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HSBC Bank Malta p.l.c.(C-3177)
V.

John Debono, Donna Debono
u C & J Debono Ltd (C-7096)

1. Dan huwa appell tal-konvenuti kollha minn sentenza moghtija mill-
Prim’Awla tal-Qorti Civili fit-30 ta’ April 2016 li hassret, fl-interess tas-
socjeta attrici, kiri ta’ immobbli maghmul mill-konvenuta C & J Debono
Ltd [“is-so¢jeta konvenuta”] lill-konvenuta I-ohra Donna Debono. Il-fatti

relevanti huma dawn:

2. B’kuntratt tat-28 t'Ottubru 1998 fl-atti tan-Nutar Carmel Mangion, is-
socjeta attrici kienet ghamlet self lill-konvenut John Debono u martu

Carmela. Biex taghmel tajjeb ghar-radd tas-self, is-soc¢jeta konvenuta
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dahlet garanti solidali u holqot ipoteka specjali favur [-attrici fuq
immobbli fi Trig Ghawdex, il-Qawra, limiti ta’ San Pawl il-Bahar.
B’kuntratt iehor tad-19 ta’ Mejju 1999, fl-atti tan-Nutar Pierre Cassar,
is-soc¢jeta konvenuta holqot favur I-attri¢i ipoteka ohra fug immobbli
iehor, fi Triq ix-Xitwa, Bugibba, limiti ta’ San Pawl il-Bahar, biex
taghmel tajjeb ghall-istess dejn. Fost il-kondizzjonijiet tal-kuntratti li

bihom inghata s-self u nholqu Il-ipoteki hemm dik li tghid hekk:

»“The customers and the surety hereby bind themselves, with the
acceptance of the Bank, not to charge in favour of any third party, the
property which they have specially hypothecated in favour of the bank,
on this or on any other deed, nor to transfer such property in any
manner, including by title of lease, to any third party without the
consent of the Bank.”«

3. Billi d-debituri ewlenin u s-socjeta konvenuta bhala garanti bagqghu ma
raddewx is-self, I-attrici fl-10 ta’ Novembru 2006 fethet pro¢eduri ghall-
bejgh bl-irkant taz-zewg immobbli ipotekati u dawn gew liberati favur I-
istess attri¢i, wiehed b’nota tal-20 ta’ Jannar 2009 u I-iehor b’nota tat-

23 ta’ Gunju 2009.

4. B’nota tat-2 ta’ Ottubru 2008 fl-atti tal-bejgh bl-irkant, il-konvenuta
Donna Debono ipprezentat zewg dokumenti: wiehed huwa Kkitba
privata tal-5 ta’ Lulju 2004 li biha hija kriet il-fond fi Triq Ghawdex
minghad is-socjeta konvenuta, u l-iehor kitba privata ohra, tat-12 ta’
Settembru 2004, li biha kriet il-fond fi Triq ix-Xitwa, ukoll minghand is-

socjeta konvenuta.

5. L-attri¢i tghid illi dawn il-kirjiet saru b’gerq tad-drittijiet taghha, billi
minhabba fihom ma tistax tiehu pussess taz-zewg fondi liberati favur

taghha. Ghalhekk fethet il-kawza tallum u talbet illi I-qorti:
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»1. tiddikjara ... ... ... illi l-allegata kirja tal-fond urban Il-appartament
numru wiehed u ghoxrin (21) gewwa Dolmen Court, Trig Ghawdex
(b’access ukoll minn Triq it-Turisti) il-Qawra, limiti ta’ San Pawl il-
Bahar, u dik tal-fond kummer¢jali ossija hanut maghruf bhala Kevin’s
Takeaway f'Triq ix-Xitwa, Bugibba saru b’gerq u bi hsara ghad-drittijiet
tal-bank attur bhala kreditur ta’ John Debono u ta’ C & J Debono
Limited;

»2. tiddikjara illi ghalhekk dawn il-kirjiet m’humiex validi;

»3. tiddikjara illi konsegwentement il-konvenuta Donna Debono
gieghda tokkupa z-zewg fondi hawn imsemmija minghajr titolu validu
fil-ligi; u

»4. tordna lill-istess Donna Debono sabiex tizgombra mill-ambjenti
taz-zewg fondi msemmija fi zmien qasir u perentorju.«

ll-konvenuti wiegbu, essenzjalment, illi I-kirjiet saru in bona fide u

mhux b’gerq.

