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I1-Qorti

Rat ir-rikors guramentat ta’ Mega Developments Limited u Raymond u Anna
konjugi Montebello ipprezentat fis-26 ta’ Mejju, 2008 li permezz tieghu

ippremettew u talbu is-segwenti:

1. ILLI r-rikorrenti Mega Developments Limited u Raymond u Anna konjugi
Montebello dahlu f’konvenju redatt fl-ufficcju tan-Nutar Dr. C. Vella Zarb datat 29
ta’ Settembru, 2007 fejn ir-rikorrenti obbligaw ruhhom li jbieghu, icedu, jassenjaw u
jittrasferixxu lill-intimata li obbligat ruhha i tixtri u takkwista il-penthouse

internament numerat 9, formanti parti minn blokk appartamenti bla numru jismu Port



Vale Apartments b’entratura fi Triq il-Granmastri, Marsaskala u jinsab sovrastanti
kumpless ta’ hwienet semi basement u garaxxaijiet u spazji ta’ parkegg sottostanti,
mibnija flok ir-Red Lobster Restaurant, konfinanti tramuntana ma’ Triq il-Qaliet il-
Lvant ma’ Triq il-Granmastri u punent ma’ propjeta’ ta’ Toni Pace, indikat bir-roza
fug pjanta dokument ittra A annessa ma’ I-istess konvenju. Kopja vera ta’ 1-istess
konvenju annessa dokument MD 1. ll-partijiet dahlu fi skrittura ohra fejn geddu I-
istess konvenju sad-data tat-30 ta” April, 2008 (Kopja vera annessa dokument MD 2).
ll-prezz, it-termini u kondizzjonijiet |-ohra, il-modalitajiet tal-pagament jirrizultaw

mill-iskritturi msemmija;

2. ILLI ghalkemm I-intimata giet debitament interpellata permezz ta’ ittra ufficcjali
datata 28 ta’ April, 2008 (kopja annessa dokument MD 3) sabiex tersaq ghall-
pubblikazzjoni tal-kuntratt pubbliku relattiv ai termini tal-ligi u fiz-zmien stipulat I-
intimata nagset milli tersaq ghall-istess minghajr ebda raguni valida fil-ligi u ghalhekk

kellha ssir din il-kawza;

3. ILLI I-esponenti ghandhom interess li jaghtu esekuzzjoni ghal dan il-konvenju u
fin-nuqgas u sussidjarament jirreklamaw id-danni u dan stante li ma tezisti I-ebda
raguni valida fil-ligi ghalfejn I-intimata ma kellhiex tersagq ghall-kuntratt finali u
ghalhekk hija in mala fide kif ser jirrizulta fil-mori tal-kawza u ghaldagstant f’kaz 1i

ma jsirx il-kuntratt finali I-intimata ghandha twiegeb ghad-danni;

4. ILLI I-esponenti wkoll fin-nuggas li ma ssehhx l-esekuzzjoni tal-konvenju u f’dak
il-kaz biss, sussidjarament u minghajr pregudizzju ghad-danni sofferti, jirreklamaw
id-dritt li jzommu a favur taghhom is-somma ta’ hamest’ elef Lira Maltin (Lm5,000)
ekwivalenti ghal hdax-il elf, sitt mija u sitta u erbghin Ewro u seba’ u tmenin Ewro
centezmi (€11,646.87) liema somma thallset mill-intimata lir-rikorrenti fuq l-att tal-
konvenju akkont tal-prezz li izda tinitlef affavur il-vendituri cioe’ r-rikorrenti kemm
il-darba I-kumpratrici cioe’ 1-intimata ma tersagx ghall-att finali ghal ebda raguni

valida skond il-ligi u dan ai termini ta’ 1-artikolu wiehed (1) tal-konvenju msemmi;

GHALDAQSTANT L-ESPONENTI jitolbu bir-rispett lil din 1-Onorabbli Qorti li
joghgobha:



1. tikkundanna lill-intimata Miriam Mercieca, sabiex tersaq u taddivjeni ghall-
pubblikazzjoni ta’ 1-att Notarili fejn hija tixtri u takkwista il-penthouse internament
numerat 9, formanti parti minn blokk appartamenti bla numru jismu Port Vale
Apartments b’entratura fi Triq il-Granmastri, Marsaskala u jinsab sovrastanti
kumpless ta’ hwienet semi basement u garaxxijiet u spazji ta’ parkegg sottostanti,
mibnija flok ir-Red Lobster Restaurant, konfinanti tramuntana ma’ Triq il-Qaliet, il-
Lvant ma’ Triq il-Granmastri u punent ma’ proprjeta’ ta’ Toni Pace, indikat bir-roza
fuq pjanta dokument ittra A annessa ma’ 1-istess konvenju, kif ahjar deskritt u fit-
termini ta’ u versu l-prezz u I-pattijiet u kondizzjonijiet indikati fil-konvenju u

skrittura msemmija;

2. tiffissa lok, jum u hin ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt;

3. tinnomina Nutar Pubbliku sabiex jippublika I-Att opportun;

4.  tahtar Kuraturi sabiex jirraprezentaw l-intimata fl-eventwalita’ tal-kontumacja
taghha fuq I-Att;

5. sussidjarjament u minghajr pregudizzju ghat-talba precedenti, f’kaz illi tirrizulta 1-
impossibilita’ li 1-intimata tersaq ghall-Att tal-bejgh, tiddikjara u tiddeciedi illi dan in-
nuggas gara minhabba nuqgasijiet u inadempjenza legali u kontrattwali attribwibbli
lill-intimata u konsegwentement tiddikjara lill-intimata Miriam Mercieca
responsabbli li kkawzat id-danni lir-rikorrenti Mega Developments Limited u
Raymond u Anna konjugi Montebello kif ukoll tiddikjara li I-intimata tilfet affavur il-
vendituri rikorrenti is-somma ta’ hamest elef Liri Maltin (Lm5,000) ekwivalenti ghal
hdax-il elf, sitt mija u sitta u erbghin Ewro u seba’ u tmenin Ewro centezmi

(€11,646.87);

6. tillikwida d-danni hekk ikkawzati;

7. tikkundanna lill- intimata thallas lir-rikorrenti id-danni hekk likwidati.

Bl-ispejjez, bl-imghax u bir-riserva ta’ kull dritt u azzjoni fil-Ligi. Bl-intimata ingunta

minn issa ghas-subizzjoni.



Rat ir-risposta guramentata ta’ Miriam Mercieca ippreZentata fis-17 ta’ Gunju,
2008 fejn jinghad kif gej:

1. PRELIMINARJAMENT l-azzjoni attrici hija irrita u nulla. L-atturi huma

prekluzi li min-naha wahda jressqu tliet talbiet sabiex isir l-att finali ta’
kompravendita, u fl-istess waqt iressqu tliet talbiet alternattivi sabiex jesigu hlas ta’
danni minghand l-esponenti. F’dan il-kamp, il-ligi (kif imfissra mill-gurisprudenza
tal-Qrati taghna) tesigi ghazla u netta mill-esekutant tal-obbligazzjoni u huwa prekluz

milli jressaq talbiet alternattivi jew kontradittorji.

2. FIL-MERTU U BLA PREGUDIZZJU GHALL-PREMESS, I-esponenti tghid
li t-talbiet attrici huma infondati fil-fatt u fid-dritt u ghandhom jigu respinti “in toto”

a spejjes tal-atturi.

3. ILLI permezz ta’ skrittura privata (konvenju) tad-29 ta’ Settembru 2007 (DOK
MD1 esebit mill-atturi) I-atturi obbligaw ruhhom li jbieghu u jitrasferixxu a favur tal-
esponenti li min-naha taghha obbligat ruhha li tixtri u takkwista I-“penthouse”
internament numerata disgha (9) formanti parti minn blokk ta’ appartamenti bla numru
jismu Port Vale Apartments b’entratura fi Triq il-Granmastri, Marsaskala, sovrastanti
kumpless ta’ hwienet semi basement u garaxxijiet u spazji ta’ parkegg sottostanti,
mibnija flok ir-Red Lobster Restaurant, konfinanti mit-tramuntana ma’ Triq il-Qaliet,
mil-Lvant ma’ Triq il-Granmastri, u mill-punent ma’ proprjeta’ ta’ Toni Pace, ghall-

prezz u skond il-pattijiet u kondizzjonijiet indikati fl-imsemmija skrittura privata.

4. [lli skond il-klawsola 6 tal-imsemmija skrittura, l-atturi taw garanzija lill-
esponenti li I-proprjeta” de quo kienet mibnija skond is-sengha tal-bini u skond il-

permessi relattivi approvati.

5. i kuntrarjament ghal dak li l-atturi obbligaw ruhhom a tenur tal-imsemmija
Klawsola 6, I-esponenti skopriet, ad insaputa taghha, wara li sar il-konvenju, li I-fond

de quo ma kienx konformi mal-permessi mahruga mill-Awtorita™ tal-Ambjent u
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Ippjanar (MEPA) u kellu irregolaritajiet li huma spjegati u indikati fl-anness rapport
tal-Perit Mario Cassar tas-26 ta’ Marzu, 2008 (DOK ZM1) u konfermati f’rapport
sussegwenti tal-istess Perit Mario Cassar tat-8 ta’ Mejju 2008 (DOK ZM2).

6. ILLI sabiex I-atturi jirregolaw il-posizzjoni taghhom, il-konvenju tad-29 ta’
Settembru 2007 kien imgedded sat-30 ta’ April 2008 permezz ta’ skrittura privata ohra
tal-21 ta” Marzu 2008 (DOK MD?2 esebit mill-atturi).

7. ILLI permezz ta’ ittra ufficjali taghha tat-22 ta’ April 2008 (DOK ZM3) I-
esponenti avzat lill-konvenuti li jekk sat-terminu tat-30 ta’ April 2008 ma kienux se
jirregolarizzaw il-posizzjoni taghhom skond il-Klawsola 6 fuq riferita, allura I-
esponenti ma kienitx se taddivjeni ghal-atti finali u Kienet se tesigi r-rifuzjoni shiha
tas-somma ta’ wiehed u disghin elf sebgha mija sebgha u sebghin Ewro tnejn u tletin
centezmu (€91,777.32) li hija hallset b’kollox lill-konvenuti. Din is-somma
tikkomprendi depozitu ta” hamest elef lira (Lm5000) li I-esponenti kienet hallset lill-

atturi mal-konvenju.

8. ILLI ghal din I-ittra ufficjali I-atturi wiegbu b’ittra ufficjali taghhom tat-28 ta’
April 2008 (DOK MD3 esebit mill-atturi).

9. ILLI l-atturi bagghu ma kkonformawx ruhhom skond il-permessi approvati
mill-MEPA.

10. ILLI ghalhekk I-atturi m’ghandhom ebda jedd javvanzaw it-talbiet taghhom
kontra I-esponenti ghaliex I-esponenti ghandha raguni valida fil-ligi sabiex ma tersagx
ghall-att finali tal-bejgh u li tesigi rifuzjoni minghand l-atturi tal-ammonti kollha li

hallset lill-atturi.

11. ILLI saz-zmien li saret taf li I-fond de quo ma kienx konformi mal-permessi
mahruga mill-MEPA, l-esponenti kienet lahget ghamlet spejjes fil-fond de quo u

nkorriet danni ohra li taghhom hija ghandha dritt tesigi risarciment.

12. ILLI fit-28 ta’ Mejju 2008, 1-esponenti ghamlet kawza kontra I-atturi fl-ismijiet
“Miriam Mercieca vs Mega Developments Limited et” (Rikors Nru. 541/2008/AF)
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sabiex dawn jirrifondulha I-flus kollha li hallsithom flimkien mad-danni. Din il-kawza

ghadha mhix appuntata ghas-smiegh.

