App. Civ. 1099/13/1

QORTI TAL-APPELL
IMHALLFIN
S.T.O. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI

ONOR. IMHALLEF JOSEPH R. MICALLEF
ONOR. IMRALLEF TONIO MALLIA

Seduta ta’ nhar |-Erbgha, 15 ta’ Novembru, 2023.

Numru 50

Rikors numru 1099/13/1 SM

Margaret Mula (479571 M)
V.

Anthony Bugeja (4161M)

[I-Qorti:

1. Din hija sentenza dwar appell imressaq mill-attri¢i kontra sentenza
ta’ nhar it-28 ta’ Novembru 2017 moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili,
fejn I-Ewwel Qorti ¢ahdet it-talbiet tal-attri¢i li tirrexindi kuntratt ta’ bejgh
ta’ proprjeta immobbli fuq allegazzjoni li I-partijiet kienu ssimulaw l-istess

kuntratt.
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Dahla

2. Permezz ta’ rikors guramentat ipprezentat nhar |-14 ta’ Novembru
2013, I-attri¢i ppremettiet illi permezz ta’ kuntratt ta’ bejgh fl-atti tan-Nutar
Dottor Reuben Debono datat il-25 ta’ Awwissu 2011, bieghet porzjon ta’
art lill-intimat, ta’ madwar mija u tliet metri kwadri punt hamsa (103.5m?)
gewwa |I-Gharghur, li ghandha fa¢c¢ata fuq Saint John Street, ghall-prezz
ta’ disgha u sittin elf, tmien mija u tnejn u tmenin Ewro (€69,882.00). In-

Nutar gie ezentat milli jaghmel ir-ricerki (fol. 5 et. seq.).

3. L-attri¢i tallega i l-intimat, li kienet frelazzjoni intima mieghu,
ikkonvinciha tidhol f'dan I-att ta’ bejgh simulat sabiex fkaz li kienet ser
tizviluppa I-art, ir-ragel tal-istess attri¢i, li minnu kienet separata de facto,
ma jkollux dritt jirreklama xi pretensjoni fuq din I-istess art jew I-izvilupp
relatat. L-attrici tghid li hi akkwistat |-art permezz ta’ att ta’ donazzjoni
minghand missierha, liema donazzjoni, skont il-kuntratt ta’ bejgh in
kwistjoni, saret fl-atti tan-Nutar Joseph Henry Saydon fl-20 ta’ Lulju 1999.

L-attrici ssostni li hi gatt ma riedet tbiegh din I-art.

4. L-attri¢i tghid li effettivament hi qatt ma thallset I-ammont pattwit ta’
disgha u sittin elf, tmien mija u tnejn u tmenin Ewro (€69,882) wara li sar
dan il-kuntratt u li din hija prova fiha nnifisha ta’ kemm dan il-kuntratt kien

wiehed simulat.
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5.

6.

7.

L-attrici talbet lill-Ewwel Qorti:

“1. Tiddikjara u tiddeciedi li I-kuntratt fug imsemmi tal-25 ta’ Awissu
2011, aftti Nutar Dottor Reuben Debono i sar taht apparenza ta’
komprovendita, kien sosstanzjalment wiehed fittizju u simulat;

2. Konsegwentement tirrexxindi u tannulla l-istess kuntratt;

Bl-ispejjes kontra I-konvenuti minn issa ngunti in subizzjoni u kif ukoll
Mandat ta’ Inibizzjoni Numru 1563/2013/1 JZM.”

ll-konvenut in suc¢cint ressaq is-segwenti e¢cezzjonijiet:

“1. 1lli t-talbiet tar-rikorrenti huma infondati stante li mhux minnu li I-
kuntratt de quo kien wiehed fittizju u stimulat u ghalhekk ma hemm |-
ebda lok ghar-rexissjoni tal-istess;

2. llli jagbel mall-ewwel premessa tar-rikorrenti li bieghatlu porzjon
diviz ta’ 103.5m? bil-kuntratt de quo illi peroc ma jagbilx mal-
kumplament tal-premessi tar- rikorrenti. Jghid |i hu hallas il-prezz
indikat fl-istess kuntratt lir-rikorrenti fi flus kontanti, u hallas it-taxxi
kollha dovuti lill-Awtoritjiet kompetenti, flimkien mal-ispejjez notarili;

3. i l-attrici ghandha tipprova li tezisti simulazzjoni assoluta,
ghalkemm la tezisti simulazzjoni assoluta u lanqas dik relattiva. Li
kienet l-intenzjoni tal-intimat li jixtri |-proprjeta’ de quo minghand I-
attri¢i ghall-prezz pattwit u kienet I-intenzjoni tal-attrici li tbiegh I-istess
proprjeta’ lill-intimat ghall-prezz pattwit u li fil-lagghat li kellha man-
Nutar de quo l-attrici qatt m’uriet I-intenzjoni taghha kif minnha
esposta fir-rikors promotur taghha;”

Din il-Qorti rat ix-xhieda u |-atti pprezentati. Gie allegat ukoll il-

process tal-Mandat ta’ Inibizzjoni fl-ismijiet Margaret Mula v. Anthony

Bugeja bin-numru 1564/2013JZM. Dan il-Mandat ta’ Inibizzjoni gie

milqugh u l-intimat gie mizmum milli:

“Ibiegh, jassenja, jittrasferixxi u/jew jiddisponi, bi kwalsiasi titolu, sia gratuwitu,
sia oneruz, il-porzjon diviza tal-art li gieghed I-Gharghur tal-kejl superficjali
komplessiv ta® circa mija u tlieta punt hamsa metru kwadri (103.5 mk) u
konfinanti mil-Lvant mat-triqg imsemmija, minn Nofsinhar mal-polt numru tnejn
(2) beni ta® Mary Muscat jew l-aventi causa, mit-Tramuntana ma’ beni ta’
Joseph Mifsud, u mill-Punent ma’ beni ta® Angelo Bonnici jew l-aventi kawza
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minnu, jew irjieh verjuri u precizi, liema art giet trasferita mill-esponenti a favur
tal-intimat permezz ta’ kuntratt ta’ bejgh fl-atti tan-Nutar Dottor Reuben
Debono nhar il-25 ta® Awissu 2011 (ara Dok A).”

