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1. Dan huwa appell tal-attur minn sentenza tal-Prim’Awla tal-Qorti Civili tad-9 ta’

Marzu 2017 li sabet illi n-nuggas tal-konvenuta illi thassar ipoteka favur

taghha fuq proprjeta tal-attur wara li kien thallas id-dejn imhares bl-ipoteka

kien bi ksur tal-ftehim mal-attur u I-qorti ghalhekk ikkundannat lill-konvenuta

thallas lill-attur kumpens ta’ elfejn euro (€2,000). L-attur appella ghax jidhirlu

li I-kumpens kellu jkun aktar.



2.

Joseph John Grech v. Simon J. Camilleri Holdings Limited

lI-fatti li wasslu ghall-kawza tallum gew imfissra hekk mill-ewwel qorti:

D . permezz ta’ din l-azzjoni l-attur gieghed jitlob lill-qorti tikkundanna
lis-socjeta konvenuta thallas l-ammont ta’ €89,000 li huwa jghid li huma
dovuti lilu bhala penali prelikwidati ghad-dewmien tas-soc¢jeta konvenuta
sabiex tikkancella ipoteka specjali rredistrata fuq il-proprjeta tieghu.

»Mill-provi prodotti jirrizulta li I-partijiet kienu bi shab f'negozju izda wara xi
zmien gie deciz illi jinfirdu minhabba dizgwid. Permezz ta’ skrittura datata 19
ta’ Settembru 2012 I-attur obbliga ruhu li jhallas lis-soc¢jetda Ocean Side
Limited l[-ammont ta’ €9,990 ghat-trasferiment ta’ 999 ishma fis-soc¢jeta
Signal 8 Security Services Malta Limited (Signal 8). Dan l-ammont kellu
jithallas sal-15 ta’ Settembru 2013 u fkaz li ma jithallasx sa dik id-data jibda
jiddekorri imghax bit-8%. In garanzija tal-hlas gie miftiehem illi tigi kostitwita
ipoteka spedjali fuq garaxx proprjeta tal-attur li jinsab fFAttard. Gie
miftiehem ukoll illi s-soc¢jeta Ocean Side Limited ghandha tikkancella din I-
ipoteka fi zmien ghaxart ijiem minn meta jsir il-hlas da parti tal-attur, u, fkaz
illi ma tersagx ghall-kancellament fiz-zmien moghti lilha skont I-iskrittura,
jibdew jiddekorru penali ta’ €500 kuljum, pagabbli lill-attur mis-socjeta Ocean
Side Limited, sad-data li effettivament isir il-kancellament.

»Ai termini tal-istess skrittura, l-attur obbliga ruhu li jikkostitwixxi ipoteka
specjali ohra, din id-darba favur is-socjeta konvenuta, fuq I-istess garaxx u
dan bhala garanzija ghall-pagament ta’ €20,000 dovut lis-socjeta konvenuta
mis-socjeta Signal 8 li taghha I-attur huwa direttur u azzjonista maggoritarju.
Skont il-klawsola numru 6 tal-ftehim, [-ammont ta’ €20,000 kellu jithallas mill-
attur lis-soc¢jeta konvenuta kwantu ghal €5,000 sal-15 ta’ Settembru 2013 u r-
rimanenti €15,000 sal-15 ta’ Settembru 2014. Fil-klawsola sussegwenti rega’
gie miftiehem illi fkaz illi s-so¢jeta konvenuta tonqos milli tersaq ghall-
kancellament tal-ipoteka, jibdew jiddekorru I-penali favuri l-attur. Din il-
klawsola tagra hekk:

»“In guarantee of the payment of the said charge of twenty thousand
Euro (€20,000) mentioned in the preceding clause, JJG! hereby
agrees to appear on a notarial deed for the constitution of a special
hypothec in the amount of twenty thousand Euro (€20,000) in favour
of SJCH? over the garage situated at ... Attard. SJICH agrees that
upon the payment of the second instalment and therefore of the full
amount due to it by Signal 8 with respect to the services rendered as
stated above, it shall immediately appear on a notarial deed for the
cancellation of the said special hypothec over the abovementioned
garage constituted in its favour by JJG. SICH hereby agrees to pay
to JJG the amount of five hundred Euro (€500) per day as pre-
liquidated damages for every day of delay in cancelling the said
special hypothec should this not be cancelled within a period of ten
(10) days.”

»In ottemperanza tal-obbligu minnu assunt, l-attur ikkostitwixxa zewg ipoteki
specjali fuq I-imsemmi garaxx, wahda fl-ammont ta’ €9,990 favur is-socjeta
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Ocean Side Limited u ohra fl-ammont ta’ €20,000 favur is-socjeta konvenuta.
[I-hlas finali tal-ammont kollu dovut lis-socjeta konvenuta minghand is-socjeta
Signal 8 u cioé l-ammont ta’ €20,000 gie effetwat mis-socjeta Signhal 8 u
accettat mis-socjeta konvenuta fit-8 ta’ Marzu 2013, izda s-socjeta konvenuta
nagset milli tikkancella I-ipoteka u kien biss fit-12 ta’ Settembru 2013 i
kkancellat I-ipoteka in kwistjoni.

»Jidher li I-kwistjoni bejn il-partijiet gamet meta fil-11 ta’ Settembru 2013 |-
accountant tal-attur, Nureyev Pace, baghat jinforma lil Reno Zammit, i huwa
impjegat bhala financial controller mas-socjeta konvenuta, li ghandhom
jinghalqu I-pendenzi skont il-kuntratt tad-19 ta’ Settembru 2012. Pace
infurmah illi I-uniku ammont dovut da parti tal-klijent tieghu kienet is-somma
ta’ €9,990 dovuta lil Ocean Side Limited. Reno Zammit wiegbu li kien
gieghed jagbel dwar dan u talbu sabiex jiltaqgghu. Zammit talbu jikkonferma
wkoll hux ser ikun hemm in-nutar prezenti ghal-laggha sabiex dak inhar stess
jigu kkancellati I-ipoteki. Kien hemmhekk illi rrisponda ghall-email ta’ Zammit
[-avukat difensur tal-attur li informa lill-Zammit li kienu dovuti mis-socjeta
konvenuta |-penali in kwistjoni u ppropona li ssir tpacija ta’ parti minn dawn il-
penali mal-ammont dovut mill-attur lis-so¢jeta Ocean Side Limited.

»ls-socjeta konvenuta rrifjutat li thallas dawn il-penali u ghaldagstant, I-attur
gieghed jitlob lill-qgorti tikkundannaha ghall-hlas ta’ penali skont il-ftehim tad-
19 ta’ Settembru 2012 ghall-perjodu bejn it-18 ta’ Marzu 2013 u cioe wara |-
iskadenza tal-perjodu meta kellu jsir il-kancellament u t-12 ta’ Settembru
2013 li kienet il-gurnata meta effettivament sar il-kan¢ellament tal-ipoteka da
parti tal-konvenuta. Skont I-attur, bir-rata ta’ €500 kuljum, il-penali dovuti lilu
jammontaw ghal €89,000.«

L-attur ghahekk fetah din il-kawza u talab illil-qorti:

»1. iddikjara li s-so¢jeta intimata nagset milli tonora I-obbligi kuntrattwali
taghha rizultanti minn klawsola numru sebgha (7) tal-iskrittura tad-19 ta’
Settembru 2012 in kwantu nagset milli tikkancella I-ipoteka specjali bin-
numru tal-insinwa H 13275/2012 b’'mod immedjat wara |-hlas finali tal-
ammont kollu dovut lis-socjeta intimata ai termini tal-istess klawsola;

»2. tiddikjara li s-soc¢jeta intimata hija debitri¢i tar-rikorrent fl-ammont ta’
disgha u tmenin elf euro (€89,000) ai termini tal-klawsola sebgha tal-iskrittura
tad- 19 ta’ Settembru 2012 in kwantu I-ammont ta’ hames mitt euro (€500)
bhala danni pre-likwidati ghal kull gurnata li s-socjeta intimata nagset milli
tikkanc¢ella l-ipoteka specjali bin-numru tal-insinwa H 13275/2012, dekorribli
mit-18 ta’ Marzu 2013 sat-12 ta’ Settembru 2013;

»3. konsegwentement, tikkundanna u tordna lis-soéjeta intimata thallas lir-
rikorrent [-ammont ta’ disgha u tmenin elf euro (€89,000), bl-imghax mit-12
ta’ Settembru 2013 sad-data tal-pagament effettiv.

