App. Civ. 1138/2017/1

QORTI TAL-APPELL

IMHALLFIN

S.T.O. PRIM IMHALLEF MARK CHETCUTI
ONOR. IMRALLEF CHRISTIAN FALZON SCERRI
ONOR. IMHALLEF JOSETTE DEMICOLI
Seduta ta’ nhar il-Hamis, 16 ta’ Jannar, 2025.
Numru : 11
Rikors numru 1138/2017/1 RGM
Dennis Bezzina u Caroline Bezzina

V.

Carmel Borg u Emanuela sive Noella Borg

[I-Qorti:
1. Din il-kawza tirrigwarda kemm kuntratt ta’ bejgh datat 28 ta’ Frar,

2015, li permezz tieghu I-konvenuti konjugi Borg xtraw bi¢¢a art fSan

Giljan, kif ukoll skrittura bejn I-attur u I-konvenuti ukoll datata 28 ta’ Frar,

2015, fejn b’referenza ghall-kuntratt ta’ bejgh iddikjaraw li kienu ftehmu li
jaghmlu negozju fl-imsemmija proprjeta bi shab bejniethom u li kemm |[-
ispejjez kif ukoll kwalsiasi profitti kellhom jingasmu ugwalment
bejniethom.
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2. Permezz ta’ din il-kawza li diet intavolata fit-20 ta’ Di¢embru, 2017

[-atturi inter alia talbu li nofs (¥2) is-sehem ta’ din I-art jingaleb fughom

permezz ta’ kuntratt relattiv.

3. Permezz ta’ sentenza moghtija fit-13 ta’ Lulju, 2023 il-Prim’Awla

tal-Qorti Civili cahdet it-talbiet attri¢i bl-ispejjez kontra l-atturi.

4. L-atturi hassewhom aggravati b’tali sentenza u ghalhekk fit-2 ta’
Awwissu 2023 interponew appell quddiem din il-Qorti fejn talbuha biex
thassar tali sentenza u “konsegwentement, prevja cahda tal-

eccezzjonijiet tal-konvenut, tilqa’ t-talbiet attrici bl-ispejjez.”

5. Ghal intendiment ahjar ta’ dan Il-appell din il-Qorti gieghda

tirriproduci partijiet rilevanti mis-sentenza appellata:

“II-Qorti;

Din hija sentenza dwar azzjoni hekk imsejha I-Azzjoni Mandati Directa.
L-elementi kostitutivi tal-mandat Prestanome - ir-Rapprezentanza
Indiretta. L-E¢cezzjoni ta’ Ftehim milqut minn Causa lllecita - Art.987 u
Art. 990 tal-Kap. 16.

Dahla.

B’rikors guramentat intavolat fl-20 ta’ Di¢embru, 2017 Il-atturi
Dennis Bezzina (l-attur) u Caroline Bezzina (flimkien I-atturi)
intavolaw kawza kontra I-konvenuti Carmel Borg (il-konvenut) u
Emanuela sive Noella Borg (flimkien il-konvenuti) fejn talbu lill-
Qorti sabiex:

(1) Tiddikjara illi I-iskrittura ta’ bejn il-partijiet datata 28 ta’ Frar 2015
torbot liz-zewq partijiet Dennis Bezzina u Carmel Borg;
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(i) Tiddikjara illi l-atturi ghandhom id-dritt ghal nofs is sehem tal-art
maghrufa bhala ta’ Dellija f'San Giljan;

(i)  Tordna li nofs is-sehem ta’ din l-art jinqaleb fuq l-atturi u dan
permezz tal-pubblikazzjoni tal-kuntratt relattiv;

(iv)  Tordna li jinhatar kuratur ghall-kontumaci;

(v) Tordna illi kemm-il darba I-art ma ghadhiex fuq isem il konvenuti,
allura l-atturi jigu kkumpensati ghal nofs il prezz tal-art bi prezz
taghha fis-suq illum.

L-atturi ged iressqu dawn it-talbiet wara li ppremettew illi I-attur Dennis
Bezzina kien bi shab fin-negozju bhala sensar mal-konvenut Carmel
Borg; illi I-partijiet dahlu fi ftehim bejniethom li tinxtara art maghrufa bhala
Ta’ Dellija f'San Giljan; illi saret skrittura fdan is-sens quddiem in-Nutar
Dr Nicholas Vella bid-data tat-28 ta’ Frar, 2015; illi | attur Dennis Bezzina
u I-konvenut Carmel Borg kienu ftehmu li jaghmlu dan in-negozju fuqg din
il-proprjeta bi shab u gablu li kwalsiasi spejjez, hlasijiet, taxxi, tariffi u
drittijiet professjonali konnessi mal-akkwist ta’ din I-art jiQu sopportati
bejniethom b’mod ugwali u li bl-istess mod qablu li kwalsiasi rikavat, gligh
u beneficdji li jirrizultaw minn dan in negozju wkoll ghandu jingasam
b’mod ugwali bejniethom; illi fit-28 ta’ Frar, 2015 sar il-kuntratt ta’ bejgh
bejn is-sidien, il-familja Pirotta, u | konvenut Carmel Borg; illi din I-art
inxtrat ghall-prezz ta’ €100,000 li thallset lis-sidien in kwantu ghal
€50,000 fuq il-kuntratt li nhargu nofs mill-attur Dennis Bezzina u nofs
harighom il-konvenut Carmel Borg, filwaqt li <€50,000 rimanenti kellhom
jithallsu fdata sussegwenti; illi fuq il-kuntratt il-partijiet hallsu wkoll
€5,000.00 ftaxxa fug dokumenti u trasferimenti; illi b’hekk I-attur hareg
€29,600.00; illi wara li gie ppubblikat il-kuntratt ta’ bejgh il-konvenut beda
jinsisti mal-attur sabiex nofs |-art tingaleb fuq I-attur peress li I-konvenut
kellu problema minhabba t-taxxa; illi sussegwentement il-konvenut bidel
fehmtu u beda jinsisti li I-art hija kollha tieghu u rrifjuta li nofs indiviz tal-
art iddur fuq Il-attur; illi t-tieni pagament ta’ €50,000 li kellu jithallas nofs
kull wiehed mill-attur u mill-konvenut, thallas kollu mill-konvenut minn
wara dahar I-attur.

B’Risposta Mahlufa tad-9 ta’ Ottubru, 2018 il-konvenuti Carmel
Borg u Emanuela sive Noella Borg ged jilqghu ghat-talbiet attrici
billi eccepew:
= llli ma kienx hemm il-ftehim allegat mill-attur meta nxtrat I-art, imma dan
il-ftehim intlahaq biss wara I|-pubblikazzjoni tal kuntratt kif jirrizulta mill-
istess skrittura;

= |lli l-art inxtrat exklussivament u biss fisem il-konvenuti u bi flus
esklussivament taghhom;

= |lli I-ftehim huwa kolpit mill-ille¢itu u ghalhekk ma jistax jintalab Ii jigi
enforzat mill-qorti;
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= Peress li I-ftehim ta’ bejn il-partijiet jammonta ghal weghda ta’
trasferiment ta’ sehem ta’ proprijeta immobiljari, n-nuqqas ta’
registrazzjoni tieghu skont il-ligi jirrendih mhux ezegwibbli;

= [lli huwa minnu li I-attur kien hareg is-somma ta’ €29,600 izda |-akkwist
kien sar biss fisem il-konvenuti;

= [lli ghalkemm il-konvenut offra li jghaddi lura s-somma imsemmija ta’
€29,600 lill-attur, dan tal-ahhar irrifjuta li jehodha lura;

= [lli I-attur ma riedx jidher fuq il-kuntratt pubbliku ta’ xiri u bejgh peress li
kellu problema ma’ martu kif ukoll biex jevadi t-taxxa.

= |lli kien ghalhekk li x-xiri sar fisem il-konvenuti biss u I-weghda Ii I-
konvenuti jitrasferixxu sehem lill-attur saret wara li gie konkluz I-att
pubbliku;

= |lli I-ftehim ta’ bejn il-partijiet ma giex registrat ghaliex kien | attur li ma
riedx.

...Oomissis...
Fatti Rilevanti.

Mill-atti jirrizulta illi I-attur u I-konvenut kienu ilhom snin jahdmu bi shab
bhala sensara. Fis-sena 2014 saru jafu li kien hemm ghall-bejgh porzjon
ta’ art ta’ circa 1,380.80 metri kwadri mhux fabrikabbli fSan Giljan
formanti parti mill-art ‘Tad-Dell’ konfinanti ma’ Triq Mikien Anton Vassalli
in parti esproprjata mill-Gvern sabiex issir triq u li dwarha kien ghad
hemm ghaddejjin pro¢eduri mis-sidien sabiex jithallsu mill-Gvern ghall-
esproprjazzjoni ta’ parti mill-art.

