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&
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I1-Qorti:

Regghet rat ir-Rikors Mahluf imressaq fil-15 ta’ Di¢embru, 2009, li bih u ghar-
ragunijiet hemm imfissra, il-kumpannija attriCi talbet li din il-Qorti: (i) ssib i 1-
ftehim maghmul fil-kitba privata tal-11 ta’ Jannar, 2006, fejn il-partijiet jidher li
kkontemplaw il-bejgh-u-xiri ta’ arja mit-tmienja u tletin (38) filata sad-disgha u
erbghin (49) filata ’l fuq mil-livell tat-triq li taghmel mis-sit li gabel kien
okkupat mill-bini bin-numri 31 u 32, Triq Imrabat, San Gljanl, bil-
kundizzjonijiet kollha msemmija f°dik il-kitba, huwa null u bla effett minhabba
11 huwa vizzjat b’simulazzjoni u/jew billi 1-kunsens tal-istess kumpannija attricCi

! F’uhud mid-dokumenti, il-post jissemma li jinsab " Tas-Sliema
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kien vizzjat bi zball ta’ fatt li jaga’ fuq is-sustanza tal-haga nnifisha li kienet 1-
oggett tal-ftehim u/jew billi I-ftehim hu vizzjat minhabba nuqqas ta’
konsiderazzjoni, (ii) issib li I-ftehim maghmul fil-kitba tal-11 ta’ Jannar, 2006,
fejn il-partijiet jidher li kkontemplaw I-ghoti ta’ kuntratt ta’ appalt favur il-
kumpannija attri€i dwar l-appartament fit-tielet (3et) sular tas-sit maghruf bhala
31 u 32, Triq I-Imrabat, San Gljan, bil-kundizzjonijiet kollha msemmija fdik il-
kitba, huwa null u bla effett minhabba li huwa vizzjat b’simulazzjoni u/jew billi
I-kunsens tal-istess kumpannija attriCi kien vizzjat bi zball ta’ fatt 1i jaga’ fuq is-
sustanza tal-haga nnifisha li kienet l1-oggett tal-ftehim u/jew billi I-ftehim hu
vizzjat minhabba nuqqas ta’ konsiderazzjoni; u (iii) thassar 1-imsemmija ftehim
jew liema wiehed minnhom, ghall-finijiet u effetti kollha tal-lidi, bla hsara Ii 1-
partijiet jitgieghdu fl-istatus quo ante, maghdud kwalunkwe jedd ghall-hlas lura
ta’ xi hlas maghmul. Talbet ukoll I-ispejjez;

Rat id-degriet taghha (diversament presjeduta) tat-18 ta’ Di¢embru, 20097 li bih
appuntat il-kawza u ordnat in-notifika lill-imharrek;

Rat id-degriet taghha tas-26 ta’ Frar, 2010°, li bih ordnat li l-kawza tindieb u
tinstema’ minnha flimkien mal-kawza nru. 271/08JRM;

Rat ir-Risposta Mahlufa tad-9 ta’ Marzu, 2010* 1i biha u ghar-ragunijiet hemm
imfissrin l-imharrek laqa’ ghall-azzjoni tal-kumpanija attri¢i billi, b’'mod
preliminari, gal li l-azzjoni attri¢i kif imressqa ma tiswiex ghaliex il-kawzali
taghha joqtlu ’l xulxin, billi jew il-ftehim attakkati ma jiswewx (ghaliex huma
simulati jew m’ghandhomx konsiderazzjoni) jew jiswew imma milquta minn
vizzju tal-kunsens (l-izball ta’ fatt tal-kumpannija attrici). Fil-mertu, laga’ billi
gal li t-talbiet attrici ma jmisshomx jintlagghu, billi 1-ftehim 1i saru f’Jannar
2006 bejnu u I-kumpannija attric¢i jiswew u ma kienu milquta bl-ebda nuqgas, la
minn simulazzjoni, la minn gerq u langas minn nuqqas ta’ konsiderazzjoni, wisq
angas minn xi1 zball ta’ fatt;

Rat id-degriet tat-13 ta’ April, 2010°, li bih ordnat li, qabel kull hag’ohra, issir

it-trattazzjoni tal-ewwel ec¢¢ezzjoni dwar |-ewwel eccezzjoni preliminari tal-
imharrek;

Rat is-sentenza preliminari taghha tal-14 ta’ Lulju, 2011°%, 1i biha u ghar-
ragunijiet hemm imfissra, ¢ahdet 1-ewwel e¢¢ezzjoni preliminari tal-imharrek;

Semghet ix-xhieda mressga mill-partijiet, maghduda dik bil-mezz tal-affidavit,
u kif ukoll il-provi dokumentali mressga minnhom;

2 Pag. 13 tal-process

% Pag. 21 tal-process
*Pagg. 18 — 9 tal-process
® Pag. 24 tal-process

® Pagg. 28 — 36 tal-process
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Rat in-Nota bix-xhieda b’affidavit u b’dokumenti mehmuza maghha mressqa
mill-kumpannija attrici fid-9 ta’ Frar, 2012";

Rat id-degriet tal-11 ta’ Marzu, 2015° fejn iddikjarat maghluq I-istadju tal-gbir
tal-provi u tat zmien lill-partijiet biex iressqu s-sottomissjonijiet taghhom bil-
miktub;

Rat in-Nota ta’ Sottomissjonijiet mressqa mill-kumpanija attri¢i fis-16 ta’ April,
2015°;

