App. Civ.276/2018/1

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

ONOR. IMRALLEF ROBERT G. MANGION
ONOR. IMHALLEF GRAZIO MERCIECA

Seduta ta’ nhar it-Tlieta, 9 ta’ Jannar 2024

Numru 3

Rikors numru 276/2018/1 FDP

Mark Mifsud u Marianne Mifsud
V.

Emanuel Arpa

[I-Qorti:

Permezz ta’ din il-kawza, l-atturi talbu I-infurzar ta’ konvenju li permezz
tieghu I-konvenut intrabat li jpieghlhom appartament fil-Gzira fejn kien ilu
joqghod ghexieren ta’ snin. ll-konvenut e¢¢epixxa li I-kunsens tieghu kien

ivvizzjat bi vjolenza morali u bi frodi.

B’sentenza tat-22 ta’ Marzu 2023 il-Prim’Awla sabet din id-difiza bla siwi

u laqghet it-talbiet tal-atturi.
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Emanuel Arpa huwa radel anzjan ta’ 85 sena li jghix wahdu fappartament
fil-Gzira, li akkwista b’'wirt minghand missieru, u ilu jghix fih ghal
ghexieren ta’ snin. Ghandu tlett ibniet. Meta sar I-konvenju, tnejn
minnhom kienu jghixu Birkirkara, fejn kienet ukoll tghix ommhom,
isseparata minn missierhom. It-tielet tifla, Marie Louise, kienet ghadha
kif giet lura minn Dubai fejn kienet ghexet ghal ghaxar snin u kienet it-tifla
favurita ta’ missierha. Marret toqghod il-Mellieha. L-ulied li kienu bagghu
Malta kif ukoll I-omm (ghalkemm isseparata) kienu, minhabba I|-eta’
avvanzata tieghu, ilhom zmien ihajru lil Emanuel biex imur jghix gribhom
sabiex ikunu jistghu jzommuh taht ghajnejhom. Huwa dejjem irrifjuta li
jiccaqglaq ghaliex ma riedx jinfatam mill-ambjent tal-Gzira fejn kien ghex u
trabba. Tul iz-zmien irrifijuta offerti minn terzi persuni differenti biex
ibieghlhom l-appartament. Meta Marie Louise giet lura Malta, hutha u
ommha hajruha tikkonvinci lil Emanuel isib post Birkirkara, bit-tama li fejn
ma waslux huma, tasal hi. Marie Louise hedditu li jekk ma jwettagx ix-
xewda ta’ grabatu, ma kinitx sejra tkellmu izjed. Bil-mohbi tieghu gabbdet
agenzija biex tirriklama I-bejgh tal-appartament. Tfa¢caw I-atturi biex
jixtru. Tlett ijiem wara, fis-6 ta’ Gunju 2017 sar konvenju validu sas-6 ta’
Marzu 2018. Fis-17 t'Ottubru 2017 il-partijiet iffirmaw biex il-konvenju jigi
estiz sat-30 ta’ Novembru 2018 izda din I-estenzjoni ma gietx irregistrata.
Fis-27 ta’ Frar 2018 |-atturi interpellaw lil Emanuel jersaq ghall-kuntratt u
billi ma resaqx, fethu din il-kawza fis-26 ta’ Marzu 2018 biex jinfurzaw il-

konvenju.

Emanuel isostni li ffirma I-konvenju minhabba t-theddid ta’ bintu u li meta
ffirmah haseb li kien bagaghlu I-ghazla li jbiddel il-hsieb u ma jersagx
ghall-kuntratt. Min-naha taghhom, I-atturi jsostnu li Emanuel kien jaf
x'ged jaghmel u kien kuntent b’dak li kien gieghed isir sakemm ma setax
isib post li joghgbu u ghalhekk biddel il-hsieb li jbiegh.
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Dwar dan il-konflitt ta’ verzjonijiet I-Ewwel Qorti ghamlet, inter alia, dawn

il-kunsiderazzjonijiet:

37.  Jirrizulta mill-provi in atti, li l-intimat, dak iz-zmien anzjan ta’
disgha u sebghin (79) sena kien imhajjar u sfurzat ibiegh id-dar tieghu
minn bintu Marie Louise Arpa, biex imur jghix fpost qrib uliedu.
Ghalhekk, I-intimat baga’ jinsisti li hu ma riedx ibiegh il-fond mertu ta’ dan
il-kaz, izda haseb li I-konvenju iffirmat bejn il-partijiet, kien biss dokument
li jtieh Zmien sal-kuntratt finali, u mbaghad jiddeciedi jridx ibiegh jew le.

