet
rimedjali.

18.11li in vista ta’ dizgwid bejn il-partijiet, dan I-ezercizzju gatt ma mmaterjalizza
izda l-esperti tas-so¢jeta” rikorrenti fosthom il-Perit James Farrugia,
ikkonfermaw li x-xoghol kien fil-fatt sar skond is-sengha u I-arti u ma kien
hemm l-ebda danni jew problem strutturali fil-kostruzzjoni.

19.11li ghalhekk I-allegazzjonijiet illi x-xogholijiet ma sarux skond is-sengha u |-
arti huma ntizi biss ghall-fabbrikazzjoni ta’ pretest sabiex ma jsirx il-hlas illi
huwa legalment u kuntrattwalment dovut. Fil-fatt sa llum, u ¢ioe’ sentejn wara
li gew ikkompletati ix-xogholijiet, ma ttiehdu I-ebda proceduri legali kontra
s-socjeta’ intimata.

20.111i sa llum, ma sar I-ebda hlas akkont tal-bilan¢ u ghalhekk is-so¢jeta’
intimata hija debitrici a favur tas-so¢jeta” rikorrenti fis-somma ta’ €
111,238.70

Talbet illi dina I-Onorabbli Qorti joghgobha:

1.

Tiddikara u tiddeciedi illi s-so¢jeta” rikorrenti ezegwiet u kkompletat ix-
xogholijiet ta’ kostruzzjoni illi giet inkarigata taghmel mis-soc¢jeta” intimata;
Tiddikjara u tiddeciedi illi I-bilan¢ ta’ mija u hdax-il elf mitejn u tmienja u tletin

€ u sebghin ¢entezmu (€ 111,238.70) ghadu sa llum pendenti u li ghalhekk is-
soc¢jeta’ rikorrenti hija kreditrici tas-socjeta’ debitrici fis-somma ta’ € 111,238.70
Tikkundanna lis-so¢jeta’ intimata thallas a favur tas-socjeta’ Kreditrici, is-
somma ta’ mija u hdax-il elf mitejn u tmienja u tletin € u sebghin ¢entezmu
(€111,238.70).

Bl-ispejjez u bl-imghaxijiet kontra is-so¢jeta” intimata;

Rat ir-Risposta Guramentata tas-so¢jeta’ konvenuta li permezz taghha ecéepiet:-

1. Illi, preliminarjament, I-azzjoni attric¢i hija mproponibbli u inammissibbli, billi

|-kumpannija attri¢ci m’ghandhiex id-dritt li titlob hlas differenti minn kif



pattwit skont il-kuntratt konkluz bejn il-kontendenti fil-hamsa (5) ta’ Jannar
2007, fejn hija ntrabtet li taccetta bhala hlas tal-bilan¢ pretiz minnha wiehed
mill-appartamenti kompriz fl-izvilupp li sar minnha fi Triq Censu Busuttil,

Fgura.

. Illi minghajr pregudizzju ghall-premess, |-azzjoni attri¢i hija ntempestiva,
billi l-appalt ezegwit minnha ma sarx skont is-sengha u I-arti, u per
konsegwenza |-kumpanija attrici m’ghandhiex dritt li titlob hlas gabel ma
tikkonsenja lill-kumpannija ec¢ipjenti il-haga 1i hija giet inkarigata twettaq

minghajr ebda difetti.

. I1li minghajr pregudizzju ghall-premess, l-appalt imwettag mill-kumpannija
attri¢i fuq inkarigu tal-kumpannija e¢¢ipjenti ma sarx skont is-sengha u 1-arti,
u b’konsegwenza 1-kumpannija attrici m’ghandhiex dritt tithallas, a tenur tal-

prin¢ipju inademplendi non est ademplendum.

. I1li minghajr pregudizzju ghall-premess, il-kumpannija attrici m’ghandhiex
id-dritt li tezigi mill-kumpannija ec¢ipjenti hlas kif mitlub minnha, u dan
peress illi gie pattwit mill-kontendenti, permezz ta’ kuntratt datat hamsa (5)
ta’ Jannar 2007, li I-hlas ta’ 1-ammont bilan¢jali mitlub mill-kumpannija attri¢i
kellu jsir bit-trasferiment ta’ wiehed mill-appartamenti li kellu jigi kostruwit

mill-istess kumpannija attrici.