Rat in-Nota ta’ Sottomissjonijiet mressqa mill-konvenut fil-25 ta’ Awwissu,
2015%;

Rat I-atti kollha tal-kawza u kif ukoll dawk tal-kawza fl-ismijiet inversi li
qieghda tinstema’ ma’ din il-kawza;

Rat id-degrieti taghha 1i bihom halliet il-kawza ghas-sentenza;

Ikkunsidrat:

I1li din hija kawza ghat-thassir ta’ zewg ftehim maghmula bejn il-partijiet fil-
kawza. Il-kumpannija attri¢i (minn issa ’l quddiem imsejha “Annot™) trid li 1-
Qorti ssib li I-imsemmija ftehim ma jiswewx. Issejjes it-talbiet taghha fuq bosta
kawzali, u b’mod partikolari, billi tghid 1i 1-ftehim kienu simulati, billi I1-kunsens
taghha meta resqet fuq I-imsemmija zewg ftehim kien milqut minn zball ta’ fatt
li jaga’ fuq il-haga innifisha li kienet 1-oggett tal-ftehim u wkoll billi I-kuntratti
kienu nieqsa minn konsiderazzjoni;

[1li, min-naha tieghu, l-imharrek laga’ ghal din l-azzjoni billi, b’mod
preliminari, gal li l-azzjoni attri¢i kif imressqa ma tiswiex ghaliex il-kawzali
taghha joqtlu ’l xulxin, billi jew il-ftehim attakkati ma jiswewx (ghaliex huma
simulati jew m’ghandhomx konsiderazzjoni) jew jiswew imma milquta minn
vizzju tal-kunsens (l-izball ta’ fatt min-naha ta’ Annot). Fil-mertu, laga’ billi
gal li t-talbiet attrici ma jmisshomx jintlagghu, billi 1-ftehim 1i saru f’Jannar
2006 bejnu u Annot jiswew u ma kienu milquta bl-ebda nuqgas, la minn
simulazzjoni, la minn gerq u langas minn nuqgas ta’ konsiderazzjoni, wisq
angas minn x1 zball ta’ fatt;
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I1li b’sentenza taghha tal-14 ta’ Lulju, 2011, il-Qorti ma laqghetx I-ewwel
ec¢cezzjoni preliminari tal-imharrek;

i ghal dak li jirrigwarda I-fatti li johorgu mill-atti tal-kawza, jibda biex
jinghad 1i fit-12 ta’ Ginju 2002"" sar konvenju li permezz tieghu Annot intrabtet
li tbiegh lill-imharrek Calleja appartament f’livell li kellu jigi maghzul mix-
xerrej, flimkien ma’ spazju ta’ parkedg, li jifforma parti minn blokka ta’
appartamenti li kellha tinbena minflok il-fondi bin-numri wiehed u tletin (31) u
tnejn u tletin (32) fi Triq l-Imrabat, Sliema. Fl-imsemmija kitba nghad li
dakinhar Annot kienet dahlet fuq att ta’ konvenju mas-sidien tal-imsemmi fond,
li wiched minnhom kien Il-istess imharrek. Fil-konvenju bejn Annot u I-
imharrek, il-weghda ta’ xiri-u-bejgh tal-gid 1i Annot kellha tizviluppa kien
magbul li jkun ta’ hamsin elf Lira Maltin ( LM50,000)"* liema somma l-partijiet
iddikjaraw li kienet diga’ thallset. Il-konvenju kellu jibga’ fis-sehh sa erbgha u
ghoxrin (24) xahar mid-data meta Annot tikseb il-bini li kienet se’ twaqqga’ u
terga’ ttella’. Il-kitba tal-konvenju @iet ffirmata wara li Calleja hadha miktuba
lesta ghand Marcus Tonna'’. Marcus Tonna iffirma dik il-kitba f’isem Annot;

I1li bis-sahha ta’ kuntratt tat-12 ta’ Gunju, 2003 fl-atti tan-Nutar Peter Fleri-
Soler, il-kumpannija Sunsea Properties Limited (li ghaliha fuq il-kuntratt deher
Marcus Tonna) xtrat il-fond imsemmi fi Trig Imrabat, bil-patti u I-
kundizzjonijiet hemm imsemmija, fosthom bil-prezz miftichem ta’ disghin elf
Lira Maltin (Lm 90,000)*. Il-hlas sar fuq il-kuntratt b’sensiela ta’ banker’s
drafts mahrugin favur il-bejjiegha (fosthom l-imharrek) skond indikazzjoni li
kienet inghatat mis-sidien ftit jiem gabel il-pubblikazzjoni tal-kuntratt'®. Sehem
l-imharrek f’dak il-bejgh kien ta’ hamsa u ghoxrin elf Lira Maltin (Lm
25,000)", 1i thallsu fuq 1-att b’banker’s draft ta’ dak 1-import'®;

[1li minhabba 1i 1-konvenju li kien hemm bejn Annot u l-imharrek kien ghadu
fis-sehh, l-imharrek radd lura 1-banker’s draft lil Tonna™;

Ili saru erba’ (4) applikazzjonijiet ghall-bini fuq il-fond in kwistjoni. L-ewwel
wahda @iet imdahhla fit-3 ta’ Frar 2003*° (jigifieri gabel ma Sunsea Properties
Limited kienet kisbet il-fond), imma fis-26 ta’ Jannar, 2004, Marcus Tonna
irtira t-talba (PA 0579/03) ghar-raduni “since I sold the property in question™'