-omissis-

38. L-argument ta’ I-intimat fdan il-kaz huwa li kien fi stat konfuz
dakinhar tal-iffirmar tal-konvenju, u li gie mgieghel jiffirma I-konvenju in
kwistjoni.

39. Ilfatti li johorgu mill-atti tal-kaz, huma li Mark Mifsud kien sab il-
proprjeta in kwistjoni fug sit tar-Remax. Hu kien kellem lil Suzanne Lia li
kienet agenta. Mary Louise Arpa, bint I-intimat sostniet fix-xhieda taghha,
li hija sfurzat u heddet lill-intimat biex ibiegh I-imsemmi fond biex imur
joqghod fejn uliedu gewwa Birkirkara u kkonfermat ukoll li I-istess intimat
meta wasal ghall-konvenju kien stressat u beda jhewden ghaliex ma
riedx ibiegh il-fond.

40.  Jirrizulta mill-provi li huwa minnu i bint I-intimat Marie Louise
Arpa, minn jeddha, minghajr ma nfurmat lil missierha, tefghet il-post
ghall-bejgh. Dan ikkonfermatu hi stess fix-xhieda u Mark Mercieca,
Manager tar-Remayx, ikkonferma wkoll li hija kienet innominathom bhala
agent. Bint ir-rikorrent ikkonfermat Ii hija tkellmet u innegozjat ma' Sue
Lia, agenta tar-Remax, u uzat ¢erta pressjoni fuq l-anzjan intimat.

41.  Madankollu, din il-Qorti trid tara u tistharreg jekk il-pressjoni uzata
minn bint I-intimat tammontax ghal vjolenza morali kif e¢cepit.

Hawnhekk |-Ewwel Qorti ¢citat durisprudenza dwar il-vjolenza morali,

imbaghad kompliet hekk:

42.  Applikati dawn il-prin¢ipji ghall-kaz in ezami, din il-Qorti trid
tistharreg jekk I-intimat waqt l-iffirmar tal-konvenju, kellux I-uzu tar-raguni
u kienx ged jaghti I-kunsens tieghu sabiex isir il-bejgh.

43.  II-Qorti tifhem li I-kunsens hieles il-(libero arbitrio) li trid il-ligi hija
li I-kontraent igawdi mhux biss mill-kapacita intellettwali li jithem dak li
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ged jigi mitlub li jaghmel imma anke jekk jithem, huwa hieles biex jiehu
decizjoni jekk jaghmilhiex jew le dan id-dixxerniment irid ikun prezenti
sabiex |-obbligazzjoni guridiku jkun validu.

44. Hawnhekk il-Qorti trid tanalizza il-kumpless tal-provi. Dak i
jirrizulta mill-provi, u dak affermat mill-intimat huwa li ma fehemx il-
kontenut tal-konvenju. Bosta xhieda jikkorroboraw it-tezi tal-intimat li
huwa ma riedx ibigh il-fond. Izda, jigi puntwalizzat, li hadd minn dawn ix-
xhieda ma kien prezenti ghall-konvenju. Ghalkemm il-qraba tal-intimat
xehdu li kienu ferm irrabjati meta saru jafu li bintu Mary Louise geghlitu
jiffirma I-konvenju, jigi nnutat izda, li l-intimat stess kien ta lir-rikorrenti
informazzjoni u kuntratt dwar i¢-Cens tal-fond. Jirrizulta wkoll li I-intimat
kien prezenti meta I-perit inkarigat mir-rikorrenti mar jara u jispezzjona I-
proprjeta mertu ta' din il-vertenza.

45.  Fil-kaz odjern, fil-fehma ta' din il-Qorti irid jinghata piz gawwi lix-
xhieda tan-nutar Dr. Josette Spiteri Cauchi. Ghalhekk ser jigi citat bil-
preciz dak li qalet in-nutar: “Naf illi kienet giet diskussa il-kwistjoni
rigwardanti ¢ens u dan jekk kienx imhallas jew le. ll-propjeta kienet
tirrizulta mir-ricerki li kienet mill-kuntratt li kelli, kienet tidher l|-aktar i
kienet ghand I-intimat ghal perjodu ta' aktar minn 10 snin ma niftakarx illi
kien hemm xi dizgwid waqt il-laqgha peress li I-intimat kien qed ibiegh il-
propjeta li fiha kien jirrisjedi. ll-partijiet kienu ged jiddiskutu it-terminu li
ghandu jinghata lill-intimat biex jippermettulu isib post iehor alternattiv.
ll-partijiet ftiehmu fuq it-terminu u gablu li dan kellu jkun sas-6 ta' Marzu
2018. Naf ukoll illi il-partijiet awguraw lil xulxin u hadu wkoll b'idejn xulxin.
Jiena gejt infurmata mill-intimat Arpa Ii peress li kien ghadu ma sabx il-
propjeta li jixtieq jixtri xtaq li I-konvenju jiggedded.