Dwar din l-art iddecidew |i minflok ma jagixxu ta’ sensara, tkellmu mas
sidien sabiex jixtruwha huma. L-attur kien spjega lill-konvenut li huwa ma
setax jixtri fuq ismu peress li dak iz-zmien kien ghaddej min inkwiet
matrimonjali. Ghalhekk fit-18 ta’ Lulju, 2014 sar il-konvenju bejn is-sidien
u I-konvenut li deher fismu u fisem il-mara tieghu permezz ta’ prokura.
Ftehmu li |-art tinxtara ghas-somma ta’ €100,000.00.

ll-kuntratt ta’ bejgh gie ppubblikat min-Nutar Dr Nicholas Vella fit-28 ta’
Frar, 2015 u fuq il-kuntratt dehru I-konvenuti bhala xerrejja peress Ii I-
attur baqa’ jsostni li ma setax jixtri minhabba problemi matrimonijali. FI-
istess jum l-attur u I-konvenut iffirmaw skrittura li §iet redatta bl-idejn min-
Nutar Vella dakinhar stess u li sussegwentement giet dattilograta u
ffirmata wkoll quddiem in-Nutar Vella u li nghatat | istess data bhal I-
iskrittura miktuba bl-idejn.

Fuq din l-iskrittura deheru il-konvenut Carmelo Borg fismu u fisem martu
I-konvenuta Emanuela sive Noelle Borg fuqg naha u l-attur Dennis
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Bezzina fuq in-naha I-ohra. Jinghad hekk f'dik I-iskrittura:

“Ill-partijiet I-ewwel u qabel kollox jiddikjaraw u jippremettu illi b’kuntratt li
gie ppubblikat illum stess minn Nutar Dottor Nicholas Vella, il-komparenti
konjugi Borg xtraw minghand il familji Pirotta u Borg I-art maghrufa bhala
‘Tad-Dell’ San Giljan u dan versu I-prezz ta’ mitt elf Euro (Euro 100,000)
li minnhom thallsu akkont tal-prezz l-ammont ta’ hamsin elf Euro
(Euro50,000), bil-bilan¢ tal-prezz ta’ hamsin elf Euro (Euro 50,000) li
ghandu jithallas sal-24 ta’ Lulju, 2016.

[lli fug dan I-att thallset it-taxxa fuq id-dokumenti u trasferiment fl-ammont
ta’ hamest elef Euro (Euro5,000).

lli sal-lum thallsu diversi spejjez ta’ periti u surveyors fir-rigward tal-istess
art.

[lli I-partijiet ftehmu bejniethom li jaghmlu dan in-negozju f'din il-proprjeta
bi shab bejniethom u qgablu illi kwalsiasi spejjez, hlasijiet, taxxi, tariffi u
drittijiet professjonali konnessi mal-akkwist tal-proprieta fuq deskritta
ghandhom jigu sopportati bejniethom b’mod ugwali u illi bl-istess mod il-
partijiet gablu wkoll li kwalsiasi rikavat, gligh u beneficdji li jirrizultaw minn
dan in-negozju ukoll ghandu jingasam b’mod ugwali bejn iz-zewg nahat.

Ghall kull bwon fini il-partijiet qeghdin jiddikjaraw li sa issa hargu u
kkontribwew is-somma ta’ disgha u ghoxrin elf u sitt mitt Euro
(Euro29,600) kull wiehed minnhom dan ghall-finijiet tax-xiri tal istess
proprjreta u drittijiet ta’ periti u tan-nutar.”

ll-partijiet jaghtu verzjonijiet kunfliggenti dwar x’kien ezatt il-ftehim ta’
bejniethom.

L-atturi jippremettu fir-rikors guramentat illi I-ftehim ta’ bejn I-attur u I-
konvenuti kien li ghalkemm l-art kienet ged tinxtara fisem il-konvenuti
biss; perd kwalunkwe qgligh li kellu jsir mill-bejgh sussegwententi tal-
istess art kellu jingasam bejniethom. Igisu ghalhekk dan il-ftehim bhala
ftehim prestanome fis-sens illi I-konvenuti kienu geghdin jixtru fl-interess
ukoll tal-atturi u li ghalhekk ged jitolbu li nofs indiviz tal-art iddur fuq I-
atturi.

ll-konvenuti jaghtu verzjoni diversa dwar dak miftiehem. ll-konvenut jghid
li huwa ta diversi opportunitajiet lill-attur sabiex jersaq sew fuq il-
konvenju kif ukoll sussegwentement fuq il-kuntratt ta’ xiri; izda dan
dejjem kien jghidlu li ma kienx possibbli peress li kellu I-inkwiet mal mara
tieghu. Jghid ukoll illi “I-weghda li dawn (igifieri I-konvenuti) jittrasferixxu
sehemhom mill-istess saret wara li gie konkjuz I-att pubbliku u ma gietx

”

registrata mal-awtoritajiet kompetenti ....... .

M’hemmx kuntrast bejn il-partijiet illi sew meta gie ffirmat il-konvenju f it-
18 ta’ Lulju, 2014 kif ukoll meta gie ppubbklikat il-kuntratt ta’ xiri/bejgh fit-
28 ta’ Frar, 2015, I-attur Dennis Bezzina ma setax jixtri nofs indiviz tal-
art flimkien mal-konvenuti. Fiz-zmien rilevanti sew ghall-konvenju kif
ukoll ghall-kuntratt finali, I-attur kien ged jghid primarjament lill-konvenut,
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kif ukoll lil haddiehor bhal per ezempju lin Nutar Dr Nicholas Vella li ha
hsieb sew il-konvenju kif ukoll il-kuntratt, illi ma setax jixtri minhabba
problemi matrimonjali. Dan huwa kkonfermat anke mix-xhieda tal-attrici
stess, mart l-attur. Tikkonferma illi fiz-zmien inkwistjoni hija u I-attur kienu
ghaddejjin minn mumenti difficli fil-hajja matrimonjali taghhom.
Tikkonferma wkoll illi hija ma kienet taf b’xejn bin-negozju li zewgha u I-
konvenut kienu ghamlu dwar I-art inkwistjoni.

Bhala stat ta’ fatt, johrog ¢ar illi I-attrici Caroline Bezzina kienet fl-ghama
kompleta dwar dak li zewgha u I-konvenut kienu ged jinnegowjaw. Bil-
fatt li I-atturi kienu ghaddejjin minn mument difficli fil-hajja matrimonjali
taghhom wassal sabiex I-attur ma jghid xejn lill martu b’dak li kien ged
isehn.

Konsiderazzjonijiet.
...Oomissis...

Fin-nota ta’ sottomissjonijiet taghhom I-atturi jghidu illi kien hemm ftehim
bejn il-partijiet li nofs indiviz tal-art jghaddi fuq I-atturi u li dan il-ftehim
kien dak ta’ ‘prestanome’.

Prestanome - Azzjoni Mandati Directa.

Din il-Qorti tqis li I-figura ta’ prestanome hija marbuta ma’ mandant illi
jantar lil haddiehor sabiex jidher fismu. F'ghajnejn il-ligi, il-mandant u |-
mandatarju huma maghduda bhala haga wahda fir-relazzjoni ta’
bejniethom. Dan perd mhux dejjem ikun evidenti ghat-terz ghaliex il
mandatarju mhux dejjem jiddikjara illi jkun gieghed jidher ghall mandant
tieghu. Huwa ghalhekk li tissejjah “rapprezentanza indiretta”.

Fis-sentenza J & L Limited gia Joe’s Auto Rentals Limited v.
Josephine sive Josette Magri tal-25 ta’ Jannar, 2023, il-Qorti tal-Appell
(sede Superjuri) magistralment u b’mod komprensiv elenkat I-elementi
kostitutivi tal-istitut tal-prestanome f'azzjoni mehuda mill-mandant kontra
[-mandatarju li jkun akkwista gid fisem il-mandant, azzjoni msejha
mandati directa:

...omissis...

Mill-kwadru shinh tal-fatti li I-Qorti ghandha quddiemha johrog illi bejn I-
attur u I-konvenut kien hemm relazzjoni ta’ xoghol ta’ senserija maghmul
flimkien u bi shab ghal numru ta’ snin. Kien hemm fiducja kbira f'dak li
kienu jaghmlu, kollox kien jistrieh fuq il-kelma ta’ bejniethom.

Gara izda illi meta interessaw ruhhom fl-art mertu tal-kawza bdew
jikkonsidraw illi minflok ma jagixxu bhala sensara jittentaw illi jakkwistaw
[-art huma. Perd kien hemm intopp ghal dak il-hsieb peress li fdak iz-
zmien l-attur gharraf lill-konvenut illi kien ghaddej minn problemi
matrimonjali ma’ martu l-attri¢i u ghalhekk ma setax jidher fuq il-kuntratt
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tal-akkwist flimkien ma’ martu. L-attri¢i xhedet illi I-problemi matrimonjali
ta’ bejnha u l-attur damu bejn sentejn u tliet snin mill-2013 ’il quddiem?.

Dan jagbel xi ftit jew wisq mad-dati rilevanti peress li filwaqt li | konvenju
fug din l-art gie ffirmat mill-konvenut proprio et nomine fit-18 ta’ Lulju,
20142, il-kuntratt gie ppubblikat fit-28 ta’ Frar, 20153,

L-attri¢i xehdet illi I-ewwel darba li zewgha qalilha b’dak in-negozju tieghu
mal-konvenut dwar din I-art kien biss fis-sena 2016%. Kien dak iz-zmien
li I-attur stagsiha jekk kenitx tacéetta li tiffirma I-kuntratt sabiex jakwistaw
nofs indiviz tal-art.