8. Din il-Qorti rat li tressqu tliet xhieda prin¢ipali quddiem I-Ewwel
Qorti: |-attrici, I-intimat u n-nutar inkarigat mill-att tal-bejgh. Xehdu wkoll

terzi ohra.

9. Fil-kaz odjern jezistu zewq pozizzjonijiet dijametrikament opposti u
¢joé, l-attrici tallega li hi qatt ma riedet tbiegh I-art, u li kien I-intimat li
hareg bl-idea li jsir zvilupp sabiex kemm hu u kemm I-attri¢i jghixu flimkien
fuq l-istess art (fol.44). L-attri¢i riedet tizgura wkoll li r-ragel taghha, li
minnu kienet separata de facto, ma jittentax jirreklama xi pretensjoni fuq
l-izvilupp li kienet ser taghmel. Fuq in-naha I-ohra, fix-xhieda tieghu I-
intimat isostni li I-attri¢i kienet qaltlu li ghandha porzjon ta’ art il-Gharghur
u li xtaget tizviluppa din I-art mieghu fappartamenti, madankollu I-
pozizzjoni tieghu kienet li hu kien lest biss li jixtri I-art minghandha mhux
li jizviluppa maghha peress li ma kienx irid jidhol fi shab (fol.55 et. seq).
Jghid li ma kien hemm |-ebda ftehim bejniethom illi I-attric¢i ser ikollha xi
sehem mill-art wara li din tigi mibjugha lilu u zviluppata. Jirrepeti dan fl-
affidavit imressaqg ulterjorment minnu (fol.156 et. seq.). lzid li I-attri¢i

kienet qablet li tbieghlu l-art.

10. L-attrici permezz ta’ affidavit tixhed li n-Nutar issuggerixxa li jsir

kuntratt bejnha u bejn Il-intimat izda ma jinghaddux il-flus tal-art (fol.44);
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madankollu u aktar ‘il quddiem fil-proceduri I-attri¢i tikkoregi lilha nnifisha
u tghid li n-Nutar gatt ma ssuggerixxa kif ghandhom jippro¢edu I-patrtijiet
u li kien l-intimat illi ssuggerixxa kif ghandhom jimxu u tixhed li ma
ghamlitx dan biex tikser il-ligi (fol.103 et seq.). Tghid li ghand in-nutar
marret diversi drabi, dejjem bil-hsieb li tara kif ser iddawwar l|-art sabiex
tizgura li la r-ragel, u angas it-tfal taghha ma jirreklamaw pretensjonijiet
fuq l-istess. Ti¢¢ara illi n-Nutar gatt ma pprova jikkonvinciha tagixxi b’mod
jew iehor. Tghid li ma kinitx ezatta fl-affidavit taghha izda li kien I-intimat
li dejjem ipprova jikkonvinciha kif kellhom jaghmlu u mhux in-nutar. L-

attrici tghid illi I-intimat heddidha pero gatt ma ghamlet rapporti.

11. In-Nutar jixhed li oltre |-kuntratt mal-attri¢i, I-intimat kien ghamel
kuntratti ohra inkluz ma’ ohtu u ma’ hu I-attrici (fol. 64 et. seq.) dakinhar
tal-25 ta’ Awwissu 2011. Jixhed li |-attri¢i kellha problema b’liema tip ta’
kuntratt kienet ser timxi ‘1 quddiem u li eventwalment ftiehmu li ser
jaghmlu kuntratt ta’ bejgh. Jghid li hu gie nfurmat mill-attri¢i li hi kellha
bizgha li r-ragel proprju taghha seta’ jiehu xi flus. F’xhieda ulterjuri n-Nutar
jixhed li mhux minnu li hu nforma lill-partijiet li jistghu jaghmlu kuntratt ta’
bejgh u ma jghaddux flus bejniethom, li mhux minnu li hu kkonvinc¢a lill-
attrici sabiex tittrasferixxi l-art fuq I-intimat u jghid ukoll li kieku kien jaf li
mhux ser jithallas il-prezz, kif tallega I-attri¢i, kien jissuggerixxi li ssir

donazzjoni (fol. 101 et seq.).
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12.  Fir-rigward tax-xhieda relatata mal-prezz li kellu jigi mhallas fuq |-
art, fil-kuntratt ta’ bejgh gie ddikjarat li I-intimat kien gieghed ihallas il-
prezz pattwit u li l-attrici kienet gieghda tacc¢etta u thalli d-debita réevuta
(fol.5 et seq). Madankollu mhux ¢ar x’sehh. L-attri¢i tghid u zammet mal-
pozizzjoni li hi ma thallsitx (fol. 44 et seq.). L-intimat jghid illi hu hallas il-
prezz pattwit fi flus kontanti (fol. 56) u li ghadd il-flus flimkien mal-attrici
fuq il-mejda tal-k¢ina gabel marru ghand in-Nutar. Li I-flus kontanti kienu
kollha karti tal-hames mitt Ewro I-wahda u li pogga I-istess flus go borza
sewda. Wara li marru ghand in-nutar u sar il-kuntratt, ghadda I-istess flus
lill-attri¢i (fol.55 et seq. u fol.157). L-intimat jixhed li mar il-perit tal-Gvern

jaghmel valutazzjoni tal-art u li sab li I-prezz kien tajjeb.