1 Dok “RC1”, fpagg. 82 — 3 tal-process

2 Li jgibu € 116,468.67 fi flus tal-lum

3 Xhieda tal-imharrek f"pag. 98 tal-process
¥ Dok “MTA”, fpagg. 70 — 4 tal-process
5 Li jgibu € 209,643.61 fi flus tal-lum

16 Ara Dok “A”, f'pag. 42 tal-process

Y Li jgibu € 58,234.33 fi flus tal-lum

8 Dok “X”, f'pag. 57 tal-process

19 Xhieda tal-imharrek f"pag. 90 tal-process
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2 Dok “OMA2”, f'pag. 115 tal-process
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u nghata rifuzjoni ta’ parti mill-hlas li kien ghamel meta ressaq it-talba*. It-
tieni applikazzjoni (PA 03654/04) saret fis-17 ta’ Ginju 2004%. Fit-2 ta’ Marzu,
2005 1-Awtorita’ ghall-Ippjanar irrifjutat it-talba®®. It-tielet talba (PA 4560/05)
iddahhlet fil-21 ta’ Lulju 2005%, u kienet tixbah lil dik ta’ qabilha, ghalkemm
imressqa minn perit iehor. Fit-13 ta’ Awwissu 2009, wara “request for
reconsideration”, 1-Awtorita’ approvat l-izvilupp propost b’massimu ta’ tlett
sulari fuq il-facata u sular iehor setback®®, izda l-permess kien wiehed
provvizorju biss bhala “outline development™’. Ir-raba’ talba (PA 5574/2010)
iddahhlet fil-25 ta’ Ottubru, 20117, kienet full development application (li
kienet twettaq 1-ewwel kundizzjoni tal-‘outline development permit’ provvizorju
mahrug " Awwissu tal-2009). Din I-ahhar talba kienet ghadha pendenti meta
nghatat ix-xhieda waqt is-smigh ta’ din il-kawza minn rapprezentant tal-

Awtorita’?;

I11i sadattant, fil-11 ta’ Jannar, 2006, Annot u l-imharrek resqu fuq zewg ftehim
(il-ftehim mertu ta’ din il-kawza). Fl-ewwel wiched®, Annot wieghdet li tbigh
lill-imharrek medda arja fuq gholi ta’ hdax-il (11) filata fil-livell tat-tielet sular
ta’ binja li kienet gieghda tittella’ fuq is-sit fejn gabel kien hemm il-bini bin-
numri 31 u 32, Trig I-Imrabat, San Giljan, u dan bil-patti u I-kundizzjonijiet
hemm fih imfissra, fosthom bil-prezz ta’ hamsa u ghoxrin elf Lira Maltin (Lm
25,000) li jissemma li x-xerrej (Calleja) kien hallashom qabel dakinhar, u ta’
liema somma Annot kienet gieghda taghti riCevuta permezz tal-istess kitba. II-
kuntratt kellu jsir fi Zzmien tliet xhur mill-hrug tal-permessi tal-bini. Jekk dawn
ma jinhargux sat-30 ta’ Gimnju 2006, il-konvenju kien jaga’ awtomatikament u
Annot intrabtet li lill-imharrek taghtih lura s-somma ta’ hamsa u ghoxrin elf
Lira Maltin (LM25,000) sa mhux iktar tard mill-31 ta’ Lulju 2006 u, fin-nuqqas,
thallsu wkoll erbat elef Lira Maltin (Lm4,000) bhala danni sa mhux iktar tard
mill-31 ta’ Jannar, 2008;

Ili fit-tieni wiched®, l-imharrek hatar lil Annot b’kuntratt ta’ appalt, biex
tibnilu appartament fil-firxa ta’ arja 1i huwa kellu jixtri minghandha fl-ewwel
ftehim. Il-prezz tal-appalt kien miftichem Ii jiswa hamsa u ghoxrin elf Lira
Maltin (Lm 25,000) li wkoll issemma li kienu diga™ thallsu, u f’dan il-ftehim
ukoll, Annot intrabtet li, jekk kemm-il darba ma jkunux inhargu 1-permessi
ghall-izvilupp sat-30 ta’ Gunju, 2006, l-appalt kien jaga’ awtomatikament u
Annot intrabtet li lill-imharrek taghtih lura s-somma ta’ hamsa u ghoxrin elf

2 Dok “OMA3”, f'pag. 116 tal-process

% Dok “OMBI1”, f'pagg. 110 — 3 tal-process

% Dok “OMB2”, f’pag. 114 tal-process

% Dok “OMC1”, f'pagg. 117 — 120 tal-process
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Lira Maltin (LM25,000) sa mhux iktar tard mill-31 ta’ Lulju 2006 u, fin-nuqqas,
thallsu wkoll erbat elef Lira Maltin (Lm4,000) bhala danni sa mhux iktar tard
mill-31 ta’ Jannar, 2008;

[lli minhabba I-kwestjonijiet li nqalghu bejn il-partijiet wara dawk il-ftehim, |-
imharrek fetah kawza®® kontra Annot fit-18 ta’ Marzu, 2008, biex jitlobha
thallsu dak li ntrabtet bih fil-ftehim:;

I1li Annot fethet din il-kawza fil-15 ta’ Di¢embru, 2009;

