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QORTI TAL-APPELL

IMHALLFIN
ONOR. JOSEPH AZZOPARDI LL.D. - PRESIDENT
ONOR. JOSEPH R. MICALLEF LL.D.

ONOR. TONIO MALLIA LL.D.

Seduta ta’ nhar iI-Gimgha, 5 ta’ Ottubru, 2018

Kawza Numru 14

Rikors Numru 327/16SM

Helen armla minn Joseph ZAMMIT, Miriam Zammit mart Etienne Vella u
Agnes mart James Zahra

VS

Madeleine mart Joseph MUSCAT

I1-Qorti:

1. Dan huwa appell imressag mill-intimata Madeleine Muscat
minn sentenza moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fit-28 ta’ Gunju, 2017,
li biha u ghar-ragunijiet hemm imsemmija, qatghetha li tilqa’ t-talbiet kollha tal-
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atturi biex isir il-bejgh tas-sehem ta’ sest (*/s) mhux magsum li I-istess intimata
ghandha mill-fond bin-numri ghaxra (10) u tnax (12) fi Triq il-Wied, fil-Mosta,
skond il-patti u I-kundizzjonijiet magbula f’att ta’ konvenju tal-10 ta’ Marzu,
2016, u b’zieda li saret ghall-imsemmi att ta’ konvenju fid-19 ta’ April, 2016;

2. L-Ewwel Qorti waslet ghad-decizjoni taghha wara li gieset

“9.0. Il I-fatti li taw lok ghall-procedura odjerna jistgiu
Jigu sintetikament kompilati bil-mod segwenti:

“9.1. Ml r-rikorrenti ged jitolbu li jkunu awtorizzati jbieg#u I-fond
numru 10 u 12, Triq il-Wied, il-Mosta, ai termini tal-artiklu
495A tal-Kap 16 fugq riferit, stante li m hemmx gbil fuq [- istess
mal-intimata;

“9.2. Mli I-bejgz mitlub mir-rikorrenti hu dak li gzandu jkun
strutturat fuq il-konvenju datat 1-/10 ta’ Marzu, 2016, in atti
tan-Nutar Dottor Patrick Critien, bl-aggunta gxall-istess datata z-
19 t’April, 2016, (ara rispettivament foll 4 u 6);

“9.3. i r-rikorrenti Helen Zammit hi s-sid ta’ nofs (%) indiviz u
uzufruttwarja tal-istess proprjeta” in kwistjoni;

“9.4. llli n-nofs (¥2) indiviz l-iefor jappartjeni lill-kontendenti |-
ohra;

“9.5. Illi ghalhekk fir-rigward tal-proprjeta’ in dizamina:

“9.5.1. Ir-rikorrenti  ghandhom sehem ta’ hamsa minn
sitta, (5/6);

“9.5.2. L-intimata g#andha sehem minn sitta (1/6);

“9.5.3. i r-rikorrenti Helen Zammit ghandha wkoll I-

uzufrutt fuq l-istess proprjeta’;
“Ikkunsidrat:

“10. i I-procedura odjerna hi ppernjata fuq I-artiklu 495A tal-
Kap 16 fuq riferit;

“11. i skont is-sentenza fl-ismijiet David Abela nomine vs. Dr.

Simon Micallef Stafrace nomine et, datata it-30 ta’ Gunju,
2011, il-Prim’Awla tal-Qorti Civili ssosstni li:
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“L-iskop ta’ dan l-artiklu tal-
ligi kien intiz biex jiffacilita t-trasferiment ta’
proprjeta’ intiera meta jkun hemm proprjetarji
ta’ minoranza ta’ ishma [i ghal raguni jew oira
ma jridux jew ma jistgaux jersqu ghat-
trasferiment tal-intier tal-proprjeta” in komun.
Hi fil-fatt  forma ta’ trasferiment forzat li ghalih
il-ligi tpoggi parametru ben car sabiex ma jsirx
abbuz, sfruttament jew fi kliem il-ligi, pregudizzju
serju ghad-drittijiet tal-minoranza”;

“lkkunsidrat:

“12.0. i minn analizi tal-artiklu 495A fuq riferit jirrizultaw is-
segwenti rekwiziti:

“12.1. Stat ta’ komunjoni ghal aktar minn tliet (3) snin;

“12.2. llli din il-komunjoni indiviza ma tkunx forzata jew rizultat
ta’ kondominju,

“12.3. i ma jkunx hemm azzjoni gxal divizjoni;

“12.4. 1Ili jkun hemm nuqqas ta’ ftehim dwar il-bejgh;

“lkkunsidrat:

