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[I-Qorti:

1. Dan huwa appell tal-attrici minn sentenza moghtija mill-Qorti tal-
Magistrati (Ghawdex), Gurisdizzjoni Superjuri, Sezzjoni Generali, |i
laqghet talba tal-attric¢i biex tikkundanna lis-soc¢jeta’ konvenuta thallasha
penali minhabba dewmien fit-twettiq ta’ xoghlijiet, izda llikwidat il-penali

fsomma angas milli tippretendi I-attrici. ll-fatti relevanti huma dawn:
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2. B’kitba privata tat-23 ta’ Gunju 2003 il-partijiet ftehmu li |-
konvenuta kellha taghmel xi xoghlijiet fimmobbli li I-attrici kellha tikseb
minn ghandha. Fl-iskrittura jinghad li |-attrici ser thallas lill-kuntrattur is-

somma ta’ ghoxrin elf liri Maltin (Lm20,000) “when all works are finished”.

3. L-attri¢i fil-fatt xtrat I-immobbli minghand il-konvenuta b’kuntratt
tat-30 ta’ Lulju 2004 izda billi, sa dakinhar, ix-xoghlijiet kienu ghadhom
ma tlestewx, il-partijiet, b’kitba privata ohra maghmula dakinhar, ftehmu
li I-konvenuta kellha tlesti x-xoghlijiet sat-30 ta’ Settembru 2004 u, malli
jitlestew ix-xoghlijiet, I-attrici kellha thallas lill-konvenuta I-bilan¢ ta’ erbat
elef u hames mitt liri Maltin (Lm4,500). ll-konvenuta ntrabtet ukoll illi, jekk
tongos milli tlesti x-xoghlijiet fiz-zmien miftiehem, thallas lill-attri¢i penali
ta’ ghaxar liri (Lm10), illum tlieta u ghoxrin euro u disgha u ghoxrin
¢entezmu (€23.29), ghal kull jum ta’ dewmien. lI-patt relattiv ghall-penali

jghid hekk:

“Illi fkaz illi dawn ix-xoghlijiet ma jitlestewx sal-30 ta’ Setlembru 2004 |-
ewwel parti [is-socjeta’ konvenuta] ghandha thallas lit-tieni parti [I-
attric¢i] penali ta’ danni ¢erti, likwidi u dovuti ta’ Lm10 kuljum ghal kull
gurnata dewmien u dan ghad-dewmien biss u dan sakemm ix-xoghlijiet
kollha skond l-iskeda ta’ xoghlijiet hawn annessa jkunu lesti.”

4. Gara li l-attrici ma hallsitx il-bilan¢ ghax dehrilha li I-konvenuta ma
lestietx ix-xoghlijiet. ll-konvenuta ghalhekk fethet kawza kontra l-attricit
quddiem il-Qorti tal-Magistrati (Ghawdex), Inferjuri, Civili, b’'talba ghall-

hlas tal-bilan¢, u l-attri¢i (konvenuta fdik il-kawza) b’rikonvenzjoni talbet

1 Joe Spiteri noe v. Isabella Borg, avviz. 8/2006.




App. Civ. 13/13

illi I-qorti, wara li tghid illi x-xoghlijiet li kellha taghmel is-socjeta’
konvenuta (attri¢i fdik il-kawza) baqghu ma tlestewx, tikkundanna lis-
soc¢jeta’ taghmel ix-xoghlijiet u, fin-nuqqas, taghtiha s-setgha li taghmel

ix-xoghlijiet hi bi flus is-socjeta’.

5. B’sentenza tat-30 ta’ Novembru 2012 li minnha ma sarx appell, il-
Qorti tal-Magistrati qatghet il-kawza billi cahdet it-talbiet tas-socjeta” ghax
intempestivi u laqghet il-kontrotalbiet, b’xahrejn Zmien ghall-konvenut
biex ilesti x-xoghlijiet li kien fadal. 1I-Qorti ddikjarat li parti mix-xoghol ma
sarx skond is-sengha u l-arti u kkundannat lill-kumpanija llum konvenuta,
sabiex tirrimedja ghal dawk in-nuqqasijiet li jissemmew f'paragrafi 1, 2, 5

u 8 li ssemmew iktar gabel fl-istess sentenza. Dawn kienu jikkonsistu:

