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QORTI CIVILI
PRIM" AWLA

ONOR. IMHALLEF
GIANNINO CARUANA DEMAJO

Seduta tal-11 ta' Ottubru, 2011

Citazzjoni Numru. 145/2009

Lavender Co. Limited
Versus
Kevin Buttigieg

1. F'din il-kawza s-socjeta attrici qieghda ftfittex |i
thassar ftehim li sar b’kitba privata u li bih intrabtet i
thallas sitta u erbghin elf u hames mitt euro (€46,500) lill-
konvenut ghax tghid illi I-ftehim huwa nieges minn causa u
ghax il-ftehim li tassew sar ma kienx dak li jidher mill-
Kitba.

2.  Fissret illi kienet gabbdet lii Remax Malta bhala
sensal biex issibilna I-bejgh ta’ proprjeta li kellha fTa’
Xbiex. ll-proprjeta nbighet lil Palmali Holding Company
Limited fid-29 ta’ Settembru 2008, u dakinhar [-attrici
hallset mija u sebat elef, mija u sebgha u disghin euro
(€107,197) bhala senserija lil J & K Properties Limited
fisem Remax Malta.
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3. Kien sar ftehim iehor ma’ Remax Malta, |i deher
ghaliha Josie Theuma, u dan il-ftehim kien illi [-attri¢i
kellha thallas sitta u erbghin elf u hames mitt euro
(€46,500) lil rapprezentant ta’ Palmali Holding Limited jekk
jintwera i proprijeta ohra ta’ terzi biswit dik tal-attri¢i, li
wkoll kienet sejra tinbigh lil Palmali Holding Limited, tkun
inbieghet bi prezz angas minn dak li bih inbighet il-
proprjeta tal-attrici.

4.  Wara li sar dan il-ftehim I-attrici nghatat kitba (bid-
data tal-31 ta’ Lulju 2008) li suppost fiha kellu jkun
inkorporat il-ftehim. Din iffirmaha |-konvenut, li ma kienx
prezenti waqt it-tahdidiet li kienu wasslu ghall-ftehim, u
(ghalkemm ir-rikors mahluf dan ma jghidux) iffirmawha
wkoll ir-rapprezentanti tal-attrici. Din il-kitba, tghid I-attrici,
ma tirriflettix il-ftehim milhuq bejnha u Remax Malta,
barra minn hekk, il-ftehim kien sar ma’ Josie Theuma
fisem Remax Malta u mhux mieghu personalment jew
mal-konvenut. Tghid ukoll illi I-kitba ma tiswiex bhala
kuntratt ghax jonqos I-element ta’ causa, u I-ftehim li
hemm fiha huwa null u ma jiswiex, taht I-art. 987 tal-Kodici
Civili.

5. L-attrici ghalhekk talbet illi [-qorti:

I tghid illi I-kitba tal-31 ta’ Lulju 2008 hija nulla
u ma tiswiex ghax ma fihiex causa; u

. tghid ukoll illi I-ftehim li dahlet fih |-attrici ma
kienx dak imnizzel fil-kitba izda kien bil-kondizzjoni illi
Remax Malta turi illi I-fond biswit dak tal-attri¢i jkun inbigh
bi prezz anqas minn dak li bih inbighet il-proprjeta tal-
attri¢i lil Palmali Holding Limited.

6.  Talbet ukoll I-ispejjez.

7. ll-konvenut ressaq dawn |-ec¢ezzjonijiet:

I l-ewwel talba ghandha tigi michuda ghax ma
hemmx il-premessi ta’ fatt jew ta’ dritt li jistghu jwasslu
ghan-nullita tal-kitba tal-31 ta’ Lulju 2008;

il fkawza li fetah il-konvenut kontra I-attrici, fl-
ismijiet Kevin Buttigieg versus Lavender Company Limited
(rikors manluf numru 982/2008), biex jitlob it-twettiq tal-
ftehim u I-hlas ta’ sitta u erbghin elf u hames mitt euro
(€46,500), l-attrici — konvenuta fdik il-kawza — ressqget I-
eccezzjoni illi I-kitba ma tiswiex minhabba nuqgas ta’
causa; ghalhekk il-meritu tal-ewwel talba gieghed jigi
determinat fkawza ohra; u
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iii. it-tieni talba wkoll ma tistax tigi milqugha
ghax il-ftehim li dahlu fih il-partijiet ma kien marbut ma’
ebda kondizzjoni ghajr li jsehh il-bejgh tal-proprjeta tal-
attrici, kif effettivament gara.

8. ll-fatti relevanti tal-kawza sehhew hekk: is-socjeta J
& K Properties Limited — socjeta tal-konvenut u mmexxija
minnu — taghmel xoghol ta’ senserija taht id-ditta Remax
Malta. Kienet imgabbda mill-attri¢i biex issibilha I-bejgh
ta’ proprieta fTa' Xbiex. Ill-bejgh sar u s-senserija
miftiehma thallset; sa hawnhekk il-partijiet jagblu.

9. Kien hemm izda ftehim iehor u dwar x’kien dan il-
ftehim il-partijiet ma jagblux.

10. L-attri¢i tghid illi xi funzjonarju ta’ Palmali Holding
Limited — ix-xerrejja — li milli jidher ried li jibga’ anonimu
ried jixxahham biex is-socCjeta rapprezentata minnu tixtri
bil-prezz li riedet I|-attrici. L-attri¢i gablet li tghaddilu sitta u
erbghin elf u hames mitt euro (€46,500) “minn taht”
permezz ta’ ¢ertu Josie Theuma — li deher ghall-anonimu
waqt in-negozjati — basta proprjeta ohra biswit dik tal-
attri¢i li wkoll kienet sejra tinxtara min Palmali Holding
Limited tinxtara bi prezz li ma jkunx oghla minn dak li bih
inbighet il-proprjeta tal-attrici.

