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QORTI CIVILI
PRIM’AWLA

ONOR. IMHALLEF
LAWRENCE MINTOFF

Seduta tad-9 ta’ Lulju, 2018

Rikors Numru 574/2017 LM

1. Mary Melita Vassallo (KI 280154M) 2. John Cassar (Kl 238661M) 3. Joyce
Bartolo (KI 617959M) 4. Carmel sive Charles Cassar (KI 241265M) 5. Michael
Spiteri (Kl 425843M) 6. Emanuela Abdilla (KI 29848M) 7. Anne Schembri (KI

327645M) 8. Karmena Spiteri (KI 388950M) 9. Reno Busuttil (KI 788049M)
10. Maria Rosaria sive Mary Rose Zammit (Kl 15162M) 11. Josephine Bonello

(K1915451M) 12. Agnes Zammit (Kl 186457M) 13. Michael Cassar (KI
782146M) 14. Leonard Cassar (Kl 134255M) 15. Benny Cassar (KI 487459M)
16. Lourdes Cassar (KI 0008949M) 17. Josephine Cassar (KI 0782246M)

Vs.

L-Avukat Dr Noel Cutajar u I-P.L. Hilda Ellul Mercer gew mahtura kuraturi
deputati in forza ta’ digriet tal-31 ta’ Ottubru, 2017 sabiex jirrapprezentaw
lill-assenti Diane Harkett
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lI-Qorti,

Rat ir-Rikors ipprezentat fit-23 ta’ Gunju, 2017 mir-rikorrenti Mary Melita
Vassallo (KI 280154M), John Cassar (KI 238661M), Joyce Bartolo (KI
617959M), Carmel sive Charles Cassar (KI 241265M), Michael Spiteri (KI
425843M), Emanuela Abdilla (KI 29848M), Anne Schembri (KI 327645M),
Karmena Spiteri (KI 388950M), Reno Busuttil (KI 788049M), Maria Rosaria
sive Mary Rose Zammit (KI 15162M), Josephine Bonello (KI 915451M), Agnes
Zammit (KI 186457M), Michael Cassar (KI 782146M), Leonard Cassar (KI
134255M), Benny Cassar (KI 487459M), Lourdes Cassar (KI 0008949M),
Josephine Cassar (KI 0782246M) (minn issa ‘'l quddiem “ir-rikorrenti”), li jghid
kif gej:
Illi I-esponenti flimkien mal-intimata huma proprjetarji tal-fond ufficjalment

immarkat bin-numru ghaxra (10) fi Triq il-Kbira, b’entratura sekondarja ufficjalment
immarkata bin-numru wiehed (1), illi taghti ghal fuq Trig Santu Rokku, Hal Kirkop.

Illi b’kollox I-esponenti huma proprijetarji ta’ 96% (24/25) sehem indiviz tal-imsemmi
fond, filwagqt li I-intimata hija proprjetarja ta’ 4% (1/25) sehem indiviz tal-istess fond.
i originiarjament il-proprjeta hawn fuq imsemmija kienet tappartjeni lil Leonard
Axiaq i miet fl-14 ta’ Ottubru, 1923 u li wirtuh it-tfal tieghu wara li kien
innominahom bhala eredi universali permezz ta’ testment fl-atti tan-Nutar
Francesco Farrugia datat 15 ta’ Jannar, 1922.

i I-kontendenti kollha huma s-successuri fit-titolu tal-ulied tal-imsemmi Leonard
Axiaq, u dan kif ser jirrizulta waqt is-smigh u t-trattazzjoni tal-kawza.

i I-proprjeta msemmija ilha mizmuma in komun ghal izjed minn tliet snin u inoltre
ma hemm ebda azzjoni quddiem tribunal jew qorti ohra ghall-gsim tal-istess
proprjeta.
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Illi permezz ta’ konvenju datat 17 ta’ Gunju, 2016 (Dok A), kif gie estiz permezz ta’
att pubbliku datat il-25 ta’ April, 2017 (Dok B), debitament registrati mad-
Dipartiment tat-Taxxi Interni, I-esponenti obbligaw ruhhom li jbieghu favur terzi I-
immobbli hawn fuq imsemmi versu I-prezz komplessiv ta’ €100,000.

lli dan il-prezz huwa gust u jirifletti I-valur tal-proprjeta fis-suq, u dan anke kif
konfermat b’rapport redatt mill-Perit Alan Galea (Dok C).