Dan mhux dettall traskurabbli. Anzi fil-fehma tal-Qorti huwa l-aspett
fattwali I-aktar rilevanti fir-rigward tal-pretensjoni tal-atturi illi | konvenut
meta deher fuq il-kuntratt tal-akkwist kien ged jagixxi mhux biss bhala
prokuratur ta’ martu izda wkoll prestanome ghall-atturi.

Din il-Qorti tghid mill-ewwel illi mehuda inkonsiderazzjoni ir-rizultanzi
kollha processwali, I-asserzjoni da parti tal-atturi li I-konvenut agixxa
bhala prestanome m’ghandhiex mill-verita u hija kontradetta mill-provi
migjuba mill-istess atturi.

L-atturi jammettu illi fis-snin 2014 u 2015 ma kenux ged jitkellmu tant illi
dwar din l-art l-attur ghamel kollox minn wara dahar martu. Huwa
ammess anke mill-istess atturi illi [-attur ma kellux il-prokura ta’ martu.
Huwa ammess ukoll illi fis-snin 2014 u 2015 [-attri¢i ma kelliex idea li
zewgha kien gieghed jinnegozja mal-konvenut dwar din [-art.

Hawnhekk tinsorgi wahedha d-domanda: Jekk l|-attrici ma kellhiex idea
x’kien ged jinnegozja zewgha mal-konvenut u langas taghtu prokura
sabiex jinnegozja fisimha, kif gatt setghat I-attri¢i tinkariga lill konvenut
bhala prestanome taghha? Mod iehor, kif gatt seta’ I-attur fdawn i¢-
¢irkostanzi jinkariga lill-konvenut bhala prestanome ta’ martu?

ll-verita emergenti mill-provi akkwiziti hi ¢ara ghal din il-Qorti. Meta gie
ffirmat il-konvenju kif ukoll meta gie ffirmat il-kuntratt tal-akkwist, I-attur
ma kellu I-ebda hsieb li huwa flimkien ma’ martu jixtru u jakwistaw ’il
quddiem nofs indiviz ta’ dik |-art. Anzi kellu |-hsieb [-attur illi I-art ma
jakkwistaha qatt, I-akkwist u I-bejgh eventwali isir mill konvenuti minghajr
ma hu jidher fuq il-kuntratti, filwaqt li huwa johro§ sehmu dags il-
konvenuti sabiex eventwalment huwa jgawdi mill-profitti prospettati dags
il-konvenuti, kollox ad insaputa ta’ martu | attrici.

Ghal din il-Qorti kienu jafu sew x’inhuma jiffirmaw l-attur u I-konvenut fuq
l-iskrittura tat-28 ta’ Frar 2015 anke ghaliex il-kontenut ta’ dik I-iskrittura
ta’ negozju kienet in parte replika ta’ skrittura ohra, b’dettall differenti

1 Xhieda a fol. 190

2 Kopja a fol. 75 tal-process
8 Kopja a fol. 84 tal-process
4 Xhieda a tergo. Fol. 189
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sinifikanti hafna, li l-attur u I-konvenut fismu u fisem martu kienu ffirmaw
lura fit-18 ta’ Lulju 2014° flimkien mal-konvenju fuq l-istess art.

Jghidu hekk fuq Il-iskrittura tat-18 ta’ Lulju, 2014 wara li jaghmlu referenza
ghall-konvenju tal-istess data: “Dan premess il-partijiet geghdin jagblu u
jiftiehmu illi dan ix-xiri ser isir bi shab bejniethom u bl-intiza illi kwalsiasi
spejjez, taxxi, tariffi u hlasijiet kwalsiasi konnessi mal-imsemmi xiri, |-
eventwali zvilupp tal-art u/jew bejgh jew trasferiment tal-art jew tal-
benefikati li jistghu jigu mibnija fugha ghandhom jigu sopportati u mhallsa
nofs bin-nofs bejn il-kompraturi konjugi Borg u I-Komparenti Dennis
Bezzina ugwalment bejniethom. Inoltre |-partijiet jagblu illi kwalsiasi
gligh, profitti jew gwadaniji li jirrizultaw mill-imsemmija art jew il-benefikati
li jistghu jinbnew fugha u/jew mill-bejgh taghhom ghandhom jingasmu
ugwalment bejn I-imsemmija kompraturi konjugi Borg fil-kwota ta’ hamsin
fil-mija (50%) u I-komparenti Dennis Bezzina fil-kwota ta’ hamsin fil-mija
(50%).” (sottolinear tal-gorti).

Izda meta gew ghall-iskrittura tat-28 ta’ Frar, 2015 iffirmata mal-kuntratt
tax-xiri, ma nizlux frazi fis-sens li “x-xiri sar bi shab bejniethom” imma i
I-ftehim kien dwar negozju bejniethom konness mal-art li kienu xtraw il-
konvenuti: “llli I-partijiet ftiehmu bejniethom Ii jaghmlu dan in-negozju
fdin il-proprjeta bi shab bejniethom u qgablu li kwalsiasi spejjez............. ”
Mit-testimonjanza tan-Nutar Vella johrog car illi fuq I-iskrittura tat-28 ta’
Frar 2015 ma sar I-ebda diskors lill-attur jew minn [-attur li jista’ wiehed
jislet xi konkluzjoni li I-konvenuti kienu geghdin jixtru ukoll fisem |-atturi.

Anzi n-Nutar Vella xehed b’mod ¢ar li lill-attur kien spjegalu illi b’dak li
kien ged isir ma kellu I-ebda jedd jew titolu fuq l-art li kienu xtraw il-
konvenuti u dan l|-attur ac¢ettah. Naturalment jista’ wiehed jargumenta,

erronjament fil-fehma tal-Qorti, illi I-attur ma kellux ghazla fi¢-cirkostanzi
li kien fihom dak iz-zmien. Mix-xhieda tan-nutar il-Qorti tislet il-
konkluzjoni illi I-ebda diskors ma sar fuq dik I-iskrittura illi jekk ’il quddiem

id-diffikulta li kellu l-attur tispi¢ca allura jsir kuntratt ta’ trasferiment bejn
il-konvenuti u l-atturi.

Kejl dwar jekk kienx hemm ftehim prestanome huwa ezami dwar jekk fil-
mument li gie ffirmat il-kuntratt tal-akkwist mill-konvenut, l-attur kienx
fpozizzjoni li jakkwista. Dakinhar u mhux sena wara. Evidenti li ma setax.
Fl-ewwel lok peress li minghajr il-kunsens ta’ martu ma setax jakkwista.
Fit-tieni lok langas seta jakkwista ghan-nom ta’ martu peress li ma kellux
il-prokura taghha, apparti li kien halliha fil-ghama dwar dak kollu li kien
ged isehh dwar din |-art. Ghalhekk fil-mument li gie ppubblikat il-kuntratt
fit-28 ta’ Frar, 2015, l-attur ma setax jakkwista sehem mill-immobbli, la
fismu personali u wisq angas fisem martu l-attriéi.6 Cirkostanza din li kif
rajna teskludi b’'mod inekwivoku | ezistenza ta’ mandat prestanome.

5 Kopja a fol. 81 tal-process

6 Art. 1322 Kap. 16: “ll-jedd li jitwettqu I-atti ta’ amministrazzjoni straordinarja, u I-jedd li wiehed
iharrek jew jigi mharrek dwar dawk l-atti jew li ssir xi transazzjoni dwar xi atti jkunu li jkunu,
imissu liz-zewg mizzewdin flimkien.” Fost I-atti ta’ amministrazzjoni straordinarja subinciz 3(a)
isemmi: “(a) atti fejn jeddijiet reali fug beni immobbli jkunu akkwistati, mahluga jew trasferiti;”
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Huwa aktar milli evidenti ghal din il-Qorti illi I-attrici ma setghet qatt tahtar
lill-konvenuti prestanome taghha dwar negozju li ma kienet taf xejn
dwaru. L-inkarigu prestanome ma jista’ qatt jinghata b’effett retroattiv. L-
asserzjoni tal-atturi f'dan ir-rigward ma ssib |-ebda fondament fl-elementi
kostitutivi tal-istitut tal-prestanome.

Ghaldaqgstant it-talbiet attri¢i inkwantu msejsa fuq l-allegat mandat
prestanome ged jigu respinti.

Weghda ta’ Trasferiment ta’ Immobbli.