I1li ghal dak li jirrigwarda 1-kunsiderazzjonijiet legali li jolqtu 1-kaz, il-Qorti tqis
li ghandha tistharreQ x’@ara tabilhaqq bejn il-partijiet meta saru I-Kitbiet privati
msemmija u x’kellhom f"mohhhom il-partijiet meta dehru li geghdin jintrabtu
ma’ xulxin b’dawk il-ftehim. Min-natura nnifisha tal-azzjoni attri€i, il-Qorti
trid tara wkoll jekk dak 1i jidher li kien gieghed jigi miftichem bejn il-partijiet
kienx hekk tassew jew kienx misthajjel: f’din it-tieni Cirkostanza, irid
jirrizultalha wkoll jekk is-simulazzjoni allegata minn Annot kenitx biss f"wahda
mill-partijiet jew inkella mit-tnejn 11 huma;

I11i 1-Qorti taghraf ukoll li Annot issejjes 1-azzjoni taghha fuq tliet kawzali 1i,
ghalkemm mhux tabilfors li joqoghdu flimkien, ghandhom l-effett li jgibu ma
jiswewx il-ftehim li jridu jattakkaw. Annot issejjes l-azzjoni taghha fuq il-
vizzju tal-kunsens minhabba (i) is-simulazzjoni u/jew minhabba (ii) l-izball ta’
fatt, u kif ukoll (ii1) fuq in-nuqqas ta’ kunsiderazzjoni;

I1li 1-Qorti se tibda biex tqis il-kawzali tas-simulazzjoni. Huwa maghruf i s-
simulazzjoni ssehh meta l-partijiet joholqu kuntratt li, kif ikun jidher, ma jkunx
jirrifletti dak li jkunu tabilhaqq ftiechmu bejniethom;

Ili s-simulazzjoni hija wahda mi¢-¢irkostanzi mahsuba mil-ligi u d-duttrina
bhala wahda li tolqot il-vizzju tal-kunsens tal-partijiet li jkunu resqu fuq ftehim.
Is-simulazzjoni ggib bejn il-partijiet, fic-cirkostanzi xierqa, in-nullita’ tal-ftehim
li jkun sar. F’kaz bhal dan, il-kwestjoni tan-nuqqas ta’ siwi ta’ ftehim maghmul
b’dak il-mod tista’ titqajjem mhux biss per via di azione izda wkoll ope
exceptionem® u dan b’harsien tar-regola li l-e¢éezzjoni tan-nullita’ tista’
tinghata f’kull Zmien minn min ikun imharrek ghall-ezekuzzjoni ta’ kuntratt, fil-
kazijiet kollha li fihom hu nnifsu sata’ jmexxi ghat-thassir tal-kuntratt®. Dan
ukoll ghaliex huwa suggett ghat-thassir kull ftehim 1i fih tkun nieqsa xi wahda
mill-elementi essenzjali sabiex kuntratt ikun jiswa jew li I-ligi tghid

® Rik. Nru. 271/08JRM li gieghda tistenna l-ezitu ta’ din il-kawza

* Ara, b’ezempju, P.A. JA 30.1.2004 fil-kawza fl-ismijiet Avukat Hugh Peralta noe vs Credinvest International Corporate Finanace Ltd
(sentenza in parte mhix appellata)

% Art. 1226(1) tal-Kap 16
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espressament i ma jiswiex®.  Ghalhekk, ladarba s-simulazzjoni hija
¢irkostanza li tolqot is-siwi tal-kunsens tal-partijiet f’kuntratt, hija haga naturali
li I-istess nuqqas jista’ jitgajjem bil-mezz ta’ e¢¢ezzjoni;

I1li jinghad li jkun hemm simulazzjoni “quando vi e divergenza voluta tra la
volonta’ e la dichiarazione. Tale divergenza si ha anche nella riserva mentale:
ma la riserva, rimanendo interna, non essendo esplicita, ne” manifestandosi in
altro modo, non ha alcuna rilevanza. Nella simulazione, invece, la divergenza
si manifesta perche’ si tratta di un vero e proprio accordo tra le parti, o tra le
parti e un terzo, inteso a far apparire cio” che non e'. Il contratto con il quale

le parti creano la finzione si dice accordo o contratto simulato™;

[lli s-simulazzjoni tista’ tkun assoluta (meta l-partijiet, taht id-dehra li geghdin
joholqu rabta kuntrattwali, jkunu tal-fehma li ma jridu jnisslu I-ebda rabta) jew
relattiva (meta l-partijiet jidhlu f’rabta ta’ kuntratt partikolari, izda jkollhom
f"mohhhom rabta ohra). F’tal-ewwel, is-simulazzjoni titfisser bhala “colorem
habens, substantiam vero nullam”, filwaqt li dik relattiva jinghad li “colorem
habens, substantiam vero alteram™’. L-azzjoni msejsa fuq is-simulazzjoni
assoluta ghandha l-ghan 1i tikseb id-dikjarazzjoni mill-Qorti tal-inezistenza
assoluta tal-att; filwaqt li dik 1i ghandha bhala bazi s-simulazzjoni relattiva
ghandha I-ghan illi taghraf ir-realta’ tal-ftehim u twarrab min-nofs il-forma
apparenti tieghu. Ghalhekk, jekk il-kawza espressa tkun falza, il-ftehim jista’,
b’dan kollu, jinzamm shih, kemm-il darba jigi ppruvat li kien hemm kawza
ohra.*® Minbarra dan, huwa mizmum ukoll li mhux kull att simulat jitgies
bhala att null, sakemm ma jkunx sar b’qerq ghal dak 1i trid il-ligi*;