“13.0. Hli minn ezami tal-fatti li jirrizultaw in atti jistgsu jigu
elenkati s-segwenti:

“13.1. Hli r-rikorrenti gzandhom il-maggoranza tal-ishma tal-fond
meritu tal-procedura odjerna;

“13.2. Illi r-rikorrenti kkonkludew konvenju g#all-bejg# tal-istess
fl-ammont ta’ €258,500.00, (ara foll 4 u 45);

“13.3. i I-proprjeta’ de quo ilha fi stat ta’ komunjoni ghal aktar
minn tliet (3) snin, senjatament minn meta miet Joseph ~ Zammit
fl-10 t’ April, 1984, (ara foll 45),

“13.4. llli m’hemm l-ebda azzjoni ta’ divizjoni tal-proprjeta” fir-
rigward;

“13.5. i r-rikorrenti pprezentaw prospett skont il-ligi, (ara foll
6B);

“Ikkunsidrat:
“14. i l-azzjoni in dizamina hi ta’ natura eccezzjonali u

jirrizulta li l-parametri tal-imsemmi artiklu 495A tal-Kap 16
huma kollha sodisfatti;
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“lkkunsidrat:

“15.0. Nl I-intimata topponi t-talbiet tar-rikorrenti u
preliminarjament intavolat is-segwenti eccezzjonijiet:

“15.1. i I-ewwel talba tar-rikorrenti ma tistax tigi milqug#a (ara
paragrafu numru sittax, (16.), aktar ’l quddiem),

“15.2. i I-bejga mitlub mir-rikorrenti hu ta’ pregudizzju ghaliha,
(ara paragrafu numru erba’ u  ghoxrin, (24.), aktar ’l
quddiem);

“15.3. llli ma gietx konsultata fir-rigward, (ara paragrafu numru
tmienja u ghoxrin, (28.), aktar ’l quddiem);

“15.4. [1li hemm mobbli fl-istess fond li tagizhom grandha
sehem indiviz, (ara paragrafu numru erba’ u tletin, (34.), aktar 'l
guddiem);

“Ikkunsidrat:
“A. i l-ewwel talba ma tistax tigi milqugha:

“16.0. Illi f’dan ir-rigward l-intimata ssosstni sintetikament is-
segwenti:

“16.1. i l-azzjoni intrapriza mir-rikorrenti ma setgzetx issir kif
saret;

“16.2. Hli I-qorti odjerna ghandha biss is-setgza li tordna I-bejg#
fl-intier tieghu u mhux ta’ parti mill-proprjeta’;

“17. MWl hu palezi li l-ishma tal-kontendenti huma kif esposti
fil-prospett fug indikat, (ara foll 6B);

“18.0. HIi I-principju regolatur fir-rigward hu li I-azzjoni hawn
intrapriza permezz tal-artiklu 495A fuqg indikat hi wanda i
ghandha ssir biss:

“18.1. Bejn il-komproprjetarji,

“18.2. Ghall-bejgn tal-proprjeta™ mizmuma in komunjoni fl-intier
taghha;

“19. i minn ezami tal-ewwel talba tar-rikorrenti, (ara foll 2),
jirrizulta palezement li din ged tirrikjedi li I-gorti odjerna tordna
lill-intimata tbieg# is-sest (1/6) tag#ha;

“20. Nl pero jirrizulta wkoll pacifiku i ezami tar-rikors

guramentat promotur fl-interezza tieg/zu ma jAalli 1-ebda dubbju li
I-kawza odjerna hi specifikament intiza biex il-partijiet involuti
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kollha jittrasferixxu s-senem |i ghandhom biex b’hekk fil-
pubblikazzjoni tal-att ta’ kompravendita prospettat, tinbiegh il-
proprijeta” in kwistjoni fl-intier kollu tag/iha;

“21. Ml effettivament ir-rikorrenti jitolbu li din il-gorti tordna |-
bejg# de quo skont il-kundizzjonijiet gia™ pattwiti fil-konvenju datat
I-10 ta’ Marzu, 2016, (ara foll 4), inkluz l-addendum datat iz-19
t’April, 2016, (ara foll 6A4);

“22. Il ghalhekk dak li r-rikorrenti ged jitolbu hu I-bejg# tad-
dar fond numru 10, u tal-garaxx numru 12, Triq il-Wied, il-
Mosta, u gialhekk fl-intier tagizhom;

“23. Illi konsegwentement din I-ewwel eccezzjoni sollevata mill-
Intimata gxandha tigi respinta;

“Ikkunsidrat:
“B. Il-Pregudizzju riklamat mill-Intimata:

