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Roberto Carlos Calleja

-Vs-

Gerard Dominic Borg Mizzi

Tlum, 31 ta’ Mejju 2023

I1-Qorti,

Rat ir-Rikors ipprezentat minn Roberto Carlos Calleja fir-Registru ta’ din il-Qorti fit-2
ta’ Dicembru 2019 li permezz tieghu talab li 1-konvenut Gerard Dominic Borg Mizzi
jigi kkundannat ihallsu s-somma komplessiva ta’ tlettax ‘1 elf, hamsa u sittin euro u
wiehed u ghoxrin ¢entezmu (€13,065.21) jew somma verjuri li ghandha tigi likwidata
minn din I-Onorabbli Qorti, okkorrendo bl-ghajnuna ta’ periti nominandi, ammont
dovut mill-intimat stante illi nagas milli josserva l-obbligi assunti minnu f’kuntratt ta’
biegh u appalt datat 17 ta’ Dicembru 2018, rappresentanti €2,000 penali ghad-

dewmien, €1,859.21 spejjes inkorsi mir-rikorrenti biex jaghmel x-xogholijiet illi



suppost kellhom jsiru mill-intimat u li gatt ma saru, €206 drittijiet tal-Perit u €9,000

telf ta’ qliegh illi sofra r-rikorrenti minhabba 1-inadempjenza tal-intimat.

Bl-imghax u bl-ispejjes inkluzi dawk tal-ittra legali tas-6 ta’ Gunju 2019 u tal-mandat
ta’ sekwestru intavolat kontestwalment mal-presenti kontra I-konvenut li minn issa

jibda ngunt ghas-subizzjoni tieghu.

Rat ir-Risposta tal-konvenut Gerard Dominic Borg Mizzi ipprezentata fit-3 ta’ Jannar

2020 fejn eccepixxa:-

1. “Illi ebda ammont ma huwa dovut mill-eccipjent stante li huwa onora I-obbligi
minnu assunti fuq il-kuntratt datat sbatax (17) ta’ Dicembru tas-sena elfejn u
tmintax (2018), tant li ezegwixxa [-appalt secundum legibus et artibus u dan fit-

termini pattwiti;

2. 1lli ma kien hemm ebda raguni, attribwibbli ghall-eccipjent, i xekklet lill-attur
milli jikri I-fond fil-perjodu bejn Frar sa Novembru, elfejn u dsatax (2019), kif
donnu jippretendi l-attur, u ghalhekk ebda ammont ma huwa dovut ghat-telf ta’

qliegh;

3. Ili kien I-attur li nagas milli josserva t-termini kuntrattwali magluba bejn il-
kontendenti u anke naqgas milli jwettaq il-%lasijiet minnu dovuti lill-eccipjent fI-
ammont ta’ tmien t’elef Ewro (€8,000). Dan kollu kif ser jirrizulta ampjament
fil-mori tat-trattazzjoni tal-azzjoni rikonvenzjonali li l-eccipjent qieghed
jintalvolta kontestwalment ma’ din ir-risposta ai termini tal-Artikolu 396 tal-

Kap. 12 tal- Ligijiet ta’ Malta;

4. 1lli minghajr pregudizzju ghas-suespost, u b’mod sussidjarju, il-kontendenti

gablu fuq id-danni li se mai jkunu dovuti kemm-il darba l-eccipjent ikun naqas



milli jirrispetta l-obbligi tieghu, u dan permezz ta’ klawsola fil-kuntratt de quo
agitur li imponiet massimu ta’ danni pre-likwidati fl-ammont ta’ elfejn Ewro
(€2,000). Ghalhekk kwalsiasi pretensjoni li tizboq talli quantrum pre-likwidat
hija minghajr ebda bazi legali u tmur anke kontra [-ftehim espressament

pattwit bejn il-partijiet u ghalhekk ghandha f kull kaz tigi michuda,

5. 1lli minghajr pregudizzju ghal dak s’issa eccipit, l-attur jehties f’kull kaz li
jipprova, in virtu tal-Artikoli 558, 559 u 562 tal-Kodici ta’ Organizazzjoni u I-
Procedura Civili, Kap. 12 tal-Ligijiet ta’ Malta, dak minnu preciz;

6. I t-talbiet tal-attur huma kompletament infondati fil-fatt u fid-dritt u

ghandhom jigu michuda bl-ispejjez;

7. Salv eccezzjonijiet ohra permessi mil-Ligi;”

Bl-ispejjez kontra l-attur li hu sa minn issa ingunt ghas-subizzjoni, b’riserva ampja
ghal kull azzjoni spettanti lill-e¢¢ipjent skond il-Ligi, inkluz I-azzjoni rikonvenzjonali
li gqieghed jipprezenta kontestwalment ma’ din ir-risposta a tenur tal-Artikolu 396 tal-
Kap. 12 tal-Ligijiet ta’ Malta.

Rat ukoll it-talba rikonvenzjonali tal-konvenut Gerard Dominic Borg Mizzi
pprezentata kontestwalment mar-Risposta, fejn talab li Roberto Carlos Calleja jigi
kkundannat ihallsu s-somma ta’ tmint elef Euro (€8,000) rapprezentanti, in kwantu
ghas-somma ta’ sebat elef u hames mitt Ewro (€7,500) somma dovuta bhala hlas
ghall-appalt rez kif pattwit fuq il-kuntratt in atti tan-Nutar Robert John Muscat datat
sbatax (17) ta’ Dicembru tas-sena elfejn u tmintax (2018), u in kwantu ghas-somma ta’
hames mitt Ewro (€500) rapprezentanti bilan¢ mill-prezz ta’ garigor tal-hadid imhallas
mir-rikonvenzjonant ghan-nom u fuq struzzjonijiet tar-rikonvenzjonant u ghall-
beneficcju tal-istess rikonvenzjonat bl-intiza cara li r-rikonvenzjonant jithallas ghall-

istess minghand uir-rikovenzjonat.



Bl-ispejjez u l-imghax bl-ghola rata skond il-Ligi kontra r-rikonvenzjonat li hu sa

minn issa ngunt ghas-subizzjoni.

Rat ir-Risposta tal-attur rikonvenzjonat ipprezentata fis-16 ta’ Jannar 2020;

Semghet ix-xhieda kollha;

Rat id-dokumenti kollha esebiti u I-provi kollha prodotti mill-partijiet;

Semghet is-sottomissjonijiet orali tal-abbli avukati tal-partijiet fl-udjenza tal-15 ta’
Mejju 2023;

Rat l-atti kollha;

Rat illi I-kawza kienet imhollija ghal-lum ghas-sentenza;
Ikkunsidrat;
i mill-fatti 1i johorgu mill-atti u mill-provi jirrizulta illi permezz ta’ kuntratt

ippubblikat min-Nutar Dr. Robert John Muscat fis-17 ta’ Dicembru 2018, 1-attur
Roberto Carlos Calleja kien xtara minghand is-so¢jeta’ C&E Airconditioning, duplex
penthouse fuq il-blokk appartamenti bl-isem Fatima Buildings, St. Louis Street,
Msida. Gie miftiehem illi mill-prezz totali tal-bejgh fis-somma ta’ €140,000 1-attur
kellu jhallas is-somma ta’ €7,500 lill-konvenut Gerard Borg Mizzi ghall-appalt moghti

lilu fuq l-istess kuntratt?,

Dan l-appalt kien jikkonsisti f’numru ta’ xogholijiet minuri elenkati fil-kuntratt tal-
bejgh bil-prezz miftichem ta’ €7,500 li kellu jithallas lill-konvenut kuntrattur mat-

Lll-bilané¢ thallas lill-bejjiegh.



tlestija tal-appalt. Gie miftiechem illi 1-appalt kellu jitlesta sas-7 ta’ Jannar 2019. Ix-

xogholijiet li I-kuntrattur intrabat il jwettag huma s-segwenti:-

1.  “Cleaning of entire apartment, common parts and entrance door;

2. Painting of those parts of common parts, apartment and terrace which need re-
painting;

Electrical points in apartment to be positioned correctly;

The skirting to be completely finished;

Fixed aluminium ladder to serve as access to the roof from common parts;

o 0 b~ w

With regards to the lift a receipt from Arms to show that the application for the

meter for the common parts has been submitted. ”

I1-partijiet ftiehmu wkoll hekk:-

“In this regard, the contractor hereby binds itself to finish and complete all the works
mentioned by mot later than the seventh day of January of the year two thousand and
nineteen (7.1.2019).”