Rat [-atti tal-kawza;

Rat illi fit-28 t’ April 2009 giet nominata lil Perit Legali Dr. Ramona Frendo u I-Perit
Tekniku Robert Musumeci;

Rat wkoll li I-partijiet gablu li I-provi mressqga fil-kawza 541/2008 fl-ismijiet inversi

ghandhom jghoddu bhala prova f’din il-kawza u vi¢i versa;

Rat in-nota ta’ sottomissjonijiet tal-atturi ipprezentata fit-2 ta’ Mejju 2014 kif ukoll

in-nota ta’ sottomissjonijiet tal-konvenuta pprezentata fit-13 ta’ Novembru 2014;

Rat ir-Relazzjoni tal-Perit Tekniku ipprezentata fit-3 ta’ Dicembru 2014 kif ukoll ir-
Relazzjoni tal-Perit Legali ipprezentat fit-13 ta’ Settembru 2016;

Semghet it-trattazzjoni tal-partijiet;

Rat illi I-kawza thalliet ghal-lum ghas-sentenza.

Ikkunsidrat

L-Azzjoni tal-atturi

Fid-29 ta’ Settembru 2007 bi skrittura privata fl-atti tan-Nutar Vella Zarb il-konvenuta
obbligat ruhha li tixtri u takkwista minghand l-atturi penthouse internament enumerat
9 formanti parti minn blokk t’appartamenti bla numru bl-isem Port Vale Apartments
b’entratura fi Triq il-Granmastri Marsaskala. Gie miftiehem li I-prezz li I-konvenuta
ghandha thallas huwa ta’ erbghin elf Liri Maltin (Lm40,000) ekwivalenti ghal tlieta u
disghin elf, mija erbgha u sebghin ewro u erbgha u disghin ¢entezmu (€93,174.94),
gebel u saqaf u li minnhom l-kumpratri¢i tat akkont is-somma ta’ hamest elef Liri

Maltin (Lm5,000). Il-partijiet dahlu fi skrittura ohra sabiex igeddu l-istess konvenju
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sat-30 t’April 2008. Il-konvenuta giet interprellata permezz ta’ ittra uffic¢jali datata
28 t’ April 2008 sabiex tersaq ghal pubblikazzjoni tal-kuntratt pubbliku ai termini tal-

ligi u fiz-zmien stipulat izda l-konvenuta naqgset milli tersaq ghall-istess.

L-atturi jsostnu li lI-konvenuta nagset milli tersaq ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt
minghajr raguni valida. Jghidu li huma ghandhom interess li jaghtu ezekuzzjoni ghal
dak il-konvenju u sussidjarjament jirreklamaw id-danni kif ukoll jirreklamaw id-dritt
li jzommu a favur taghhom is-somma ta’ hamest elef Liri Maltin (LmS5,000)
ekwivalenti ghal hdax-il elf sitt mija sitta u erbghin ewro u sebgha u tmenin ¢entezmu
(€11,646.87) liema somma thallset mill-konvenuta fuq I-att tal-konvenju akkont tal-

prezz.

Il-konvenuta min-naha taghha, apparti li ssollevat 1-ec¢ezzjoni preliminari li 1-azzjoni
hija irrita u nulla peress li I-atturi talbu li jsir I-att finali u fl-istess nifs talbu hlas ta’
danni, fil-mertu I-konvenuta tinsisti li t-talbiet huma infondati fil-fatt u fid-dritt. 1l-
konvenuta tispjega li fuq il-konvenju inghatat il-garanzija “li 1-proprjeta tinsab
mibnija skond is-sengha tal-bini u skond il-permessi relattivi approvati u
kontribuzzjonijiet tat-triq drenagg asfaltar u kull kontribuzzjoni ohra huma mhallsa.”
Irrizultalha izda li 1-fond ma kienx konformi mal-permessi mahruga mill-Awtorita tal-
Ippjanar (gia 1-Awtoritd tal-Ambjent u Ippjanar (MEPA)) u kellu numru ta’
irregolaritajiet. Kien ghalhekk li hija ippermetiet li jigi mgedded il-konvenju sabiex |-
atturi jirregolarizzaw il-pozizzjoni taghhom skont dak li kien lilha garantit. Il-
konvenuta eccepiet li hija kienet avzat lill-atturi bis-sahha ta’ ittra tat-22 t’ April 2008
li jekk m’humiex sejrin jirregolarizzaw il-pozizzjoni taghhom hija ser tesigi r-rifuzjoni
shiha tas-somma ta’ wiehed u disghin elf, seba’ mija u sebgha u sebghin ewro u tnejn
u tletin ¢entezmu (€91,777,32) li hija hallset b’kollox liema somma tikkomprendi d-
depozitu ta’ hdax-il elf sitt mija sitta u erbghin ewro u sebgha u tmenin ¢entezmu
(€11,646.87). Gara li l-atturi bagghu ma kkonformawx irregolarizzawx il-binja sad-
data tal-estenzjoni tal-konvenju u kien ghalhekk li I-konvenuta irrifjutat li ggedded il-

konvenju.

Ikkunsidrat

Provi



L-atturi bdew billi pprezentaw affidavit ta’ Carmel sive Charles Ellul, direttur tal-
kumpanija Mega Developments Ltd. Spjega li dan il-progett huwa bi shab ma’
Raymond u Anna Montebello. Ikkonferma li I-binja in kwistjoni, li llum ggib 1-isem
Portvale, hija proprjeta tal-atturi, nofs indiviz kull wiehed. Spjega li fil-bidu ta’
Settembru 2007, Miriam Mercieca flimkien mas-sensar Adrian Mallia kienu marru
sabiex jaraw il-penthouse. Jghid 1i mill-ewwel uriet interess fiha u li kellha hafna ideat
ta’ kif kienet ser tirranga dan il-post. Jghid li hija kienet talbitu jitkellem mal-interior
designer tal-kumpanija Mega Turnkey Co. Ltd, kumpanija ohra tax-xhud, u dan
sabiex jaghtuha xi ideat u pariri. Hija kienet iltaqgghat mad-designer u gew diskussi
diversi possibiltajiet. Jinsisti li meta Mercieca marret tara I-penthouse, dik kienet
mibnija skont il-permess originali bin-numru 05171/06 izda wara li uriet xewqa li
taghmel xi tibdiliet gie spjegat lilha li kien jehtieg permess ta’ minor amendments. Sa
meta gie iffirmat il-konvenju ¢ioe 29 ta’ Settembru 2007 ma kien ghadu sar |-ebda
xoghlijiet u ghalhekk dak in-nhar tal-konvenju I-penthouse kienet mibnija skont il-
permess. Jispjega li I-pjanta li giet annessa mal-konvenju kienet dik il-pjanat li fuq
talba ta’ Mercieca inharget mid-designer u ghalhekk hija kienet taf li I-bini ma kienx
kif fil-fatt qieghed fil-pjanta anness mal-konvenju. Jispjega li dak in-nhar li sar il-
konvenju, il-fond kien fi stadju ta’ gebel u saqaf u permezz tal-konvenju, Miriam
Mercieca obbligat ruhha li tixtri din il-proprjeta ghas-somma ta’ disghin elf, mija
erbgha u sebghin ewro u erbgha u disghin ¢entezmu (€93,174.94) u dak inhar stess
hija tat akkont is-somma ta’ hamest elef Liri Maltin (Lm5,000). Dak inhar ukoll hija
ffirmat kuntratt ta’ appalt mal-kumpanija Mega Turnkey Co. Ltd.

IX-xhud jghid li huwa jaf li dak in-nhar tal-konvenju huwa iddikjara li I-bini huwa
skont il-permessi approvati u li kien mibni skont is-sengha u 1-arti. Jghid ukoll li huwa
jiftakar li Miriam Mercieca kienet talbitu wara li ghamlu I-konvenju sabiex tiehu Perit
halli jiccertifika i I-post huwa skont il-permess sabiex tkun tista’ tikseb self mill-bank.
Jiftakar li kienet hadet lil Perit Duncan Mifsud u wara li ivverifika mal-pjanti
approvati, ikkonferma li I-bini kien skont il-permess mahrug. Jghid ukoll li safejn jaf

hu, I-Perit kien ipprezenta wkoll ¢ertifikat fdan is-sens lill-bank.

Xhed illi Mercieca kienet tmur spiss l-ufficcju tieghu sabiex tindika x-xoghlijiet li

xtaget li jsiru fil-fond i kienet ser tixtri u kull darba li kienet tmur kienet tmur b’xi

8



haga gdida. Kien hawn fejn hija talbithom jaghmlu dawk it-tibdiliet zghar fl-istruttura.
Jghid li huwa rega’ spjegalha li kien jehtieg jintalab permess ghal minor amendments
wara i jsir ix-xoghol u li jekk jimxu mal-policies il-permess kellu jinhareg. Apparti li
tat struzzjonijiet sabiex il-kamra indikata tal-banju fil-pjanta originali tigi 1-k¢ina u 1-
kamra tal-istore tigi I-kamra tal-banju, hija talbet ukoll li I-aluminju tal-faccata

jinhareg aktar ‘il barra minn fejn fil-fatt tasal il-binja.

Jghid li huwa jaf li I-kumpanija infurmatha li dik il-bidla fejn jidhol aluminju ma
setghetx tigi sanzjonata mill-Awtorita tal-Ippjanar izda hija insistiet. Spjega wkoll li
kienet talbet li r-railing ta quddiem flok jibqa’ ghaddej dritt mal-opramorta riedet li
jsir aktar ‘il barra izda hawn ukoll gie spjegat lilha li din ma setghetx tigi sanzjonata.
Ix-xhud spjega li mal-firma tal-konvenju il-ftehim dejjem kien bejn il-partijiet li malli
jsiru t-tibdiliet kollha rikjesti kellha tigi intavolata applikazzjoni ta’ minor
amendments halli ma jkunx hemm il-htiega li jsiru diversi applikazzjonijiet. Is-Sur
Ellul spjega li meta wasal sabiex jiskadi I-konvenju, Miriam Mercieca kienet kellmitu
sabiex jestendu I-konvenju ghaliex kienet qieghda tahseb li dalwagqt ikollha s-self mill-
bank. Spjega wkoll li meta kien gieghed jissemma 1-permess fl-iskrittura tat-tigdid
kien fil-fatt gieghed jirreferi ghal minor amendments. Wara li assigura li ma kien ser
jsir l-ebda tibdil iehor, saret 1-applikazzjoni ghal minor amendments fid-9 ta’ Mejju
2008 u giet approvata fl-24 ta> Gunju 2008. Jikkonferma li wara li saret 1-estensjoni
Mercieca baqghet taghmel 1-ordnijiet taghha tant 1i twahhal il-madum li xtaget hi, sar
il-kisi, gie mghoddi d-dawl u I-ilma, saru |-preparamenti ghall-arja kundizzjonata kif
ukoll I-komunikazzjoni ghalihom. Ix-xhud gal li wara li saret I-estensjoni Mercieca
bdiet tgajjem diversi Imenti fosthom li I-bejt tal-penthouse ma kienx jiflah ghat-
tankijiet kollha u wara li gabet lil Perit Mario Cassar, gew imcaqalqa t-tankijiet. Ix-
xhud jghid li huwa jaf li Adrian Mizzi, maniger tal-kumpanija Mega Turnkey Co. Ltd
kien ¢empel lil Miriam Mercieca sabiex jinformaha taghmel arrangamenti halli tingieb
il-kamra tal-banju li kienet ghazlet hi halli titwahhal u kien f’din it-telefonata Ii I-
konvenuta kienet informat lil Mizzi li ser twaqgaf kollox u li kienet sejra
tikkuntatjahom.

Gara izda li minflok baghtitilhom ittra fejn interpellathom sabiex jirregolaw u
jottemporaw ruhhom mal-pjanta tal-Awtorita tal-Ippjanar. Ix-xhud jinsisti li m’hemm
I-ebda irregolarita fil-binja jew struttura u m’hemm xejn 1i jistghu jaghmlu ghaliex
kollox huwa kopert bil-permess. Wara li r¢ieva l-ittra, cempel hu lil Mercieca fejn
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qalilha 1i kellha zball u 1i jekk kellha xi diffikulta biex tixtri setghu jitkellmu izda hi
assiguratu li ghadha interessata li tixtri 1-penthouse. Minhabba dan kollu jghid li huma

kienu kostretti i jressqu din il-kawza sabiex Mercieca tersaq ghall-kuntratt.

Raymond Montebello b’affidavit ikkonferma dak li inghad minn Charles Ellul.