“24.0. 1lli f’dan ir-rigward jirrizulta sintetikament is-segwenti:
“24.1. llli skont perit ex parte inkarigat minn rikorrenti |-
proprjeta’ in dizamina  giet minnu ivvalutata fl-ammont ta’
€250,000.00, (ara foll 13),

“24.2. i l-valur pattwit fil-konvenju in dizamina jirrizulta li hu ta’
€258,500.00, (ara foll 4);

“24.3. Illi skont il-perit tekniku nominata mill-qorti odjerna biex
tivvaluta I-fond in dizamina jirrizulta s-segwenti:

“24.3.1. I1li stmat I-istess fl-ammont ta’ €300,000.00, (ara foll
95);
“24.3.2. Ili fil-proprjeta’ de quo, minZabba tibdil fil-politika

tal-Awtorita” tal-lppjanar fir-rigward, wie#ed jista’ jibni zames
(5) livelli oAra fuq dak ezistenti — erba’ (4) sulari u penthouse, (ara
foll 87);

“24.4. 1lli skont il-verbal datat is-6 ta’ Dicembru, 2016, I-istess
rikorrenti Helen Zammit hi di piu” ippreparata li tirrinunzja
ghall-uzufrutt tagzha jekk il-bejg# isir, (ara foll 86);

“Ikkunsidrat:
“25. Illi ezami tar-rizultanzi suesposti fir-rigward tal-pregudizzju

allegat mill-intimat  iwasslu lil din il-qgorti biex tikkonkludi
b’serenita’ li dan il-pregudizzju allegat ma jezistix;
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“26. Il in effetti, kemm-il darba r-rikorrenti in kwistjoni
tirrinunzja ghall-uzufrutt de quo, I-istess intimata jirrizulta li
tibbenefika billi rizultat ta’ dan hi tircievi valur oghla minn dak
tal-istess proprjeta’ mgzobbija bil-piz tal-uzufrutt;

“27. 1l konsegwentement din it-tieni eccezzjoni sollevata mill-
intimata gzandha wkoll tigi respinta;

“Ikkunsidrat:
“C. In-Nugqgqas ta’ Konsultazzjoni:

“28. Il I-intimata ssosstni li r-rikorrenti gatt ma kkonsultawha
fir-rigward tal-kompravendita in kwistjoni, (ara foll 109);

“29. i minn ezami tax-xhieda mismug#a jirrizulta li hemm
dizgwid familjari serju li ilu jippersisti s-snin;

“30.0. HIi in effetti I-istess intimata ssosstni li:

“30.1. ll-partijiet kontendenti ilhom ma jiltaqgzu s-snin, (ara  foll
109);

“30.2. Hli jiltaqg#su biss meta jiltaggZu I-qorti giall-procedura
odjerna, (ara foll 109);

“30.3. i saret taf bil-kompravendita in dizamina g#ialiex sabet
karta mwarhla ftieqa zghira fil-bieb ta’ barra taghha, (ara foll
109);

“31. i nonostante li kienet infurmata bil-bejg# prospettat, xorta
irrifjutat li tagbel u tagfti I-kunsens tag#ha fir-rigward;

“32. 1lli b’hekk, ghalkemm b’'metodu pjuttost mhux ortodoss, |-
intimata xorta wa#da jirrizulta li kienet debitament informata fir-
rigward;

“33. i konsegwentement din it-tielet eccezzjoni wkoll giandha
tigi respinta;

“lkkunsidrat:

“D. Il-mobbli ezistenti fil-fond in meritu:
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“34. i din il-lanjanza tal-intimata ma tiffigurax fil-parametri
tal-artiklu 495A fuq riferit;

“35. i ghalhekk, tali eccezzjoni langas biss hi permessa fl-istess
artiklu;

“36. Illi konsegwentement din ir-raba’ eccezzjoni wkoll giandha
tigi respinta;

“lkkunsidrat:

“37.0. i tenut kont tar-rizultanzi suesposti din il-qorti hi
sodisfatta li r-rikorrenti ppruvaw il-kaz tagzhom skont il-ligi”’;

3. L-intimata appellat mill-imsemmija sentenza b’Rikors tal-
Appell tat-13 ta’ Lulju, 2017%, u talbet jew it-thassir taghha jew li jsir il-bdil
mehtieg biex jindirizza n-nuqgasijiet li minnhom tilminta;