i fil-kaz li I-Qorti ghandha quddiemha llum, jidher li Annot issejjes il-kaz
taghha fuq is-simulazzjoni relattiva, billi ma tichadx li tassew intrabtet mal-
imharrek f’xi ghamla ta’ ftehim;

i fis-simulazzjoni r-regola hi li bejn il-partijiet il-ftehim simulat ma jnissel |-
ebda effetti ghaliex dak li tassew huma jkunu riedu jirbah fuq dak L
tabirruhhom urew li qeghdin jaghmlu (“plus valet quod agitur quam quod
simulate concepitur”). Fil-kaz ta’ simulazzjoni relattiva, jibga’ jkollu effett bejn
il-partijiet il-veru ftehim ta’ bejniethom, sakemm dan ikun jissodisfa r-rekwiziti
ta’ sustanza u ta’ forma*’. Minhabba f"hekk, fejn hemm simulazzjoni relattiva,

% Art. 1212 tal-Kap 16

% G Alpa Corso di Diritto Contrattuale (2006) § 3.5 f’pag. 51

%7 Coen Giurisprudenza Italiana voce ‘Simulazione’ § 72

% Artiklu 989 tal-Kodi¢i Civili

% Ara, f’dan ir-rigward, P.A. GCD 18.5.2001 fil-kawza fl-ismijiet Judith Lucchesi noe vs Rita Sultana et (konfermata fl-Appell
3.12.2004)

0 C. Massimo Bianca, Diritto Civile, (vol III), Il Contratto’, §8381 et seq.
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jitgies li r-rabta tassew hija dik li I-partijiet qablu li kellha tigi fis-sehh u mhux
dik li fid-dieher juru li dahlu ghaliha™;

[li minn dak li jissemma hawn fuq, wiehed mill-elementi mehtiega fis-
simulazzjoni (kemm dik assoluta u kif ukoll relattiva) hu li I-partijiet kollha fil-
ftehim simulat ikunu tal-istess fehma li dak in-negozju li juru li sar, fil-fatt ma
riduhx, jew li riedu jiftehmu dwar xi haga ohra li ma juruhiex. In-nuqqas ta’

dan il-kunsens ixejjen fil-qofol tieghu l-att tas-simulazzjoni*;

[1li minbarra dan, min jallega s-simulazzjoni jrid jippruvaha bla ebda dubju, u
dan l-aktar fejn ir-rabta li tidher tkun saret fis-sura ta’ ftehim miktub®. F’dan I-
ahhar kaz, jidhlu fis-sehh ir-regoli stabiliti dwar fejn, meta u kif tithalla titressaq
xhieda kontra I-miktub;

[lli f’kaz bhal dan, il-punt tat-tlug hu li kitba ta’ ftehim bejn partijiet hija
meqjusa bhala r-rifless ta’ dak li I-istess partijiet riedu jagblu dwaru. Ghalhekk,
ir-regola li contra scriptum testimonium non scriptum non fertur tfisser li prova
b’dokument ma tistax titwaqqa’ bi prova kontra dak li tghid il-kitba, jekk mhux
ghal ragunijiet serji*’. Kemm hu hekk, dwar tali regola huwa stabilit li (a) meta
ftehim ikun inkorporat f’kitba, ghandu jitqies li dak li 1-partijiet riedu jiftehmu
dwaru kien fil-fatt imnizzel f’dik il-kitba; (b) li I-provi orali huma ammissibbli
biss biex jiccaraw xi punti dubjuzi tal-kitba; (¢) li I-provi orali jistghu jitressqu
biex tigi mfissra ahjar ir-rieda tal-kontraenti fuq il-kitba, l-izjed jekk dak li
nkiteb ikun tnizzel b’mod ambigwu jew biex jigi pruvat xi fatt in¢identali jew
accessorju kompatibbli mal-istess kitba®™; u (d) li r-regola tibqa’ fis-sehh
sakemm il-Qorti ma tkunx konvinta li fil-kitba jew kuntratt hemm zball jew
thalla barra xi patt ghal raguni specjali®’;

I1li r-ragunijiet serji mahsuba bhala ec¢ezzjonijiet ghar-regola huma meta (i) il-
ftehim ikun vizzjat minn gerq jew Xi raguni ohra li tolqot is-siwi formali jew
essenzjali tal-ftehim, (i) il-ftehim ikun simulat, (iii) I-kitba ma turix fehmiet
¢ari ta’ dak li suppost hemm qbil dwaru bejn il-partijiet, (iv) meta jgum punt
in¢identali jew accessorju tal-ftehim 1i jkun mehtieg li jigi ppruvat u sakemm
tali punt ma jkunx irrikon¢iljabbli mal-ftehim ewlieni; u (v) meta mal-ftehim
miktub ikun sar ftehim iehor bil-fomm li b’xi mod jammonta ghal kundizzjoni li
tolgot fil-galba I-ezekuzzjoni tal-ftehim innifsu®’;

* Prof. V. Caruana Galizia Notes on Civil Law: Obligations (Ediz. Riveduta) pag. 274

2 Ara P.A. JZM 17.1.2013 fil-kawza fl-ismijiet Gorg Borg vs Mary Calleja et u |-ghadd ta’ sentenzi hemm imsemmija (mhix appellata)