»Bl-ispejjez ... ... .... «

Is-socjeta konvenuta ressqet dawn I-e¢¢ezzjonijiet:
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»1. ... ... ... Il-klawsola sebgha tal-iskrittura ma stabbilitx perjodu minn meta
kellhom jiddekorru I-ghaxart ijiem ghall-kancellament tal-ipoteka spegjali. Is-
socjeta intimata tissottometti ... illi dan kellu jsir fi zmien ghaxart ijiem minn
mindu hija kellha tigi notifikata sabiex tikkancella l-ipoteka — haga illi hija
effettivament ghamlet — u bhala konsegwenza t-talba rikorrenti hija infondata
fil-fatt u fid-dritt;

»2. ......... anke li kieku r-rikorrent kellu ragun fl-interpretazzjoni tieghu tal-
iskrittura privata, huwa kellu obbligu illi jimminimizza d-danni potenzjali lis-
socjeta intimata — proprju billi jinfurmaha sabiex tersaq sabiex tikkancella I-
ipoteka specjali — u mhux, in mala fede, jistenna z-zmien jghaddi sabiex, fil-
pront, jipprova b’mod qarrieqi jevita illi jhallas somom ohrajn dovuti lis-soc¢jeta
relatata ma’ dik intimata u addirittura jipproponi tpacija (li fkwalunkwe kaz
gatt ma setghet issir) ma dawn id-danni illi huwa ged jippretendi;

»3. fkaz illi din il-qorti taghzel illi taccetta t-tezi tar-rikorrent, is-socjeta
intimata umilment tissottometti illi, mill-assjem tal-provi u Il-interpretazzjoni illi
din il-gorti sejra taghmel tal-iskrittura privata, din il-qorti ghandha tuza I-
principju tal-arbitrio boni viri meta tasal sabiex tistabbilixxi kwalsiasi ammont
illi jista’ jkun dovut lir-rikorrent spec¢jalment tenut kont tal-fatt illi I-ammont illi
ged jigi mitlub huwa ta’ disgha u tmenin elf euro (€89,000) meta [-ammont
tal-ipoteka in kwistjoni, li del resto ma kkawzat |-ebda dannu lir-rikorrent,
kienet biss ghal ghoxrin elf euro (€20,000).

», ...

»Bl-ispejjez ... ... ... «
5. L-ewwel qorti ddecidiet hekk:

»1. tilga’ l-ewwel talba attri¢i u tiddikjara li s-socjeta konvenuta nagset milli
tonora I-obbligi taghha skont il-klawsola numru sebgha (7) tal-iskrittura tad-
19 ta’ Settembru 2012 in kwantu li nagset milli tikkancella l-ipoteka specjali
bin-numru tal-insinwa H 13275/2012 b’mod immedjat wara I-hlas finali tal-
ammont kollu dovut lis-socjeta konvenuta ai termini tal-istess klawsola;

»2. tilga’ t-tieni talba attri¢i limitatament billi tillikwida I-ammont dovut lill-attur
minghand is-soc¢jeta konvenuta bhala danni pre-likwidati ... fllammont ta’
elfejn euro (€2000);

»3. tilga’ t-tielet talba attrici limitatament billi tikkundanna lis-soc¢jeta kon-
venuta thallas lill-attur is-somma tal-elfejn euro (€2,000) bl-imghax mid-data
tas-sentenza.

»In vista tac¢-cirkostanzi tal-kaz, spejjez tal-kawza ghandhom jibqghu minhajr
taxxa bejn il-partijiet.»

6. ll-konsiderazzjonijiet |li huma rilevanti ghall-appell tal-attur u li wasslu lill-

ewwel qorti ghad-decizjoni taghha gew imfissra hekk fis-sentenza appellata:
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»ls-socjeta konvenuta tecCepixxi li I-iskrittura in kwistjoni ma stabbilietx
perjodu minn meta kellhom jiddekorru I-ghaxart ijiem ghall-kancellament tal-
ipoteka specjali in kwistjoni. Hija tikkontendi li dawn kellhom jibdew

jiddekorru mid-data meta giet notifikata li ghandha tikkancella I-ipoteka.

»Fir-rigward ta’ din l-e¢¢ezzjoni, kliem I-iskrittura huma ¢ari u [-qgorti
m’ghandhiex xi tghid wisq dwar dan il-punt. Bl-ebda tigbid tal-immaginazzjoni
ma tista’ |-klawsola in kwistjoni tiftehem fis-sens li |-ghaxart ijiem kellhom
jibdew jiddekorru mid-data ta’ xi forma ta’ notifika kif tippretendi s-socjeta
konvenuta, pretensjoni li hija wkoll sostnuta mill-avukat difensur taghha li
xehed quddiem din il-qorti sabiex jispjega x’kien il-hsieb, skont hu, wara I-
kliem ta’ din il-klawsola. |zda li kieku I-partijiet riedu li dawn |-ghaxart ijiem
jibdew jiddekorru mid-data meta s-socjeta konvenuta giet notifika li ghandha
tersaq ghall-kanc¢ellament tal-ipoteka, din il-kundizzjoni kienet titnizzel
specifikament fl-iskrittura bhal ma tnizzlu dettalji ohra.

»B’zieda ma dan kollu, Reno Zammit, |li xehed bhala rapprezentant tas-
soc¢jeta konvenuta in kwantu li kien hu li kien gieghed jirrapprezentaha fin-
negozju ta’ bejn il-partijiet, ibiddel il-verzjoni tieghu dwar I-interpretazzjoni ta’
din il-klawsola. Filwaqt illi fid-dikjarazzjoni mahlufa tieghu jghid illi dawn I-
ghaxart ijiem kellhom jibdew jiddekorru minn meta s-socjeta konvenuta tigi
notifikata li ghandu jsir il-kancellament, meta xehed viva voce stqarr li huwa
kien minghalih li kien hemm ipoteka wahda li kellha tigi kkancéellata meta
jithallsu z-zewgd ammonti separati dovuti skont I-iskrittura. Fil-fatt, fl-ewwel
reazzjoni tieghu ghall-pretensjoni tal-attur, u c¢ioé fl-email tieghu datata 12 ta’
Settembru 2013 Zammit jibda billi jghid “Whilst you are correct in quoting the
relevant section of the agreement ...".

»Ghaldaqastant, l-ewwel ec¢éezzjoni tas-socjeta konvenuta gieghda tigi
respinta.

»Permezz tat-tieni e¢cezzjoni taghha, is-soc¢jeta konvenuta teccepixxi li, fi
kwalunkwe kaz, l-attur kien obbligat li jimminimizza d-danni u dan billi
jinforma lis-soc¢jeta konvenuta li ghandha tersaq ghall-kanc¢ellament tal-
ipoteka. Is-soc¢jeta konvenuta tec¢epixxi li I-attur kien in mala fede meta halla
z-zmien jghaddi qabel gibed I-attenzjoni tas-soéjeta konvenuta li kien ghadu
ma sarx il-kan¢ellament, proprju sabiex jiddekorru I-penali u sahansitra anke
jipprova jitlob tpacija mal-ammont dovut minnu personali.

»Dwar il-penali, l-artikolu 1120 tal-Kodiéi Civili jiddisponi hekk:

»“(1) Ill-penali hija I-kumpens tal-hsara li jbati I-kreditur minhabba n-
nuggas tal-esekuzzjoni tal-obbligazzjoni principali.

»(2) ll-kreditur jista’ jagixxi ghall-esekuzzjoni tal-obbligazzjoni prin-
¢ipali minflok ma jitlob il-penali li fiha jkun waqga’ d-debitur.

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

»Fis-sottomissjonijiet tieghu, l-attur isostni li din il-gorti hija prekluza milli
tvarja I-penali dovuti skont il-ftehim tad-19 ta’ Settembru 2012. Huwa jibbaza
t-tezi tieghu fuq is-segwenti disposizzjonijiet tal-Kodic¢i Civili:

»Artikolu 1122:

»“(1) Il-gorti ma tistax thaggas jew ittaffi [-penali hlief fdawn il-kazijiet:
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»(a) jekk id-debitur ikun esegwixxa parti mill-obbligazzjoni, u |-kreditur
ikun accetta espressament il-bicc¢a li giet esegwita;

»(b) jekk id-debitur ikun esegwixxa parti mill-obbligazzjoni, u I-parti
hekk esegwita, meta jitgiesu ¢-cirkostanzi partikolari tal-kreditur,
tkun bic-car 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 tnaqqgis jew jekk il-penali tkun giet
miftiehma ghad-dewmien biss.