4, L-intimata ressqet erba’ (4) aggravji mis-sentenza appellata
li fissrithom hekk: (i) li I-artikolu 495A tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta ma
kienx jippermetti li I-Ewwel Qorti tilga’ t-talbiet tar-rikorrenti, inkluz allura t-
talba biex il-Qorti tordna I-bejgh tas-sehem indiviz tal-intimata rigwardanti s-
sehem taghha ta’ sest (/) mhux magsum tal-post mertu tal-kaz; (ii) li 1-Ewwel
Qorti ma setghtx tordna I-bejgh tal-fond kollu mertu tal-kaz, meta t-talba li
sariltilha kienet dwar is-sechem ta’ sest mhux maqsum li ghandha I-intimata,
b’mod li 1-Ewwel Qorti ghamlet ordni li ma kinitx mitluba taghmel mir-
rikorrenti fir-rikors promotur; (iii) li, bla hsara ghall-imsemmija aggravji, |-
Ewwel Qorti zbaljat dwar il-mod Kif gieset I-eccezzjoni taghha li I-bejgh kien se
jkun ta’ pregudizzju gravi ghaliha; u (iv) li, f’kull kaz, ma kinitx tagbel mal-
mod kif I-Ewwel Qorti gasmet I-ispejjez tal-kawza fis-sentenza appellata;

5. L-atturi appellati ressqu t-Twegiba taghhom ghall-imsemmi
Rikors fit-2 ta” Awwissu, 2017, u li biha u ghar-ragunijiet hemm imfissra, qalu
li l-appell tal-intimata ma jmissux jintlaga’ u li s-sentenza appellata kienet
wahda tajba u jixirqilha tkun konfermata;

6. B’rikors taghhom ukoll tat-2 ta> Awwissu, 20172, u ghar-
ragunijiet hemm imsemmija, 1-atturi appellati talbu li din il-Qorti tisma’ 1-appell
b’urgenza jew tqieghed il-kawza fuq il-lista ta’ appelli li jinstemghu fi Zmien
gasir. Din il-Qorti, b’degriet tal-1 ta’ Di¢embru, 20173, ¢ahdet it-talba ghas-

1 Pagg. 186 sa 194 tal-process
2 Pagg. 195 — 7 tal-process
8 Pag. 200 tal-process
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smigh tal-appell b’urgenza, imma qieghdet I-appell fuq il-lista tas-smigh tat-13
ta’ Marzu, 2018;

7. Fis-6 ta’ Marzu, 2018, 1-appellanti ressqet rikors li bih talbet
li din il-Qorti taghtiha I-beneficcju tal-garanzija bil-gurament skond I-artikolu
904(1) tal-Kapitolu 12 tal-Ligijiet ta’ Malta, minflok torbotha bil-hlas tal-
garanzija ghall-ispejjez tal-kawza skond I-artikoli 209 u 249 tal-istess Kodici;

8. Wara li din il-Qorti semghet lill-appellanti u lill-avukti tal-
partijiet, fit-13 ta’ Marzu, 2018%, lagghet it-talba tal-istess appellanti u tatha li
tressaq garanzija bil-gurament;

Q. Semghet it-trattazzjoni tal-avukati tal-partijiet;
10. Rat l-atti kollha tal-kawza;

11. Rat id-degriet taghha tat-12 ta’ Gunju, 2018, li bih halliet il-
kawza ghal-lum ghas-sentenza;

Ikkunsidrat:

12. Wi mill-mod kif I-appellanti bniet ir-Rikors tal-Appell
taghha, jixraq li |-ewwel zewg aggravji taghha mis-sentenza appellata jitgiesu
flimkien, ukoll ghaliex jintrabtu sewwa ma’ xulxin;

13. Ul fl-imsemmija aggravji, hija tghid li -Ewwel Qorti ma
setghetx tilqa’ 1-ewwel talba tal-atturi appellati ghaliex dik it-talba titkellem biss
dwar ordni ghat-trasferiment tas-sehem mhux maqgsum tal-appellanti u mhux
tal-gid kollu 1i hija ghandha sehem minnu. Minn dan johrog li, meta allura 1-
Ewwel Qorti ordnat li jsir it-trasferiment tal-post kollu, kienet gieghda
tiddeciedi lil hinn minn dak li ntalbet, bil-konsegwenzi pro¢edurali li dan jista’
j&1b mieghu;

14. Ul l-atturi appellati jishqu li t-talba msemmija ma setghetx
issir mod iehor ladarba huma jridu li joqoghdu ghar-rabta tal-konvenju li dahlu
ghaliha u ma kienx mehtieg li, bhala atturi, jitolbu formalment lill-Ewwel Qorti
tordnalhom jaghmlu xihaga i jridu u jixtiequ jaghmlu minn rajhom. Jghidu li
huma jridu li l-ishma li ghandhom mill-gid mertu tal-kawza jittrasferuh lit-terza
persuna li maghha ghamlu 1-att tal-konvenju;