* Ara App. Civ. 13.7.2001 fil-kawza fl-ismijiet Joseph Vassallo et vs Carmelo Vassallo et (mhix pubblikata) u P.A. PS 28.1.2004 fil-
kawza fl-ismijiet Lawrence Farrugia vs Fedela Carabott (mhix appellata)

* Ara, per ezempju, App. Civ. 28.2.1997 fil-kawza fl-ismijiet Grech Sant noe vs Farrugia noe et (Kollez. Vol: LXXX1.ii.394); P.A.
11.5.1988 fil-kawza fl-ismijiet Privitera noe vs Galea noe (Kollez. Vol: LXXILiv.775); App. Civ. 30.1.1967 fil-kawza fl-ismijiet Zammit
et vs Zammit et (Kollez. Vol: L1.i.61) u App. Kumm. 28.10.1960 fil-kawza fl-ismijiet Lungaro Mifsud noe vs Polidano (Kollez. Vol:
XLIV.i.267)

P A, RCP 29.11.2001 fil-kawza fl-ismijiet General Cleaners Co Ltd vs L-Avukat Generali et

“®App. Civ. 6.6.1955 fil-kawza fl-ismijiet Gatt vs Cuschieri noe (Kollez. Vol: XXXIX.i.221) u |-ghadd ta’ riferenzi hemm imsemmija

4T Ara P.A. PS 31.1.2003 fil-kawza fl-ismijiet Amante Caruana vs Saveria Bonnici
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[li, ladarba I-kawzali mressqa minn Annot hija sewwasew is-Simulazzjoni tal-
ftehim, il-Qorti sejra tqgis ix-xhieda li tressqu biex tgharbel is-siwi tal-istess
kawzali u tiddetermina I-ghan veru tal-ftehim li huma attakkati;

I1li, madankollu, il-provi 1i jehtigilha tressaq il-parti li tallega s-simulazzjoni
jridu jkunu perswazivi u konkludenti. Il-prova tista’ ssir b’kull mod permess
mil-1igi, ukoll minn xhieda bil-fomm. Izda dan il-prinCipju ghandu jithaddem
b’akbar reqga meta jigi impunjat att pubbliku minhabba 1-fidi akbar 1i 1-1igi
tqieghed fuq att bhal dak. Minbarra dan, parti tista’ tipprova s-simulazzjoni
kemm bi provi diretti u kif ukoll permezz ta’ prezunzjonijiet u kongetturi,
sakemm jintwera li dawn ikunu gravi, preCizi, u jagblu, u mhux imwaqqghin
minn prezunzjonijiet u indizji ohra*®;

I1li, fil-qafas ta’ att simulat, bosta drabi jigri li l-partijiet joholqu kuntratt li
permezz tieghu taparsi jkunu dahlu fi ftehim li jidher fih izda li fil-fatt mhux
veru jkunu ghamlu, sabiex jaharbu mid-drittijiet jew aspettattivi ta’ terzi
persuni. Izda l-intenzjoni li jigu mqarrqa terzi persuni, jew il-causa simulandi,
mhix element essenzjali tas-simulazzjoni. Kemm hu hekk jinsab stabbilit i “ /a
causa simulandi “non risulta indispensabile ai fini della pronuncia di
accertamento della simulazione, restando rilevante solo per fornire indizi
rivelatori dell’accordo simulatorio™. Huwa minhabba " hekk li nghad 1i mhux
kull ftehim simulat huwa illegali jew illeCitu, u s-simulazzjoni titqies wahda
frawdolenti biss meta I-hsieb tal-partijiet li jidhru fuq ftehim bhal dak ikun
wiehed li jikser il-1igi>’;

I1li, mill-gabra tal-provi u x-xhieda moghtija mill-imharrek u minn Marcus
Tonna, il-Qorti ma ghandha 1-ebda dubju li f’dan il-kaz sehhet is-simulazzjoni.
[l-partijiet jagblu li meta Marcus Tonna avviCina lis-sidien tal-fondi 31 u 32
Triq l-Imrabat biex ibighulu l-ishma taghhom mill-imsemmi bini, l-imharrek, li
kien wiehed minnhom, qallu li hu ma riedx flus, izda ta’ sehmu ried
appartament (u, originarjament, jidher li ippretenda wkoll wisgha ta’ parkegg)
minn dawk li x-xerrej (Annot) kien bi hsiebha tibni wara li jitwaqqa’ 1-bini li
kien hemm u jittella’ iehor gdid. Dan jistqarru l-imharrek innifsu’', u jzid jghid
li ma kienx jersaq ghall-kuntratt tal-bejgh tal-fond fi Triq Imrabat li kiecku mhux
ghaliex kien hemm ftehim bejnu u Annot f’dan is-sens;

8 Ara, b’ezempju, App. Civ. 7.2.1949 fil-kawza fl-ismijiet Caruana Scicluna vs Pace et (Kollez. Vol: XXXI111.i.390); P.A. 5.12.1953 fil-
kawza fl-ismijiet Spiteri Debono vs Spiteri Debono et (Kollez. Vol: XXXV11.ii.797); u P.A. JSP 28.2.1995 fil-kawza fl-ismijiet Vassallo
etvs Vassallo et (mhix pubblikata; ikkonfermata fl-Appell fit-13.7.2001