13. Fl-affidavit intavolat fl-atti tal-mandat ta’ inibizzjoni surreferit u
mressaq mill-intimat fdak I-istess mandat, in-Nutar xehed illi hu ghadda
xi flus tal-intimat lill-intimat u I-intimat ghaddihom lill-attrici (fol.44 fl-atti tal-
mandat). Madankollu fil-mori tal-kawza odjerna n-Nutar jghid illi (i) ma tax
kaz fejn ghaddew il-flus li kellu u li ta lill-intimat (fol.65) (i) ma rax lill-
partijiet jghaddu xi flus quddiemu (fol. 65) (iii) I-partijiet infurmawh li kienu

ser jirrangaw bejniethom (fol.102).

14. In-Nutar xehed li t-taxxa u l-ispejjez tieghu gew imhallsa wara li n-
Nutar zamm ammont minn flus li kellu jghaddi lill-intimat. L-attriCi

tikkonferma li din it-taxxa thallset mill-intimat u li gatt ma offrietlu thallas
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it-taxxa hi (fol. 104).

15. L-intimat xehed li kien ilu jinnegozja bi flus kontanti sa mill-1999, li
kien izomm il-flus id-dar u li kellu kumpanija tal-karozzi tal-kiri, minibuses
u taxis bl-isem TJB Holdings (fol.56). Jidher li dakinhar tal-kuntratt ta’
bejgh mal-attri¢i fil-25 ta’ Awwissu 2011, |-intimat xtara proprjeta ohra
minghand ohtu ghall-prezz ta’ hamsa u sebghin elf Ewro (€75,000) i
minnhom hallas tlieta u ghoxrin elf Ewro (€23,000) dirett lill-venditri¢i u I-
kumplament thallsu permezz ta’ self li I-intimat ha mill-Bank of Valletta plc
(fol. 67 et.seq.). Fl-istess gurnata wkoll sar kuntratt bejn I-intimat u hu I-
attrici fejn I-intimat xtara bi¢c¢a art ghall-prezz ta’ sebat elef Ewro (€7000)
li minnhom kien iddikjarat li I-intimat kien diga hallas seba’ mitt Ewro

(€700) u i I-kumplament kienu qieghdin jithallsu mill-intimat (fol.82 et

seq).

16. L-intimat ipprezenta dokumenti bil-ghan li jissostanzja dak dikjarat
minnu u ¢joé li kien jinnegozja bil-flus kontanti, fosthom: i fl-2008 I-
kumpanija tieghu TJB kriet vettura ghall-hames snin li ghaliha kellha
tithallas elf Ewro fis-sena (fol.112), 4 invoices li juru hilasijiet li saru a favur
l-intimat u li juru li ngabru mill-attri¢i (lI-invoices kienu jammontaw ghall-
cirka erbat elef u tliet mija u hamsin Ewro (€4350) u thallsu bejn Lulju
2012 u Mejju 2013) (fol.116 et seq). Giet ipprezentata wkoll skrittura

privata datata 1-1996 li turi li I-intimat xtara u hallas ghal vann (fol.120) u
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kif ukoll invoices li kienu indirizzati lil TIB Holdings jew lil ¢ertu Philip
soc¢jeta TJB (fol.114). L-intimat jishaq li dawn l-invoices thallsu bi flus
kontanti. Wara li giet intavolata |I-kawza odjerna, fis-sena 2015, jidher li I-
attric¢i rrikorriet ghand I-intimat sabiex dan jiskambjalha xi ¢ekkijiet u li hi
ffirmat li kienet ged tir¢ievi -ammont ta’ elf, mija u hamsa u hamsin Ewro
u sebgha u tmenin ¢entezmu (€1155.87) (fol.134). L-attri¢i tixhed |li ma
kinitx taf li I-intimat kien ikollu I-flus kontanti fidejh, madankollu kienet

marret ghandu sabiex issarraf xi ¢ekkijiet (fol. 179A et seq.).

17. Ir-relazzjoni tal-partijiet intemmet, l-attri¢i tghid ghaliex I-intimat
beda jipprova jikkonvinc¢iha tbiegh proprjeta ohra li kienet tappartjeni lilha
(fol.45) — minn messaggi |i pprezenta I-intimat jidher li kien hemm
ragunijiet onra mhux relatati. L-intimat jezebixxi messaggi li juru li I-attrici
baqghet tikkomunika mieghu anke wara li waqfet ir-relazzjoni taghhom u

anke wara li giet intavolata din il-kawza, mill-anqas sal-2016 (fol.159 et.

seq.).

18. Certu Bartholomew Azzopardi xehed, permezz tal-affidavit, illi hu
kien jaf lill-partijiet u li I-intimat kien jitlob lill-attrici sabiex jixtri ghalqa fi
Triq il-Ferha minn ghandha u li din qgaltlu le (fol.107). L-attri¢i tghid li x-

xhud Bartholomew Azzopardi ma tafx min hu.

19. Skont xhieda tal-Perit Tancred Mifsud (fol.62 et. seq.), il-partijiet
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kienu marru ghandu sabiex jaraw kif tista’ tintuza I-art u wara kkonstata

x’kienu r-restrizzjonijiet tal-MEPA. Jghid ukoll illi kien ta I-opinjoni tieghu

fuq xi proprjetajiet ohra.