4 Pagg. 221 — 2 tal-process
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15. i I-Qorti tgis li ma kienx ikun hazin li I-ewwel talba attri¢i
tkun imfassla mod iehor biex jitnehha kull dubju dwar dak li kien ged jintalab.
Wiehed ma jridx jinsa li s-sitwazzjoni li jinsabu fiha I-kontendenti hija dik li
jinsab fiha kull min jiftah kawza taht 1-imsemmi artikolu 495A tal-Kodi¢i Civili
u fejn it-talba ewlenija tkun redatta b’mod differenti minn kif kienet redatta 1-
ewwel talba f’din il-kawza. Din il-haga ratha wkoll I-Ewwel Qorti meta kienet
qieghda tqis l-e¢¢ezzjoni relattiva mqajma mill-intimata sa mill-bidu;

16. i gari tal-ewwel talba attrici li tidher fir-rikors mahluf jista’
jaghti ’1 wiehed x’jithem li kulma qeghdin jitolbu l-atturi huwa li l-intimata
appellanti tkun kundannata tbigh is-sehem taghha mill-post mertu tal-kaz.
Madankollu, huwa dagstant ¢ar 1i 1-ghan tal-azzjoni attri¢ci huwa dak li jsir il-
bejgh tal-post kollu skond kif magbul fl-att tal-konvenju u fiz-zieda 1i saret
ghalih. Il-bejgh mitlub tas-sehem tal-intimata appellanti ma kienx mahsub li jsir
favur l-atturi, imma lil terza persuna u dan seta’ jsir biss fil-qafas ta’ dak li kien
miftiehem fl-imsemmi att ta’ konvenju: sehem l-intimata mill-post mertu tal-
kawza ma huwiex mahsub li jinbiegh jekk mhux flimkien mal-ishma rispettivi
tal-atturi appellati. Dan kien il-hsieb dikjarat li wassal biex issir iz-zieda mal-att
tal-konvenju liema zieda saret bil-kitba tad-19 ta’ April, 2016°;

17. Ul din il-Qorti hija tal-fehma li t-talbiet maghmula mir-
rikorrenti appellati fir-rikors Ii bih fethu din il-kawza jridu jinqraw u jinftehmu
mal-premessi li saru gabilhom fl-istess att. Dan, wara kollox, huwa I-ghan li hu
mahsub 1i jilhqu 1-premessi f’rikors mahluf u li bthom “titfisser b’mod ¢ar u
sewwa l-oggett tal-kawza f’paragrafi numerati separatament, sabiex isahhah it-
talba™®. It-talbiet "kawza ma jsirux fl-arja u r-ragunijiet li jwasslu biex isiru t-
talbiet jghinu biex il-gudikant jithem kemm in-natura tal-azzjoni mressqga u kif
ukoll x’ikun intalab. Filwagqt li I-premessi ma ghandhomx jitqiesu bhala talbiet,
huma mistennija li jservu biex ji¢ccarawhom u, flimkien mal-provi li jitressqu
matul is-smigh ta’ kawza, jiggustifikawhom;

18.  lli sewwasew fis-seba’ (7) premessa tar-rikors promotur
imressaq minnhom, l-atturi appellati jaghmluha ¢ara li “jixtiequ li din I-
Onorabbli Qorti konsegwentement tordna I-esekuzzjoni ta’ 1-istess konvenju bil-
bejgh in toto tal-proprjeta’ fuq imsemmija”. Minbarra dan, f’bosta ohra mill-
premessi tal-istess att gudizzjarju, jissemma l-post kollu mertu tal-kawza u
mhux biss xi schem mhux maqsum minnu. Terga’ u tghid, 1-istimi kollha
mressga mill-partijiet ex parte u dik maghmula mill-perit tekniku mgabbda mill-
Ewwel Qorti kollha kemm huma jitkellmu dwar il-post kollu u mhux dwar
sehem mhux maqsum;

® Ara Dok “B”, f’'pag. 6A tal-process
& Art. 156(1)(a) tal-Kap 12
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19.  Hli 1-Qorti tqis ukoll li proc¢edura mnedija taht l-artikolu
495A tal-Kodi¢i Civili timplika minnha nnifisha t-trasferiment ta’ beni shih u
mhux ta’ ishma mxerrda. Huwa minhabba f’hekk ukoll 1i din il-pro¢edura
spe¢jali titlob li jkun hemm fil-kawza s-sidien kollha tal-gid partikolari mertu
taghha, u dan sabiex I-ordni li jinghata mill-Qorti li tapprova t-trasferiment ta’
dak il-gid ikun wiehed li jorbothom ilkoll u li johloq bejniethom i¢-Certezza tal-
kundizzjonijiet esplic¢iti li bis-sahha taghhom isehh tali trasferiment’;

