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QORTI CIVILI
PRIM’ AWLA

ONOR. IMHALLEF
LAWRENCE MINTOFF

Seduta tat-23 ta’ Ottubru, 2020

Rikors Numru 58/2015 LM

John Mary Vella (K.l. 472452M)
vs.

L-Avukat Dr Dustin Camilleri u I-Prokuratur Legali Liliana Buhagiar gew
mahtura kuraturi deputati permezz ta’ digriet tat-28 ta’ Marzu, 2019 sabiex
jirrapprezentaw lill-assenti Mary Lammicki, Josephine Camilleri, Nazzarena
Vella, Therese Vella, Raymond Vella u Carmen Vella lkoll eredi ta’ Salvatore

Vella, u sabiex jirrapprezentaw eredi ohrajn
mhux maghrufa ta’ Salvatore Vella

I-Qorti,

Rat ir-Rikors ipprezentat fit-21 ta’ Jannar, 2015 mir-rikorrent John Mary Vella
(K.l. 472452M) (minn issa 'l quddiem “ir-rikorrenti”), li jghid kif gej:
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1. i r-rikorrent hawn fuq indikat huwa kopropjetarji tat-terran li jinsab numru 16
f'Gherien Road, San Pawl! il-Bahar fl-ishma hekk kif gej;

2. llli t-terran gie moghti lil eredi permezz ta’ testment unica charta fl-atti tan-Nutar
Anthony Gatt tat-tlettax (13) ta’ April tas-sena elf disa’ mija sebgha u sebghin
(1977) fejn innomina b’eredi universali tieghu lis-sitt uliedu Salvatore, Paola, Rita,
Carmela, Joseph u John Mary sive Jimmy ahwa Vella ndaqgs u indivisament
bejniethom (ara ittra hawn annessa u mmarkata bhala Dok. ‘JV1’).

3. llli s-sidien ilhom fi stat ta’ kopropjeta mal-predecessuri fit-titolu tar-rikorrenti
ghall-perijodu li jizboq I-ghaxar snin. Ghalhekk gie sodisfatt ir-rekwizit li I-imsemmija
propjeta tkun inzammet in komun ghal aktar minn ghaxar snin skont dak indikat fl-
Artikolu 495A(1) tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Mata. Inoltre [-istess rikorrent
jikkonferma illi m’hemm [|-ebda kawza dwar il-gsim tal-istess proprjeta quddiem xi
tribunal jew qorti kompetitenti tal-pajjiz.

4. Illi I-eredi kollha kienu qablu li jridu jbighu I-proprejta izda minkejja dan gatt ma
setghu jiftiehmu ma jersqu ghal ftehim mal-ahhar werriet Salvatore Vella.

5. Illi ghalhekk ir-rikorrent akkwista erbgha mis-sitt partijiet imsemmijin hawn fug
minghand hutu sabiex ikun jista’ jiehu r-responsabilita tal-bejgh f’idejh.

6. lllidawn huma I-ishma li r-rikorrent xtara;

A. Paola Galea (0207039M) bint Carmelo Vella u Maria nee Muscat,

B. Carmela mart (186743M) Albert Sant, bint Carmelo Vella u Maira née Muscat,

C. Mary Anne Camilleri (586474M), mart Charles Camilleri u Josephine Ciantar
(578979M), mart Mark Jason Ciantar ulied Joseph Said u I-mejta Rita née Vella,

D. Joseph Vella, (40245M) bin Carmelo u Maria née Muscat.

(Ara kuntratti hawn annessi mmarkati bhala JV2, JV3, JV4, JV5 rispettivament)

7. i jeZisti porzjon iehor illi huwa ta’ Salvatore Vella, li huwa llum mejjet u li kien
jghix I-Awstralja u li ghandu porzjon ta’ 1/6 tas-sehem intier tal-fond inkwistjoni.

8. llli r-rikorrent sussegwentement jixtieq jbigh din il-proprjeta izda mhuwiex
f'pozizzjoni li jbighha jew jaghmel uzu minnu intier stante illi hemm porzjoni indiviz
hawn fuqg u l-ebda xerrej prospettiv ma jrid jixtri parti indiviza tal-fond u ghalhekk
ged jipprevalixxi ruhu mill-artikolu 495A tal-Kapitoli 16 tal-Ligijiet ta’ Malta jigi
approvat I-imsemmi bejgh.
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Ili I-initmati eredi jghixu I-Awstralja u ma jaghmlux uzu minn dan it-terran u mhux
ser ikunu gravament pregudikat kemm-il darba din il-qorti tordna tali bejgh.