U:-

“Should the said works not be terminated and completed by the said date, the
contractor shall pay a fine to the purchaser, of one hundred euros (€100) for each day
of delay, or part thereof, starting from the eighth (8) day of January, of the year two
thousand and nineteen (8.1.2019), which amount is to be deducted from the sum of
seven thousand five hundred euros (€7,500), up to maximum of two thousand euros
(€2,000) .

ll-partijiet jagblu li dak iz-zmien huma kienu hbieb u kienu jafdaw lil xulxin.
Ghalkemm il-bejgh tal-penthouse kien gie reklamat mill-konvenut, huwa ma kienx Il-

propretarju tal-penthouse, izda dak iz-zmien kien fuq konvenju ghall-akkwist tieghu



minghand is-sid, C&E Air-Conditioning, liema konvenju kien jiskadi f’Di¢embru
2018.

L-attur Roberto Carlos Calleja, xehed illi I-prezz ta’ €140,000 Kien jirrapprezenta 1-
prezz ghall-bejgh tal-penthouse fi stat finished peress li I-hsieb tieghu kien li jikrih.
Madankollu, f’Dicembru 2018, meta gie biex jiskadi z-zmien tal-validita’ tal-
konvenju, kien hemm numru ta’ xogholijiet li I-konvenut kienu ghadu m’ghamilhomx
minkejja li kien ilu jigri warajh biex ilestihom. Huwa fisser li kien accetta li jixtri |-
penthouse minkejja li ma kienx komplut bil-kundizzjoni li s-somma ta’ €7,500 mill-
prezz tal-bejgh tinzamm min-Nutar u tithallas lill-konvenut biss wara t-tlestija tax-
xogholijiet, liema xogholijiet kellhom jitlestew sas-7 ta’ Jannar 2019. Gie impost

ukoll penali ghal kuljum ta’ dewmien ta’ mitt Euro kuljum sa massimu ta’ €2,000.

L-attur sostna illi x-xogholijiet ma tlestewx fiz-zmien miftichem minkejja diversi
komunikazzjonijiet li kellu mal-konvenut fir-rigward, izda billi kien gie miftichem
penali ghal kull gurnata ta’ dewmien, kien inghata 1-parir li ma jlestix ix-xogholijiet a
spejjez tieghu gabel ma jintlahaq 1-ammont massimu tal-penali, ¢ioe’ €2,000 u dan
wara li ghaddew ghoxrin gurnata mid-data miftichma ghat-tlestija tax-xogholijiet.
Skont I-attur, il-konvenut weghdu li kollox kien ser isir u tah ragunijiet ghaliex ma
kienx ghadu lesta x-xogholijiet u ghalhekk, anke billi kienu hbieb, iddecieda 1i jaghtih

iktar zmien, izda ghal xejn.

llImenta wkoll li minkejja li I-blokk kien servut bl-lift, dan ma kienx funzjonanti u
beda jahdem ghall-ewwel darba f’Mejju 2020. L-attur jattribwixxi dan id-dewmien
lill-fatt illi I-konvenut, skont il-kuntratt ta’ bejgh u appalt, kellu jiehu hsieb 1i jigi
istallat meter ghal dan il-lift, tant illi fuq il-kuntratt kien intrabat li jipprezenta ricevuta
mahruga minn ARMS bhala prova tal-applikazzjoni ghall-istallazzjoni ta’ dan il-meter,
haga li baqa’ qatt ma ghamel. Minhabba d-dewmien fil-funzjonament tal-lift, I-attur
sostna li ma setax jikri I-penthouse ghaliex hadd mhu ser jikri penthouse minghajr lift
funzjonanti. Ghalhekk jitlob il-hlas ta’ telf ta’ qligh minn kiri tal-penthouse bejn Frar
2019 u Novembru 2019 fis-somma ta’ €9,000, ¢ioe’, €900 f’kera kull xahar.



Imbaghad, ghall-habta ta’ Frar 2019, dahal ilma fl-appartament ghaliex kien hemm
konsentura fil-hajt tal-appogg u meta gharraf lill-konvenut dwar dan, kien gie
jispezzjona l-hajt u wieghed li kien ser ikellem lill-persuna li kien ghamel ix-xoghol
fug l-appogg. Madankollu, il-konvenut baga’ ma ghamel xejn u fl-ahhar ta” April
2019, inkariga perit biex tispezzjona l-hajt u skont l-attur, il-perit ikkonkludiet li x-
xoghol ta’ kisi ma kienx sar skont is-sengha u l-arti. L-attur inkariga lill-kumpannija
Seven Works Limited biex taghmel ix-xogholijiet rimedjali fuq il-hajt tal-appogg
ghall-prezz ta’ €1,781.80, oltre spejjez ta’ zebgha fis-somma ta’ €63 u drittijiet tal-

perit fis-somma ta’ €206.

Il-verzjoni tal-konvenut, Gerard Dominic Borg Mizzi, hi li huwa ezegwixxa I-
appalt in toto skont kif miftiehem u skont is-sengha u l-arti u ghalhekk, is-somma ta’
€7,500 li nzammet ghand in-Nutar sakemm l-appalt jigi ezegwit, ghandha tigi

rilaxxata lilu.

Il-konvenut xehed illi huwa kien bena fuq l-arja tal-blokka li kienet proprjeta’ tas-
socjeta’ C&E Air-Conditioning u in linea ta’ hlas ghall-appalt, huwa kien ser jigi
assenjat il-penthouse li eventwalment inbiegh lill-attur. Il-penthouse kien lest izda 1-
attur riedu nadif u zied ukoll x1 xogholijiet ohrajn minuri u peress li kien habib tieghu,
accetta li jagdih. Huma qablu li dawn il-finituri kellhom valur li ma je¢éedix is-
somma ta’ €2,000. Jistqarr li ghalkemm il-lift tal-blokka kien istallat, ma kienx hemm
dawl fil-partijiet komuni tal-blokka. ld-dewmien fl-applikazzjoni ghall-istallazzjoni
ta’ meter tad-dawl tal-komun kien dovut ukoll ghall-fatt li ghaddew diversi xhur gabel
gie mahtur amministratur tal-partijiet komuni li kellu japplika f*ismu ghall-meter tad-

dawl.

Isostni wkoll illi huwa lesta x-xogholijiet kollha elenkati fil-kuntratt puntwalment,
ghajr ghas-sellum li ghalkemm gie konsenjat fuq il-post fl-4 ta’ Jannar 2019 ma kienx
gie mwahhal. Il-konvenut spjega illi huwa ried iwahhal is-sellum mal-hajt ta’

quddiem u kien irrifjuta li jwahhlu fuq wara kif ried l-attur, ghaliex kien perikoluz.



Xehed illi huwa kien gharraf lill-attur 1i jekk ried iwahhal is-sellum mal-hajt ta’ wara
kellu jwahhlu hu u fil-fatt hekk kien ghamel 1-attur.

IlI-konvenut jikkontesta parti mill-ispiza reklamata mill-attur ghat-tindif ta’ Zzewg
gallarijiet li jidhru fir-ritratti esebiti mill-attur, liema gallarijiet l-attur qieghed
jikkontendi li kellhom jitnaddfu mill-kuntrattur imgabbad minnu, Seven Works Ltd.
Skont il-konvenut, dawn iz-zewg gallarijiet m’humiex parti mill-proprjeta’ li akkwista
l-attur ¢ioe’ 1-penthouse, izda jservu bhala passagg ghal binja adjacenti li kienet

ghadha ged tinbena.

Jikkontesta wkoll it-talba ghall-hlas ta’ danni minhabba telf ta’ qligh minn kiri tal-
penthouse u xehed illi jekk il-fond ma setax jinkera lil terzi, dan kien ghaliex il-
provvista tal-elettriku fil-penthouse tal-attur giet istallata biss fil-11 ta’ Frar 2020 u

mhux ghaliex ma kienx hemm arlogg tad-dawl fil-komun, fost ragunijiet ohrajn.