20. i jrid jinghad ukoll li 1-ewwel talba tal-atturi kienet torbot
it-trasferiment tas-sehem li l-appellanti ghandha mill-post mat-termini u |-
kundizzjonijiet tal-att tal-konvenju tal-10 ta’ Marzu, 2016, u tal-kitba li saret
b’zieda mieghu fid-19 ta’ April, 2016. Din ir-rabta tissemma espressament fl-
ewwel talba tar-rikors promotur u bil-fatt li I-Ewwel Qorti laqghet 1-ewwel talba
jfisser biss li dik it-talba kienet tassew titkellem dwar it-trasferiment tal-post
kollu u mhux biss tas-sehem tal-intimata appellanti;

21. i fdan ir-rigward, ghalhekk, il-Qorti ma jidhrilhiex i
ghandha toqghod fuq ir-riferenzi maghmulin lilha mill-appellanti (u li, fis-
sewwa, kienet diga’ semmiethom quddiem 1-Ewwel Qorti) ta’ decizjonijiet
partikolari li nghataw mill-Qrati taghna dwar is-siwi ta’ procedura taht l-artikolu
495A tal-Kodi¢i Civili fejn jintalab biss it-trasferiment ta’ sehem minn gid®.
Dan qieghed jinghad ghaliex f’dawk il-kawzi kollha I-atturi riedu li s-sehem
mhux magsum in kwestjoni jkun trasferit lilhom stess, filwaqt li fil-kawza li din
Il-Qorti ghandha quddiemha dan mhuwiex il-kaz. Kif inghad, it-talba tal-atturi
appellati fdin il-kawza huwa li 1-Qorti tapprova u tordna lill-intimata appellanti
tittrasferixxi s-sehem taghha mhux maqsum mill-gid mertu tal-kaz lil terza
persuna, flimkien mat-trasferiment li huma lesti li jaghmlu Ilill-istess terza
persuna tal-ishma I-ohrajn mhux magsuma taghhom,;

22. llli fid-dawl ta’ dawn il-kunsiderazzjonijiet il-Qorti ma ssibx
li I-ewwel Zewg aggraviji tal-appellanti huma misthoqqga u mhux ser tilgaghhom;

23. i fit-tielet aggravju taghha l-appellanti tilminta mill-fatt li
I-Ewwel Qorti ma qisitx il-prezz miftiehem fl-att tal-konvenju bhala wiched li
se jgibilha pregudizzju gravi. Tghid li dan l-ilment taghha johrog ukoll mill-fatt
li I-perit tekniku mgabbda mill-Ewwel Qorti wkoll tat stima tal-post 1i hija oghla
sewwa mill-prezz magbul fl-att tal-konvenju. L-appellanti tghid ukoll li dan 1-

"P.A. MC 21.2.2017 fil-kawza fl-ismijiet Teresa sive Tessie Cassar et vs Marina Ciarlo’ et (mhix appellata)

8 Riferenza saret ghal Mag. (Gh) AE 24.6.2008 fil-kawza fl-ismijiet Peter Paul Muscat et vs Annunziata Borg (mhix appellata) ; App.
Civ. 14.5.2010 fil-kawza fl-ismijiet Joseph Galea et vs Mary Ellis ; u App. Civ. 25.11.2011 fil-kawza fl-ismijiet Busy Bee Estates Ltd vs
Anthony sive Tony Formosa et
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aggraviju taghha ma jmissu bl-ebda mod jitgies bhala rinunzja ghall-ewwel zewg
aggravji taghha;

24. i, min-naha taghhom, I-atturi appellati jishqu li I-aggravju
magajjem mill-appellanti mhuwiex misthoqq. Huma jghidu li 1-prezz miftiehem
fl-att tal-konvenju kien u hu prezz xieraq u gust dwar il-post mertu tal-kaz fic-
¢irkostanzi kollha 1i kienu jghoddu fiz-zmien li 1-konvenju kien sar u li |-bdil
ta¢-cirkostanzi li jkun gara matul is-smigh tal-kawza ma jidhol imkien fil-gies
dwar jekk il-prezz ikunx ta’ pregudizzju ghall-parti jew le;