20.

L-Ewwel Qorti ddecidiet is-segwenti:

“23.1. Ir-rikorrenti ma ipprovatx it-talbiet taghha skont il-ligi;
23.2. llli ghalhekk tirrespingi I-istess talbiet tar-rikorrenti;
23.3. Takkolji r-risposti tal-intimat;

23.4. Bl-ispejjez kontra r-rikorrenti.”

u waslet ghal tali decizjoni fuq is-sahha tas-segwenti kunsiderazzjonijiet:

“14. llli fdan ir-rigward issir referenza ghas-sentenza tal- Prim’Awla
tal-Qorti Civili fl-ismijiet Josephine Pule” et vs. Mario Grech et, datata
t-23 ta’ Gunju, 2005, li tghid:

“Att ghandu jkun ritenut simulat meta bil-volonta’ tal- persuni li hadu
parti fih ikollu sinifikat apparenti divers minn dak li realment ghandu. Din
is-simulazzjoni tista’ tkun assoluta jew totali, bhal meta I-partijiet ma
riedu jaghmlu ebda att guridiku, jew relattiva jew parzjali, bhal meta jigi
konkjuz att guridiku veru u reali, izda taht falza apparenza li tahbi |-vera
natura tieghu’;

15. lli di piu’, fi procedura fejn ged jigi allegat is-simulazzjoni, |- prova
tistrieh fug min ikun ged jivvanta tali allegazzjoni — f'dan il-kaz ir-
rikorrenti;

16. llli gialadarba si tratta minn talba ghal dikjarazzjoni li I-att pubbliku
in dizamina — il-kuntratt in atti tan-Nutar Dottor Reuben Debono datat
iI-25 tAwwissu, 2011 — mhux effettivament ezistenti ghaliex kien
allegatament simulat, il-prova rikjesta biex tigi assodata tali
allegazzjoni ghandh tkun wahda rigoruza,

17. llli fdan is-sens, kif irriteniet il-Qorti tal-Appell fis-sentenza fl-
ismijiet Debono vs. Zammit, datata t-8 ta’ Frar, 1946:

“..s-simulazzjoni tista’ tigi pruvata mhux biss bi provi diretti, imma
tista’ anke tirrizulta minn indizi u kongetturi, purche” pero’ dawna
jkunu fundati fuq fatti gravi, precizi u konkordanti u ma jkunux
kontradetti minn provi ohra’;

Ikkunsidrat:
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18. llli fdan ir-rigward il-presunzjoni ghandha dejjem tkun li I-att
pubbliku in dizamina — fdan il-kaz il-kuntratt datat il-25 tAwwissu,
2011 — hu wiehed validu;

19. llli konsegwentement, biex tkun tista’ tigi milqugha talba bhal din
in dizamina ghal dikjarazzjoni ta’ simulazzjoni tal-att pubbliku de quo,
I-prova rikjesta fir-rigward jinhtieg li tkun konkludenti u perswasiva;

Ikkunsidrat:

20.0. Il minn ezami tar-rizultanzi prodotti in atti il-fatti riskontrati
jistghu jigu sintetikament elenkati bil-mod segwenti:

20.1. Illi ghalkemm ma sarx konvenju bejn il-kontendenti gabel ma gie
redatt il-kuntratt in dizamina, xorta wahda jirrizulta li I-konkluzjoni tal-
istess kuntratt ma kienitx wahda mghaggla, (ara foll 55, 65, 103 u
156);

20.2. llli di piu, stante li jirrizulta li fl-istess perjodu I-istess kontendenti
kienu frelazzjoni allura I-mod li bih imxew |-affarijiet ma jindikax li kien
hemm xi haga nefasta fir- rigward;

20.3. Illi skont ma jirrizulta espressament indikat fil-klawsola numru 1
tal-kuntratt in dizamina, (ara foll 6);

“.. iFkompratur, (l-intimat Bugeja), gieghed ihallas is-somma ta’ disgha
u sittin elf tmien mija u tnejn u tmenin euro (€69,882.00) a saldu tal-
prezz intier direttament lill-venditrici”, (ir-rikorrenti Mula), li taccetta u
thalli d-debita ricevuta a saldu tal-prezz intier skont il-ligi fug dan I-att”,
(precisazzjonijiet tal-qorti);

20.4. llli jirrizulta wkoll li I-intimat hallas it-taxxa dovuta fuq |- istess
kuntratt, (ara foll 102 u 104), flimkien mal- ispejjez notarili, (ara foll
156);

20.5. llli I-fatt li n-nutar involut kien maghzul mill-kompratur intimat,

(ara foll 64), ma jiddesta I-ebda suspett fir- rigward, molto piu” stante
li jirrizulta li I-istess kompratur intimat kellu kuntratti ohra tieghu fdati
fidejn I-istess nutar, (ara foll 64 u 156);

Ikkunsidrat:

21. llli in sintesi tal-insenjament u tar-rizultanzi suesposti issir
referenza ghas-sentenza tal-Qorti tal-Appell fl-ismijiet Maria mart |-
imsiefer Philip Debono et vs. Kanonku Dekan Francesco Camilleri
nomine et, datata I-5 t'Ottubru, 2010, li tistabbilixxi s-segwenti:

“ll-gurisprudenza lokali hija konkordi illi s-simulazzjoni ghandha tigi
provata minn min jallegaha, u I-provi jridu jkunu perswasivi u
konkludenti. ll-prova tista’ ssir b’kull mod permess mill-ligi, anke minn
xhieda. lzda dan il-principju ghandu jigi applikat b’rigur meta jigi
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impunjat att pubbliku minhabba I-fidi akbar li I-ligi tirriponi fughom. Gie
inoltre osservat li s-simulazzjoni tista’ tigi provata mhux biss bi provi
direttiimma anke permezz ta’ prezunzjonijiet u kongetturi, purche’ dawn
ikunu gravi, precizi, u konkordanti, u mhux kontradetti minn
prezunzjonijiet u indizji ohra, (ara Caruana Scicluna vs. Pace deciza
minn din il-Qorti fis-17 ta’ Frar, 1949; Spiteri Debono vs. Spiteri Debono
deciza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fil-5 ta’ Dicembru, 1953; u Vassallo
vs. Vassallo, deciza mill-istess Qorti fit-28 ta’ Frar, 1995, fost ohrajn)’;

Ikkunsidrat:

22. llli konsegwentement minn ezami tal-atti ma jirrizultax li hemm
indizji cari u konkludenti favur it-talbiet tar-rikorrenti, senjatament Ii I-
kuntratt in dizamina kien wiehed fittizju u simulat, fejn il-partijiet hemm
involuti ma riedux jikkonkludu |- obbligazzjonijiet hemm riprodotti;

23.0. llli ghalhekk, din il-qorti hi sodisfatta li in vista tal-premess:”

21. L-attriéi intavolat dan I-appell nhar il-15 ta’ Dicembru 2017. Giet

intavolata risposta mill-intimat nhar is-16 ta’ Frar 2018.

22. L-appell tal-attrici huwa msejjes fug zewq aggraviji (i) li I-Ewwel
Qorti nagset milli tgharbel sew il-provi u Zzbaljat li ma ddikjaratx li I-kuntratt
li sar bejn il-partijiet kien wiehed simulat (L-Ewwel Aggravju); (i) li I-
Ewwel Qorti nagset milli tirrealizza illi I-intimat appellat kien fuq I-istess att
bhala mandatarju prestanome tal-attrici stess u li kienet vittma ta’ frodi (It-

Tieni Aggravju).

23. Fir-risposta tieghu Il-intimat, fir-rigward tal-Ewwel Aggravju, jishaq
illi mill-apprezzament tal-provi jidher bic¢-¢ar li I-attrici mhux ged tkun
veritiera u li I-bejgh ma kienx simulat. Fir-rigward tat-Tieni Aggravju jghid
li hu gatt ma kellu intenzjoni jizviluppa I-art mal-attri¢i qua appellanta u li

[-attri¢i ged tilghabha tal-vittma madankollu hi qed tabbuza mill-mezzi
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legali disponibbli.

Kunsiderazzjonijiet Legali

24. Fl-Ewwel Aggravju l-attri¢i ssostni li I-kaz jirrigwarda simulazzjoni
assoluta u li b’hekk il-kuntratt huwa interament fittizju u I-partijiet ma ridux
jikkuntrattaw ebda obbligazzjoni. L-attric¢i trid li din il-Qorti taghmel
riapprezzament tal-provi sabiex tasal ghall-konkluzjoni diversa minn dak
li waslet ghaliha I-Ewwel Qorti, stante li, skont |-attri¢i, I-Ewwel Qorti kellha
tirrexindi I-kuntratt in kwistjoni peress li huwa ¢ar li mill-assjem tal-provi I-

intenzjoni tal-partijiet kienet infatti li jigi simulat il-kuntratt.

25. Qabel mal-Qorti tersaq sabiex taghmel il-kunsiderazzjonijiet
taghha, tirreferi ghas-segwenti gurisprudenza u c¢joe fuq dak mistenni
minn din il-Qorti meta tintalab li taghmel hi apprezzament tal-provi fl-

istadju tal-appell:

George Galea v. Maria Carmela sive Marica Baldwin?:

“tara li bla ma tissostitwixxi I-fehma jew |-apprezzament taghha tal-fatti
mressqa, tqis jekk minn dawk il-provi l-ewwel Qorti setghetx
ragonevolment tasal ghall-fehma Ii tkun waslet ghaliha u jekk dik il-
fehma hijiex kontradetta mill-provi li hija kellha jew jekk it-tifsir moghti
minnha ghal dawk il-provi huwiex tali li persuna ragonevoli ma tasalx
biex taghmlu”

1 App. Civ. Nru. 90/14/1FDP, deciza fil-11 ta’ Ottubru, 2022.
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u Nazzareno Cardona sive Leslie v. Massimo Zahra et?

“..din il-Qorti taghraf Ii bhala regola m’ghandhiex taghmel
rivalutazzjoni tal-provi jew ta’ min imissu jitwemmen. F’¢irkostanzi bhal
dawn, sakemm |-eZercizzju tal-apprezzament tal-provi fattwali li jsir
mill-ewwel Qorti ma jkunx fid-dieher wiehed irragonevoli, din il-Qorti
ma tindahalx biex tghid x’kienet tahseb hi jew jekk l-apprezzament
maghmul mill-ewwel Qorti kinitx taghmlu bhalh2 . Madankollu, huwa
minnu wkoll li din il-Qorti (diversament komposta) qalet li