L-ewwel qorti lagghet it-talbiet tas-socjeta attri¢i ghal ragunijiet i

fissrithom hekk:

»llli kif jidher mir-rikors promotur il-bank attur ged jitlob l-izgumbrament
tal-konvenuti mill-fond imsemmi fl-istess rikors wara li jigi dikjarat illi I-
ftehim allegat bejn il-konvenut, ossija lokazzjoni favur il-konvenuta
Donna Debono, hija nulla; il-bank allura ged jghid li I-konvenuta
m’ghandha ebda titolu biex toqghod f'dan il-fond.

»Illi |-konvenuti ged jikkontestaw dan il-fatt, u li ghalhekk Donna
Debono ghandha titolu validu ta’ lokazzjoni.

»llli dwar il-fatti ma tantx hemm wiehed X’jissofferma fit-tul, u huma
spjegati tajjeb fir-rikors promotur. 1l-Bank oltre |-provi dokumentatriji u I-
istess process tas-sub hasta pprezenta affidavit ta’ ufficjal tal-istess
bank, Sandra Camilleri illi wkoll ikkonfermat il-kontenut tar-rikors u
esebiet kopja tar-Registru Elettorali minn fejn jirrizulta illi sal-2008
Donna Debono kienet ghadha tghix mal-genituri taghha f'Birkirkara u
mhux fil-fond allegatament mikri lilha.

»llli |-qorti jidhrilha, anke wara li semghet lill-konvenuti jixhdu, i I-
iskritturi in kwistjoni huma biss montaturi biex il-konvenuti jibqghu
jokkupaw il-fondi illegalment. Kif galet il-Qorti tal-Appell fil-kawza fl-
ismijiet Chetcuti v. Vassallo Eminyan deciza fis-27 ta’ Gunju 2009:

»“il-grati dejjem harsu b’suspett lejn suppost kirja mill-genituri lil xi
hadd mill-ulied ghax generalment dejjem kien hemm mottiv jew
hsieb iehor wara dik il-kirja.”

»Fl-istess kawza, deciza minn din il-gorti diversament preseduta fis-7
ta’ Frar 2008, galet li I-kirja kienet:

“stratagemma tad-debituri biex meta I-post jinbigh bl-irkant gudizz-
jarju jibqdew bil-kirja favur binthom bhala kenn kontra t-tnehhija
taghhom mill-istess post”
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»—ezatt bhas-sitwazzjoni ta’ din il-kawza. Il-qorti tinnota wkoll li I-hekk
imsejha kirja saret zmien sew wara d-digriet tal-gorti li awtorizzat is-
sub hasta. Kif ga nghad il-konvenuti xejn ma kkonvin¢ew lill-qorti meta
xehdu quddiemha.

»llli gie osservat fis-sentenza moghtija mill-Qorti tal-Appell fil-kawza fl-
ismijiet Saviour Zammit v. Joseph Galea et (deciza fit-30 ta’ Marzu
2001) illi I-kliem “bla titolu” espressa fatt gudizzarju promotur, kellu
jingara fis-sens limitat li I-qorti kellha tindaga u tistabbilixxi |-ezistenza
tat-titolu fil-konfront tal-attur li jkun ippropona I-kawza kontra I-
konvenut i jkun gieghed jokkupa I-fond tieghu. Ma kienx allura
bizzejjed ghall-konvenut illi hu jkun gieghed jippossjedi I-fond bis-
sahha ta’ relazzjoni guridika legittima, kienet x’kienet, li kellu ma’ xi
hadd, kien min kien. Kellu jipprova illi tali relazzjoni guridika legittima
kienet tezisti bejnu u bejn l-attur.

»llli ma hemmx dubju ghalhekk li t-talba attrici timmerita i tigi
milqugha.

»Ghal dawn il-motivi |-qorti tiddeciedi din il-kawza billi filwaqt i tichad |-
eccezzjonijiet tal-konvenuti, tilga’ t-talbiet kollha attric¢i, u ghall-fini tar-
raba’ talba tipprefiggi terminu ta’ xahar.

»L-ispejjez tal-kawza jkunu a kariku tal-konvenuti.«

8. ll-konvenuti appellaw minn din is-sentenza b’rikors tas-17 ta’ Mejju
2012 li ghalih is-socjeta attrici wiegbet fl-1 ta’ Gunju 2012. L-aggraviji

tal-appell gew imfissra hekk:

»llli fl-ewwel lok I-esponenti geghdin jinfurmaw lill-onorabbli Qorti tal-
Appell illi I-bazi tal-appell taghhom hija limitata specifikament ghall-
kirja tal-fond datata 5 ta’ Lulju 2004 bejn is-socjeta konvenuta u I-
konvenuta biss tal-appartament fDolmen Court [fi Trig Ghawdex] u
dan minhabba [-fatt li I-fond l-iehor [fi Tiq ix-Xitwa] gie abbandunat
mill-istess konvenuti u ma hemmx aktar interess fih;

