QORTI TAL-APPELL

IMRALLFIN

ONOR. IMHALLEF GIANNINO CARUANA DEMAJO
(PRESIDENT)

ONOR. IMHALLEF TONIO MALLIA
ONOR. IMHALLEF ANTHONY ELLUL

Seduta ta’ nhar il-Hamis, 21 ta’ Ottubru, 2021.

Numru 11

Rikors numru 1182/2016/1 AF

John Anthony Cuschieri f’ismu proprju u fisem
l-assenti Marika Dimech;

Giuseppe Mifsud Bonnici;

Noel Cuschieri fismu proprju fisem |-assenti
Raymond Cuschieri;

Christine Gatt;
Madeleine Ellul;
Victoria Portelli;
Margaret sive Marguerite Borg;
Kurt Scerri;
Hilda Mizzi;

John Schiro fismu proprju u fisem |-assenti
Dennis Schiro;

George Schiro;
Joseph Schiro;
Maria sive Mary Micallef Grimaud;
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Monica Cuschieri;
Maria Carmela maghrufa Miriam Fenech;
Therese Cuschieri;
Alwin Cuschieri;
Marie Josette sive Josette Scalpello;
Paul Cuschieri;

Mariella Darmanin Demajo fisimha proprju u
fisem l-assenti Angela Cuschieri;

Antonia sive Ninnia Attard;
Josette Salomone Reynaud,;

b’dikriet tal-14 ta’ Jannar 2019 Almo Properties
Limited thalliet tidhol fil-kawza minflok |-atturi

V.

Alton Scerri, u b’dikriet tas-27 ta’ Frar 2019
Melvyn Mifsud assuma l-atti minflok Alton
Scerri;

Paul Cuschierti;
Maria Fenech;

Dargens Developments Limited, u b’dikriet tad-
29 ta’ Mejju 2018 il-kawza tkompliet fisem lan
Zammit minflok Dargens Developments Limited;

Schembri & Sons Limited;

L-Avukat Veronica Aquilina bhala kuratrici tal-
wirt battal ta’ John Cuschieri, u b’digriet tat-13
ta’ Mejju 2021 il-kawza tkompliet fisem Avukat
Alessandro Lia fisem il-wirt battal ta’ John
Cuschieri

Helen sive Nellie Sammut (residenti fl-Ingilterra)
ghal kull interess jew sehem illi jista’ jkollha;

b’dikriet tat-12 ta’ April 2017 il-Qorti issejjah fil-
kawza Melvyn Mifsud;

b’dikriet tal-24 ta’ Lulju 2017 |-Avukat Josette
Sultana u I-Prokuratur Legali Hilda Ellul Mercer
inhatru kuraturi deputati biex jidhru ghall-
assenti Karl Sammut, lIvan Sammut u |-werrieta
mhux maghrufa ta’ Letizia Sammut;
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fl-14 ta’ Jannar 2019 is-soc¢jeta attrici Almo
Properties Limited cediet I-atti tal-kawza fil-
konfront ta’ Maria Fenech billi sehem I-istess
Maria Fenech inkiseb minn Almo Properties
Limited; u b’nota tal-24 ta’ Gunju 2019 is-soéjeta
attri¢i Almo Properties Limited ¢ediet I-atti tal-
kawza fil-konfront ta’ lan Zammit u ta’ Paul
Cuschieri, billi I-ishma ta’ dawn inkisbu minn
Almo Properties Limited

Dawn huma zewg appelli — wiehed tas-socjeta konvenuta Schembri &
Sons Limited u l-iehor tal-konvenut Melvyn Mifsud — minn sentenza
moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili tas-16 ta’ Dicembru 2020 li ordnat
il-bejgh ta’ immobbli fTas-Sliema bil-prezz, pattijiet u bil-kundizzjonijiet

kollha miftiehma f’konvenju tad-29 ta’ Dicembru 2016.

[I-fatti li wasslu ghall-kawza tallum huma dawn: I-atturi li fethu I-pro¢eduri
tallum (gabel ma assumiet I-atti minflokhom is-soc¢jeta Almo Properties
Limited) kellhom flimkien sehem mhux magsum ta’ sebgha u sittin fil-mija
(67%) tal-proprjeta li dwarha saret il-kawza. Dan is-sehem imbaghad
inkiseb minn Almo Properties Limited [‘Almo”] li ghalhekk assumiet I-atti
tal-kawza minflok I-atturi originali. Sakemm damet tinstema’ I-kawza uhud
mill-konvenuti — li flimkien kellhom tlieta u tletin fil-mija (33%) tal-proprjeta
— ukoll bighu sehemhom Iil Almo — li ghalhekk ¢ediet il-kawza safejn
maghmula kontra dawk il-konvenuti — waqt li ohrajn mill-konvenuti bighu

sehemhom lil terzi, li ghalhekk assumew I-atti minflokhom.

L-atturi originali kienu qablu illi I-proprjeta tinbiegh lis-so¢jeta Exalco

Group Limited [“Exalco”] izda s-sidien |-ohra ma gablux. Ghalhekk |-atturi
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4.

dahlu fi ftehim ta’ weghda ta’ bejgh-u-xiri ma’ Exalco b’kitba tad-29 ta’

Dicembru 2016 b’din il-kondizzjoni, fost ohrajn:

»V. Subject to the obtaining of definitive and irrevocable judicial
authorisation of the sale of the entire property and this in accordance
with this agreement and in terms of article 495A of the Civil Code, by
means of which all the shares of the property are sold to the
purchaser in one and the same notarial deed of purchase so that that
purchaser, in virtue of one notarial deed, becomes the sole, complete,
entire and exclusive proprietor of the property as herein defined. In
this regard, the vendors appearing on the present promise of sale
agreement bind themselves to petition the competent irrevocable
judicial authorisation of the sale of the property in accordance with this
agreement and in terms of article 495A of the Civil Code, at the total
price agreed upon in this promise of sale agreement as well as subject
to all other terms and conditions agreed therein. In furtherance
thereof, the vendors hereby appoint Mamo TCV Advocates to take the
necessary action, including court action, on their behalf, in order to
obtain such judicial authorisation, and the purchaser accepts to pay
and bear any expenses, including legal fees and other expenses, with
regards to this matter irrespective of the outcome of same
proceedings which are invoiced by Mamo TCV Advocates including
registry costs and court expenses. These proceedings shall be
instituted within one month from today, and the vendors undertake to
cooperate fully in their hearing and progress. The parties further agree
that in the event that the competent court or judicial authority fails to
grant its authorisation to the sale, then this agreement shall be
dissolved ipso jure and the parties shall return to the status quo ante,
with no further rights or claims with regard to each other in connection
with this same agreement.«

L-atturi originali ghalhekk fethu din il-kawza u talbu illi I-gorti:

»(i) tawtorizza I-bejgh tal-fond ... ... ...bil-prezz, pattijiet u bil-
kundizzjonijiet kollha indikati fil-konvenju tad-29 ta’ Dicembru 2016 ...

»(ii) tistabilixxi I-hin, jum u post meta u fejn ghandu jsir il-bejgh in
kwestjoni, tenut kont tal-kundizzjonijiet |-ohra fl-istess konvenju;

»(iii) tahtar lin-Nutar Dottor John Gambin sabiex jippubblika I-att ta’
bejgh relattiv;

»(iv) tahtar lil xi wiehed jew wahda mir-rikorrenti, jew terza persuna
jekk lil din l-onorabbli gorti jidhrilha xieraq, bhala kuraturi in
rapprezentanza ta’ min mill-partijiet jonqos milli jidher ghall-
pubblikazzjoni tal-att finali ta’ bejgh jekk ordnat mill-qorti;

»(v) taghti kwalunkwe ordni jew direttiva ohra li jidhrilha mehtiega jew
xierga fi¢-cirkustanzi.

»Bl-ispejjez... ... ... «

1

Foll. 35 et seqq.
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5. ll-konvenuti Dargens Developments Ltd u Schembri & Sons Limited

ressqu dawn |-e¢cezzjonijiet:

»1. Preliminarjament ghandu jigi determinat jekk is-sidien kollha
humiex partijiet f'din il-kawza.

»2. Fit-tieni lok u fil-mertu t-talba tar-rikorrenti ghandha tigi mi¢huda
bl-ispejjez kontra taghhom stante |li ma jezistux ir-rekwiziti mehtiega
skont il-ligi ghall-akkoljiment tat-talba. Dan fost I-ohrajn ghaliex jidher li
evidentement I-ligi gieghda tippostula I-possibilita ta’ din it-talba f'&irko-
stanzi fejn huwa impossibbli li fi zmien ragjonevoli jintlahaq ftehim bejn
dawk kollha li ghandhom sehem.

»3. L-esponenti jissottomettu li fejn huwa possibbili li jintlahaq ftehim
bejn il-partijiet kollha interessati |-qgorti ghandha dejjem taghti oppor-
tunita li jirrenja dak il-ftehim. Fil-kaz in ezami jirrizulta li I-partijiet kollha
ricentement kienu bdew jinnegozjaw il-bejgh tal-proprjeta in kwistjoni
anke ghaliex l-istess esponenti kienu interessati li huma stess
jakkwistaw il-proprjeta de quo.

»4. Dawn it-trattativi kienu ghaddejin normalment meta hesrem |-
esponenti saru jafu li r-rikorrenti marru u iffrmaw konvenju dwar il-
proprjeta kollha wara dahar u ad insaputa tal-esponenti. L-esponenti
jissottomettu f'dan ir-rigward li I-buona fede ta’ min da parti tal-atturi
kien gieghed jikkonduc¢i t-trattativi ghall-konvenju mertu tal-kawza
huwa dubjuz u hemm diversi aspetti li ma humiex cari. Perd barra
minn hekk huwa c¢ar i r-rikorrenti ma ffirmawx il-konvenju m’hux
minhabba xi nuqqas ta’ ftehim imputabbili ghalihom.

»5.  F’dan ir-rigward ghandu jigi sottolinejat li I-esponenti kienu offrew
prezz aktar vantagguz ghall-intier tal-proprjeta u qieghdin joffru li
jameljoraw il-prezz. Barra minn hekk l-esponenti jghidu li I-prezz offert
minnhom:

»i. ikun prezz ¢ert u mhux marbut ma kundizzjonijiet ta’ bank
loan, kif inhu marbut il-prezz fuq il-konvenju de quo; u

»ii. ma jkunx hemm kundizzjonijiet ta’ permessi kif inhu marbut
fuq il-konvenju; u

»iii. ma tkun dovuta ebda senserija kif inhu marbut fil-konveniju.

»6. Fit-tielet lok |-esponenti ser jigu ppregudikati serjament jekk it-
talba tigi milqugha. Hemm kwistjonijiet dwar il-prezz u dwar is-
senserija li ged jigi propost li tithallas. Apparti minn hekk il-pregudizzju
jikkonsisti fis-segwenti: I-esponenti xtraw ishma bl-intiza li eventwal-
ment jirnexxielhom jixtru I-ishma kollha u, jekk l-atturi huma lesti li
jbighu, l-esponenti huma lesti li jixtru taht kondizzjonijiet ahjar billi
m’ghandhomx bzonn I|-kondizzjoni tal-permess tal-bini u self mill-bank
u apparti dan huma lesti li jawmentaw il-prezz.

»7. Apparti dan, I-kumpannija Dargens Developers Limited ghandha
proprieta li tmiss mal-appogg tal-proprjeta de quo u ghalhekk fl-
eventwali zvilupp huma jkunu jistghu jaghmlu dan b’mod ahjar. Jekk il-
proprjeta tinbiegh lil terzi I-esponenti jkunu pregudikati serjament anke
ghaliex il-valur ta’ proprjeta ... ... ... jongos sostanzjalment.
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»8. B'zieda ma dan kollu jinghad li |-prequdizzju jikber sew meta
wiehed igis wkoll it-telf finanzjarju tal-esponenti relatati mad-drittijiet u
spejjes gudizzjarji kif ukoll I-fatt rejalistiku li pro¢eduri gudizzjarji jiehdu
z-zmien taghhom bir-rizultat li jista’ jkun I-kaz li s-suq jkun inbidel
sensibbilment (hafna iktar minn kif prevvist fil-konvenju) bejn meta gie
iffirmat I-konvenju sa dakinhar tal-eventwali bejgh.

»9. Fir-raba’ lok, fid-dawl tal-premess u stante li hemm aktar minn
ko-proprjetarju wiehed li gieghed joggezzjona ghall-bejgh propost mir-
rikorrenti, din l-onorabbli qorti tista’, minflok, tordna I-bejgh b’licit-
azzjoni u dan ai termini tad-disposizzjonijiet tal-artikolu 495A(9) tal-
Kap. 16 u dan taht dawk il-provvedimenti li din l|-onorabbli qorti
joghgobha taghti.«

6. ll-kuratrici tal-wirt battal ta’ John Cuschieri wiegbet hekk:

»1. L-esponenti ... ... ... tirrimetti runha ghad-decizjoni li joghgobha
taghti din l-onorabbli qorti, salv li t-talbiet attri¢ci ghandhom jigu
milqugha biss wara li jigi stabbilit mill-istess onorabbli gorti li I-prezz hu
wiehed vantaggjuz ghall-esponenti nomine.

»2. In vista tal-fatt li I-esponenti nomine gatt ma opponiet ghall-bejgh
tal-fond in kwistjoni, sahansitra ffirmat il-konvenju tad-29 ta’ Dicembru
2016 flimkien mal-atturi l-ohra fdawn il-pro¢eduri, ... ...
m’ghandhiex tbati I-ispejjez ta’ dawn il-pro¢eduri u ghalhekk qleghda
toggezzjona ghall-kap ta’ l-ispejjez gudizzjarji.

7. ll-konvenuta Maria Fenech wiegbet hekk:

»Wara d-data tal-konvenju tad-29 ta’ Dicembru 2016 hija wkoll bhala
komproprijetarja iffirmat ftehim mal-eventwali kumpratri¢i fejn aderiet
ghat-termini u I-kundizzjonijiet fil-konvenju msemmi;

»Fid-dawl ta’ dan, l-esponenti mhijiex ged topponi ghat-talba tar-
rikorrenti u ghal din ir-raguni, a skans ta’ spejjez inutili, mhix ser
tressaq risposta guramentata.

»Ghaldagstant, I-esponenti tirrimetti ruhha ghad-decizjoni ta’ din I-
onorabbli gorti.»

8. ll-konvenut Melvyn Mifsud wiegeb hekk:

»1. Preliminarjament kellu jigi determinat jekk is-sidien kollha tal-
proprjeta in kwistjoni humiex parti fdin il-kawza u dan billi jigu
pprezentati r-ricerki tal-akkwisti, trasferimenti, kuntratti u ricerki
testamentarji, u dan sabiex jigi konfermat min huma il-ko-propjetarji u
xi sehmijiet ghandhom preciz. Dan m’ghamluhx l-atturi u ghalhekk din
[-azzjoni hija monka, irritwali u ghalhekk ghandhom jigu mi¢huda t-
talbiet attrici.

»2. In linea preliminari ukoll ghandu jigi pruvat li I-konvenju ... ...
huwa debitament redistrat mal-Kummissarju tat-Taxxi Interni u li kuII
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rekwizit stabilit mil-ligi ghar-registrazzjoni ta’ konvenju dwar validita tal-
istess gie rispettat.

»3. Ir-rikorrenti nagsu illi jindikaw fir-rikors taghhom id-data meta I-
hwejjeg gew in komuni u ¢-cirkostanzi relativi. Ghalhekk ukoll t-talbiet
attrici ghandhom jigu michuda.

»4. Fil-mertu, it-talba tar-rikorrenti ghandha tigi michuda bl-ispejjez
kontra taghhom stante |li ma jezistux r-rekwiziti mehtiega skond il-ligi
ghall-akkoljiment tat-talba. Dan fost ohrajn ghaliex jidher li evidente-
ment il-ligi gieghda tippostula |-possibilita ta’ din it-talba f'¢irkostanzi
biss fejn il-ko-propjetarji ilhom tliet snin bhala ko-propjetarji. Fil-kaz tal-
esponenti konvenut Mifsud, li akkiwsta biss fis-6 ta’ Jannar 2017,
ghadhom m’ghaddewx it-tliet snin stipulati fl-artikolu 495A tal-Kodici
Civili. Fil-fatt il-konvenut esponenti Mifsud kien dahal fkonvenju fit-23
ta’ Gunju 2016. Zgur li m’ghaddewx it-tliet snin.

»5. Din il-kawza qatt ma tista’ tirnexxi ghax |-ebda ko-propjetarju ma
jista jigi mgieghel ibigh sehmu, meta huwa diga gieghed marbut ma’
terza persuna b’konvenju iehor. Dan qgieghed jinghad dwar Alton
Scerri. Dan peress li fGunju 2016 il-konvenut l-iehor Alton Scerri
ntrabat li jbigh ... ... ... lill-esponenti Avukat Melvyn Mifsud parti
wahda minn tletin (Y/30) tal-proprjeta in kwistjoni. Eventwalment,
permezz ta’ kuntratt pubbliku datat 6 ta’ Jannar 2017, fl-atti tan-Nutar
Dottor Joseph Tabone, I-esponenti akkwista parti wahda minn disghin
(*/90) tal-proprjeta. Fil-fatt ghad hemm konvenju validu, debitament
registrat mal-Kummissarju tat-Taxxi Interni, ghal zewq partijiet minn
disghin (%/90) tal-istess proprjeta bejn iz-zewg konvenuti Mifsud u
Scerri.

»6. Ghal ragunijiet ohra li sejrin jirrizultaw waqt is-smigh tal-kawza,
il-konvenut m’huwiex responsabbli ghall-bzonn li tigi ipprezentata din
ilr-kawza u ghalhekk m’ghandux ibati spejjez jew imghax, fkull
eventwalita.

»7. Ukoll ghall-kompletezza tal-fatti, hadd mill-atturi ma kkomunika
din l|-offerta bid-dettalji taghha lill-esponenti. L-angas lill-konvenut
Alton Scerri. Fil-fatt kien I-istess Alton Scerri li ripetutament talab li
jinghata kopja tal-abbozz tal-konvenju. Izda dan gatt ma nghata kopja.
Dejjem zammewh fl-ghama. Artiklu 495A jesigi dan gabel ma tista’ ssir
il-kawza.

»8. Meta |-konvenut Melvyn Mifsud kien dahal fkonvenju ghax-xiri
ta’ parti wahda minn tletin ((¥/30) minghand Alton Scerri, Il-istess
konvenut Mifsud kien ghamel minn kollox biex jiltaga’ ma’ John
Anthony Cuschieri u Kurt Scerri, sabiex jara kif wiehed jista’ isib il-
bejgh tal-proprjeta u dan taht I-ahjar kundizzjonijiet u ghall-ahjar prezz
u sahansitra sabiex jigi evitat li s-sidien ihallsu commission, u cioé
senserija lil min sab il-bejgh propost. Fil-fatt minkejja kull telefonata tal-
konvenut Mifsud ma’ John Anthony Cuschieri u tentativ |i jiltaga’ jew
ikellem lil John Anthony Cuschieri u Kurt Scerri, dawn irrifjutaw li
jiltagghu mieghu u jiddiskutu kif kien I-ahjar fl-interess tal-ko-propjetarji
kollha.

»9. Tali offerta skond il-konvenju ... ... ... hija vantagguza biss ghan-
naha tas-socjeta kumpratrici. U cioé dak li wiehed jirreferi ghalih fl-
ilsien Ingliz bhala konvenju one-sided. Kwazi sahansitra jista’ jitqies
bhala rabta ¢off. Dan ghar-ragunijiet li gejjin u cioé: (i) Huwa soggett li
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johorgu permessi mill-Awtorita tal-lppjanar bhala full Planning
Authority permit — u dan mhux jinzamm il-bini bl-istess uzu jew simili,
kif inhu, izda biex isir zvilupp §did fcommercial business centre. Ghal
kollox differenti minn dak li l-ahhar kien uzat bhala guesthouse u
pompa tal-petrol. (ii) Huwa soggett li s-socjeta attrici tottjeni self minn
bank; (ii) Huwa soggett li tintrebah kawza pendenti ghall-izgumbra-
ment mill-pompa tal-petrol. F’din il-kawza, wiehed mill-konvenuti
gieghed jitlob lill-Qorti ta’ I-Appell sabiex terda’ tibghat I-atti u l-istess
kawza lura lill-Prim’Awla tal-Qorti Civili. Dan peress li fil-mori tal-
proceduri fl-ewwel istanza kien hemm xi irregolaritajiet fil-persuni
indikati bhala sidien. (iv) Il-hlas bhala depozitu ghadu ma sarx mis-
so¢jeta kumpratri¢i, izda jista’ isir biss eventwalment u taht certi
¢irkostanzi. Zgur mhux vantagguz ghall-konvenut.

»10. B’Zieda ma’ dan kollu jinghad li I-pregudizzju jikber sew meta
wiehed igis ukoll it-telf finanzjarju tal-esponenti relatati mad-drittijiet u
spejjes gudizzjarji.