Fir-rigward tal-garigor tal-hadid 1i gie istallat fil-penthouse, mertu tat-talba
rikonvenzjonali tieghu, il-konvenut xehed illi filwaqgt li l-attur kien originarjament
ghazel garigor tal-prezz ta’ €1,930? u ftiechmu li dan jinxtara u jigi istallat mill-
konvenut, wara li gie konkluz il-kuntratt tal-bejgh tal-penthouse, I-attur ried garigor
iktar elaborat li kien jiswa €1,570 iktar mill-prezz miftiehem?. Ikkonferma li hu kien
xtara bi flusu I-garigor li xtaq l-attur u l-attur fadallu jtih is-somma ta’ €500 mid-

differenza fil-prezz.

Ikkunsidrat;

I I-attur, fix-xhieda tieghu, naqas milli jispe¢ifika liem’huma dawk ix-xogholijiet li
skont hu, baqghu ma tlestewx sas-7 ta’ Jannar 2019 u li baqghu qatt ma saru mill-
konvenut kif maqgbul fil-kuntratt tal-appalt. Dawn, madankollu, jinsabu indikati

f’diversi emails mibghuta mill-attur lin-Nutar Robert John Muscat fejn elenka x-

2 Quotation datat 7.11.2018 f’pagna 128 tal-atti tal-kawza.
3 Ara quotation datat 12.12.18, prezz totali ta’ €4,000, pagna 127 tal-atti tal-kawza.



xogholijiet 1i kienu ghadhom ma sarux mill-konvenut minkejja li kien ghadda z-zmien

li fih il-konvenut intrabat ilesti l-appalt.

Fl-email mibghut fit-3 ta’ Frar 2019 l-attur indika s-segwenti xogholijiet: -

“Ladder not installed

Outer water pipes not affixed or arranged

Skirting not done (downstairs)

Bathroom not fully cleaned

Points not all straight

Outer common part (lift) area needs sanding and painting

Balcony floors and terraces need to be totally cleaned.”

Imbaghad, f’email mibghut fis-17 ta’ Frar 2019, l-attur filwaqt li kkonferma li s-
sellum kien gie konsenjat fl-appartament izda kien ghadu ma giex istallat mal-hajt

estern, indika li s-segwenti xogholijiet ghad iridu jsiru:-

“Cleaning of terraces and balcony floors

Water pipes

Skirting

Outdoor water drain covers

Main entrance needs to be sanded and painted then floor cleaned, common area stairs
need to be filled and finished ...

Bathroom and apartment thoroughly cleaned at the end”

In-nuqqas ta’ skirting, diversi tbajja’ fil-madum estern kif ukoll intern u zewg sockets
li jehtiegu aggustament, jidhru wkoll fir-ritratti esebiti mill-attur®. Barra minn hekk,
hemm ukoll il-fattura mahruga minn Seven Works Ltd fil-15 ta’ Marzu 2019 ghall-
hlas ta’ diversi xogholijiet li, skont 1-attur, kienu appaltati lill-konvenut skont il-

kuntratt tas-17 ta’ Dicembru 2018, izda baqghu qatt ma saru. Din il-fattura giet

42 ta’ Gunju 2021 — Dok. RCX1 sa RCX6.



konfermata minn Oliver Lautier illi xehed illi I-kumpannija tieghu, Seven Works Ltd.,
ezegwiet ix-xogholijiet kollha elenkati fl-invoice, fil-penthouse tal-attur u fir-rigward

thallset minghand 1-attur is-somma totali ta’ €1,781.80.

Ghalkemm il-konvenut fix-xhieda tieghu insista illi huwa wettaq ix-xogholijiet kollha
elenkati fil-kuntratt tas-17 ta’ Dicembru 2018 entro t-terminu magbul bejn il-partijiet,
huwa nagas milli jispjega kif allura I-attur kellu jgabbad kuntratturi ohrajn, Seven
Works Ltd., biex iwettqu xogholijiet fosthom ‘“adjustment of electrical sockets”
“purchase of new socket faces”, tindif, skirting kif ukoll xoghol ta’ zebgha tal-hitan
esterni u interni tal-penthouse. Il-konvenut baga’ ma ressaqx provi sodisfa¢jenti biex
jikkonvin¢i lill-Qorti li huwa lesta x-xogholijiet appaltati lilu jew talanqas uhud

minnhom, entro t-terminu miftiehem.

Huwa minnu illi s-sellum imsemmi fil-paragrafu (5) tal-kuntratt tal-appalt gie supplit
mill-konvenut izda mhux kontestat li dan baqa’ ma giex imwahhal minnu entro z-

zmien stabbilit u kif miftiehem fil-kuntratt.

Fi kwalsiasi kaz, il-verzjoni tal-konvenut li huwa wettaq I-appalt kollu hi kontradetta
bl-iktar mod assolut mill-korrispondenza esebita mill-attur® li turi illi talangas tat-3 ta’
Frar 2019 ix-xogholijiet imsemmija fil-kuntratt tal-appalt kienu ghadhom ma sarux.
Ma jirrizultax 1i din il-korrispondenza giet imwiegba mill-konvenut u ma jirrizultax
langas li I-konvenut kien, dak iz-zmien, ¢ahad jew ikkontesta dak li gie dikjarat mill-
attur fil-korrispondenza in dizamina u mkien ma gie allegat 1i huwa ma kienx ircieva

din il-korrispondenza®.

Ghaldagstant, il-Qorti hi sodisfatta li x-xogholijiet elenkati fil-paragrafi (1) sa (5) tal-
kuntratt tal-appalt’, salv ghal dak li ser jinghad iktar ‘il quddiem in kwantu ghall-

5 Dok. RCX7 sa Dok. RCX9.

6 1l-Qorti tosserva illi l-email tad-29 ta’ Marzu 2019 gie indirizzat lil Gerard fl-indirizz tal-posta elettronika
million@live.co.uk, I-istess indirizz li lilu gew ikkuppjati I-emails precedenti (minn pagna 84 sa pagna 88 tal-atti
processwali).

7 Pagna 3 tal-kuntratt tas-17 ta’ Dicembru 2018, li jinsab f’pagna 4 tal-atti tal-kawza.



mailto:million@live.co.uk

paragrafu (6), baqghu ma twettqux sas-7 ta’ Jannar 2019, id-data stabbilita mill-
partijiet ghat-tlestija tal-appalt.

Ikkunsidrat;

i b’referenza ghall-fattura mahruga mill-kumpannija Seven Works Ltd. ghax-
xogholijiet 1i hija ezegwiet minhabba n-nuqqas tal-konvenut li jlesti I-appalt fiz-zmien
miftiehem, il-Qorti tosserva li l-attur nagas ghal kollox milli jispjega f’hiex
jikkonsistu “extra fittings required”. Barra minn hekk, ix-xoghol deskritt bhala
“adjustment of pipeworks” fil-fattura ta’ Seven Works Ltd evidentement m’huwiex
fost ix-xogholijiet appaltati lill-konvenut ghaliex ma jinsabx indikat fil-lista ta’
xogholijiet — liema lista jidher li hi ezawrjenti — elenkati fil-kuntratt tas-17 ta’

Di¢embru 2018 liema xogholijiet il-konvenut a¢éetta li jwettaq sas-7 ta’ Jannar 20198,

L-attur innifsu kkonferma meta xehed in kontro-ezami, li I-uniku kuntratt konkluz
mal-konvenut in konnessjoni mal-penthouse in dizamina, huwa I-kuntratt tas-17 ta’
Di¢embru 2018. Ghalkemm il-kuntratt tas-17 ta’ Dicembru 2018 jaghmel referenza
espressa ghal “contract of works signed between the purchaser and the contractor on
15th October 2018, dan il-kuntratt baga’ gatt ma gie esebit fl-atti processwali. Dan
ifisser illi jekk il-konvenut nagas milli jaggusta I-pajpijiet tal-ilma u jiksi u jissigilla t-
togba li minnha jidher hergin il-pajpijiet fir-ritratt ta’ fuq f"Dok. RCXS5, dan in-nugqas
ma jghoddx bhala nuqgqas fit-twettiq tal-appalt pattwit fil-kuntratt tas-17 ta’ Dicembru
2018. 11-Qorti tosserva wkoll illi l-attur naqas milli juri 1i ghandu xi jedd provenjenti
minn appalt jew kuntratt ichor konkluz mal-konvenut, li jobbliga lill-konvenut ghall-

aggustament tal-pajpijiet tal-ilma u I-kisi tat-togba relattiva.

Dan ifisser illi I-prezz tal-items “adjustment of pipeworks” fis-somma ta’ €100.30

(inkluz VAT) mhux dovut mill-konvenut.