“I-Qorti tal-Appell ghandha awtonomija shiha fl-apprezzament tal-
fatti u ghandha kull setgha tinterpreta I-fatti mod iehor minn kif
tkun fehmithom qorti tal-Ewwel grad. Huwa minnu illi fejn tidhol
kredibilita ta’ xhieda li I-ewwel qorti tkun semghet viva voce qorti
ta’ revizjoni ma hijiex sejra facilment tiddisturba I-apprezzament li
tkun ghamlet I-Ewwel Qorti, u langas ma tagleb il-konkluzjoni tal-
Ewwel Qorti meta din tkun ghazlet bejn zewg possibiltajiet ta’
interpretazzjoni ta’ fatt i t-tnejn ikunu plawsibbli. Madankollu, il-
Qorti tal-Appell ghandha s-setgha tikkorregi kull apprezzament ta’
fatt li jidhrilha Ii jkun Zbaljat irrispettivament mill-gravita tal-izball.
I1Z2Zid tghid, anzi, li, aktar u aktar f’sistema bhal taghna fejn jezisti
grad wiehed biss ta’ appell, il-Qorti tal-Appell tkun gieghda tonqos
mid-dmir taghha jekk tabdika mir-responsabilita taghha li taghmel
apprezzament awtonomu tal-fatti3 .”” (emfazi mizjuda).

26. F’dal-kaz, din il-Qorti ma thossx li tista’ sempliciment tistrieh fuq il-
konsiderazzjonijiet tal-Ewwel Qorti u ser ikollha taghmel il-

konsiderazzjonijiet taghha.

27. L-allegazzjoni tal-attri¢i hi li I-bejgh kien simulat biex zewgha ma
jaghmilx setgha fuq il-proprjeta parafernali taghha filwaqt li I-konvenut
jallega li ma kien hemm ebda simulazzjoni izda I-kuntratt wera I-intenzjoni

tal-partijiet.

28. Din il-Qorti hi tal-fehma li I-atti xejn ma jpingu stampa feli¢i. II-

2 Deciza mill-Qorti tal-Appell, fis-16 ta’ Dicembru, 2019
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partijiet zammew mal-pozizzjoni taghhom, hlief fejn l-attrici xehdet li I-
affidavit taghha ma kienx korrett fir-rigward ta’ dak li kienet xehdet fil-
konfront tan-Nutar. Jezistu diversi indizji li I-attrici ma riditx tbiegh dan il-
fond, inkluz fejn in-Nutar jghid li |-attric¢i kienet indeciza fuq X’tip ta’ kuntratt

kellu jsir.

29. ll-gurisprudenza hija pacifika illi min irid iwaqga’ kuntratt ghandu
jgib provi konkludenti. Fil-kaz odjern I-att in kwistjoni huwa att pubbliku u

b’hekk trid tigi applikata aktar rigorozita mill-Qorti:

Sam Investments Ltd. v. Scifo Diamantino?

“Tajjeb jinghad illi att ikun simulat meta, bil-volonta™ tal-persuni li jidhru
fuqu, ikollu sinifikat apparenti divers minn dak li realment ikollu.
Simulazzjoni necessarjament timporta |-fatt li [-partijiet ikunu
konsapevoli ta” dak li jkunu ged jaghmlu fil-kuntratt. Ghalhekk il-
kunsens tal-partijiet fuqu ikun validu, madanakollu jkun ged isir bil-
kunsens taghhom it-tnejn b'mod falz.

Kwalunkwe att jew skrittura huwa prezunt li huwa tajjeb u jirrifletti I-
volonta’ tal-partijiet. Ghalhekk, sabiex tirnexxi azzjonita™ simulazzjoni,
trid issir il-prova b'mod konvincenti u konklussiv illi l-intenzjoni u I-
kunsens tal-partijiet kien li joholqu att simulat. L-oneru ta” din il-prova
tinkombi jinkombi fug min ikun qged jallega s-simulazzjoni. L-oneru
jsir aktar gravuz f'kaz illi s-simulazzjoni tkun allegatament illi saret f*att
pubbliku u dana stante I-prezunzjoni li tapplika favur atti pubbliki.”

Luigi Spiteri Debono v. Joseph Spiteri Debono et*:-

“Hu ormaj maghruf i s-simulazzjoni hija forma ta” frodi (Kollez. XXXII-
[1-392); u peress li ma tinghatax guridikament prezunzjoni ta" frodi,
kwalunkwe kuntratt jew ftheim ghandu favur tieghu I-prezunzjoni ta’

3 Ara Sam Investments Ltd. v. Scifo Diamantino - Rik. Gur. Nru. 791/12 JZM — Sentenza 30
ta’ Mejju, 2017 .
4 Sentenza 12 ta’ Lulju 1946 — Prim’Awla tal-Qorti Civili
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sincerita’ u tar-realta’. Ghalhekk min irid iwagga™ din il-prezunzjoni
jisthoqglu jgib il-prova konkludenti u perswasiva tas-simulazzjoni
minnu allegata.”

30. Wara li I-Qorti regghet rat I-atti hi tal-fehma illi fil-kaz odjern il-
partijiet ma kellhomx I-istess hsieb jew agenda. Il-fatt li I-partijiet ghamlu
diversi inkontri man-Nutar u li I-attri¢i ma kinitx ¢erta fuq it-tip ta’ kuntratt
li riedet taghmel, kif xehed in-Nutar stess, juri li |-attri¢i kienet indec¢iza u
li I-preokkupazzjoni taghha kienet minn pretensjonijiet li seta’ kellu r-ragel
proprju taghha jekk tibni I-art u I-konsegwenzi legali li jgumu fir-rigward
tal-komunjoni tal-akkwisti aktar u aktar meta Il-attrici u zewgha kienu
separati de facto. Ironikament mill-punto di vista tal-attri¢i din dahlet fdan
[-att sabiex tevadi dak li bil-ligi kellu possibilment dritt ghalih |-istess ragel
taghha. Min-naha I-ohra, jidher li I-intimat seta’ kien qed jilghab bl-
emozzjonijiet tal-attri¢i minn din is-sitwazzjoni sabiex din tasal tbieghlu I-

art b’mod fittizju bit-tir li din I-art tispi¢¢a fidu bla ma jirritornaha lilha.