»11. B’zieda wkoll, peress li I-pro¢eduri guridi¢i jiehdu z-zmien tagh-
hom, li zgur itulu is-snin, il-logika hu li peress li s-suq jinbidel il-valur
tal-proprjeta joghla sostanzjalment. Biss biss, apparti dawn il-pro-
¢eduri odjerni, l-istennija ghall-appell bhalissa huwa c¢irka erba’ snin
f'kaz li xi hadd jintavola appell. U dan tenut kont tal-fatt li jridu jsehhu I-
kundizzjonijiet kollha elenkati fi paragrafu disgha (9) tal-konvenju, li
dawn wahedhom idumu zmien twil.

milqugha. Dan peress li I-prezz pattwit fil-konvenju mhuwiex |-ahjar
prezz jew l-aktar vantaggjuz. Dan wiehed irid jikkalkula il-fatt li si tratta
ta’ dar kbira li kienet guesthouse li hija gewwa tas-Sliema. Hemm
probabilita li jinghata permess ghal sular iehor jew possibilment tnejn
fuq il-bini ezistenti. Ghandha veduti li ma jistghux jigu ostakolati.
Ghandha art vojta mdaggsa maghha li tista’ tigi zviluppata fkorp
t'appartamenti u kif ukoll hemm xi garaxxijiet. Hemm ukoll pompa tal-
petrol, illum maghluga, dewwa trig mill-aktar passiguza ... ... ... Altru
milli I-proprjeta kollha fil-valur attwali tissupera bil-hafna il-prezz offrut
ta’ €2,800,00 — li minnhom ghandu jithaqqas il-commission.

»13. Fid-dawl tal-premess u stante li hemm aktar minn ko-propjetarju
wiehed li joggezzjona ghall-bejgh propost mir-rikorrenti, din I-onorabbli
gorti tista’ u ghandha minflok tordna I|-bejgh b’licitazzjoni u dan ai
termini tad-disposizzjonijiet tal-artikolu 495A(9) tal-Kap. 16 tal-Ligijiet
ta’ Malta u dan tant dawk il-provvedimenti li din l-onorabbli qorti
joghgobha taghti. Dan sabiex ma jsofri I-ebda pregudizzju u jkun
assigurat li jigi ottenut I-ahjar prezz ghall-o-propjetarji kollha, fl-ahjar
interess ta’ kulhadd.«

9. ll-konvenut Alton Scerrri ressaq dawn |-e¢¢ezzjonijiet, li whud minnhom

huma pratikament I-istess bhal dawk li ressaq il-konvenut Mifsud:

»1. Preliminarjament kellu jigi determinat jekk is-sidien kollha tal-
proprjeta in kwistjoni humiex parti fdin il-kawza u dan billi jigu
pprezentati r-ricerki ta’ I-akkwisti, trasferimenti, kuntratti u ricerki testa-
mentarji, u dan sabiex jigi konfermat min huma il-ko-propjetarji u xi
sehmijiet ghandhom prec¢iz. Dan m’ghamluhx I-atturi u ghalhekk din I-
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azzjoni hija monka, irritwali u ghalhekk ghandhom jigu michuda t-
talbiet attrici.

»2. In linea preliminari ukoll ghandu jigi pruvat li I-konvenju ... ... ...
huwa debitament registrat mal-Kummissarju tat-Taxxi Interni u li kull
rekwizit stabilit mil-ligi ghar-registrazzjoni ta’ konvenju dwar validita ta’
l-istess gie rispettat.

»3. Ir-rikorrenti nagsu illi jindikaw fir-rikors taghhom id-data meta il-
hwejjed gew in komuni u ¢-Cirkostanzi relattivi. Ghalhekk ukoll t-talbiet
attri¢i ghandhom jigu mi¢huda.

»4. Fil-mertu, it-talbiet tar-rikorrenti ghandhom jigu mic¢huda bl-
ispejjez kontra taghhom stante li ma jezistux r-rekwiziti mehtiega
skond il-ligi ghall-akkoljiment tat-talba. Dan fost ohrajn ghaliex jidher li
evidentement I-ligi geghda tippostula I-possibilita ta’ din it-talba
f'¢irkostanzi biss fejn il-ko-propjetarji ilhom tliet snin bhala ko-
propjetarji. Fil-kaz ta’ I-esponenti konvenut iehor Melvyn Mifsud, huwa
akkwista biss fis-6 ta’ Jannar 2017 minghand |-esponenti Alton Scerri.
Ghadhom m’ghaddewx it-tliet snin stipulat fl-artikolu 495A tal-Kodici
Civili. Fil-fatt il-konvenut esponenti Mifsud kien dahal fkonvenju fit-23
ta’ Gunju 2016. Zgur li m’ghaddewx it-tliet snin.

»5. Din il-kawza qatt ma tista’ tirnexxi ghax I-ebda ko-propjetarju ma
jista’ jigi imgieghel ibigh sehemu, meta huwa diga’ gieghed marbut
ma’ terza persuna bi konvenju iehor ta’ bejgh. Dan gieghed jinghad
peress li fit-23 ta’ Gunju 2016 |-esponenti Alton Scerri intrabat li jbigh
......... lill-esponenti [sic] Avukat Melvyn Mifsud parti wahda minn
tletin (%/30) tal-proprijeta in kwistjoni. Eventwalment, permezz ta’
kuntratt pubbliku datat 6 ta’ Jannar 2017 fl-atti tan-Nutar Dottor
Joseph Tabone I-esponenti Alton Scerri bigh u ttrasferixxa parti wahda
minn disghin (Y/90), tal-proprjeta lill-konvenut I-iehor |-Avukat Melvyn
Mifsud. Fil-fatt ghad hemm konvenju validu, debitament registrat mal-
Kummissarju tat-Taxxi Interni, ghal zewg partijiet minn disghin (2/90) ta’
l-istess proprjeta bejn iz-zewg konvenuti Mifsud u Scerri.

»6. Ghar-ragunijiet ohra li sejrin jirrizultaw waqt is-smiegh tal-kawza,
il-konvenut m’huwiex responsabbli ghall-bzonn i tigi ipprezentata din
il-kawza u ghalhekk m’ghandux ibati spejjez jew imghax, fkull
eventwalita.

»7. Ukoll ghall-kompletezza tal-fatti, hadd mill-atturi ma kkomunika
din l-offerta, bid-dettalji taghha, lill-esponenti Alton Scerri. Fil-fatt kien
l-istess Alton Scerri li ripetutament talab li jinghata kopja ta’ I-abbozz
tal-konvenju. 1zda dan qatt ma nghata kopja. Dejjem zammewh fl-
ghama. Artiklu 495A jesigi dan gabel ma tista’ ssir il-kawza.

»8. John Cuschieri kien ilu infurmat mill-esponenti Alton Scerri li kien
dahal fkonvenju mal-konvenut I|-iehor Avukat Melvyn Mifsud u dan
hafna qabel ma gie ffirmat il-konvenju datat 29 ta’ Dicembru 2016 fil-
presenza tan-Nutar Dottor John Gambin, mertu ta’ din il-kawza.«

10. ll-konvenuta Helen (Nellie) Sammut u |-konvenut I-iehor Paul Cuschieri

ma ressqu l-ebda twegiba.
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11.

12.

13.

[I-kuraturi tal-assenti Karl Sammut, ta’ lvan Sammut u tal-werrieta mhux
maghrufa ta’ Letizia Sammut wiegbu li ma jafux il-fatti u li, jekk ikun il-kaz,

iressqu l-e¢¢ezzjonijet taghhom aktar 'il quddiem.

B'rikors tat-8 ta’ Ottubru 20182 Almo talbet illi tassumi l-atti tal-kawza flok
[-atturi wara li kisbet l-ishma taghhom fil-proprjeta. Wara dak ir-rikors ta’
Almo, il-konvenuta Schembri & Sons Limited b’rikors tad-9 ta’ Novembru
20182 talbet illi “tressaq il-provi taghha dwar ir-rikors ta’ Almo Properties
Limited ta’ nhar it-8 ta’ Ottubru 2018”. B’dikriet tat-3 ta’ Jannar 20194 |-
ewwel qorti ¢ahdet ir-rikors ta’ Schembri & Sons Limited billi “tqis li fdan I-
istadju provi kif rikjesti jistghu jwasslu biss ghal dilungar bla bzonn”.
Imbaghad b’dikriet tal-14 ta’ Jannar 2019° I-ewwel qorti laqghet it-talba ta’
Almo biex tassumi l-atti wara li gieset illi “s-socjeta rikorrenti ged titlob i
tidhol fil-kawza minflok ir-rikorrenti [viz. I-atturi] li taghhom hija akkwistat

is-sehem fil-proprjeta, u dan |-akkwist jirrizulta mill-kuntratt esebit”.

B'rikors tal-24 ta’ Jannar 2019°% Schembri & Sons Limited talbet li tithalla
tressaq appell mid-dikriet tal-14 ta’ Jannar 2019 li bih Almo kienet thalliet
tassumi l-atti. L-istess talab il-konvenut Melvyn Mifsud b’rikors tal-24 ta’

Jannar 20197. B'dikriet tas-27 ta’ Frar 20198 l-ewwel qorti ¢ahdet it-talba

Foll. 378 et seq.
Fol. 456.

Fol. 456 tergo.
Fol. 378 tergo.
Foll. 475 et seqq.
Foll. 479 et seqq.
Fol. 476 tergo.
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ta’ Schembri & Sons Limited “sabiex jigi evitat dilungar zejjed”. B’dikriet

iehor ta’ dakinhar® gie mi¢hud ukoll ir-rikors tal-konvenut Mifsud.

14. Wara li Almo Properties Limited assumiet l-atti, Schembri & Sons Limited

kompliet ressqget ukoll dawn |-e¢¢ezzjonijiet ullterjuri:

»l. ...
»2. In linea preliminari, is-so¢jeta Almo Properties Limited (illum
attrici fdin il-kawza ... ... ... ) m’ghandha l|-ebda interess guridiku

fdawn il-proceduri, u dan stante illi hija ma kinitx parti mill-konvenju
tad-29 ta’ Dicembru, 2016 illi din [-onorabbli qorti gieghda tintalab illi
tinforza;

»3. In linea preliminari wkoll u minghajr pregudizzju ghas-suespost,
it-talbiet kif dedotti fir-rikors promotur ma jistghux jintlagghu wkoll
ghaliex il-formalitajiet stabbiliti fl-artikolu 495A tal-Kap. 16 ma jinsabux
sodisfatti. B'mod partikolari, I-artikolu 495A, subinéiz 2, jirrikjedi illi
mar-rikors promotur ghandu jkun hemm annessa “dikjarazzjoni tas-
sidien fejn jagblu li jsir il-bejgh kif ukoll prospett li jkun juri I-ghadd u I-
valur tal-ishma li kull wiehed minnhom ikollu kif ukoll il-pattijiet u I-
kondizzjonijiet tahthom ikun ser isir il-bejgh”; In segwitu tal-bejgh tal-
ishma tal-atturi originali fil-kawza, kwalsiasi dikjarazzjoni li setghet
kienet giet presentata mar-rikors promotur illum il-gurnata evidente-
ment mhijiex korretta u ghalhekk ghandha tigi skartata. In kwantu I-
imsemmi artikolu 495A (2) jirrikjedi tali dikjarazzjoni b’mod espress u
inekwivoku, in-nuqgas ta' tali dikjarazzjoni jirrendi din il-kawza
pro¢eduralment irrita u nulla.

»4.  Fil-mertu u dejjem minghajr pregudizzju ghas-suespost, ladarba
s-socjeta Almo Properties Limited akkwistat |-ishma tal-atturi originali
fis-26 ta’ Settembru 2018, dik I-istess socjeta ma tista’ qatt tghid illi hija
ilha izzomm il-proprjeta mertu tal-kawza fi stat ta’ komunjoni mal-
esponenti u I-konvenuti I-ohra ghal aktar minn tliet snin, kif rikjest mil-
ligi sabiex tirnexxi kawza bhal dik odjerna. Ghaldagstant wiehed mill-
elementi bazilari ta’ din it-tip ta’ kawza fdan l-istadju m’ghadux
jissussisti u ghalhekk it-talbiet kif dedotti fir-rikors promotur ma jistghux
jintlagghu.

»5.  Fi kwalsiasi kaz u assolutament minghajr pregudizzju ghas-
suespost, il-bejgh tal-ishma tal-atturi originali fil-kawza lis-socjeta’
attrici 1-gdida, ossia I-kumpannija Almo Properties Limited, effett-
ivament irrenda I-konvenju relattiv inesegwibbli.

»6. Fi kwalsiasi kaz ukoll u dejjem minghajr pregudizzju ghas-
suespost, it-talbiet kif dedotti fir-rikors promotur ma jistghux jintlagghu
ladarba sar it-trasferiment tal-ishma u dan ghaliex dawk it-talbiet huma
intrinsikament marbuta mal-konvenju bejn Il-atturi originali u Exalco
Properties Limited datat id-29 ta’ Di¢embru 2016 bil-pattijiet u
kondizzjonijiet kollha kif vigenti fil-mument meta saret il-kawza.
Kwalsiasi bidla li setghet saret wara f'dak il-konvenju gatt ma tista’ tigi

° Fol. 480 tergo.
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konsidrata ghaliex tali bidla awtomatikament tin¢idi fuq it-talbiet kif
dedatti fir-rikors promotur.

»7. Inoltre u dejjem minghajr pregudizzju, il-kumpannija Almo
Properties Limited ma tistax tibbenefika mill-effetti ta’ din il-kawza
ghall-finijiet tal-artikolu 495A u langas ma tista’ tibbenefika mill-istess
artikolu 495A; dan inter alia ghaliex Almo Properties Limited xtrat il-
proprjeta biex tkun tista’ tehles lis-sidien atturi originali mill-komunjoni
tal-proprjeta mal-intimati |-ohra.

»8. Fi kwalsiasi kaz u minghajr predgudizzju, Il-atturi ghandhom
jipprovaw illi segwew il-pro¢eduri kollha relattivi skond il-ligi, inkluz
dawk kollha applikabbli ghall-assenjazzjoni ta’ drittijiet.

»9. Di pit u dejjem minghajr pregudizzju langas ma hu ¢ar li gew
segwiti il-formalitajiet rikjesti mill-ligijiet fiskali Maltin fir-rigward tal-
konvenju mertu tal-kawza. «

15. ll-konvenut Mifsud ukoll kompla ressaq dawn I-ec¢ezzjonijet ulterjuri li
huma pratikament |-istess bhal dawk li ressqet Schembri & Sons Limited

wara li Almo Properties Limited assumiet I-atti minflok I-atturi originali:

N
»2. In linea preliminari, is-so¢jeta Almo Properties Limited (illum
attrici fdin il-kawza ... ... ... ) m'ghandha I-ebda interess guridiku

fdawn il-pro¢eduri, u dan stante illi hija ma kinitx parti mill-konvenju
tad-29 ta’ Dicembru 2016 illi din I-onorabbli gorti gieghda tintalab illi
tinforza.

»3. Ukoll in linea preliminari, din l-azzjoni kif mibdija mill-familjari
Cuschieri (I-atturi originali gabel ma assumiet |-atti s-so¢jeta Almo
Properties Ltd) hija wahda personali ghal dawk il-kompropjetarji —
essendo azzjoni personali ma tistax tigi mghoddija lil haddiehor.

»4. In linea preliminari wkoll u minghajr pregudizzju ghas-suespost,
it-talbiet kif dedotti fir-rikors promotur ma jistghux jintlagghu wkoll
ghaliex il-formalitajiet stabbiliti fl-artikolu 495A tal-Kap. 16 ma jinsabux
sodisfatti. B'mod partikolari, l-artikolu 495A, subinc¢iz 2, jirrikjedi illi
mar-rikors promotur ghandu jkun hemm annessa “dikjarazzjoni tas-
sidien fejn jagblu li jsir il-bejgh kif ukoll prospett i jkun juri I-ghadd u I-
valur tal-ishma li kull wiehed minnhom ikollu kif ukoll il-pattijiet u I-
kondizzjonijiet tahthom ikun ser isir il-bejgh”; In segwitu tal-bejgh tal-
ishma tal-atturi originali fil-kawza, kwalsiasi dikjarazzjoni li setghet
kienet giet presentata mar-rikors promotur illum il-gurnata evidente-
ment mhijiex korretta u ghalhekk ghandha tigi skartata. In kwantu I-
imsemmi artikolu 495A (2) jirrikjedi tali dikjarazzjoni b’'mod espress u
inekwivoku, in-nuqqas ta’ tali dikjarazzjoni jirrendi din il-kawza
pro¢eduralment irrita u nulla.

»5.  Fil-mertu u dejjem minghajr pregudizzju ghas-suespost, ladarba
s-socjeta Almo Properties Limited akkwistat |-ishma tal-atturi originali
fis-26 ta’ Settembru 2018, dik l-istess soc¢jeta ma tista’ qatt tghid illi hija
ilha izzomm il-proprjeta mertu tal-kawza fi stat ta’ komunjoni mal-
esponenti u I-konvenuti I-ohra ghal aktar minn tliet snin, kif rikjest mil-
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ligi sabiex tirnexxi kawza bhal dik odjerna. Fil-fatt dan japplika kemm
ghal-konvenuti |-ohra kif ukoll, b’mod partikolari, |-esponenti, i
akkwista parti wahda minn disghin (*/90) fis-6 ta’ Jannar 2017 permezz
ta’ kuntratt pubbliku tan-Nutar Dottor Joseph Tabone. Ghaldagstant
wiehed mill-elementi bazilari ta’ din it-tip ta’ kawza fdan I-istadju,
m’ghadux jissussisti u ghalhekk it-talbiet kif dedotti fir-rikors promotur
ma jistghux jintlagghu.

»6. Fi kwalsiasi kaz u assolutament minghajr pregudizzju ghas-
suespost, il-bejgh tal-ishma tal-atturi originali fil-kawza lis-socjeta
attric¢i I-gdida, ossia I-kumpanija Almo Properties Limited, effettivament
irrenda |-konvenju relattiv inesegwibbli. L-istess konvenju datat 29 ta’
Dicembru tas-sena 2016 gie ezawrit. Fil-fatt ma fadalx partijiet, li kienu
accettaw u ntrabtu li jbieghu, li ghadhom parti mill-konvenju. Kollha
bieghu lis-soc¢jeta Almo Properties Ltd. Tali bejgh irrendew il-konvenju
minghajr effett — ma tistax issir assenjazzjoni ta’ haga li m’ghandha I-
ebda hajja jew validita legali.

»7. Fi kwalsiasi kaz ukoll u dejjem minghajr pregudizzju ghas-
suespost, it-talbiet kif dedotti fir-rikors promotur ma jistghux jintlagghu
ladarba sar it-trasferiment tal-ishma u dan ghaliex dawk it-talbiet huma
intrinsikament marbuta mal-konvenju bejn Il-atturi originali u Exalco
Properties Limited datat id-29 ta’ Di¢embru 2016 bil-pattijiet u
kondizzjonijiet kollha kif vigenti fil-mument meta saret il-kawza.
Kwalsiasi bidla li setghet saret wara f'dak il-konvenju gatt ma tista’ tigi
konsidrata ghaliex tali bidla awtomatikament tinc¢idi fuq it-talbiet kif
dedotti fir-rikors promotur.

»8. Inoltre u dejjem minghajr pregudizzju, il-kumpannija Almo
Properties Limited ma tistax tibbenefika mill-effetti ta’ din il-kawza
ghall-finijiet tal-artikolu 495A u langas ma tista tibbenefika mill-istess
artikolu 495A; dan inter alia ghaliex Almo Properties Limited xtrat il-
proprjeta biex tkun tista tehles lis-sidien atturi originali mill-komunjoni
tal-proprjeta mal-intimati |-ohra.

»9. Fi kwalsiasi kaz u minghajr predgudizzju, l-atturi ghandhom
jipprovaw illi segwew il-pro¢eduri kollha relattivi skond il-ligi, inkluz
dawk kollha applikabbli ghall-assenjazzjoni ta’ drittijiet.

»10. Di piu u dejjem minghajr pregudizzju, langas ma hu ¢ar li gew
segwiti I-formalitajiet rikjesti mill-ligijiet fiskali Maltin fir-rigward tal-
konvenju mertu tal-kawza. «

16. Wagqt is-seduta tal-25 ta’ Gunju 2019, li fiha nstema’ x-xhud Alexander
Montanaro, il-konvenut Mifsud iddikjara illi “huwa ghadu ma ezawriex il-
kontro-ezami tax-xhud Alexander Montanaro” u talab “li jinghata aktar
zmien biex jikkonkludi I-kontro-ezami tieghu skond id-dritt li ghandu skond
il-ligi”. L-ewwel gorti b’dikriet moghti dak il-hin stess ¢ahdet it-talba wara li

osservat illi s-seduta tal-25 ta’ Gunju 2019 “kienet intiza definittivament
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ghall-gheluq tal-provi” u illi “Alex Montanaro diga xehed diversi drabi f'din

il-kawza”.

