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FIT - TRIBUNAL GHAL TALBIET ZGHAR

Gudikatur: Dr Phyllis Aquilina LL.D.

Seduta ta’ nhar |-Erbgha 12 ta’ Lulju, 2017.

Talba Nru: 111/2017PA

Raymond Bonavia u Carmen Bonavia
Vs

Cigenc Limited

It-Tribunal,

Ra |-Avviz tat-Talba prezentat fis-7 ta’ Marzu 2017 li permezz tieghu l-atturi
talbu li dan it-Tribunal jikkundanna lis-so¢jeta’ konvenuta thallashom is-somma ta’ elf,
tmien mija, tlieta u sittin Ewro u hamsin ¢entezmu (€1,863.50¢) rapprezentanti taxxa fug
id-dokumenti mhallsa mill-esponenti favur is-so¢jeta’ intimata ghal appartament numru
1, fi Trig Gran Mastri, Marasakala, u dana skont l-iskrittura ta’ ¢essjoni bejn il-partijiet
hawn annessa u markata ‘Dok.A’. L-atturi ppremettew li minkejja li s-so¢jeta’ konvenuta
cediet favur taghhom id-dritt li jutilizzaw l-istess somm mhallsa bhala taxxa fuq id-
dokumenti lid-Dipartiment tat-Taxxi Interni, is-so¢jeta’ intimata cediet |-istess dritt favur
terzi (Dok.‘B’) u minnhom gie utilizzat (Dok.‘C’) u ghalhekk l-atturi ma jistghux
jutilizzaw |-istess taxxa fuq id-dokumenti mal-att finali. Bl-ispejjez u bl-imghax legali

sad-data tal-pagament effettiv kontra s-so¢jeta’ konvenuta ingunta ghas-subizzjoni.
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Ra d-dokumenti annessi mal-Avviz tat-Talba, senjatament (i) skrittura bejn il-
kontendenti datata 17 ta’ Settembru 2010 dwar cessjoni ta’ drittijiet naxxenti minn
¢essjoni ohra ta’ drittijiet ghall-akkwist ta’ appartament fi Blokk B, Triq il-Granmastri,
Marsaskala (Dok.‘A’, fol. 2-4); (ii) kuntratt pubblikat min-Nutar Dottor Naomi Mugliette
fil-21 ta’ Frar 2011 bejn is-so¢jeta’ konvenuta u Leon Developments Limited li permezz
tieghu s-socjeta’ konvenuta cediet li din is-so¢jeta’ 1-ohra d-drittijiet li kellha ghall-
akkwist tal-appartament imsemmi (Dok.B’, 5-7); (iii) kuntratt pubblikat mill-istess Nutar
Mugliette fit-13 ta’ Lulju 2012 1i permezz tieghu s-sidien ta’ dan 1-appartament bieghu lil
Leon Developments Limited I-istess appartament (Dok.‘C’, 8-15).

Ra r-Risposta tas-so¢jeta’ konvenuta prezentata fit-28 ta’ Marzu 2017 li permezz
taghha I-istess soc¢jeta’ konvenuta eccepiet li t-talbiet attrici huma kompletamen
tinfondati fil-fatt u fid-dritt stante li I-ftehim li sar bejn il-partijiet huwa rifless b’mod c¢ar
fil-ftehim datat 17 ta’ Settembru 2010, li 1-klawzoli tieghu jikkostitwixxu ligi bejn il-
partijiet, u liema klawzoli gew onorati u mwettqa mill-istess so¢jeta’ konvenuta; li dak li
ged jitolbu l-atturi gatt ma kien hemm ftehim dwaru, la verbalment u langas bil-kitba
(salv dak pattwit fil-ftehim imsemmi); minghajr pregudizzju, it-talba tal-atturi hija
preskritta bid-dekors ta’ aktar minn hames (5) snin mill-iffirmar tal-iskrittura mertu tal-

kawza.

Sema’ 1-provi mressga mill-partijiet.

Sema’ t-trattazzjoni orali tad-difensuri taghhom.

Ikkunsidra li:

Tancred Cauchi', rapprezentant tas-so¢jeta’ konvenuta, li deher ghan-nom
taghha fuq I-imsemmija skrittura ta’ ¢essjoni ffirmata bejnha u l-atturi, xehed li s-so¢jeta’

konvenuta kellha konvenju biex tixtri proprjeta’ f"Marsaskala, u ¢ediet dak il-konvenju

lill-atturi. Qal li kellu struzzjoni minghand id-direttur tas-socjeta’ konvenuta George

! Ara xiehda ta’ Tonio Cauchi, 23.5.2017, fol. 22-23



Talba Nru.: 111/2017PA - 12.07-2017

Portelli li jiffirma din i¢-cessjoni biss jekk jigbor minghand I-atturi I-boll imhallas
provvizorjament mis-soc¢jeta’ konvenuta fuq il-konvenju li kellha hi ma¢-¢edenti taghha.
Qal Ii I-atturi hallsuh din it-taxxa, u allura hu ffirma. Qal li ma ghamel ebda ftehim iehor
mal-atturi fir-rigward oltre dak li ffirma ghan-nom tas-so¢jeta’ konvenuta fis-17 ta’

Settembru 2010, u l-atturi qatt ma regghu kellmuh.