11. Dan il-ftehim kellu jigi inkorporat fkitba privata izda
I-kitba |i nghatat lill-attrici ghall-firma tar-rapprezentanti
taghha kienet dik li dwarha saret il-kawza, li tghid biss illi I-
attri¢i tintrabat li thallas lil Kevin Buttigieg, il-konvenut,
sitta u erbghin elf u hames mitt euro (€46,500) “upon the
successful conclusion of the sale of the property ... ... ...".
Minkejja dan, ir-rapprezentanti tal-attrici xorta iffirmaw il-
kitba® li giet ipprezentata lilhom mill-konvenut. Dawn ir-
rapprezentanti tal-attrici li iffirmaw kienu Raymond Vella,
direttur bis-setgha li jorbot lis-socjeta, u Godwin Vella, li
huwa biss azzjonist. Interessanti illi Raymond Vella
xehed illi meta iffirma ma kienx jaf bil-kondizzjoni tal-bejgh
tal-proprjeta ta’ terzi bi prezz irhas: kien minghalih li kien
gieghed jiffirma ghal dak li deher fuq il-kitba.

12. ll-konvenut min-naha |-ohra jghid illi I-hlas kien bhala
bonus ghalih personalment talli lill-attrici sabilha prezz
tajjeb, ahjar minn kemm kienet gieghda titlob fil-bidu.
Ighid illi ma kien hemm ebda kondizzjoni illi I-prezz ikun

. Fol. 6.
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ahjar minn dak tal-proprjeta |-ohra: il-kondizzjoni kienet
biss, kif tghid il-kitba stess, illi jsehh il-bejgh tal-proprjeta
tal-attrici.

13. L-attri¢i gieghda tattakka I-kitba ghal zewg ragunijiet:
ghax tghid illi hija nulla minhabba nuqqas ta’ causa u ghax
hija simulata.

14. Dwar il-kawzali ta’ nuqgas ta’ causa I|-konvenut
ressaq l-e¢cezzjoni ta’ lis alibi pendens. Din |-e¢¢ezzjoni
fil-fehma tal-gorti hija tajba. Tassew illi I-kawzali ta’ nullita
filkkawza |-ohra tressqget b’e¢cezzjoni, u tassew ukoll illi
hemm min ighid illi n-nullita trid tintalab b’kawza ad hoc u
mhux b’eccezzjoni. Dan izda, fil-fehma tal-qorti, huwa
zbaljat. L-art. 1226(1) tal-Kodiéi Civili jghid expressament
illi “I-e¢cezzjoni ta’ nullita tista’, f'kull zmien, tigi moghtija
minn dak li jkun imharrek ghall-esekuzzjoni tal-kuntratt, fil-
kazijiet kollha li filhom huwa nnifsu seta’ jagixxi ghar-
rexxissjoni”.

15. Billi ghalhekk il-meritu tal-kawzali ta’ nullita ga
gieghed jigi mistharreg fkawza ohra, |-ec¢ezzjoni ta’ lis
alibi pendens ghandha tintlaga’ safejn tolqot I-ewwel talba,
dik ghal dikjarazzjoni ta’ nullita.

16. Dwar it-talba ghal dikjarazzjoni ta’ simulazzjoni, il-
gorti tosserva illi I-kitba hija fiha nfisha prova tal-ftehim i
jidher fugha, u ghalhekk huwa fuq I-attrici I-oneru Ii turi illi
I-ftehim kien mod iehor. Ill-qorti hija tal-fehma illi din il-
prova l-attrici ma ghamlithiex. Anzi, id-direttur li wahdu
seta’ jorbot lill-attrici — ghalkemm mieghu iffirma wkoll |-
azzjonista — meta iffirma ma kien jaf b’ebda ftehim iehor
hlief dak li jidher fuq il-kitba u kien minghalih li gieghed
jiffirma ghal dak il-ftehim. Mela f'dak il-waqt I-intenzjoni
tieghu dik kienet, u li jiswa hija l-intenzjoni tieghu, ladarba
hu, u mhux l-azzjonista, jorbot lis-socjeta.

17. L-azzjonista jista’ jkun illi kellu x-xewqa li jdahhal il-
kondizzjoni tal-prezz oghla, izda meta din ix-xewqga tieghu
ma Jietx accettata mill-parti |-ohra xorta iffirma ghall-
ftehim kif inhu. Seta’ ghazel li ma jiffirmax ghall-ftehim
propost, izda iffirma, ghalkemm il-firma tieghu ma kinitx
mehtiega. Ma ntweriet ebda raguni konvincenti ghala |-
ftehim miktub huwa simulat.

18. Fin-nota ta’ osservazzjonijiet taghha I-attri¢i tallega
illi kien b’gerq tal-konvenut illi r-rapprezentanti tal-attrici
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iffirmaw il-kitba. F’din il-kawza izda ma hijiex gieghda
tintalab ir-rexissjoni tal-ftehim minhabba gerq.

19. Ghal dawn ir-ragunijiet il-qorti taqta’ I-kawza billi
tilga’ l-e¢cezzjoni ta’ lis alibi pendens u ghalhekk tehles
lill-konvenut mill-harsien tal-gudizzju dwar I-ewwel talba, u
tichad it-tieni talba tas-socjeta attrici.

20. Tikkundanna lill-attrici thallas l-ispejjez kollha tal-
kawza.

< Sentenza Finali >
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