Illi I-intimata hija assenti minn dawn il-gzejjer u ma tistax tinstab u ghalhekk hija fl-
impossibilita i tikkoopera sabiex I-immobbli fuq deskritt jinbiegh bil-prezz u I-
kundizzjonijiet I-ohra tal-konvenju hawn fug imsemmi.

i ghal kull buon fini, u skont I-artikolu 495A tal-Kodici Civili, l-esponenti ged
jannettu dikjarazzjoni taghhom li huma jaqgblu li jsir dan il-bejgh fit-termini tal-
imsemmi konvenju u prospett li juri I-ghadd u I-valur tal-ishma li ghandu kull wiehed
minnhom (Dok D).

i I-intimata mbhijiex ser tigi pregudikata jekk din il-Qori tawtorizza |-bejgh tal-
proprjeta hawn fuq imsemmija bil-prezz u I-kundizzjonijiet |-ohra stipulati fil-
konvenju fug imsemmi.

Ghaldagstant, ghar-ragunijiet premessi u prevja kull dikjarazzjoni ohra li tirrizulta
mehtiega, I-esponenti jitolbu bir-rispett li din I-Onorabbli Qorti joghgobha:

1) Tawtorizza I-bejgh tal-fond ufficjalment immarkat bin-numru ghaxra (10) fi
Trig il-Kbira, b’entratura sekondarja ufficjalment immarkat bin-numru wiehed
(1), illi taghti ghal fuq Trig Santu Rokku, Hal Kirkop, bil-prezz, pattijiet u
kundizzjonijiet I-ohra kollha stipulati fil-konvenju datat 17 ta’ Gunju, 2016 kif
estiz permezz ta’ att pubbliku datat il-25 ta’ April, 2017, u kif magbul bejn I-
atturi u x-xerrejja terzi.

2) Tistabbilixxi I-hin, il-jum u I-post meta u fejn ghandu jsir it-trasferiment;

3) Tahtar lin-Nutar Dr Andrea Micallef sabiex jippubblika I-att ta’ bejgh relattiv;
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4) Tahtar kuraturi deputati f’kaz li I-intimati jew min minnhom jongsu milli jidhru
quddiem I|-imsemmi Nutar ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt ta’ bejgh hekk
awtorizzat.

Bl-ispejjez kontra I-intimata li hija minn issa ingunata ghas-subizzjoni.

Rat ir-Risposta tal-avukat Dr Noel Cutajar u I-PL Hilda Ellul Mercer bhala
kuraturi deputati in rapprezentanza tal-assenti intimata Diane Harkett (minn
issa 'l quddiem “l-intimata”) li giet ipprezentata fid-28 ta’ Novembru, 2017, li
biha eccepew:

1. llli I-esponenti li mhumiex edott mill-fatti u ghalhekk jirriservaw li jipprezentaw
risposta ulterjuri meta u jekk jirnexxilhom jikkomunikaw mal-intimata minnhom
rapprezentati.

2. llli I-esponenti jitolbu lir-rikorrenti jipprovdulhom kull informazzjoni li jista’
ghandhom dwar kull mezz ta’ komunikazzjoni mal-intimati u dan jekk ghandhom

informazzjoni ohra, oltre dik diga pprovvduta fir-rikors.

3. Salv eccezzjonijiet ohra.

Rat I-atti kollha tal-kawza.

Rat id-dokumenti li gew esebiti in atti.

Semghet ix-xhieda prodotti mill-partijiet.