17. Imbaghad bis-sentenza li minnha sar dan l-appell l-ewwel qorti ddecidiet

hekk:

»1. tilga’ l-ewwel talba u tawtorizza I|-bejgh tal-fond ... ... ... bil-
prezz, pattijiet, u bil-kundizzjonijiet kollha indikati fil-konvenju tad-29 ta’
Dicembru 2016;

»2. tilga’ t-tieni talba u tordna li I-kuntratt ghandu jigi pubblikat nhar
id-29 ta’ Jannar 2021 fil-11:00 ta’ filghodu;

»3. tilga’ t-tielet talba u tahtar lin-Nutar John Gambin biex jippubblika
l-att;

»4, tilga’ r-raba’ talba u tahtar lill-Avukat Josette Grech biex tidher
ghall-eventwali kontumadi fuq il-kuntratt.

»L-ispejjez jithallsu mill-partijiet skond sehemhom fil-proprjeta.«

18. Safejn huma rilevanti ghall-appelli tal-konvenuti, |-konsiderazzjonijiet li
wasslu ghad-decizjoni tal-ewwel gorti gew imfissra hekk fis-sentenza

appellata:

»lkkunsidrat illi I-proc¢edura odjerna hija regolata mill-art. 495A tal-Kap.
16 li testwalment jipprovdi illi:

»“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 beda azzjoni quddiem xi qorti jew tri-
bunal iehor ghall-gsim tal-proprjeta li tkun ged tinzamm in komun,
u I-komproprjetarji jongsu milli jiftiehmu dwar il-bejgh ta’ xi pro-
prjeta partikolari bejniethom, il-qorti ghandha, jekk tkun sodisfatta
li hadd mill-komproprjetarji dissidenti ma jkun gravament pre-
gudikat b’dak li tordna, tawtorizza I-bejgh skont ma jkun jixtieq I-
akbar ghadd ta’ komproprjetarji fil-gies tal-valur tal-ishma li kull
komproprjetarju jkollu.”

»Permezz ta’ din il-pro¢edura r-rikorrenti sidien maggoritarji talbu lil din
il-gorti tawtorizza |-bejgh tal-proprjeta ... ... ... skond konvenju li waslu
ghalih ma’ Exalco Properties Limited ghall-prezz ta’ €2,800,000. Fil-
mori tal-pro¢eduri r-rikorrenti kollha u whud mill-intimati ttrasferew
sehemhom mill-proprjieta lil Almo Properties Limited li susseg-
wentement assumiet l-atti tar-rikors.

»Jirrizulta illi originarjament ir-rikorrenti kellhom bejniethom 67% tal-
proprjeta. Tul il-pro¢eduri, mill-intimati li flimkien kellhom il-bgija tal-
proprjeta, Paul Cuschieri bigh sehemu lil Aimo Properties, kif ghamel
ukoll il-Perit lan Zammit, Maria Fenech iddikjarat li tagbel mal-bejgh,
Helen Sammut baqghet ma ressqet ebda twegiba ghall-kawza.
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Ghalhekk irrizulta finalment illi effettivament I-uni¢i dissenzjenti huma
Schembri & Sons Limited u Dr Melvyn Mifsud li flimkien ghandhom
16.67% tal-proprjeta.

»L-oggezzjonijiet tal-proprjetarji dissenzjenti jirrigwardaw essenzjal-
ment il-formalitajiet espressi mil-ligi li messhom gew osservati, I-
validita tal-konvenju li ta lok ghal dawn il-pro¢eduri u |-valur li ghalih
ged jigi prospettat il-bejgh tal-proprjeta.

»L-artikolu 495A jimponi:

»Essenzjalment, ir-rekwiziti formali huma dawk |[i jinstabu fis-
subartikoli (1) u (2) tal-artikolu imsemmi u cioe:

»e stat ta’ indivizjoni
»e ghal perjodu ta’ aktar minn tliet snin

»e i tigi segwita I-proceduri stabbilita fis-subartikolu (2), sen-
jatament

»= jt-talba lill-qorti ghandha ssir permezz ta’ rikors;

»=  mieghu jkun hemm annessa dikjarazzjoni tas-sidien
fejn jagblu li jsir il-bejgh kif ukoll prospett i jkun juri I-
ghadd u l-valur tal-ishma li kull wiehed minnhom
ikollu;

»= 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.

»L-intimati jargumentaw illi Jaladarba s-socjeta Almo Properties dahlet
fix-xena pjuttost recentement meta akkwistat l-ishma tar-rikorrenti
originali ma jissusstix I-element tad-durata tal-komproprjeta. Il-qorti
tinnota illi l-akkwist minn Almo sar kif suggett ghall-obbligi taht il-
konvenju. Almo assumiet I-obbligu li tbiegh lil Exalco. Kieku wiehed
kellu jac¢etta l-argument tal-intimati, sempli¢i bejgh ta’ sehem minimu
jkun bizzejjed biex jistultifika ghal kollox I-ghan tal-procedura. II-
komproprjetarji dissenzjenti jsemmu wkoll I-fatt illi z-zewg socjetajiet
Almo u Exalco huma konnessi. ll-gorti tifthem li I-pro¢edura odjerna
m’ghandhiex tigi uzata biex proprjetarju ta’ sehem akbar jakkwista
sehem tal-ishma ohra ghaliex dan jista’ jwassal ghal sitwazzjoni fejn
dan kollu interess li I-prezz jibga’ baxx kemm jista’ jkun. ll-qorti tirreferi
fil-kuntest is-sentenza tal-Qorti tal-Appell, Attard v. Calleja (18 ta’ Lulju
2017). Madanakollu, fil-kaz in ezami s-soc¢jeta Almo Properties dahlet
fix-xena ferm wara li I-ftehim bejn is-sidien originali u Exalco kien gie
milqugh. Huwa indiskuss fil-kuntest il-principju tal-personalita guridika
distinta ta’ kull soc¢jeta involuta, irrispettivament mid-direzzjoni jew
proprjetarju taghha.

»ll-qorti langas ma tghodd valida l|-oggezzjoni tal-intimati illi issa
galadarba Almo akkwistat I-ishma tar-rikorrenti kollha, it-talba issa
m’ghadhiex qeghda ssir mill-akbar ghadd ta’ proprjetarji imma minn
wiehed. Dan l-argument gieghed jitqies fieragh. II-ligi trid I-azzjoni
titmexxa mill-akbar sehem fil-proprjetd u zgur ma tirreferix ghal xi
numru ta’ sidien.

»L-intimati jsemmu Xxi nugqgasijiet fil-formalitajiet tal-procedura i
permezz taghha nhatar il-kuratur ghas-sidien mhux maghrufa. Il-gorti
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tgis li galdarba ma ttiehdet ebda azzjoni malli dehru dawn in-
nuqqasijiet, jekk qatt ezistew, dawn messhom gew ventilati fi
proceduri appositi biex jigi revokat d-digriet tal-hatra tal-istess kuratur.

»L-intimati li mhumiex geghdin jaghtu I-kunsens taghhom ghall-bejgh
ikomplu billi jissollevaw argumenti dwar il-validita tal-konvenju li bih
ged jigi prospettat il-bejgh tal-proprjeta. ll-qorti tirreferi ghar-rekwiziti
imposti mill-ligi ftalba ghall-awtorizzazzjoni ta’ bejgh u tinnota illi |-
ezistenza ta’ konvenju ma tinkwadrax bhala element essenzjali sabiex
tirnexxi talba a tenur tal-fug citat art. 495A. Huwa bizzejjed li jigu
proposti kundizzjonijiet ghall-konsiderazzjoni tal-qorti. Mhuwiex ess-
enzjalment mehtieg li jkunu diga maqbula fkonvenju. ll-gorti tirreferi fil-
kuntest ghas-sentenza ta’ din il-qorti diversament presjeduta fil-
proc¢eduri Vella v. Camilleri deciza recentement (23 ta’ Ottubru 2020)
u Muscat v. Mangion (6 ta’ Lulju 2018).

»Jibga’ ghalhekk Xx’jigi konsiderat biss il-valur li gieghed jinghata lill-
proprjeta immobbli de quo. Hawnhekk il-gorti ma tistax ma tinnotax id-
divergenzi estremi bejn id-diversi stimi tal-valur tal-proprjeta mertu tal-
kawza. Is-sidien originali gablu li jbighu I-proprjeta ghall-prezz ta’
€2,800,000 u ntrabtu f'dan is-sens permezz tal-konvenju.

»Rigwardanti |-prezz li huwa prospettat li tinbigh il-proprjeta, il-ligi fil-
fuq citat art. 495A li fuqu hija migjuba din il-procedura tistabilixxi I-
prin¢ipju li ebda mill-proprjetarji m’ghandu jkun “gravament pre-
gudikat®. ll-gurisprudenza fil-kuntest hija ormai ben stabbilita. Kif
irriteniet il-Qorti tal-Appell fis-sentenza taghha Richard Vella Laurenti
v. John Vella Laurenti (27 ta’ Jannar 2017):

»“Meta I-ligi... ssemmi I-kelma pregudizzju tiftehem li dan irid ikun
gravi — b’'tali mod li I-bejgh eventwali tal-proprjeta in kwistjoni jkun
— biex wiehed juza terminu bl-ingliz — “manifestly unfair’” ghad-
dissident.”

»ll-qorti kompliet illi:

»“... sabiex tiddeciedi li ma taderixxix ghat-talba ghall-bejgh mhux
bizzejjed li I-konvenut jesebixxi stimi li juri differenza fil-valur tal-
proprieta li finalment jekk tingasam bejn il-kopropjetarji tkun
relattivament zghira. L-iskop tal-artikolu 495A mhuwiex biex jigi
assigurat bi precizjoni I-valur tal-proprjeta fis-suq — xi haga final-
ment soggettiva sia pure bil-benefi¢¢ju tal-perizja teknika — izda li
tassikura bejgh bi prezz gust (li jkun assikurat ghaliex miftiehem
fil-kkonvenju) li ma jilledi lil ebda proprjetarju.”

»Fil-kaz in ezami il-prezz miftiehem huwa ta’ €2,800,000 oltre |-hlas
tas-senserija fllammont ta’ €50,000, cioé prezz komplessiv ta’
€2,850,000. |Il-periti inkarigati mid-dissidenti min-naha taghhom
jistmaw il-proprjeta’ ghal €4.1 miljun (Perit Borg Costanzi) u €6.25
miljun (Perit Galea).

»F’'dawn |-estremi |-qorti tasal biex issib inverosimili illi I-proprieta
tassew tiswa d-doppju ta’ dak li waslu ftehim ghalih il-hafna
komproprjetarji wara tahbit ta’ hafna snin. Is-sidien kienu ilhom snin
twal ifittxu bejgh ghall-immobbli, minghajr su¢cess. ll-gorti ma temminx
li kienu jacc¢ettaw nofs li hagghom kieku I-proprjeta kienet tassew tiswa
d-doppju.
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19.

20.

21.

John Anthony Cuschieri et v. Alton Scerri et

»ll-qorti ma tista’ langas tiskart I-fatt li I-valur tal-proprjeta ikkalkulat fuq
il-prezz li hallas Dr Melvyn Mifsud ghas-sehem tieghu ikun ta’ €1.6
miljun. Il-gorti tinnota wkoll illi re¢entement il-proprjeta li tinsab f'urban
conservation area giet skedata skond il-ligijiet vigenti tal-ippjanar, u
ghalhekk gew imposti fugha restrizzjonijiet kbar ghall-izvilupp. Intqal
ukoll illi I-proprjeta tgawdi minn servitu altius non tollendi fuq il-
proprjetajiet ta’ warajha u b’hekk kull zvilupp fugha jkun igawdi veduti
tal-bahar. Dan is-servitu ma gie pruvat b’ebda mod.

»Finalment il-qorti tgis li I-ishma tal-intimati fil-proprietd huwa tali
(flimkien ghandhom angas minn 17% tal-proprjeta) li meta I-proprjeta
tinbigh bil-prezz prospettat fil-konvenju mhuwiex ser jigi rekat lilhom il-
pregudizzju gravi li trid il-ligi.

»Fid-dawl ta’ dawn il-konsiderazzjonijiet kollha, I-gorti tgis li -opposizz-
joni ghall-bejgh kif mitluba fir-rikorrenti mhijiex gustifikata.«

Is-socjeta konvenuta Schembri & Sons Limited appellat b’rikors tal-4 ta’
Jannar 2021 kemm mis-sentenza u kemm mid-dikrieti tat-3 ta’ Jannar
20199, tal-14 ta’ Jannar 2019'! u tas-27 ta’ Frar 2019'2. Ghal dan I-appell
Almo wiegbet fis-26 ta’ Jannar 2021 u |-kuraturi fis-16 ta’ Frar 2021 u fil-
21 ta’ Mejju 2021. Sar ukoll appell mill-konvenut I-Melvyn Mifsud fl-4 ta’
Jannar 2021 li appella mis-sentenza u mid-dikrieti tal-14 ta’ Jannar 201913
u tal-25 ta’ Gunju 2019, Ghal dan l-appell Almo wiegbet fis-26 ta’ Jannar

2021 u |-kuraturi fis-16 ta’ Frar 2021 u fil-21 ta’ Mejju 2021.

Ma sar ebda appell fisem il-wirt battal ta’ John Cuschieri u il-werieta
mhux maghrufa ta’ Letizia Sammut u ghalhekk quddiem dawn il-konvenuti

is-sentenza tas-16 ta’ Dicembru 2020 illum hija finali.

Qabel ma tgis l-appell mis-sentenza din il-qorti ser tibda billi tindirizza I-

appelli li saru mid-dikrieti fug imsemmija.

10

11

12

13

14

Para. 12 supra.
Para. 12 supra.
Para. 1213 supra.
Para. 12 supra.

Para. 16 supra.
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22. Schembri & Sons Limited fissret hekk |-aggravju taghha mid-digrieti tat-3

ta’ Jannar 2019, tal-14 ta’ Jannar 2019 u tas-27 ta’ Frar 2019:

»L-ammissjoni ta’ Almo Properties Limited f'dawn il-pro¢eduri

»L-ewwel onorabbli qorti ma kellha qatt taccetta li tammetti lil Almo
fdawn il-proceduri. Il-fatt li Almo akkwistat il-proprjeta kellu jwassal
ghac-¢ahda tat-talbiet tar-rikorrenti. Dan kemm ghaliex ir-rikorrenti
lahqu |-ghan taghhom u bighu u ghalhekk il-pro¢edura saret minghajr
ebda skop kif ukoll ghaliex thalli lil Exalco Properties Limited tkompli
tiehu vantagg mis-sitwazzjoni u twassal ghal soluzzjoni li tmur kontra t-
tutela tal-minoranza li trid l-artikolu 495A. Fil-fatt lI-ewwel onorabbli
gorti kellha tilga’ l-e¢cezzjonijiet ulterjuri li nghataw mill-appellanti
Schembri and Sons Limited partikolarment |-e¢¢ezzjoni numru 6 i
tghid li

»“it-talbiet kif dedotti fir-rikors promotur ma jistghux jintlagghu
ladarba sar it-trasferiment tal-ishma u dan ghaliex dawk it-talbiet
huma intrinsikament marbuta mal-konvenju bejn l-atturi originali u
Exalco Properties Limited datat id-29 ta’ Di¢embru, 2016 bil-
pattijiet u kondizzjonijiet kollha kif vigenti fil-mument meta saret il-
kawza; Kwalsiasi bidla li setghet saret wara f'dak il-konvenju gatt
ma tista’ tigi konsidrata ghaliex tali bidla awtomatikament tincidi
fuq it-talbiet kif dedotti fir-rikors promotur”

»U l-e¢cezzjoni numru 7 li tghid li

»“il-kumpannija Almo Properties Limited ma tistax tibbenefika mill-
effetti ta’ din il-kawza ghall-finijiet tal-artikolu 495A; dan inter alia
ghaliex Almo Properties Limited xtrat il-proprjeta biex tkun tista’
tehles lis-sidien atturi originali mill-komunjoni tal-proprjeta’ mal-
intimati I-ohra.”

»Dan ghaliex I-artikolu 495A jaghti rimedju ta’ natura straordinarja li
johloq eccezzjoni ghar-regoli li jirregolaw id-divizjoni tal-proprjeta
komuni u li jinsabu fl-artikoli 496 et seq. tal-Kodiéi Civili. Ir-rimedju hija
wahda [recte, huwa wiehed] e¢¢ezzjonali ghaliex tapplika biss fkaz li
“hadd mis-sidien ma jkun beda azzjoni quddiem xi qorti jew tribunal
iehor ghall-gsim tal-proprjeta li tkun ged tinzamm in komun”. Kieku ma
Kinitx mizura e¢cezzjonali kienet tkun applikabbli fkull kaz. Imma mill-
mod kif inkiteb I-artikolu wiehed jifhem li I-ligi gieghda taghti priorita lill-
gasma u / jew il-bejgh b’licitazzjoni.

»Bhal kull ec¢¢ezzjoni ghar-regola, is-sottomissjoni ta’ din il-parti hi li
din l-e¢cezzjoni ghandha tigi interpretata restrittivament u mhux
imwessa’ artificjalment sabiex twassal li tapprova skema artifi¢jali bhal
dik li ghandha quddiemha llum din |-onorabbli gorti. ll-grati taghna
huma obbligati li jenforzaw rikorsi li jsiru skond l-artikolu 495A imma
biss jekk ir-rekwiziti tal-istess artikolu jigu rispettati rigorozament.

»Fin-nota ta’ sottomissjonijiet taghha |-esponenti ddiskutiet il-punt illi t-
trasferiment tal-ishma li sar pendente lite a favur tal-kumpannija Almo
Properties Limited u l-assunzjoni tal-atti tal-kawza odjerna mill-istess,
wasslu ghal sitwazzjoni fejn hija din il-kumpannija tal-ahhar li gieghda
effettivament titlob lil din I-onorabbli qorti sabiex tawtorizzaha tinforza
bejgh a favur ta’ kumpannija asso¢jata maghha stess, u cioé ix-xerrej
prospettat fir-rikors promotur.
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»Fil-fatt jirrizulta illi d-dokumenti relattivi li jixhdu I-interessi tal-familja
Montanaro fiz-zewg kumpanniji involuti jinsabu esebiti in atti. L-istess
membri tal-imsemmija familja Montanaro huma azzjonisti fis-socjeta
Almo, filwaqgt li huma wkoll il-benefi¢¢jarji ta’ Exalco. Is-Sur Alex
Montanaro iservi bhala direttur fug z-zewg socjetajiet.

»Fil-fatt xejn minn dan ma jidher illi kontestat u Alex Montanaro stess
ikkonferma illi z-zewg kumpanniji relattivi jappartjenu lilu; fix-xiehda
tieghu ta’ nhar il-11 ta’ Gunju, 2019 huwa l-ewwel gal hekk: “Ahna
bhala Exalco hadna d-decizjoni minghand il-hafna co-owners li kienu
ilhom hafna snin biex ibighu I-proprjeta”.

»Sussegwentement, dakinhar stess, I-imsemmi Montanaro kompla
jixhed u kkonferma illi huwa kien uza kumpannija differenti tieghu
stess biex jakkwista l-ishma tal-atturi originali (“Ahna hadna d-
decizjoni biex Almo tixtri s-sehem tal-co-owners illi kienu konsentjenti
... B’hekk uzajna kumpannija differenti”)

»Ghandu jigi rilevat illi I-fatt li l-atturi originali langas ma kellhom il-
voglia illi jsegwu dawn il-pro¢eduri sal-konkluzjoni taghhom jikxef il-fatt
illi dak li kellhom fmohhhom kien unikament li johorgu mill-komunjoni
u li jbighu l-ishma taghhom lil Alex Montanaro tramite wahda mill-
kumpanniji tieghu. Dan l-animu jirrizulta ¢ar mill-bejgh lill-kumpannija
Almo Properties Limited gabel ma biss kien hemm |-awtorizzazzjoni
tal-gorti. Dana sar nonostante |-ostakoli legali illi rrizultaw minn din il-
manuvra ... ... ...

»L-insistenza tar-rikorrenti li jbighu lil Almo, sahansitra fl-assenza ta’
sentenza tal-gorti, kellha thasseb lill-qorti — dan partikolarment meta
wiehed jikkonsidra I-prezz propost, li huwa kompletament fittizju u
zvantaggjuz.

»Fil-gurisprudenza insibu li parti ma tistax taghmel uzu mill-pro¢edura
in meritu biex takkwista hi stess il-proprjeta kondivisa [recte, indiviza].
Dan izda effettivament dak li gieghed isir illum. Almo Properties
Limited u Exalco Group huma effettivament kumpanniji li jappartjenu u
li huma kkontrollati mill-istess persuna. Galadarba r-rikorrenti helsu
mill-problema li kellhom u ttrasferew lil Montanaro, kif jista’ Montanaro
jippretendi li juza l-istess pro¢edura biex issa li sar komproprjetarju
jehles mill-komproprijetarji I-ohra u jbigh lil kumpannija ohra tieghu?
Certament dan ma kienx l-iskop tal-ligi. Altrimenti bi stratagemma
ovvja bhal din kulhadd jista’ jilghab bl-inkorporazzjoni ta’ kumpanniji
godda biex taparsi ged ibigh lil terz.