Respinti t-talbiet attri¢i sa fejn msejsa fuq I-istitut tal-prestanome il-Qorti
mhix ser tiegaf hawnhekk. Anke ghaliex jirrizulta li fxi mument bejn I-
iffirmar tal-iskrittura tat-28 ta’ Frar, 2015 u l-intavolar tal-kawza odjerna,
identifikat mill-attrici bhala fis-sena 2016, kien sar diskors bejn I-attur u I-
konvenut illi nofs indiviz tal-art iddur fuq l-atturi. Dan jidher li sehh
primarjament ghal zewg ragunijiet. Fl-ewwel lok jidher illi I-konvenut beda
jkollu ripensament fuq dak li ftiehem fuq I-iskrittura tat-28 ta’ Frar, 2015
ghaliex kien ser ikun espost ghar-responsabbiltajiet fiskali fejn fl-
apparenza il-profitt eventwali kien ser jidher kollu fuqu mentri bejniethom
fuq skrittura privata kienu ftehmu li jagsmu I-profitt. Fit-tieni lok jidher illi
meta fis-sena 2016 I-atturi kienu rrikonciljaw bejniethom, |-attur xtaq illi
ma jibgax “shab silenzjuz” u ghalhekk talab lill-konvenut sabiex huwa u
martu jakkwistaw minghand il-konvenuti nofs indiviz tal-art.

U hawn beda l-inkwiet bejn l-attur u I-konvenut meta dan tal-ahhar,
minhabba I-bdil fi¢-¢irkostanzi personali tieghu, ma riedx jibga’ ‘shab
silenzjuz”.

Huwa biss meta l-attur irrikoncilja mal-attri¢i fis-sena 2016 li beda d
diskors mal-konvenut sabiex jakwista nofs indiviz tal-art. L-attur jghid illi
kien hemm mument minnhom |i |I-konvenut accetta li jitrasferixxi nofs
indiviz tal-art fuq I-atturi. Jghid illi fmument iehor il-konvenut beda jinsisti
mieghu li I-art kien xtraha fismu u li ghalhekk |-attur ma kellu I-ebda jedd
fugha.

ll-konvenut jichad li qatt wieghed lill-attur li jitrasferilu nofs indiviz tal-art.
Jekk ghas-sahha tal-argument biss il-Qorti kellha tacc¢etta I-verzjoni li ta
[-attur illi wara li kien irrikoncilja mal-attri¢i huwa kien talab lill-konvenut
sabiex isir trasferiment ta’ nofs indiviz tal-art u li I-konvenut kien ghamel
zmien fejn accetta; jibqa’ I-ostakolu legali illi fis-sena 2016 kwalunkwe
ftehim li seta’ kien hemm bejn I-attur u | konvenut relatat ma’ trasferiment
ta’ nofs indiviz tal-immobbli kien u baga’ wiehed verbali.

U hawn fejn il-pretensjonijiet tal-atturi jiltagghu ma’ intopp legali iehor.

Taht piena ta’ nullita weghda ta’ trasferiment jew ta’ akkwist, taht kull
titolu Ii jkun, tal-proprjeta ta’ beni immobbli jew ta’ jedd iehor fuq dawk il-
beni jehtied li ssir b’att pubbliku jew b’kitba privata (Art. 1233 (1) (a) tal-
Kap. 16).
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...Omissis...

Fil-kaz odjern ma saret I-ebda skrittura dwar il-weghda I-attur jinsisti li
kien ghamillu I-konvenut f'dan ir-rigward.

[I-Qorti ma taqgbilx illi I-iskrittura tat-28 ta’ Frar, 2015 ghandha titqies
bhala konvenju ghall-finijiet ta’ din il-kawza peress li mkien ma hemm
imsemmi fiha xi weghda ta’ trasferiment izda biss referenza ghan
negozju ta’ bejniethom relatat mal-immobbli li kien ghadu kemm inxtara
mill-konvenuti.

Ghall-kompletezza ta’ dawn il-konsiderazzjonijiet il-Qorti tirreferi ghall-
obbligi fiskali meta jsir ftehim bil-miktub dwar weghda ta’ trasferiment ta’
immobbli kif stipulat fl-Artikolu 3(6) tal-Kapitolu 364, Att dwar it-Taxxa
fuq Dokumenti u Trasferimenti:

“konvenju ta’ bejgh jew ta’ trasferiment ta’ kull proprjeta immobbli jew ta’
kull dritt reali fugha, ma jkunx validu jekk avviz tieghu ma jkunx inghata
lill-Kummissarju fi Zmien u b’dak il-mod, u [li jkun fih dawk il-
partikolaritajiet, li jistghu jigu stabbiliti. Dan l-avviz ghandu jinghata
flimkien ma’ hlas ta’ taxxa provvizorja ekwivalenti ghal ghoxrin fil-mija tal-
hlas ta’ taxxa [...]"

Dan it-tieni rekwizit kien isir rilevanti kieku fis-sena 2016 il-partijiet resqu
fuq skrittura ta’ weghda ta’ trasferiment. Mankanti l-iskrittura ta’ weghda
ta’ trasferiment, kwalunkwe weghda bil-fomm Ili setghet saret ma
ghandha l-ebda rilevanza ghall-finijiet tal-kawza odjerna ghaliex hija
nulla.

Dwar il-premessa numru 8 fir-rikors promotur “llli sussegwentement wara
li sar il-kuntratt bejn il-familja Pirotta u Carmel Borg, Carmel Borg beda
jinsisti illi nofs I-art tingaleb fug Dennis Bezzina ghaliex Borg kellu
problema minhabba t-taxxa”, din il-Qorti tghid illi anke li kieku ghas-
sahha tal-argument taccetta li l-iskrittura tat-28 ta’ Frar, 2015 kienet
weghda ta’ trasferiment lil hinn minn ftehim prestanome, xorta wahda I-
azzjoni attri¢i kienet tfalli ghaliex I-ebda skrittura ma giet registrata mal-
Kummissarju tat-Taxxi.

Ftehim Kolpit b’Causa lllecita.

II-Qorti gharblet ukoll I-e¢¢ezzjoni numru 37, fejn il-konvenuti e¢cepew
“li I-ftehim hu kolpit mill-illecitu”. ll-konvenuti jsostnu illi apparti I-
problemi matrimonijali li I-attur kien ghaddej minnhom fiz-zmien rilevanti,
I-iskop tal-attur kien mhux biss li ma jurix lill-martu dak li kien ged
jinnegozja izda wkoll li jevadi t-taxxa.

Artikolu 987 tal-Kodi¢i Civili jipprovdi illi L-obbligazzjoni .........
maghmula fuq kawza ...illecita, m’ghandha ebda effett. Filwaqt li

7 Ghalkemm I|-e¢¢ezzjonijiet ma humiex numerati (fol. 13)
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Artikolu 990 tal-istess kodici jipprovdi illi: ll-kawza hija ille¢ita meta hija
pprojbita mil-ligi jew kuntrarja ghall-ghemil xieraq jew ghall ordni
pubbliku.

Dwar I-obbligazzjonijiet kolpiti minn causa illecita huwa principju assodat
fil-gurisprudenza illi min jidhol fnegozju bil-hsieb li jgarrag bil ligi
m’ghandux ikollu s-serhan tal-mohh li jekk in-negozju jmur hazin, ikun
jista’ jadixxi lill-Qorti sabiex jiehu dak li jippretendi li tilef. ll-biza' li jibga’
minghajr il-harsien tal-ligi ghandu jservi ta’ disin¢entiv ghal min jigih il-
hsieb li jaghmel negozju a skapitu tal-erarju pubbliku.

...Omissis...

Mill-kumpless tal-provi akkwiziti jirrizulta illi I-hsieb tal-attur li jkun shab
silenzjuz fin-negozju mal-konvenuti kellu I-iskop li huwa ma jidhirx fl-ebda
stadju tan-negozju konsistenti fl-ispekulazzjoni tal-art u ¢ioe’ la fix-xiri u
wisaq angas allura fil-bejgh tal-istess. Veru li fuq I-iskrittura tat-28 ta’ Frar
2015 l-attur intrabat mal-konvenuti illi johrog sehemu tat-taxxi dovuti sew
meta tinxtara l-art kif ukoll meta tinbiegh minghajr ma jidher. Pero tali
ftehim ghandu I-konsegwenza illi I-kuntrattazzjoni kummercjali
konsistenti fnegozju ta’ spekulazzjoni fuq immobbli, tibqa’ mistura ghall-
Fisku. Kuntrattazzjoni manifestament mibnija fuq causa illecita.

[I-fatt ippruvat u ammess mill-istess attur li ried jaghmel dan in-negozju
minn wara dahar martu u bil-habi taghha ma jinnewtralizzax il-causa
illecita fil-konfront tal-Fiscus. Jekk xejn tali intenzjoni tal-attur fil konfront
ta’ martu taggrava |-pozizzjoni legali tieghu fir-rigward tal-causa illecita u
mhux tagevolaha.