[I-Perit Joseph Grech fl-affidavit tieghu spjega li huwa kien il-Perit involut fil-
progett u bini bl-isem Portvale inkluz il-bini tal-penthouse. Jinsisti li I-pjanta esibita u
pprezentata 1-Awtorita tal-lppjanar hija I-pjanta kif inbniet il-binja u jiddikjara wkoll
li din l-istess binja nbniet precizament skont il-permess. Ikkonferma wkoll li sal-
gurnata tal-konvenju il-penthouse kienet fl-istat originali taghha. Jghid 1i huwa jaf li
wara li gie ffirmat il-konvenju, Ellul kien talbu jaghmel xi tibdiliet fil-pjanta tal-
penthouse, liema tibdiliet kien jikkonsistu fil-kamra originarjament indikata bhala
kamra tal-banju tigi konvertita fi k¢ina u minflok I-istore room tigi kamra tal-banju.
Jghid li dawn kienu tibdiliet 1i setghu isiru b’semplic¢i applikazzjoni ghal minor
amendments dejjem jekk jigu segwiti 1-policies. Jikkonferma li dawn it-tibdiliet gew
approvati fl-24 ta> Gunju 2008. Jikkonkludi l-affidavit tieghu billi jghid li ma teZisti
I-ebda irregolarita fil-bini u struttura tal-penthouse u ghalhekk m’hemm xejn i jista’

jaghmel aktar bhala Perit.

Xehed permezz t’affidavit Adrian Mizzi, turnkey supervisor, mas-socjeta Mega
Turnkey Co. Ltd. Jikkonferma li huwa gie mqabbad minn Miriam Mercieca sabiex
jiehu hsieb ix-xoghlijiet tal-finishes tal-penthouse. Jikkonferma li Mercieca
pprezentatlu pjanta sabiex huwa jimxi fugha, liema pjanta kien fiha xi tibdiliet minn
kif kienet mibnija I-penthouse dak iz-zmien. Jikkonferma li kien sar bdil ta’
funzjonijiet ta’ zewgt ikmamar. Wara li ghamel konsultazzjoni ma’ Charles Ellul, |-
istess infurmah li I-perit kien ser japplika ghal minor amendments u liema fil-fatt
eventwalment gew approvati t-tibdiliet. Jghid li Miriam Mercieca taghtu 1I-
ispecifikazzjonijiet taghha ghal finishes, tant li kienet ordnat il-madum kif xtaqet u gie
imwahhal kif xtaqet, sar il-kisi, gie mghoddi d-dawl u I-ilma, saru |-preparamenti
ghall-arja kundizzjonata u |I-kommunikazzjoni ghalihom, sar xoghol ta’ plumbing u
elettriku, Kisi bil-gibs, madum gewwa u barra, sollijiet tat-twieqi u dan sar kollu kif

xtaget Mercieca. Jiftakar li f"dak iz-zmien kien ¢empel lil Mercieca biex jghidilha
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taghmel arrangamenti ghad-delivery tal-kamra tal-banju u hemm informatu biex

iwaqqaf kollox u biex ihalli kollox kif inhu.

Wagqt is-seduta tad-19 ta’ Novembru 2009 xehed Ivor Robinich, rapprezentat legali
tal-Awtorita tal-Ippjanar, fejn ipprezenta kopja tal-permess PA 4741/05 li nhareg fit-
2 ta’ Dicembru 2005 u dan wara li sar applikazzjoni minn Raymond Montebello fit-
28 ta’ Lulju 2005. Jghid 1i f"dan il-permess ma kienx hemm minor amendments.
Jikkonferma wkoll li I-ebda compliance certificate ma nhareg fuq dan il-permess. Fuq
mistogsija tal-Perit Tekniku dwar il-penthouse, ix-xhud jghid illi fil-pjanti kif

approvati ma jindikawx illi kien hemm penthouse proposta, tant li I-pjanta tindika bejt.

Ivor Robinich kompla jixhed fit-3 ta’ Marzu 2010 fejn huwa pprezenta kopja tal-
permess PA 5171/06. Spjega li fil-5 ta” Mejju 2008 dahlet talba sabiex isiru minor

amendments u dawn gew approvati fl-24 ta> Gunju 2008.

Fis-27 ta’ Mejju 2010 xehed Nicholas Vassallo, enforcement officer mal-Awtorita
tal-Ippjanar (gia MEPA). Huwa spjega li fis-7 t’April 2008 kien inhareg compliance
certificate fuq il-permess PA 4758/04. It-tieni compliance certificate inhareg in
konnessjoni mal-permess PA 4741/05. Inhareg it-tielet compliance certificate fis-16
ta’ Gunju 2008 in konnessjoni mal-permess PA 5171/06 kif ukoll compliance
certificate in konnessjoni mal-istess permess fis-17 ta’ Settembru 2008. Ix-xhud jghid
li inhargu tlett compliance certificate ohra fir-rigward tal-permess PA 4741/05 fis-
segwenti dati: 1 ta’ Lulju 2009, 14 t’ Awwissu 2009 u 30 ta’ Novembru 2009. Dawn
kienu l-uni¢i compliance certificates li inhargu fuq il-blokka in kwistjoni. Ix-xhud
spjega li I-hrug ta’ compliance certificate jikkonferma li x-xoghol effettiv fuq il-post
ikun jagbel mal-pjanti approvati mill-MEPA. Ix-xhud ma setax jikkonferma jekk
kinitx saret spezzjoni wara li gew approvati 1-minor amendments fl-24 ta” Gunju 2008
u dan peress li huwa ma kienx enforcement officer dak iz-zmien. Ghal mistogsija jekk
meta jintalab il-hrug ta’ compliance certificate issirx spezzjoni fuq il-post, ix-xhud gal
li m’hemmx regola — gieli ssir u gieli le; fdan il-kaz ma jistax jghid jekk sarux
spezzjonijiet sabiex inhargu I-compliance certificates. Is-Sur Vassallo fix-xhieda
tieghu tat-3 ta’ Frar 2011 spjega li Pierre Calleja, kien ghamel rapport fis-27 ta’ Mejju
2009 li skont Miriam Mercieca, il-penthouse kien hemm xi irregolaritajiet fil-bini.

Saret spezzjoni fit-2 ta> Gunju 2009 mix-xhud stess fejn iddikjara li huwa rrizultalu li
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x-xoghlijiet saru skont kif gie approvat fil-permess PA 5171/06. Rapporti aktar wara

dak minn Pierre Calleja ma sarux.

In kontro-ezami mizmum f1-4 t’ April 2014, Nicholas Vassallo jikkonferma li 1-pjanta
li kienet annessa mal-konvenju qatt ma giet sottomessa 1-MEPA. Jikkonferma li I-
pjanti illi ghandhom fil-file tal-MEPA relattivament ghal penthouse mertu ta’ dawn
il-proceduri, huma differenti mill-pjanta annessa mal-konvenju. Ix-xhud jghid 1i 1-
MEPA harget il-permess ghall-izvilupp a bazi tal-pjanti lilha sottomessi. Vassallo
spjega li fI-2007, il-policy tal-MEPA kienet illi terrazzin kellu jkollu fond ta’ mhux
angas minn 4.25 metri, ghalhekk jekk il-fond tat-terrazzin ikun angas ma jkunx skont
il-policy tal-MEPA.

Is-socjeta attrici resqet lil Perit Duncan Mifsud waqt is-seduta tat-23 ta” Marzu 2011
fejn spjega li huwa kien gie inkarigat minn Miriam Mercieca sabiex jispezzjoni fond
mertu ta’ din il-kawza u sabiex jaghtiha indikazzjoni dwar il-prezz tal-proprijeta li kien
bi hsiebha tixtri. Jghid li huwa mar fuq il-post fis-6 t’Ottubru 2007 u hejja rapport fl-
istess gurnata. Jghid li dak iz-zmien il-post kien ghadu gebel u saqaf. Iddikjara wkoll
li Miriam Mercieca kienet galtlu li kien hemm ftehim mal-vendituri dwar xi xoghlijiet
li kellhom jitlestew qabel isir il-kuntratt finali. Spjega 1i dak iz-zmien huwa kien
ivverifika mal-permess PA 4741/05 u kien irrizultalu 1i sa dak I-istadju I-binja Kienet
tikkonforma mal-permess. ll-Perit xehed li huwa gatt ma jiftakar li ra I-konvenju
iffirmat bejn il-partijiet u lanqas ma jaf jekk kien giex iffirmat qabel jew wara I-
inkarigu tiehu. Qal 1i x-xoghlijiet li kellhom isiru qabel il-kuntratt finali kienu
jirrelataw ma’ xoghol ta’ aluminju, madum, kisi u xoghol ta’ finishes interni |-aktar.
Ix-xhud kjarifika li I-ghan wara r-rapport tieghu fuq imsemmi kien sabiex Miriam
Mercieca tkun tista’ tichu self mill-Bank. Jikkonferma li huwa ma hax ke;jl tal-fond u
dan ghaliex huwa kien jinteressah il-valur tal-proprjeta. Jghid li kien wara li ra 1-post
li huwa ra I-permessi tal-MEPA. Jerga’ jikkonferma li huwa ma ha l-ebda kejl u
ghalhekk ma jistax jikkonferma jekk in kwantu kejl il-bini kienx konformi mal-
permess. Ghalhekk jikkjarfika li meta kien qieghed jghid li 1-bini kien konformi mal-
permess huwa kien qieghed jirreferi ghas-site plan u li I-layout kien skont il-permess
inkluz it-terrazzin. Jghid illi I-proprjeta kienet penthouse u kien jaf il-policies tal-
penthouse inkluz il-minimu permissibbli fir-rigward tat-terrazzin, pero qgal li fuq

ghajnejh deherlu illi t-terrazzin kien konformi.
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Fil-15 ta’ Lulju 2013 sar il-kontro-ezami tal-Perit Duncan Mifsud fejn hu rega’
ikkonferma li |-inkarigu tieghu kien li jimla formola standard sabiex hija tkun tista’
tichu self mill-bank. Spjega wkoll 1i huwa ha notamenti meta mar fuq il-post sabiex
ikun jista’ jimla l-imsemmija formola, pero kull ma ghamel kienet spezzjoni b’mod
vizwali u m’ghamel 1-ebda testijiet fuq soqfa jew strutturi. Jghid ukoll li 1-inkarigu
tieghu ma kienx 1i jaghmel survey dettaljat tal-proprjeta ghal fini ta’ pjanti. Ix-xhud
jghid li wara li ghamel spezzjoni huwa ghamel verifiki mal-website uffi¢jali tal-MEPA
u rrizultalu li ma kien hemm 1-ebda avviz t’infurzar fuq il-binja in kwistjoni Kif ukoll
ra |I-pjanti online u kien ghalhekk 1i wasal ghal konkluzjoni illi 1-bini kien konformi

mal-permessi. Jghid 1i huwa ma jiftakarx li ra I-pjanta li kienet annessa mal-konvenju.

ll-konvenuta Miriam Mercieca xhedet bil-mezz ta’ affidavit fejn spjegat 1i f'nofs
Settembru 2007 hija flimkien mas-sensar Adrian Mallia ltaqghat ma’ Charles Ellul
sabiex tara xi appartamenti u penthouses fi stat ta’ gebel u saqaf fil-blokka li jinstab
minflok ir-restorant Red Lobster Marsaskala. Tghid li kien ghogobha I-appartament
bi tlett kmamar tas-sodda li jinstab fit-tieni sular kif ukoll il-penthouse. Il-prezz tal-
penthouse kien ta’ tnejn u sebghin elf Liri Maltin (Lm72,000) fi stat finished. Tghid li
huma dejjem tkellmu fuq stat finished u mhux ta’ gebel u sagaf. Spjegat li hija kienet
informat lil Ellul 1i kienet ghogbitha 1-penthouse u 1i f’dak il-mument setghet taghti
Lm5,000 u tlett xhur wara, jigifieri ghal ahhar ta’ Dicembru 2007 setghet taghtih
Lm35,000. Tghid li kienet bihsiebha tissellef minn ghand Ellul stess b’imghax ta’ 6%
u kienet ser tibda thallas f’rati mensili ta’ Lm400. Tghid 1i huma ghamlu appuntament
man-Nutar Vella Zarb. Tghid ukoll 1i marret flimkien ma’ Adrian Mallia l-uffic¢ju
tas-socjeta attrici sabiex jitkellmu aktar fid-dettal. Tghid ukoll li ftehmu fuq prezz ta’
Lm70,000.