I.  Tieqga fil-kamra tas-sodda li kellha ssir double glazing;

ii. ll-partijiet li baqghu mikxufa tal-art tal-bejt fit-tieni sular,

ghandhom jitghattew bil-water proofing membrane;

iii. Kien hemm nuqqas ta’ drain ghall-ilma tax-xita fis-shatft fl-

ewwel sular;

iv. ll-vit tal-ilma tal-kéina ma kienx imgabbad mal-main;

6. Billi tghid illi xoghlijiet ma tlestewx fiz-zmien moghti mill-qorti, I-

attri¢i fethet il-kawza tallum u talbet illi I-Qorti:

“1. tiddikjara illi s-soc¢jeta’ intimata nagset mill-obbligazzjonijiet
minnha assunti permezz tal-iskrittura tat-30 ta’ Lulju 2004
galadarba x-xoghlijiet miftehma li hija obbligat ruhha illi tezegwizzi
ma sarux u/jew ma sarux skont is-sengha u l-arti ... ... ... kif gie
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deciz mis-sentenza moghtija mill-Qorti tal-Magistrati, Ghawdex
(Sede Inferjuri) fil-kawza fl-ismijiet Joe Spiteri_nomine v. Dr
Isabella Borg deciza fit-30 ta’ Novembru 2012;

“2. konsegwentament tiddikjara illi s-socjeta’ intimata ghandha
thallas penali ta’ €23.29 ekwivalenti ghal Lm10 kuljum u dan bhala
danni ¢erti, likwidi u dovuti mill-1 ta’ Ottubru 2004 sal-11 ta’ Frar
2013 u dan ai termini tal-iskrittura tat-30 ta’ Lulju 2004;

“3. tillikwida |-penali ta’ danni certi, likwidi u dovuti mill-1 ta’
Ottubru 2004 sal-11 ta’ Frar 2013 ghan-nuggas ta’ tkomplija u
tlestija ta’ xoghlijiet tal-appalt ... ... ... ;

“4. tikkundanna lis-soc¢jeta’ intimata sabiex thallas lill-attrici tali
penali kif likwidati minnha.”

7. L-ewwel Qorti qatghet il-kawza hekk:

......... tichad |-e¢cezzjonijiet tas-socjeta’ konvenuta in kwantu
dawn huma inkompatibbli ma’ dak deciz hawn fuq, tilga’ I-ewwel
talba attri¢i, tilga’ limitatament it-tieni u t-tielet talba attri¢i u
tillikwida I-penali dovuta ghas-somma ta’ tlett elef, seba’ mija u
disgha u erbghin Euro u disgha u sittin ¢entezmu (€3,749.69) u
tilga’ r-raba talba attrici billi tikkundanna lis-socjeta” konvenuta
thallas lill-attrici I-penali ta’ tlett elef, seba’ mija u disgha u erbghin
Euro u disgha u sittin ¢entezmu (€3,749.69).

“Fi¢-¢irkostanzi tal-kaz, in vista tad-differenza sostanzjali bejn dak
mitlub mill-attri¢i u dak deciz minn din il-gorti kif ukoll stante li mill-
atti ma jirrizultax li s-socjeta’ konvenuta giet fxi mument
debitament interpellata bonarjament qabel ma Jiet intavolata -
kawza ghall-hlas tal-penali pretizi, l-ispejjez ta’ din il-kawza
ghandhom jigu sopportati ugwalment bejn il-partijiet.”

8. Ir-ragunijiet li wasslu lill-ewwel Qorti ghal din id-decizjoni gew

imfissra hekk fis-sentenza appellata:

“llli fil-mument li giet intavolata din il-kawza bejn il-partijiet ga kien
hemm decizjoni res judicata illi tezawrixxi kwazi I-mertu kollu tal-
ewwel talba attric¢i tant illi I-ewwel talba attri¢i taghmel referenza
shiha ghaliha.

“F’dik id-decizjoni I-onorabbli qorti ddikjarat kif isegwi:

“fir-rigward tal-kontro-talba, billi tilga’ d-domandi tal-konvenuta
u:

“1. .tiddikjara li parti mix-xoghol ta’ appalt li ghamel [-attur
nomine fuq inkarigu tal-konvenuta fl-indirizz indikat ma sarx
skont is-sengha u I-arti;
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“2. tikkundanna lill-attur nomine sabiex fi Zzmien xahrejn u a
spejjez tieghu jirrimedja ghan-nuqqgasijiet indikati ..., taht id-
direzzjoni ta’ I-AIC Alex Bigeni li ged jerga’ jigi nominat ghal dan
il-fini; u

“3. fin-nuqgas tawtorizza lill-istess konvenuta taghmel hija dawn
ix-xoghlijiet rimedjali a spejjez tal-attur nomine, dejjem taht id-
direzzjoni tal-istess perit.