»llli fit-tieni lok ghandu jigi rilevat illi l-iskrittura mertu tal-kawza giet
redatta fil-gurnata 5 ta' Lulju 2004 gabel ma kien hemm il-hsieb |i s-
soc¢jeta attrici li jibdew proceduri I-qorti. Fil-fatt proceduri I-qorti da
parte tas-socjeta attrici nbdew fil-10 ta' Novembru 2006 sentejn wara li
kien ga gie redatt il-kuntratt ta’ kera. Dan juri bic-car illi I-elementi
kollha indikati fl-artiklu 1144 tal-Kap. 16 ma jezistux.

»UKoll principju importanti li minn jallega irid jipprova apparti I-fatt illi fl-
istess artiklu 1144(2) taht titlu oneruz huwa I-kreditur li ghandu
jipprova li kien hemm frodi tal-partijiet kon¢ernati kollha. Issa jidher ¢ar
illi s-soc¢jeta attrici mexxiet il-ftit prova taghha donnu kien xi kaz li
gieghed jiddefendi il-bejgh sub hasta tal-immobbli u mhux Ili kien
gieghed jattakka dan l-att tal-kera taht xi frodi. Ghall-grazzja tal-
argument l-angas gab in-nutar jixhed, donnu ac¢etta li I-iskritturi huma
validi; kellu jressaq provi fug consilium fraudis u fuq partecipatio
fraudis li kienu mankanti ghall-ahhar u jidher anki skond is-sentenza li
apparti r-rikors promotur u dokumenti xehdet fil-qasir Sanda Camilleri
rapprezentanti tal-bank u pprezentat kopja tar-registru elettorali.
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F’diversi sentenzi tal-Bord tal-Kera, il-bord fkazijiet simili ma jaghtix
importanza tal-karta ta’ identitd u hemm diversi sentenzi li jghidu i din
mhiex prova konkluziva ghar-rigward it-titolu.

»ls-socjeta rikorrenti tat-importanza hafna ghall-fatt illi gie ipprezentat
nota fejn gie indikat il-kirja sentejn gabel ma giet liberata I-proprjeta
perd ma semma xejn dwar il-vera data tal-iskrittura. Ingabu provi ta’
snin wara li saret I|-iskrittura u anki I-onorabbli gorti fis-sentenza tieghu
gie svijjat ghax fis-sentenza li kkwota Chetcuti v. Vassallo Eminyan
“stratgemma tad-debituri biex meta I-post jinbigh bl-irkant gudizzjarju
jingdew bil-kirja favur binthom”. llli din is-sitwazzjoni ma hijiex ezatt
ghax il-kirja nbdiet sentejn gabel ma bdew il-pro¢eduri tas-sub hasta
meta r-relazzjoni kummercjali kienet ghadha tajba bejri il-partijiet.

»Ukoll is-socjeta attrici kellha r-rimedji kollha gabel ma nbdiet din il-
kawza u gabel ma bbidjat animo compensandi billi setghet tuza r-
rimedju taht l-artiklu 356(7) tal-Kap. 12 fejn setghet titlob Ii tirtira |-
offerti taghha jew I-offerta taghha tigi mnaqqsa, xi haga li ma sarx.«

L-azzjoni tal-attri¢i hija |-actio pauliana taht I-art. 1144 tal-Kodici Civili,
li tehtieg il-prova kemm tal-eventus damni kif ukoll tal-consilium

fraudis.

ll-kiri impunjat huwa ta’ appartament ammobilit (il-fond fi Triq
Ghawdex) b’kera ta’ hamsin lira ta’ Malta (Lm50) — dags mija u sittax-
il euro u sebgha u erbghin ¢entezmu (€116.47) — fis-sena ghal
hmistax-il (15) sena “prorogabbli sena b’sena wara t-terminu b’dana li
I-kera joghla bi hmistax fil-mija fuq il-kera vigenti dak iz-zmien tal-
proroga”. Dawn il-kondizzjonijiet — partikolarment dik tat-terminu “pro-
rogabbli sena b’sena” — huma vantaggjuzi ghall-kerrej u oneruzi ghas-
sid li ma jistax jiehu lura I-pussess tal-fond mikri, u ghalhekk inaggsu I-
valur tal-fond. Dawn il-kondizzjonijiet ghalhekk jikkostitwixxu I-eventus

damni li minnu gieghda tilmenta I-attri¢i.