In kontro-ezami, Cauchi ikkonferma li I-konvenju li s-socjeta’ konvenuta kellha
mac-cedenti taghha kien fuq zewg appartamenti, mentri lill-atturi s-so¢jeta’ konvenuta
¢editilhom appartament wiehed biss minnhom. L-ammont ta’ taxxa li gabar minghand I-
atturi kien il-boll imhallas provvizorjament ghall-akkwist taz-zewg appartamenti, billi fi
kliem ix-xhud ‘ricevuta ma setghetx tingasam . Cauchi qal li l-istruzzjoni li kellu kienet
li I-boll imhallas mis-socjeta’ konvenuta ghall-akkwist taz-zewg appartamenti jighru
minghand l-atturi, filwaqt li minghand i¢-cessjonarji tal-appartament I-iehor ma jigbor

xejn.

In ri-ezami, Cauchi kompla jghid li r-raguni ghaliex sar dan l-arrangament dwar
it-taxxa kien li fug ic-cessjoni tal-appartament tal-atturi, is-socjeta’ konvenuta ghamlet
telf, filwaqt li ghamlet gligh fuq i¢-cessjoni tal-appartament I-iehor, u hallset it-taxxa

relattiva.

Xehed ukoll George Portelli,® direttur tas-socjeta’ konvenuta, li kkonferma 1-
verzjoni tal-fatti moghtija minn Tonio Cauchi. Huwa spjega ulterjorment li I-arrangament
bejn MCCF Projects Limited u s-so¢jeta’ konvenuta kien 1i MCCF Projects Limited
hallset kredituri taghha, li kienu l-atturi, b’appartament li kienet ga cediet id-drittijiet
taghha fuqu lis-so¢jeta’ konvenuta. Is-socjeta’ konvenuta dan accettatu biss bil-
kundizzjoni li tircievi rimbors tal-boll imhallas minnha provvizorjament fuq i¢-cessjoni

taz-zewg appartamenti.

2Fol. 23
% Ara xiehda, 23.5.2017, fol. 25-26
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In kontro-ezami, Portelli gal li ma kellu ebda ftehim iehor dwar dan il-hlas mal-
atturi, u li l-arrangament tieghu kien ma’ MCCF Projects Limited. Mill-bgija, ma setax
jixhed fuq x’gara dakinhar li saret l-iskrittura tac-cessjoni bejn l-atturi u s-socjeta’

konvenuta ghaliex ma kienx prezenti.

Fix-xiehda tieghu, l-attur Raymond Bonavia ddikjara li Tonio Cauchi, li deher
ghas-socjeta’ konvenuta fuq Il-iskrittura datata 17 ta’ Settembru 2010, kien qgallu biex
jghaddilu I-hlas tat-taxxa ‘%ialli jiena nkun nista’ nigbru meta nbieg# jien graliex jiena
kelli f’rasi li nbiegh fuq konvenju wkoll. Sussegwentement din il-proprjeta’ jiena wkoll
bighejtha fug konvenju’* Fuq li r-rifuzjoni mitluba kienet tal-boll imhallas
provvizorjament ghall-akkwist ta’ zewg appartamenti, mhux wiched, l-attur xehed li
‘Cigenc Limited galuli li ma setgzux jagsmuia r-ricevuta u li allura jien kelli
nghaddilhom il-zlas shiz ta’ dik ir-ricevuta u li jien kien ser ikolli two per ¢ent mhux one
per cent mit-taxxa m#allas’.> Huwa Imenta li b’hekk spicca hallas taxxa fuq proprjeta’ li
m’ghamilx il-kuntratt fugha, u spjega li ged jippretendi li s-so¢jeta’ konvenuta tirrifondilu
dan il-hlas shih li kien ghaddhielha.

In kontro-ezami, huwa ammetta li l-arrangamenti biex jakkwista d-drittijiet ta’
Cigenc Limited ghall-akkwist ta’ dan l-appartament saru mill-kumpannija MCCF
Projects Limited, u li n-Nutar ghazlu hu, filwaqt li lil Tonio Cauchi Itaga’ mieghu biss
dakinhar.