“Billi fil-fehma tal-gorti, din il-kwistjoni setghet facilment tigi
rizolta bi ftit ta’ rieda tajba u inqas pika bejn il-kontendenti, |-
ispejjez sew tal-avviz kif ukoll tal-kontro-talba ghandhom jigu
supportati ugwalment bejniethom. L-ispejjez tas-sentenza
preliminari ghandhom ikunu a karigu tal-konvenuta.”

“llli I-iskrittura msemmija mill-attrici fl-ewwel talba taghha datata
30 ta’ Lulju 2004 ... fil-parti saljenti taghha tagra kif isegwi:

“Ill-partijiet jaghmlu referenza ghall-akkwist mit-tieni parti tal-fond
... b’kuntratt tan-Nutar Pierre Attard tat-30 Lulju 2004.

“Illi t-tieni parti (Dr Isabella Borg) tat kuntratt ta’ appalt lill-ewwel
parti (Joseph Spiteri ghan-nom u in rapprezentanza u fl-interess
ta’ M.P.J. Limited) skont skeda ta’ xoghlijiet hawn annessa ...
datata 23 ta’ Gunju 2003.

“llli dawn ix-xoghlijiet ghandhom isiru skont is-sengha u I-arti u
ghandhom jitlestew sat-30 ta’ Settembru 2004.

“llli mat-tlestija ta’ dawn ix-xoghlijiet it-tieni parti ghandha thallas
lill-ewwel parti s-somma bilan¢jali ta’ Lm4,500 minghajr
imghaxijiet.

“llli Pkaz illi dawn ix-xoghlijiet ma jitlestewx sat-30 ta’ Settembru
2004 l-ewwel parti ghandha thallas lit-tieni parti penali ta’ danni
certi, likwidi u dovuti ta’ Lm10 kuljum ghal kull gurnata dewmien
u dan ghad-dewmien biss u dan sakemm ix-xoghlijiet kollha
skont I-iskeda ta’ xoghlijiet hawn annessa jkunu lesti.”

“Illi mill-iskrittura suesposta jirrizulta li qed issir referenza ghall-
kuntratt ta’ appalt ... datat 23 ta’ Gunju 2003. Kopja ta’ dan |-
appalt giet annessa mal-kuntratt tal-akkwist ukoll datat 30 ta’ Lulju
2004.

“llli mill-iskrittura msemmija jirrizultaw il-punti segwenti:

1. illi I-iskrittura kienet tirrikjedi li sad-data tat-30 ta’ Settembru
2004 I-ewwel parti kellha tlesi x-xoghlijiet kollha u dawn kellhom
isiru skont is-sengha u l-arti;

“2. illi d-danni certi, likwidi u dovuti ta’ Lm10 kuljum kellhom isiru
dovuti ghal kull gurnata ta’ dewmien sabiex ix-xoghlijiet kif
deskritti fl-istess jitlestew. Ix-xoghlijiet skont I-iskrittura kienu
kwalifikati bhala (i) li jsiru x-xoghlijiet kollha u (ii) li dawn isiru skont
is-sengha u l-arti. Ghalhekk id-dewmien sabiex ix-xoghlijiet, anki
dawk li saru, isiru b’tali mod Ii jkunu skont is-sengha u I-arti jaga’
wkoll taht il-kwalifika ta’ dewmien u jgib mieghu il-hlas tal-penali
ai termini tal-iskrittura msemmija.
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“lli kif ga nghad aktar 'il fuq, fid-decizjoni tat-30 ta’ Novembru
2012 gie fil-fatt dikjarat li whud mix-xoghlijiet ma sarux skont is-
sengha u l-arti u dan konsegwenti ghar-rapport tal-Perit Tekniku
I-Perit Alex Bigeni ... ... ...