»(2) Meta skont dan l-artikolu I-penali ghandha tigi mnaqgsa, it-tnaqqgis
ghandu jsir fil-proporzjon tal-parti talobbligazzjoni li tkun baqghet mhux
esegwita.”

»Artikolu 1138:

»“Meta I-ftehim jistabbilixxi illi I-parti li tonqos mill-esekuzzjoni tieghu ghandha
thallas somma determinata bhala danni, ma tistax tigi moghtija lill-parti I-ohra
somma akbar jew izghar.”

»Din il-qorti diversament presjeduta fid-dec¢izjoni taghha fl-ismijiet Adams
Investments Company Ltd v. Fra Fen Construction Limited tad-19 ta’ April
2012 galet hekk:

»“Di piu gie ritenut ukoll li meta jkun hemm ksur ta’ kuntratt, I-obbligat ikun
responsabbli ghad-danni. Dawn id-danni jistghu jkunu jew konvenzjonali jew
gudizzjali. Ta’ l-ewwel huma danni pre-likwidati, fejn il-kontraenti jiftiehmu
minn gabel li, fkaz ta’ ksur tal-kuntratt, id-danni rizarcibbli jkunu tant,
kwantifikati minn qabel. F'dan il-kaz, dawk id-danni jkunu dovuti minghajr
htiega li ssir il-prova li dawk id-danni gew fil-fatt sofferti. Meta I-ftehim
jistabbilixxi illi I-parti li tonqos mill-esekuzzjoni tieghu ghandha thallas somma
determinata bhala danni, ma tistax tigi moghtija lill-parti I-ohra somma akbar
jew izghar. Gie dejjem ritenut li I-qorti ma tistax tissostitwixxi d-diskrezzjoni
soggettiva taghha ghar-rieda tal-partijiet li diga stabbilew bejniethom il-
quantum tad-danni li l-attur sofra minhabba I-inadempjenza tal-parti I-ohra fl-
esekuzzjoni tal-obbligazzjoni assunta minnha. Meta I-patrtijiet jiftiehmu minn
gabel [-ammont ta’ danni, ma tistax ikun hemm temperament fil-quantum,
liberament miftiehma u assunta.”

»lzda fis-sentenza taghha fl-ismijiet Dr Malcolm Pace v. Karl Azzopardi et tal-
14 ta’ Ottubru 2014, din il-gorti diversament presjeduta galet hekk fir-rigward
ta’ talba ghal danni pre-likwidati minhabba nuqqas ta’ ottemperanza
malkundizzjonijiet ta’ ftehim:

“

»ao din il-qorti tgis illi l-applikazzjoni tal-klawsola ta’ penali fl-ammont
imsemmi fil-klawsola sad-data tal-esekuzzjoni tal-obbligazzjoni senjatament
fdan il-kaz il-hlas tal-management fee tmur kontra I-principju in omnibus
quidem, tamen maxime in jure, aequitas spectanda sit applikat b’suc¢c¢ess fil-
kawza precitata Pace v. Micallef (App. Civ. 15/12/2004) u ricentement fl-
appell ¢ivili Bergedahl noe vs Francis Formosa (30/09/2011).”

»Dwar dak li jghid l-artikolu 1120 tal-Kodi¢i Civili, fl-istess sentenza inghad
hekk:

»“Pero tali dispost ghandu jingara flimkien mal-artikolu 993 tal-Kap. 16 fejn il-
kuntratti ghandhom jigu esegwiti in bona fede u jobbligaw mhux biss ghal dak
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li jinghad fihom izda wkoll ghall-konsegwenzi kollha li ggib maghha I-
obbligazzjoni skond ix-xorta taghha, bl-ekwita, bl-uzu jew bil-ligi. Kif qalet il-
Qorti tal-Appell Pace v. Micallef (15/12/2004).

»“Din il-qorti tithem li fil-kuncett tal-bona fidi jidhol ukoll ¢ertu 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 spoporzjonat u li ma jkunx accettabbli
skond in-normi stabbiliti tas-socjeta u tal-logika guridika.’

»‘Ovvjament kull kaz hu differenti u ¢-¢irkostanzi jridu jittiehdu in kun-
siderazzjoni skond in-natura tal-kaz. ll-gorti tqis illi hemm spoporzjon kbir bejn
l-ammont ta’ penali u I-management fee pattwita. Inoltre I-qorti hi ferm
riluttanti li tac¢etta ottemperanza ma’ tali impozizzjoni ta’ penali meta l-attur
dam disa’ snin biex ressaqg talba ghal non osservanza tal-hlasijiet dovuti meta
bhala kreditur hu fid-dover li jimminimizza d-danni. Fil-fehma tal-qorti, jekk
dato non concesso I-penali kienet applikabbli, il-penali imposta hi wisq
eccessiva u I-pretensjoni taghha mill-attur tirrasenta I-arrikiment indebitu.”

»Fl-imsemmija sentenza tal-Qorti tal-Appell fl-ismijiet Michael Pace v.
Richard Micallef tal-15 ta’ Dicembru 2004, il-qorti imbaghad kompliet hekk:

»“Din il-qorti diga esprimiet il-fehma li I-kwistjoni ma kinetx regolata biss bl-
artikolu 992 tal-Kodi¢i Civili, izda kienet regolata b’xejn angas bl-artikolu 993
tal-istess Kodici li jesigi li I-kuntratti ghandhom jigu esegwiti bil-bona fidi. Din
il-gorti tistagsi: I-attur appellat kien gieghed jagixxi bil-bona fidi meta kien
gieghed jesigi li I-qorti tillikwidalu I-penali fl-ammont astronomiku fis-somma
ta’ mija u sitta u tletin elf u seba’ mitt lira Maltin (Lm136,700), meta z-zewg
appalti kienu jiswew komplessivament is-somma ta’ hmistax-il elf lira Maltin
(Lm15,000) u meta x-xoghlijiet li rrizulta li I-konvenut ma lahagx lesta kienu
erba’ partiti li wiehed jista’ jgishom bhala kwazi insinifikanti? Din il-gorti
tistagsi wkoll: ma kellux dover l-attur, bhal kull persuna ohra li tissubbixxi d-
danni, li l-istess danni tipprova timminimizzahom kemm jista’ jkun? Apparti I-
aspett etiku u morali tal-kwistjoni li ged tigi investigata, l-attur jista’ jkollu xi
gustifikazzjoni li jippretendi li a bazi ta¢-c¢irkostanzi u |-fattispeci partikolari ta’
dan il-kaz ikollu arrikkiment dagstant e¢¢essivament indebitu bi pregudizzju
tal-konvenut?”

»Kif inghad minn din il-qorti diversament presjeduta fis-sentenza taghha fl-
ismijiet Tucan Investments Limited v. Mario Camilleri et tal-14 ta’ Dicembru
2016:

»“Fil-fehma tal-qorti, din it-tendenza hija I-aktar li taghmel gustizzja in kwantu
tizgura li, irrispettivament minn dak li jkun ftiehmu I-partijiet, ma tinhologx il-
possibilta li jkun hemm konsegwenzi li ma jaghmlux sens.

»“Fil-kaz in ezami huwa evidenti li I-penali li giet mitluba hija bbazata fuq |-
inadempjenza da parti tal-intimati milli jirregistraw 123,000 ishma fisem
Tucan Investments Limtied.

»“Din il-qorti tikkondividi l-insenjamenti fuq rapportati li penali eccéessivi
jistghu jigu riveduti u mibdula anke fil-kaz ta’ penali ghall-inadempjenza u
mhux biss ghad-dewmien meta fil-fehma tal-gorti, irrispettivament minn dak li
jkunu ftiehmu I-partijiet, tista’ tinholoq il-possibilita li jkun hemm konsegwenzi
assurdi.

»“Dan huwa proprju dak li ghandu japplika fil-kaz tal-lum: in omnibus quidem,
maxime tamen in jure, sequitas spectanda sit.”
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»Tal-istess portata kienu d-decizjonijiet ta’ din il-gorti diversament presjeduta
fl-ismijiet Mary Rose Falzon Manduca v. Mario Grima tat-8 ta’ Marzu 2005 u
A.M. Developments Limited v. Pauline Micallef tat-28 ta’ Ottubru 2013.