Illi d-drittijiet tar-rikorrent qeghdin ikunu pregudikati minhabba I-fatt li r-rikorrent
mhuwiex jirnexxilu jibda kuntatt konkret mal-eredi ta’ Salvatore Vella u ghalhekk ma
jistghux jibdew negozjati fuq il-bejgh tal-proprjeta.

llli konstestwalment mal-prezenti rikors, ir-rikorrent qged iressaq d-dikjarazzjoni
tieghu bhala proprjetarju ta’” hames (5) ishma minn sitta (6) tat-terran indiviz li hu
jixtieq jakkwista I-ahhar sehem sabiex ikun jista’ jsib bejgh ghal din il-proprjeta.

Ghaldagstant I-esponent umilment jitlob bir-rispett sabiex din il-Qorti joghgobha

1. Tawtorizza I-bejgh tal-kwoti kollha tal-fond li jinsab numru 16, f'Gherien Road,
San Pawl il-Bahar bil-prezz u kwalunkwe kondizzjoni ohra li din il-qorti joghgobha
timponi;

2. Tahtar lin-nutar pubbliku halli jippubblika I-att pubbliku relattiv;

3. Tappunta Kuraturi deputati f'dawn il-proceduri halli jidhru fuqg I-att pubbliku
relattiv halli jipprezentaw I-interessi tal-eredi ta’ Salvatore Vella.
u dana taht dawk il-provvedimenti li hi jidhrilha xierqa u opportuni.

Rat ir-Risposta tal-Avukat Dr Dustin Camilleri u I-Prokuratur Legali Liliana
Buhagiar, kuraturi deputati li jirrapprezentaw lill-assenti Mary Lammicki,
Josephine Camilleri, Nazzarena Vella, Therese Vella, Raymond Vella u
Carmen Vella lkoll eredi ta’ Salvatore Vella, u lil eredi ohrajn mhux maghrufa
ta’ Salvatore Vella (minn issa ’| quddiem “l-intimati”) li giet ipprezentata fit-12

ta’ April, 2019, li biha eccepew:

i d-deputati kuraturi gew hekk nominati permezz ta’ digriet ta’ din I-Onorabbli
Qorti datat 28 ta’ Marzu 2019;

i I-esponenti mill-inkartament tar-rikors promotur odjern setghu jikkonkludu Ii I-
eredi ta’ Salvatore Vella huwa s-segwenti, l-assenti Mary Lammicki, Josephine
Camilleri, Nazzareno Vella, Therese Vella, Raymond Vella u Carmen Vella li kollha
jghixu I-Awstralja;
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i I-esponenti jirriservaw li jipprezentaw eccezzjonijiet kemme-il darba jirnexxilhom
jaghmlu kuntatt mal-eredi elenkati ta’ Salvatore Vella;

Illi I-esponenti geghdin jitolbu minn issa dettalji ohra, apparti I-indirizz Ii jista’ jkollu
l-attur li permezz taghhom jkunu jistghu jikkuntatjaw lill-eredi ta’ Salvatore Vella;

Illi f’dan I-istadju I-esponenti ma ghandhomx noti u dokumenti x’jipprezenta, kwindi
jirrizervaw d-dritt li jaghmlu dan fi stajdu ultejuri, jekk ikun il-kaz.
Salv risposta ulterjuri u/jew eccezzjonijiet ulterjuri

Rat |-atti kollha tal-kawza.

Rat id-dokumenti li gew esebiti in atti.

Semghet ix-xhieda prodotti mir-rikorrent.

Rat il-verbal tal-udjenza tad-9 ta’ Settembru, 2020, fejn il-kawza thalliet ghal-

lum ghas-sentenza.

Ikkunsidrat:

l1li din hija azzjoni msejsa fuq |-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 gorti 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 li hadd mill-
komproprjetarji dissidenti ma jkun gravament pregudikat b’dak li tordna, tawtorizza
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I-bejgh skont ma jkun jixtieq l-akbar ghadd ta’ komproprjetar;ji fil-gies tal-valur tal-
ishma li kull komproprjetarju jkollu.”
[lli I-iskop ta’ dan Il-artikolu tal-ligi kien intiz biex jiffacilita t-trasferiment ta’
proprjeta intera meta jkun hemm proprjetarji ta’ minoranza ta’ ishma li ghal
raguni jew ohra ma jridux jew ma jistghux jersqu ghat-trasferiment tal-intier
tal-proprjeta in komun. Dan huwa 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.