Rat il-verbal tal-udjenza tal-10 ta’ Mejju, 2018, fejn il-kawza thalliet ghal-lum

ghas-sentenza.
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Ikkunsidrat:

llli din hi azzjoni msejsa fuq I-artikolu 495A tal-Kodi¢i Civili li s-subartikolu (1)
tieghu jghid hekk:

“Salv meta jkun hemm kondominju jew stat ta’ indivizjoni forzata, meta xi
haga tkun inzammet in komun ghal izjed minn tliet snin u hadd mis-sidien ma
jkun ebda azzjoni quddiem xi qorti jew tribunal iehor ghall-gsim tal-proprjeta li
tkun ged tinzamm in komun, u I-komproprjetarji jongsu milli jiftiehmu dwar il-
bejgh ta’ xi proprjeta partikolari bejniethom, il-qorti ghandha, jekk tkun
sodisfatta |i hadd mill-komproprjetarji dissidenti ma jkun gravament
pregudikat b’dak li tordna, tawtorizza I-bejgh skont ma jkun jixtieq |-akbar
ghadd ta’ komproprjetarji fil-gies tal-valur tal- ishma li kull komproprjetarju
jkollu.”
[lli I-iskop ta’ dan l-artikolu tal-ligi kien intiz biex jiffacilita t-trasferiment ta’
proprjeta intera meta jkun hemm komproprjetarji ta’ minoranza ta’ ishma li
ghal raguni jew ohra ma jridux jew ma jistghux jersqu ghat-trasferiment tal-
intier tal-proprjeta in komun. Dan hu fil-fatt forma ta’ trasferiment forzat li

ghalih il-ligi tpoggi parametri cari sabiex ma jsirx abbuz, sfruttament jew fi

kliem il-ligi ‘pregudizzju serju’ ghad-drittijiet tal-minoranza.

i I-ligi tpoggi certi kundizzjonijiet fug min irid jipprevalixxi ruhu minn din id-

dispozizzjoni tal-ligi. Dawn huma:

1. Stat ta’ komunjoni ghal aktar minn tliet snin li ma tkunx wiehed ta’

indivizjoni forzata jew gej minn stat ta’ kondominju;

2. Li ma hemmx azzjoni ghad-divizjoni in corso;
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3. Nugqgas ta’ ftehim dwar il-bejgh.

llli f'din l-azzjoni r-rikorrenti ghandhom il-maggoranza assoluta, 96% ossija
24/25 tal-ishma fil-fond bin-numru ghaxra (10) fi Trig il-Kbira, b’entratura
sekondarja ufficjalment immarkat bin-numru wiehed (1), illi taghti ghal fuq
Trig Santu Rokku, Hal Kirkop (minn issa’l quddiem “il-fond”), li ilhom ghal iktar
minn tliet snin indivizi, ¢joé minn meta mietu il-predecessuri taghhom fit-

titolu, ulied Leonard Axiaq li miet fl-14 ta’ Ottubru, 1923.
[lli ma jirrizultax li bejn il-kontendenti hemm xi kawza ghad-divizjoni ghaddejja.

i I-ligi fl-artikolu 495A(2) tal-Kap. 16 tispecifika I-ghamla li ghandha tiehu I-

azzjoni u tghid hekk:

“It-talba lill-qorti ghandha ssir permezz ta’ rikors li mieghu jkun hemm
annessa dikjarazzjoni tas-sidien fejn jagblu li jsir il-bejgh kif ukoll prospett li
jkun juri I-ghadd u l-valur tal-ishma li kull wiehed minnhom ikollu kif ukoll il-
pattijiet u I-kondizzjonijiet li tahthom ikun ser isir il-bejgh. Fir-rikors ghandha
tigi indikata wkoll id-data meta I-hwejjeg ikunu gew in komun u ¢-cirkostanzi
relattivi.”