25. Ui 1-Qorti tgis li I-Ewwel Qorti dahlet f’ezercizzju ta’
stharrig dwar il-prezz miftiehem mill-atturi u t-terza persuna fl-att tal-konvenju
u l-istima maghmula mill-perit imgabbad minnha. Qieset ukoll I-istejjem
Imressqa mir-rispettivi partijiet. Wara li ghamlet dak l-ezercizzju, I-Ewwel
Qorti dehrilha li l-intimata appellanti ma kienet se ggarrab 1-ebda pregudizzju
gravi li kieku sehemha mill-post tbieghu pro rata mal-prezz shih miftichem fuq
il-konvenju;

26. Illi dan l-aggravju tal-appellanti jirrigwarda I-pregudizzju
serju li jissemma fis-subartikoli (1) u (6) tal-artikolu 495A tal-Kodi¢i Civili. Il-
ligi titlob li, fil-qies ta’ pregudizzju bhal dak, il-Qorti ghandha tizen kull fattur
rilevanti maghdud il-valur tal-proprjeta’ u 1-prezz tal-bejgh. Minn kliem il-ligi,
allura, johrog ¢ar li I-prezz li jkun miftichem huwa biss wahda minn ghadd ta’
¢irkostanzi li Qorti tista’ tqis biex tara jekk il-parti intimata hijiex jew le se
ggarrab pregudizzju li kieku 1-bejgh awtorizzat ikollu jsir. X’aktarx li,
minhabba n-natura partikolari tal-pro¢edura taht Il-artikolu 495A, il-prezz
miftiehem ikun I-aktar kwestjoni li tnissel in-nuqqas ta’ gbil bejn il-
komproprjetarji: imma I-prezz mhuwiex il-kejl wahdieni li I-1igi tirreferi ghalih,
ghaliex kieku 1-kliem tal-ligi kien ikun mod iechor. Kemm hu hekk, jidher Ii |-
Qrati qgiesu bhala pregudizzju gravi kundizzjonijiet f’konvenju li kienu jwarrbu
I-ghoti tal-garanzija tal-pacifiku pussess jew l-ghoti ta’ garanzija li I-gid ghandu
I-permessi kollha tal-bini meta dan ma kienx il-kaz®;

27.  1lli ghar-rigward tal-pregudizzju serju jew gravi minhabba I-
bejgh 1i jkun se jsir, dan irid ikun ta’ sura tali li jkun manifestament inikwu
ghall-parti mgarrba'®. Madankollu, biex Qorti tiddec¢iedi jekk tilgax jew le talba
ghall-bejgh ma huwiex bizzejjed 1i I-parti intimata tressaq stejjem li juru
differenza fil-valur tal-proprjeta’ fejn id-differenza fil-valur bejn il-prezz
miftiehem u I-valur fl-istima tkun relattivament zghira. Kif inghad, 1-iskop tal-
artikolu 495A mhuwiex biex jigi assigurat bi precizjoni 1-valur tal-proprjeta’ fis-

® Ara, b’ezempju, P.A. MCH 21.2.2017 fil-kawza fl-ismijiet Teresa sive Tessie Cassar et vs Marina Ciarlo’ et (mhix appellata)
10 App. Civ. 27.1.2017 fil-kawza fl-ismijiet Nutar Richard Vella Laurenti et vs John Vella Laurenti et
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suq, imma li tara li l-bejgh isir bi prezz xieraq li ma jgib hsara lill-ebda
proprjetarju;

28. Ml fost il-kunsiderazzjonijiet li I-Ewwel Qorti hadet biex
tgis jekk I-intimata appellanti kenitx se ggarrab pregudizzju serju li kieku kellha
tordnalha tersaq ghall-bejgh ta’ sehemha mill-post mertu tal-kaz, kien hemm id-
dikjarazzjoni li saret mill-gharef difensur tal-attrici Helen Zammit waqt is-
smigh tas-6 ta’ Dicembru, 2016, fis-sens li, f’kaz 1i jkun awtorizzat il-bejgh
skond il-patti miftehma fl-att tal-konvenju, l-imsemmija attri¢i “preparata
tirrinunzja ghall-uzufrutt tal-proprjeta’ in vendita u taghti lil uliedha sehem
missierhom bil-prezz kif indikat fil-perizja™*;

29. i l-atturi appellati regghu tennew din id-dikjarazzjoni fit-
Twegiba tal-Appell imressqa minnhom bhala argument biex jipprova jxejjen
dan l-aggravju tal-appellanti;

30.  HIi I-Qorti ma tistax tinjora din i¢-Cirkostanza hi u tistharreg
dan l-aggravju tal-appellanti.  ld-dikjarazzjoni maghmula f’isem I-attri¢i
tikkonferma (bhalma jissemma wkoll fi bnadi differenti mill-atti tal-kawza) 1i 1-
gid mertu tal-kawza ghadu suggett ghall-uzufrutt favur I-attri¢i omm,;