31. Punt krug¢jali li fil-fehma tal-Qorti ghandu jigi ndirizzat u li jista’
jiddetermina jekk I-attri¢i ghandhiex ragun huwa jekk sehhx il-hlas. Dan li
jiddetermina jekk fl-ahhar mill-ahhar il-kuntratt kienx verament simulat jew
le stante li fid-dawl tas-suespost, jekk ma jkunux ghaddew flus bejn il-
partijiet ikun jidher bic-car li I-kuntratt ma kien xejn hlief fittizju. Ghalkemm
[-attrici xehdet li ‘ma kinitx taf li |-attur jopera bil-flus kontanti din il-Qorti

ma temminhiex, spec¢jalment meta hi stess, waqt il-mori tal-kawza

odjerna, irrikorriet ghand I-intimat sabiex jaghtiha flejjes u taghtih ic-
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cekkijiet (prassi li fI-2015 kienet ghadha tista’ ssir) u din il-Qorti temmen li
I-intimat kien imdorri jithallas u jopera bil-flus kontanti. Dan perdo mhux

bizzejjed u ma jiddeterminax x’sehh fdan il-kaz.

32. Din il-Qorti hija marbuta li tiddetermina I-kawza odjerna bil-fatti li
ghandha quddiemha ghax fuq kollox quod non est in actis non est in
mundo u suppozizzjonijiet wahedhom ma jwasslux ghal soluzzjoni legali

gusta.

33. Kifinghid mill-Qorti tal-Appell fil-kawza fl-ismijiet George Falzon et
v. Carmelo Falzon et®:

“Wara kollox, jinsab mizmum f'gurisprudenza konsistenti li min jallega
I-hlas ghandu jippruvah ghas-sodisfazzjon tal-Qorti. F’kaz ta’ dubju u
fin-nuqqas ta’ ricevuta ghandha tirbah il-prezunzjoni li d-dejn ma jkunx
thallas (ara Rosario Spiteri v. Michele Mifsud deciza mill-Qorti tal-
Appell fit-30 ta’ Ottubru, 1953). Ghalkemm huwa accettat fil-
gurisprudenza wkoll, li anke fin-nuqqas ta’ ricevuta, il-prova tal-hlas
tad-dejn tista’ ssir b’mezzi ohra, bhal dokumenti, xhieda, il-konfessjoni
tal-kreditur u provi indiretti bhalma huma prezunzjonijiet u indizzji li
kapaci jikkonvincu lill-gudikant (ara Angelo Scicluna v. John Scerri
deciza mill-Qorti tal-Appell Kummerdéjali fid-19 ta’ Novembru,
1951, Desmond Mizzi noe et v. Patrick Filletti pro et noe moghtija
mill-Qorti tal-Appell (Inferjuri) (recte Superjuri) fit-28 ta’ Jannar,
2000, u Antoine Camilleri v. Jason Aquilina dec¢iza mill-Qorti tal-
Appell fis-27 ta’ Marzu, 2020).”

U fil-kawza f-ismijiet Emanuel Fenech v. Emanuel Calleja gie kkunsidrat
illi:

“F’sitwazzjonijiet bhal din — fejn |-allegazzjoni hija illi sar hlas — |-oneru
tal-prova qieghed fuq min jallega li hallas. Barra minn hekk, fuq il-
konvenuti hemm ukoll I-oneru illi juru mhux biss illi I-hlas sar izda wkoll
illi sar bhala prezz tal-bejgh u mhux ghal xi raguni ohra.

5 Deciza nhar it-12 ta’ Lulju 2023.
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ll-provi relativi ghall-hlas huma biss ix-xiehda tal-partijiet: il-konvenuti
Jghidu illi I-hlas sar u Il-attur jichad. F’¢irkostanzi fejn ma jkun hemm
ebda indikazzjoni oggettiva li tista’ twasslek biex temmen parti aktar
milli ohra, I-ezitu jiddependi fuq |-oneru tal-prova, u ghalhekk imur
kontra I-konvenuti. L-ewwel qorti izda ma waqfitx hawn, ghax osservat
illi hemm ukoll ¢irkostanzi oggettivi illi jirrendu I-verzjoni tal-konvenuti
wahda ‘kemmxejn inverosimili, jekk mhux platealment inveritjiera
totalment”. Kompliet fissret illi r-raguni ghala ma tistax temmen lill-
konvenuti hija illi “ebda persuna ta’ pozjent [kwozjent (?)] ta’
intelligenza bazika ma hija ser thallas somma ta’ sittin elf euro fi flus
kontanti minghajr ma tinsisti illi tinghatalha xi tip ta’ ricevuta ta’ tali
hlas’.

ll-konvenuti jghidu illi kien l-attur li ried li ma jsir xejn bil-miktub. II-
konvenuti izda ma setghux ma kinux jafu illi biex isir trasferiment tal-
kwota li tkun maghrufa mid-Direttorat tal-Agrikoltura u mill-KPH kellha
ssir kitba, bhalma gara meta “krew” il-kwota fil-bidu. Ghalhekk ma
Jaghmilx sens li hallsu biex xtraw il-kwota bla ma jkollohom xejn x’juri.