8 L-istess jghodd ghal “outdoor water drain covers” indikat fl-email tas-17.2.2019.



[1-Qorti tosserva wkoll li kuntrarjament ghal dak li xehed I-attur, ma jirrizultax illi I-
Perit Elena Borg Costanzi esprimiet il-fehma jew waslet ghall-konkluzjoni li x-xoghol
ta’ kisi fil-hajt tal-appogg ma sarx skont is-sengha u l-arti. Fil-fatt, fir-rapport li gie
redatt minnha wara spezzjoni tal-penthouse fid-29 ta’ April 20199, liema rapport gie
konfermat bil-gurament taghha®, il-perit ikkonkludiet illi I-konsentura hija rizultat ta’
“settlement in the slab that has rotated the said wall slightly”. 11-Qorti ma riskontrat
fl-atti ebda prova teknika li turi li ¢-caqliq li kkaguna 1-konsentura fil-hajt tal-appogg
mM’huwiex wiehed li normalment isehh f’binja gdida u jew li huwa rizultat ta’ xoghol
ta’ kisi li huwa difettuz jew li ma sarx skont is-sengha u I-arti. Ghaldagstant, ma
tirravviza ebda obbligu kwalsiasi da parti tal-konvenut biex jirrimedja din il-
konsentura jew xi difetti ohrajn fil-hajt tal-appogg meta l-obbligi tieghu jinsabu
¢irkoskritti mill-kuntratt ta’ appalt mertu ta’ din il-kawza u meta fuq il-kuntratt, il-
partijiet ftiechmu wkoll hekk: “the purchaser shall be responsible for the maintenance

and repair of the said party walls of the penthouse.”

Dan kollu maghdud il-fatt illi I-attur akkwista I-appartament fi stat finished minghand
Is-so¢jeta’ C&E Air-Conditioning u mhux minghand il-konvenut u xtrah ukoll “in its
present state as seen and accepted by purchaser with free and vacant possession”.
Fil-fatt kienet is-socjeta’ venditri¢i nnifisha li ddikjarat u tat garanzija fuq il-kuntratt
tal-bejgh li I-penthouse kien mibni “in accordance with building practices, with all
the relative permits issued by the competent authorities and conform to building

regulations and sanitary laws.”!!

[1-Qorti tosserva wkoll illi evidentement, I-obbligu tal-konvenut dwar tibjid kien
¢irkoskritt ghat-tibjid ta’ dawk il-partijiet tal-komun u tal-appartament u t-terrazzin li
kellhomm bzonn “re-painting”. I1-Qorti ma tagbilx li dan I-obbligu tal-kuntrattur kif
gie imfassal fil-kuntratt, jestendi wkoll ghar-rettifikazzjoni ta’ allegati difetti fil-Kisi,

liema rettifikazzjoni l-attur, fix-xhieda tieghu, ikkonferma li sar mill-kuntrattur Seven

9 Dok. RC4.
10 Affidavit tal-Perit Elena Borg Costanzi, pagna 53 tal-atti tal-kawza.
11 Emfasi tal-Qorti.



Works Ltd*2. Fi kwalsiasi kaz, il-Qorti fehmet li dan id-difett ma kienx identifikat fiz-
zmien meta nghata l-appalt u gie pubblikat il-kuntratt ta’ bejgh u ghalhekk, ma jistax
jitgies li kien wiehed mix-xogholijiet oggett tal-appalt li kellu jitlesta sas-7 ta’ Jannar
2019. Kif rajna, ma jirrizultax li bejn il-partijiet kien hemm fis-sehh ftehim ichor li
jirregola d-drittijiet u obbligi rispettivi taghhom fir-rigward tal-penthouse mibjugh lill-
attur u fir-rigward tax-xogholijiet 1i kellhom isiru mill-konvenut. Kif gie affermat
mill-attur innifsu fix-xhieda tieghu'®, il-kuntratt tas-17 ta’ Di¢embru 2018 huwa I-
uniku kuntratt konkluz mal-konvenut u li jirregola r-relazzjoni bejniethom safejn

ghandu x’jagsam il-penthouse mibjugh lill-attur.

Ghaldagstant, it-talba tal-attur ghar-rimbors ta’ spejjez li huwa nefaq ghax-xogholijiet
ezegwiti fuq il-hajt tal-appogg in konnessjoni mal-konsentura u I-konsegwenti ingress
ta’ ilma fil-penthouse, ma tistax titgies li hija misthoqqa, wisqg ingas fil-konfront tal-
konvenut. Dan ifisser li t-talba tal-attur ghall-hlas tal-prezz ta’ €708 (inkluz VAT) u d-

drittijiet imhallsin lill-Perit Borg Costanzi, ma tistax tigi milqugha.

Ikkunsidrat;

Izda I-konvenut baga’ ma ressagx provi tajbin biex jirribatti I-prova illi I-kumplament
tal-items indikati fil-fattura mahruga minn Seven Works Ltd., effettivament saru u
Kienu parti mix-xogholijiet appaltati lilu. It-twettiq tax-xogholijiet relattivi huwa
konfermat kemm mix-xhieda tal-attur kif ukoll mix-xhieda ta’ Oliver Lautier li
kkonferma li I-kumpannija tieghu giet inkarigata mill-attur biex jigu msewwija Xi
xogholijiet li kienu saru fl-apparament tieghu, fosthom aggustament ta’ plugs, skirting,
tindif ta> madum imtebba’ u xoghol ta’ zebgha'®. Il-konvenut nagas ukoll milli
jikkontesta |-prezz reklamat fil-fattura relattiva u mhallas mill-attur ghax-xogholijiet
relattivi, u mkien ma xehed li I-prezzijiet huma esagerati jew mhux skont ir-rati tas-

sugq. L-oneru tal-prova li I-prezz mitlub ghal appalt mhux ragjonevoli kien jinkombi

12 Affidavit tal-attur.
13 Xhieda tas-16 ta’ Frar 2023.
14 Xhieda tat-22 ta’ Frar 2021.



lill-konvenut li madanakollu, ma ressaq ebda prova li turi li I-prezzijiet li l-attur hallas

ghat-twettiq tal-appalt li kellu jwettaq huwa stess, huma ec¢cessivi.

Ghaldagstant, il-Qorti tgis li l-attur ghandu jedd ghar-rimbors tal-prezz imhallas
minnu ghat-twettiq tax-xogholijiet li I-konvenut naqas milli jezegwixxi skont il-ftehim
bejn il-partijiet u fit-terminu stabbilit, liema prezz, wara li jitnaqgsu l-items li ma
jifformawx parti mill-appalt moghti lill-konvenut, huwa ta’ disa’ mija u tlicta u
sebghin Euro u hamsin ¢entezmu (€973.50) rapprezentanti 1-kumpens dovut lill-attur

minhabba non-ezekuzzjoni tal-appalt.

Hawnhekk ghandu jinghad illi 1-attur jirreklama wkoll il-hlas tas-somma ulterjuri ta’
€63 dovut, allegatament, ghax-xiri ta’ materjal inkluz zebgha u li kellu jintuza ghall-
ezekuzzjoni tax-xogholijiet li kellhom jitwettqu mill-kuntrattur imgabbad minnu,
Seven Works Ltd. biex ilesti x-xoghol 1i baga’ ma sarx mill-konvenut. Izda l-attur ma
ressaq ebda prova bhal ricevuta in sostenn tal-allegazzjoni tieghu 1i huwa hallas din is-
somma ta’ €63 ghal xiri ta’ materjal u ma jirrizultax mix-xhieda ta’ Oliver Lautier illi
I-materjal 1i ntuza ghall-ezekuzzjoni tal-appalt gie supplit mill-attur a spejjez tieghu.
Ghalhekk, it-talba tieghu ghar-rifuzjoni tas-somma ta’ €63 m’hijiex misthoqqa.

Ikkunsidrat;

In kwantu ghall-item imsemmi fil-paragrafu (6) tal-kuntratt tas-17 ta’ Dicembru 2018,
[-attur jikkontendi li I-konvenut nagas milli jwettaq l-appalt anke ghaliex nagas milli
jipprodu¢i ricevuta ghall-applikazzjoni ta’ meter tal-lift tal-komun sas-7 ta’ Jannar
2019. Fix-xhieda tieghu sostna illi 1-lift beda jiffunzjona biss f’Mejju 2020.