»Finalment, il-gorti taghmel riferenza ghas-sentenza ta’ din il-qorti
diversament presjeduta fl-ismijiet Angelo Bartolo noe v. Emmanuel Zammit
deciza fid-19 ta’ Jannar 2006 fejn sar studju interessanti dwar is-suggett:

»“Jista’ jinghad li kemm fil-ligi tedesca, (art. 343(1) BGB) kif ukoll fdik
fran¢iza (art. 1152), belgjana (art. 1231 CC) u taljana (art. 1382 CC), il-
legislatur ta b’mod espress il-poter lill-gudikant biex inaggas il-penali f'kaz li
din ftirrizulta ecc¢essiva. ll-gurista taljan De Cupis, Sulla Riduzione della
Penale (Edit. 1983), jispjega, fpagna 236, li t-tnaqqis gudizzjarju jservi u
ghandu jiftehem bhala mizura korrettiva tal-funzjoni punitiva li jista’ jkollha tali
klawsola, u dan biex jigi evitat abbuz; huwa dmir tal-gudikant li jara li d-
drittijiet reklamati ma jigux uzati b’'mod li tinholoq ingustizzja.

»“‘Interessanti fil-Belgju kif il-grati ta’ dak il-pajjiz juzaw il-bona fide biex
“jikkorregu” kaz ta’ abbuz lampanti. Fil-ktieb Introduction to Belgian Law ta’
Bocken and DeBondt, gie indikat kif din il-funzjoni ta’ bona fide tahdem.
Jinghad a propositu (f'pagna 234):

»“After the conclusion of a contract, a situation can arise which the
parties did not foresee. Hence the contract does not regulate the issue.
In such a situation, the standard of good faith applies: the parties must
do whatever reasonable persons would do in the same factual situation.
In determining how a reasonable person would perform, regard has to be
given, inter alia, to the common intention of the parties, the terms, the
nature and the purpose of the contract. The complementary function of
good faith in principle results in a number of additional commitments,
besides the contractual obligations. A driver who has his car repaired by
a garage manager, has the obligation not only to pay the price, but also
to pick up his car within a reasonable time. A contractor who has
received an order to repair a machine and who establishes while
performing that the cost of the repairs will exceed the price of a new
machine, is under an obligation to directly inform the principal. A garage
keeper, who regularly provides for the maintenance of a car of a client,
has the obligation to consult the maintenance directives of that particular
car on his own initiative, even if the client did not ask for it.

»“The complementary function of good faith deals with a situation in
which the parties did not expressly foresee their respective rights and
duties. The starting point of the corrective function is different: now the
parties did foresee what would be their rights and duties, but the obligee
is acting in a manifestly unreasonable way, so that his use of a
contractual right degenerates into an abuse. Abuse of contractual rights
is sanctioned by the corrective function of good faith.

»“The criterion of judging over an abuse of rights is, again, the
reasonable man placed in the same factual situation. In applying this
standard, the judge only disposes of a marginal control. This means that
the use of a right can only be qualified as an abuse, if it is manifestly
clear, if there is no doubt whatsoever, that a reasonable man would not
have acted in the same manner as the defendant”.

»“Fil-waqt li l-ewwel funzjoni ta’ bona fide gieli ssib applikazzjoni fid-
decisjonijiet tal-grati maltin, il-“corrective function” taghha ghad irid jigi
zviluppat, ghalkemm bis-sentenza taghha aktar gabel kwotata (Pace v.
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Micallef noe) il-Qorti tal-Appell donnha trid taghti spinta lil din il-funzjoni tal-
bona fide. Ta’ min josserva wkoll li I-principju ta’ abuse of rights mhux aljen
ghall-ordinament guridiku malti — ara Cauchi v. Byers, deciza mill-Qorti tal-
Appell fl-14 ta’ Marzu 1995, Attard v. Xuereb, dec¢iza wkoll mill-Qorti tal-
Appell fis-7 ta’ Dicembru 1993, u Saliba v. Cassar, dec¢iza mill-Qorti tal-
Magistrati (Malta) fit-30 ta’ Ottubru 2000, fejn dan il-prin¢ipju gie accettat fuq
l-iskorta tal-gurista taljan, Fadda.”

»Applikati dawn il-principji stabbiliti fil-gurisprudenza ghall-kaz tal-lum, din il-
gorti ssib li I-penali jistghu u ghandhom jigu riveduti jekk i¢-¢irkostanzi tal-kaz
jimmeritaw hekk fl-interess tal-ekwita u |-gustizzja.

»Jibda biex jinghad illi, mill-kontenut tal-iskambju ta’ emails ta’ bejn il-partijiet
gabel infethet il-kawza, ... huwa c¢ar illi s-soc¢jeta konvenuta dejjem kienet
lesta li tikkancella I-ipoteka in kwistjoni. ll-gorti hija ghalhekk aktar disposta li
temmen il-verzjoni ta’ Reno Zammit illi huwa ppretenda li f'dan il-kaz il-
kancellament taz-zewg ipoteki jsir fdarba meta jithallas I-ammont kollu dovut
liz-zewg@ kumpanniji.

»Fil-fehma tal-qorti, i¢-¢irkostanzi ta’ dan il-kaz kienu jitolbu li sabiex I|-attur
verament ikun in bona fede, kellu jigbed l-attenzjoni tas-socjeta konvenuta li
ghandha tigi kkancellata |-ewwel ipoteka, u mhux jibga sieket sakemm jasal
iz-zmien |li kien dovut pagament iehor da parti tieghu u jipproponi li ssir
tpacija.

»ll-gorti tosserva li l-attur jilghab bil-kliem meta mistogsi x’kienet ir-raguni
ghalfejn ma gibidx l-attenzjoni ta’ rapprezentanti tas-soc¢jeta konvenuta dwar
il-fatt li kellha tigi kkancellata I-ipoteka in kwistjoni. Dan gieghed jinghad
ghaliex, filwaqt illi meta xehed quddiem il-gorti in kontro-ezami sostna li nesa
li kien ghad hemm din I-ipoteka registrata, huwa jibdel il-verzjoni tieghu waqt
l-istess deposizzjoni billi jghid illi gatt ma kkomunika mas-soc¢jeta konvenuta
ghaliex ma kienx obbligat li jinfurmahom.

»ll-gorti tinnota wkoll illi I-attur kien pront sabiex jigbed I-attenzjoni tas-soc¢jeta
konvenuta meta nagset milli tirridu¢i [-ammont ta’ ishma moghtija mill-attur
b’rahan, kif kellha taghmel skont l-iskrittura tal-19 ta’ Settembru 2012.
Mistogsija ghalfejn gibed I-attenzjoni tas-socjeta konvenuta dwar dan in-
nuqgas taghha, l-attur wiegeb illi “F'dak il-kaz jiena hassejt il-bzonn i
ninfurmah ghaliex jiena kont in bona fede u kelli kull interess li n-negozju
jirnexxi. Jiena nikkonferma li normali meta ikun hemm xi nuggas minn naha,
meta wiehed ikun in bona fede, jinforma lill-parti I-ohra.” Ghaldagstant, ghal
din il-gorti m’huwiex bizzejjed li l-attur jghid illi ma infurmax lis-socjeta
konvenuta li kienet ghadha ma kkancellatx I-ipoteka sempliciment ghaliex ma
kienx obbligat li jitkellem.

»ll-qorti tithasseb wkoll dwar il-fatt illi I-attur nagas milli jiggustifika ghalfejn is-
soc¢jeta Signal 8 ghazlet li thallas I-ammont dovut ta’ €20,000 fMarzu tas-
sena 2013, meta skont il-ftehim kellu jithallas sa Settembru tas-sena 2014,
filwaqt illi baga’ ma thallasx I-ammont dovut minnu personalment lis-socjeta
Ocean Side Limited li kellu jithallas sa Settembru 2013 u mbaghad talab li
ssir tpacija mal-penali in kwistjoni.

»Huwa minnu li l-attur m’huwiex obbligat li jipprova li sofra danni sabiex
jinsisti fuq il-hlas tal-penali miftiehma bhala danni pre-likwidati, izda f'dan il-
kaz il-gorti lanqas ma tista’ taccetta t-tezi tal-attur li sofra danni ghaliex il-
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proprjeta tieghu kienet gravata b’ipoteka specjali u allura ma setax ibighha.
Din il-pretensjoni tal-attur tikkontrasta mad-dikjarazzjoni tieghu li huwa nesa li
kien ghad hemm I-ipoteka rregistrata. B’zieda ma dan, jirrizulta mhux
ikkontestat illi fuq I-istess garaxx kienet giet irregistrata ipoteka specjali ohra
in garanzija tal-hlas ta’ €9,990 li I-attur hallas biss meta s-socjeta konvenuta
inizjat pro¢eduri kontrieh, ghaliex ippretenda li jpaéi l-ammont dovut minnu
mal-ammont ta’ penali li gieghed jitlob minghand il-konvenuta.