»Almo dahlet fiz-zarbun tar-rikorrenti. Xtrat u obbligat ruhha li tkompli
ssegwi |-kawza u tbigh lil Exalco bl-istess prezz identiku minghajr
ghalhekk ma taghmel gligh.

»U issa li Almo Properties saret ko-proprijetarja, trid tibga’ tavalixxi
ruhha minn konvenju. L-atti juru li I-konvenju ma ghadux enforzabbli u
dan ghaliex ma saritx ir-registrazzjoni mehtiega mill-ligi fuq |-
assenjazzjoni tal-konvenju.

»Pero ezattament x’'inhu dak li sar? Fil-fehma tal-esponenti n-negozju
li sar huwa negozju fittizju, mahlug semplicement biex Exalco tevadi r-
restrizzjonijiet li trid il-ligi fl-artikolu 495A. Ghalfejn ma stratx Exalco?
X’kien hemm il-bzonn |i tiddeffes kumpannija ohra li ma kienet ser
taghmel ebda qgligh min-negozju? Ghalfejn ma setghux ir-rikorrenti
jistennew l-ezitu tal-kawza biex jaraw x’se jigri?
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»Punt iehor li jgum jirrigwarda I-valur. Issa li dahhlet Almo ma jkunx
ghaqli li wiehed jara x’inhu |-prezz applikabbli fil-mument li dahlet Almo
in xena? Ghalfejn ghandha tbigh Almo bil-prezz tas-suq ta’ sentejn
gabel?

»Rajna kif l-ewwel onorabbli qorti ma ppermettietx li |-esponenti
tipproduc¢i provi dwar dan il-punt. Evidentement din ma kinitx decizjoni
ghaqlija. Fuqg kollox decizjoni bhal din ma ghandhiex lokha f'gorti li
suppost gieghda tittutela lill-minoranza.

»Perd id-decizjoni tal-qorti wasslet bir-rispett kollu sabiex tapprova
transazzjoni fiha nnifisha fittizija u li jekk tigi segwita xxejjen kull
protezzjoni li parti minoritarja jkollha skond I-artikolu 495A.
Sfortunatament, ghalkemm l-esponenti jac¢éettaw li dan ma kienx |-
intenzjoni tal-qorti, din id-decizjoni twassal biss ghall-potenzjal ta’
abbuz u sfruttar tal-minoranzi f'sitwazzjonijiet simili.«

23. ll-konvenut Melvyn Mifsud ukoll appella mid-digriet tal-14 ta’ Jannar 2019
u l-aggravju relativ — li huwa pratikament I-istess bhal dak tal-appellanti I-

ohra — fissru hekk:

» Appell mid-digriet tal-14 ta’ Jannar 2019

»L-ewwel onorabbli gorti ma kellha gatt tacéetta |li tammetti li Almo
fdawn il-proc¢eduri. ll-fatt li Almo akkwistat il-proprjeta kellu jwassal
ghac-¢ahda tat-talbiet tar-rikorrenti. Dan kemm ghaliex ir-rikorrenti
lahqu I-ghan taghhom u bighu u ghalhekk il-procedura saret minghajr
ebda skop kif ukoll ghaliex thalli li Exalco tkompli tiehu vantagg mis-
sitwazzjoni u twassal ghal soluzzjoni li tmur kontra t-tutela tal-
minoranza li trid l-artikolu 495A. Fil-fatt I-ewwel qorti kellha tilga’ I-
eccezzjonijiet ulterjuri li nghataw mill-appellanti esponenti.

»L-artikolu 495A jaghti rimedju ta’ natura straordinarja li johloq
eccezzjoni ghar-regoli li jirregolaw id-divizjoni tal-proprjeta komuni u li
jinsabu fl-artikoli 496 et seq. tal-Kodi¢i Civili. Ir-rimedju hija wahda
eccezzjonali ghaliex tapplika biss fkaz li “hadd mis-sidien ma jkun
beda azzjoni quddiem xi qorti jew tribunal iehor ghall-gsim tal-
proprieta li tkun ged tinzamm in komun”. Kieku ma Kkinitx mizura
eccezzjonali kienet tkun applikabbli f’kull kaz. Imma mill-mod kif inkiteb
[-artikolu wiehed jithem li I-ligi gieghda taghti priorita lill-gasma u / jew
il-bejgh b’licitazzjoni.

»L-e¢Cezzjoni ghandha tigi interpretata restrittivament u mhux
imwessa’ artificjalment sabiex twassal li tapprova skema artifi¢jali bhal
dik li ghandha quddiemha llum din |-onorabbli gorti. ll-grati taghna
huma obbligati li jenforzaw rikorsi li jsiru skond I-artikolu 495A imma
biss jekk ir-rekwiziti tal-istess artikolu jigu rispettati rigorozament.

»lt-trasferiment tal-ishma li sar pendente lite a favur tal-kumpannija
Almo Properties Limited u l-assunzjoni tal-atti tal-kawza odjerna mill-
istess, wasslu ghal sitwazzjoni fejn hija din il-kumpannija tal-ahhar li
gieghda effettivament titlob lil din I-onorabbli gorti sabiex tawtorizzaha
tinforza bejgh a favur ta’ kumpannija asso¢jata maghha stess, u cioe
x-xerrej prospettat fir-rikors promotur.
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»Fil-fatt jirrizulta illi d-dokumenti relattivi li jixhdu I-interessi tal-familja
Montanaro fiz-zewg kumpanniji involuti jinsabu esebiti in atti. L-istess
membri tal-imsemmija familja Montanaro huma azzjonisti fis-socjeta
Almo, filwaqgt li huma wkoll il-benefic¢jarji ta’ Exalco. Is-Sur Alex
Montanaro iservi bhala direttur fuq iz-zewg socjetajiet.

»Fil-fatt xejn minn dan ma jidher illi kontestat u Alex Montanaro stess
ikkonferma illi z-zewd kumpanniji relattivi jappartjenu lilu; fix-xiehda
tieghu ta’ nhar il-11 ta’ Gunju 2019 huwa l-ewwel gal hekk: “Ahna
bhala Exalco hadna d-decizjoni minghand il-hafna co-owners li kienu
ilhom hafna snin biex ibieghu I-proprjeta”.

»Sussegwentement, dakinhar stess, I-imsemmi Montanaro kompla
jixheda u kkonferma illi huwa kien uza kumpannija differenti tieghu
stess biex jakkwista l-ishma tal-atturi originali (“Ahna hadna d-
decizjoni biex Almo tixtri s-sehem tal-co-owners illi kienu konsentjenti
... B’hekk uzajna kumpannija differenti”).

»Ghandu jigi rilevat illi I-fatt li l-atturi originali langas ma kellhom il-
voglia illi jsegwu dawn il-pro¢eduri sal-konkluzjoni taghhom jikxef il-fatt
illi dak li kellhom fmohhhom kien unikament li johorgu mill-komunjoni
u li jbighu l-ishma taghhom lil Alex Montanaro tramite wahda mill-
kumpanniji tieghu. Dan l-animu jirrizulta ¢ar mill-bejgh lill-kumpannija
Almo Properties Limited gabel ma biss kien hemm |-awtorizzazzjoni
tal-gorti. Dana sar nonostante |-ostakoli legali illi rrizultaw minn din il-
manuvra ... ... ...

»L-insistenza tar-rikorrenti li jpieghu lil Almo, sahansitra fl-assenza ta’
sentenza tal-gorti, kellha thasseb lill-qorti — dan partikolarment meta
wiehed jikkonsidra I-prezz propost, li huwa kompletament fittizju u
zvantaggjuz.

»Fil-gurisprudenza nsibu li parti ma tistax taghmel uzu mill-pro¢edura
in meritu biex takkwista hi stess il-proprjeta kondivisa. Dan izda
effettivament dak li gieghed isir illum. Almo Properties Limited u
Exalco Group huma effettivament kumpanniji li jappartienu u huma
kkontrollati mill-istess persuna. Galadarba ir-rikorrenti helsu mill-
problema li kellhom u ttrasferew lil Montanaro, kif jista’ Montanaro
jippretendi li juza l-istess pro¢edura biex issa li sar komproprjietarju
jehles mill-komproprijetarji I-ohra u jbigh lil kumpannija ohra tieghu?
Certament dan ma kienx l-iskop tal-ligi. Altrimenti bi stratagemma
ovvja bhal din kulhadd jista’ jilghab bl-inkorporazzjoni ta’ kumpanniji
godda biex taparsi ged ibigh lil terz.

»Almo dahlet fiz-zarbun tar-rikorrenti. Xtrat u obbligat ruhha li tkompli
ssegwi |-kawza u tbigh lil Exalco bl-istess prezz identiku minghajr
ghalhekk ma taghmel gligh.

»U issa li Almo Properties saret ko-proprijetarja, trid tibga’ tavalixxi
ruhha minn konvenju. L-atti juru li I-konvenju ma ghadux enforzabbli u
dan gahliex ma saritx ir-registrazzjoni mehtiega mill-ligi fuq |-
assenjazzjoni tal-konvenju.

»Pero ezattament x'inhu dak li sar? Fil-fehma tal-esponenti n-negozju
li sar huwa negozju fittizju, mahlug semplicement biex Exalco tevadi r-
restrizzjonijiet li trid il-ligi fl-artikolu 495A.«
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24,

25.

26.

27.

28.

ll-kwistjonijiet huma tnejn: i. jekk l-ewwel qorti kellhiex tisma’ I-provi li
riedet tressaq Schembri & Sons Limited gabel tiddeciedi jekk thallix il
Almo tassumi l-atti; u ii. jekk kellhiex tilga’ t-talba ta’ Almo biex din tassumi

|-atti.

Dan kien bizzejjed biex tassumi I-atti minflokhom ladarba kisbet I-interessi
taghhom fil-kawza. Ma kienet mehtiega ebda xiehda ohra, u ghalhekk
ghamlet sew |-ewwel qorti li ¢ahdet it-talba ta’ Schembri & Sons Limited i,
li kieku ntlagghet, kienet twassal biss ghal tul bla bzonn u, xaktarx,

dirottament tal-kawza f'dak I-istadju.

Ghall-istess raguni, kienet tajba u motivata sew id-decizjoni li Almo tithalla

tassumi l-atti, ladarba kisbet |-interessi tal-atturi fil-kawza.

Id-dhul ta’ AlImo bhala attrici jista’ jkun li jgib mieghu konsegwenzi bhal
dawk imsemmija mill-appellanti, fosthom il-kwistjoni jekk komproprjetarju
jistax jingeda bir-rimedju li jaghti I-art. 495A Kod. Civ. izda dik hija
kwistjoni li titgies wara li Almo tkun dahlet fil-kawza u tolqot il-meritu tal-
kawza, u ma tolgotx il-htiega i I-kawza titkompla fl-isem ta’ min ghandu

interess guridiku fiha flok fisem min ¢eda dak I-interess lil haddiehor.

L-appell mid-dikrieti tat-3 ta’ Jannar 2019 u tal-14 ta’ Jannar 2019 huma
ghalhekk mi¢huda. Id-dikriet I-iehor li minnu appellat Schembri & Sons
Limited — dak tas-27 ta’ Frar 2019 — kien biex ir-rikorrenti tithalla tappella
mid-dikriet tal-14 ta’ Jannar 2019. Issa li sar l-appell fdan I-istadju d-

dikriet tas-27 ta’ Frar 2019 ma ghad ghandu ebda relevanza, u fil-fatt
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ghalkemm appellat minnu l-appellanti ma ressqget ebda aggravju dwaru.

L-appell minn dak id-dikriet huwa wkoll ghalhekk michud.

ll-konvenut Mifsud appella wkoll mid-dikriet tal-ewwel gorti tal-25 ta’ Gunju
2019 - dak li ¢ahad it-talba tieghu biex ikompli fseduta ohra I-kontro-

ezami tax-xhud Alexander Montanaro — u fisser |-aggravju hekk:

»Appell mid-decizjoni tal-25 ta’ Gunju 2019 fejn il-qorti waqgfet il-
kontro-ezami ta’ Alex Montanaro

»Fis-seduta tal-25 ta’ Gunju 2019 I-esponenti kien gieghed jaghmel il-
kontro-ezami ta’ Alex Montanaro, rapprezentant ewlieni tas-socjeta
attrici Almo Properties Ltd u kif ukoll tas-socjeta Exalco Group Limited,
is-so¢jeta li eventwalment hemm talba li I-konvenut u ohrajn jigu
ordnati li jbighu s-sehem taghhom lilha. Alex Montanaro mhux biss
huwa xhud importantissimu, izda kardinali ghall-istess attur nomine —
u dagstant kardinali ghall-konvenut.

»Wagqt li kien gieghed jixhed l-istess Alex Montanaro fis-seduta tal-25
ta’ Gunju 2019, fnofs I-istess u dan meta kien ghadu fuq il-pedana
tax-xhieda taht gurament, l-ewwel onorabbli gorti ghogobha twaqqaf
hesrem il-kontro-ezami fin-nofs, u dan minghajr Justifikazzjoni jew
raguni valida. L-istess gorti ghaddiet sabiex tiddiferixxi |-kawza ghas-
sentenza ghall-4 ta’ Novembru 2019, bil-fakolta tan-noti, minkejja illi
kien sar verbal da parti tal-konsulent legali tal-esponenti fejn kien
oggezzjona ghall-fatt illi ma kienx thalla jkompli bil-kontro ezami u
ghamel verbal fdan is-sens.

»ll-kontro-ezami ghandu importanza bla qies ghat-tfittxija u accert-
azzjoni tal-verita.

»ll-grati taghna sikwiet sostnew illi f'kazijiet fejn jista’ jigi lez xi dritt ta’
xi parti, huwa ahjar li I-gorti tkun rigida favur u mad-drittijiet tal-partijiet,
sabiex tizgura li f'kull kaz issir il-gustizzja ... ... ...

Id-drawwa li thalliet tidhol li xhud jitressaq biex jixhed aktar minn darba, u
darba wara ohra b’rizerva ta’ xiehda ulterjuri, rizerva ta’ kontro-ezami,
rizerva ta’ kontro-ezami ulterjuri, rizerva ta’ ri-ezami etc. hija indiskutibil-
ment prassi hazina. Hlief f'¢irkostanzi e¢cezzjonali — bhal meta titressaq
xiehda teknika li dwarha parti tkun tehtieg parir tekniku biex tkun tista’
taghmel kontro-ezami — xhud ghandu jixhed u jigi kontro-ezaminat

fokkazjoni wahda, biex hekk jigu evitati dewmien zejjed u ripetizzjonijiet
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31.

32.

33.

34.

inutli. L-ewwel qorti ga kienet indulgenti aktar milli kellha tkun meta halliet

lil dan ix-xhud jitressaq aktar minn darba u ghamlet sew li fil-25 ta’ Gunju

2019 ma ippermettietx li jerga’ jingieb darba ohra.

L-aggravju dwar id-dikriet tal-25 ta’ Gunju 2019 huwa ghalhekk mi¢hud.

Nghaddu issa ghall-appelli li saru mis-sentenza tas-16 ta’ Dicembru 2020.

Fl-ewwel aggravju, kemm tas-soc¢jeta Schembri & Sons Limited u kemm

tal-konvenut Melvyn Mifsud, jinghad illi s-sentenza appellata ma tiswiex

ghax fiha difetti fl-occhio taghha u ghalhekk, kif inhi, ma hijiex ezegwibbli.

Schembri & Sons Limited tfisser I-aggravju hekk:

»L-okkju

»Hemm xi difetti fl-okkju li fil-fehma tal-esponenti jirrendu s-sentenza
mhux ezegwibbli u, in difett tal-korrezzjonijiet opportuni, jekk possibbli
fdan l-istadju, nulla. Dawn jikkonsistu fis-segwenti:

»(i)

»(ii)

»(iii)

B’digriet tal-14 ta’ Jannar 2019 l-ewwel onorabbli qorti kienet
lagghet it-talba ta’ Almo Properties biex tidhol fil-kawza minflok
ir-rikorrenti. 1l-qorti qalet “Ikkunsidrat illi s-socjeta rikorrenti ged
titlob tidhol fil-kawza minflok ir-rikorrenti li taghhom hija akkwistat
is-sehem fil-proprjeta, u dan l-akkwist jirrizulta mill-kuntratt esibit.
Ghaldagstant il-qorti tagta’ u tiddeciedi billi tilga’ t-talba ta’ AlImo
Properties Limited. Tordna li |-atti kollha tal-kawza jirriflettu dan”.

Fl-okkju tas-sentenza kif moqrija izda jidher li I-kawza ghadha fl-
ismijiet John Anthony Cuschieri nomine et filwaqt li Almo
Properties Limited jitnizzlu fil-post tal-konvenuti b’'mod li ma
huwiex ¢ar ezattament min huwa I-attur u min huwa I-konvenut.

Imbaghad, ghad hemm fil-lista tal-intimati I-isem ta’ Dargens
Developments Limited ... minkejja li kif jirrizulta mill-atti li hemm
rikors tal-Perit lan Zammit u ta’ Schembri & Sons Limited tat-28
ta’ Novembru 2017 permezz ta’ liema dawn talbu li jassumu I-atti
tal-kawza minflok il-kumpannija intimata Dargens Developments
Limited. Jidher li dan ir-rikors kien intlaga’ pero fis-sistema online
ma jirrizultax ezattament meta (almenu kif seta’ jaccerta ruhu I-
avukat sottoskritt) u mill-atti sussegwenti jidher li dan huwa I-kaz.
Pero Dargens Developments Limited ma ghadx ghandha inter-
ess fil-kawza u dan kellu jkun rifless fl-okkju.

»(iv) Inoltre s-sentenza ma tirriflettix il-fatt li b'nota tal-24 ta’ Gunju

2019 ir-rikorrenti ¢edew I-atti tal-kawza fil-konfront tal-Perit lan
Zammit u ta’ Paul Cuschieri. ... ... ... jidher li dawn ittrasferew il-
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proprjeta lil Almo Properties Limited u ghalhekk fi kwalunkwe
kaz il-kwistjoni li tqum hi jekk kellhiex Almo Properties Limited
tassumi [-atti tal-kawza fisem dawn il-partijiet konsistentement
ma dak li sar precedentement.«

35. L-appellant Melvyn Mifsud ifisser aggravju hekk:

36.

37.

»Difett fl-okkju tal-kawza

»B’digriet tal-14 ta’ Jannar 2019 l-ewwel gorti kienet laqghet it-talba
tas-socjeta Almo Properties biex tassumi l-atti tal-kawza minflok ir-
rikorrenti.

»Minkejja d-digriet fug imsemmi, l-okkju tal-kawza ma nbidilx biex
jirrifletti l-istess ordni b’dan illi I-okkju tas-sentenza ghadu fl-ismijiet tar-
rikorrenti originali.

»ld-difett fl-okkju ghalhekk fl-umli fehema tal-esponenti jrendi Il-istess
sentenza nulla u bla effett stante illi ma tistax tigi ezekwita.«

Tassew illi I-occhio tal-kawza kif muri fis-sentenza appellata huwa hazin u
ma jurix sew il-posizzjoni tal-partijiet fil-kawza. Dan ma jwassalx ghal
nullita ghax ma johlogx pregudizzju ghall-appellanti u jista’ jissewwa taht I-
art. 175 tal-Kodi¢i ta’ Organizzazzjoni u Procedura Civili. Il-qorti gieghda
ghalhekk bis-sahha ta’ dan il-provvediment tordna li l-occhio tal-kawza

jissewwa u jidher kif muri f'din is-sentenza.

Nghaddu issa ghar-raba’ aggravju tal-konvenut Melvyn Mifsud billi, jekk
jintlaga’ dan, l-azzjoni tiegaf hawn. F’dan I-aggravju I-appellant ighid illi I-
azzjoni mibdija mill-atturi originali hija personali ghalihom u ma setghetx

titkompla minn Almo. Ifisser dan l-aggravju hekk:

»Azzjoni personali mhix trasferibbli

oo e I-esponenti appellanti jissottometti illi I-ewwel onorabbli gorti
kienet Zbaljata meta nagset milli tikkunsidra illi din I[-azzjoni Kkif
intavolata fir-rikors promotur tat-30 ta’ Dicembru 2016 hija wahda
personali ghal dawk il-kompropjetarji li intavolaw I-istess rikors u
b’hekk giet estinta meta dawk I-istess rikorrenti trasferew sehmhom fil-
proprjeta in kwistjoni.

»Fis-sentenza appellata, I-ewwel onorabbli gorti ikkunsidrat illi:

»“ll-qorti langas ma tghodd valida l-oggezzjoni tal-intimati illi issa,
galadarba Almo akkwistat I-ishma tar-rikorrenti kollha, it-talba issa
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m’ghadhiex gieghda ssir mill-akbar ghadd ta’ proprjetarji imma
minn wiehed. Dan |-argument gieghed jitgies fieragh. Il-ligi trid |-
azzjoni titmexxa mill-akbar sehem fil-proprjeta u zgur ma tirreferix
ghal xi numru ta’ sidien ... ... ...”