II-Qorti ma tistax taghti effett ftehim li wiehed mill-iskopijiet manifesti
tieghu huwa li fil-konfront tal-Fiscus I-attur jibga’ kompletament mistur.
Immaterjali li fil-ftehim kien hemm pattwit illi I-attur ihallas lill konvenuti t-
taxxi li kienu ser ikunu soggetti ghalihom fuq I-intier tan negozju. Il-ligijiet
fiskali, li wkoll huma ta’ ordni pubbliku, ma jippermettux din ix-xorta’ ta’
manuvrar sabiex wiehed jinnegozja u jaghmel profitti fl-ombra, minghajr
ma jkun ta rendikont lill Kummissarju tat-Taxxi tal-profitti li jkun ghamel.
ll-konvenuti ma humiex delegati tal-Kummissarju tat-Taxxi u ghalhekk |-
arrangament milhuq bejn il-partijiet jikkozza mal-ligijiet fiskali ta’ pajjizna
li jistipulaw illi min jaghmel qgligh kapitali fnegozju dwar proprjeta
immobiljari ghandu I-obbligu statutorju li jiddikjarah direttament mal-
Kummissarju tat-Taxxi (ara Artikolu 5(1)(a)® tal-Att dwar it-Taxxa Fuq
I-lncome - Kapitolu 123 tal-Ligijiet ta’ Malta).® Ghalhekk ukoll il-ftehim
tat-28 ta’ Frar, 2015 huwa colpit minn causa illecita fit-termini tal-Artikoli
987 u 990 tal-Kodici Civili u ghalhekk mhux enforzabbli.

8 "Qligh kapitali derivat minn persuna mit-trasferiment ta’ attiv ghandu jigi ntaxxat skont ma
hemm fl-artikolu 4(1). Minkejja kull haga li tinsab x'imkien iehor f'dan |-Att, dak il-qligh ghandu
jigi accertat kif stipulat f'dan I-artikolu u b’dak il-mod li jista’ jigi stabbilit. ll-gligh kapitali li ghalih
ighoddu d-dispozizzjonijiet ta’ dan I-artikolu huwa:........... ”; ara wkoll Regolamenti Dwar Qligh
Kapitali - Ligi Sussidjarja 123.27

9 Ara wkoll: Art. 49 tal-Att dwar I-Amministrazzjoni tat-Taxxa (Kap. 372 tal-Ligijiet ta’ Malta)
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Fid-dawl tal-provi li tressqu fdawn il-pro¢eduri I-Qorti tqis li huwa doveruz
li tordna li kopja tas-sentenza tintbghat lill-Kummissarju tat-Taxxi sabiex
jikkonduci I-investigazzjonijiet i jidhirlu xierga.

Decide.

Ghal dawn il-motivi I-Qorti ged tagta’ u tiddeciedi I-kawza billi,

1.

Tilga’ I-e¢¢ezzjonijiet numri wiehed, tnejn u tlieta u tiddisponi mill-
eccezzjonijiet I-ohra sa fejn kompatibbli ma’ dak hawn fuq deliberat u
deciz.

Tiddikjara illi fug il-kuntratt tal-akkwist tal-art il-konvenuti la kienu
prestanome tal-attur u langas tal-attrici;

Tiddikjara illi I-ftehim ta’ bejn l-attur u |-konvenuti datat 28 ta’ Frar,
2015 ma hux konvenju;

Tichad it-talbiet attrici peress li irrizultaw li huma infondati fil-fatt u fid-
dritt.

Tordna lir-Registratur tal-Qrati Civili u Tribunali sabiex fi zmien
ghaxart ijiem minn meta din is-sentenza ssir res judicata, jibghat
kopja ta’ din is-sentenza lill-Kkummissarju tat-Taxxi ghal kwalunkwe
investigazzjoni li jidhirlu xierga in konnessjoni mal-ftehim ta’ bejn I-
attur u I-konvenuti.

Bl-ispejjez kontra |-atturi.

Rikors tal-appell tal-atturi (02.08.2023):

6. L-aggravji tal-atturi appellanti, in su¢¢int, huma s-segwenti:

(i)

L-ewwel aggravju (prestanome)

Fl-ewwel lok jargumentaw li |-fatt li I-attri¢i ma kinitx taf dwar
in-negozju ma jistax jitgies bhala ostaklu biex tirnexxi din I-
azzjoni. B'differenza mir-rapprezentazzjoni diretta, fejn ikun

hemm prokura formali, jargumentaw i r-rapprezentanza
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(ii)

(iii)

indiretta ma tirrikjedix tali formalita. Jaccennaw ukoll ghall-
fatt li |-attrici hija parti fil-kkawza u ghamlitha ¢ara li trid li |-
proprjeta tappartjeni formalment lilha u lil zewgha flimkien
mal-konvenuti, u li ghalhekk hija rratifikat il-mandat

prestanome li [-attur kien ta lill-konvenut.

It-tieni aggravju (provi dwar il-mandat)

Fit-tieni lok isostnu li kuntrarjament ghal dak |i ddecidiet |-
Ewwel Qorti, hemm abbundanza ta’ provi li juru li I-konvenut
kellu I|-mandat biex jakkwista I-proprieta fisimhom.
Jaccennaw ghal xi depozizzjonijiet ta’ xhieda, u wkoll ghall-
iskrittura li saret dakinhar tal-konvenju (18.07.2014) fejn gie
dikjarat li l-attur u I-konvenut kienu ged jifthemu li x-xiri tal-
proprjeta se ssir bi shab bejniethom, u ghall-iskrittura li saret
dakinhar tal-bejgh (28.02.2015) fejn iddikjaraw li sa dakinhar
kull wiehed minnhom hareg is-somma ta’ €29,600 ghall-

finijiet tax-xiri tal-proprjeta u drittijiet ta’ periti u nutar.

It-tielet aggraviju (causa illecita)

Fit-tielet lok jilmentaw li li t-taxxa lill-Kummissarju tat-Taxxi
thallset kollha, peress li t-taxxa dovuta mhix ibbazata fuq

kemm hemm xerrejja izda fuq il-valur tal-art.
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(iv) Ir-raba’ aggravju (it-talba ghall-kumpens)

Fir-raba’ lok jghidu li jirrizulta mill-provi li I-art inbieghet, fejn
anke gie esibit il-kuntratt relattiv. Jghidu li ghalhekk I-Ewwel
Qorti ma kellhiex issib diffikulta li takkorda kumpens lill-atturi
almenu fis-somma ta’ nofs ('2) il-prezz ta’ €70,000,

ghalkemm isostnu li dan ma jirriflettix il-prezz gust.

Risposta tal-appell tal-konvenuti (29.09.2023):

7. ll-konvenuti wiegbu biex jaghtu r-ragunijiet taghhom ghaliex |-
appell tal-atturi huwa infondat u ghandu jigi mi¢hud u s-sentenza
appellata ikkonfermata, bl-ispejjez taz-zewq istanzi kontra I-atturi

appellanti.

KONSIDERAZZJONIJIET:

ll-konvenju, il-kuntratt ta’ bejgh u l-iskritturi relattivi ghalihom:

8. Qabel ma jigu kkunsidrati I-aggraviji tal-atturi appellanti huwa utli I-

ewwel nett li ssir referenza ghas-segwenti dokumenti:

0] ll-konvenju tat-18 ta’ Lulju 2014 bejn il-konvenuti u terzi fl-atti

tan-Nutar Dr Nicholas Vellal? :

10 Dok NC2, fol 75 et seq
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(ii)

Permezz ta’ konvenju li sar fit-18 ta’ Lulju 2014 il-konvenut
Carmelo Borg fismu u fisem martu I-konvenuta Emanuela
sive Noelle Borg (kompraturi) obbligaw ruhhom i jixtru
minghand Joseph Pirotta fismu u fisem diversi persuni ohra
(vendituri) bi¢¢a art diviza bil-kejl ta’ 1,380.80mk, mhux
fabbrikabbli fSan Giljan, formanti parti mill-art “Tad-Delli”
ghall-prezz ta’ €100,000. Gie dikjarat li I-kompraturi hallsu
€10,000 bhala depozitu akkont tal-prezz li kellu jinzamm min-
Nutar u jigi rilaxxat mal-kuntratt. Gie dikjarat ukoll i I-
kompraturi kienu qeghdin ihallsu t-taxxa provvizorja ta’

€1,000.

L-iskrittura tat-18 ta’ Lulju 2014 bejn l-attur u I-konvenutil?!:

Fl-istess gurnata li sar il-konvenju, l-attur u I-konvenut fismu
u fisem martu ffirmaw skrittura fejn wara li rreferew ghall-

imsemmi konvenju, iddikjaraw hekk:

“...il-partijiet geghdin jagblu u jiftehmu bejniethom illi dan ix-xiri
ser isir bi shab bejniethom u bl-intiza illi kwalsiasi spejjez, taxxi,
tariffi u hlasijiet kwalsiasi konnessi mal-imsemmi Xxiri, |-
eventwali zvilupp tal-art u/jew bejgh jew trasferiment tal-art jew
tal-benefikati li jistghu jigu mibnija fugha ghandhom jigu
sopportati u mhallsa nofs bin-nofs bejn il-kompraturi konjugi
Borg u I-komparenti Dennis Bezzina ugwalment bejniethom. In
oltre |-partijiet jagblu illi kwalsiasi qligh, profitti jew gwadanji li
jJirrizultaw mill-imsemmija art jew il-benefikati li jistghu jinbnew
fugha u/jew mill-bejgh taghhom ghandhom jingasmu
ugwalment bejn I-imsemmija kompraturi konjugi Borg fil-kwota

11 Fol 81 et seq
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(iii)

(iv)

ta’ hamsin fil-mija (50%) u I-komparenti Dennis Bezzina fil-
kwota ta’ hamsin fil-mija (50%).”