Minhabba f'hekk, jiena ippreparajt estensjoni ohra jiena qed nara d-
dokument Dok MM1 u nikkonferma li dan hu li kont ippreparaijt jiena. L-
estensjoni saret fOfttubru. Kien dak iz-zmien illi ix-xerrej Kkien
ikkuntattjani. Hu talab din I- estensjoni u |-estensjoni bghattha lill-partijiet
u iffirmawha u ghalhekk I- estensjoni saret sa 30 ta' Novembru 2017.

Ninforma lill-Qorti li din |-estensjoni waslet ghandi minghand il-partijiet
wara wiehed u ghoxrin (21) gurnata u ghalhekk kien skada t-terminu li
fih jiena kelli nirregistra I-istess estensjoni mad-Dipartiment tat-Taxxi
minhabba li I- estensjoni kienet tardiva u ghalhekk ma setghetx tintuza.
Jiena infurmait lill- partijiet li kelli I-bzonn Ili nohrog estensjoni ohra pero’
minn dan |-istadju ‘il quddiem il-komunikazzjoni bejn il-venditur u x-xerrej
ma baqghetx bhalma kienet qabel.

Jiena indunajt b'din l-intransigenza tramite ir-rikorrenti Mark Mifsud
b’komunikazzjoni bit-telefon. Sussegwentement jiena c¢empilt ukoll
diversi drabi lill-venditur Arpa u kont nikkommunika mat-tifla tieghu certa
Marie Louise biex nipprova niskopri x'kienet is-sitwazzjoni. Qaltli li I-papa
taghha kellu z-zmien u li kienu ghadhom ma sabux propjeta li kienet
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toghgbu u minhabba fhekk sahhtu kienet qed tmur lura ghalhekk qatt ma
ghaddejna biex naghmlu |-kuntratt ta’ kompra vendita finali.”

46.  Minn din ix-xhieda tan-nutar, jidher li I-partijiet fehmu x'kien qed
isir dakinhar tal-konvenju, u hadu b'id xulxin u giet anke ffirmata
estensjoni ta' dan il-konvenju, minghajr problemi. Kif sewwa sottomess,
fis-sottomissjonijiet tar-rikorrenti, il-problemi bdew mat-tieni estensjoni u
kif ikkonfermat mill-istess nutar, mill-komunikazzjoni li kellha I-problemi,
bdew meta l-intimat ma bediex isib post kif jixtieq hu. Ghaldagstant, din
il-Qorti ma tarax ghaliex m’ghandhiex toqghod fuq ix-xhieda tan-Nutar.

47.  Ikkunsidrat ukoll ir-rapport ta’ Dr Ethel Felice. 1zda r-rapport u I-
konkluzjoni ta' Dr Felice ma jistghux jitgiesu konklussivi, tenut kont, li
jirrizulta mix-xhieda ta' Doctor Felice stess li hija kellmet lill-intimat ferm
wara d-data tal-konvenju.

48. Ghalhekk fil-kaz in ezami, il-Qorti tosserva, li I-grad tal-prova
rikiesta mill-intimat ma intlahqitx. Ma gie bl-ebda mod ippruvat, li kien
hemm korruzzjoni morali, vjolenza morali, jew forom ta' theddid, hekk kif
rikjest skont il-ligi meta sar il-konvenju mertu ta' dan il-kaz, li seta’ ivvizzja
I-kunsens tal-intimat. L-akbar ac¢enn li sar da parti tal-intimat, huwa dwar
il-fatt li huwa ma xtagx ibiegh il-proprjeta, izda gie sfurzat minn bintu
Marie Louise. Mhuwiex ikkontestat li bintu Marie Louise, sfurzat u heddet
lill-anzjan missierha li ma tkellmux, jekk kemm-il darba huwa ma jbieghx
il-fond in kwistjoni. 1zda, dan ¢ertament, ma jammontax ghal vjolenza
morali, frodi, kif rikjest mil-ligi. Ghalkemm jirrizulta li d-diskussjonijiet
ghall-bejgh ta’ dan il-fond saru minn bint I-intimat u l-agenta tar-Remax,
Sue Lia, ma jirrizultax u ma huwiex ippruvat li I-intimat ma kienx jaf il-
konsegwenazi tal-iffirmar ta' dan il-konvenju.