Chris Debono, is-sid tal-arja li fugha nbena, inter alia, il-penthouse mibjugh lill-attur,
xehed illi I-lift beda jiffunzjona lejn I-ahhar tas-sena 2019. Xehed illi ghalkemm fir-
relazzjoni tieghu mal-konvenut huwa kien assuma r-responsabbilita’ ghall-istallazzjoni
tal-lift u tal-meter tad-dawl fil-komun kienet tieghu, kien hemm dewmien fl-

istallazzjoni tal-meter tad-dawl fil-komun ghaliex hadd mill-proprjetarji tal-blokk ma



ried jerfa’ r-responsabbilita’ li jkollu I-meter registrat f’ismu u kien ghad ma giex
mahtur amministratur tal-blokk li seta’ japplika huwa stess ghal dan il-meter.
Ikkonferma wkoll illi kien biss f’Gunju 2019 illi ¢ertu Neville Debattista, il-
proprjetarju ta’ zewg appartamenti fil-blokk, accetta li japplika f”ismu ghall-meter tal-

komun, u dan il-meter gie istallat mill-Korporazzjoni Enemalta f’Settembru 2019.

Ghall-Qorti dan kollu jfisser illi filwaqt li huwa minnu li I-konvenut assuma I-obbligu,
bhala parti mill-appalt, illi jipproduci ricevuta minn ARMS Limited li turi 1i giet
sottomessa applikazzjoni ghall-meter tad-dawl biex iservi wkoll il-lift tal-blokk, ma
jirrizultax 1i I-ftehim kien li I-konvenut ikun obbligat li japplika huwa stess u f’ismu,
ghal dan il-meter. L-obbligu tieghu skont il-kuntratt, kif fehmet il-Qorti, kien limitat
ghall-produzzjoni tar-ricevuta tal-applikazzjoni: obbligu li mill-provi jirrizulta li ma
setax iwettagha huwa stess. Dan ged jinghad ghaliex evidentement, il-konvenut, li ma
kienx is-sid ta’ xi appartament fil-blokk u lanqas jirrizulta li kien mahtur bhala
amministratur tal-istess blokk, kellu jistenna lis-sidien tal-blokka jiddec¢iedu
bejniethom min minnhom kien ser jaccetta li japplika ghall-meter tal-komun f’ismu.
Mix-xhieda tal-konvenut u ta’ Chris Debono il-Qorti fehmet illi ebda wiehed mis-
sidien ma kien dispost li jaghmel dan sakemm c¢ertu Neville Debattista accetta li
jaghmel dan f’Gunju 2019, bir-rizultat 1-meter tal-komun gie istallat f’Settembru
20109.

Huwa minnu li I-konvenut baga’ ma pproduciex ir-ricevuta entro t-terminu stabbilit,
izda 1-Qorti ma tistax ma tqisx illi huwa kien fl-impossibbilita’ li jaghmel dan u sejra
ghalhekk tiehu dan in konsiderazzjoni, jekk ikun il-kaz, meta tigi biex tikkonsidra |-
hlas tal-penali safejn ghandu x’jagsam id-dewmien fit-twettiq tal-obbligu tal-
produzzjoni tar-ricevuta (paragrafu 6 tal-kuntratt tal-appalt) u dan in omagg ghall-
principju fondamentali tal-ligi kuntrattwali, 1i jesigi li |-obbligazzjonijiet ghandhom

jigu ezegwiti in buona fede.

Ikkunsidrat;



Stabbilit illi 1-konvenut ma wettagx ix-xogholijiet mertu tal-appalt sas-7 ta’ Jannar
2019 kif miftiehem fil-kuntratt bil-konsegwenza li skatta dan il-penali, imiss 1i tigi
mistharrga u determinata t-talba tal-attur ghall-hlas tal-penali fis-somma ta’ €2,000
minhabba n-nuqgas tal-konvenut li jezegwixxi 1-appalt entro t-terminu maqbul fuq il-
kuntratt tas-17 ta’ Dicembru 2018.

Il-partijiet kontendenti ftiehmu espressament fuq il-kuntratt tal-appalt illi jekk ix-
xoghol appaltat elenkat fil-kuntratt ma jitlestiex sas-7 ta’ Jannar 2019, il-kuntrattur
ikun obbligat ghall-hlas ta’ penali (“a fine”) ta’ €100 ghal kull gurnata ta’ dewmien
b’effett mit-8 ta’ Jannar 2019, liema penali ghandu jkun imnaggas mill-ammont ta’

€7,500 dovut lill-konvenut, sa massimu ta’ €2,000.

In materja ta’ kuntratti l-prin¢ipju baziku jibga’ “pacta sunt servanda"” ghaliex il-
kuntratt ghandu sahha ta’ ligi ghal dawk li jaghmluh®® u ma jistax jigi mhassar hlief
bil-kunsens tal-kontraenti kollha jew ghal ragunijiet espressament mahsuba mil-ligi'®
u hu mistenni li I-kuntratti jobbligaw mhux biss ghal dak li jinghad fihom izda wkoll
ghall-effetti kollha 1i ggib maghha I-obbligazzjoni skont ix-xorta taghha, bl-ekwita’,

bl-uzu jew bil-ligi’.

Dan ifisser li galadarba 1-partijiet ftiehmu li I-obbligi tal-konvenut fil-kuntratt tal-
appalt kellhom jitwettqu sas-7 ta’ Jannar 2019, dan l-obbligu kellu jigi rispettat u
mwettag mill-konvenut f’waqtu. Kif inhuwa pacifiku in materja, f’kaz ta’ nuqqas ta’
twettiq ta’ obbligazzjoni, il-htija ssehh bil-fatt innifsu tan-nuqgas u biex id-debitur tal-
obbligazzjoni jsehhlu jinqala’ minn din il-htija, irid juri b’mod konvincenti u sewwa, li
n-nuqgas kien il-frott ta’ forza magguri, kaz fortuwitu jew raguni ohra li s-soltu titgies

serja bizzejjed biex titfi 1-htija ta’ dak li jkun.

F’sentenza moghtija mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili fil-31 ta’ Jannar 2003, inghad:-

15 Artikolu 992(1) tal-Kodici Civili.

16 Artikolu 992(2) tal-Kodici Civili.

717 Artikolu 993 tal-Kodici Civili.

18 Terence Mirabelli v. James Schembri.



“Bla dubju “il termine, anche quando non e essenziale per la matura del contratto, e’
pur sempre una delle condizioni piu” importanti nella formazione del vincolo
contrattuale” ("Andrea Scicluna -vs- Giorgio J. Turnbull noe", Appell Kummercjali,
11 ta' Frar 1921; ll-ligi effettivament tiddistingwi bejn obbligazzjoni li kellha tigi
esegwita f'¢ertu zmien (Artikolu 1130(1) tal-Kodici Civili), u obbligazzjoni li ghall-
ezekuzzjoni taghha ma jkun gie miftiehem ebda terminu (Artikolu 1130(2) tal-
Kap.16).”

Jinsab ritenut illi bhala regola I-penali stipulata bejn il-partijiet kontraenti hija megjusa
bhala klawsola li tirrapprezenta d-danni preventivament likwidati minhabba non-
ezekuzzjoni tal-obbligazzjoni'®: kemm hu hekk I-Artikolu 1120(1) tal-Kodi¢i Civili
jiddisponi espressament illi I-penali hija I-kumpens tal-hsara 1li jbati 1-kreditur
minhabba n-nuqgas tal-esekuzzjoni tal-obbligazzjoni prin¢ipali. Bil-klawsola penali I-
kreditur tal-obbligazzjoni jehles mill-obbligu li jipprova li garrab hsara, ghaliex huwa
jistrieh biss fuq il-fatt li d-debitur tal-obbligazzjoni ma jkunx wettaq fil-hin dak li mal-

parti I-ohra jkun intrabat li jaghmel.