“ Cass. 8.6.1994 Nru. 5541

% Ara A. Torrente Manuale di Diritto Privato (9° Ediz) §99, pag. 177

%! Xhieda tieghu f’pagg. 88, 90 u 97 tal-process
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[1li, minn din il-gabra ta’ Cirkostanzi probatorji johrog li I-veru ftehim bejn il-
partijiet kien wiehed ta’ tpartit (permuta)®* u li Marcus Tonna u l-imharrek ma
ridux juru lis-sidien l-ohrajn b’dan il-ftehim li kien ilu li sar bejniethom minn
tal-anqas sena qabel ma sar il-bejgh tal-binja fi Triq Imrabat;

Ili 1-Qorti tasal ghal din il-fehma billi tqis li l-ewwel ftehim li sar bejn 1-
imharrek u Annot (att ta’ konvenju) kien sar seswwasew sena gabel ma sar il-
bejgh tal-bini fi Triq Imrabat. Fit-tieni lok, kemm fl-imsemmi att ta’ konvenju
u kif ukoll fil-ftehim mertu ta’ din il-kawza, il-partijiet dejjem iddikjaraw li
kienu thallsu I-korrispettiv imsemmi fihom, meta dan ma kienx il-kaz. Fit-tielet
lok, ghalkemm dakinhar tal-pubblikazzjoni tal-kuntratt ta’ bejgh tal-fond
msemmi ma ssemma xejn dwar it-tpartit (biex ma jintganqlux suspetti min-naha
tal-bejjiegha 1-ohrajn sidien tal-post), l-imharrek irCieva sehmu mill-prezz
permezz tal-banker’s draft, liema somma raddha lura minnufih lil Marcus
Tonna li kien gieghed jidher ghall-kumpannija xerrejja’®. Fir-raba’ lok, il-fatt Ii,
minkejja li fl-att ta’ konvenju li sar £ Ginju tal-2002 (jigifieri sena qabel il-bejgh
tal-post u kwazi tliet snin u nofs qabel il-ftehim mertu ta’ din il-kawza)
jissemma I-ftehim dwar hlasijiet imwettqa diga’, l-ebda hlas ma kien sar
bejniethom, juri b’mod Car l-element tas-simulazzjoni u wkoll tal-gbil tal-
partijiet f’dak il-hsieb, liema simulazzjoni jistqarrha l-imharrek ukoll®.
Ghalkemm l-imsemmi att ta’ konvenju mhuwiex mertu tal-kawza tal-lum, kien
ir-raQuni ghaz-zew( ftehim 1i huma mertu tal-kawza llum. Dan jinghad ghaliex,
sa kwazi tliet snin wara l-bejgh tal-post fi Triq Imrabat, il-permessi tal-bini
imsemmija fil-konvenju (li kellu jibga’ fis-sehh sa sentejn wara 1-bejgh mis-
sidien) kienu ghadhom ma hargux u ghaliex l-ammonti msemmija (li wkoll
intwera li ma thallsux) kienu jagblu mas-somma miftehma fl-imsemmi att ta’
konvenju, u mal-kundizzjoni li ried 1-imharrek li jinghata appartament u wisgha
ta’ parkedg. Fil-hames lok, il-partijiet ma fissrux ghaliex, ladarba l-binja ta’ 31
u 32 Triq I-Imrabat inkisbet minn Sunsea Properties Limited, il-ftehim mertu ta’
din il-kawza saru bejn l-imharrek u Annot, jekk mhux ghaliex il-ftehim li
tassew kien hemm kien il-permuta magbula sa mill-bidunett bejn I-imharrek u
Marcus Tonna;

Ili ladarba jirrizultaw dawn il-fatti, il-konsegwenza legali taghhom hi li 1-
partijiet iridu jitpog@ew lura fil-posizzjoni li kienu fiha gabel ma saru I-ftehim.
L-imharrek jargumenta li sehemu ipprezzah hamsin elf Lira Maltin (Lm 50,000)
sa minn qabel bieghu fil-kuntratt tat-12 ta’ Ginju, 2003, u li dan gie rifless fil-
kitbiet 11 huma I-ftehim mertu tal-kaz. B’danakollu, il-Qorti ma tistax tilga’ dan
l-argument. Fl-imsemmi kuntratt, il-prezz ta’ sehmu jidher li hu hamsa u
ghoxrin elf Lira Maltin (Lm25,000), u jekk kien se jpartat minghajr ma jaghti

52 Ara n-Nota ta’ Sottomissjonijiet tal-imharrek f"pagg. 175 u 177 — 8 tal-process
%8 Xhieda ta’ Marcus Tonna f’pagg. 65 — 6 tal-process
% Xhieda tieghu f"pag. 99 tal-process
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jew jirCievi flus (fis-sura ta’ xi ekwiparazzjoni), l-appartament li kellu jigi
moghti lilu kellu jigi vvalutat b’dak il-prezz. Huwa minnu li I-partijiet taw lill-
appartament il-valur ta’ hamsin elf Lira Maltija (Lm50,000) fuq l-ewwel att ta’
konvenju (iktar tard maqsumin fi prezz ghall-arja u prezz tal-appalt), izda
ntwera li din hija figura ghal kollox misthajla u fittizja ghax l-appartament kien
sejjer jinghata bi bdil mas-sehem indiviz tal-imharrek mill-fond fi Triq Imrabat
u dan is-sehem kien jiswa Lm25,000 u mhux Lm50,000. Minn imkien ma
jirrizulta 1i l-imharrek talab Lm50,000 u mhux Lm25,000 ta’ sechmu. Fit-tieni
lok, kemm I-imharrek u kif ukoll Marcus Tonna xehdu li 1-valur ta’ hamsin elf
Lira Maltin (Lm 50,000) imsemmi fl-ewwel kitba ta’ Ginju tal-2002, kien
irrilevanti, ghaliex il-fehma vera taghhom kienet 1i I-imharrek jinghata
appartament (u wisgha ta’ parkegg) ghal sehmu, ikun jiswa kemm ikun jiswa 1-
appartament li jinbnielu skond dak il-ftehim. Hu x’inhu, fit-tielet lok, galadarba
n-negozju ma sehhx, il-partijiet jergghu fil-pozizzjoni tal-istatus quo ante u biex
isir hekk I-ebda wiehed minnhom ma jista’ javvantaggja ruhu bi hsara tal-iehor;