Ix-xhud xhedet

li kien hemm il-mara tat-tifel ta’ Ellul li bdiet thajjara tixtri 1-penthouse u mhux I-
appartament u bdiet tissuggerilha u tiddizinjalha kif kellha tarmah. Spjegat li dak li
attiraha lejn il-penthouse kien it-terrazzin fejn dan kien forma ta’ gallarija kbira
b’veduta. Ix-xhud tghid 1i gurnata gabel hija kienet ¢emplet lil Ellul sabiex tghidlu
jrahsilha ftit iehor fuq il-penthouse u fil-fatt fuq il-konvenju huma gablu ghal prezz
ta” Lm68,000 bil-finishes. Spjegat ukoll li mal-konvenju hija hallset Lm5,000. Is-
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Sinjura Mercieca qalet ukoll 1i dak inhar gablu li ser tibda thallas pagamenti mensili

ta’ Lm400 minn Frar 2008:

“Charles Ellul talabni sabiex inhallas is-somma ta’ [...] (Lm35,000) [...] akkont tal-
prezz, fi zmien tlett (3) xhur mid-data tal-konvenju sabiex ikun jista jibda x-xogholijiet

ta’ finishing u ghalhekk jiffranka I-imghaxijiet.”

IX-xhud tkompli tghid 1i hija dejjem insistiet ma’ Ellul 1i 1-fond kellu jkun konformi
mal-permessi u tghid 1i huwa kien assiguraha li kien konformi ghajr ghal xi affarijiet
li kellhom jigu regolarizzati. Tghid 1i hija marret il-bank sabiex tiddiskuti self ghall-
akkwist tal-proprjeta u wara diversi konsultazzjonijiet iddecidiet 1i tichu Lm20,000
self. Kien ghalhekk li hija informat lil Ellul b’din id-decizjoni u kien ghalhekk li
talbitu jirrevedi I-konvenju halli tkun tista’ tghaddi kopja lil Bank. Spjegat 1i bis-self
kien ser jonqosha bilan¢ ta’ Lm6,000 favur il-vendituri u Lm1,096 ghall-
alterazzjonijiet addizzjonali. Ghal dan is-self hija kienet giet mitluba stima tal-valur
tal-proprjeta minn perit u kien ghalhekk 1i hija inkarigat lil Perit Duncan Mifsud. L-
imsemmi Perit lesta r-rapport u inghata lil Bank. Is-self gie approvat. Tikkonferma li
hija marret diversi drabi l-ufficcju ta’ Ellul sabiex tiddiskuti mieghu dak li kienet
tixtieq fil-finishes pero tghid 1i dawn il-finishes ma kienux alterazzjonijiet strutturali
1zda kollha ta’ natura kozmetika. Xhedet li hija qatt ma talbet ghal alterazzjonijiet li
setghu jinvalidaw il-permess tal-Awtorita tal-Ippjanar u dan peress li riedet kollox

skont ir-regoli.

Dwar ir-railing hija tghid li ma tithimx u li qatt ma talbet xi bidla. Tikkonferma li hija
xtaqet i¢caqlaq il-bieb tal-aluminju 1i jaghti ghal fuq it-terrazzin ‘il barra u dan sabiex
ikollha aktar spazju gewwa izda Adrian Mizzi kien qalilha li ma kienx jaf jekk dan
jistax isir u qaltlu jaghmel il-verifiki. Tghid li wara xi gimgha Mizzi ¢empilha u qalilha
li setghet tmexxih ‘il barra kemm riedet. Tghid li dan il-bieb izda ghadu ma twahhalx
ghaliex Ellul kien talabha Lm1000 ghalih u riedet iggib stima m’ghand haddiehor izda
skont ix-xhud, Ellul insista li X-xoghol kollu kellu jsir m’ghand Mega Turnkey Co.
Ltd.

Ghamlet referenza wkoll ghat-thassib taghha dwar it-tqieghed ta’ 9 tankijiet tal-ilma
ta’ 500 litri I-wiehed fuq il-bejt tal-penthouse u tghid li hija avvicinat lill-Perit li kien
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assiguraha li kien jiflah ghalihom u wara li talbitu garanzija dwar dan tghid li huwa
galilha li dik tista’ tiksibha minghand 1-izviluppatur. Tghid li hija kellmet lil Charles
Ellul dwar dan u kien ippropona li jsir membrane fuq is-sagaf tal-penthouse spiza
tithallas ugwalment bejniethom. Tghid fuq din il-proposta hija nkarigat lil Perit Mario
Cassar sabiex imur jara l-post u tghid li dak inhar huwa kien informaha li t-thassib
tieghu mhux it-tankijiet izda l-irregolaritajiet li I-post kien fih u li qatt ma setghu jigu

regolarizzati.

In segwietu ghal dan il-Perit Cassar hejja rapport. Tghid li I-konvenju kien ha jaghlaq
fid-29 ta” Marzu 2008 u ghalhekk talbet sabiex jigi mgedded ghal tlett xhur izda 1-
atturi baqghu jinsistu li I-binja kienet konformi mal-permessi originali. Nonostante
dan il-konvenju gie mgedded b’xahar. Ix-xhud tikkonkludi billi tghid li hija gieghda
titlob il-hlas lura tas-somma L. m40,670.49 (€94,736.76) konsistenti "L m39,400 prezz
imhallas akkont ghal akkwist tal-penthouse, Lm400 taxxa, Lm275 depozitu moghti lil
Banju Boutique Ltd, Lm232 hlas lil E. Calleja & Sons ghax-xiri ta’ bozoz u lampi,
Lm120 hlas lil Mark Pace ghax-xiri tal-pajpijiet tal-arja kundizzjonata u Lm243.49

spejjez relatati mal-Personal and Building Insurance.

Fid-29 ta’ Ottubru 2012 sar il-kontro-ezami ta’ Miriam Mercieca. Hija spjegat li
dakinhar illi gie iffirmat il-konvenju huma kienu iffirmaw il-konvenju biss. Rigward
ix-xoghol t’appalt tghid li tkellmu fuq ix-xoghlijiet li setghu isiru pero qatt ma iffirmat
xi kuntratt. Ix-xhud intwerriet il-ftehim ghax-xoghlijiet tal-finishes anness mar-rikors
promotur, liema dokument igib il-firma taghha. Hija tghid li hija dejjem insistiet li I-
alterazzjonijiet illi kellhom isiru ma jiksrux il-ligi; tghid li 1-alterazzjonijiet li hija
talbet kienu kozmeti¢i u mhux strutturali. Ix-xhud ikkonfermat li hija kienet indikat
ix-xewqa taghha illi 1-bieb tal-aluminju “johrog dagsxejn il-barra ghal fuq il-veranda
biex b’hekk inkabbar xi ftit fuq gewwa.” Hija kompliet tispjega li b’din ix-xewqa
kienet informat lil Adrian Mizzi u kien galilha li ma jafx jekk tistax issir. Tghid li hija
kienet talbitu jaghmel il-verifiki tieghu u wara xi gimghat kien informaha li tista’ ssir.
Ix-xhud spjegat li Charles Ellul dejjem insista li x-xoghol fil-post isir minn Mega
Turnkey Company Limited anke meta hija wriet ix-xewqa illi ggib stima alternattiva
ghac-caqliq tal-bieb tal-aluminju. Rigward i¢-¢int, hija tghid li hija gatt ma riditu
jiccaqlaq.
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Ghal darb’ohra Mercieca insistiet i dak 1i kien jinterresaha hu li 1-bini kollu ghandu

jkun skont il-ligi.

Dwar il-Perit Duncan Mifsud, ix-xhud tghid li hija qabditu biss ghall-finijiet ta’ self
mill-bank. Kien hu pero li rrilaxxa compliance certificate. Tghid li 1-Perit Mifsud gatt
ma qalilha i kien hemm xi ¢int li m’huwiex f’postu u lanqas li kien hemm xi haga li
mhux skont il-permess. Ix-xhud ma kinitx ¢erta meta mar jara 1-post il-Perit Duncan
Mifsud, pero minn dak li tiftakar hi, kienet haditu wara illi sar il-konvenju u dan sabiex
tkun tista’ tichu self mill-Bank. Ghal darb’ohra ix-xhud insistiet li hija riedet kollox
skont il-ligi u skont il-permess u ghalhekk jekk i¢-caqliq tal-bieb tal-aluminju ma
kienx ser ikun kopert bil-permess, allura hija ma riditx li jsir it-tibdil. Rigwardanti |-
prezz, ix-xhud tghid 1i Charles Ellul kien qalilha sabiex jigi ddikjarat li I-prezz kien
ta’ Lm 40,000 pero hija kellha thallas Lm68,000. Meta giet mistogsija li 1-post kien
Lm40,000 u I-valur tal-finishes kien ta’ Lm28,000 ix-xhud tghid li ma jistax ikun li 1-
finishes kienu jiswew dagshekk. Meta giet mistogsija dwar il-fatt li |-hlas tal-appalt
kellu jsir sal-31 ta’ Dicembru 2007 u kien ghalhekk li 1-pagamenti sa dak iz-zmien
kienu ghall-appalt u mhux ghal post, ix-xhud tghid li I-pagamenti hija kienet qieghda
taghmilhom ghall-post kollu.

Xehed ukoll il-Perit Mario Cassar fejn spjega li huwa kien inkarigat fil-bidu tas-sena
2008 sabiex jivverifika jekk kienx ser ikun hemm periklu jew kompromess strutturali
jekk jitpoggew tankijiet fuq il-bejt tal-fond in kwistjoni. Qal li huwa mar fuq il-post u
meta kien hemm, Mercieca urietu pjanta tal-fond li kienet gieghda tixtri, ¢ioe il-pjanta
li hemm annessa mar-rapport tieghu tas-26 ta” Marzu 2008. Jghid 1i din hija 1-pjanta
li hemm annessa mal-konvenju pero jidhirlu li kien hemm pjanti ohra. I1-Perit Cassar
spjega li meta ra I-pjanta kif approvata mill-MEPA innota li kien hemm xi diskrepanzi
bejniethom, specifikament li 1-pezz tal-gallarija fuq il-pjanta annessa mal-permess tal-
MEPA kien maghluq b’hajt mal-linja tal-faccata sottostanti filwaqt li fil-pjanta

annessa mal-konvenju, l-istess pezz gie muri bhala estensjoni tat-terrazzin.

Distinzjoni ohra hi li fil-pjanta tal-MEPA, it-terrazzin kien ta’ fond skont il-ligi u kif
approvat filwaqt li fil-pjanta annessa mal-konvenju jidher illi gie ridott b’madwar
metru u dan billi I-hajt ta’ quddiem il-kitchen/dining/living gie spostjat ‘il barra ghal
fuq it-terrazzin b’madwar metru u ghalhekk l-istess terrazzin irrizulta illi m’ghandux
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il-wiesa skont kif gie approvat. Il-Perit spjega li dan gatt ma jista’ jigi sanzjonat u dan
peress li skont il-policies tal-MEPA il-fond ta’ terrazzin ghandu jkun 4.25 metri. II-
Perit qal li hemm varjazzjonijiet zghar ohra interni li huwa ma tahomx importanza.
IX-xhud jghid li minn dak li jiftakar hu, dak li ra dak inhar tal-access kien dak li hemm
fug il-pjanta anness mal-konvenju. In kontro ezami il-Perit ikkonferma li huwa kien
acceda fuq il-post wara li sar il-konvenju u mhux qabel. Meta gie mistogsi jekk
Mercieca galtlux li I-pjanta mal-konvenju kienet proprja kif xtaqitu hi, il-Perit jghid li
jiftakar li klijenta semmietlu li kien hemm interior designer involuta pero ma galtlux
li I-pjanta mal-konvenju kien skont ix-xewqat taghha. Ix-xhud jispjega li Mercieca
qatt ma qaltlu li kienet hi li talbet illi titnehha 1-parti tal-opramorta u li jitressaq il-hajt
‘il barra. Langas ma kien informat li kienet hi li riedet li |-opramorta titnehha wara 1-

konvenju. Jghid li ghalih, kienet importanti l-pjanta illi giet mehmuza mal-konvenju.