[lli minn ezami tal-atti jirrizulta li gew esibiti mir-rikorrenti:
(i) dikjarazzjoni® li permezz taghha jikkonfermaw li jridu li jsir il-bejgh

skont il-kundizzjonijiet tal-konvenju, iffirmat fis-17 ta’ Gunju,

2016 u li kien estiz fil-25 ta’ April, 2017;

L Afol. 83 sa 85 tal-process.
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(i)  prospett tal-kwoti rispettivi tal-partijiet.> Il-fond  kien
originarjament tan-nannu tar-rikorrenti Leonard Axiaq li miet fl-
14 ta’ Ottubru, 1923;

(iii)  rapport u stima peritali tal-perit ex parte l-arkitett Alan Galea®
ikkonfermat bil-gurament waqt ix-xhieda moghtija minnu fl-
udjenza tat-2 ta’ Frar, 2018;*

(iv) il-konvenju iffirmat fis-17 ta’ Gunju, 2016 u li kien estiz fil-25 ta’

April, 2017°, bil-prezz ta’ €100,000.

llli jinkombi fuq il-Qorti li tivverifika hi jekk mill-assjem tar-rizultanzi hux
sodisfacentement ippruvat illi I-bejgh mhux ser jirreka pregudizzju gravi lis-sid
minoritarju. Infatti s-subinciz (6) tal-artikolu 495A tal-Kap. 16 jimponi fuq il-
Qorti l-obbligu li tgis kull fattur rilevanti inkluz il-valur tal-proprjeta u I|-prezz

tal-bejgh.

lli I-legizlatur zied l-artikolu 495A mal-Kodici Civili bil-ghan li jiffacilita I-bejgh
ta’ proprjeta mizmuma in komun ghal izjed minn tliet snin permezz ta’
procedura orhos, u iktar spedituza, minn dik ta’ kawza ghal lic¢itazzjoni. Dan fl-
interess kemm tal-komproprjetarji nfushom, kif ukoll fl-interess pubbliku li |-
proprieta ma tithalliex vojta b’detriment ghal min irid isib negozju jew
akkomodazzjoni residenzjali, b’dannu ghall-ekonomija tal-pajjiz. Dan barra I-

ghadd kbir ta’ kawzi kwazi interminabbli aktarx frott ta’ pika jew nuqgqgas ta’

2Afol. 16 u 17 tal-process.
*Afol. 14u 15 tal-process.
* Afol. 74 sa 76 tal-process.
> Afol. 5sa 11 tal-process.
®Afol. 12 sa 13 tal-process.
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bon sens. L-amministrazzjoni tal-gustizzja fiz-zminijiet kontemporanji ma
timmirax ghal rettitudni perfetta fl-applikazzjoni tal-ligi ghall-fatti veri. Filwaqt
li dan jibga’ I-ghan tal-procedura civili, dan irid jigi bbilanc¢jat minn ghanijiet
ohrajn li I-gustizzja trid tilhag, bhaz-zmien li jittiehed biex tingata’ kawza, li jrid
ikun ragonevoli, u dan huwa jedd fundamentali tal-bniedem — l-aécess ta’
kulhadd ghall-gustizzja — li ma jistax isir jekk |-ispejjez ikunu kbar izzejjed ghal-
litigant inkella ghat-taxpayer |i jiffinanzja l|-apparat gudizzjarju. Ghalhekk
kwalunkwe sistema gudizzjarja hija bilfors kompromess bejn dawn id-diversi

ghanijiet, kultant konfliggenti ma’ xulxin.

llli l-artikolu 495A tal-Kap. 16 huwa ezemplari eccellenti ta’ dan il-
kompromess. Proprjeta li tithalla mhux magsuma ghal iktar minn tliet snin’,
tista’ tinbiegh mill-komproprjetarji |i jkollhom il-maggoranza tal-ishma
b’kundizzjoni wahda suprema: |i |-komproprjetarji dissidenti ma jkunux
gravement ippregudikati. Ghalhekk mhux bizzejjed li jigu ppregudikati, imma
jinhtieg li jkunu gravament ippregudikati. Hawn il-legizlatur ged jaghmilha cara
li anke jekk il-kundizzjonijiet tal-bejgh ma jkunux ottimali, jew I-ahjar li jistghu
jingiebu fis-suqg, xorta wahda I-bejgh irid isir, il-linja trid tingata’ u tingata’
malajr. Altrimenti jigi mminat |-iskop kollu tal-precitat artikolu 495A tal-Kap
12.