. I-e¢cezzjoni sollevata mill-esponenti appellant ma tikkon-
¢entrax fuq jekk it-talba hix gieghda ssir aktar mill-akbar ghadd ta’
proprjetarji jew le, izda tikkonéentra fuq jekk it-talba setghetx tigi
trasferita mill-akbar ghadd ta’ proprjetarji ghas-socjeta Almo Properties
Limited.

»ll-punt ta’ tluq fir-rigward ta’ dan l-aggravju ghandu jkun il-prin€ipju
bazilari illi azzjoni personali — bhal ma hija dik odjerna — ma tistax tigi
mghoddija lil terzi, u ghalhekk, I-azzjoni odjerna giet estinta meta fil-
fatt giet mghoddija lil terzi.

»Tant kemm hija personali |-azzjoni odjerna illi I-ligi stess -
senjatament l-artikolu 495B(1) tal-Kodi¢i Civili — tirrikjedi illi, sabiex
tkun tista’ tirnexxi azzjoni bhal dik odjerna ai termini tal-artikolu 495A,
huwa mehtieg illi I-proprjeta in kwistjoni tkun fil-pussess in komun tal-
komproprijetarji taghha ghal perjodu ta’ mill-anqgas tliet snin.

»Ghalhekk, logikament isegwi illi I-azzjoni odjerna tibbaza ruhha fuq
min huma I-partijiet u fuq kemm ilhom komproprjetarji, u mhux fuq
xX'inhu jew X'inhi I-haga illi I-partijiet izommu in komuni.

»Ghalhekk ... ... ... [-analizi li trid issir fir-rigward tal-aggravju de quo
mhix dik |-analizi illi saret [mill-ewwel gorti], izda hija azzjoni fuq jekk il-
kawza odjerna, li hija wahda personali, gietx estinta hekk kif il-
komproprjetarji li intavolaw ir-rikors promotur trasferew is-sehem
indiviz taghhom fil-proprjeta’ lis-socjeta Almo Properties Limited.

»L-esponenti appellant jissottometti illi, minhabba n-natura personali
ta’ din l-azzjoni, meta I-komproprjetarji li intavolaw ir-rikors promotur
ittrasferew is-sehem indiviz taghhom fil-proprijeta in kwistjoni lis-
socjeta Almo Properties Limited, |-istess komproprjetarji ma setghux —
kif fil-fatt gara fl-ewwel istanza — jibqghu parti fil-kawza odjerna.

»Ghalhekk, minkejja illi permezz ta’ digriet tal-ewwel onorabbli qorti
datat I-14 ta’ Jannar 2019 is-soc¢jeta Almo Properties Limited assumiet

[-atti minflok il-komproprjetarji li intavolaw ir-rikors promotur, mat-
trasferiment tas-sehem indiviz tal-istess komproprjetarji, din I-azzjoni
giet estinta.

»L-esponenti appellant umilment jissottometti illi ghalhekk, galadarba
jirrizulta illi I-azzjoni odjerna giet estinta hekk kif il-komproprjetarji li
intavolaw ir-rikors promotur ittrasferew is-sehem indiviz taghhom fil-
proprjeta in kwistjoni lis-so¢jeta’ Almo Properties Limited, is-sentenza
appellata ghandha tigi riformata u dan billi dan l-aggravju jigi akkolt u
t-talbiet attrici jigu mi¢huda fl-intier taghhom.«

38. Fil-kuntratti ta’ bejgh tas-26 ta’ Settembru 2018 fl-atti tan-Nutar John
Gambin bejn l-atturi originali (“vendors”) u Almo (“purchaser”) il-partijiet

ftehmu hekk:
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»The vendors also hereby transfer to the purchaser which hereby
accepts and acquires from the vendors the litigious rights of the
vendors under article four hundred and ninety five letter A (495A) of
the Civil Code of the laws of Malta for the forced sale of the entire
property and which are the subject of another law-suit bearing
reference number one thousand one hundred and eighty two / two
thousand and sixteen (1182/2016) in the names John Anthony
Cuschieri pro et noe v. Alton Scerri et ... ... ... It is agreed between
the parties that purchaser shall together with the other plaintiffs
assume the acts of the proceedings instead of the vendors as plaintiffs
in the aforementioned lawsuit and further pursue the action in order
that all plaintiffs may proceed for the sale of the property as indicated
in the preliminary agreement signed between vendors and others with
Exalco Group Limited, and this in order that the relative deed of sale
may be eventually effected with the dissenting co-owners ... ... ...

»The purchaser on its part hereby accepts and acquires the said
litigious rights and hereby frees the vendors from the said law-suit and
undertakes to assume the standing of the vendors in the said law-suit
together with the other plaintiffs in the said lawsuit and assume, at his
own risk, the outcome of these proceedings.

D

»In view of the transfer of the property, the parties hereby agree to
perform and execute a novation with regard to the promise of sale
agreement dated twenty-ninth (29") December of the year two
thousand and sixteen (2016), and this in accordance wiht the following
stipulations.

»The parties are in agreement that the above mentioned promise of
sale agreement shall remain valid and binding, provided however that
the vendors shall be substituted by the purchaser. Accordingly, the
parties are thus novating the promise of sale agreement, above
mentioned ex parte debitoris, with the purchaser assuming all the
obligations, duties and rights of the vendors on the promise of sale
agreement, with the consent and approval of the creditor, and of the
vendors themselves.

»The parties are in agreement that the vendors shall no longer have
any further obligation towards the creditor.«

39. Id-dritt litigjuz li I-atturi originali ¢edew lil Almo huwa dritt patrimonjali u
mhux xi dritt personali jew dritt inerenti ghall-personalita li ma jistax jigi
aljenat. Fost il-kondizzjonijiet li I-ligi trid li jitharsu sabiex parti tista’ tingeda
bil-jedd i jaghti l-art. 495A Kod. Civ. hemm dak li |-proprjeta “tkun
inzammet in komun ghal izjed minn tliet snin”® u mhux li kull kom-
proprjetarju jkun ilu komproprjetarju ghal izjed minn tliet snin: bizzejjed li

jkun hemm stat ta’ komunjoni ghal izjed minn tliet snin.

27



Rikors numru 1182/2016/1 21/10/2021

40.

41.

42.

Mela, ladarba I-azzjoni hija msejsa fuq dritt patrimonjali u mhux fuqg xi dritt
personali inaljenabbli, u I-istat ta’ komunjoni ma bediex mill-gdid meta
Almo kisbet I-ishma tal-atturi originali u d-dritt litigjuz taghhom, ma kien

hemm xejn xi jzomm milli I-azzjoni titkompla.
L-aggravju huwa ghalhekk michud.

Fit-tieni, it-tielet, is-sitt u s-seba’ aggravji tieghu I-konvenut appellant
Melvyn Mifsud ighid illi whud mill-kondizzjonijiet li jrid I-art. 495A Kod. Civ.

ma tharsux. Ifisser dawn I-aggravji hekk:

»lt-tieni aggravju — Mhux is-sidien kollha kienu parti fil-kawza u I-
percentadgi tal-ogsma gew indikati erronjament

»L-artikolu 495A sub-artikolu (2) u (3) tal-Kodi¢i Civili jistipola illi r-
rikors ghandu jigi notifikat lill-koproprjetarji kollha, minghajr e¢¢ezzjoni
jew eskluzjoni, u jekk wiehed mis-sidien ma jkunx parti fil-kawza |-
azzjoni tkun wahda monka, irritwali u nulla — u b’hekk ma tistax
tirnexxi.

»Permezz ta’ nota intavolata fit-8 t'Ottubru 2018 is-soc¢jeta Almo
Properties Ltd talbet illi tassumi l-atti minflok l-atturi kollha u dan
minhabba |-fatt li kienet akkwistat s-sehem tal-atturi kif ukoll ta’ uhud
mill-intimati u dan permezz ta’ tliet kuntratti pubblikati fis-26 ta’
Settembru tas-sena 2018, kollha fl-atti tan-Nutar Dottor John Gambin.

»Minn ezami ta’ wiehed mill-imsemmija kuntratti jirrizulta illi bhala
wahda mill-venditri¢i dehret ¢erta Mary Cuschieri, li hija deskritta bhala
l-armla ta’ Anthony, u li ghandha I-karta tal-identita li ggib in-numru
193739M. Skond l-istess kuntratt I-imsemmija Mary Cuschieri kienet
sid ta’ sehem indiviz tal-proprjeta mertu tal-kawza.

»L-imsemmija Mary Cuschieri gatt ma kienet parti mill-kawza odjerna
la bhala attrici u langas bhala intimata, li ghalhekk irrendi l-azzjoni
nulla ab initio.

»Ghalhekk galadarba I-imsemmija Mary Cuschieri thalliet barra kom-
pletament mill-azzjoni odjerna, ghandu jsegwi illi I-lista tal-kom-
proprijetar;ji illi giet annessa mar-rikors mahluf minn John Cuschieri hija
wkoll zbaljata.

»Apparti I-fatt illi thalliet barra ghal kollox mill-azzjoni odjerna wahda
mill-komproprjetarji, u cioé I-imsemmija Mary Cuschieri, tezisti
diskrepanza wkoll fil-percentaggdi tas-sehem ta’ tnejn mill-intimati.

»Fl-istess lista I-intimata Maria Fenech née Cuschieri tnizZlet li kellha
sehem minn mija u ghoxrin (%20), meta skond il-kuntratt ta’ bejgh

jirrizulta li effettivament kellha wiehed minn mija u sittin (*/160). L-istess
jinghad ghal Paul Cuschieri, iben Anthony — li minkejja illi tnizzel fil-
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lista bhala li kellu sehem minn wiehed [recte, mija] u ghoxrin (*/120) fil-
fatt irrizulta li kellu sehem minn mija u sittin (*/160).

»Ghal dak illi jirrigwarda I-intimata Helen sive Nellie Sammut, minkejja
illi kienet danlet fil-kawza bhala wahda mill-partijiet, hija ma tinkwadrax
......... fil-lista tal-komproprjetarji.

»L-imsemmija Nellie Sammut kellha sehem mill-fond mertu tal-kawza
tant hu hekk illi fil-mori tal-kawza bieghet sehemha lis-soc¢jeta
Camland Limited, u dana b’kuntratt datat 24 ta’ Ottubru 2019 fl-atti
tan-Nutar John Gambin.

»Minhabba dan in-nugqas ukoll I-azzjoni kif proposta hija ghal din ir-
raguni irritwali u mhux skond il-ligi u ma tistax tirnexxi minhabba dawn
il-mankanzi seriji.

»L-istess japplika ghall-percentaggi hziena, faktar minn okkazjoni
wahda.

»Sabiex azzjoni tirnexxi, is-sidien / partijiet kollha jkunu prezenti fil-
bidu tal-azzjoni.

»lt-tielet aggravju: Nuqqgas ta’ integrita tal-gudizzju ... ... ...

»Permezz ta’ dan l-aggravju, l-esponenti appellant jissottometti illi I-
ewwel onorabbli gorti kienet zbaljata meta naqgset milli tikkunsidra n-
nuqqas ta’ prova illi xi uhud mill-atturi kienu awtorizzati illi jidhru fisem
diversi atturi ohra.

»Bhala punt ta’ dritt huwa prin¢ipju inkontrovertibbli illi ... ... ... min
jallega l-ezistenza tal-mandat ghandu I-oneru fuqu li jipprovah.
»Fir-rikors promotur tal-kawza odjerna ... ... ... fost l-atturi kien hemm
imnizzla:

»i.  John Anthony Cuschieri fismu proprju u in rapprezentanza ta’
Marika Dimech;

»ii.  I-Imhallef Dr Noel Cuschieri fismu proprju u in rapprezentanza
ta’ Raymond Cuschieri;

»iii. John Schird fismu proprju u in rapprezentanza ta’ Dr Dennis
Schiro; u

»iv. Mariella Darmanin Demajo fisimha proprja u in rapprezentanza
ta’ Angela Cuschieri.

»Ghalhekk [-atturi implicitament allegaw |-eZistenza ta’ erba’ mandati
separati moghtija minn Marika Dimech, Raymond Cuschieri, Dr
Dennis Schird, u Angela Cuschieri, u ghalhekk ukoll, isegwi illi huma
imponew fughom infushom I-oneru illi jippruvaw l-ezistenza ta’ kull
wiehed minnhom.

»F'ebda mument fdin il-kawza ma ngabet xi prova mill-atturi illi Marika
Dimech, Raymond Cuschieri, Dr Dennis Schird, u Angela Cuschieri
kienu effettivament taw xi mandat, ai fini ta’ din il-kawza, lil John
Anthony Cuschieri, I-lmhallef Dr Noel Cuschieri, John Schird, u
Mariella Darmanin Demajo rispettivament.

»Minkejja illi I-esponenti appellant issenjala u issolleva dan in-nuqgas
ta’ prova tal-atturi quddiem Il-ewwel onorabbli qorti, I-istess onorabbli
gorti nagset ghal kollox milli tikkunsidra dan I-imsemmi nugqgas.
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»Kif inhu ben risaput, huwa ghalhekk mhux biss permissibbli illi din |-
onorabbli Qorti tal-Appell tikkunsidra n-nuqgas fatali tal-atturi ga
sollevat fl-ewwel istanza, izda huwa kardinali illi din [-onorabbli gorti
taghmel hekk ghaliex, jekk dan in-nugqas ta’ prova tal-atturi ma jigix
ikkunsidrat, din I-onorabbli gorti ser tkun ged tonqos milli tezamina, kif
inhi rikjesta, jekk I-ewwel onorabbli gorti iddecidietx tajjeb jew le.

»Is-sitt aggravju — ld-dikjarazzjoni tas-sidien hija monka

oo e [-esponenti appellant jissottometti illi I-ewwel onorabbli gorti
kienet zbaljata meta nagset milli tikkunsidra illi din l-azzjoni gatt ma
setghet tirnexxi ghaliex id-dikjarazzjoni tas-sidien annessa mar-rikors
promotur, kif rikjest mil-ligi relattiva, hija monka.

»L-artikolu 495A(2) jistipola illi:

»“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 I-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
[-hwejjegd ikunu gew in komun u ¢-¢irkostanzi relattivi.”

»Mar-rikors promotur datat it-30 ta’ Dicembru 2016 I-atturi ipprezentaw
dikjarazzjoni hemm immarkata bhala Dok. C, u dan skont I-artikolu
495A(2).

»Din id-dikjarazzjoni, pero, hija monka ghal diversi ragunijiet.

»L-ewwel u gabel kollox, din id-dikjarazzjoni hija monka ghaliex ma
gietx iffirmata mill-persuni kollha elenkati fiha.

»Dan ghaliex, fir-rigward ta’ wiehed u ghoxrin persuna minn dawk
elenkati fl-imsemmija lista, il-firem mhumiex taghhom, jew, fl-
eventwalita illi I-firem saru minn rapprezentanti taghhom, ma saritx
prova tal-awtorizzazzjoni relattiva.

»Fil-fatt, fil-mori tal-kawza r-rikorrenti stess irrikonoxxew din il-
mankanza tant illi ezibew, seduta stante nhar il-15 ta’ Novembru 2017
permezz ta’ Dok. JAC 1, dikjarazzjoni ohra sabiex, minghalijom,
jissanaw in-nuqqas illi ghandhom.

»Skont l-artikolu 495A(2), id-dikjarazzjoni rikjesta trid tkun annessa
mar-rikors promotur, u ghalhekk, g@aladarba dik id-dikjarazzjoni
annessa mar-rikors promotur datat it-30 ta’ Dicembru 2016 ma
tissodisfax ir-rekwiziti tal-imsemmi artikolu, dan in-nuggas mhux
sanabbili fil-mori tal-kawza.

»Fit-tieni lok, u minghajr pregudizzju ghas-suespost, anke jekk, fl-
aghar ipotezi, kellha tigi accettata d-dikjarazzjoni ipprezentata fil-mori
tal-kawza, dik it-tieni dikjarazzjoni ezebita hija monka wkoll stante illi,
anke hemm, il-firem m’humiex tal-partijiet kollha elenkati, jew, fl-
eventwalita illi I-firem saru minn rapprezentanti ta’ certu partijiet, ma
saritx prova tal-awtorizzazzjoni relattiva.
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»Fit-tielet lok,u minghajr pregudizzju ghas-suespost, fiz-zewg dikjar-
azzjonijiet imsemmija, jidher I-isem tal-avukat Dr Veronica Aquilina illi
kienet ged tidher qua kuratric¢i tal-eredita gacenti ta’ John Cuschieri.

»Huwa inkoncepibbli ghall-esponenti appellant kif I-imsemmija kura-
trici iffirmat il-konvenju mertu ta’ dawn il-pro¢eduri minghajr ma I-
ewwel kellha |-awtorizzazzjoni neéessarja mis-sezzjoni ta’ Guris-
dizzjoni Volontarja tal-Qorti Civili sabiex taghmel hekk.

»Inoltre, huwa inkwetanti kif [-imsemmija kuratri¢i iffirmat id-
dikjarazzjoni li mhux ged topponi ghall-bejgh, u dan dejjem minghajr
ma kellha l-awtorizzazzjoni tal-imsemmija onorabbli qgorti sabiex
taghmel hekk.

»Mill-atti tal-kawza, jirrizulta illi I-kuratri¢i Dr Aquilina ipprezentat rikors
quddiem is-sezzjoni ta’ Gurisdizzjoni Volontarja tal-Qorti Civili fid-9 ta’
Jannar 2017, u cjoé wara illi kienu nfethu I-pro¢eduri odjerni. F’dak ir-
rikors taghha, Dr Aquilina talbet I-awtorizzazzjoni illi tammetti t-talba kif
dedotta fir-rikors promotur de quo, liema talba I-imsemmija onorabbli
gorti ma lagghatx. Minflok, I-imsemmija onorabbli gorti iddirigiet lil Dr
Aquilina qua kuratri¢i sabiex tipprezenta risposta guramentata fdawn
il-pro¢eduri fejn tirrimetti ruhha ghad-decizjoni tal-ewwel onorabbli
gorti wara li jigi stabbilit jekk il-prezz huwiex wiehed vantaggjuz jew le.

»Ghalhekk, galadarba I-kuratri¢ci Dr Aquilina iffirmat id-dikjarazzjoni li
mhix ged topponi ghall-bejgh minghajr ma kellha |-awtorizzazzjoni tal-
imsemmija onorabbli gorti, ghandu jsegwi illi dik mhix forma valida, u
ghalhekk, id-dikjarazjonijiet huma monki.

»Fir-raba’ lok, minghajr pregudizzju ghas-suespost, iz-zewg dikjar-
azzjonijiet gew rezi nulli ghaliex, fil-mori, xi whud mill-partijiet bieghu s-
sehem taghhom fil-proprjeta.

»Skont |-Artikolu 495A(2), id-dikjarazzjoni rikjesta trid tkun dikjar-
azzjoni tas-sidien, u ghalhekk, fil-mument illi |-partijiet bighu s-sehem
taghhom fil-proprjeta, iz-zewg dikjarazzjonijiet ma baqghux aktar tas-
sidien.

»Ghal darb’ohra, minkejja illi I-esponenti appellant issenjala u issolleva
dan in-nuggas quddiem I-ewwel onorabbli gorti, l-istess onorabbli gorti
nagset ghal kollox milli tikkunsidra dan l-imsemmi nuqgas.

»In vista ta’ dak kollu suespost, Il-esponenti appellant umilment
jissottometti illi, galadarba jirrizulta illi d-dikjarazzjoni rikjesta mar-rikors
promotur ma tissodisfax il-kriterji inkorporati fl-artikolu 495A(2), is-
sentenza appellata ghandha tigi riformata u dan billi dan I-aggravju jigi
akkolt u t-talbiet attri¢i jigu michuda fl-intier taghhom.

»ls-Seba Aggravju — In-nuqqas ta’ dikjarazzjoni guramentata

e l-esponenti appellant jissottometti illi I-ewwel onorabbli gorti
kienet Zzbaljata u ma iddecidietx din is-senetnza tajjeb meta u ghaliex
hija nagset milli tikkunsidra illi din l-azzjoni gatt ma setghet tirnexxi
ghaliex id-dikjarazzjoni guramentata rikjesta mil-ligi relattiva hija
inezistenti.

»L-artikolu 495A(4) jistipola illi:

»“Dikjarazzjoni li xi komproprjetarju minnhom ma jkunx maghruf
jew ma jkunx jista’ jinstab ghandha tigi konfermata bil-gurament
minn wiehed mir-rikorrenti.”
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44.

»Ghalhekk, ai termini tal-artikolu 495A(4), meta wiehed mill-kom-
proprjetarji ma jkunx maghruf jew ma jkunx jista’ jinstab, dan il-fatt
ghandu jigi ikkonfermat minn wiehed mir-rikorrenti fdikjarazzjoni
guramentata.