[l-kuntratt tat-28 ta’ Frar 2015 bejn il-konvenuti u terzi fl-atti

tan-Nutar Dr Nicholas Vellal?:

ll-kuntratt ghat-trasferiment tal-art sar fit-28 ta’ Frar 2015.
Gie dikjarat li I-bejgh kien gieghed isir ghall-prezz ta’
€100,000, li minn liema prezz il-kompraturi hallsu I-ammont
ta’ €50,000 u obbligaw runhom li jhallsu I-bilan¢ ta’ €50,000
sa mhux aktar mill-24 ta’ Lulju 2016. Gie dikjarat li t-taxxa
dovuta tammonta ghas-somma ta’ €5,000 i minnha kienu
diga thallsu €1,000 u ghalhekk il-kompraturi hallsu I-bilan¢

ta’ €4,000.

L-iskrittura tat-28 ta’ Frar 2015 bejn l-attur u I-konvenutils:

Fl-istess gurnata li sar il-kuntratt, l-attur u I-konvenut fismu u
fisem martu ffirmaw skrittura fejn wara li rreferew ghall-

imsemmi kuntratt, iddikjaraw hekk:

“llli I-partijiet ftehmu bejniethom li jaghmlu dan in-negozju fdin
il-proprjeta bi shab bejniethom u qablu illi kwalsiasi spejjez,
hlasijiet, taxxi, tariffi u drittijiet professjonali konnessi mal-
akkwist tal-proprjeta fuq deskritta ghandhom jigu sopportati
bejniethom b’mod ugwali u illi bl-istess mod il-partijiet gablu
wkoll li kwalsiasi rikavat, qligh u beneficcji li jirrizultaw minn dan
in-negozju ukoll ghandu jingasam b’mod ugwali bejn iz-zewg
nahat.

12 Dok NC3, fol 84 et seq
13 Dok NC, fol 74
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Ghal kull buon fini il-partijiet gqeghdin jiddikjaraw li sa issa hargu
u kkontribwew is-somma ta’ disgha u ghoxrin elf u sitt mitt Euro
(Euro 29,600) kull wiehed minnhom dan ghall-finijiet tax-xiri
tal-istess proprjeta’ u drittijiet ta’ periti u tan-nutar.”

L-ewwel aggravju: il-prestanome

9. Fost il-konsiderazzjonijiet li ghamlet I-Ewwel Qorti dwar jekk kienx
hemm ftehim prestanome fil-mument li gie ffirmat il-kuntratt tal-akkwist
tat-28 ta’ Frar 2015, qieset il-kwistjoni dwar jekk I-attur “kienx fpozizzjoni
li jakkwista.” Irriteniet li dan ma kienx il-kaz ghaliex: (i) fl-ewwel lok
minghajr il-kunsens ta’ martu huwa ma setax jakkwista; dan minhabba -
Art. 1322 tal-Kodié¢i Civili li jipprovdi li atti ta” amministrazzjoni ordinarja
jmissu liz-zewd mizzewgin flimkien; u (ii) fit-tieni lok langas ma seta’
jakkwista ghan-nom ta’ martu peress li ma kellux prokura taghha (fil-fatt
f'dak iz-zminijiet irrizultalha li I-atturi kellhom problemi matrimonjali u |i I-

attur halla lill-attri¢i ghal kollox fl-ghama dwar I-art inkwistjoni).

10. Fl-ewwel aggravju taghhom I-atturi appellanti jilmentaw li I-Ewwel
Qorti tat wisq importanza lill-fatt li [-attur ma riedx juri lil martu I-attrici i
kien gieghed jinnegozja mal-konvenut. L-argument taghhom hu fis-sens:
(i) li I-attur wahdu xorta seta’ jidher fuq il-kuntratt (u allura seta’ jaghti |-
mandat tal-prestanome lill-konvenut); u (ii) li kwantu ghall-attrici, hija

ghamlitha ¢ara fdawn il-proc¢eduri li trid li I-proprieta tappartjeni

14 Fir-risposta guramentata taghhom il-konvenuti e¢¢ipew li I-konvenut offra lura €29,600 lill-
attur imma huwa rrifjuta li jac¢ettahom.
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formalment lilha u lil zewgha flimkien u ghalhekk jigi li rratifikat il-mandat

li I-attur ta lill-konvenut.

11. Biex isostnu l-argument taghhom Ii I-attur appellant xorta seta’
jidher wahdu fuq kuntratt ta’ xiri minkejja li skont I-Artikolu 1322(3)(a) tal-
Kodié¢i Civili atti li bihom jigu akkwistati drittijiet reali fuq immobbli jmissu
liz-zewg mizzewgin flimkien, I-atturi appellanti jac¢ennaw ghad-decizjoni
moghtija mill-Qorti tal-Magistrati (Ghawdex) Gurisdizzjoni Superiuri,
Sezzjoni Generali fit-28 ta’ Marzu 2014° (17/2010/JD) fil-kawza fl-ismijiet
“Erika Gertrud Selma Menestret v. Dr Georgine Schembri nomine”.
Dan kien kaz fejn I-attri¢i li kienet mizzewga lil Claus Menestret kienet
frelazzjoni mal-konvenuta Brigitte Simsch, u fejn din tal-ahhar
allegatament dehret wahedha fuq kuntratt ta’ xiri sabiex takkwista
proprjeta ghalihom it-tnejn. 1l-Qorti kien irrizultalha i [-attrici kien
irnexxielha tipprova li “defendant was acting as her prestanome as
regards to one half undivided share of the property in question” u fil-fatt
wara li kkunsidrat ukoll li ma kien hemm |-ebda causa illecita, ordnat lill-

konvenuta tittrasferixxi lill-attri¢i nofs is-sehem mill-proprjeta in vertenza.

12. Fil-fatt din il-Qorti tagbel mal-atturi li |-attur appellant seta’ xorta
jidher fuq kuntratt ta’ xiri minghajr il-kunsens tal-mara tieghu. L-Artikolu

1326(1) tal-Kodiéi Civili mbaghad jipprovdi li:

“Atti li jehtieg I-kunsens taz-zewg partijiet mizzewga izda li jitwettqu

15 Mhux appellata
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minn parti wahda minghajr il-kunsens tal-parti |-ohra jistghu jkunu
annullati fuq it-talba tal-parti |-ahhar imsemmija meta dawk [-atti
jkunu dwar it-trasferiment jew il-holgien ta’ jedd reali jew personali
fuq proprjeta immobbli; u meta dawk [-atti jkunu dwar proprjeta
mobbli dawn jistghu jkunu annullati biss meta I-jeddijiet fughom ikunu
nghataw b’titolu gratuwitu.” (enfasi ta’ din il-Qorti)

13. Rilevanti fdan ir-rigward huwa I-insenjament tal-Prim’Awla tal-Qorti
Civili fis-sentenza moghtija minnha fit-18 ta’ Mejju 2021 fil-kawza fl-
ismijiet Patrick Cachia v. Robert Cachia et (735/2017/TA)®. Hija
pprecizat li n-nuqqgas tal-kunsens tal-mara ma jirrendix l-att null izda se

mai, annullabbli. Kompliet hekk:

“Di piu, il-persuna li tista’ tattakka I-att hija I-mara u dan ghaliex, din
l-azzjoni tispetta lilha biss b’dispozizzjoni espressa tal-ligi.
Ec¢cezzjoni ta’ din ix-xorta ma tistax tinghata mill-konvenuti. Din hija
azzjoni li ma tappartjenix lilhom fid-dawl ta’ dak li I-artikolu 1326(2)
tal-Kodiéi Civili, li espressament jiddisponi li “l-azzjoni ghal
annullament tista’ tittiehed biss mill-parti li kien mehtieq il kunsens
taghha.” (Enfasi ta’ din il-Qorti). Dan huwa ukoll it-taghlim ta’ dawn
i-Qrati (ara fost ohrajn Sentenza tat-28 ta’ Novembru, 2005 fl-
ismijiet Maria Annunziata sive Nancy Debattista mart Joseph
Debattista -vs- Joseph Debattista pro et, Prim Awla).”