Ikkunsidrat;

Konsiderazzjonijiet tal-Qorti.

Din hija kawza ghal ezekuzzjoni ta’ weghda ta’ bejgh. Il1-konvenuta intrabtet li tixtri
minghand is-so¢jeta attrici, li weghdu li jbieghu 1-penthousee internament numerat 9,
formanti parti minn blokk appartamenti bl-isem Port Vale Apartments b’entratura fi
Triq il-Granmastri, Marsaskala bil-kundizzjonijiet magbula f’konvenju tad-20 ta’
Settembru 2007. Nonostante li I-konvenuta giet interpellata tersaq ghall-kuntratt
finali, l-istess nagset milli taghmel dan fiz-zmien li kien miftiechem. Il-bejgh kien
marbut mal-garanzija li I-proprjeta hija mibnija skont is-sengha tal-bini u skont il-

permessi relattivi tal-bini.

Qabel tidhol fil-mertu tal-kawza 1-Qorti sejra I-ewwel tikkunsidra l-e¢cezzjoni ta’
natura preliminari tal-konvenuta fejn qieghed jigi eccepiet li 1-azzjoni tas-soc¢jeta

attri¢i hija irrita u nulla stante li t-talbiet huma alternattivi jew kontradittorji.

Fl-ewwel talba s-so¢jeta attrici gieghda titlob lill-Qorti tikkundanna lill-konvenuta
taddivjeni ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt finali u t-tlett talbiet ta’ wara huma
marbutin mal-istess pubblikazzjoni. Il-hames talba imbaghad hija ghal dikjarazzjoni

ta’ danni, segwita bit-talbiet ghal-likwidazzjoni u I-kundanna tal-hlas tad-danni hekk
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likwidati. Il-hames talba hija impostata hekk: “sussidjarjament u minghajr pregudizzju

ghat-talba precedenti [...]”.

L-ec¢ezzjoni in dizamina tal-konvenuta ma hiex fondata. Huwa evidenti minn gari
tat-talbiet attrici illi t-talbiet ghad-danni u I-likwidazzjoni tal-istess geghdin jintalbu
fil-kaz illi I-konvenuta ma tersaqx ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt u naturalment

thallas il-prezz miftiehem.

Ghalkemm il-Qrati nostrani mhux dejjem kienu tal-istess fehma, fis-sentenzi I-aktar
ricenti, il-Qrati taghna addottaw il-pozizzjoni li jippermettu akkumulazzjoni tat-

talbiet.

Fil-kawza Carmel Schembri et vs. Anthony Poulton et (Cit Nru 198/1999) deciza
mill-Qorti Civili, Prim’Awla fl-20 ta’ Marzu 2003 I-atturi talbu dikjarazzjoni li |-
konvenuti huma obbligati li jixtru u talbu wkoll id-danni. ll-konvenuti ressqu
eccezzjoni fis-sens li ¢-¢itazzjoni hi nulla. 11-Qorti izda kkonkludiet li 1-azzjoni ma
hijiex nulla u dan wara li kkunsidrat li “fuq kollox din il-Qorti temmen bis-shih li, fi
kwestjonijiet ta’ siwi ta’ atti gudizzjarji, ghandha tapplika I-massima ut melius valeat

quam pereat.”

Referenza ssir ukoll ghas-sentenza fl-ismijiet Joseph Tanti et vs. Victor Chircop et
(Rik Gur 103/2009) de¢iza minn din il-Qorti diversament preseduta fl-4 ta’> Marzu
2013 fejn ikkonkludiet li m’hemm I-ebda nullita tal-azzjoni minhabba kumulu ta’

talbiet u dan wara li riteniet illi:

“II-Qorti tosserva wkoll li r-rikorrenti kellhom kull dritt jitolou danni sofferti
minnhom minhabba n-nuqqas ta’ 1-intimati li jersqu ghall-kuntratt finali relattiv kif
mitlub fil-hames talba, u f’dan m’hemm xejn li trid taghzel triq jew ohra u ghalhekk
certament li I-hames talba setghet issir. Mis-sitt talba ’1 quddiem ir-rikorrenti ged
Jitkellmu dwar l-eventwalita’ li jirrizulta li tali trasferiment ma jkunx jista’ jsehh u
f’dak il-kaz allura ma jistghux jitolbu aktar li jsir it-trasferiment izda ghall-
ekonomija tal-kawzi ged isiru t-talbiet mis-6 ’il quddiem. Fil-fehma tal-Qorti ma

hemm xejn censurabbli fil-mod kif gew intavolati t-talbiet”
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In vista li t-talbiet imressga mis-socjeta attrici ghall-hlas ta’ danni huma sussidjarji
ghat-talba primarja sabiex il-konvenuta tigi kundannata tersaq u taddivjeni ghal
kuntratt finali, u li ghalhekk it-talbiet sussidjarji jiskattaw biss fl-eventwalita’ i s-
socjeta’ attrici tkun rebbicha fl-ewwel talbiet filwaqt li I-konvenuta tongos milli
taddivjeni ghall-kuntratt; il-Qorti ma tara xejn kontradittorju fit-talbiet attrici; anzi

tara li huma kumplimentari.

Konsegwentement ser tichad l-ewwel e¢¢ezzjoni tal-konvenuta u tiddikjara li I-azzjoni

m’hijiex irrita u langas nulla.

Ikkunsidrat;

Imiss li jigi meqjus il-mertu tal-kawza.

Il-weghda ta’ bejgh hija regolata bl-Artikolu 1357 tal-Kodié¢i Civili li jipprovdi hekk

“(1) l-weghda ta’ bejgh ta’ haga bi prezz determinat, jew bi prezz li ghandu jigi
stabbilit minn persuna wahda jew izjed bhalma jinghad fl-artikoli ta’ gabel dan, ma
titgiesx bejgh; izda, jekk tigi accettata, iggib, f’dak li wieghed, 1-obbligu li jaghmel
il-bejgh, jew, jekk il-bejgh ma jkunx jista’ izjed isir, 1-obbligu li jhallas id-danni

lill-accettant.

(2) L-effett ta’ din il-weghda jispicca meta jaghlaq iz-zmien miftichem bejn il-
partijiet ghal hekk jew, jekk ma jkun hemm ebda ftehim bhal dak, meta jghaddu
tliet xhur minn dak inhar li I-bejgh ikun jista’ jsir, kemm-il darba l-a¢cettant ma
jsejjahx lil dak li wieghed, b’att gudizzjarju pprezentat qabel ma jghaddi z-Zmien
applikabbli kif intqal qabel, sabiex jaghmel il-bejgh, u kemm-il darba, fil-kaz 1i dak
11 wieghed jonqos li jaghmel hekk, it-talba b’rikors guramentat sabiex titwettaq il-
weghda ma tigix ipprezentata fi zmien tletin jum minn meta jaghlaq l-imsemmi

zmien.”

Kif osservat il-Prim’Awla tal-Qorti Civili fil-kawza Ciro Del Negro et vs. Victor
Grech, deciza fl-10 ta’ Jannar 1994:
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“L-Artikolu 1357 tal-Kap. 16 jippreskrivi li |-effett ta’ weghda ta’ bejgh jispicca
meta jaghlaq iz-zmien miftiehem bejn il-partijiet ghalhekk... kemm-il darba I-
accettant ma jsejjahx lil dak 1i wieghed, b’att gudizzjarju pprezentat gabel ma
jghaddi z-zmien applikabbli kif intgal gabel, sabiex jaghmel il-bejgh, u kemm-il
darba, fil-kaz li dak li wieghed jonqos li jaghmel hekk, it-talba b’citazzjoni sabiex
titwettaq il-weghda ma tigix ipprezentata fi zmien tletin jum minn meta jaghlaq I-

imsemmi zmien.”

Fil-kaz odjern is-soc¢jeta attri¢i tinsisti li hija interpellat lill-konvenuta sabiex tersaq
ghall-iffirmar tal-kuntratt finali tal-bejgh izda I-kuntratt finali baga’ ma giex
ippubblikat ghal ragunijiet mhux imputabbli lilhom; il-konvenuta min-naha taghha
tallega 1i hija ma resqitx ghall-iffirmar tal-kuntratt finali minhabba li 1-fond ma kienx

mibni skont il-permessi relattivi kif approvati.

Huwa pacifiku illi minbarra mill-effetti ta’ xi kondizzjoni rizolutiva inkluza
f’konvenju; konvenju jispicca b’zewg modi: (a) jew mal-iskadenza taz-zmien pattwit
bejn il-partijiet fuq il-konvenju; jew (b) fin-nuqqas ta’ zmien pattwit fi zmien tliet

xhur mid-data tal-konvenju u minn dak in-nhar li I-bejgh ikun jista’ jsir.

Fil-kaz odjern il-partijiet ftehmu li “1-Att definittiv isir sa Zmien sitt xhur mil-lum” u
¢ioe sat-28 ta’ Marzu 2008. Fil-21 ta’ Marzu 2008 il-konvenju gie estiz sat-30 t’ April
2008 “sabiex f’dan il-perjodu il-vendituri jakkwistaw il-permess minghand il-MEPA

ghall-bini kif attwalment inbena”.

Mill-atti jirrizulta li 1-ittra ufficjali giet ipprezentata mill-vendituri proprju fit-28 ta’
April 2008, fit-terminu previst fil-ligi. B’din I-ittra ufficcjali 1-effetti tal-konvenju gew

estizi bi tletin jum.

Gie mghallem fil-gurisprudenza taghna, u din il-Qorti tabbra¢éja dan l-insenjament, li
fejn ikun sar il-hlas ta’ kappara fuq il-konvenju — kif gara fil-kaz odjern kif ser jigi
spjegat aktar ‘1 quddiem — ikun bizzejjed ghall-venditur li jinterpella lill-parti I-ohra
b’att gudizzjarju sabiex tersaq ghall-bejgh. Ikun imiss lix-xerrej li tiftah kawza biex
turi li kellha raguni tajba biex ma tersagx ghall-kuntratt. F’dan ir-rigward il-Qorti

tirreferi ghas-sentenza fl-ismijiet Chain Services Ltd vs. Leo Micallef et (Rik Gur

20



367/2009 JRM) dec¢iza mill-Qorti Civili, Prim’Awla fil-11 ta’ Gunju 2012
ikkonfermata mill-Qorti tal-Appell (sede Superjuri) fis-27 ta’ Jannar 2017 fejn inghad
li:

“Filwaqt li hemm dec¢izjonijiet li jishqu li 1-parti li tkun thallset il-kapparra trid
tabilfors twettaq dak kollu mehtieg skond l-artikolu 1357 tal-Kodi¢i Civili
(jigifieri, interpellazzjoni gudizzjarja segwita b’kawza), ohrajn iqisu li jkun
bizzejjed li dik il-persuna tibghat att gudizzjarju lill-parti 1i hallsitha 1-kapparra li
bih titlobha tersaq ghall-bejgh, u I-kapparra tintilef favur min ir¢eviha jekk il-parti
I-ohra tonqos li tersaq bla raguni tajba jew tonqos li tiftah kawza biex turi li tassew

kellha raguni tajba biex ma tersaqx fuq il-kuntratt;

[li din il-gorti hija tal-fehma li t-tieni linja ta’ hsieb tagbel 1-aktar ma’ dak li trid
il-ligi, mat-tifsira li trid tinghata lid-dispozizzjonijiet tal-artikolu 1359 tal-Kodici
Civili u mal-harsien tar-rispett tar-rieda tal-partijiet f’kuntratt kif imfissra mqar fuq
ftehim preliminari. Minbarra dan, il-gorti hija tal-fehma li I-pro¢edura mahsuba fl-
artikolu 1357(2) tal-Kodi¢i Civili tghodd ghal dawk il-kazijiet fejn il-parti li tressaq
il-kawza, wara li tkun interpellat lill-parti |-ohra b’att gudizzjarju, trid twassal
ghall-ezekuzzjoni tal-weghda tal-bejgh (jigifieri li jsir 1-att pubbliku tax-xiri-u-
bejgh) u mhux ukoll f"dawk il-kazijiet mahsuba biss biex izommu haj 1-effetti tal-
konvenju halli jinkseb il-harsien ta’ xi benefic¢ju iehor miftichem taht 1-istess

konvenju fil-kaz li 1-bejgh ahhari ma jsirx”