“llli nonostante d-decizjoni pre¢edenti, liema decizjoni ma thallix
wisg fejn wiehed imur dwar din il-kwistjoni, il-partijiet fl-atti odjerni
ressqu diversi provi kemm dokumentarji kif ukoll permezz ta’
affidavits u xhieda sabiex min-naha jindikaw lil din I-qorti xoghlijiet
li ma sarux sew filwaqt li min-naha |-ohra sabiex is-socjeta’
konvenuta tissostanzja I-e¢¢ezzjonijiet taghha fosthom li x-
xoghlijiet kienu saru u li kienet I-istess attri¢i li ghamlitha difficli
hafna li x-xoghlijiet isiru fil-hin. Din il-qorti izda in vista tad-
decizjoni tal-qorti diversament preseduta li ma giet appellata minn
ebda parti tqis li ma tistax tiddipartixxi mill-konkluzjonijiet li lahqet
l-istess onorabbli gorti, huma x’inhuma |-provi li tressqu dwar ix-
xoghlijiet u jekk dawn sarux skont is-sengha u l-arti jew le fl-atti
processwali odjerni.

“In vista ta’ dak kollu suespost, din il-qorti m’ghandhiex triq ohra
ghajr illi tilga’ I-ewwel talba u tgis li s-socjeta’ intimata nagset mill-
obbligazzjonijiet minnha assunti permezz tal-iskrittura tat-30 ta’
Lulju 2004.

“llli deciza I-ewwel talba din il-qorti giet mitluba sabiex:

“(2) tiddikjara illi s-soc¢jeta’ intimata ghandha thallas penali ta’
€23.29 ekwivalenti ghal Lm10 kuljum u dan bhala danni certi,
likwidi u dovuti mill-1 ta’ Ottubru 2004 sal-11 ta’ Frar 2013 u dan
ai termini tal-iskrittura tat-30 ta’ Lulju 2004;

“(3) tillikwida |-penali ta’ danni ¢erti, likwidi u dovuti mill-1 ta’
Ottubru 2004 sal-11 ta’ Frar 2013 ghan-nuqqas ta’ tkomplija u
tlestija ta’ xogholijiet tal-appalt ... ... ... ?

‘u tikkundanna lis-so¢jeta’ intimata sabiex thallas lill-attrici I-
penali kif likwidati.

“L-attri¢i in sostenn tal-pretensjonijiet taghha fdawn it-talbiet
issostni fir-rikors guramentat taghha illi ai termini tal-artikolu
1120(3) tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta |-penali hija dovuta u ma
tistax titnaqgas jew tittaffa u dan ai termini tal-artikolu 1122 tal-
Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta.

“Illi I-artikolu 1120 tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta jagra kif isegwi:

“(1) ll-penali hija kumpens tal-hsara li jbati |-kreditur minhabba
n-nugqgas tal-esekuzzjoni tal-obbligazzjoni principali.

“(2) ll-kreditur jista’ jagixxi ghall-esekuzzjoni tal-obbligazzjoni
principali minflok ma jitlob il-penali li fiha jkun waga’ d-debitur.

“(3) Hu ma jistax jitlob il-haga principali u I-penali flimkien, hlief
meta I-penali tkun giet miftehma ghad-dewmien biss.”

“Illi I-artikolu 1122 tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta jaqra kif isegwi:

“(1) ll-gorti ma tistax tnagqgas jew ittaffi I-peni hlief fdawn il-
kazijiet:
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‘(@) jekk id-debitur ikun esegwixxa parti mill-obblig-
azzjoni, u |-kreditur ikun accetta espressament il-
bicca li giet esegwita;

“(b) jekk id-debitur ikun esegwixxa parti mill-obblig-
azzjoni, u l-parti hekk esegwita, meta jitgiesu ¢-
cirkostanzi partikolari tal-kreditur, tkun bic-¢ar
tiswielu. Izda, f'dan il-kaz, ebda tnaqqis ta’ penali
ma jista’ jsir, jekk id-debitur, meta ntrabat ghall-
penali, ikun irrinunzja espressament ghal kull
tnaqqis jew jekk il-penali tkun giet miftiehma ghad-
dewmien biss.

“(2) Meta skont dan Il-artikolu I-penali ghandha tigi mnaqggsa, it-
tnaqgqis ghandu jsir fil-proporzjon tal-parti tal-obbligazzjoni li tkun
bagghet mhux esegwita.”