Ikkunsidra li:

B’din il-kawza, l-atturi ged jitolbu minghand is-so¢jeta’ konvenuta rimbors ta’
hlas fis-somma ta’ elf, tmien mija, tlieta u sittin Ewro u hamsin ¢entezmu (€1,863.50¢) li
huma hallsu lis-so¢jeta’ konvenuta, bhala c¢edenti, fuq I-iskrittura ta’ cessjoni ta’
bejniethom datata 17 ta’ Settembru 2010, u ‘liema somma kienu thallsu mic¢-cedent lil

MCCF u MCCF kienu rallsithom originarjament fuq il-konvenju bzala taxxa’ (fol. 3).

* Ara xiehda fl-udjenza tas-27 ta’ Gunju 2017, pg. 1
® Ara xiehda fl-udjenza tas-27 ta’ Gunju 2017, pg. 2
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Is-so¢jeta’ konvenuta tagbel 1i hija rceviet dan il-hlas meta saret l-iskrittura ta’
Cessjoni ta’ bejniethom datata 17 ta’ Settembru 2010, pero’ ma tagbilx li kellha, jew

ghandha, xi obbligu li tirrifondi din is-somma lill-atturi.

F’dan il-kaz, jidher li kien hemm negozju bejn il-kontendenti, u terzi, li kien
jinvolvi trasferiment ta’ drittijiet ghall-akkwist ta’ proprjeta’ immobbli naxxenti minn
konvenju bejn is-sid tal-proprjeta’, 1i mhux parti fil-kawza, u terz akkwirent li wkoll
mhuwiex parti fil-kawza. L-ewwel trasferiment sar minn dak it-terz akkwirent favur is-
so¢jeta’ konvenuta, u mbaghad dak it-terz akkwirent talab lis-so¢jeta’ konvenuta sabiex
jiehu lura minghandha d-dritt li din takkwista minghandu appartament wiehed, miz-zewg
appartamenti li kellhom jigu trasferiti, sabiex b’dak id-dritt jissalda dejn li kellu mal-
atturi. George Portelli, ghas-socjeta’ konvenuta, jghid li hu accetta dik it-talba tat-terz
akkwirent, cedent tieghu, basta s-socjeta’ konvenuta tigbor il-hlas tal-boll imhallas
provvizorjament fuq iz-zewg appartamenti li dwarhom kienet akkwistat id-drittijiet, u dan

peress li ¢-cessjoni minnaha taghha kienet ser issir bit-telf.

Sabiex tilga’ ghat-talba tal-atturi, is-socjeta’ konvenuta ssollevat zewg difizi —
primarjament, li l-obbligazzjoni tal-hlas pretiza mill-atturi ma tezistix ghaliex il-
kuntrattazzjoni ta’ bejniethom, bit-termini u I-kundizzjonijiet taghha, saret bis-sahha tal-
iskrittura datata 17 ta” Settembru 2010, li ma tistipulax dan 1-obbligu, filwaqt li, jekk dan
I-obbligu jezisti, l-azzjoni attrici xorta wahda tirrizulta preskritta bit-trapass ta’ hames
snin skond I-art. 2156(f) tal-Kodi¢i Civili.

Wara li gies id-dokumenti ezibiti, u sema’ x-Xiehda tal-partijiet, it-Tribunal huwa
tal-fehma i l-atturi ma rnexxielhomx jippruvaw Il-ezistenza tal-obbligu tas-socjeta’
konvenuta, favur taghhom, li tirrifondilhom is-somma li qed jirreklamaw b’din 1-azzjoni.
Huwa maghruf li n-negozjanti bejniethom juzaw I-istitut tac-cessjoni, partikolarment fejn
jidhol id-dritt tal-akkwist ta’ proprjeta’ immobbli, ghal skop ta’ qligh, anke fejn jaghzlu li
ma jakkwistawx huma |-proprjeta’ immobbli, imma jinnegozjaw bi spekulazzjoni d-dritt
li jkollhom li jakkwistawha. F’dan il-kaz, jidher li l-akkwirent terz li kellu konvenju biex
jakkwista minghand is-sid (MCCF Projects Limited) kien ceda d-drittijiet tieghu ghall-
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akkwist taz-zewg appartamenti bil-prezz ta’ €32,611.22¢°, u mbaghad is-socjeta’
konvenuta cediet id-dritt li takkwista wiehed minn dawn l-appartamenti ‘minghajr

korrispettiv stante illi ¢-cedent giegfied jagimel it-zelf”’.