»Ghalhek, fil-fehma tal-qorti, |-aktar verzjoni plawsibbli hija dik tas-socjeta
konvenuta li I-intenzjoni tal-attur kienet li jhalli I-penali jiddekorru biex mhux
biss ma jhallasx I-ammont dovut minnu izda jithallas il-penali. Huwa veru li s-
so¢jeta konvenuta naqset meta ma resqitx ghall-kan¢ellament fiz-Zmien
prefiss, u ghal dan in-nuqqas taghha trid twiegeb, izda fi¢-¢irkostanzi tal-kaz
¢ertament mhux fl-ammont |i gieghed jippretendi I-attur. F'dan il-kaz din il-
gorti thoss li ghandha tvarja I-penali applikabbli f'gieh I-ekwita u I-gustizzja li
ma jippermettux li [-attur jagixxi in mala fede sabiex jigwadanja hu a skapitu
tas-socjeta konvenuta.

»Ghaldagstant, il-qorti ssib illi t-tieni e¢cezzjoni tas-so¢jeta konvenuta hija
tajba u ghandha tintlaga’.

»Finalment, is-socjeta konvenuta te¢cepixxi li fkaz illi din il-qorti taghzel li
taccetta t-tezi tal-attur, ghandha tuza I-prin¢ipju arbitrio boni viri sabiex
tistabbilixxi kwalsiasi ammont |i jista’ jkun dovut lilu.

»Fi¢-¢irkostanza tal-kaz u applikat I-insenjament tal-grati taghna skont il-
gurisprudenza citata, din il-gorti hija tal-fehma li t-tielet e¢¢éezzjoni tas-socjeta
konvenuta wkoll ghandha tintlaga’ fis-sens illi ghall-inadempjenza taghha
meta naqgset milli tikkancella I-ipoteka specjali in kwistjoni fi zmien ghaxart
ijiem min meta réeviet I-ammont dovuti lilha minghand is-soé¢jeta Signal 8,
gieghed jigi likwidat -ammont ta’ €2000 arbitrio boni viri li ghandha thallas is-
socjeta konvenuta lill-attur ghal dan in-nuqqgas.«

L-attur appella b’rikors tad-29 ta’ Marzu 2017 i ghalih is-so¢jeta konvenuta

wiegbet fid-19 ta’ April 2017.

L-appell jolgot biss il-quantum tad-danni u mhux ukoll is-sejbien ta’ respons-

abilita tal-konvenuta. Ghalkemm [-attur ressaq tliet aggravji |-qorti sejra

tgishom flimkien billi huma marbuta flimkien. Essenzjalment I-argumenti tal-

attur huma (i) illi I-qorti ma kellhiex tapplika l-art. 11223 tal-Kodi¢i Civili billi

1122. (1) ll-gorti ma tistax tnagqas jew ittaffi I-penali hlief fdawn il-kazijiet:
(a) jekk id-debitur ikun esegwixxa parti mill-obbligazzjoni, u I-kreditur ikun acécetta

espressament il-bi¢¢a li giet esegwita;
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ma sehhewx il-kondizzjonijiet hemm imsemmija izda kellha tapplika I-art.
11384 u l-art. 9925; (ii)illi ma kellu ebda htiega jsejjah lill-konvenuta biex
thallas biex jibda ghaddej it-terminu ghall-hlas u ghalhekk ma kien hemm
ebda mala fede min-naha tieghu; u (iii) illi s-somma likwidata ta’ elfejn euro
(€2,000) ma hijiex gusta ghax, jekk kellu jsir xi tnaqqas mid-danni pre-

likwidati, it-tnaqqis kellu jkun izghar.

9. L-ewwel aggravju jghid hekk:

Do .. l-ewwel qorti tat interpretazzjoni hazina tal-ligi u ma kellha qatt
tvarja I-penali imposta.

»|l-gorti, fid-dawl tal-gurisprudenza ikkwotata fis-sentenza taghha, qalet i ...
dawn il-penali jistghu u ghandhom jigu riveduti jekk i¢-cirkostanzi tal-kaz
jimmeritaw hekk fl-interess tal-ekwita u |-gustizzja.

»Pero l-artikolu 1122 tal-Kodi¢i Civili hawn fuq ¢itat jipprovdi b’mod tassattiv
illi l-gorti “ma tistax” tnaqqas jew ittaffi I-penali hlief fdawk il-kazijiet
msemmijin fl-istess artikolu li jirreferu b’mod ¢ar ghal meta d-debitur ikun
esegwixxa parti mill-obbligazzjoni u I-kreditur ikun accetta espressament il-
bicca li giet esegwita u fit-tieni lok meta d-debitur ikun esegwixxa parti mill-
obbligazzjoni, u I-parti hekk esegwita, meta jitgiesu ¢-cirkostanzi partikolari
tal-kreditur, tkun bi¢-¢ar tiswielu. Irrizulta ampjament mill-provi illi dawn iz-
zew(g ¢irkostanzi ma sehhewx u ghalhekk hi I-umli fehema tal-esponenti li I-
ewwel gorti bl-ebda mod ma setghet thaqqgas jew ittaffi I-penali.

»Inoltre jirrizulta li I-ewwel qorti langas fil-verita tat importanza lill-artikolu
1138 tal-Kodic¢i Civili li ... jghid espressament illi “ma tistax tigi moghtija lill-

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

(2) Meta skont dan l-artikolu I-penali ghandha tigi mnaqgsa, it-tnaqqis ghandu jsir fil-
proporzjon tal-parti tal-obbligazzjoni li tkun bagghet mhux esegwita.

4 1138. Meta I-ftehim jistabbilixxi illi I-parti li tongos mill-esekuzzjoni tieghu ghandha thallas is-
somma determinata bhala danni, ma tistax tigi moghtija lill-parti I-ohra somma akbar jew
izghar

5 992. (1) Il-kuntratti maghmula skont il-ligi ghandhom sahha ta’ ligi ghal dawk li jkunu
ghamluhom.

(2) Dawn il-kuntratti ma jistghux jigu mhassra hlief bil-kunsens ta’ xulxin tal-partijiet, jew
ghal ragunijiet maghrufin mil-ligi.
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parti I-ohra somma akbar jew izghar’” minn dik is-somma determinata u
magbula bejn il-partijiet.

»|I-Prim’Awla tal-Qorti Civili fis-sentenza fl-ismijiet Mary Rose sive Mary
Falzon Sant Manduca v. Mario Grima tat-8 ta’ Marzu 2005 lagghet it-talba
tal-attri¢i sabiex il-konvenut ihallas il-penali kollha ta’ tmint elef, erba’ mija u
erbghin lira maltin (Lm8,440) bil-mitt lira maltin (LM 100) kuljum. Inter alia, is-
sentenza taghmel ukoll referenza ghall-artikolu 992(1) tal-Kodiéi Civili u tghid
illi “l-applikazzjoni rigida ta’ din id-disposizzjoni tal-ligi, minkejja I-konseg-
wenzi iebsa li jistghu jinstiltu minnha fil-prattika, gejja mir-rispett li jrid jinghata
lill-prin¢ipju li ftehim validu bejn il-partijiet ghandu s-sahha ta’ ligi bejniethom,
u l-ebda gorti m’ghandha tindahal fi ftehim bhal dan jekk ma jkunx milqut b’xi
difetti li ggibu ma jiswiex.” Jidher ¢ar pero li l-ewwel gorti fil-kaz odjern,
filwaqt li rrikonoxxiet illi I-kuntratt in kwistjoni kien validu, xorta varjat il-penali
imposta permezz tal-klawsola mertu tal-appell odjern;

S, Ghalhekk fid-dawl ta’ din I-interpretazzjoni galadarba I-qorti stess
rat illi I-penali kienet dovuta kellha timponi I-penali fl-intier taghha;

»Maghdud ma’ dan, il-qorti nagset milli tapplika I-artikolu 992 tal-Kodiéi Civili
li jishaq fuq il-prin€ipju essenzjali ta’ pacta sunt servanda ... ... ...