“Perd tali dispost ghandu jingara flimkien mal-artikolu 993 tal-Kap.
16 fejn il-kuntratti ghandhom jigu ezegwiti in bona fede u
jobbligaw mhux biss ghal dak li jinghad fihom izda wkoll ghall-
konsegwenzi kollha li §gib maghha I-obbligazzjoni skont ix-xorta
taghha, bl-ekwita, bl-uzu jew bil-ligi. ... ... ...

“Illi fil-mertu tal-kaz odjern I-attri¢i ged tippretendi I-hlas ta’ penali
ta’ tlieta u ghoxrin Euro u disgha u ghoxrin ¢entezmu (€23.29)
ekwivalenti ghal ghaxar Liri Maltin (Lm10) kuljum mill-1 ta’ Ottubru
2004 sal-11 ta’ Frar 2013 u dan ghaliex sa dak in-nhar ix-xoghlijiet
fl-iskrittura tat-30 ta’ Lulju 2004 anki jekk kienu tlestew ma kinux
saru skont is-sengha u l-arti. Ghalhekk il-kalkolu huwa ta’ 3037
jum bit-tlieta u ghoxrin Euro u disgha u ghoxrin ¢centezmu (€23.29)
kuljum li jammonta ghas-somma ta’ sebghin elf, seba’ mija u tlieta
u erbghin Euro (€70,743). Ghalkemm dan l-ammont jidher li huwa
wiehed stravaganti fejn il-valur tax-xoghol minimu li sar mhux
skont is-sengha u l-arti ai termini tad-decizjoni tat-30 ta’
Novembru 2012, din il-gorti, in vista ta’ dak li ser jinghad aktar ’l
isfel ma tgisx li huwa floku li tiddibatti dan il-punt stante li hemm
kwistjoni ohra li trid tigi deciza gqabel ma wiehed jasal sal-punt li
tigi kalkolata I-penali kif ged tippretendi I-attrici.

“llli din il-gorti ma tistax tinjora |-evidenza a fol. 114 tal-process li
tikkonsisti fittra mibghuta mill-konsulent legali tal-attrici ghan-nom
taghha lis-socjeta’ konvenuta. Il-qorti tinnota li din I-ittra ghal
raguni mhux nota lilha ma kinitx giet esebita fl-atti tal-kawza
annessa bin-numru 8/2006 izda la darba giet esebita fl-atti ta’ din
i-kawza din I-ittra trid tinghata I-importanza li jisthoqgilha. Din I-
ittra hija datata 10 ta’ Marzu 2005 u fil-parti saljenti taghha din
taqgra kif isegwi:

“llli ghalhekk jidher li I-inkwiet ilu gej ix-xhur u jinhtieg illi dan il-
kapitlu jinghalaq darba ghal dejjem u I-mittenti ged tinsisti li
intom tiefqu mix-xoghol immedjatament u hija taghmel ix-xoghol
a spejjez taghkom galadarba intom ma kkonsenjajtulhiex dak li
weghdtuha u li ftiehmtu maghha skont il-ligi.
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‘Fin-nugqas i intom taghmlu dan fi zmien jumejn mill-
ispedizzjoni ta’ din l-ittra, ma jkolniex triq ohra hlief li nipprocedu
kontra taghkom skont il-ligi.”

‘Is-socjeta’ konvenuta tramite r-rapprezentant taghha Patrick
Spiteri ... ikkonferma li kien irieva I-istess ittra. Dwar din I-ittra
huwa jixhed kif isegwi:
“Jdigifieri jien thimt illi din ha tkompli x-xoghlijiet hi, ha tkec¢i,
jigifieri jien ma stajtx nidhol hemm gew iktar; hekk fhimt jien. U
ma nistax inkompli x-xoghol. Sadanittant ahna mbaghad
ftahnilha kawza biex thallasna dak li kien fadlilha taghtina.”