It-Tribunal ghandu d-dubji tieghu kemm dik i¢-cessjoni, minghajr korrispettiv,
kellha validita’ legali. Dan qged jinghad ghaliex l-art. 1469 tal-Kodi¢i Civili jghid car Ii,
biex cessjoni ta’ drittijiet tkun valida, irid ikun hemm qgbil fuq id-dritt ¢edut, u fuq il-
prezz. Anke jekk il-prezz tac-cessjoni jkun angas mill-prezz li ¢-¢edent ikun hallas biex
akkwista dak il-jedd, jew l-ammont li altrimenti jkun swieh, xorta wahda ghandu jkun

hemm korrispettiv stipulat, sakemm i¢-¢essjoni ma tkunx b’titolu gratuwitu.

L-atturi ma ressqux prova dwar i¢c-cessjoni maghmula minnhom tad-drittijiet li
akkwistaw minghand is-so¢jeta’ konvenuta bl-iskrittura tas-17 ta’ Settembru 2010, u
konsegwentement it-Tribunal ma ghandux quddiemu I-kundizzjonijiet miftiehma bejn I-
atturi u ¢-cessjonarji taghhom, ghajr ghad-dikjarazzjoni tal-attur li ma rkupra I-ebda parti
mill-ammont mitlub b’din il-kawza minghand i¢-¢essjonarju tieghu. Certament, din mhix

I-ahjar prova ta’ dik 1-allegazzjoni fi¢-¢irkostanzi ta’ dan in-negozju kumplikat.

Mill-bgija, ma rrizulta li gie kuntrattat ebda obbligu bejn il-kontendenti ghal xi
rifuzjoni tar-rimbors tal-boll imhallas provvizorjament. Jidher li l-atturi ged iserrhu I-
pretensjoni taghhom ukoll fuq il-fatt li s-so¢jeta’ konvenuta tat beneficcju ‘indebitu’ lil
cessjonarja ohra taghha (Leon Developments Ltd), li ceditilha d-dritt li takkwista |-
appartament l-iehor, u filfatt xtratu direttament minghand is-sid b’att tan-Nutar Naomi
Mugliette tat-13 ta’ Lulju 2012, Ghalkemm jifhem ir-ragunament tal-atturi, fl-isfera tan-
negozju, u b’applikazzjoni tat-teorija tar-rieda (Teoria Della Volonta’) li fugha hija
bazata I-ligi tal-kuntratti f"Malta, ladarba l-atturi accettaw li jhallsu I-ammont mitlub lis-
socjeta’ konvenuta, kif ezigiet hi biex taghmel tajjeb ghal hlas maghmul minnha li¢-
¢edent taghha, bl-istess mod |-atturi setghu hadu hsieb jezigu li dak il-hlas jirkuprawh

minghand i¢-cessjonarji taghhom, jew addirittura minghand is-so¢jeta’ konvenuta stess.

®Fol. 6
"Fol. 3
8 Fol. 8 et seq.
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Ma jezisti ebda obbligu fil-ligi li jaghti dritt lill-atturi jitolbu din ir-rifuzjoni ta’ hlas, u
certament ma tressqitx prova suffi¢cjenti li kkuntrattaw din I-obbligazzjoni mas-so¢jeta’
konvenuta. Il-liberta’ fl-isfera tan-negozju ghandha I-korrispettivi kemm tal-gligh u anke
tar-riskju — anke jekk, bil-beneficcju tal-esperjenza, l-atturi llum jidhrilhom li setghu
ghamlu aktar gligh, jew pjanaw li jaghmlu aktar gligh, mi¢c-cessjoni tad-drittijiet li Kienu
akkwistaw minghand is-socjeta’ konvenuta ghaliex ikkalkulaw li jigbru lura I-hlas li
ghaddew lis-so¢jeta’ konvenuta b’rifuzjoni ta’ taxxa, dan il-pjan taghhom ma wrewx li
huwa bazat fuq xi obbligu legali, u langas pruvaw, fugq bazi ta’ probabilita’, li kienu

holquh b’kuntratt mas-socjeta’ konvenuta.

Ladarba t-Tribunal wasal ghal din il-konkluzjoni, ma ghandux ghalfejn iqis I-

eccezzjoni tal-preskrizzjoni sollevata mis-socjeta’ konvenuta fir-Risposta taghha.
Ghal dawn ir-ragunijiet, dan it-Tribunal jaqta’ u jiddeciedi din il-kawza billi
filwaqt li jastjeni milli jiehu konjizzjoni tat-tieni eccezzjoni tas-socjeta’ konvenuta, jilqa’

I-ewwel eccezzjoni taghha u konsegwentement jichad it-talba tal-atturi.

L-ispejjez tal-kawza jithallsu mill-atturi.

Avukat Phyllis Aquilina LL.D.
GUDIKATUR