»Ghalhekk fid-dawl tas-suespost stante illi fil-klawsola numru sebgha (7) tal-
iskrittura mertu tal-appell odjern gie stabbilit Zmien li fih is-so¢jeta kellha
tikkancella l-ipoteka u dan iz-zmien ghalaq, il-penali ghalhekk giet dovuta bl-
gheluq ta’ dan iz-zmien minghajr il-htiega ta’ xi notifika da parti tal-esponenti,
u ghaldagstant il-penali hija dovuta fl-intier taghha.

10. It-tieni aggravju ighid hekk:

Mot e [-ewwel qorti zbaljat meta b’mod arbitrarju iddeciediet li I-esponenti
kellu xi obbligu li jinnotifika, javza jew b’xi mod iehor jitlob I-ezekuzzjoni tal-
obbligu assunt mill-kontroparti u cioé I-kanc¢ellament tal-ipoteka in kwistjoni ai
termini tal-kuntratt u sahansitra iddecidiet illi I-esponenti adixxa in mala fide
meta ma nnotifikax jew ma talabx lill-kontroparti sabiex jesegwixxi tali
obbligu.

»L-appellant ihossu ferm aggravat b’din il-konkluzjoni tal-ewwel qorti u dan
ghal diversi ragunijiet. Fl-ewwel lok, jekk mill-provi esebiti, inkluz il-kuntratt
innifsu u l-ammissjoni ¢ara u inekwivoka tar-rapprezentant tas-socjeta
appellata, Reno Zammit, u sussegwentement anke mill-konkluzjoni tal-istess
I-ewwel qorti li lagghet I-ewwel talba attrici in kwantu ikkonkludiet li s-soc¢jeta
appellata nagset milli tonora I-obbligi taghha skont il-klawsola numru sebgha
tal-kuntratt in kwistjoni meta naqgset milli tikkancella I-ipoteka bin-numru H
13275/2010 “b’mod immedjat wara I-hlas finali tal-ammont kollu dovut lis-
soc¢jeta konvenuta ai termini tal-istess klawsola”, ... kif tista’ l-ewwel Qorti
tikkonkludi Ii hi “aktar disposta li temmen il-verzjoni ta’ Reno Zammit illi huwa
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ppretenda li f'dan il-kaz il-kanc¢ellament taz-zewg ipoteki jsir fdarba meta
jithallas I-ammont kollu dovut liz-zewg kumpanniji”?

»Mill-kliem stess tal-istess klawsola numru sebgha tal-iskrittura jidher ¢ar illi
I-kan¢ellament ta’ ipoteka wahda u cioé dik in kwistjoni moghtija fir-rigward
ta’ ammont ta’ ghoxrin elf euro (€20,000) fug garaxx ... Kkellu jsir
immedjatament mis-socjeta appellata mal-pagament kollu dovut lilha minn
Signal 8. L-iskrittura espressament tghid illi “SJCH agrees that upon payment
of the second instalment and therefore of the full amount due to it by Signal 8
with respect to the services rendered as stated above, it shall immediately
appear on a notarial deed for the cancellation of the said special hypothec
over the above-mentioned garage constituted in its favour by JJG”. Hawn-
hekk il-kliem tal-klawsola tal-iskrittura huwa ¢arissimu u ma jhalli I-ebda lok
ghal interpretazzjoni ohra, kwindi li kuntrarjament ghal dak konkluz mill-
ewwel qorti I-kancellament tal-ipoteka in kwistjoni ma kellux isir flimkien mal-
kancellament tal-ipoteka |-ohra li kienet giet ikkostitwita ai termini tal-istess
skrittura in kwistjoni, multo magis meta l-istess Reno Zammit, financial
controller tas-so¢jeta appellata, ammetta li hu ghamel zball meta ma
ikkancellax I-ewwel ipoteka b’mod immedjat: “Nispjega illi jiena kont dejem
tant I-impressjoni illi ipoteka kien hemm wahda biss u jien ghamilt zball”.
Gara illi ghalkemm I-ammont dovut thallas kollu lis-sodjeta appellata nhar it-8
ta’ Marzu 2013, is-soéjeta appellata nagset milli tikkanc¢ella immedjatament I-
ipoteka specjali kif miftiehem u kif kienet obbligata taghmel. Del resto, dan hu
dak li gie deciz mill-ewwel qorti stess u ghalhekk dan hu kuntradittorju mal-
konkluzjoni tal-istess qorti li I-verzjoni tas-socjeta appellata hi aktar kredibbli.
Ghalhekk, dejjem bid-dovut rispett, tali konkluzjoni tal-ewwel qorti hi Zbaljata.

»Fit-tieni lok, l-appellant hu ferm aggravat ukoll bil-konkluzjoni tal-ewwel gorti
li hu agixxa in mala fede u li kellu xi obbligu versu s-soc¢jeta appellata sabiex
din tesegwixxi l-obbligazzjoni minnha assunta kuntrattwalment. Minn gari tal-
klawsola in kwistjoni jirrizulta minghajr ombra ta’ dubju li ma tirrizulta I-ebda
obbligazzjoni tal-appellant (jew tal-partijiet I-ohra fl-istess kuntratt) li jinter-
pellaw lis-socjeta appellata sabiex tikkancella I-ipoteka relattiva. Fil-fatt Reno
Zammit in kontro-ezami xehed hekk: “Qed nigi mistogsi jekk kienx hemm
bZzonn talba ghall-kancelliment ta’ I-ipoteka u jien nghid illi ghalija ma kienx
hemm bzonnha ...”. Ghalhekk hu palesi li n-nuggas hu unikament tas-socjeta
appellata u m’ghandux u ma jistax jigi attribwit lill-appellant.

»Fir-rigward tal-konkluzjoni tal-ewwel gorti li I-appellant agixxa in mala fede,
jigi rilevat li tali konkluzjoni m’hi bbazata fuq |-ebda prova u ghalhekk, dejjem
bid-dovut rispett, hi konkluzjoni totalment infondata. Ghalkemm min jallega
jrid jipprova u ghalhekk |-oneru kien jinkombi fuq is-socjeta appellata, din ma
ressget I-ebda provi li juru li l-appellant kien jaf li l-ipoteka ma kinetx
ikkancellata. Ad exemplum, ma tressget I-ebda xiehda da parte tas-socjeta
appellata, bhal rapprezentanti taghha jew skambju ta’ emails jew Kkorris-
pondenza ohra, li turi li I-appellant gie b’xi mod infurmat jew kien konxju li I-
ipoteka ma gietx ikkancellata. Langas ma tressaq rapprezentant tar-Registru
Pubbliku sabiex jixhed dwar jekk gewx ordnati jew sarux xi ricerki fir-rigward
tal-ipoteka in kwistjoni. Lanqas ma saru domandi lin-nutar li irreggistrat |-
ipoteki (ghalkemm dawn setghu jigu kkancellati minn kwalsiasi nutar) jekk
gietx mistogsija mill-appellant dwar jekk saritilhiex talba mis-socjeta appellata
sabiex tigi ikkancellata I-ipoteka. Bid-dovut rispett, I-ewwel qorti bbazat il-
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konkluzjoni taghha fuq il-fatt li I-appellant xehed li kien nesa li hemm I-ipoteka
registrata filwaqt li skont I-istess qorti hu biddel il-verzjoni tieghu meta qal li
ma kienx obbligat li jinforma lis-soc¢jeta appellata li I-ipoteka ma gietx
ikkancellata. Dawn m’humiex zewgq verzjonijiet kunfliggenti jew li jeskludu lil
xulxin. Anzi, t-tnejn jirrispekkjaw il-verita in kwantu l-istess appellant kien
xehed li “Tant mhux hekk illi langas biss kont naf illi kien hemm din il-multa
ghaddejja”, dags kemm hu minnu wkoll li ma kienx kuntrattwalment obbligat
jinforma lis-socjeta appellata sabiex I-ipoteka tigi kkancellata. Ghalhekk ma
jistax jinghad li I-appellant laghab bil-kliem.