“Dak suespost evidentement ifisser illi I-attrici qed tippretendi li
hija tithallas penali ta’ jiem, gimghat u snin wara li hija stess kienet
avzat lis-socjeta’ konvenuta biex ma tersaqx fil-proprjeta taghha
altrimenti “nippro¢edu kontra taghkom skont il-ligi”. Din il-qorti ma
tistax tifhem kif, wara avviz tant iebes lis-socjeta’ konvenuta, |-
attrici ppretendiet li s-soc¢jeta’ konvenuta tkompli bix-xoghlijiet bit-
theddida i jittiehdu passi legali kontra taghha u minn fuq l-attrici
ged tippretendi I-hlas tal-penali anki wara d-data ta’ din I-ittra.
Ghandu jigi notat li mkien fuq din I-ittra ma jinghad li din intbaghtet
minghajr pregudizzju ghad-drittijiet tal-attri¢i fosthom il-hlas ta’
penali. ll-gorti tgis li t-talba tal-attri¢i sabiex tithallas il-penali wara
d-data tal-ittra taghha stess datata 10 ta’ Marzu 2005 hija talba in
mala fede u ghalhekk dan huwa kaz klassiku fejn ghandu jigi
applikat il-prin¢ipju tal-ekwita msemmi fl-artikolu 993 tal-Kap. 16
tal-Ligijiet ta’ Malta. Apparti minn hekk il-qorti tqis li l-ittra tal-10 ta’
Marzu 2005 tikkonsisti frinunzja ¢ara u inekwivoka da parti tal-
attrici ghall-hlas tal-penali skont I-iskrittura tat-30 ta’ Novembru
2004 ghad-dewmien mid-data ta’ dik l-ittra 'l quddiem. Skont |-
istess ittra l-attrici infurmat lis-so¢jeta™ konvenuta li kienet ser
taghmel ix-xoghlijiet hi stess wara li jghaddu jumejn izda, ghall-
kuntrarju ta’ dak li ddikjarat l-istess attrici fl-ittra taghha, tmien snin
wara l-attri¢i intavolat it-talba odjerna ghall-hlas tal-penali.

“Ghalhekk, in vista tas-suespost, jirrizulta li I-penali dovuta mis-
soc¢jeta’ konvenuta lill-attri¢i hija dik biss limitata ghall-perjodu
mill-1 ta’ Ottubru 2004 sal-10 ta’ Marzu 2005 konsistenti fmija u
wiehed u sittin (161) gurnata bl-ammont ta’ t-tlieta u ghoxrin Euro
u disgha u ghoxrin ¢entezmu (€23.29) kuljum, total ta’ tlett elef,
seba’ mija u disgha u erbghin Euro u disgha u sittin centezmu
(€3,749.69).”

9. L-attri¢i appellat b’rikors tal-5 ta’ Mejju 2015, b’talba biex din il-Qorti
zzid il-penali ghal sebghin elf, erba’ mija u tlettax-il euro (€70,413), jew
somma ohra xierga. ll-konvenuta wiegbet fil-21 ta’ Mejju 2015 u qalet li s-

sentenza ghandha tigi konfermata.
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10. L-aggravju tal-attrici essenzjalment hu illi, wara l-ittra tal-10 ta’
Marzu 2005 u minkejja dik l-ittra, saret laggha bejn il-partijiet u I-
konvenuta thalliet tkompli x-xoghlijiet, ghalkemm xorta baqghet ma
lestithomx, jew ma lestithomx kif iridu I-arti u s-sengha. Ghalhekk, tghid |-
attri¢i, “il-penali ghad-dewmien Ii hija obbligata thallas is-soc¢jeta’
konvenuta baqgghu jiddekorru sal-ftuh ta’ din il-kawza, cioe” sa Frar 2013”.
Fl-ittra legali tal-10 ta’ Marzu 2005 jinghad li I-attri¢i kienet gieghda tinsisti
li I-konvenuta tieqaf mix-xoghol minnufih u i hija tkompli x-xoghol li kien

ghad fadal ghas-spejjez tal-konvenuta.

11. ll-konvenuta wiegbet illi kien bi htija tal-attrici stess illi x-xoghlijiet
ma tlestewx u illi “sad-data pattwita, il-maggor parti tax-xoghlijiet kienu
tlestew u kien baqga’ biss il-finishing touches illi ghalkemm jistghu jaghtu

fil-ghajn ma jtellfu xejn mill-utilizzabilita™ tal-proprjeta™.