“Fis-sentenza riportata fil-Vol.XLI P.Il pg.1108, inghad:- ‘Hli il-klawsola penali
f'kuntratt hi klawsola li biha wiehed mill-kontraenti, sabiex jassikura I-esekuzzjoni ta’
I-obbligazzjoni minnu assunta, jobbliga ruhu ghal xi haga ghall-kaz li hu ma jezegwix
I-obbligazzjoni li jkun assuma. Il-penali hekk kontrattata tirrapprezenta kumpens

ghad-danni minhabba non-ezekuzzjoni ta" I-obbligazzjoni’. %

Madanakollu, f’kull kaz, ghandha tigi osservata r-regola sancita fl-Artikolu 1120(3)
tal-Kodici Civili li jghid illi 1-kreditur “ma jistax jitlob il-kaga principali u I-penali

flimkien, hlief meta I-penali tkun giet miftehma ghad-dewmien biss.”?

1% Neg. Antonio Tabone noe v. Neg. Joseph Caruana, deciza mill-Qorti tal-Kkummerc, 24.11.1950.

20 Alternative Technologies Limited v. Water Services Corporation — deciza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili,
14.7.2020.

21 Geraldo Vella v. Avv. Dr. Joseph Fenech Adami noe, Prim' Awla tal-Qorti Civili, 5.10.1957, ¢itata fis-sentenza
fl-ismijiet Terence Mirabelli v. James Schembri, supra.



Issa fil-kaz li ghandha quddiemha, Il-attur qieghed effettivament jitlob li jigi
kumpensat ghall-ispejjez li huwa nefaq ghall-ezekuzzjoni tal-obbligazzjoni prin¢ipali
ghaliex din baqghet ma gietx ezegwita mill-konvenut. Ghall-Qorti dan ifisser li l-attur
ged jitlob il-hlas ta’ kumpens ghad-danni min-nuqgas tal-ezekuzzjoni tal-
obbligazzjoni principali, li jfisser li ged jitlob essenjzalment il-haga principali.
Ghalhekk, bl-applikazzjoni tar-regola fl-Artikolu 1120(3) tal-Kodi¢i Civili, ma jistax
jitlob ukoll il-hlas tal-penali, hlief jekk dan ikun gie miftichem ghad-dewmien biss.

Fil-kaz li ghandha quddiembha, il-Qorti hi tal-fehma li I-penali pattwit fil-kuntratt tal-
appalt, gie miftehem ghad-dewmien biss, ghaliex hu stipolat f’termini ta’ tant kull
gurnata ta’ dewmien, li jfisser li m’hemm I-ebda ostakolu ghall-attur li jitlob flimkien

il-hlas tal-ispejjez ghat-twettiq tal-obbligazzjoni prin¢ipali u 1-hlas tal-penali.

F’sentenza moghtija mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili fis-27 ta’ Gunju 2005, inghad:-

“Mhuwiex necessarju illi jintuzaw il-kliem ‘ghad-dewmien biss’ fil-kuntratt sabiex id-
debitur jinkorri fil-penali, imma l-eZistenza ta’ penali ai termini tas-subartikolu
1120(3) tista’ tigi dezunta mill-mod kif inhi miktuba I-klawzola, kif ukoll mill-assjem
tal-kuntratt, u wkoll mill-mod kif I-istess klawzola tattalja ruhha fl-ambitu tal-ftehim
kollu, dana in vista wkoll tal-artikolu 1008 tal-Kap 16 illi jistipula illi ‘Il-klawsoli
kollha ta’ kuntratt jitfissru I-wahda bl-ohra, billi lil kull klawsola jinghata s-sens illi

jidher mill-att kollu 22,

Fil-kuntratt tal-appalt, is-somma ta’ €100 giet stipolata bhala penali “for each day of
delay” u ma hemm xejn fil-provi u fix-xhieda li juri li I-penali ma gietx stipolata ghad-
dewmien biss, multo magis meta I-valur tal-appalt (€7,500) huwa kompriz fil-prezz
tal-bejgh tal-penthouse u s-somma massima ta’ €2,000 hi dovuta b’zieda ma’ dan il-

valur.

22 Ferreri Limited v. D.Z. Company Limited et — deciza 27.6.2005.



Stabbilit dan, jitnissel skont il-vot tal-ligi illi I-attur seta’ jipprocedi biex jitlob
flimkien kemm il-hlas tal-ispejjez li nefaq ghall-ezekuzzjoni tal-appalt u Kif ukoll il-

penali prevista mill-ftehim ghan-non-ezekuzzjoni - kif fil-fatt ghamel.

Ghalhekk, in-nugqas tal-konvenut li jwettaq l-appalt fiz-zmien miftiechem, ifisser li
skatta I-penali ta’ €100 kuljum, liema penali baqa’ jiddekorri sal-massimu taghha billi
mill-provi jirrizulta illi I-konvenut baga’ ma wettagx l-appalt entro z-zmien li fih kien

ged jiddekkorri I-penali, ¢ioe’ sa ghoxrin gurnata mis-7 ta’ Jannar 2019.

Jinsab ritenut ukoll illi I-effetti tal-klawsola penali f’kaz bhal dan, ghandhom jibdew
isehhu minn dak inhar li tghaddi d-data miftehma ghat-twettiq tal-obbligazzjoni, u
mhux minn dak inhar li jkun sar il-ftehim li I-klawsola penali taghmel biss parti
minnu?3. Dan hu rifless fl-Artikolu 1130(1) tal-Kodi¢i Civili li jipprovdi illi jekk 1-
obbligazzjoni tkun li wiehed ghandu jaghti jew jaghmel, u fil-ftehim ikun gie stabbilit
zmien, id-debitur jigi mqieghed in mora bl-eghluq biss ta’ dak iz-zmien minghajr il-

htiega li jigi msejjah b’att gudizzjarju biex jigi mqgieghed in mora.

Mix-xhieda taz-zewg partijiet, il-Qorti fehmet illi I-valur tal-appalt moghti lill-
konvenut fuq il-kuntratt, ghad illi ma giex stabbilit u stipolat espressament fil-kuntratt,
gie stmat mill-partijiet 11 ma kellux jec¢edi s-somma ta’ ¢irka elfejn Euro (€2,000) u li
I-partijiet ikkalkolaw I-ammont massimu tal-penali, f’kaz li jsir dovut lill-attur, abbazi
ta’ din l-istima. Ghalhekk, fejn il-partijiet ftiehmu espressament li I-penali ma
teccedix is-somma ta’ €2,000 ghaliex din is-somma kienet tirrapprezenta l-valur
massimu tal-ispejjez mehtiega ghat-twettiq tal-appalt, il-Qorti ma tirravvizax xi
sproporzjon bejn il-quantum tal-inadempjenza tal-konvenut u I-quantum tal-penali
likwidata biex taghmel tajjeb ghall-istess inadempjenza u ma tqgisx li I-penali stabbilita

hija eccessiva®®,

23 Emanuel Caruana v. George Camenzuli — deciza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili, 16.10.1998.

24 Dan jirrizulta mix-xhieda tal-attur li kkonferma illi I-massimu tal-penali jirrapprezenta stima tax-xogholijiet
pendenti u |-partijiet gablu dwar din I-istima - xhieda tas-6 ta’ Frar 2023 - kif ukoll mix-xhieda tal-konvenut li
fisser illi I-x-xogholijiet elenkati fis-sitt paragrafi tal-kuntratt ta’ appalt, “b’kollox jiswew not more than 2000” —
xhieda tal-14 ta’ Ottubru 2021.



Dan ged jinghad anke wara 1i 1-Qorti hadet qies tal-fatt illi, kif diga’ stabbilit, in-
nuqqas ta’ produzzjoni tar-ricevuta tal-applikazzjoni ghall-istallazzojni tal-meter tad-
dawl tal-komun, ma kienx attribwibbli lill-konvenut li kien effettivament, fl-
impossibbilita’ 1i jipprokura ricevuta bhal din. Izda fuq kollox, billi r-ricevuta tal-
applikazzjoni ghall-meter hija biss preludju ghall-istallazzjoni tal-istess meter u mhux
I-istallazzjoni tal-meter u I-provvista tad-dawl innifishom, u ma jirrizultax 1i dan 1-
obbligu partikolari huwa kwantifikabbli f’termini monetarji, tqis illi in-nuqqas ta’
adempiment ta’ dan 1-obbligu partikolari huwa relativament minuri u I-konsegwenzi

tieghu minimi.

Ghaldagstant, mhemmx lok ghar-revizjoni tal-penali u I-Qorti hi tal-fehma 1i fi¢-
¢irkostanzi, din ghandha tithallas in toto lill-attur fil-massimu taghha fis-somma ta’
€2,000.