»Mir-rikors promotur datat it-30 ta’ Dicembru 2016, jirrizulta (mill-okkju)
illi l-eredi ta’ wahda mill-komproprjetarji, u cjoé Letizia Sammut,
mhumiex maghrufa, u ghalhekk, huwa inkontrovertibbli illi kellha ssir
dikjarazzjoni guramentata minn wiehed mir-rikorrenti, u dan Kkif
esplicitament rikjest mill-artikolu 495A(4).

»Din id-dikjarazzjoni guramentata ma’ tirrizulta minn imkien mill-atti tal-
kawza de quo.

»Ghal darb’ohra, minkejja illi I-esponenti appellant issenjala u issolleva
dan in-nuggas quddiem I-ewwel onorabbli gorti, l-istess onorabbli gorti
nagset ghal kollox milli tikkunsidra dan l-imsemmi nuqqgas.

»Ghalhekk, I-esponenti appellant umilment jissottometti illi, galadarba
jirrizulta illi d-dikjarazzjoni guramentata rikjesta mill-artikolu 495A(4)
hija inezistenti, is-sentenza appellata ghandha tigi riformata u dan billi
dan l-aggravju jigi akkolt u t-talbiet attrici jigu michuda fl-intier
taghhom.«

Tassew illi azzjoni taht l-art. 495A Kod. Civ. trid illi I-komproprjetarji kollha
jkunu patrti fil-kawza, izda n-nuqqas ta’ komproprjetarju ma jwassalx ghan-
nullita tal-azzjoni ghax ghal nuggas bhal dak hemm ir-rimedju tas-sejha
fil-kkawza jew, bhal fil-kaz tallum, jista’ jigri li sehem dak il-komproprjetarju
jinkiseb minn min isir parti filckkawza u ghalhekk I-integrita tal-gudizzju tigi

konsolidata.

L-istess jinghad dwar il-prova tal-mandati moghtija minn uhud mill-atturi
originali kif ukoll ghad-dikjarazzjoni tas-sidien li jrid I-art. 495A(2). Jekk
kien hemm xi nuggas dan issa huwa msewwi wara li AlImo — b’atti pubblici
li ma gewx impunjati — kisbet l-ishma u d-dritt litigjuz tal-atturi originali
kollha u ghalhekk issa hemm effettivament attur wiehed biss li ma
tressget ebda kontestazzjoni dwar ir-rapprezentanza tieghu u r-rieda

tieghu li jsir il-bejgh.
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Dwar il-werrieta ta’ Letizia Sammut, ir-rikors promotur li fih dikjarazzjoni li
dawn il-werrieta ma humiex maghrufa kien konfermat bil-gurament tal-
attur John Anthony Cuschieri. Tassew illi r-rikors li bih jinbdew pro¢eduri
taht I-art. 495A ma huwiex mehtieg li jkun mahluf, u ghalhekk il-ligi fl-art.
495A(4) trid li flimkien mar-rikors issir dikjarazzjoni konfermata bil-gura-
ment minn wiehed mis-sidien, izda din hija formalita li ma tolqotx il-validita

tal-pro¢eduri ladarba t-taghrif li trid il-ligi nghata u gie wkoll konfermat.

It-tieni, t-tielet, is-sitt u s-seba’ aggravji I-konvenut Melvyn Mifsud huma

ghalhekk michuda.

Nghaddu issa ghall-hames, it-tmien, id-disa’ u |-ghaxar aggravji tal-
konvenut appellant Melvyn Mifsud fejn ighid illi rekwiziti ohrajn — minbarra
dawk imsemmijin fl-aggravji precedenti — tal-art. 495A ma tharsux. Ifisser

dawn |-aggravji hekk:

»ll-hames aggravju — II-fond ma ilux fil-pussess komun ghal tliet snin

P . L-ewwel onorabbli qorti kienet zbaljata meta naqgset milli
tikkunsidra illi din l-azzjoni gatt ma setghet tirnexxi ghaliex il-proprjeta
in kwistjoni ma ilhiex fil-pussess komun tal-partijiet ghal tliet snin.

»Skont l-artikolu 495B(1) tal-Kodi¢i Civili, biex tkun tista’ tirnexxi
azzjoni ai termini tal-artikolu 495A, huwa mehtieg illi I-proprjeta in
kwistjoni tkun fil-pussess in komun tal-komproprjetarji taghha ghal
perjodu ta’ mill-angas tliet snin.

»Mill-atti tal-kawza odjerna jirrizulta illi fis-26 ta’ Settembru 2018 ir-
rikorrenti ittrasferew is-sehem indiviz taghhom fil-proprjeta in kwistjoni
lis-soc¢jeta Almo Properties Limited — ukoll, is-soc¢jeta attrici akkwistat
aktar tard sehmijiet ohra.

»Ghalhekk, ghandu facilment isegwi illi t-tliet snin ta’ komproprjeta
esplicitament rikjesti mill-artikolu 495B(1) sabiex ikun sodisfatt |-
artikolu 495A ma jezistux, u ghalhekk, l-azzjoni odjerna ma tistax
tirnexxi u ghandha tigi michuda fl-intier taghha.

»Ghal darb’ohra, minkejja illi I-esponenti appellant issenjala u issolleva
dan in-nuggas quddiem I-ewwel onorabbli gorti, l-istess onorabbli gorti
nagset ghal kollox milli tikkunsidra dan l-imsemmi nuqqgas.
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»It-tmien aggravju — L-inezistenza ta’ konvenju

oo e l-esponenti appellant jissottometti illi I-ewwel onorabbli gorti
kienet zbaljata u ma iddecidietx din is-sentenza tajjeb meta u ghaliex
hija nagset milli tikkunsidra illi din l-azzjoni gatt ma setghet tirnexxi
ghaliex il-konvenju rikjest mil-ligi relattiva huwa inezistenti.

»L-artikolu 495A(2) jistipola illi:

»“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 I-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-hwejjed ikunu gew in komun u ¢-Cirkostanzi relattivi.”

»lI-ligi titkellem fuq “il-pattijiet u I-kondizzjonijiet li tahthom ikun ser isir
il-bejgh”.

»L-ewwel onorabbli gorti analizzat dan il-punt u ikkonkludiet illi:

»“l-ezistenza ta’ konvenju ma tinkwadrax bhala element essenzjali
sabiex tirnexxi talba a tenur tal-fuq ¢itat art. 495A. Huwa bizzejjed
li jigu proposti kundizzjonijiet ghall-konsiderazzjoni tal-qorti.”

»Fuq dan il-punt, l-esponenti appellant jaghmel referenza ghad-
dibattiti tal-Kamra tad-Deputati ta’ Malta illi juru b’'mod kristallin illi |-
intenzjoni tal-legislatur — u sussegwentement, ghalhekk, tal-artikolu
495A — kienet u hija illi, in fatti, ikun jezisti konvenju sabiex tkun tista’
tirnexxi din I-azzjoni:

»“Ahna qed nghidu li mill-ghada li tidhol fis-sehh din I-emenda,
jekk tkun ilek tliet snin fkomproprjeta, il-maggoranza tas-sidien
ikunu jistghu jaghmlu rikors taht l-artikolu 495A, li huwa rikors li
ma jiswiex hafna flus, u jekk jipprezentaw konvenju u juru lill-gorti
li I-prezz huwa tajjeb u li din mhijiex xi hadma, ikunu jistghu
jbighu”.
»Ghalhekk, il-frazi “il-pattijiet u I-kondizzjonijiet li tahthom ikun ser isir
il-bejgh” misjuba fl-artikolu 495A(2) tabilfors tirreferi ghal “konvenju
validu”, u cjoé l-uniku strument legali, taht il-ligi nostrana, illi jinkludi I-
pattijiet u I-kondizzjonijiet kollha li tahthom bejgh ta’ proprjeta isir.

»Minn qari tar-rikors promotur u tad-dikjarazzjoni — illi ma hix wahda
valida — annessa mal-istess, huwa ¢ar illi r-rikorrenti ged jitolbu illi I-
onorabbli qorti tawtorizza |-bejgh tal-proprjetd in kwistjoni bil-prezz,
pattijiet u bil-kundizzjonijiet kollha indikati fil-konvenju tad-29 ta’
Dicembru 2016, kopja ta’ liema kien anness mal-istess rikors ... ... ...

»Mill-proc¢ess jirrizulta illi, fil-mori ta’ din il-kawza, senjatament fid-29
ta’ Settembru 2018, il-komproprjetarji li intavolaw I-istess kawza
ittrasferew is-sehem indiviz taghhom lis-so¢jeta Almo Properties
Limited.

»Fil-mument illi dawk il-komproprjetarji ittrasferew is-sehem taghhom
fil-proprieta in kwistjoni lil terzi, il-validita tal-konvenju spi¢¢at, u
ghalhekk, galadarba I-konvenju li huwa I-mertu tal-kawza ma ghadux
validu, ghandu jsegwi illi I-mertu tal-pro¢eduri odjerni huwa ezawrit.

DO

S anke kieku l-onorabbli qorti kellha tordna I-bejgh tal-fond in
kwistjoni taht |-imsemmija kundizzjonijiet, is-sentenza tal-onorabbli
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gorti ma tista’ gatt ikollha effett fug dik is-soc¢jeta kompratrici illi kienet
originarjament weghdet, fl-imsemmi konvenju, illi takkwista |-proprjeta
in kwistjoni, u dan ghaliex dik is-so¢jeta mhix parti fdawn il-pro¢eduri.

»Fi kliem iehor, |-obbligu ta’ akkwist fuq is-socjeta li weghdet illi
takkwista jista’ jemani biss minn konvenju validu, u mhux minn
sentenza fkawza illi dik is-socjeta mhix parti.

»Ghalhekk, ghandu aktar u aktar isegwi illi il-frazi “il-pattijiet u |-
kondizzjonijiet li tahthom ikun ser isir il-bejgh: misjuba fl-Artikolu
495A(2) tabilfors tirreferi ghal “konvenju validu”, specifikatament
“konvenju validu bejn il-partijiet kollha tal-kawza.”

»Ghalhekk, ghandu jsegwi wkoll illi minghajr konvenju validu bejn il-
partijiet, din I-azzjoni ma tistax tirnexxi ghaliex ser tirrizulta f'sentenza li
mhix infurzabbli fug persuna legali — u cjoé s-socjeta illi kienet
origiarjament wieghdet illi tixtri — illi mhix parti f'din il-kawza.

»Ghalhekk, I-esponenti appellant umilment jissottometti illi, galadarba
[-pattijiet u I-kondizzjonijiet li tahthom ikun ser isir il-bejgh — ergo |-
konvenju — kif rikjesti mill-artikolu 495A(2) ma ghadhomx fis-sehn, is-
sentenza appellata ghandha tigi riformata u dan billi dan I-aggraviju jigi
akkolt u t-talbiet attri¢i jigu mi¢huda fl-intier taghhom.

»ld-disa’ aggravju — ll-bejgh tant l-artikolu 495A jrid ikun immedjat u
effettiv u mhux b’kundizzjonijiet li forsi jsehhu

P I-esponenti appellant jissottometti illi I-ewwel onorabbli gorti
nagset milli tikkunsidra illi din l-azzjoni gatt ma setghet tirnexxi ghaliex
il-bejgh prospetta mhux ser ikun immedjat u effettiv, izda kondizzjonat.

»L-esponenti appellant jissottometti fdan ir-rigward illi I-artikolu 495A
jitkellem dwar bejgh effettiv u mhux kondizzjonat, u dan fis-sens illi I-
gorti, jekk issib illi I-bejgh ghandu jsir, ghandha tordna lill-kom-
proprjetarji dissidenti sabiex ibighu u jidhru fuq att notarili ghal dan I-
iskop.

»Tant kemm hu minnu illi I-bejgh ghandu jkun effettiv illi, fkaz li xi
komproprjetarji dissidenti ma jattendux fuq I-att tal-bejgh, il-gorti tordna
illi jinhatar kuratur deputat sabiex jirraprezenta I-istess u jbigh
fisimhom.

»Ghalhekk, I-esponenti appellant jirribadixxi illi I-artikolu 495A jitkellem
b’mod specifiku dwar bejgh b’'mod effettiv, u mhux bejgh illi jkun
soggett ghal xi kundizzjonijiet li jistghu jew ma jistghux isehhu.

»L-esponenti appellant jissottometti illi, fil-kaz de quo, is-socjeta attrici
gieghda titlob illi I-bejgh tal-proprjeta in kwistjoni issir bil-prezz, pattijiet,
u bil-kundizzjonijiet kollha indikati fil-konvenju datat id-29 ta’ Di¢éembru
2016.

»F’dan ir-rispett, l-esponenti jissottometti illi wahda mill-kundizzjonijiet
illi I-konvenju mertu tal-kawza huwa soggett ghaliha hija illi I-kompratur
jottieni permess sabiex il-proprijeta tigi zviluppata fcommercial
business centre, liema permess il-kompratur, fil-konvenju, intrabat illi
japplika ghalih fi zmien tliet xhur mis-sentenza definittiva ta’ dawn il-
proc¢eduri.

»F'dan ir-rispett, ta’ min jinnota wkoll ix-xiehda tal-Perit Elena Borg
Costanzi fejn tispjega illi |-proprieta in kwistjoni tinsab fzona resi-
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denzjali u ghalhekk ma jidhirx li wiehed jista’ jottjeni permess ghal
zvilupp kummerc¢jali.

»Apparti dan, l-esponenti appellant jerga’ jissottometti illi, daladarba
sentenza ta’ qorti fazzjoni ai termini tal-artikolu 495A — u cjoé
sentenza illi tawtorizza |-bejgh — ma tistax tkun wahda kondizzjonata,
din l-azzjoni ma tistax tirnexxi.

»Ukoll, galadarba sentenza f'dawn il-pro¢eduri ma tistax tkun wahda
kondizzjonata, wiehed jista’ jipprova jargumenta illi I-uniku mod sabiex
din l-azzjoni tista’ tirnexxi huwa illi I-kompratur (illi ma hux parti fdawn
il-pro¢eduri) jirrinunzja ghal dawn il-kundizzjonijiet fil-konvenju in
kwistjoni.

»Kundizzjoni ohra illi giet imposta fil-konvenju hija illi I-kompratur ikun
obbligat illi jixtri biss jekk jirnexxilu jottjeni finanzjarjament minn banek
jew appropriate channels. F’dan il-kaz, bhal fil-kaz tal-kundizzjoni i
tikkon¢erna l-akkwistar ta’ permess ghall-izvilupp, ghandu japplika I-
istess ragunament u cjoe illi I-onorabbli gorti qatt ma tista’ tordna I-
bejgh ta’ proprjeta soggetta ghal kundizzjoni bhal ma hi din illi |-
kompratur jottjeni finanzjament.

»Ghalhekk, I-esponenti appellant umilment jissottometti illi, galadarba
bil-bejgh kif propost I-onorabbli qorti ma ordnatx bejgh immedjat u
effettiv izda wiehed kondizzjonat, is-sentenza appellata ghandha tigi
riformata u dan billi dan l-aggravju jigi akkolt u t-talbiet attri¢i jigu
mic¢huda fl-intier taghhom.

»L-ghaxar aggravju — ll-komproprjetarji dissidenti mhux ged joggezz-
jonaw kapri¢¢jozament

oo e il [-esponenti appellant jissottometti illi I-ewwel onorabbli gorti
kienet zbaljata meta nagset milli tikkunsidra illi I-komproprjetar;ji
dissidenti mhux ged joggezzjonaw ghall-bejgh kapri¢¢jozament.

»L-ewwel u qabel kollox, ghandu jigi rilevat illi, kif spjegata fid-dibattiti
tal-Kamra tad-Deputati ta’ Malta, I-intenzjoni wara l-artikolu 495A hija
illi:
»“Jekk (komproprjetarju) kappri¢¢jozament ma jridx ibigh, fuq
talba lill-gorti, I-qorti tista’ tawtorizza I-bejgh. Issa ahna geghdin
nghidu dejjem jekk hija tkun sodisfatta li hadd mill-ko-proprjetar;ji
dissidenti ma jkun gravament pregudikat.”

»Ghalhekk, Il-esponenti appellant jissottometti illi, sabiex kompro-
prietarju ma jkunx irid ibigh ghal raguni kapri¢¢juza, irid ikun hemm
negozjati bejn il-partijiet kollha.

»Fil-kaz odjern, jirrizulta illi saret proposta pjuttost vaga f'Settembru
2016, u tliet xhur wara, u cjoe fid-29 ta’ Dicembru 2016, gie iffirmat il-
konvenju — illi llum spi¢¢a — minghajr ma gew inkluzi I-komproprjetarji
kollha fin-negozjati relattivi.

»Minn analizi tax-xhieda ta’ John Cuschieri, Alex Montanaro, il-Perit

Arkitett lan Zammit, u Alton Scerri, jirrizulta illi I-offerta tal-kompratur
ma kinitx mghoddija lill-komproprjetarji kollha.

»Ta’ min jinnota partikolarment ix-xhieda ta’ John Cuschieri fejn
addirittura jammetti illi ma ikkomunikax I|-offerta tal-kompratur lill-
komproprjetarji kollha. Fil-fatt, jirrizulta illi John Cuschieri effettivament
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eskluda milli jinforma lil xi komproprjetarju/i bl-offerta li ma Kkinitx
ghadha kristallizzata.

»Inoltre, meta I-kompratur gabel ma’ numru tal-komproprjetarji fuq il-
kondizzjonijiet u iffirma il-konvenju mal-istess, il-komproprjetarji li ma
kinux involuti fin-negozjati kellhom talangas jigu mgharrfa b’dik I-
offerta u kellhom jigu moghtija zmien ragonevoli sabiex jirrispondu —
haga illi ma saritx, kif jirrizulta mill-fatt illi |-kawza odjerna giet
intavolata I-ghada tal-iffirmar tal-imsemmi konvenju.

»Ghalhekk, I-esponenti appellant umilment jissottometti illi, aladarba
I-kriterju ta’ “oggezzjoni kapri¢¢juza” ta¢itament stipulat fl-artikolu 495A
mhux sodisfatt, is-sentenza appellata ghandha tigi riformata u dan billi
dan l-aggravju jigi akkolt u t-talbiet attrici jigu michuda fl-intier
taghhom.«

Fl-anhhar parti tar-rikors tal-appell taghha s-socjeta appellanti Schembri &
Sons Limited ukoll targumenta hekk (bi gbil mat-tmien aggravju tal-appell-

ant Mifsud):

DY Huwa minnu li biex tirnexxi din il-procedura ma huwiex
necessarju li jkun hemm konvenju konkjuz bejn il-partijiet. 1zda jekk
hemm konvenju u dak il-konvenju gieghed jigi assunt mill-partijiet
konc¢ernati allura wiehed irid ikun cert li jkunu gew segwiti I-pro¢eduri
mehtiega skond il-ligi biex dak il-konvenju jinzamm fis-sehh. Fl-istess
waqt fis-sentenza taghha l-qorti kkundannat lill-intimati (u anke lir-
rikorrent AlImo properties) sabiex jersqu ghall-bejgh “bil-prezz, pattijiet,
u bil-kundizzjonijiet kollha indikati fil-konvenju tad-29 ta’ Dicembru
2016”. Jmma allura jekk il-bejgh ged isir skond il-konvenju kellu jsir
accertament li dak il-konvenju fil-fatt ghadu validu. Minflok, fil-
konsiderazzjonijiet taghha |I-ewwel onorabbli gorti galet Ii I-kwistjoni ma
Kinitx rilevanti ... ... ... «

Ga rajnal® illi dak li trid il-ligi hu illi I-proprjeta tkun ilha fi stat ta’ komunjoni
ghal izjed minn tliet snin, u mhux li kull komproprjetarju jkun ilu kom-
proprjetarju ghal dak iz-zmien. Is-seba’ aggravju, li hu x’aktarx fieragh,

huwa ghalhekk michud.

It-tmien aggravju — li huwa wkoll aggravju tal-appellanti I-ohra Schembri &
Sons Limited — irid i¢-¢ahda tat-talbiet attrici ghax ma ntweriex konvenju

validu ghall-bejgh propost mill-atturi. L-ewwel qorti qalet sew li I-ligi trid li

15

Para. 39 et seq. supra.
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51.

52.

53.

4.

jigu indikati I-pattijiet u I-kondizzjonijiet li tahthom I-atturi jkunu jridu li jsir il-
bejgh, u fdan is-sens ghandha tiftehem is-sentenza fejn awtorizzat il-
bejgh “bil-prezz, pattijiet u bil-kondizzjonijiet kollha indikati fil-konvenju
tad-29 ta’ Dicembru 2016”. Li hu mehtieg hu li jkunu indikati dawk il-
pattijiet u kondizzjonijiet izda mhux bilfors iridu jirrizultaw minn konvenju

jew minn konveniju li ghadu jorbot.

ll-fatt imbaghad li x-xerrej ma huwiex parti fil-kkawza ma ghandu ebda
relevanza. Din ma hijiex kawza biex ix-xerrej jigi mgieghel jixtri izda biss
biex il-qorti “tawtorizza |-bejgh”. Jekk imbaghad ix-xerre] ma jkunx irid jixtri
ma jistax jigi mgieghel fin-nuqqas ta’ konveniju li jorbot, u l-awtorizzazzjoni
tkun inkisbet ghalxejn, izda |-prezenza tax-xerrej fil-kawza ma hijiex

mehtiega biex |-awtorizzazzjoni tista’ tintalab u tinghata.