[li I-ligi tpoggi certi kundizzjonijiet fuq 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;

3. Nuqqas ta’ ftehim dwar il-bejgh.

[lli fdin l-azzjoni r-rikorrent ghandu |-maggoranza assoluta 83.3% ossija 5/6
tal-ishma fil-fond bin-numru sittax (16) Triq I-Gherien, San Pawl il-Bahar (minn
issa 'l quddiem “il-fond”), u I-kontendenti f'din il-kawza ilhom ghal iktar minn
tliet snin fi stat ta’ komunjoni, ¢joé minn meta miet il-predecessur taghhom

fit-titolu, Carmelo Vella, li miet fit-8 ta’ Marzu, 1990.

llli ma jirrizultax |i bejn il-kontendenti hemm xi kawza ghad-divizjoni

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

azzjoni u jghid 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 ¢-¢irkostanzi
relattivi.”

[lli minn ezami tal-atti jirrizulta li gew esibiti mir-rikorrent John Mary Vella:

(i)

(iii)

dikjarazzjoni® li permezz taghha kkonferma li peress li hutu kollha
xtaqu lli jbighu I-fond, huwa xtara l-ishma taghhom sabiex ikun
jista’ jhaffef il-process. Bhala proprjetarju ta’ 5/6 mill-ishma
kkonferma li huwa jrid ibigh il-fond;

dikarazzjoni tar-rikorrent? ai termini tal-artikolu 495A(4) tal-Kap.
16 fejn ikkonferma illi minn ricerki li ghamel huh Salvatore Vella
ghex il-bicca |-kbira ta’ hajtu u miet I-Awstralja u halla xi eredi i
jghixu fl-indirizzi pprovduti. Qal ukoll li matul is-snin huwa ghamel
bosta tentattivi biex jikkomunika mal-eredi tieghu, pero dawn ma
setghux jigu traccjati;

dikjarazzjoni tan-Nutar John Debono tal-11 ta’ Awwissu, 20143, i

giet ikkonfermata bil-gurament mill-istess nutar meta xehed

1A fol. 22 tal-process.
2 A fol. 23 tal-process.
3 Afol. 4 u 67 tal-process.
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f’dawn il-proceduri fid-19 ta’ Gunju, 2019%, fejn jinghad li t-terran
bin-numru sittax (16), Triq |-Gherien, San Pawl il-Bahar, bil-
proprjeta/art kollha li tmiss mieghu, kollox inkluz u xejn eskluz, bl-
arja tieghu, liberu u frank, bid-drittijiet, giustijiet, u I-pertinenzi
tieghu kollha, kien proprjeta parafernali ta’ Carmelo Vella, li miet
fit-8 ta’ Marzu, 1990, u in forza ta’ testment unica charta li kien
ghamel ma’ martu Maria fl-atti tan-Nutar Anthony Gatt tat-tlettax
(13) ta’ April tal-1977 innomina bhala eredi universali tieghu lis-
sitt uliedu Salvatore, Paola, Rita, Carmela, Joseph u John Mary
sive Jimmy ahwa Vella, indags u indivizament bejniethom;

(iv)  kopja tal-kuntratti li permezz taghhom ir-rikorrent xtara 4/6 mill-
ishma indivizi tal-fond minghand hutu Paola Galea, Carmela Sant
u Joseph Vella, u minghand Mary Anne Camilleri u Josephine

Ciantar, it-tfal ta’ ohtu |-mejta Rita Camilleri®;

Fuq talba tar-rikorrent ghall-hatra ta’ perit tekniku gudizzjarju, permezz ta’
digriet tal-4 ta’ Ottubru, 2019, il-Qorti hatret lill-Perit Mario Cassar sabiex
wara li jac¢edi fuq il-fond mertu ta’ dawn il-proc¢eduri, jaghti stima tal-valur
attwali tieghu fis-sug u sabiex jghid jekk din il-proprjeta hijiex komodament

divizibbli.