»Ghalhekk, kif §a nghad, jibga’ I-obbligu tas-socjeta appellata li tipprova I-
allegazzjoni taghha li l-appellant kien jaf li l-ipoteka ma gietx ikkancellata,
liema prova baqgghet ma tressqitx u konsegwentement, fin-nuggas ta’ provi, I-
eccezzjoni tas-socjeta appellata li I-appellant agixxa in mala fede ma tistax
tigi milqugha. Fil-fatt il-verita hi li I-appellant ma kienx jaf li s-soc¢jeta appellata
ma kinetx onorat |-obbligu taghha li tikkancella l-ipoteka, tant li kien il-
konsulent legali tieghu li infurmah b’dan il-fatt wara li gie hekk infurmat min-
nutar fil-mument li kellha tigi kkancellata t-tieni ipoteka, kwindi ferm wara |-
inadempjenza tas-socjeta appellata.«

11. It-tielet aggravju jghid hekk:

oo e e l-ewwel gorti nagset milli tindika u tiggustifika kif waslet ghat-
tnaqqis tal-likwidazzjoni tal-penali mis-somma espressa tassattivament fil-
kuntratt bejn il-partijiet u cioé ta’ hames mitt euro (€500) kuljum, ammontanti
ghal disgha u tmenin elf euro (€89,000), ghas-somma minima ta’ elfejn euro
(€2,000).

»Ghalkemm |-ewwel gorti ikkonkludiet li “huwa veru i s-soc¢jeta konvenuta
nagset meta ma resqitx ghal kancellament fi zmien prefiss, u ghal dan in-
nuqgas taghha trid twiegeb”, l-istess qorti nagset milli tiggustifika jew i
tispjega fuq liema bazi ddecidiet li tirriduc¢i s-somma kuntrattwalment pattwita
ta’ €500 kuljum, li f'dan il-kaz ammontat ghal €89,000, ghas-somma minima
ta’ elfejn euro (€2,000). Fl-umli opinjoni tal-appellant, tali somma zgur mhix
wahda ekwa u gusta u ma jistax jinghad li b’tali ammont is-socjeta appellata
ged twiegeb ghall-inadempjenza kuntrattwali taghha;

vt e jigi rilevat li f'sentenzi fejn il-qorti ddecidiet li tirriduci I-ammont ta’
penali dovuta, tali tnaqgis kien relattivament minimu. Fis-sentenza Paul u
martu Martiella Mizzi kif ezeréenti I-kummer¢ taht I-isem The Foto Grafer v.
David Seracino u martu Maria Dolores ghal kull interess li jista’ jkollha,
filwaqt li I-penali dovuta kienet ta’ €23,293 (Lm10,000) il-qorti nagset dan |-
ammont ghal €18,989 u inoltre inghatat spjegazzjoni ghall-istess riduzzjoni u
[-gorti ma strahitx sempli¢ement fuq il-prin€ipju ta’ arbitrio boni viri.

»Di piu, bla hsara ghal dak suespost, jigi rilevat ukoll li fil-kaz odjern I-ewwel
gorti, ghalkemm filwaqt li ikkonfermat illi I-attur illum appellant mhuwiex
obbligat jipprova li sofra danni in vista tad-danni pre-likwidati u magbula fil-
kuntratt in kwistjoni, fl-istess nifs il-qorti kkonkludiet li ma tistax tacc¢etta li I-
attur sofra danni. Dejjem bid-dovut rispett, din hi kontradizzjoni ¢ara u I-qorti
ma tistax fl-ewwel lok tagbel ma u tacc¢etta principju legali biex susseg-
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wentement tiskartah. L-appellant m’huwiex obbligat i jipprova x’danni sofra
ghaliex tali danni huma ga kuntrattwalment pattwiti.

12. ll-ftehim tad-19 ta’ Settembru 2012 inter alia jghid hekk:

»6. It is hereby agreed that the total charge for all the services rendered by
SJCH and utilised by Signal 8 up to and including the 31" August 2012
amount to twenty thousand euro (€20,000), excluding VAT, which amount is
to be paid by Signal 8 to SJCH in two instalments in the amount of five
thousand euro (€5,000) and fifteen thousand euro (€15,000) respectively,
payable the first instalment in the amount of five thousand euro (€5,000) by
not later than the fifteenth (15") day of September 2013 and the second
instalment in the amount of fiteen thousand euro (€15,000) by not later than
the fifteenth (15") day of September 2014. No interest shall accrue on the
said charge of twenty thousand euro (€20,000) provided that payments are
effected on their due date failing which interest at the rate of eight per
centum (8%) per annum shall accrue on the unpaid amounts.

»7. In guarantee of the payment of the said charge of twenty thousand euro
(€20,000) mentioned in the preceding clause, JJG hereby agrees to appear
on a notarial deed for the constitution of a special hypothec in the amount of
twenty thousand euro (€20,000) in favour of SJICH over the garage ... ... ...
SJCH agrees that upon payment of the second instalment and therefore of
the full amount due to it by Signal 8 with respect to the services rendered as
stated above, it shall immediately appear on a notarial deed for the
cancellation of the said special hypothec over the abovementioned garate
constituted in its favour by JJG. SJCH hereby agrees to pay to JJG the
amount of five hundred euro (€500) per day as pre-liquidated damages for
every day of delay in cancelling the said hypothec should this not be
cancelled within a period of ten days.

»All expenses related to the notarial deeds of constitution and cancellation of
the abovementioned hypothec shall be shared equally between SJCH and
JJG.

»For the purposes of the guarantee to be constituted by JJG in favour of
OSL by means of a special hypothec over the same property as stipulated in
clause one (1) above, SJCH agrees that it shall rank after the special
hypothec to be granted in favour of OSL.«

13. ll-fatti relevanti mela huma illi: (i) is-so¢jeta konvenuta kellha thassar I-
ipoteka specjali fuq il-proprjeta tal-attur minnufih — “immediately” — wara i
tithallas |-ghoxrin elf euro (€20,000) li kellha tiehu minghand Signal 8
Security Services Malta Limited; (ii) jekk l-ipoteka ma tithassarx fi zmien

ghaxart ijiem minn meta jsir il-hlas il-konvenuta jkollha thallas penali ta’
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hames mitt euro (€500) ghal kull jum ta’ dewmien; (iii) ghalkemm il-hlas kellu
jsir sal-15 ta’ Settembru 2014, id-dejn thallas fit-18 ta’ Marzu 2013; u (iv) I-
ipoteka thassret fit-12 ta’ Settembru 2013, mija u tmienja u sebghin (178) jum

wara.

Ma huwiex kontestat illi I-konvenuta nagset milli twettaq I-obbligazzjoni
taghha li thassar l-ipoteka minnufih jew, ghall-ingas, fi zmien ghaxart ijiem
wara I-hlas. Fil-fatt ma sar ebda appell mill-konvenuta minn dik il-parti tas-
sentenza li galet li ghandha twiegeb ghal dan. IlI-kwistjoni hija biss jekk
hemmx cirkostanzi li jaghtu lill-qorti s-setgha li ttaffi I-penali u, jekk iva,

b’kemm.

[I-ligi tghid fliema cirkostanzi I-qorti ghandha dik is-setgha. L-art. 1122(1) tal-
Kodici Civili jghid illi I-gorti ma tistax ittaffi |-penali hlief fdawn iz-zewg
kazijiet:

() jekk id-debitur ikun esegwixxa parti mill-obbligazzjoni, u I-kreditur ikun

accetta espressament il-bicca li Jiet esegwita;

(b) jekk id-debitur ikun esegwixxa parti mill-obbligazzjoni, u l-parti hekk
esegwita, meta jitgiesu ¢-Cirkostanzi partikolari tal-kreditur, tkun bi¢-¢ar
tiswielu. 1zda, fdan 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 miftehma ghad-dewmien biss

Ebda wahda minn dawn i¢-Cirkostanzi ma sehhet, u fil-fatt lanqas |-ewwel

gorti ma galet li sehhet xi wahda minnhom; ghalhekk ghandu japplika I-art.
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1138 li jghid illi meta hemm ftehim li parti li tonqos milli twettag obbligazzjoni
ghandha thallas somma determinata bhala danni, ma tistax tinghata lill-parti
[-ohra somma akbar jew izghar. L-art. 992 ukoll ighid illi kuntratti maghmula

kif trid il-ligi ghandhom sahha ta’ ligi bejn il-partijiet.

17. L-ewwel qorti izda kienet tal-fehma illi ghandha “tikkorregi” I-ligi “Fgieh I-
ekwita u I-gustizzja” u biex jigu evitati “konsegwenzi assurdi”, u sabet din is-
setgha fid-disposizzjonijiet tal-art. 993 tal-Kodi¢i Civili li ighid illi I-kuntratt
ghandhom jitwettqu bil-bona fidi. Biex tista’ tingeda b’din id-disposizzjoni
kellha ssib li I-attur ma mexiex bil-bona fidi, u fil-fatt I-ewwel gorti osservat illi
[-attur ma kienx in bona fidi, li jfisser effettivament li dehrilha li kien in mala

fidi ghax nagas mill-obbligu “li imminimizza d-danni”.