It-tmien aggravju tal-konvenut Mifsud u wkoll dak ta’ Schembri & Sons

Limited ukoll huwa ghalhekk michud.

Id-disa’ aggravju jghid illi I-bejgh prospettat ma jistax ikun soggett ghal

kondizzjoni.

I-ligi trid illi jinghata taghrif dwar “il-pattijiet u I-kondizzjonijet” tal-bejgh
prospettat sabiex il-gorti tkun tista tqis jekk dawk il-kondizzjonijiet humiex
xieraq jew joholqux predudizzju ghall-komproprijetarji li ma jridux ibighu.
Dan ifisser li ma hemm xejn xi jzomm li jkun hemm kondizzjonijiet, u I-fatt
wahdu li I-bejgh prospettat huwa soggett ghal kondizzjonijiet ma huwiex
bizzejjed biex l|-awtorizzazzjoni ma tinghatax, bla hsara, naturalment,
ghas-setgha tal-qorti li, jekk jidhrilha li hekk ikun xieraq, ma tapprovax li I-

bejgh isir taht dawk il-kondizzjonijiet.
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Id-disa’ aggravju huwa ghalhekk michud.

L-ghaxar aggravju jghid illi l-oggezzjoni li l-appellant gieghed jaghmel
ghall-bejgh ma hijiex wahda kapri¢¢uza. Dan jista’ jkun minnu, u din hija
kwistjoni li ngisuha fid-dawl tal-aggravji li jolgtu I-meritu, izda l-oggezz-
jonijiet ma humiex aut aut: jew kapri¢cuzi jew validi. Oggezzjoni tista’ ma
tkunx kapri¢cuza izda, fil-kuntest tal-fatturi kellha relevanti, xorta tista’ ma
tkunx bizzejjed biex twassal li ma tinghatax |-awtorizzazzjoni ghall-bejgh.
Dan l-aggravju fil-verita huwa bla ebda relevanza, u ma huwiex mehtieg li

I-qorti tghid aktar dwaru.

Nghaddu issa ghall-hdax, it-tnax u t-tlettax-il aggravju tal-konvenut Melvyn
Mifsud u t-tieni aggravju tal-konvenuta Schembri & Sons Limited Ii huma |-
aggraviji li jolgtu I-qofol tal-kwistjoni, u mhux, bhall-aggravji I-ohra, kwist-
jonijiet x’aktarx marginali. F’'dawn |-aggravji I-appellanti essenzjalment
jargumentaw illi I-bejgh tal-proprjeta kif prospettat ikun ta’ pregudizzju

serju ghalhom.

L-aggravju tal-appellant Mifsud gie mfisser hekk:

»ll-hdax-il aggravju — Il-kundizzjonijiet tal-bejgh huma gravament
pregudikanti

Moo s s [-esponenti appellant jissottometti illi I-ewwel onorabbli gorti
kienet zbaljata meta waslet ghall-konkluzjoni illi il-kundizzjonijiet tal-

bejgh mhumiex gravament pregudikanti.

vt e fost il-kriterji ohra li ghandhom jigu sodisfatti sabiex tirnexxi |-
azzjoni odjerna ai termini tal-artikolu 495A, din l-onorabbli qorti
ghandha tara illi, bil-bejgh kif propost, hadd mill-komproprjetarji
dissidenti ma jkun gravament pregudikat.

»L-esponenti jissottometti bir-rispett illi, mill-provi prodotti, ampjament
jirrizulta illi, fkaz illi t-talbiet rikorrenti jintlaqghu, il-komproprjetarji
dissidenti ser jigu gravament pregudikati ... ... ...
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»It-tnax-il aggravju — Aggravju kardinali pregudizzju gravi — valur tal-
proprjeta

»or e e il-prezz ta’ zewd miljuni u tmien mitt elf euro (€2,800,000)
indikat fil-konvenju tad-29 ta’ Dicembru 2016 huwa ferm inferjuri ghall-
valur tal-fond mertu tal-kawza.

»L-artikolu 495A(6) jistipola illi, meta I-qorti tivvaluta jekk hemmx
pregudizzju serju ghal xi komproprjetarju jew le, hija ghandha tqis kull
fattur rilevanti inkluz il-valur tal-proprjeta u I-prezz tal-bejgh.

»ll-Perit Elena Borg Costanzi ivvalutat il-fond in kwistjoni fl-ammont ta’
erba’ miljuni u tliet mitt elf euro (€4,300,000), u I-Perit Emanuel sive
Mannie Galea ivvaluta l-istess fond fl-ammont ta’ sitt miljuni u mitejn u
hamsin elf euro (€6,250,000).

»Ai fini ta’ kompletezza, I-esponenti appellant jissottometti illi fdin il-
kawza inghataw erba’ stimi peritali, u cjoé minn:

»a. DHI Periti, flrammont ta’ €2,400,000;
»b. Architecture 360, fllammont ta’ €2,800,000;

»C. ll-Perit Elena Borg Costanzi, fllammont ta’ bejn €4,050,000 u
€4,300,000; u

»d. Il-Perit Mannie Galea, fl-ammont ta’ €6,250,000.

»Ghalhekk, I-ewwel onorabbli qorti kellha quddiemha, fug naha
wahda, zewg stimi ta’ DHI Periti u Architecture 360 ipprezentati mill-
atturi (ghalkemm I-istima ta’ Architecture 360 hija update tal-istima ta’
DHI Periti), u fuq nah’ohra, zew§ stimi tal-Perit Borg Costanzi u tal-
Perit Galea rispettivament ipprezentati mis-soc¢jeta konvenuta Schem-
bri & Sons Limited u mill-esponenti appellant.

»ll-Perit Borg Costanzi u I-Perit Galea taw spjegazzjoni dettaljata tas-
sit in kwistjoni u gasmuha fzewg partijiet: dik il-parti ta’ quddiem fejn
hemm mibnija I-binja tal-guesthouse I-antika, u dik il-parti ta’ wara fejn
hemm art konsiderevoli li hija tajba sabiex fugha jinbnew korpi ta’
appartamenti b’tant sulari kull wiehed (Cirka erbgha jew hamsa), li
maghha taghmel parti wkoll il-pompa tal-petrol li llum saret vakanti u
ghandha tigi rilaxxjata mill-inkwilini pre¢edenti favur il-komproprjetariji.

»lI-Perit Borg Costanzi u I-Perit Galea taw stima kemm ghall-parti ta’
guddiem, u cjoé tal-guesthouse, kif ukoll ghall-parti ta’ wara, u cjoée I-
art li tista’ tigi zviluppata u li maghha taghmel parti I-pompa tal-petrol.

»lI-Perit Galea ta wkoll indikazzjoni tal-valur tal-arja (I-airspace) ta’ kull
appartament, u spjega wkoll li fuq il-guesthouse jistghu jinbnew sulari
godda; zewg fatturi illi ghandhom jigu ikkunsidrati ai termini tal-valur
tal-proprjeta in kwistjoni, u zewg fatturi illi Architecture 360 apparente-
ment skartat.

»Infatti, fix-xiehda tal-Perit Camilleri ta’ Architecture 360, kif ukoll mid-
dokument imhejji minnu, jidher illi huwa ma kienx f'pozizzjoni illi jghid
kemm jistghu jigu zviluppati units, u cjoé appartamenti jew uffi¢ini. Fil-
fatt, in kontro-ezami huwa qal illi, peress li ghadda z-zmien, ma kienx
fqaghda li jaghti breakdown aktar dettaljat ta’ kif wasal ghall-valur
tieghu.

»L-esponenti appellant jirrimarka wkoll illi, fir-rigward tal-valutazzjoni
tal-periti tal-atturi tal-pompa tal-petrol, parti mill-proprjeta in kwistjoni,
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dawn qalu illi wiehed irid inaqqas il-valur tal-pompa ghaliex fiha kien
hemm inkwilini protetti. Fil-fatt, Architecture 360 stmat il-proprjeta
bhala okkupata minhabba |-fatt illi, fis-sena 2016, kien hemm [-inkwilini
gewwa fiha.

»lllum, pero, permess ta’ sentenza moghtija mill-onorabbli Qorti tal-
Appell moghtija nhar il-15 ta’ Lulju 2019 fil-kawza fl-ismijiet John
Cuschieri et v. Paul Ciantar et, il-pompa tal-petrol giet zgumbrata mill-
inkwilini, u l-inkwilinat gie terminat, u ghalhekk, il-valutazzjoni tal-periti
tal-atturi trid tigi emendata ghaliex, kif inhi fil-prezent, ma tirriflettix I-
istat ta’ fatt illi fih tinsab il-proprjeta in kwistjoni.

»Ghalhekk, jidher illi I-imsemmi perit dahal fl-inkarigu illi jaghti stima ta’
natura kemmxejn generali tal-proprjeta li kellha ghan ta’ zvilupp ristrett
ghal wiehed kummercjali, u naqas illi jikkunsidra possibilitajiet ohra ta’
zvilupp tal-guesthouse u tal-art sabiex jasal ghall-ahjar stima illi
timmassimizza |-potenzjal tal-proprjeta.

»B’hekk, I-imsemmi perit ta stima innegabbilment sogdettiva u ristretta
ghall-interess u I-iskop tas-so¢jeta kompratric¢i, u ghalhekk wasal ghal
stima baxxa tal-proprjeta in kwistjoni li gravament tippregudika lill-
komproprjetarji u li, minflok, tiffavorixxi lill-istess socjeta kompratrici illi,
wara kollox, essendo socjeta kummergjali, I-ghan taghha huwa illi
taghmel profitt.

»L-esponenti appellant jissottometti bir-rispett illi I-periti tal-atturi
erronjament ikkalkolaw persentagg ta’ disgha fil-mija (9%) ghall-
ispejjez tal-kuntratt, inkluzi I-boll u spejjez ohra relatati.

»Fl-ewwel lok, dawn l-ispejjez gatt ma ghandhom jinkwadraw fi stima
peritali. Fit-tieni lok, anke kieku dawn Il-ispejjez kellhom jinkwadraw fl-
istess, dawn gew ikkalkolati erronjament ghaliex il-boll fuq I-att notarili
kien ikkalkulat bhala hamsa fil-mija (5%), meta fil-fatt mill-konvenju
jidher illi dan kien bit-tnejn u nofs fil-mija (2.5%), u din id-diskrepanza
tirrizulta fmiskalkolazzjoni ta’ c¢irka €70,000 fuq il-valur kollu tal-
proprjeta.

»Inoltre, I-esponenti appellant umilment jissottometti illi, fin-nuqqas ta’
stima tal-onorabbli gorti stess, |-onorabbli qorti ma setghet gatt tkun
fgaghda li taccetta stima wahda biss minn dawk proposti, u tiskarta
ghal kollox dawk I-ohrajn.

»Inoltre, l-esponenti appellant umilment jissottometti illi huwa ferm
inkwetanti kif I-ewwel onorabbli gorti ikkunsidrat illi:

»“F’dawn l-estremi, |-qorti tasal biex issib inverosimili illi I-proprjeta
tassew tiswa d-doppju ta’ dak li waslu ftehim ghalih il-hafna kom-
proprjetarji wara tahbit ta’ hafna snin. Is-sidien kienu ilhom snin
twal ifittxu bejgh ghall-immobbli, minghajr success. ll-gorti ma
temminx li kienu jaccettaw nofs li hagghom kieku I-proprjeta kienet
tassew tiswa’ d-doppju.”

»Bir-rispett kollu, dan ir-ragunar illi gorti “ma temminx li (kompro-
prjetarji) kienu jaccettaw nofs li hagghom kieku I-proprjeta kienet
tassew tiswa’ d-doppju” huwa ragunar perikoluz.

»Huwa ragunar perikoluz ghaliex, apparti li mhuwiex ragunar legali
ibbazat fuq il-fatt izda biss fuq il-forsi, dan ir-ragunar jinnewtralizza
kwalunkwe difiza ta’ “pregudizzju serju” moghti minn konvenut f’kawza

41



Rikors numru 1182/2016/1 21/10/2021

o«

taht l-artikolu 495A ghaliex, b’dan ir-ragunar, id-difiza ta
serju” gatt ma tista’ tirnexxi.

pregudizzju

»L-esponenti jissottometti wkoll illi, fir-realta, il-proprjeta kif inhi toffri
problema sabiex tivvalutaha b’¢ertezza, u dan senjatament minhabba
I-konfigurazzjoni u I-kompozizzjoni taghha fis-sens illi f'din il-proprjeta
ghandha parti ta’ quddiem u parti ta’ wara li hija zviluppabbli. In fatt,
f'dan is-sens, wiehed jista’ japprezza illi valur aktar preciz tal-proprjeta
jista’ jigi stabbilit meta johorgu I-permessi relattivi mill-Awtorita tal-
Ippjanar — permessi illi I-kompratur ghadu langas biss applika
ghalihom.

»Wiehed irid izomm quddiem ghajnejh il-fatt illi d-differenza bejn I-
istima tal-periti tal-atturi u dawk tal-konvenuti hija konsiderevoli: bejn I-
istima ta’ Architecture 360 u tal-Perit Borg Costanzi hemm differenza
ta’ ¢irka 'l fug minn hamsin fil-mija (50%), u bejn l-istima ta’ Archi-
tecture 360 u tal-Perit Galea hemm differenza ta’ ’l fuqg minn mija u
ghaxra fil-mija (110%) u mija u ghoxrin fil-mija (120%).

»Jekk l-esponenti jigi kostrett illi jpbigh sehmu bil-prezz tal-konvenju,
huwa jir¢ievi bhala I-prezz tal-istess ¢irka €93,333, u meta wiehed
jikkalkula I-ispejjez inkorsi minnu biex jakkwista dan is-sehem, bhala
stima jidher li jibga’ b’avvanz ghall-investiment ta’ ¢irka €18,000.

»Dan ghaliex is-somma li I-esponenti jista’ potenzjalment jircievi bil-
bejgh tas-sehem tieghu bil-prezz tal-konvenju ser inevitabbilment
tittiekel mill-ispejjez segwenti, u cjoe’:

»a. l-ispejjez notarili u d-dritt notarili taz-zewg kuntratti tal-akkwist
tieghu;

»b. is-senserija fuq l-akkwist tieghu;
»C. l-ispejjez ta’ boll;

»d. l-ispejjez ta’ ricerki;

»e. Capital Gains Tax; u

»f. l-ispejjez tat-taxxi tal-kawza odjerna (u possibilment ta’ appell)
fkaz illi jigi ikkundannat illi jhallas spejjez u dritt.

»Ghalhekk, in vista tal-istimi differenti, jidher ¢ar illi hemm diskrepanza
kbira bejn il-valur tal-proprjeta u |-prezz miftiehem mir-rikorrenti ghall-
bejgh tal-istess, u ghalhekk, ai termini tal-artikolu 495A(1) u 495A(6),
ma ghandu jkun hemm ebda ombra ta’ dubju illi, jekk din I-onorabbli
gorti tawtorizza I|-bejgh tal-fond in kwistjoni ghall-prezz pattwit fil-
konvenju tad-29 ta’ Dicembru 2016, il-komproprjetarji dissidenti ser
jigu gravament ippregudikati.

»L-offerta tal-kompratur bil-prezz ta’ €2,800,000 mhux biss hija wahda
baxxa li gravament tippregudika lill-komproprjetarji dissidenti, izda fil-
fatt hemm kompratur potenzjali, u cjoé I-Avukat Dr Peter Micallef, illi
lest illi joffri s-somma ta’ €4,300,000 jew aktar fkaz illi I-proprjeta
tinbigh bil-licitazzjoni ... ... ...

»Ukoll ta’ min jirrileva |i saret offerta konkreta ohra fl-ammont ta’
€4,050,000 ghax-xiri tal-proprieta in kwistjoni — u dan mis-socjeta
intimata dissidenti, Schembri and Sons Ltd. Dan permezz ta’ nota
taghha datata 30 ta’ Settembru 2019, liema offerta kienet kwalifikata
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fis-sens u ¢carata li kellha tkun mhux soggetta ghall-kundizjonijiet kif
hemm fil-konvenju datat 29 ta’ Dicembru 2016.

»F’kaz li I-esponenti jigi ikkundannat li jbigh bil-prezz ta’ €2,800,000
skond is-sentenza tas-16 ta’ Dicembru 2020, I-esponenti ukoll f'dan il-
kaz ikun sejjer isofri pregudizzju serju. Id-differenza totali fil-prezz ikun
ta’ €1,250,000 — sehem l-esponenti ikun ta’ ¢irka €41,625 wara i
titnaqgas it-taxxa fuq il-gligh kapitali, I-esponenti ikun sejjer isofri telf fl-
ammont ta’ ¢irka €39,000.00 — altru li tali bejgh skond is-sentenza ikun
ifisser pregudizzju gravi ghall-esponenti;

»Ta’ min jirrileva li I-ewwel gorti injorat ghal kollox I-offerti konkreti tal-
Avukat Dottor Peter Micallef u s-socjeta intimata Schembri and Sons
Ltd, hawn qgabel riferiti.

»Ghalhekk, I-esponenti appellant umilment jissottometti illi, galadarba
l-valur u |-prezz ta’ bejgh ta’ zewd miljuni u tmien mitt elf euro
(€2,800,000) indikat fil-konvenju tad-29 ta’ Dicembru 2016 serjament
jippregudika lill-esponenti appellant u I-konvenuti ai termini tal-artikolu
495A(1) u (6), is-sentenza appellata ghandha tigi riformata u dan billi
dan l-aggravju jigi akkolt u t-talbiet attrici jigu michuda fl-intier
taghhom.

»F’'dan il-kaz l-esponenti sejjer isofri pregudizzju / telf ta’ cirka
€46,000 fil-kaz tal-offerta ta’ |-Avukat Dottor Peter Micallef u cirka
€39,000 fil-kaz tal-offerta tal-intimat Schembri & Sons Ltd. Altru li
huwa pregudizzju gravi ghall-esponenti.

»lt-tlettax-il aggravju — Kundizzjonijiet ohra gravament pregudikanti

»Apparti d-diskrepanza bejn il-valur tal-proprjeta u |-prezz tal-bejgh, I-
esponenti appellant jissottometti illi jezistu bosta fatturi ohra li ser
jippregudikaw gravament lill-konvenuti.

»Infatti, fit-tieni lok, fejn is-soltu fuq konvenju d-depozitu illi jkun irid
jithallas mill-kompratur jekwivali ghal ghaxra fil-mijra (10%) tal-prezz
miftiehem, fil-kaz odjern id-depozitu jekwivali biss ghal hamsa fil-mija
(5%). Apparti minn hekk, minkejja illi I-konvenju jitkellem fug depozitu,
fir-realta dan id-depozitu gatt ma sar u dan ghaliex, skont it-termini tal-
istess konvenju, d-depozitu ghandu jithallas fi zmien hmistax-il gurnata
minn meta jigu decizi b’mod definittiv dawn il-pro¢eduri.

»B’kull rispett, din ¢ertament hija kundizzjoni li gravament tippregudika
lill-komproprjetarji ghaliex, fkaz ta’ ezitu favorevoli fdawn il-pro¢eduri,
id-depozitu jkun jista’ jithallas fi tliet xhur, meta normalment, il-kuntratt
ta’ bejgh isir fzminijiet pjuttost qosra mid-data ta’ sentenzi definittivi.

»Inoltre, id-depozitu ma sarx bhala kapparra ai termini tal-artikolu
1359 tal-Kodi¢i Civili, u minkejja I-fatt illi fil-konvenju tnizzel illi d-
depozitu huwa wiehed illi jintilef a favur tal-vendituri fkaz illi I-
kompratur ma jersagx ghall-bejgh skont il-ligi, ai termini tal-guris-
prudenza nostrana, pero, id-depozitu, galadarba ma sarx bhala
kapparra, ikollu jigi refuz lill-kompratur anke fkaz illi dan ma jkunx
resaq minghajr raguni valida skont il-ligi.

»Fit-tielet lok, ai termini tal-konvenju, senjatament il-klawZzola 3 tieghu,
gie iddikjarat illi I-estate agency fees ghal dan il-bejgh jammontaw ghal
hamsin elf euro (€50,000) li ghandhom jithallsu mill-kompratur.
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»Nonostante din id-dikjarazzjoni, ghal xi raguni mhux maghrufa lill-
esponenti, fl-istess klawzola |-vendituri ntrabtu illi, fug il-kuntratt tal-
bejgh, huma ghandhom jirrifondu lill-kompratur is-somma ta’ ghaxart
elef euro (€10,000) in konnesjoni mal-istess kummissjonijiet.

»Galadarba fil-konvenju intuzat il-kelma “reimburse”, dan ghandu
jfisser illi I-vendituri ga réevew is-somma ta’ ghaxart elef euro
(€10,000), liema somma inzammet ghal kollox minnhom.