Fir-rikors tal-appell il-konvenuti jghidu illi “nies bhal dawn [i.e.bhalhom]
jinnegozjaw bil-cash” u li, ghax l-attur gabez is-sebghin sena, ma jistax
“‘wiehed jippretendi i sold ma faddalx”.

ll-konvenuti appellanti jixlu lill-ewwel qorti illi dak li ghamlet kien
“spekulazzjoni” aktar milli “apprezzament” ta’ provi, izda dak Ii bih jixlu
lill-ewwel qorti qeghdin effettivament jaghmlu huma stess, ghax
jippretendu illi I-possibilita li bniedem ta’ sebghin sena faddal sittin elf
euro hija ekwivalenti ghal prova illi sar il-bejgh u I-hlas kif jallegaw
huma. Dan ma huwiex il-kaz.

Din il-qorti ghalhekk taqbel mal-ewwel qorti illi, mhux biss fuq
konsiderazzonijiet ta’ oneru ta’ prova izda wkoll fid-dawl ta’
apprezzament tac-Cirkostanzi oggettivi ma jistax jinghad illi I-
konvenuti ghamlu I-prova la li sehh ftehim ta’ bejgh u lanqas li sar il-
hlas minnhom lill-atturi. L-ewwel aggravju huwa ghalhekk michud.®”
34. Tenut kont dan, din il-Qorti tgis li I-konvenut ma gabx dik il-prova
necessarja li tikkonvinci lil din il-Qorti li fil-verita I-hlas ghall-art trasferita
bil-kuntratt ta’ bejgh datat il-25 ta’ Awwissu 2011 sar. L-attrici tinnega li

thallset sebghin elf ewro kontanti. In-Nutar jghid |li ma jafx x’'sehh u flus

ma ghaddewx quddiemu. Ma sar ebda konvenju. Ghalkemm in-Nutar

6 Deciza nhar id-29 ta’ April 2023.
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jghid li dakinhar ghamel tliet kuntratti fejn kien involut I-intimat gew esebiti
biss tnejn fejn I-intimat kien kumpratur u dak li n-Nutar gal kien kuntratt
fejn l-intimat biegh lil terzi u n-Nutar Zammlu xi flus kontanti biex
jghaddihomlu fil-ghaxija meta sar il-kuntratt in kwistjoni, la gie esebit u I-
intimat lanqas jirreferi ghalih. Ghalhekk id-dikjarazzjoni notarili fil-kuntratt
mertu tal-kawza li sar il-hlas u nghatat debita ricevuta mhix ta’ min jorbot
fugha ghax l-intimat stess jixhed li |-flus ghaddihom lill-attri¢i wara I-
kuntratt ghalkemm kienu ghaddewhom flimkien fuq il-mejda tal-kc¢ina
gabel marru ghand in-Nutar. B’Zieda ma’ dan ghalkemm I-intimat isostni
li gqatt ma ried jaghmel xi forma ta’ ftehim iehor mal-attri¢i hlief dak li jixtri
madankollu gabel sar il-kuntratt mar maghha ghand il-Perit Tancred
Mifsud li xehed li kellimhom bhala koppja ghax riedu parir x’seta’ jigi
zviluppat fuq I-art in kwistjoni u hu tahom il-parir. Dawn il-fatturi jdghajfu
ghal kollox il-prova li jrid jaghmel I-intimat li hallas tal-art mertu tal-kawza.
Ghalkemm il-prova tal-hlas tista’ ssir b’kull mezz mhux biss billi tigi
esebita ricevuta, f'dan il-kaz i¢-¢irkostanzi fattwali jiftghu dubju serju u ma
jwasslux lil Qorti ghal konvincement morali li l-intimat ipprova li hallas il-
prezz tal-bejgh u dan avolja jista’ jaghti I-kaz li hallas il-boll fuq il-kuntratt.
lI-Qorti ghalhekk hi tal-fehma li I-kuntratt ta’ bejgh kien infatti wiehed

simulat u b’hekk ser tilga’ I-Ewwel Aggravju tal-attrici.

35. Fir-rigward tat-Tieni Aggravju, ma jaghmel I-ebda sens li l-intimat

kien gieghed jagixxi bhala prestanome stante li deher hu stess fuq il-
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kuntratt sabiex jakkwista |-art u dehret |-attrici stess sabiex tbiegh I-istess
art. L-istitut tal-prestanome japplika meta parti tinnegozja ghal iehor mhux

parti mill-kuntratt. Ghalhekk |-aggravju ged jigi mi¢hud.

Decide

36. Ghal dawn il-motivi il-Qorti tiddisponi mill-appell billi tilga’ I-ewwel
aggravju u thassar, tirrevoka u tannulla s-sentenza appellata tal-Ewwel
Qorti tat-28 ta’ Novembru 2017 u minflok jigi ddikjarat li I-kuntratt ta’ bejgh
tal-25 ta’ Awwissu 2011 li sar bejn Margaret Mula u Anthony Bugeja fl-atti
tan-Nutar Reuben Debono u li sar taht apparenza ta’ komprovendita, kien
wiehed fittizju u simulat. Konsegwentement tordna |i dan il-kuntratt
ghandu jigi mhassar u annullat. Tordna wkoll li kopja ta’ din is-sentenza
tigi insinwata fir-Registru Pubbiku annessa mal-att ta’ bejgh li ged jigi

mhassar b’din is-sentenza a karigu u spejjez tal-attrici.

Spejjez taz-zewq istanzi ghandhom jigu sopportati mill-intimat.

Mark Chetcuti Joseph R. Micallef Tonio Mallia
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
ar
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