. Illi minghajr pregudizzju ghall-premess, it-talbiet tal-kumpannija attrici
ghandhom jigu michuda peress illi huma nfondati fil-fatt u fid-dritt.



Rat li bi gbil bejn il-partijiet din il-kawza nstemghet flimkien mal-kawza fl-ismijiet
Gheiti & Sons Ltd vs Perit Arkitett Colin Zammit u Tal-Herba Construction Limited
(Rik. Gur. 581/12);

Rat l-atti tal-kawza,

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet tal-partijiet;

Rat ir-rapport originali u r-rapport supplimentari tal-perit tekniku minnha nominat;
Ikkunsidrat:

[1li din hija kawza ghal hlas ta’ xoghol t’appalt istitwita fl-4 ta’ Mejju 2012. Fis-6
ta’ Gunju 2012 is-soéjeta’ konvenuta f’din il-kawza fethet kawza kontra l-attri¢i
ghal-likwidazzjoni u hlas ta’ danni minhabba li x-xoghol sar hazin. Il-partijiet gablu

li din il-kawza tinstema’ flimkien mat-tieni kawza (Rik.Gur. 581/12)';

I1li dan l-inkariku sar permezz ta’ skrittura tal-05 ta’ Jannar 2007, 1i kienet tinkludi
bill of quantities u l-klawzola “The client will issue payments up to 2/3 of the
measured bills at each level. The remaining 1/3 in the form of barter against an
apartment yet to be chosen within the same complex”. Fl-14 ta’ Jannar 2009 tlestew
ix-xoghlijiet originali miftiechma, saret lista taghhom, bil-valur ta’ €472,833.02, li
minnhom thallsu €368,052.88 permezz ta’ disa’ pagament u kien fadal bilan¢ ta’

€104,780;

1 Fol 49 tal-kawza 442/12



[111 apparti x-xoghol skont il-kuntratt originali, saru xi xoghlijiet ohra. Skont Gheiti,
dawn kienu biss xoghlijiet rimedjali. Dawn kienu jikkonsistu fi skavar madwar ir-
reinforced concrete blockwork tal-pilastri tal-garaxx sal-fondazzjonijiet u wkoll il-
kostruzzjoni ta’ 30 pilastru tal-HBC flimkien mal-pilastri ezistenti. F1-10 t’ Awwissu
20009 tlestew ix-xoghlijiet addizzjonali, bil-valur ta €6,458.56. Skont skrittura tal-
03 ta’ Settembru 2009, iffirmata miz-zewg nahat , ix-xoghlijiet kollha tlestew fil-25
t’Awwissu 2009. Skont Gheiti, din l-iskrittura mhux iffirmata mill-perit Colin
Zammit u ma fiha l-ebda acc¢ettazzjoni jew approvazzjoni ta’ xoghol u ta’ kejl jew

kwantitajiet;

[l permezz tal-ewwel e¢cezzjoni taghha, is-soc¢jeta konvenut tecepixxi li 1-attrici
ntrabtet i thallas parti mill-prezz — fil-fatt press-a-poco ekwivalenti ghall-bilanc¢ li
l-attri¢i tippretendi 1i fadlilha tiehu — permezz ta’ tpartit ta’ wiehed mill-
appartamenti. Fil-fatt hekk hemm stipulat fl-iskrittura tal-appalt tal-5 ta’ Jannar
2007. L-attrici, fin-nota ta’ sottomissjonijiet ahharija taghha, tirribati li dan il-patt
huwa null, ghal ghadd ta’ ragunijet, fosthom li 1-prezz u l-oggett mhux identifikati.
Ticcita b’mod estensiv hafna sentenza ta’ din il-Qorti, diversament ippreseduta, li
izda titratta ftehim ta’ tpartit verbali ta’ materjal ma’ immobbli. Fl-ahharnett
taghmel riferenza ghall-Art. 3(6) tal-Kapitlu 364 tal-Ligijiet ta’ Malta i tistipula li
kwalunkwe konvenju ta’ bejgh jew ta’ trasferiment ta’ kull proprjeta’ immobiljari

“ma jkunx validu” jekk ma jkunx inghata avviz tieghu lill-Kummissarju tat-Taxxi.