Din il-qorti tosserva li s-soc¢jeta attrici mhux biss ghamlet dak li kien mehtieg minnha

billi gieghdet lill-konvenuta in mora b’att gudizzjarju maghmul fiz-Zmien li taghti I-

Ikkunsidrat;

Ir-raguni li Mercieca ma resqitx ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt finali kien ghaliex
skontha I-fond ma kienx mibni skont il-permessi tal-bini. Dan huwa I-pern 1i ghandu

jigi mistharreg f*din il-kawza.
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Huwa ben saput li sabiex kompratur ma jersaqx ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt finali
ghandu jkun hemm raguni li hija tajba. F’dan ir-rigward il-Qorti taghmel referenza
ghas-sentenza tal-Prim’ Awla tal-Qorti Civili fil-kawza Joseph Muscat vs. Sebastian
Muscat et (Rik Gur 223/2013) de¢iza fil-25 ta> Frar 2021 (mhux appellata):

“Illi 1-imharrkin jghidu li kellhom ghalhekk raguni tajba biex ma jimxux mas-sejha
tal-attur biex jersqu fuq il-kuntratt. Meta wiehed jitkellem dwar raguni tajba biex
wiehed ma jersaqx ghall-pubblikazzjoni ta’ kuntratt ta’ bejgh wara konvenju jrid
jintwera li dik ir-raguni ma tkunx wahda kapricéuza. Generalment, biex raguni
twassal lil parti biex tintitolaha ma tersagx ghal kuntratt, trid tkun wahda li jew
iggib hsara kbira lil dik il-parti [App. Inf. 23.11.2005 fil-kawza fl-ismijiet Brinx
Ltd. vs Francis Said et; u Mag (Gh) AE 7.1.2008 fil-kawza fl-ismijiet George
Farrugia et v. Pacifika Masini et ], jew tmur kontra dak li jkun miftiehem fil-
weghda preliminari [Ara, per ezempju, App. Civ. 6.10.2000 fil-kawza fl-ismijiet
Micallef v. Axiaq et (Kollez. Vol: LXXXIV.ii.514)], jew fejn il-kuntratt ma jkunx
sejjer jiswa. B’mod partikolari, tqis li fejn kundizzjoni miftehma mill-partijiet fil-
konvenju jkun jidher ¢ar li m’hijiex se” ssehh, din kienet raguni tajba biex ix-Xerrej
jongos li jersaq ghall-kuntratt [P.A. RCP 30.5.2002 fil-kawza fl-ismijiet Carmelo
Cassar Ltd v. Joseph BeZZina et (konfermata fl-Appell fit-12.10.2006)]. Tajjeb li
jinghad ukoll li raguni tajba trid tkun wahda li ma tkunx tiddependi mill-parti
nnifisha u, haga zgura, ma tridx tkun ir-rizultat tal-mala fidi taghha [Ara, per
ezempju, P.A. TM 25.3.2004 fil-kawza fl-ismijiet David Falzon v. Mario Formosa
et]. Hekk ukoll huwa mizmum 1i m’hijiex raguni tajba biex wiehed jonqos li jersaq
ghall-bejgh fid-dawl ta’ ¢irkostanza barranija li tkun sehhet wara li jkun sar il-
konvenju [App. Civ. 31.5.2004 fil-kawza fl-ismijiet Paul Scicluna v. Mons Nikol

G. Cauchi noe et |;

I1li biex jista’ jinghad li parti kellha raguni tajba biex ma tersaqx ghall-kuntratt, ir-
raguni tajba li Zzommha milli taghmel dak il-pass trid tkun ghadha teZisti saz-zmien
meta |-kuntratt “ma jkun jista’ izjed isir”. Jekk ir-raguni titnehha minhabba xi
zvilupp li jsehh wara (per ezempju, jekk il-bejjiegh isehhlu jikseb permess tal-bini
wara li jaghlaq il-konvenju li ghall-hrug tieghu dak il-konvenju kien suggett), ma

jkunx jista’ jinghad li x-xerrej ma kellux raguni tajba biex ma jersaqx ghall-kuntratt
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[Ara App. Civ. 25.5.2001 fil-kawza fl-ismijiet Galea et v. Calleja pro et noe
(Kollez. Vol: LXXXV.ii.324)];

[1li m’ghandux ikun hemm dubju li, jekk kemm-il darba |-weghda ta’ xiri-u-bejgh
tkun suggetta ghal xi kundizzjoni u dik il-kundizzjoni ma tkunx inkisbet saz-zmien
meta I-konvenju jista’ jkun ezegwit, nuqqas bhal dak jikkostitwixxi raguni tajba
biex ix-xerrej jaghzel li ma jersagx ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt. Min-naha 1-
ohra, ix-xerrej ghandu dejjem l-ghazla 1i kundizzjoni bhal dik li tkun favurih
jirrinunzja ghaliha u jaghzel li xorta wahda jersaq ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt
minghajr ma tkun ghadha twettget dik il-kundizzjoni [Mag. (Gh) AE 27.10.2009

fil-kawza fl-ismijiet Paul Pisani pro et noe v. Maurice Borg et (mhix appellata)].”

Imiss ghalhekk jitqies jekk ir-raguni ta’ Miriam Mercieca li ma tersaqx ghall-

pubblikazzjoni tal-kuntratt finali hijiex wahda tajba u gustifikata.

Sabiex il-Qorti tiddeduci jekk il-fond kienx mibni skont il-permess sejra I-ewwel iddur

lejn il-provi li tressqu fil-mori tal-kawza u wara ser taghmel referenza ghar-rapport

tal-Perit Robert Musumeci.

Mill-provi jirrizulta s-segwenti:

Carmel sive Charles Ellul direttur tas-so¢jeta attrici spjega li meta Mercieca maret
tara I-post, il-fond kien mibni skont il-permessi originali bin-numru 05171/06 izda
peress li hija riedet taghmel xi alterazzjonijiet kien jehtieg permess ghal minor
amendments. Sa dakinhar tal-konvenju, 29 ta’ Settembru 2007, ma kien sar 1-ebda
xoghlijiet. Il-pjanta mal-konvenju m’hijiex dik skont kif inhargu I-permessi izda
kif riditha Mercieca. Jghid li hija riedet i 1-kamra tal-banju ssir il-k¢ina, u 1-istore
room issir I-kamra tal-banju. Jghid li riedet ukoll li 1-aluminju tal-faccata jinhareg
aktar ‘1 barra minn fejn fil-fatt tasal il-binja u riedet li railing ta’ quddiem flok
jibqa’ ghaddej dritt mal-opramorta riedet li jsir aktar ‘il barra. Spjega li r-railing
gie imcaqalqa fejn fil-fatt riedet I-attrici. Jghid li huwa spjegalha li dawn l-ahhar
zewg alterazzjonijiet ma jistghux jigu sanzjonata mill-PA. Saret applikazzjoni
ghal minor amendments fd-9 ta’ Mejju 2008 u giet approvata f1-24 ta’ Gunju 2008.
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I1-Perit Joseph Grech, involut fil-progett jinsisti li I-bini sar kif gie approvat mill-
Awtorita u kkonferma li sad-data tal-konvenju kienet precizament skont il-
permessi originali. Jghid li t-tibdil fil-kmamar seta’ jsir u fil-fatt dawn saru
b’applikazzjoni ghal minor amendments li giet approvata. Jghid li m’hemm I-ebda

irregolarita fl-istruttura.

Ivor Robinich, rapprezentant Legali tal-Awtorita tal-Ippjanar spjega li kien hemm
permess ghal penthouse bin-numru 5171/06 u fil-5 ta” Mejju 2008 dahlet talba

sabiex isiru minor amendments dan gew approvati f1-24 ta> Gunju 2008.

Nicholas Vassallo enforcement officer tal-Planning Authority, spjega li inhareg
complaince certificate fis-16 ta> Gunju 2008 in konnessjoni mal-permess 5171/06
u ohra fis-17 ta’ Settembru 2008 in konnessjoni mal-istess permess. Skont
Vassallo dawn jikkonfermaw li x-xoghol effettiv fuq il-pjanta jkun jagbel mal-
pjanta kif approvata mill-Awtorita. Is-Sur Vassallo fix-xhieda tieghu tat-3 ta’ Frar
2011 spjega li Pierre Calleja, kien ghamel rapport fis-27 ta’ Mejju 2009 li skont
Miriam Mercieca, il-penthouse kien hemm xi irregolaritajiet fil-bini. Saret
spezzjoni fit-2 ta> Gunju 2009 mix-xhud stess fejn iddikjara 1i huwa rrizultalu li
X-xoghlijiet saru skont kif gie approvat fil-permess PA 5171/06. Rapporti aktar
wara dak minn Pierre Calleja ma sarux. lkkonferma li I-pjanta tal-konvenju
m’hijiex il-pjanta sottomessa lill-Planning Authority. Spjega li bhala policy t-

terrazzin irid ikollu fond ta’ mhux anqas minn 4.25 metri.

Perit Duncan Mifsud mar fuq il-post fis-6 t’Ottubru 2007 fejn il-post kien gebel u
saqgaf. Jghid 1i huwa vverifika mal-permessi u kien irrizultalu 1i 1-binja Kienet
konformi mal-permess inkluz il-layout tat-terrazzin. Jghid li ghalkemm huwa ma
hax kejl tal-fond, huwa jghid li fuq ghajnejh it-terrazzin kien konformi mal-polcies

tal-Awtorita.

Miriam Mercieca tghid 1i hija marret tara I-penthouse flimkien ma’ appartament
ichor fl-istess blokka izda kienet ghogbitha 1-penthouse I-aktar minhabba 1-veduti
li kellha minnha u kien ghalhekk li dahlet fuq konvenju sabiex tixtri I-penthouse.
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Tghid 1i hija kienet marret diversi drabi l-uffic¢ju ta’ Ellul sabiex tiddiskuti 1-
finishes pero tghid 1i 1-finishes kienu kosmeti¢i u mhux strutturali. Dwar ir-railing
tghid li hija qatt ma talbet xi bidla u qatt ma riditu jiccaqlaq. Dwar I-aluminju ta'
fuq it-terrazzin tikkonferma li hija xtaget iccaqlaq il-bieb ‘1 barra sabiex ikollha
spazju ikbar gewwa. Il-bieb ghadu ma twahhalx. Tghid li 1-Perit Mifsud, inkarigat
minnha ghar-ragunijiet ta’ self bankarju, qatt ma qalilha li ¢-¢int mhux postu jew

li kien hemm xi haga irregolari.

+ |l-Perit Mario Cassar mar fil-post mertu tal-kawza fis-sena 2008. Jghid li huwa ra
I-pjanta annessa mal-konvenju u meta qabbilha ma’ dik approvata mill-Awtorita
ra li ma kienux jagblu b’mod partikolari il-pezz tal-galarija. Jghid li I-pezz ta’ kif
approvata kien maghluq b’hajt mal-linja tal-faccata sottostanti filwaqt li 1-pjanta
ammessa mal-konvenju kienet tidher bhala estensjoni tat-terrazzin. It-tieni
distinzjoni hija li skont il-pjanta tal-Awtorita it-terrazzin kien skont il-ligi filwaqt
li mal-konvenju il-fond gie ridott b’metru u dan billi 1-hajt ta’ quddiem il-k¢ina
gie spostat ‘il barra. Jghid 1i minn dak li jiftakar huwa kien ra fil-penthouse dak li

kien hemm fuq il-pjanta tal-konvenju.