I11i lanqas jidher li jista’ jinghad li, ladarba n-natura vera tal-ftehim bejn Annot
u l-imharrek kienet sa mill-bidunett wahda ta’ permuta, tonqos is-simulazzjoni
tal-ftehim mertu tal-kaz. Huwa minnu li I-permuta u 1-bejgh huma Zzew( istituti
kuntrattwali 1i jixbhu hafna ’l xulxin’®, imma I-ftehim li sar bejn Annot u I-
imharrek dwar il-weghda ta’ bejgh-u-xiri tal-arja fit-tielet sular ma setghet gatt
titqies bhala 1-ftehim awtentiku, ladarba sa mill-bidunett ma kien sar I-ebda
tpartit ta’ gid (imma kienet saret biss dikjarazzjoni mhux minnha li 1-valur
magbul kien thallas f’somma flus), u ladarba wkoll hareg li min wieghed li
jbigh l-arja tat-ticlet sular lill-imharrek ma kenitx I-istess persuna li xtrat il-gid
imwieghed (billi dak il-post fi Triq Imrabat inkiseb minn Sunsea Properties
Limited u mhux minn Annot);

[li fid-dawl ta’ dawn il-kunsiderazzjonijiet, il-Qorti tasal ghall-fehma li
tabilhaqq li z-zewq ftehim 1i saru bejn Annot u l-imharrek fil-11 ta’ Jannar,
2006, kienu milqutin minn simulazzjoni relattiva, u ghalhekk it-talbiet attrici
relattivi ghall-imsemmija ftehim huma misthoqqga u sejrin jintlagghu;

[1li minhabba 1i 1-Qorti waslet ghal din il-fehma, lanqas huwa mehtieg li
tistharreg ukoll il-kawzali 1-ohrajn li Annot tibni 1-azzjoni taghha fughom, ukoll
ghaliex, kif sewwa jirrileva l-imharrek®®, fi¢-Cirkostanzi 1i hargu mill-atti tal-
kawza, ma seta’ jkun qatt li Annot tabilhaqq kienet indotta f’xi zball meta dak
kollu 1i ghamlet kien marbut mal-ftehim “veru” milhuq bejnha u I-imharrek sa
mill-2002.  Ikun ghalxejn ukoll i tinvesti l-kwestjoni tan-nuqqas ta’
konsiderazzjoni, lil hinn minn dak li ssemma aktar qabel f’din is-sentenza;

% Ara, b’ezempju l-artt. 1486 u 1487 tal-Kap 16
% Nota ta’ Sottomissjonijiet tieghu f'pag. 176 tal-process
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Ghal dawn ir-raQunijiet, il-Qorti gqieghda taqta’ u tiddeCiedi 1-kawza billi:

Tilqa’ l1-ewwel talba attri€i u ssib li 1-ftehim tal-11 ta’ Jannar, 2006 li bih il-
partijiet dehru li geghdin jagblu fuq weghda ta’ bejgh tal-arja mit-tmienja u
tletin (38) sad-disgha u erbghin (49) filata ’1 fuq mil-livell tat-triq formanti parti
mis-sit li gabel kien okkupat bil-fond numri 31 u 32, fi Triq Imrabat, San Glj an,
bil-kundizzjonijiet hemm miftehma ma jiswiex ghaliex vizzjat mis-simulazzjoni
relattiva tal-partijiet infushom,;

Tilqa’ t-tieni talba attrici u ssib li 1-ftehim tal-11 ta’ Jannar, 2006, 1i bih il-
partijiet ftichmu kuntratt ta’ appalt fir-rigward ta’ appartament fit-tielet sular fis-
sit li qabel kien okkupat bil-fond numri 31 u 32, fi Triq Imrabat, San Gljan, bil-
kundizzjonijiet hemm miftehma ma jiswiex ghaliex vizzjat mis-simulazzjoni
relattiva tal-partijiet infushom;

Tichad l-ecCezzjonijiet fil-mertu tal-imharrek billi mhumiex misthoqqa fil-fatt
u fid-dritt;

Tilga’ t-tielet talba attri€i u ssib li z-zewq ftehim imsemmija fl-ewwel u fit-
tieni talba huma minghajr effett u l-partijiet ghandhom jitgieghdu fil-qaghda li
kienu fiha qabel saru, maghdud kull jedd ta’ rimbors li jista’ jkun dovut lil min

minnhom; u

Tordna li l-imharrek ihallas l-ispejjez tal-kawza.

Mogrija

Onor. Joseph R. Micallef LL.D.,
Imhallef
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