12. Bl-ittra tal-10 ta’ Marzu 2005 hu ¢ar li I-attri¢i wagfet lill-konvenuta
milli tkompli bix-xoghlijiet. Jidher li r-ragun principali kienet il-kamra tal-
banju, fil-fatt fiha jinghad i “.... I-kamra tal-banju li giet mixtrija
minghandek u ¢ioe” minn Spiteri Bathroom Center ma gietx konsenjata
w mwahbhla kif ordnata w ma taqbilx fl-isfumaturi tal-kuluri taghha, kif ukoll
fil-mudell kif mixtri”. Ghalhekk m’hemmx dubju li dik I-ittra wasslet sabiex
ghal xi zmien ix-xoghlijiet waqfu, izda m’huwiex maghruf ghal kemm
zmien. Sussegwentement il-partijiet waslu fi ftehim u jidher ukoll |i I-
kwistjoni dwar il-kamra tal-banju giet rizolta (ara deposizzjoni ta’ Patrick

Spiteri).
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13.  Wara li gie mehlus mis-sigriet professjonali I-avukat tal-konvenuta
xehed illi, wara li ntbaghtet I-ittra, il-partijiet iltaqgghu u ftehmu illi I-
konvenuta tithalla taghmel xi xoghlijiet li kienu ghadhom ma tlestewx
ghalkemm ighid ukoll illi [-ac¢ess li I-haddiema tal-konvenuta nghataw
kien biss “limitatament sabiex isiru dawn ix-xoghlijiet”?. Dan ifisser illi,
ladarba ma tatx lill-konvenuta acc¢ess biex tlesti x-xoghlijiet kollha, I-attrici

ma tistax issa tilmenta li dawn ix-xoghlijiet bagghu ma tlestewx.

14. Hu minnu li fApril 2006 I-attri¢i inkarigat lill-Perit David Xuereb
sabiex ihejji rapport dwar ix-xoghlijiet, u fih jissemmew in-nuqqasijiet li
sab. 1l-Qorti fehmet li fdak iz-zmien I-attri¢i kienet diga™ m’hijiex taghti
access lill-konvenuta ghall-fond. Kien fil-fatt a bazi tar-rapport tal-Perit
Xuereb li |-attrici ghamlet il-kontrotalba fil-kawza 8/2006. Tant hu hekk li

jissemma fil-premessi ghall-kontrotalba.

15. Pero bejn dak li rrapporta I-Perit Xuereb u dak li rrelata I-perit
tekniku Alex Bigeni fil-kawza 8/2006, hemm diskrepanza konsiderevoli u
s-sentenza tat-30 ta’ Novembru 2012 fil-kawza 8/2006 giet deciza a bazi
tal-konkluzjonijiet tal-perit tekniku. Sentenza li hi res judicata u li torbot

lill-partijiet.

16. In-nuggasijiet li sab il-Perit Alex Bigeni gew stmati li jiswew €955.40
li minnhom €400 kienu ghat-tieqa double glazed fappalt li kellu valur ta’

ghoxrin elf liri Maltin (Lm20,000). L-istima tal-perit tekniku tal-valur ta’

2 Ara x-xiehda tal-Avukat Joseph Grech fis-seduta tat-22 ta’ Mejju 2014, foll. 118 et seqq.
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xoghol li kien ghad fadallu jsir mill-konvenuta, hi ferm ingas mis-somma
li I-attrici bagghet ma hallsitx lill-konvenuta. 1l-Qorti stess li tat is-sentenza
galet li, “8 .... in-nuqqasijiet ma kinux xi haga ta’ natura ngenti li ser

Jikkawzaw xi danni kbar lill-konvenuta...”.

17. Da parti taghha I-attri¢i qieghda tippretendi hlas ta’ penali ta’
€23.29 kuljum ghall-perjodu mill-1 ta’ Ottubru 2004 sal-11 ta’ Frar 2013,
li jfissru 3056 gurnata ta’ dewmien b’penali ta’ wiehed u sebghin elf mija
u hamsa u tmenin euro (€71,185).2 Somma li hi ferm iktar mill-valur tal-

kuntratt ta’ appalt (€46,587.47).

18. L-ewwel Qorti lagghet it-talba fir-rigward tal-perjodu tal-1 ta’

Ottubru 2004 sal-10 ta’ Marzu 2005.

19. L-artikolu 1122(b) tal-Kodi¢i Civili jipprovdi li I-Qorti tista’ tnagqgas
jew ittaffi I-penali meta d-debitur ikun esegwixxa parti mill-obbligazzjoni,
u dik il-parti tiswielu. Pero™ dak it-tnaqqgis mhuwiex lecitu meta I-penali
tkun giet miftiehma ghad-dewmien biss. Fil-kaz in ezami I-penali li

tissemma fl-iskrittura tat-30 ta’ Lulju 2004 hi “ghad-dewmien biss”.