Hawnhekk, ghandu jinghad ukoll illi I-Qorti ma tagbilx mat-tezi tal-konvenut illi I-
attur messu ezegwixxa x-xogholijiet huwa stess biex jimminizza d-danni, ghaliex I-
attur ma kellu ebda obbligu li jiffranka lill-konvenut id-dekorriment tal-penali meta
dawn id-danni pre-likwidati kienu accettati preventivament u bla rizerva mill-
konvenut ghal kull gurnata ta’ dewmien fit-twettiq tal-appalt u meta jirrizulta li 1-istess
konvenut kien mhux biss pjenament konsapevoli li kien ghadu ma wettagx ix-
xogholijiet miftichma u 1i kien marbut bil-penali, izda baqa’ jwieghed lill-attur, anke
wara li kien ghadda t-terminu pattwit ghat-tlestija tal-appalt, li kien sejjer jaghmel ix-

xoghol miftichem.

Ikkunsidrat;

L-attur jitlob il-hlas ukoll, in linea ta’ danni, ta’ telf ta’ qligh mill-penthouse bejn
Jannar u Novembru 2019 fis-somma ta’ €9,000 konsistenti f’telf ta’ kera tal-
penthouse. Jorbot din it-talba ghall-hlas tad-danni sewwasew mal-allegat nuqgas tal-
konvenut li jwettaq wiehed mill-oggetti tal-appalt, ossia li jipprodu¢i fiz-zmien

miftiehem, ricevuta tal-applikazzjoni ghall-istallazzjoni ta’ meter fil-komun tal-



blokka. Dan in-nuqgqgas, skont l-attur, ifisser li I-lift tal-komun li jservi wkoll lill-
penthouse, ma setax jiffunzjona bil-konsegwenza li I-penthouse ma kienx fi stat li
jinkera. Skont l-attur, il-lift beda jiffunzjona f’Mejju 2020.

I1-Qorti bla tlaglig tghid illi din it-talba tal-attur m’hijiex misthoqqa. Ibda biex I-attur
ma ressaq ebda prova kwalsiasi 1i huwa ghamel Xi tentattiv biex jikri I-penthouse u ma
jirrizulta mkien mill-provi u x-xhieda li I-penthouse kien reklamat ghall-Kiri.
Minbarra dan il-fatt illi hija mankanti I-prova ta’ ness kawzali sodisfacjenti bejn in-
nuqqas ta’ kiri tal-penthouse u n-nuqqas ta’ elettriku fil-komun. Fil-fatt, il-provi li
ressaq l-attur ma jikkonvinc¢ux lill-Qorti li fuq bazi ta’ bilan¢ ta’ probabbilitajiet, il-

penthouse ma nkeriex sewwasew ghaliex il-lift ma setax jiffunzjona.

[1-Qorti tistenna illi talba bhal din tigi sostanzjata bi provi konkreti fosthom evidenza
ta’ Kirjiet Ii ma sehhewx jew kirjiet li gew imhassrin u b’zieda ma’ dan, prova li dawn
il-kirjiet ma materjalizzawx minhabba n-nuqqas ta’ lift funzjonanti. Izda I-attur ma
ressaq ebda prova la dokumentarja u lanqas ta’ xort’ohra fir-rigward. La l-attur u
langas Neville Sciberras li ddikjara li I-penthouse tal-attur seta’ jinkera, dak iz-zmien,
ghall-prezz ta’ €900 fix-xahar?®, ma xehdu li ghamlu kuntatt maghhom inkwilini
prospettivi tal-penthouse li, bejn Frar u Novembru 2019 kienu propensi jhallsu kera fl-
ammont ta’ €900 jew ammont ingas, u jew li ma riedux jikru I-penthouse ghaliex ma
kienx hemm servizz ta’ lift funzjonanti. Inoltre, baga’ ma gie prodott ebda xhud iehor
biex jikkonferma bil-gurament li ghajr ghan-nuqqas ta’ lift funzjonanti, kien interessat
jikri I-penthouse tal-attur fil-perijodu li ghalih l-attur ged jirreklama telf ta’ qligh minn
kiri. Fuq kollox, I-attur nagas ukoll milli jressaq prova li I-appartament kien sejjer

jinkera ghall-perijodu kollu 1i ghalih ged jitlob id-danni konsistenti f’telf ta’ kirjiet.

[1-Qorti ma tistax ma tqisx ukoll il-fatt illi skont kif xehdu b’mod inkontradett il-
konvenut u Chris Debono, il-provvista ta’ dawl u ilma fil-penthouse tal-attur giet

istallata biss fl-ewwel xhur tas-sena 2020, filwaqt li I-attur innifsu xehed li I-ghamara

25 Affidavit ta’ Neville Sciberras, pagna 60 tal-atti tal-kawza.



giet konsenjata fil-penthouse bejn Dicembru 2019 u Jannar 2020. Qajla tista’ tinkera

residenza minghajr il-provvista ta’ dawl u ilma.

Ghaldagstant, il-Qorti tqis li I-attur ma ghandu ebda jedd ghall-hlas ta’ kumpens ghal

xi telf taht din ir-ras.

L-attur, izda, ghandu jedd ghall-hlas tal-ispejjez 1i huwa hallas lil terzi biex
jezegwixxu l-appalt minflok il-konvenut li nagas li jadempixxi dan |-obbligu entro t-
terminu miftithem, liema somma giet kwantifikata fl-ammont ta’ €953.50, kif ukoll
ghall-hlas tal-penali gornaliera ghad-dewmien fl-adempiment tal-obbligazzjoni, ¢ioe’

I-appalt, fis-somma totali ta’ €2,000.

Ikkunsidrat;

Il-konvenut laqa’ ghat-talba tal-attur ghall-hlas billi ressaq talba rikonvenzjonali ghall-
hlas tal-bilan¢ mill-press tal-bejgh tal-penthouse, dovut lilu, fis-somma ta’ €7,500.
Talab ukoll il-hlas tad-differenza fil-prezz tal-garigor: isostni li huwa hallas prezz
oghla ghall-garigor li gie istallat fil-penthouse, fuq struzzjonijiet tal-attur minkejja illi
I-prezz tal-garigor li kien kompriz fil-press tal-bejgh kien inqas minn dak tal-garigor li
l-attur ried 1i jigi istallat fil-penthouse. Jikkontendi illi l-attur kien originarjament
ghazel garigor tal-prezz ta’ €1,930%° u kienu ftichmu li dan jinxtara u jigi istallat mill-
konvenut, izda sussegwentement l-attur ried garigor iktar elaborat li kien jiswa €1,570
iktar mill-prezz miftiehem?’. Ikkonferma li hu kien xtara bi flusu I-garigor li xtaq |-
attur u jippretendi I-hlas mill-attur tad-differenza fil-prezz. Fit-talba rikonvenzjonali
tieghu, il-konvenut iddikjara li I-bilan¢ dovut lilu mid-differenza fil-prezz tal-garigor
huwa ta’ €500.

Fl-Affidavit tieghu I-attur ma jsemmi xejn dwar il-garigor u d-differenza fil-prezz tal-

garigor li ged tintalab mill-konvenut u meta xehed in kontro-ezami, ¢ahad il-verzjoni

%6 Quotation datat 7.11.2018 f’pagna 128 tal-atti tal-kawza.
27 Ara quotation datat 12.12.18, prezz totali ta’ €4,000, pagna 127 tal-atti tal-kawza.



tal-konvenut li I-partijiet ftiehmu fuq garigor tal-prezz ta’ ¢irka €2,000 izda mbaghad
bidel il-hsieb u ghazel ichor bi prezz oghla. Madanakollu, il-Qorti tosserva illi fir-
Risposta tieghu ghat-talba rikonvenzjonali, l-attur laga’ ghat-talba ghal-hlas tal-
ammont pretiz mill-konvenut, kompriz id-differenza fil-prezz tal-garigor, billi sahaq
illi ebda ammont mhu dovut minnu lill-konvenut kif mitlub sewwasew ghaliex il-

konvenut huwa debitur tieghu f’somma ferm oghla.

Ghall-Qorti il-pozizzjoni mehuda mill-attur hi ferm kontradittorja. Izda mhux biss: I-
eccezzjoni fir-Risposta tal-attur issarraf, effettivament, f’ec¢cezzjoni ta’ tpacija, meta t-
tapc¢ija titqies bhala gharfien u kwindi bhala ammissjoni tal-obbligazzjoni li kontra

taghha t-tpacija tigi e¢éepita.