ll-konvenut appella mis-sentenza.

ll-motivi tal-aggravju tieghu huma miktubin fit-tul izda essenzjalment
huma li (i) ma jaqgbilx li ma giex ippruvat li I-kunsens kien ivvizjat; (ii) |-
Ewwel Qorti injorat id-dikjarazzjoni maghmula mill-atturi fin-nota ta’
sottomissjonijiet taghhom li kienu lesti jistennew xi ftit xhur biex isir il-

kuntratt.
Kif mistenni, l-appellati jsostnu r-ragunament tal-Ewwel Qorti.
L-appellant jagbel mal-fatt li stabbiliet il-Qorti (finding of fact) li saru

theddid u pressjoni zejda fuqu izda ma jagbilx mal-konkluzjoni taghha
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meta applikat dan il-fatt ghal-ligi u sabet li dawn ma jsarrfux fi vjolenza
morali. Apparti minn hekk, ma jagbilx mal-fatt stabbilit mill-Ewwel Qorti li
l-appellant irrifijuta li jersaq ghall-kuntratt biss wara li ma sabx

akkomodazzjoni alternattiva kif xtaq hu.

Kif inhu maghruf, din il-Qorti ma timmiksjax kif gieb u lahaq fil-
motivazzjoni tal-Ewwel Qorti sakemm din ma tkunx il-logika, inkongruwa,
jew manifestament zbaljata. [I-Qorti ma sabet xejn minn dan. Barra minn
hekk, din il-Qorti fliet sewwa I-atti tal-Prim’Istanza u tagbel mar-

ragunament u mal-konkluzjonijiet li waslet ghalihom I-Ewwel Qorti.

Skont I-Art. 978(1) tal-Kodiéi Civili, il-kunsens jitgies li ttiehed bi vjolenza
meta din tkun tahkem fuq persuna ragonevoli (mehud gies tal-eta’, is-
sess u I-kundizzjoni tal-persuna) u ggieghlha tibza’ li hija nfisha jew
hwejjigha jistghu jigu mgieghda ghal xejn b’xejn f'periklu ta’ hsara kbira.
L-ewwel nett m’hemmx prova li din it-theddida kienet tali li I-konvenut
jehodha bis-serjeta’. It-tieni, anke jekk tittiehed bis-serjeta’, ma kinitx tali
li jigu sodisfatti I-elementi li trid il-ligi. La I-persuna tal-konvenut u langas
hwejgu, ma kienu sejrin jitgieghdu ghal xejn b’xejn fxi hsara kbira. FI-
ahhar mill-ahhar, il-pressjoni li kienet gieghdha taghmel bintu Marie
Louise, anke jekk zbaljata, ma saritx biex taghmel xi gwadann hi jew

haddiehor, imma ghall-gid (almenu kif ratu hi) ta’ missierha.

Din il-Qorti tgis ukoll li [-appellant isostni li ma kienx jaf li bil-konvenju kien
gieghed jintrabat li jixtri. Wiehed kien jistenna li allura jaghmel e¢c¢ezzjoni
fdan is-sens; izda m’ghamilhiex. U ghalhekk il-Qorti ma tistax tiehu gies
taghha bhala difiza. Barra minn hekk, huwa kontradittorju li jinghad min-
naha |-wahda li gie mgieghel jiffirma I-konvenju u min-naha I-ohra li ma

kienx jiffirma li kieku kien jaf X’ifisser.

Pagna 6 minn 7



App. Civ.276/2018/1

Dwar it-tieni motiv tal-aggravju, din il-Qorti tgis li mid-data tas-sentenza ‘|

hawn ghaddew disa’ xhur.
Decide :
Ghal dawn il-motivi I-appell gieghed jigi michud, is-sentenza tal-Ewwel

Qorti qgieghdha tigi kkonfermata, bl-ispejjez tal-appell a kariku tal-
konvenut appellant.

Mark Chetcuti Robert G. Mangion Grazio Mercieca
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
SS
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