Regola 1i ddahhlet fit-2004 u ghalhek tapplika ghall-iskrittura in kwistjoni. Mhux
ikkontestat 1i l-iskrittura ma gietx iddenunzjata kif trid din il-ligi u ghalhekk ma
tiswiex bhala weghda ta’ tpartit. I1-Qorti ghalhekk mhix sejra toqghod tezamina
jekk il-prezz u l-oggett humiex identifikati bizzejjed biex jista’ jinghad 11 hemm I-

elementi mehtiega ghas-sussistenza ta’ weghda a’ tpartit billi anke jekk dawn I-



elementi tassew jezistu, xorta wahda ma tistax tammetti I-modalita ta’ hlas bhala
validu minhabba n-nuqqas ta’ registrazzjoni tieghu. Ghalhekk I-ewwel — u
konsegwentement ir-raba eccezzjoni li prattikament hija ripetizzjoni tal-ewwel

wahda — huma minghajr bazi;

[111 t-tieni ec¢ezzjoni hija I-intempestivita® tal-azzjoni billi 1-ebda hlas ma jista’ jkun
dovut gabel ix-xoghol jitlesta skont is-sengha u l-arti. B’danakollu jirrizulta li 1-
attrici offriet li ssewwi Il-hsarat — kif fil-fatt ghamlet dejjem f okkazjonijiet
precedenti - u kienet il-konvenuta li rrifjutat. Ghalhekk din l-ec¢ezzjoni sejra tigi

skartata wkoll,

[111 t-tielet eccezzjoni hi li 1-ebda hlas ma hu dovut billi x-xoghol ma sarx skont is-
sengha u l-arti. Huwa minnu li x-xoghol ma sarx skont is-sengha u l-arti, kif
ikkonstatat mill-perit tekniku fir-rapport tieghu tal-25 t’Ottubru 2017, liema
konstatazzjonijiet il-Qorti taghmel taghha u a skans ta’ ripetizzjoni inutili qieghdha
taghmel riferenza ghalihom, anke billi semmiethom ukoll fil-kawza numru 581/2012
li nstemghet flimkien ma’ din il-kawza u 11 ukoll qieghdha tigi deciza

kontestwalment ma’ din is-sentenza;

Ili 1-perit ikkonstata 1i 1-prezz originali kien ta’ €472,833.02 1i minnu thallsu
€368,052.88 u ghalhekk baqa’ bilan¢ ta’ €104.808.34. Jekk il-matematika ta’ din il-
Qorti hija tajba, id-differenza hija ta’ €104,780.14;

[1li hemm kontroversja dwar ix-xoghol addizzjonali. L-ebda perit ma ordnah. Il-
Perit James Farrugia jsostni i addirittura sar ghalxejn. Direttur ta’ Herba jsostni li
kkummissjonatu Gheiti. Gheiti ssostni li sar fuq suggeriment tad-direttur ta’ Herba.
[1-Qorti ssib 1i 1-verzjoni ta’ Gheiti hija iktar verosimili, tenut kont tad-difett fl-
istruttura li kien appena beda jidher dak iz-zmien, u beda jidher iktar car meta ghadda

iktar zmien. Illi ghalhekk, Gheiti m’ghandhiex thallas il-kont ta’ dawn ix-xoghlijiet;



I111 1-attri¢i talbet ukoll is-somma ta’ €6,458.56 ghal xoghol ta’ nfurzar tal-pilastri
tal-brikks fil-livell tal-garaxxijiet. Din is-somma izda mhix dovuta, billi x-xoghol
sar fuq talba ta’ Anthony Spiteri, direttur tal-attri¢i, biex jigu mminimizzati d-difetti

strutturali.

Ghal dawn il-motivi, il-Qorti taqta’ u tiddeciedi li:

(1)tichad 1-ewwel, it-tieni, ir-raba u I-hames ec¢ezzjonijiet tal-konvenuta, tilga’
in parte t-tielet eccezzjoni,

(2)tichad 1-ewwel talba tal-attrici,

(3)tiddikjara 1i huwa dovut lilha 1-ammont ta’ €104,780.14

(4)tikkundanna lis-soc¢jeta konvenuta thallas I-istess ammont, bl-imghax legali
mill-10 t’ Awwissu 2009 sad-data tal-eventwali hlas effettiv u bl-ispejjez a

kariku tas-socjeta’ konvenuta.

ONOR. IMHALLEF

GRAZIO MERCIECA

10