18. L-ewwel gorti galet hekk:

S, huwa ¢ar illi s-socjeta konvenuta dejjem kienet lesta li tikkancella |-
ipoteka in kwistjoni. Il-qgorti hija ghalhekk aktar disposta li temmen il-verzjoni
ta’ Reno Zammit illi huwa ppretenda li fdan il-kaz il-kancellament taz-zewg
ipoteki jsir fdarba meta jithallas I-ammont kollu dovut liz-zewg kumpanniji.

»Fil-fehma tal-qorti, i¢-¢irkostanzi ta’ dan il-kaz kienu jitolbu li sabiex I-attur
verament ikun in bona fede, kellu jigbed I-attenzjoni tas-socjeta konvenuta li
ghandha tigi kkancellata I-ewwel ipoteka, u mhux jibga sieket sakemm jasal
iz-zmien i kien dovut pagament iehor da parti tieghu u jipproponi li ssir
tpacija.

»ll-qorti tosserva li I-attur jilghab bil-kliem meta mistogsi x’kienet ir-raguni
ghalfejn ma gibidx l-attenzjoni ta’ rapprezentanti tas-socjeta konvenuta dwar
iI-fatt li kellha tigi kkancellata I-ipoteka in kwistjoni. Dan gieghed jinghad
ghaliex, filwaqt illi meta xehed quddiem il-qorti in kontro-ezami sostna li nesa
li kien ghad hemm din I-ipoteka registrata, huwa jibdel il-verzjoni tieghu waqt
l-istess deposizzjoni billi jghid illi gatt ma kkomunika mas-socjeta konvenuta
ghaliex ma kienx obbligat li jinfurmahom.«

19. ll-fatt li I-konvenuta “dejjem kienet lesta li tikkancella l-ipoteka” u li kien zball

genwin tar-rapprezentant taghha, li haseb li kien hemm ipoteka wahda biss u
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mhux tnejn, li wassal ghad-dewmien ma jirrifletti xejn fuq l-attur. ll-kwistjoni
ma hijiex jekk in-nuggas tad-debitur kienx skuzabbli; il-kwistjoni hija jekk il-

kreditur kienx in mala fidi.

L-argument |-iehor — “li sabiex |-attur verament ikun in bona fede, kellu jigbed
[-attenzjoni tas-socjeta konvenuta li ghandha tigi kkancellata I-ewwel ipoteka,
u mhux jibga sieket” — hija kontradetta mid-decizjoni tal-istess qorti li cahdet
[-ewwel ec¢cezzjoni tal-konvenuta — illi “hija kellha tigi notifikata sabiex tikkan-

cella I-ipoteka” — decizjoni li minnha ma sar ebda appell.

Li tibqa’ passiv meta ghandek tkun attiv jista’ jkun sinjal ta’ mala fidi izda
diffficli tghid illi l-attur kellu jkun attiv u jitkellem flok jibga' sieket meta ftit
gabel tkun ghidt li ma kellu ebda obbligu jitkellem u jsejjan lill-konvenuta biex
thassar l-ipoteka. Din il-qorti tagbel mal-attur meta jghid illi ma hemm ebda
kontradizzjoni bejn li jghid li hu wkoll nesa bl-ipoteka, u ghalhekk ma fakkarx
lis-socjeta konvenuta biex thassarha, u li jghid li ma kienx obbligat i
jfakkarha, haga li ikkonfermatha l-ewwel qorti stess. Zgur li l-attur ma jistax

ikun mixli b’'mala fidi jekk nesa li hemm ipoteka.

ll-mala fidi izda tista’ tikkonsisti wkoll filli tinsisti fuq applikazzjoni rigida tal-ligi
biex taghmel talbiet li, fic-Cirkostanzi, jkun sproporzjonati u ezorbitanti. Kif

osservat din il-gorti fil-kaz ta’ Malcolm Pace v. Karl Azzopardi et tal-14 ta’

Ottubru 2014, “komportament li jkun ghal kollox spoporzjonat” jista’ juri mala

fidi u, kif kompliet tosserva fil-kaz ta’ Michael Pace v. Richard Micallef tal-15

ta’ Dicembru 2004, “l-attur appellat kien gieghed jagixxi bil-bona fidi meta
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kien qgieghed jesigi li I-qorti tillikwidalu I-penali fllammont astronomiku fis-
somma ta’ mija u sitta u tletin elf u seba’ mitt lira Maltin (Lm136,700), meta z-
zewq appalti kienu jiswew komplessivament is-somma ta’ hmistax-il elf lira
Maltin (Lm15,000) u meta x-xoghlijiet li rrizulta li I-konvenut ma lahagx lesta

kienu erba’ partiti li wiehed jista’ jgishom bhala kwazi insinifikanti?”.

Fil-kaz tallum l-attur ighid illi garrab danni ghax, minhabba Il-ipoteka, ma
setax ibigh il-proprjeta. Difficli tagbel ma’ dan I-argument meta I-attur ighid
ukoll li nesa li kien hemm l-ipoteka. Madankollu, jekk dan tassew kien il-kaz,
il-fatt hu illi fuq il-proprjeta kien hemm zewg ipoteki, dik li dwarha saret il-
kawza u dik li tiggarantixxi I-hlas tad-dejn favur Ocean Side Limited. ld-dejn
lil Ocean Side Limited thallas fil-11 ta’ Novembru 2013, li jfisser li meta
thassret l-ipoteka favur il-konvenuta fit-12 ta’ Settembru 2013 xorta |-

proprjeta kienet ghadha milquta b’ipoteka ohra.

Mela jekk tassew illi d-dannu li garrab l-attur kien ghax ma setax ibigh il-
proprjeta, xorta kien igarrab dak id-dannu wkoll likieku I-konvenuta hassret I-
ipoteka taghha bla dewmien. Fi kliem iehor, ma kienx biss minhabba d-

dewmien tal-konvenuta li I-attur garrab dan id-dannu, jekk tassew garrbu.

F’'dawn i¢-Cirkostanzi din il-qorti tagbel illi huwa sinjal ta’ mala fidi li titlob

penali ta’ disgha u tmenin elf euro (€89,000).

Madankollu din il-qorti tagbel ukoll mal-attur meta fit-tielet aggravju tieghu
jghid illi s-somma ta’ elfejn euro (€2,000) likwidata mill-ewwel gorti ma hijiex

gustifikata.
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Jibga’ I-fatt illi I-konvenuta nagset u kienet liberament intrabtet li thallas
penali jekk isehh dak in-nuggas min-naha taghha. llI-ftehim bejn il-partijiet ma
ghandux jithassarlu I-effett kollu tieghu billi I-penali miftiehma tigi sostitwita
b’'wahda li tkun biss nominali. Ma ghandhiex tinghata |-impressjoni i tista’
b’impunitd ma twettagx obbligazzjoni soggetta ghal penali ghax il-qorti ssib

mod biex “tikkorregi” dak li tghid u trid il-ligi.

Megjusa dawn il-fatturi kollha, u meqjus ukoll il-fatt illi meta I-partijiet stipulaw
penali ta’ hames mitt euro (€500) ghal kull jum ta’ nugqgas riedu illi I-
obbligazzjoni tal-konvenuta tittiehed b’serjeta, il-qorti hija tal-fehma illi penali

ta’ hamest elef euro (€5,000) tkun aktar xierga fic-cirkostanzi.

ll-qorti ghalhekk tirriforma s-sentenza appellata: tikkonfermaha fejn ¢ahdet |-
ewwel eccezzjoni tal-konvenuta u lagghet I-ewwel talba tal-attur u thassarha
fejn illikwidat il-penali fllammont ta’ elfejn euro (€2,000); minflok, tillikwida I-
penali fllammont ta’ hamest elef euro (€5,000) u tikkundanna lill-konvenuta
thallas lill-attur id-danni hekk likwidati, fimkien mal-imghaxijiet minn dakinhar

li saret talba ghall-hlas b’att gudizzjarju.

30. L-ispejjez, kemm tal-ewwel grad u kemm tal-appell, jingasmu bin-nofs bejn il-
partijiet.

Mark Chetcuti Giannino Caruana Demajo Anthony Ellul

President Imhallef Imhallef

Deputat Registratur

ar
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