Safejn il-kiri impunjat jista’ jitgies li sar b’titolu oneruz hija mehtiega
prova tal-qerq taz-zewg partijiet, kemm tas-socjeta konvenuta (id-

debitri¢i tal-attri¢i) u kemm min-naha tal-konvenuta Donna Debono.
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12.

13.

14.

15.

Min-naha tas-socjeta konvenuta ma hemm ebda dubju li din ghamlet
il-kiri in mala fide ghax ghamlitu, meta ga kienet debitri¢i, bi ksur tal-

kondizzjoni fl-att tal-holqien tal-ipoteka illi ma tikrix il-fond.

Quddiem din il-qorti ma tressqet ebda raguni tajba ghala ma
ghandhiex toqghod fuq l-apprezzament ta’ fatt maghmul mill-ewwel
gorti li ikkonkludiet illi “jidhrilha, anke wara li semghet lill-konvenuti
jixhdu, i l-iskritturi in kwistjoni huma biss montaturi biex il-konvenuti
jibgghu jokkupaw il-fondi illegalment”. Din il-konkluzjoni — illi I-mala
fides kienet mhux biss min-naha tas-socjeta konvenuta izda wkoll
min-naha tal-konvenuta Donna Debono — hija msahha wkoll bil-
kondizzjonijiet tal-kiri u bil-fatt illi irrizulta lill-ewwel qorti illi Donna
Debono minkejja I-kiri baqghet toqghod mal-genituri taghha u ma
marritx toqghod fil-fond mikri. Relevanti wkoll il-fatt illi s-socjeta
konvenuta hija socjeta tal-familja Debono u ma hijiex haga li facilment
titwemmen illi I-konvenuta Donna Debono ma kinitx taf bis-sitwazzjoni

legali tas-socjeta.

Din il-qorti ghalhekk tagbel mal-ewwel qorti illi hemm I-elementi kollha

mehtiega biex tirnexxi l-azzjoni pawljana.

Langas ma hu relevanti I-fatt, imsemmi mill-konvenuti, illi I-kiri sar
gabel ma nbdew il-proceduri tal-bejgh bl-irkant fil-qorti. Li hu relevanti
hu li I-kiri sar wara li sar is-self u nholqu I-ipoteki, meta, ghalhekk, is-

socjeta konvenuta kienet ga “debitri¢i” tal-attrici.
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. Irrelevanti wkoll huwa I|-argument illi I-attrici kellha rimedju taht l-art.

356(7) tal-Kodici Civili*. Dak ir-rimedju kien ikun wiehed xieraq li kieku
I-kiri kien wiehed genwin maghmul in bona fide u mhux, bhal fil-kaz
tallum, meta hu maghmul b’gerq u meta allura r-rimedju xieraq ikun

dak li nqdiet bih I-attrici.

Ghal dawn ir-ragunijiet il-qorti tichad I-appell u tikkonferma s-sentenza
appellata, b’dan illi t-terminu moghti ghall-ghanijiet tar-raba’ talba jibda
jghaddi millum. Billi wkoll huwa evidenti ghal din il-qgorti illi l-appell
huwa fieragh, u sar biss biex il-konvenuti jiksbu aktar zmien fit-
tgawdija ille¢ita tal-fond, il-qorti tikkundanna lill-konvenuti jhallsu I-
ispejjez kollha tal-kawza, kemm tal-ewwel grad u kemm tal-appell, u
wara li rat il-para. 10 tat-Tariffa A mehmuza bhala Skeda A mal-Kodici
ta’ Organizzazzjoni u Procedura Civili, tikkundanna lill-konvenuti

jhallsu lir-Registratur tal-Qrati spejjez addizzjonali ta’ seba’ mitt euro

(€700).
Silvio Camilleri Giannino Caruana Demajo Noel Cuschieri
President Imhallef Imhallef

Deputat Registratur

df

356. (7) Jekk gabel jew wara li tkun saret liberazzjoni I-offerent jew ix-xerrej, skont il-
kaz, jiskopri li I-proprjieta immobbli tkun suggetta ghal kull piz, kirja jew jeddijiet ohra
sew reali jew personali li ma jkunux gew maghduda fil-valutazzjoni skont I-artikolu
310, l-offerent jew ix-xerrej, skont il-kaz, ikollu I-jedd, fl-ewwel kaz, jew li jitlob li jirtira
I-offerta tieghu jew li jkollu |-offerta tieghu imnaqqgsa, u, fit-tieni kaz, ix-xerrej ikollu d-
dritt li jitlob ir-rexxissjoni tal-bejgh.