14. Applikat dan I-insenjament ghall-kawza odjerna, isegwi li ma jistax
jigi eskluz li seta’ kien hemm mandat prestanome ghar-raguni biss li skont
l-Artikolu 1322 tal-Kodiéi Civili I-attur ma setax jixtri minghajr martu. It-
thaddim ta’ dan l-artikolu tal-ligi ma kellux ikun il-“kejl” dwar jekk kienx
hemm ftehim prestanome jew le, kif irriteniet I-Ewwel Qorti. Ladarba I-
attur teknikament seta’ jidher fuq il-kuntratt ta’ xiri minghajr il-kunsens ta’

martu [¢joe seta’ jidher fuq il-kuntratt ta’ xiri huwa nnifsu fit-termini tal-

16 Mhux appellata
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Artikolu 1857(1) tal-Kodiéi Civilil’]; u anke tenut kont tal-fatt li martu
llum hija proprju parti fil-kawza fejn I-atturi flimkien geghdin jitolbu li nofs
[-art inkwistjoni tinqaleb fuq isimhom permezz ta’ pubblikazzjoni tal-
kuntratt relattiv [u allura ma jistax jinghad li I-gudizzju mhuwiex integru],
ifisser i l-atturi setghu jintavolaw din I-Actio Mandati Directa. Ovvjament
is-success jew le ta' tali azzjoni mbaghad jiddependi fuq jekk
jirnexxilhomx jippruvaw li I-konvenut verament dak iz-zmien kellu I-allegat

mandat prestanome jew le. U dan iwassalna ghat-tieni aggravju.

lt-tieni aggravju: il-prova tal-mandat prestanome

15. L-Ewwel Qorti rriteniet li mill-provi ma jirrizultax li kien hemm dan |-
allegat mandat prestanome ghaliex ghalkemm fl-iskrittura tat-18 ta’ Lulju
2014 (li saret fl-istess gurnata tal-konvenju) l-attur u I-konvenuti ddikjaraw

li “x-xiri (tal-art) kien ser isir bi shab bejniethom”, fl-iskrittura tat-28 ta’ Frar

2015 (li saret fl-istess gurnata tal-kuntratt) |-attur u I|-konvenuti ma

regghux nizzlu tali frazi, izda galu biss li kienu ftehmu li ‘jaghmlu dan in-

neqozju fdin il-proprieta bi shab bejniethom”. Qieset ukoll li mit-

testimonjanza tan-Nutar Vella ma jistax wiehed jislet li kien hemm dan il-
mandat prestanome, anzi ac¢¢ennat ghall-fatt li n-Nutar xehed Ii kien
spjega lill-attur li b’dak li kien gieghed isir ma kellu I-ebda jedd fuq I-art li

xtraw il-konvenuti u li dan l-attur kien accettah.

17.1857(1) “ll-mandat ghandu jkollu bhala skop tieghu haga lecita li min jaghti I-mandat seta’
jaghmel huwa nnifsu.”
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16. L-attur appellanti minflok isostnu li I-prova tal-mandat prestanome

kellha tirrizulta ampjament miz-zewgq skritturi mehudin flimkien, u wkoll

mit-testimonjanza ta’ diversi xhieda, ossia:

tan-Nutar Nicholas Vella fejn xehed li kien avza lill-attur li jekk

jiffirma wahdu kien jigi annullat u li ghalhekk kienu qgablu Ii I-
konvenju kellu jsir minn Borg biss, u li x-xewqa tal-attur kienet li

sa ma jsir il-kuntratt kellu jgib lil martu;

tal-konvenut Carmel Borg fejn qal li I-attur “kellu jgib il-mara biex

isir il-ftehim biex jidhol fin-negozju tax-xiri ta’ din /-art” u jsostnu
li din l-ammissjoni da parti tal-konvenut hija I-ahjar prova

immaginabbli;

ta’ Wilfred Debattista (li xtara parti mill-art fis-6 ta’ Gunju 2016

minghand il-konvenuti) fejn qal li Bezzina u Borg kienu “gew

ituni prezz”;

ta’ Sean Fitz (li ghandu negozju ta’ reklamar bil-billboards) fejn
gal li Borg u Bezzina kienu waqqgfuh milli jtella’ billboard fl-art
inkwistjoni ghaliex qalulu li kienet taghhom, u li wara li wasal fi
ftehim maghhom hallashom tal-billboard u hallewh igieghdha.
Qal li kienu galulu li I-pagament kellu jingasam fi tnejn, ¢joé
pagament kull wiehed nofs bin-nofs;
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- ta’ Joseph Pirotta (wiehed mill-vendituri li bieghu I-art lill-

konvenuti) fejn gal li meta saru |-konveniji |-attur kien prezenti fil-

kamra pero ma ffirmax.

17. Issa kwantu ghall-kontenut taz-zewg skritturi, jidher li I-Ewwel Qorti
tat hafna piz ghall-fatt li fit-tieni skrittura ma ssemmietx li l-art kienet

gieghda tinxtara bi shab bejniethom. Ghalkemm dan huwa minnu, fl-

ahhar parti tat-tieni skrittura gie dikjarat li I-partijiet kienu diga
kkontribwixxew €29,600 kull wiehed ghall-finijiet “tax-xiri tal-istess
proprjeta u drittijiet ta’ periti u tan-Nutar.” Din il-Qorti tosserva wkoll li n-

Nutar xehed*® Ii:
“...wara li sar il-kuntratt xtaqu li jkun hemm dak |-agreement Ii kienu
xtrawha bi shab. Minghalija dakinhar stess sar dan id-diskors jew

preparajt il-ftehim dakinhar stess. Il-ffehim ghamiltu handwritten pero ma
niftakarx jekk giex iffirmat dakinhar stess...”

18. Madanakollu filwaqt li miz-zewg skritturi u mix-xhieda tan-Nutar

jirrizulta li kemm l-attur u kif ukoll il-konvenuti hargu I-flus ghax-“xiri” tal-

proprjeta ma jirrizultax ukoll li _I-konvenuti kienu geghdin jidhru bhala

mandatarji prestanome ghal dak li jirrigwarda l-akkwist ta’ nofs (%) il-

proprjeta. Jispikka mhux ftit il-fatt li fuq I-iskrittura li saret dakinhar tal-
kuntratt ma ntqalx ¢ar u tond li nofs (%) il-proprjeta kienet gieghda tinxtara

mill-konvenuti in forza ta’ mandat prestanome. Ma kien hemm xejn

18 Xhieda tal-5 ta’ Ottubru 2021, fol 137 et seq
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x'izomm il-partijiet milli jenfasizzaw din il-bic¢a informazzjoni tant
importanti fuq I-iskrittura li saret dakinhar tal-kuntratt. Kif tenniet I-Ewwel
Qorti, in-Nutar xehed'® b’'mod ¢ar i lill-attur kien spjegalu li b’dak li kien

ser isir ma kellu |I-ebda jedd jew titolu fuq I-art:

“Mistoqgsi avzajthomx fuq ir-riskji u c¢joé li ma setax jiffirma wahdu
Bezzina Ii kieku ffirma wahdu ghax kien jigi annullat, inwiegeb i iva.
Kienu qablu li habba din is-sitwazzjoni I-konvenju kellu jsir minn Carmelo
Borg biss.

Mistoqsi jekk kontx ghidtlu lil Bezzina li b’dak li kien ser isir, huwa
ma kienx ser ikollu titolu inwiegeb li iva. Mistoqsi kontx ghidtlu biex
igib lill-mara tieghu nwiegeb li x-xewqa kienet li sa ma jsir il-kuntratt kellu
Jgib il-mara mieghu Bezzina.....Mistoqsi ghalfejn Bezzina ma setax igib
il-mara nwiegeb |li ghax kellhom xi problemi....meta wasalna ghall-
kuntratt jien ridt nara kif ser tinxtara u minn min. Pero s-sitwazzjoni ta’
Bezzina kienet baqghet kif kienet dakinhar tal-konvenju u |-kuntratt sar
fuq isem Carmelo u Noel (recte: Noella) Borg.

Suggerit li lil Bezzina dakinhar avzajtu li jekk ma kienx ser jiffirma
skont il-ligi huwa ma kien ser ikollu I-ebda titolu inwiegeb li iva kont
avzajtu. Kont ghidtlu ukoll meta ffirmaw Il-iskrittura Dok NC12° i din
wehidha ma kinitx ser ittih I-ebda titolu fuq il-proprjeta izda
ghamluha xorta I-iskrittura dakinhar stess. Riduha biex ikollhom il-
peace of mind dwar kif inhargu I-flus dakinhar u fis-sens li kienu
ftehmu i jaghmluha flimkien din il-bi¢¢éa xoghol bhala negozju -
¢joé l-akkwist li sar.”

(enfasi ta’ din il-Qorti)

19. Kwantu ghax-xhieda tal-konvenut fejn semma li l-attur kien qal li

kellu jgib il-mara biex jidhol fin-negozju ‘tax-xiri tal-art”, ghax-xhieda ta’

Fitz fejn gal li I-attur u I-konvenut galulu li I-art hija “taghhom”, ghax-xhieda
ta’ Debrincat fejn gal li I-attur u I-konvenut kienu tawh “prezz”, u ghax-

xhieda ta’ Pirotta fejn qal li I-attur kien prezenti meta sar il-konvenju, dawn

19 Xiehda tas-7 ta’ Dicembru 2020, fol 70 et seq
20 Jidher li ged jirreferi ghal Dok NC (li hija I-iskrittura li saret dakinhar tal-kuntratt, fit-28.02.2015)
ghaliex ma hemm Il-ebda Dok NC1
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bl-ebda mod ma jaghtu xi konfort lit-tezi tal-atturi appellanti. Il-fatt li I-attur
ikkontribwixxa nofs l-ispejjez relatati max-xiri tal-art, u I-fatt li informalment
seta’ saret xi referenza ghall-attur bhala li huwa komproprjetarju tal-art
inkwistjoni (fid-dawl tal-fatt li effettivament ikkontribwixxa finanzjarjament
ghax-xiri tal-art akkwistata mill-konvenuti) ma jfisser xejn fid-dawl ta’ dak

spjegat fil-paragrafu prec¢edenti.