20. Madankollu, il-gurisprudenza accettat thaqqis ta’ penali minkejja li
tkun miftiehma ghad-dewmien biss, u dan bazat fuq il-principju tal-ekwita
u li I-kuntratti ghandhom jigu ezegwiti bil-bona fede. F’'dan ir-rigward il-

Qorti taghmel referenza ghas-sentenza ta’ din il-Qorti, Michael Pace v.

3 Ara affidavit tal-attrici fol. 72.
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Richard Micallef proprio et nomine tal-15 ta’ Dicembru 2004. Din il-

Qorti gqalet:

“....nemm sproporzjon astronomiku bejn il-quantum ta’ l-inadempjenza
tal-konvenut appellant riskontrata bis-sentenza tat-2 ta’ Frar 1994, u I-
guantum tal-penali likwidata fis-sentenza tal-20 ta’ Marzu 1997 bhala
kumpens biex taghmel tajjeb ghall-istess inadempjenza...... Dik il-Qorti
pero” injorat ghal kollox id-disposizzjoni kontenuta fl-Artikolu 993
invokata mill-appellant Ii tesigi li I-kuntratti ghandhom jigu esegwiti bil-
bona fidi u li dawn jobbligaw mhux biss ghal dak Ii jinghad fihom izda
wkoll ghall-konsegwenzi kollha li ggib maghha |-obbligazzjoni skont ix-
xorta taghha, bl-ekwita’, bl-uzu jew bil-ligi. Din il-Qorti tifhem Ii fil-
kuncett tal-bona fidi jidhol ukoll certu element ta’ ekwita™ kif ukoll ta’
sens prattiku u morali li jigi vjolat mhux biss meta konfrontat b’agir
specifiku doluz biex jaghmel il-hsara, izda wkoll b’dak il-komportament
li jkun ghal kollox sproporzjonat u li ma jkunx accettabli skont in-normi
stabbiliti tas-socjeta’ u tal-logika guridika”.

21. Dr Grech xehed ukoll li ghalkemm kien hemm is-sentenza tal-Qorti
dwar ix-xoghlijiet li kellhom isiru, il-konvenuta xorta ma nghatatx access
sabiex jaghmlu dak li ordnat il-Qorti. Ghalkemm qgal li kien ser jipprezenta
d-dokumenti li jikkonfermaw tali fatt, baga’ ma pprezentahomx. Ghalhekk
ma tressqitx |-ahjar prova li I-konvenuta verament ipprovat twettaq I-ordni

tal-Qorti u giet ostakolata mill-attrici.

22. Meta |-Qorti tikkunsidra I|-valur tax-xoghol li kien ghadu ma sarx
mill-konvenuta jew li kien hemm bzonn jittranga (stima ta’ €955), il-penali
li tippretendi |-attri¢i hi ghal kollox ingustifikata. Lil-konvenuta tehel penali
ta’ €23.29 ghal kull gurnata fir-rigward ta’ dak il-ftit xoghol li kien ghad
fadal, hu ghal kollox ingustifikatu sproporzjonat. Dan meta tikkunsidra I-
posizzjoni li hadet il-gurisprudenza lokali. Fi¢-cirkostanzi I-Qorti geghda

tiffissa somma ulterjuri ta’ sitt mitt euro (€600) li I-konvenuta ghandha

12



App. Civ. 13/13

thallas li jirreferu ghall-perjodu ta’ xahrejn — Dicembru 2012 u Jannar
2013, jew tnejn u sittin (62) jum — wara s-sentenza. Wara dak iz-zmien,
skond I-istess sentenza tal-Qorti tal-Magistrati (Ghawdex), ix-xoghol kellu

jsir mill-attrici.

Ghal dawn il-motivi tilqga’ parzjalment I-appell sa fejn kompatibbli ma’ dak
li ntgal hawn fuq u tvarja s-sentenza tal-ewwel Qorti fis-sens i
tikkundanna lill-konvenuta thallas lill-attrici s-somma ta’ erbat elef tliet
mija u disa’ u erbghin euro u disa’ u sittin ¢entezmu (€4,349.69). Ghall-
kumplament tikkonferma s-sentenza tal-ewwel Qorti. Spejjez tal-appell
jingasmu in kwantu ghal erbgha minn hamsa (4/5) a karigu tal-attri¢i u

wiehed minn hamsa (1/5) a karigu tal-konvenuta.

Mark Chetcuti Giannino Caruana Demajo  Anthony Ellul
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
ar
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