31. i I-1igi trid 1i I-partijiet li jistghu jibbenefikaw minn din il-
procedura specjali jkunu sidien u mhux biss werrieta komuni. Ghalhekk, fejn il-
gid i dwaru tkun infethet pro¢edura bhal din tkun gejja minn wirt — bhalma
huwa |-kaz prezenti — I-imsemmi artikolu 495A irid jingara flimkien mal-
artikolu ta’ qablu, l-aktar f°dak li jipprovdu d-dispozizzjonijiet tal-artikolu
495(3) tal-istess Kodi¢il2. Sewwasew f’dak is-sub-artikolu, il-ligi tghid 1i z-
zmien mehtieg!® biex tista’ ssir talba ghat-trasferiment ta’ gid li gej minn wirt
mizmum bejn bosta sidien ma jghaddix fejn dak il-gid ikun suggett ghal xi dritt
ta’ abitazzjoni, uzu jew uzufrutt, ghal dak iz-Zmien li fih ikun fis-sehh dak 1d-
dritt. Ghalhekk, 1-ezistenza ta’ jedd bhal dan izzomm milli jibda jghaddi z-
zmien li fih il-ligi taghti lil werrieta I-jedd li jitolbu l-awtorizzazzjoni tat-
trasferiment ta’ 1-gid mirut’*, B’konsegwenza ta’ dan, il-Qorti ma tkunx tista’
tghaddi biex tilqa’ t-talba tal-werrieta taht id-dispozizzjonijiet tal-artikolu 495A
tal-Kodi¢i Civili'®;

32. i ma hemmx dubju li, minn dak li johrog mill-atti tal-
kawza, il-post mertu tal-kaz huwa gid mirut u ghalhekk jinsab milqut bl-

11 verbal tas-smigh f’pag. 86 tal-process

12 Ara App. Civ. 14.5.2010 fil-kawza fl-ismijiet Joseph Galea et vs Mary Ellis

13 Bis-sahha tal-bidla li ddahhlet fil-ligi bl-Att XIV tal-2016, iz-zmien issa tnizzel ghal tliet (3) snin

14 Art. 495(3)(i) tal-Kap 16

15 Ara Mag. (Gh) AE 23.5.2008 fil-kawza fl-ismijiet Carmela Galea et vs Raymond Galea et li fiha analizi mirquma tad-dispozizzjonijiet
tal-ligi fir-rigward
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imsemmija dispozizzjoni tal-ligi. L-appellanti, fis-sottomissjonijiet taghha fir-
Rikors tal-Appell®, tghid li I-weghda li ommbha tirrinunzja ghall-uzufrutt ma
tistax titqies bhala garanzija li ma ggarrabx pregudizzju serju li kieku 1-bejgh
kellu jibga’ ghaddej;

33. i fil-fehma ta’ din il-Qorti, safejn I-Ewwel Qorti gieset li
ma jirrizultax tali pregudizzju minhabba li 1-attri¢i appellata kien fi hsiebha
tirrinunzja ghall-jedd ta’ uzufrutt, l-aggravju tal-appellanti huwa misthoqq.
Mhux hekk biss, imma ladarba lill-Ewwel Qorti ntwerielha ¢ar i kien hemm fis-
sehh jedd ta’ uzufrutt fuq il-gid mertu tal-kaz, kien xieraq li ma tilqax it-talbiet
attri¢i safejn dawn saru taht l-artikolu 495A tal-Kodi¢i Civili;

34. i fid-dawl ta’ dawn il-kunsiderazzjonijiet, il-Qorti gieghda
tilga’ dan l-aggravju tal-appellanti u sejra tghaddi biex thassar is-sentenza
appellata;

35. i dwar ir-raba’ aggravju jinghad li, fid-dawl tal-
kunsiderazzjonijiet li ghadhom kemm saru, il-Qorti sejra tipprovdi fil-parti
dec¢izjonali ta’ din is-sentenza;

Decide

36. Ghal dawn ir-ragunijiet, il-Qorti gieghda taqta’ u tiddeciedi
billi:

Tilqa’ l-appell tal-intmata u thassar is-sentenza moghtija mill-
Prim’ Awla tal-Qorti Civili fit-28 ta’ Gunju, 2017, fil-kawza fl-ismijiet premessi,
bl-ispejjez taz-zewg istanzi kontra 1-atturi appellati.

Joseph Azzopardi Joseph R. Micallef Tonio Mallia
Prim Imhallef Imhallef Imhallef
Deputat Registratur

rm

16§20 f'pagg. 192 — 3 tal-process
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