4 A fol. 69 tal-process.
5 Immarkati JV2, JV3, JV5 u JV4 rispettivament.
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Ikkunsidrat ukoll:

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

tal-bejgh.

llli fis-sena 2004 il-legizlatur zied I-artikolu 495A mal-Kodi¢i Civili bil-ghan i
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
licitazzjoni. Dan fl-interess kemm tal-komproprjetarji nfushom, kif ukoll fl-
interess pubbliku li [-proprjeta ma tithalliex vojta b’detriment ghal min irid isib
negozju jew akkomodazzjoni residenzjali, b’dannu ghall-ekonomija tal-pajjiz.
Dan barra |-ghadd kbir ta’ kawzi kwazi interminabbli aktarx frott ta’ pika jew
nuggas ta’ 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 |-gustizzja trid tilhaq, bhaz-zmien li jittiehed
biex tingata’ kawza, li jrid ikun ragonevoli, u dan huwa jedd fundamentali tal-
bniedem, |-aé¢cess ta’ kulhadd ghall-gustizzja, li ma jistax isir jekk |-ispejjez
ikunu kbar izzejjed ghal-litigant inkella ghat-taxpayer li jiffinanzja l-apparat
gudizzjarju. Ghalhekk kwalunkwe sistema gudizzjarja hija bilfors kompromess

bejn dawn id-diversi ghanijiet, kultant konfliggenti ma’ xulxin.
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i 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 li jkollhom il-maggoranza tal-ishma
b’kundizzjoni wahda suprema: li |-komproprjetarji dissidenti ma jkunux
gravement ippregudikati. Ghalhekk mhux bizzejjed li jigu ppregudikati, imma
jinhtieg li jkunu gravement ippregudikati. Hawnhekk il-legizlatur ged jaghmilha
cara li anke jekk il-kundizzjonijiet tal-bejgh ma jkunux ottimali, jew I-ahjar i
jistghu jingiebu fis-suq, 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.

ll-perit tekniku gudizzjarju Mario Cassar ikkonkluda r-rapport tieghu fis-16 ta’
Marzu, 2020. L-istima tal-valur tal-fond fis-suq li jaghti I-Perit Mario Cassar tal-
fond li jinsab fi stat dilapidat u li ghalhekk jista’ biss jigi ri-zviluppat minhabba
l-istat li jinsab fih prezentement, u illi jokkupa arja superfi¢jali ta’ cirka 158
metri kwadri, liberu u frank, hija ta’ €189,600. II-Perit Mario Cassar wasal ghal
rata ta’ €1,200 ghal kull metru kwadru, tenut kont tal-fatt li |-facc¢ata tal-fond
hija proprjeta ta’ John Mary Vella skont il-kuntratt datat 14 ta’ Ottubru, 1977.7
Fir-rapport tieghu |-Perit Mario Cassar jikkonferma ukoll li I-fond mhuwiex

komodament divizibbli.

Peress li fil-kaz odjern m’hemmx konvenju ghall-bejgh tal-fond mertu tal-

kawza, il-Qorti gieghda timponi terminu ta’ sitt (6) ghall-bejgh ta’ dan il-fond u

6 Jew ghal tliet snin fil-kaz ta’ wirt li jigi fis-sehh wara I-1 ta’ April, 2016.
7 A fol. 100 tal-process.
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in vista ta’ dan it-terminu gieghda tistabbilixxi li I-fond m’ghandux jinbiegh

ghal prezz li jkun ingas minn mitejn u erbghin elf Euro (€240,000).

Decide

Ghalhekk il-Qorti taqta’ u tiddeciedi billi tilga’ t-talbiet tar-rikorrent fis-sens
li:

1. Tapprova u tawtorizza |-bejgh tal-fond li jinsab fnumru 16, Triq |-
Gherien, San Pawl il-Bahar, liema bejgh ghandu jsir fi Zzmien sitt (6) xhur
mil-lum ghal prezz li ma jkunx inqas minn mitejn u erbghin elf Euro
(€240,000), u dan ai termini tal-artikolu 495A tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’

Malta;

3. Tahtar lin-Nutar Pubbliku Nicholas Briffa sabiex fi zmien sitt (6) xhur
mil-lum jippubblika I-att finali ta’ bejgh u ghal dan il-ghan jistabbilixxi

data, hin u post;

4. Tahtar lill-Avukat Dunstan Camilleri bhala kuratur sabiex jirrapprezenta
lill-intimati jekk jonqsu milli jidhru ghall-pubblikazzjoni tal-att finali ta’

bejgh.
5. Tidderiegi lin-Nutar Pubbliku Nicholas Briffa li mir-rikavat tal-bejgh,

wara li jitnaqqsu l-ispejjez ta’ din il-kawza u l-ispejjez tal-kuntratt, huwa
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jgieghed b’cedola ta’ depozitu taht l-awtorita ta’ din il-Qorti, is-sehem

tal-intimati jekk jonqgsu li jersqu ghall-pubblikazzjoni tal-att nutarili.

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

proprjeta inkwistjoni.

Moqrija.

Onor. Lawrence Mintoff
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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