II-Perit Tekniku Gudizzjarju Dr. Robert Musumeci pprezenta r-rapport peritali

tieghu fit-3 ta’ Dicembru 2014 fejn wasal ghas-segwenti konkluzjonijiet:

“3.1 L-esponenti irrilaxxa pjanta skalata 1:100 li turi it-tgassim tal-penthouse kif

irrizulta dak in-nhar ta’ l-access tas-sbatax (17) ta’ Novembru 2009 [...]

3.2 L-ahhar pjanti approvati mill-MEPA rigwardanti dan is-sit inhargu permezz ta’
“minor amendment on PA5171/06” nhar 1-24 ta’ Gunju 2008. Dawn jinkludu

pjanta tal-penthouse in kwistjoni.

3.3 Meta wiehed jipparaguna I-pjanta tal-konvenju ma I-ahhar pjanta tal-MEPA
suriferita jispikkaw dawn id-differenti:

3.3.1 DWAR IL-FACCATA TAL-PENTHOUSE: fil-pjanta tal-konvenju il-

penthouse tinsab irtirata 3.7 metri ‘il gewwa mill-building alignment ta’ Triq il-
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Qaliet, mentri fil-pjanta tal-minor amendment, il-penthouse tinsab irtirata ‘il

gewwa 4.25 metri ‘il gewwa mill-building alignment. (Fl-access, kien ikkonfermat

li I-faccata tal-penthouse kienet mibnija skont il-permess u mhux skont il-pjanti tal-

konvenju). Isegwi b’hekk — almenu prima facie — li mill-aspett tal-faccata tal-
penthouse, il-bini kien kostruwit skont il-permess u allura prima facie in lineja mal-
klawsola 6 ta’ 1-iskrittura privata tad-29 ta’ Settembru 2007 [...] Ghaldagstant, dak

li tghid li riedet Merceica, u cioe li I-bieb ta’ 1-aluminium jestendi ‘il barra, kif muri

fil-pjanta tal-konvenju, u allura 3.7 ‘il gewwa u mhux 4.25 metri ‘il gewwa mill-

building alignment kif kien approvat mill-MEPA ma jista gatt jirrikon¢ilja ma dak

li jghidu I-policies tal-MEPA, u allura fi kliem semplici, dak li trid Mercieca ma

jista’ qgatt “ikun in regola skont il-/igi ”;

3.3.2 DWAR IT-TERRAZIN TA’ QUDDIEM IL-PENTHOUSE LI
JISPORGI LIL HINN MILL-ALIGNMENT FUQ TRIQ IL-OALIET: Dwar
il-parti tat-terrazin li jhares fuq Triq il-Qaliet u li jisporgi ‘il barra mill-building

alignement, jinghad li fil-pjanta tal-konvenju, dan suppost baga’ miftuh mentre

skont I-ahhar permess dan suppost inghalag in lineja mal-building alignment. (FI-

access, kien ikkonfermat li dan it-terrazin baga miftuh skont il-pjanti tal-konvenju,

izda mhux skont I-ahhar pjanti tal-permess. Detto cio’ il-konvenuta Miriam

Mercieca sostniet li hi gatt ma riedet li c-cint ta’ fuq il-pezz tal-galarija jiqi

mcéaglaq, tant li kienet “kuntenta bih” Kif ratu u allura l-esponenti jifhem li

Mercieca irrinunzjat minn kwalsijasi pretensjoni li tirrigwardja it-terrazin li

jisporgi ‘il barra mill-building alignment u li ma nghalagx skont il-ligi.”

Il-konvenju li gie iffirmat bejn il-partijiet kien wiehed ta’ gebel u saqaf izda saret

skrittura separata ma’ terza kumpanija sabiex taghmel il-finishes fuq dan I-istess fond.

ll-prin¢ipju li min jallega jrid jipprova tapplika f°"dawn il-proc¢eduri u ghalhekk

galadarba I-konvenuta Mercieca qieghda tallega 1i 1-fond ma kienx mibni skont il-

permessi kellha ggib hi dik il-prova li tikkonviné¢i lil din il-Qorti b’dak li qieghda

tallega. L-unika prova li gabet, ghajr ix-xhieda taghha stess, Mercieca resqet lill-Perit

Mario Cassar li ha kont tal-pjanta li giet annessa mal-konvenju. Ghalkemm jidher li

ha kont tal-pjanti kif approvati mill-Awtorita tal-Ippjanar — eskluz il-permess bil-

minor amendments ghax l-approvazzjoni giet wara li I-imsemmi Perit ghamel ir-

rapport tieghu — hu strah fuq il-pjanta mal-konvenju.
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Hawn trid isir distinzjoni bejn id-disinn li gie anness mal-konvenju u l-pjanta kif
approvata mill-Awtorita tal-Ippjanar. Jidher ferm ¢ar li d-disinn anness mal-konvenju

ma jikkombacix mal-pjanta kif approvata.

Evalwazzjoni tax-xhieda kollha mressga twassal lil din il-gorti tikkonkludi illi I-pjanta
jew disinn li hemm anness mal-konvenju kien juri ix-xewqat ta’ Miriam Mercieca.
Dan jista’ jinghad ghaliex il-pjanta annessa mal-konvenju ghandha fiha whud mit-

tibdiliet li eventwalment saru u ¢ioe il-bdil fl-uzu tal-kmamar kif xtaget il-konvenuta.

Kien ikun jaghmel aktar sens illi mal-konvenju jigu annessi sew il-pjanti approvati

mill-awtorita’ tal-ippjanar kif ukoll il-pjanta bit-tibdiel li xtaget il-konvenut.

I1-Perit Cassar indika li kien hemm xi diskrepanzi bejn il-pjanti kif approvati u dawk
kif kienu jidhru fuq il-pjanta tal-konvenju. Jghid izda li 1-binja meta mar hu, xi sitt
xhur wara I-iffirmar tal-konvenju, kienet skont il-pjanta tal-konvenju. Ghalkemm
jista’ jaghti 1-kaz li kien sar xi tibdil fil-binja stante li kien sar qgbil bejn il-partijiet li
x-xoghlijiet ta’ finishes kellhom jibdew sakemm il-partijiet kienu marbutin biss bil-
konvenju, pero il-qorti tgis li ix-xhieda tal-Perit Cassar ma hiex preciza meta xhed illi
meta acceda fil-penthouse din kienet skont id-disinn tal-konvenju, meta deher ferm

¢ar, kif ser jigi spjegat aktar ‘1 quddiem, li ma kien sar 1-ebda ¢aqlieq fil-hajt tal-k¢ina!

Din il-Qorti hija konvinta mill-provi mressga li fil-mument tal-konvenju I-bini kien
skont il-permessi kif approvat mill-awtorita. Din il-Qorti tosserva li Miriam Mercieca

dan ma nnegatux.

Tali konkluzzjoni hija msahha mix-xhieda tal-Perit Mifsud, il-perit inkarigat minn
Miriam Mercieca stess, fejn ikkonferma li I-bini meta mar huwa fis-6 t’Ottubru 2007,
ftit wara li gie iffirmat il-konvenju, kien konformi mal-pjanti approvati. Qal li
ghalkemm huwa ma kejjilx kien jidher fuq ghajnejh li t-terrazzin kellu I-fond mehtieg
skont il-policies tal-Awtorita. Dak huwa l-ewwel stadju u ¢ioe li fil-mument tal-
iffirmat tal-konvenju, il-binja kienet konformi mal-permessi kif approvati, inkluz

ghalhekk il-fond tat-terrazzin u ¢-¢int ta’ quddiem.
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X’gara wara l-iffirmar tal-konvenju? Jidher li wara li gie iffirmat il-konvenju, beda
jsir xi tibdil fil-fond mertu tal-kawza fuq direzzjoni ta’ Mercieca stess, u ¢ioe tibdil in
linea mal-pjanta annessa mal-konvenju. Erbgha kienu t-tibdiliet: (a) il-kamra tal-banju
ssir k¢ina, (b) 1-istore room issir bathroom, (¢) il-ké¢ina titwessa’ b’metru izda t-
terrazzin jickien b’metru, u (d) i¢-¢int ma jibgax ghaddej dritt mal-opramorta izda

jisporgi aktar ‘1 barra.

Is-soc¢jetga’ attrici fil-fatt kienet resqet talba ghal minor amendment fejn kienet tkopri
proprju it-tibdil imsemmija (a) u (b) hawn fug, fir-rigward tal-hajt tal-kcina jidher li
dan ma ¢aqlagx b’metru izda giet estiza lejn il-genb u ghalhekk il-fond tat-terazzin
baqa’ ta’ 4.25 metri konformi mal-ligi tal-ippjanar. It-tibdil gie fil-fatt approvat mill-
awtorita fI-24 ta> Gunju 2008. Rigwardanti 1-kwistjoni ta’ sa fejn kellu jasal ¢é-¢int tal-
gallarija, jidher kemm mill-pjanti kif approvati fl-2006 kif ukoll fil-pjanti tal-2008, li
kien jippermetti li jsir ¢int sal-building alignment. Ghax-xoghol fuq il-penthouse
inhargu zewg compliance certificates wiehed fis-16 ta’ Gunju 2008 u iehor fis-17 ta’
Settembru 2008 li jikkonferma li I-bini huwa konformi mal-permessi kif approvati.

In oltre jidher ukoll minn dak li inghad mill-enforcement officer tal-Awtorita tal-
Ippjanar li saret spezzjoni minnu stess fit-2 ta> Gunju 2009 wara li kien sar rapport
mal-Awtorita li allegatament il-bini ma kienx konformi mal-pjanti, u kkonferma li I-
bini kien fil-fatt konformi mal-permessi kif approvati mill-Awtorita inkluz il-bini tac-
¢int in kwistjoni. I1-konvenuta ma resget I-ebda prova li jinnega dan. Ir-rapport ex
parte tal-Perit Mario Cassar kien sar qabel ma saret it-talba ghal minor amendments u
ghalhekk m’huwiex rapport aggornat. Di piu, il-Perit Cassar, ghalkemm xehed fis-

sena 2012 huwa ma xehedx fug il-minor amendments.

Stabbilit illi meta gie ffirmat il-konvenju I-binja kienet skond il-permessi approvati sa
dakinhar, isegwi illi Miriam Mercieca kienet taf li t-tibdil li xtaget li jsir bejn il-
konvenju u I-kuntratt kien ser jirrikjedi approvazzjoni addizzjonali mill-awtorita’ tal-
ippjanar. Mill-provi jirrizulta li Mercieca kienet ukoll informata li applikazzjoni ghal

‘minor amendements’ kienet ser tkun mehtiega.

Hija kienet giet informata wkoll 1i jekk l-aluminju kien ser ji¢¢aqlaq b’tali mod i t-
terrazzin jickien dan ma kienx ser jibqa’ in linja mal-policies tal-Awtorita u ghalhekk
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ma kienx jista’ jigi sanzjonat. Jirrizulta li fil-fatt din il-bidla minnha mixtiega ma saritx
u dan kif juru l-pjanti kif gew approvati bil-minor amendments £ Gunju 2008. I1-bdil
li sar fil-penthouse, sar fil-fatt fuq struzzjonijiet espressi taghha, liema bidliet gew

approvati.

I1-Qorti tistqarr illi wara li gharblet sew il-provi kollha mressqa ma ssibx raguni valida

ghaliex il-konvenuta irrifjutat li tersaq ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt findali.

Mercieca tinsisti li huwa irrelevanti I-fatt li I-fond issa huwa kopert bil-permessi
kollha ghat-tibdil minuri li saru fuq struzzjonijiet taghha u dan ghaliex it-terminu tal-

konvenju lahaq ghadda gabel inhargu l-approvazzjonijiet u permessi necessarji.

I1-Qorti tqis tali pretensjoni bhala totalment infondata. Huwa minnu li fid-data tal-
iskadenza miftehma wara I-estensjoni tal-konvenju l-applikazzjoni ghal ‘minor
amendment’ ghalkemm ipprezentata kienet ghadha ma gietx approvata; pero’ tali
applikazzjoni kienet mehtiega unikament u konsegwenza unika tat-tibdil li |-

konvenuta talbet li jsiru fil-fond bejn il-konvenju u I-kuntratt.