Illi fil-kaz prezenti, l-istima pprovduta mill-perit ex parte Alan Galea saret fit-30
ta’ Mejju, 2017 u cjoe wara li kien gie ffirmat il-konvenju u wara li kien gie

estiz |-istess konvenju. Din l-istima tqis |-istat tal-proprjeta kif fil-fatt hu, wara li

7 lew ghal tliet snin fil-kaz ta’ wirt li jigi fis-sehh wara |-1 ta’ April, 2016.
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nzamm access fit-16 ta’ Jannar, 2017. L-istima tal-fond li jaghti |-perit ex parte
Alan Galea hija ta’ €110,000 u ¢joe ta’ 11% aktar mill-prezz tal-fond kif stipulat
fil-konvenju ffirmat fis-17 ta’ Gunju, 2016 u li kien gie estiz fil-25 ta’ April,
2017. Id-differenza bejn il-prezz kif stipulat fil-konvenju u l-istima tal-perit ex
parte Alan Galea li saret sebgha (7) xhur wara, tista’ tigi spjegata mill-fatt li
anki f'perijodu ta’ sebgha (7) xhur, i¢-¢aqliq fil-prezzijiet fis-suq tal-proprjeta
f’Malta jista’ jkun wiehed notevoli. Ghalhekk il-prezz ta” €100,000 li gie patwit
fil-konvenju tas-17 ta’ Gunju, 2016 ghandu jitgies li huwa gust u li jirrifletti |-

valur tal-proprjeta fis-suq.

Decide

Ghalhekk il-Qorti taqta’ u tiddeciedi din il-kawza billi tilga’ t-talbiet tar-

rikorrenti fis-sens li:

1. Tapprova, tawtorizza u tordna |-bejgh tal-intier tal-fond uffi¢jalment
immarkat bin-numru ghaxra (10) fi Triq il-Kbira, b’entratura sekondarja
ufficjalment immarkat bin-numru wiehed (1), illi taghti ghal fuq Triq
Santu Rokku, Hal Kirkop, bil-prezz, pattijiet u kundizzjonijiet I-ohra
kollha stipulati fil-konvenju datat 17 ta’ Gunju, 2016 kif estiz permezz
ta’ skrittura privata datata il-25 ta’ April, 2017, u kif magbul bejn ir-
rikorrenti u x-xerrejja terzi, u dan ai termini tal-artikolu 495A tal-Kap. 16

tal-Ligijiet ta’ Malta;
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2. Tahtar lin-nutar pubbliku Andrea Micallef, li rrediga l-imsemmi
konvenju, sabiex fi zmien xahrejn mil-lum jippubblika I-att finali ta’

bejgh u ghal dan il-ghan jistabbilixxi data, hin u post;

3. Tahtar lill-avukat Michael Spiteri bhala kuratur sabiex jirrapprezenta lill-
intimata jekk tonqos milli tidher ghall-pubblikazzjoni tal-att finali ta’

bejgh.

4. Tidderiegi lin-nutar pubbliku Andrea Micallef sabiex mir-rikavat tal-
bejgh huwa jgieghed b’cedola ta’ depozitu taht l-awtorita ta’ din il-
Qorti, is-sehem tal-intimata jekk tonqgos li tersaqg ghall-pubblikazzjoni
tal-att nutarili wara li jithallas sehem l-intimata mill-ispejjez ta’ din il-

kawza.

L-ispejjez ta’ din il-procedura jithallsu skont il-kwoti rispettivi tal-partijiet fil-

proprjeta inkwistjoni.

Moqrija.
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