I1-Prim’ Awla tal-Qorti Civili fis-sentenza taghha tad-29 ta’ Settembru 2011, fl-ismijiet

John Camilleri et vs Charles Vassallo, galet hekk:-

“Ili, minbarra dan, it-tpacija hija meqjusa mil-ligi bhala wahda mill-modi li bihom
tintemm obbligazzjoni (Art. 1145(d) tal-Kap 16). Biex issehh it-tpacija, ghalhekk,
jehtieg li jkun hemm obbligazzjoni li toqtol, ghal kollox jew f’bicca, obbligazzjoni
ohra kuntrarja. Dan ifisser li t-tpacija, meta tigi eccepita, tammonta ghal stqarrija ta’
gharfien tal-obbligazzjoni li kontra taghha t-tpacija ssir. Kemm hu hekk, inghad i t-
tpacija hija ammissjoni tal-obbligazzjoni kuntrarja (Art. 1196(2) tal-Kap 16) u

twaqqa’ l-eccezzjoni tal-preskrizzjoni;

Wi |-ligi taghna taghraf Zewg ghamliet ta’ tpacija: dik ex lege u dik konvenzjonali, li
ma togghodx ghar-regoli tal ewwel forma, imma tiddependi biss mir-rieda tal-partijiet
li jiftehmuha (Kumm.26.11.1984 fil-kawza fl-ismijiet Mercieca noe vs Debono noe et
(Kollez. Vol: LXVII1.iv.235)).”

Applikat dan ghall-kaz in dizamina, il-Qorti rat id-dokumenti esebiti mill-konvenut u
tqis li dawn jissostanzjaw il-verzjoni tieghu li gie ordnat garigor differenti minn dak i

jidher fil-quotation precedenti datata 7 ta’ Novembru 2018, liema garigor differenti



kien jiswa €1,570 iktar minn dak li gie ordnat originarjament. Dawn id-dokumenti ma

gewx kontestati mill-attur u ma qajjem ebda oggezzjoni dwar l-awtenticita’ taghhom.

Fil-kuntratt tas-17 ta’ Dicembru 2018 gie miftiehem:- “The purchaser declares to be
aware that the internal stariway (garigor) has been ordered and should be fixed by the
15th day February 2019. This is not part of the pending works”, u dan ifisser li I-
garigor ma kienx parti mill-appalt tal-penthouse li kellu jigi ezegwit bi spejjez tal-
konvenut. Hija ghalhekk verosimili |-verzjoni tal-konvenut li I-ftehim bejn il-partijiet
kien li dan il-garigor kien ser jithallas minnu izda bi spejjez tal-attur. Fil-fatt, il-
konvenut ged jirreklama I-hlas biss tal-bilan¢ fis-somma ta” €500 1i huwa xehed li kien
parti mill-prezz imhallas ghall-garigo izda l-attur baga’ ma hallsux. L-attur mhux talli
ma ressagx provi kuntrarji, talli eééepixxa t-tpacija tal-ammont reklamat fit-talba
rikonvenzjonali (kompriz ghalhekk il-hlas konness mal-garigor), mal-ammont mitlub

minnu fir-Rikors promotur.

Fil-qgies ta’ dan kollu, il-Qorti hija tal-fehma illi t-talba tal-konvenut ghall-hlas tas-

somma ta’ €500 hija ppruvata sodisfa¢jentement.

L-istess jghodd ghat-talba rikonvenzjonali tal-konvenut ghall-hlas tal-bilan¢ tal-prezz
dovut lilu fis-somma ta’ €7,500, liema somma |-partijiet jagblu li tinsab fil-pussess
tan-Nutar Robert John Muscat. Dan il-prezz jirrapprezenta I-bilan¢ mill-prezz tal-
penthouse li kien dovut lill-konvenut liema bilan¢, bi gbil bejn il-partijiet, baga’ ma
giex imhallas mill-attur fuq il-kuntratt ta’ bejgh u appalt. Huma ftiehmu li din is-
somma ghandha tigi mhallsa “... by the purchaser to the contractor on termination by

the contractor of the works listed on the herewith attached List of Works...”

Kif diga’ gie stabbilit, I-appalt gie ezegwit u kompletat ghaliex 1-attur inkariga lil terzi
sabiex jaghmlu x-xogholijiet li 1-konvenut kien nagas milli jwettaghom. Il-fatt illi |-
appalt gie ezegwit minn terzi u mhux mill-konvenut huwa, fil-fehma tal-Qorti,
immaterjali ghaliex bhala fatt, 1-appalt gie ezegwit u mix-xhieda I-Qorti fehmet illi |-

partijiet jagblu li I-hlas ta’ dan il-bilan¢ kellu jsir “biss wara illi jkunu tlestew ix-



xogholijiet”®®.  F’kull kaz, il-Qorti qieghda prezenzjalment tilga’ t-talba tal-attur, in
parti, ghall-kumpens minhabba non-ezekuzzjoni tal-appalt u ghalhekk, anke ghaliex 1-
attur eccepixxa t-tpacija u konsegwentement gharaf il-kreditu pretiz mill-konvenut,
ma hemm ebda impediment sabiex il-bilan¢ tal-prezz tal-bejgh dovut lill-konvenut
jithallas lilu, salv naturalment, it-tnaqqis tal-penali fis-somma ta’ elfejn Euro (€2,000)
li |-partijiet gablu fil-kuntratt 1i ghandu jitnaqqas direttament mill-bilan¢ fis-somma ta’
€7,500 dovut lill-konvenut.

Ghaldagstant, it-talba rikonvenzjonali tal-konvenut sejra tigi milqugha limitatament in
kwantu ghas-somma ta’ €500 u wkoll in kwantu ghas-somma ta’ €5,500
rapprezentanti 1-bilan¢ mill-prezz dovut lill-konvenut wara li titnaggas il-penali fis-
somma ta’ €2,000, b’kollox is-somma ta’ sitt elef Euro (€6,000).

Ghal dawn il-motivi taqta’ u tiddeciedi:

In kwantu ghat-talba prin¢ipali tal-attur, filwaqt illi tichad l-ewwel u r-raba’
eccezzjonijiet tal-konvenut fir-Risposta tieghu u tilqa’ 1-bgija tal-ec¢ezzjonijiet
biss safejn huma kompatibbli ma’ dak hawn de¢iz, tilqga’ limitatament it-talba
tal-attur ROBERTO CARLOS CALLEJA billi tikkundanna lill-konvenut
GERARD DOMINIC BORG MIZZI ihallsu s-somma komplessiva ta’ elfejn disa’
mija u tlieta u hamsin Euro u hamsin ¢entezmu (€2,953.50) in kwantu ghas-
somma ta’ elfejn Euro (€2,000) penali ghad-dewmien u in kwantu ghas-somma
ta’ disa’ mija u tlieta u hamsin Euro u hamsin ¢entezmu (€953.50) kumpens
ghad-danni minhabba non-ezekuzzjoni tal-appalt, bl-imghax mid-data tal-
prezentata tar-Rikors promotur, 2 ta’ Dicembru 2019, u ghall-bgija tichad it-
talba.

L-ispejjez tat-talba prin¢ipali jithallsu in kwantu ghal kwart (1/4) mill-konvenut
u in kwantu ghal tliet kwarti (3/4) mill-attur.

28 Affidavit tal-attur, pagna 31 tergo tal-atti tal-kawza.



In kwantu ghat-talba rikonvenzjonali tal-konvenut, filwaqt li tichad 1-e¢¢ezzjoni
tal-attur rikonvenzjonat biss safejn mhux kompatibbli ma’ dak hawn dec¢iz, tilqa’
parzjalment it-talba billi tikkundanna lil ROBERTO CARLOS CALLEJA
jhallas liif GERARD DOMINIC BORG MIZZI s-somma ta’ sitt elef Euro
(€6,000), bl-imghax mid-data tal-prezentata tal-kontro-talba, 3 ta’ Jannar 2020, u
bl-ispejjez tal-kontro-talba jkunu a kariku tal-attur rikonvenzjonat in kwantu
ghal tliet kwarti (3/4) u in Kkwantu ghal kwart (1/4) mill-konvenut

rikonvenzjonant.

DR. RACHEL MONTEBELLO
MAGISTRAT.