Mhux moghti lill-konvenuta id-dritt li timputa nuqgas fuq il-parti l-ohra meta I-

permess ghal ‘minor amendment’ kien instigat mill-agir u x-xewqat taghha.

Inoltre rilevanti jigi sottolineat illi I-konvenju inzamm fis-sehh mill-mument li giet
segwita I-proc¢edura stabbilita fl-Artikolu 1357 u gew intavolati |-proceduri odjerni.
Ghalhekk qatt ma jista’ jinghad 1i l-konvenju ghalaq. Din il-Qorti diversament
preseduta fis-sentenza Cissa Ltd vs. Madliena Village Ltd (Cit Nru 766/2010) de¢iza
fis-27 ta’ Jannar 2012 u kkonfermata mill-Qorti tal-Appell (sede Superjuri) fil-31 ta’
Mejju 2013 spjegat li:

“il-kondizzjoni stabbilita fil-konvenju in kwestjoni hi validament applikabbli jekk
tavvera ruhha I-kondizzjoni stipulata anke wara t-terminu stipulat fil-konvenju
pero’ 1-kondizzjoni trid tavvera ruhha meta I-konvenju jkun ghadu validu u anke
fil-mori tal-proceduri li jistghu jwasslu sabiex il-kuntratt definittiv jigi pubblikat.

Is-sopravenienza tal-fatt rilevanti tissana I-proceduri li jkunu gia nbdew.
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Is-socjeta konvenuta mhux Kkorretta meta tissottometti li peress li I-kondizzjoni
stipulata fil-konvenju ma avveratx ruhha, I-konvenju ghandu jitgies li hu null. Fil-
kaz in kwestjoni jirrizulta li 1-konvenju nzamm fis-sehh meta saru I-proceduri li

trid il-ligi appuntu biex il-konvenju jkun jista jigi esegwit.”

Inghad ukoll fis-sentenza Joanne Vella vs. Andre Cassar (Rik Gur 87/2017 JZM)
de¢iza mill-Qorti Civili, Prim’ Awla fit-3 ta’ Jannar 2018 li:

“Dwar jus superveniens il-Qorti tal-Appell fis-sentenza li tat fil-kawza Marianna

Cini pro et noe vs Paolo Galea et (Kollez. Vol. XLII.1.517) kienet osservat li d-

dottrina giet applikata mill-grati taghna I-aktar meta I-obbligazzjoni li tkun il-bazi
tal-azzjoni tkun sospiza b kundizzjoni jew terminu, u I-kundizzjoni tavvera ruhha
jew it-terminu jaghlag waqt il-kawza. Dawn huma I-kazi tipici fejn tapplika t-
teorija imma I-ghadd tal-kazi jew cirkostanzi mhux tassattiv jew assolut. Di piu’
jus superveniens ghandu effett retroattiv u kien applikat mill-grati taghna anke
meta difett tal-bidu jkun gie sanat bis-sopravenjenza tad-dritt, wara l-eccezzjoni,
sahansitra fl-istadju ta™ appell. Jus superveniens huwa applikabbli anke meta |-
eccezzjoni tkun ta” natura dilatorja, ghaliex din I-eccezzjoni m ghandhiex effett
iehor hlief li tikkostringi lill-attur jerga™ jipproponi l-azzjoni tieghu. Jekk waqt
kawza jkun intervjena dritt, I-azzjoni li gabel tkun difettuza tigi rimedjata.

Fl-isfond tal-premess, u b referenza ghall-kaz tal-lum, il-Qorti tqis illi ladarba saret

din il-kawza, il-konvenju baga™ fis-sehh.”

Isegwi ghalhekk li a contrario ta’ dak li inghad mill-konvenuta, il-konvenju ghadu in
vigore u ma jistax jigi meqjus li ghalaq. Apparti li kif rajna l-applikazzjoni ghall-
‘minor amendment’ kienet instigata mill-konvenuta stess, il-permess relattiv inhareg
f’temp qasir wara l-iskadenza tal-estensjoni gasira u meta l-konvenju inzamm haj
permezz tal-proc¢eduri gudizzjarji antecedenti 1-kawza odjerna kif ukoll bis-sahha tal-
kawza odjerna. Tal-istess hsieb kienet il-Qorti Civili Prim’Awla fis-sentenza
surreferta fl-ismijiet Joanne Vella vs. Andre Cassar (Rik Gur 87/2017 JZM) meta
qieset li “Ladarba I-konvenju baga™ fis-sehh, u ladarba fil-mori tal-kawza hareg il-

permess, ghandha tigi applikata d-dottrina ta” jus superveniens.”
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Mill-atti jirrizulta li 1-konvenuta baqghet sal-ahhar udjenza tiddikjara li ma kenitx lesta

tixtri I-penthouse de quo.

Maghmula dawn il-konsiderazzjonijiet il-Qorti ged tiddeciedi 1i 1-konvenuta ma

kelliex raguni valida meta ma resqitx fuq il-kuntratt sabiex tixtri I-penthouse de quo.

Ikkunsidrat;

Hekk meqjus li Mercieca ma kellhiex ragunijiet tajba sabiex ma tersagx ghall-
pubblikazzjoni tal-kuntratt imiss jigu meqjusa t-talbiet imressga mis-socjeta attrici.

L-ewwel talba hija sabiex din il-Qorti tikkundanna lil Mercieca sabiex tersaq ghal
pubblikazzjoni tal-kuntratt finali fejn hija tixtri u takkwista I-penthouse mertu tal-

kawza.

Sabiex jigi meqjus jekk din il-Qorti ghandhiex takkolji tali talba sejra tqis in-natura

tal-hlas li ghamlet Mercieca lis-soc¢jeta attrici fuq il-konvenju.

ll-konvenju jipprovdi hekk: “il-kumpratrici ged taghti akkont tal-prezz is-somma ta’
hamest elef Lira Maltin (Lm5,000) liema somma tintilef affavur tal-vendituri kemm

il-darba il-kumpratrici ma tersagx ghall-att finali ghal ebda raguni valida skont il-ligi”

F’nifs qieghed jinghad li s-somma mhallsa ghandha n-natura ta’ depozitu akkont,
f’nifs iehor ghandha min-natura ta’ kappara fejn tintilef jekk ma jkunx hemm raguni

valida ghalfejn il-kumpratri¢i ma tersagx ghall-kuntratt.

Inghad mill-Qrati taghna li 1-uzu taz-zewg verzjonijiet “hija komuni I-prattika 1i hlas li
jsir fuq jew matul att ta’ konvenju jitqies kemm bhala akkont tal-prezz u kif ukoll bhala

kapparra (jew “forfeitable deposit™).”

L-Artikolu 1359 tal-Kodi¢i Civili jipprovdi illi:

“Jekk b’weghda ta’ bejgh tkun giet moghtija kapparra, kull wahda mill-partijiet
tista’ terga’ lura mill-kuntratt: il-parti li tkun tat din il-kapparra billi titlef il-
kapparra, u l-parti li tkun irc¢evietha, billi trodd darbtejn dagsha, kemm-il darba ma
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jkunx hemm uzu xort’ohra dwar dak il-kuntratt partikolari li ghalih tkun giet

moghtija I-kapparra”

Mill-gari tal-konvenju u mill-qgari ta’ dan il-provvediment, din il-Qorti tasal sabiex

tqis li dak li hallset il-konvenuta kien ta’ kappara.

Fis-sentenza fl-ismijiet Avukat Mark Refalo noe vs. George Borg (Rik Gur
657/2008) moghtija mill-Qorti Civili, Prim’Awla fl-10 ta’ Mejju 2011 (mhux

appellata) gie dikjarat is-segwenti:

“17. Kapparra tinghata biex il-partijiet ikollhom locus poenitentie, i.e. zmien biex
kull parti ‘jisghob biha’ talli ntrabtet u ghalhekk tkun tista’ tinhall, ghalkemm bi
hlas. Ladarba I-parti tkun tista’ tinhall, logikament ma tistax tigi mgieghela tersaq
ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt, u ghalhekk ma jaghmilx sens li 1-parti I-ohra
tiftah kawza taht 1-art. 1357 tal-Kodi¢i Civili ‘sabiex titwettaq il-weghda’.

18. Ghalhekk, mhux biss ma huwiex mehtieg li I-parti li trid izzomm il-kapparra
tiftah kawza ‘sabiex titwettaq il-weghda’, ... izda huwa kontrosens legali li tiftah
kawza biex titwettaq il-weghda meta 1-parti I-ohra ghandha 1-fakolta li tinhall minn
dik il-weghda billi titlef il-kapparra 1i kienet hallset appuntu ghalhekk, biex ikun
hemm locus poenitentiz.

19. Fil-kaz tallum Il-atturi ghamlu mhux biss dak li kien mehtieg, billi gieghdu lill-
ghamlu aktar milli huwa mehtieg billi fethu 1-kawza tallum meta, kif sewwa
jinghad fis-sentenza ta’ Vella et versus Galea et, kien imiss lill-konvenuti li jifthu
kawza huma biex juru ghala kellhom raguni tajba biex ma jersqux ghall-

pubblikazzjoni tal-kuntratt fiz-zmien li taghti 1-ligi.”

Din il-Qorti taghmel taghha dan il-hsieb. Galadarba I-konvenuta ma writx li ghandha
raguni tajba kif fuq spjegat u galadarba Mercieca setghet tinhall mill-weghda billi
titlef il-kappara, mhuwiex logiku li din il-Qorti ggieghel lill-konvenuta tersaq ghall-
pubblikazzjoni tal-kuntratt. Ifisser ghalhekk li l-ewwel talba tas-socjeta attrici ma
tistax tigi milqugha. Isegwi li, ladarba I-ewwel talba m’hijiex sejra tintlaga’, lanqas it-
tieni, it-tielet u r-raba’ talba ma jistghu jintlagghu minhabba li huma marbuta ma’ u

konsegwenzjali ghall-ewwel talba.
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Fid-dawl tal-konsiderazzjonijiet hawn maghmula u tenut kont 1i 1-Qorti ged issib li I-
konvenuta ma kelliex raguni valida ma tersaqx ghall-kuntratt finali, ghandu japplika
dak li espressament ftehmu I-partijiet u cioe’ li d-depozitu minnha maghmul fuq il-
konvenju jintilef a favur is-socjeta’ attri¢i u konsegwentement tilga’ I-hames talba

attrici.

Min-naha 1-ohra 1-Qorti ma tgiesx it-talba ghad-danni bhala fondata tenut kont illi 1-
partijiet stess ftehmu illi d-dannu li I-konvenuta ssofri jekk ma tersagx fuq il-kuntratt
ikun it-telf tad-depozitu akkont u xejn aktar. Konsegwentement ged tichad ukoll is-

sitt u s-seba’ talba.

Decide

Ghal dawn il-motivi, I-Qorti ged taqta’ u tiddeciedi I-kawza billi,

1. Tichad l-ec¢ezzjonijiet kollha sollevati mill-konvenuta;

2. Tastjeni milli tiechu konjizzjoni ulterjuri ta’ 1-ewwel erba’ talbiet attri¢i ghar-
ragunijiet fuq moghtija;

3. Tilga’ in parte l-hames talba attri¢i, tiddikjara illi 1-konvenuta ma kelliex
raguni valida sabiex ma tersagx ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt ta’ bejgh tal-
penthouse de quo;

4. Tiddikjara illi I-konvenuta tilfet a favur l-atturi id-depozitu akkont imhallas
fuq il-konvenju u ¢ioe’ s-somma ta’ Lm5,000 ekwivalenti ghal €11,647.87,

5. Tichad in parte l-hames talba in kwantu intalab dikjarazzjoni ta’
responsabbilta’ dwar danni;

6. Tichad is-sitt u s-seba’ talba attrici.
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Tenut kont it-telf u r-rebh rispettiv tal-partijiet il-Qorti tqis li jkun ekwu u gust li
fic-cirkostanzi l-ispejjez jigu sopportati in kwantu ghal nofs mill-atturi u in kwantu

ghal nofs mill-konvenuta.

Mogrija.

Onor. Robert G. Mangion
Imhallef
24 ta’ Frar 2022

Lydia Ellul
Deputat Registratur
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