20. Ghalhekk din il-Qorti tikkondividi I-konkluzjoni tal-Ewwel Qorti li
assolutament ma giex ippruvat li kien inghata dan il-mandat prestanome

allegat mill-atturi appellanti, u allura dan I-aggravju jirrizulta infondat.

lt-tielet aqgraviju: jekk I-iskrittura hix kolpita b’causa illecita

21. L-Ewwel Qorti galet li mill-kumpless tal-provi rrizulta li I-hsieb tal-
attur li jkun shab silenzjuz fin-negozju mal-konvenuti kellu I-iskop li huwa
ma jidher fl-ebda stadju tan-negozju konsistenti fl-ispekulazzjoni tal-art u
¢joé la fix-xiri u wisq angas allura fil-bejgh tal-istess. Qalet li ghalkemm
fuq l-iskrittura tat-28 ta’ Frar 2015 I-attur intrabat mal-konvenuti li johrog
sehmu tat-taxxi dovuti sew meta tinxtara I-art kif ukoll meta tinbiegh, jibqa’
I-fatt li I|-kuntrattazzjoni kummerc¢jali konsistenti fnegozju ta’

spekulazzjoni fuq immobbli tibga’ mistura ghall-Fisku. lkkonkludiet

ghalhekk li I-kuntrattazzjoni hija manifestament mibnija fuq I-illecitu.

22.  Din il-Qorti ma tagbilx ma’ din il-pozizzjoni tal-Ewwel Qorti.
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23.  L-Artikolu 990 tal-Kodié¢i Civili jipprovdi li:

“ll-kawza hija ille¢ita meta hija pprojbita mil-ligi jew kuntrarja ghall-ghemil
xieraq jew ghall-ordni pubbliku.”
24. Kif jargumentaw l-atturi appellanti t-taxxa dovuta lill-Kummissarju
tat-Taxxi xorta thallset kollha ghaliex din mhux ibbazata fuq kemm hemm
xerrejja izda fuq il-valur tal-art. Ghalhekk ma jistax jitqies li I-iskrittura tat-
28 ta’ Frar 2015 tmur kontra xi ligi. Langas ma jista’ jitgies li tmur kontra

[-moralita jew |-ordni pubbliku.

25. In oltre, punt rilevanti li jaghmlu I-istess atturi appellanti huwa I-fatt
li l-istitut tal-prestanome huwa rikonoxxut bhala mod validu ta’ kif wiehed
jista’ jaghti mandat informali. Issa ghalkemm, kif fuq spjegat, jirrizulta li
bil-ftehim tat-28 ta’ Frar 2015 ma nghata |-ebda mandat prestanome
ghaliex tali ftehim jikkontempla biss is-shubija tal-attur u I-konvenuti fin-
negozju tal-proprjeta inkwistjoni, ghal dak li jirrigwarda I-hlas tat-taxxa
m’hemm l-ebda differenza ghaliex fkull kaz I-identita tal-attur kienet se

tkun mistura ghall-Fisku.

26. Ghalhekk dan it-tielet aggraviju jirrizulta fondat.

Ir-raba’ aggravju:

27. Finalment l-atturi appellanti jacéennaw ghall-fatt li fis-6 ta’ Gunju
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2016 parti mill-art inkwistjoni nbieghet mill-konvenuti Borg lil terzi (il-
konjugi Wilfred u Lydia Debattista) ghall-prezz ta’ €70,000%!. Isostnu li
dan l-ammont ma jirriflettix il-verita u jac¢ennaw ghal dik il-parti tal-

affidavit tal-attur?? fejn xehed hekk:

“Jien mort ghand in-nutar Joe Abela u qalli li kien ghamel il-kuntratt bejn
il-Perit Wilfred Debattista u Carmelo Borg. Jien fhemtu li ahna kellna nofs
bin-nofs indaqgs u urejtu I-karti, biex nurih li Carmel kien biegh wara dahtri.
Jien tlabtu I-kuntratt u hu tani kopja. Meta jien rajtu I-kuntratt sibt li kien
bieghlu €70,000 meta dan kien qalli biex ma nbighulux inqas minn
€250,000. Jigifieri hawnhekk I-ammonti ma kinux jirriflettu |-verita.”

28. Jghidu li almenu kellu jigi akkordat lilhom kumpens fl-ammont ta’
nofs is-€70,000. Dan jidher li huwa b’referenza ghall-hames talba
taghhom fejn gie mitlub lill-Qorti biex:

“6. Tordna illi kemm-il darba l-art m’ghadhiex fuq isem il-konvenuti allura

[-atturi jigu kkumpensati ghal nofs il-prezz tal-art bil-prezz taghha fuq is-
suq reali tal-lum”

29. Ladarba I-ftehim tan-negozju tat-28 ta’ Frar 2015 mhux milqut bl-
illecitu (u allura ma jistax jigies li huwa bla effett skont I-Artikolu 987 tal-
Kodiéi Civili23) din il-Qorti tagbel li I-atturi huma intitolati ghal nofs il-prezz
tal-bicéa art li nbieghet fis-6 ta’ Gunju 2016, dan minhabba li skont I-istess
ftehim kwalsiasi rikavat mill-proprjeta kellu jingasam b’mod ugwali bejn
iz-zewq partijiet. Wiehed ma jridx jinsa pero li t-tieni pagament ta’ €50,000

li skont il-kuntratt tat-28 ta’ Frar 2015 kellu jithallas lill-vendituri sal-24 ta’

21 Kopja tal-kuntratt a fol 121 et seq

22 Affidavit a fol 23 et seq

23 987. “L-obbligazzjoni minghajr kawza, jew maghmula fuq kawza falza jew illeéita, m’ghandha
ebda effett”.
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Lulju 2016, fil-fatt thallas biss mill-konvenuti Borg fit-28 ta’ Jannar 2016
ad insaputa tal-attur (kif gie dikjarat mill-attur stess fir-rikors promutur).
Ghalhekk mill-ammont ta’ €35,000 (nofs ir-rikavat ta’ €70,000) iridu
jitnaggsu €25,000 (nofs I-ammont li I-attur bhala shab kien fadallu johrog
fir-rigward tan-negozju tal-art inkwistjoni) kif ukoll €2,800 (nofs it-taxxa ta’
€5,600 li thallset mill-vendituri fuq il-kuntratt tas-6 ta’ Gunju 20162%).
B’hekk il-bilan¢ li I-konvenuti ghandhom ihallsu lill-atturi huwa fl-ammont

ta’ €7,200.

Decizjoni:

Ghal dawn il-motivi din il-Qorti gieghda tilga’ limitatament |-appell tal-atturi

u konsegwentement gieghda tvarja s-sentenza appellata billi:

0] thassarha fejn I-Ewwel Qorti laqghet I-ec¢¢ezzjoni li I-ftehim
tat-28 ta’ Frar 2015 huwa kolpit bl-ille¢itu u
konsegwentement ordnat li kopja tas-sentenza ghandha
tinghata lill-Kkummissarju tat-Taxxi ghal kwalunkwe
investigazzjoni li jidhirlu xierga, u minflok tali e¢cezzjoni

gieghda tigi michuda minn din il-Qorti;

24 Dan skont il-paragrafu tal-kuntratt tas-06.06.2016 li jagra hekk:

“Ghall-fini tal-Att dwar it-Taxxa fuq id-Dhul [Kapitolu humru mija u tlieta u ghoxrin (Kap. 123)
tal-Ligijiet ta’ Malta] u ghall-fini tal-Att dwar I-Amministrazzjoni tat-Taxxa tas-sena elf disa’ mija
u erbgha u disghin (1994) [Kapitolu numru tliet mija u tnejn u sebghin (Kap 372) tal-Ligijiet ta’
Malta], rigwardanti Taxxa Finali tapplika bir-rata ta’ tmienja fil-mija (8%) tal-prezz, ammontanti
ghal hamest elef u sitt mitt Euro (€5,600)
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(i)  thassarha fejn I-Ewwel Qorti ¢ahdet I-ewwel talba biex jigi
dikjarat li I-iskrittura tat-28 ta’ Frar 2015 torbot liz-zewg
partijiet f'din il-kawza, u minflok din il-Qorti gieghda tilga’ tali

talba;

(i)  thassarha fejn I-Ewwel Qorti ¢ahdet il-hames talba attri¢i u
minflok din il-Qorti gieghda tilqa’ tali talba u tordna lill-

konvenuti jhallsu lill-atturi s-somma ta’ €7,200 fuq il-bazi

tan-negozju miftiehem fl-iskrittura tat-28 ta’ Frar 2015);

(iv)  tikkonfermaha fil-kumplament u sa fejn kompatibbli ma’ dak

deciz minn din il-Qorti.

L-ispejjez taz-zewq istanzi ghandhom jithallsu fis-sehem ta’ zewg terzi

(%/3) mill-atturi u terz (*/3) mill-konvenuti.

Mark Chetcuti Christian Falzon Scerri Josette Demicoli
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
Ss
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