»Ghalhekk, |-esponenti appellant umilment jissottometti illi, galadarba
jirrizulta illi, bil-bejgh kif propost, il-komproprjetarji dissidenti ser ikunu
gravament pregudikati ai termini tal-artikolu 495A(1) u (6), is-sentenza
appellata ghandha tigi riformata u dan billi dan I-aggravju jigi akkolt u
t-talbiet attrici jigu mic¢huda fl-intier taghhom.«

59. Ghal dawn l-aggravji Almo wiegbet hekk:

»Ghar-rigward il-hdax-il aggravju, |-kundizzjonijiet tal-bejgh mhumiex
gravament predgudikanti, stante illi I-prezz huwa ser jir¢ievi skond
konvenju li sar sentejn gabel |-akkwist tal-appellant huwa prezz ahjar
minn dak li bih xtara huwa stess.

»ll-punctum temporis huwa |-gurnata tal-konvenju, ossia 2016, u jekk
dak li kien tajjeb fl-2018 ghall-appellant, ma jistax issa jippretendi li I-
prezz ahjar li gabu l-vendituri atturi mhuwiex a vantagg tal-istess
appellant odjern.

»Ghar-rigward it-tnax-il aggravju, |-prezz tas-sugq huwa dak indikat fil-
konvenju tal-vendituri atturi ma’ Exalco Group Company Limited, u
wiehed ma jippretendix li dak mhux il-prezz tas-suq meta bhala
vendituri kien hemm l-ex Prim’lmhallef Emeritu Giuseppe Mifsud
Bonnici u I-Ex Imhallef Noel Arrigo [recte, Cuschieri], li zgur l-integrita
taghhom hija indiskussa u ma kinux ser jidhru fuq konvenju mhux bil-
prezz indikat tas-suq ta’ dak iz-zmien.

»Dak li ged jipprova jaghmel l-appellant huwa |i minn naha wahda
jghid li xtara bi prezz tajjeb skond is-suq u hallas it-taxxa appozita lill-
Kummissarju tat-Taxxi Interni u min-naha l|-ohra ged jghid li I-prezz
ahjar minn tieghu miftiehem sentejn qabel I-akkwist tal-istess appell-
anti mhuwiex il-prezz tas-sug.

»L-appellanti ma jistax juza zewg kpiepel u jrid jiddeciedi li jew huwa
ddefroda lill-Erarju jew inkella akkwista kif kellu jakkwista perd zgur ma
jistax jghid illi I-akkwist ta’ dak li ghamlu I|-atturi bi prezz ahjar minn
tieghu mhux il-prezz tas-suq ta’ dak iz-zmien.

»Ghar-rigward it-tlettax-il aggravju, huwa repetizzjoni tal-hdax-il
aggravju, u l-appellati jirreferu ghal dak hemm miftiehem.«

60. L-appellanti |-ohra, Schembri & Sons Limited, tfisser it-tieni aggravju

taghha hekk:

»ll-pregudizzju gravi
»Fid-decizjoni taghha |-ewwel onorabbli qorti sabet li:
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»“Finalment il-qorti tgis li I-ishma tal-intimati fil-proprjeta huwa tali
(flimkien ghandhom anqgas minn 17% tal-proprieta) li meta I-
proprjeta tinbigh bil-prezz prospettat fil-konvenju mhuwiex ser jigi
rekat lilhom il-pregudizzju gravi li trid il-ligi.”

»Jidher li I-ewwel qorti, almenu minn kif inkitbet is-sentenza, b’xi mod
hasset li billi s-sehem tal-intimati dissenzjenti (kollettivament circa 17%
tat-total) allura ma kienu ser isofru ebda pregudizzju gravi ghax is-
sehem xorta kien jibga’ zghir. Pero fdan ir-rigward fil-passagg ta’
sentenza ri¢enti tal-Qorti tal-Appell ¢itat mill-ewwel onorabbli qorti
jinghad li r-rwol tal-qorti hu “izda li tassikura bejgh bi prezz gust (li jkun
assikurat ghaliex miftiehem fil-konvenju) li ma jilledi lil ebda pro-
prjetarju”.

»Fil-kunsiderazzjonijiet taghha I-ewwel onorabbli qorti qalet li “I-gorti
ma temminx li kienu ja¢cettaw nofs li hagghom kieku I-proprjeta kienet
tassew tiswa d-doppju”. Bir-rispett kollu I-esponenti gatt ma kienu
jippretendu dan it-tip ta’ kumment mill-gorti. Kumment bhal dan ifisser

effettivament minorita dissenzjenti ma hi gatt ser tigi protetta mill-qorti.

»Kulhadd huwa liberu li jaghmel li jrid bil-proprjeta tieghu u sahansitra
anke jaghti sehemu b’xejn jekk irid. Meta persuna tigi biex tbigh
sehem minn proprjeta li ghandha flimkien ma terzi m’ghandhiex
ghalfejn tfittex |-ahjar prezz u tista tkun motivata minn diversi konsider-
azzjonijiet. ll-komportament tal-intimat Alton Scerri li bigh sehemu lill-
avukat Melvin Mifsud huwa ezempju ¢ar ta’ dan il-fatt.

»Perd meta parti ged tippretendi li torbot lill-komproprijetarji I-ohra li
jbigh bil-prezz stabbilit minnha ghandha tassigura ruhha li |-prezz
huwa wiehed gust. Filfatt ir-rimedju tad-divizjoni jew tal-bejgh bil-
licitazzjoni hija intrinsikament Justa ghaliex tassoggetta I-kom-
proprijetarji kollha ghall-istess element ta’ riskju u profit. Bl-artikolu
495A il-ligi qieghda tippremja ir-rieda tal-maggoranza u ghalhekk il-
partiiet ma baqgghux kollha fl-istess sitwazzjoni. Hu allura hu
hawnhekk li I-qorti ghandha tezercita aktar kontroll biex tac¢erta ruhha
li I-bejgh huwa wiehed gust ghall-partijiet kollha.

»ll-ligi ma tikkwalifikax x’jikkostitwixxi pregudizzju serju u r-rizoluzzjoni
tal-kwistjoni hi mhollija fid-diskrezzjoni tal-qorti. Pero effettivament
prezz li ma jkunx gust ghandu jwassal ghall-istess rizultat. Ir-rwol tal-
gorti huwa precizament li tistabbilixxi jekk il-prezz huwiex wiehed Just
u mhux li tassumi li prezz milhuq mill-bejjiegha bilfors kien wiehed gust
ghal kulhadd.

»Fil-kaz in ezami |-prezz miksub mill-grupp ta’ komproprijetarji li
ppromwovow il-kawza ma kienx wiehed Just.

»In sostenn tal-kwistjoni dwar il-prezz l-esponenti b’'mod partikolari
ressqu is-segwenti provi:

»(i) affidavit u stima tal-Perit Elena Borg Costanzi;

»(ii) affidavit u stima tal-perit Mannie Galea li jistma li [-immobbli tiswa
€6,250,000;

»(iii) affidavit ta’ Dr Peter Micallef li jiddikjara bil-gurament li, permezz
tas-socjeta kummercjali tieghu, ikun lest |i jixtriha bil-valur u prezz
ta’ €4,300,000 fkaz li tmur bis-subasta;

»(iv) affidavit ta’ Dr Melvyn Mifsud;
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»(v) nota ta’ Schembri and Sons li permezz taghha ntrabtu i jixtru |-
proprjeta mertu tal-kawza bil-prezz ta’ €4,050,000 u cioe ghall-
prezz kif valutat mill-Perit Elena Borg Costanzi.

»L-ewwel onorabbli qorti kellha quddiemha Zzewg stimi, wahda ta’
€4,050,000 u l|-ohra ta’ €6,250,000 kontra il-konvenju li kien jistipola
prezz ta’ €2,800,000. Mhux hekk biss imma kellha wkoll zewg offerti
¢ari maghmula b’nota lill-qorti, wahda ta’ €4,050,000 u l|-ohra ta’
€4,300,000.

»ll-qorti qalet li meta wiehed ghandu 17% ma hux ser ikun hemm
differenza kbira ghall-komproprijetarji in kwistjoni. Bir-rispett kollu dan
mhux veru. ld-differenza hija enormi. Il-pregudizzju gravu huwa ¢ar u
lampanti.

»Dan ghaliex:

»17% ta’ €2,800,000 jammonta ghal €476,000;
»17% ta’ €4,030,000 jammonta ghal €685,100; u
»17% ta’ €6,250,000 jammonta ghal €1,062,500.

»Bejn €476,000 u €685,100 hemm differenza ta’ €209,100. Fil-fehma
umli tal-esponenti it-telf ta’ €209,100 ma jistax ma jitgiesx li ma huwiex
pregudizzju gravi. Din hija somma importanti. Hemm differenza ta’
43%.

»Bejn €1,062,500 u €2,800,000 hemm differenza ta’ €586,000.
Hawnhekk id-differenza hija lampanti. Tammonta ghal aktar mid-
doppju tar-rikavat skond il-konveniju originali.

»ll-fatti juru li r-rikorrenti originali ma kellhomx interess ifittxu prezz
ahjar. Riedu jehislu minn dik li ghalihom kienet problema u billi kif
jirrizulta mill-atti hafna mir-rikorrenti individwali kellhom ishma zghar
hafna, hafna drabi ta’ angas minn punt peréentwali, ma kienux
necessarjament interessati li jiksbu I-ahjar prezz possibbli. Kien lil
dawn il-hafna koproprjetarji b’sehem individwali zghir hafna li zieda fil-
prezz ma kienx jaghmel differenza u mhux lil min kellu kwazi 17%.
Wiehed m’ghandux jinsa li waqt il-kawza komplew isiru kuntratti u
akkwisti u filfatt il-persentagg ta’ dissenzjenti ta’ 17% huwa biss in-
numru li jirrizulta meta nghatat is-sentenza. Jigifieri hemm numru ta’
partijiet li ma kinux ac¢cettaw li jbighu meta sar il-konvenju originali izda
li fil-mori tal-kawza gew perswazi li jbighu. Mill-atti jirrizulta li r-rikorrenti
originali riedu jehilsu minn dak li kienu ged jaraw bhala problema u fil-
fatt gabdu u bighu minghajr ma pprovaw igibu I-ahjar prezz u minghajr
ma involvew lill-appellanti fl-ahhar diskussjonijiet li saru. Ghalhekk I-
ewwel onorabbli qorti gatt ma setghet tassumi li r-rikorrenti originali
gabu l|-ahjar prezz li setghu gabu fi¢-¢irkostanzi. Fil-fatt id-domanda
retorika li ghamlet |I-ewwel qorti tista’ logikament issir ukoll lill-intimati,
fis-sens X’interess ghandhom I-intimati li jopponu jekk I-atturi rnexxiel-
hom jiksbu prezz gust?

»Fatt stramb huwa li I-gorti ghazlet li ma tahtarx perit tekniku hi biex
jiggwidaha. F'dawn it-tip ta’ kawzi |-prassi saret li I-qorti tahtar perit
tekniku fi stadju bikri tal-kawza sabiex jistma I|-valur tal-proprjeta. Pero
il-qorti ghamlitha ¢ara |li ma kinitx ser tahtar perit hi u, kif ser jigi
spjegat aktar dettaljatament wagqt it-trattazzjoni tal-kawza, fil-motivazz-
jonijiet taghha |-qorti ghamlitha ¢ara li kienet temmen li |-prezz misjub
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mir-rikorrenti kellu jkun wiehed gust indipendentement minn dak i kien
ser jirrizulta mill-perizja teknika.

»Ghalhekk I-esponenti ipproducew periti zewg periti bhala esperti biex
jaghtu stima tal-valur tal-proprjeta in kwistjoni. Dwar il-perit Elena Borg
Costanzi, li giet kommissjonata mill-esponenti, jinghad li din tigi
mqgabbda ta’ spiss mill-qorti fkwistjonijiet ta’ valutazzjonijiet u f'din il-
kawza ipprezentat rapport dettaljat li janalizza il-potenzjal reali tal-
immobbli in kwistjoni. Fir-rapport taghha giet trattata ukoll il-kwisjtoni
tal-ischeduling tas-sit. Jidher li I-qorti kienet impressjonata bil-fatt li
hemm ordni ta’ skeda li taffettwa parti mil-proprjeta in kwistjoni. Dan il-
fatt ma jxejjinx il-possibiltd ta’ zvilupp u fil-vi¢inanzi hemm diversi
esempiji ta’ zviluppi importanti li saru f’sitwazzjonijiet simili.

»Fid-decide taghha I|-qorti sabet li “ricentement il-proprjeta li tinsab
furban conservation area giet skedata skond il-ligijiet vigenti tal-
ippjanar u ghalhekk gew imposti fugha restrizzjonijiet kbar ghall-
izvilupp”. Ma huwiex c¢ar ghal xiex gieghda tirreferi I-gorti. ll-periti
tkellmu dwar restrizzjonijiet izda I-gorti donnha ghandha fmohhha
idejat ohra. Ma huwiex c¢ar ezattament x'inhuma r-restrizzjonijiet li
donnhom impressjonaw il-gorti u kif suppost jaffettwaw il-prezz. ll-qorti
setghet facilment issaqgsi hi stess lill-periti. ld-domanda tibga’ jekk
dawn ir-restrizzjonijiet kinux jezistu fil-mument li intlahaq gbil dwar il-
prezz ghaliex x’jigri sussegwentement ma jaffetwax il-prezz li jkun gie
konvenut. Ta min jghid ukoll li dwar dan il-punt xehed I-perit Mannie
Galea (li gie kontro ezaminat fl-24 ta’ Gunju 2019) u spjega li I-
valutazzjoni tieghu tiehu in konsiderazzjoni il-fatt li “I-proprjeta hija
furban conservation area u b’hekk skedata. Apparti minn hekk hija
classified bhala landmark building. Ghalhekk kwalunkwe zvilupp ikun
irid jghaddi mill-iskrutinju tal-Awtorita tal-lppjanar”. l-perit Elena Borg
Costanzi ukoll in kontro-ezami dwar dan il-punt specifiku tghid: “Jiena
gist il-limitazzjonijiet li hemm fuq is-sit u liema johorgu mill-Planning
Authority mir-regolamenti tal-Planning Authority. Tant hu hekk illi
semmejt illi jista’ jaghti I-kaz li jkun hemm il-htiega li jsir planning
control application. ... Qist ukoll I-iskedar li sar fil-proprjetajiet, din
partikolari u proprjetarjiet ohra fl-inhawi. U b’hekk irreferejt ukoll ghal
case studies. Nispjega li I-binja in kwistjoni hija megjusa landmark
building mhux skedata. Applikazzjoni ghal skedar tista’ ssir anki minn
terza persuna mhux interessata fil-binja”.

»Rinfac¢¢jata b’dawn il-perizji teknici, il-qorti x’ghamlet? Ghazlet li
tiskartahom ghaliex “ma temminx li kienu jac¢ettaw nofs li hagghom
kieku I-proprjeta kienet tassew tiswa d-doppju”.

»Oltre minn hekk |-ewwel onorabbli gorti minghajr ma taghti ebda
raguni kwalsiasi skartat I|-offerti li gew ipprezentati minn Dr Peter
Micallef u mill-kumpannija Schembri & Sons.

»Ovvjament kaz bhal dan kien ikun idejali ghal bejgh sub hasta biex
hadd ma jigi pregudikat. L-interess dimostrat u ppruvat waqt is-smigh
tal-kawza ifisser li mhemmx periklu li I-fond ingib angas mill-ammont
magqbul fil-konvenju. Minn dan il-fatt il-qorti kellha tiehu assikurazzjoni
li bejgh sub hasta kien ser ikun ta’ benefic¢¢ju ghas-sidien kollha u kien
iwassal necessarjament ghal soluzzjoni gusta.«

61. Almo wiegbet hekk:
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»... . ... kif jirrizulta mill-appell ta’ Schembri & Sons Ltd, is-socjeta
apellanti kienet ser tixtri fug konvenju |-proprjeta in kwistjoni bi prezz
ta’ €2,450,000 u dan Kif jirrizulta ... mill-istess appell tal-appellanti
Schembri & Sons Ltd fejn jirrizulta illi fit-22 ta’ Settembru 2016
Dargens Developments Ltd u Schembri & Sons Ltd offrew dan il-prezz
lill-vendituri rikorrenti.

»Alex Montanaro ghan-nom ta’ Exalco Group Company Ltd offra fl-
istess zmien prezz ahjar u tas-sug minn dak tal-appellanti ghal
€2,800,000 u l-appellati vendituri kkonkludew dan it-tali bejgh mal-
istess Exalco Group Company Ltd.

»Wara li Exalco Group Company Ltd dahlet fkonvenju ghax-xiri ta’
aktar minn tliet kwarti tal-ishma indivizi tal-istess proprjeta |-Perit lan
Zammit u Schembri & Sons Ltd akkwistaw sehem zghir hafha minn din
il-binja in vendita minghand Dargens Developments Ltd u dan
b’kuntratt tat-13 ta’ Novembru 2017 fl-atti tan-Nutar André Farrugia ...

»Dan [-akkwist minn Schembri & Sons Ltd sar bil-prezz pit 0 meno tal-
istess Exalco Group Company Ltd kif jirrizulta minn fuq l-imsemmi
kuntratt.

»B’kuntratt tas-16 ta’ Jannar 2019 fl-atti tan-Nutar John Gambin |-
esponenti Almo Properties Ltd akkwistaw sehem mill-istess proprjeta
......... is-sehem indiviz tal-Perit lan Zammit u Paul Cuschieri.
Ghandu jinghad li I-Perit lan Zammit kien akkwista sehmu mill-istess
kuntratt ta’ Schembri & Sons Ltd u dan kif diga inghad minghand
Dargens Developments Ltd.

»Inoltre |-Avukat Melvyn Mifsud [kiseb sehem] b’kuntratt tat-23 ta’
Jannar 2019 fl-atti tan-Nutar Dr Joseph Debono ... bi prezz ingas
minn dak li Exalco Group Company Ltd akkwistat sentejn gabel skond
konvenju tad-29 ta’ Dicembru 2016.

»Altru illi I-prezz li bih Exalco Group Company Ltd akkwistat minghand
il-venditur bil-konvenju hawn fug msemmi kien il-prezz tas-suq ... ...

»Ma hemm I|-ebda pregudizzju ghal intimati dissenzjenti stante li I-
prezz offrut tal-akkwist 2016 kemm minn Schembri & Sons Ltd u Dr.
Melvyn Mifsud kien skond is-suq tant li huma akkwistaw sehemhom kif
jirrizulta mill-atti bi prezz jew ugwali jew inqas minn dak mixtri minn
Exalco Group Company Ltd.

»Ghalhekk fi¢-¢cirkostanzi |-qorti kienet korretta li tilga’ t-talba tar-
rikorrenti meta |-akkwist ta’ Schembri & Sons Ltd u Dr Melvyn Mifsud
saru bl-istess prezzijiet jekk mhux ingas minn dak offert minn Exalco
Group Company Ltd.«

62. ll-kuratur tal-wirt battal ta’ John Cuschieri wiegeb hekk kemm ghall-
aggravji tal-appellant Mifsud u kemm ghal dak ta’ Schembri & Sons

Limited:
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»Fir-rigward ta’ dan l-aggravju tal-appell, I-esponent mill-gdid jaghmel
referenza ghar-risposta guramentata tal-eredita gjacenti ta’ John
Cuschieri u filwaqgt li jgis li s-sentenza tal-ewwel qorti hija gusta u
timmerita li tigi konfermata, huwa m’ghandux jigi kundannat ta’ xi
spejjez f'kaz li din il-gorti tirrevokaha. L-esponent nomine jinteressah li
kwalunkwe decizjoni li tinghata tkun ta’ benefi¢cju ghall-eredita
gjacenti u xejn aktar.

»F’kull kaz, l-esponenti jaghmel referenza ghas-sentenzi Mary Anne
Carbonaro et v. Mary Grech, Nutar Richard Vella Laurenti v. John
Vella Laurenti, Josephine Grech et v. George Joseph Parnis u skorta
ta’ sentenzi ohra li Ikoll jikkonfermaw li I-pregudizzju li jrid jigi pprovat
mill-intimati ghandu jkun wiehed gravi, u manifestament “unfair’ ghall-
istess dissident. Di piu, I-istess sentenzi Ikoll jghidu illi: “L-iskop tal-
artikolu 495A m’huwiex biex jigi assigurat bi precizjoni I-valur tal-
proprjeta fis-sugq — xi haga finalment soggettiva sia pure bil-benefi¢¢ju
tal-perizja teknika — izda |i tassikura bejgh bi prezz dust (li jkun
assikurat ghaliex miftiehem fil-konvenju) li ma jilledi lii ebda pro-
prietarju”.

»L-esponent gieghed jaghmel tieghu dawn I-insenjamenti u jqis li
japplikaw ghall-kaz odjern kemm fir-rigward tal-kundizzjonijiet kif ukoll
fir-rigward tal-prezz.

»F’kull kaz, u minghajr pregudizzju ghas-suespost, fkaz li din il-gorti
tqis li I-intimati sejrin, bil-konvenju in kwistjoni, ibatu pregudizzju gravi,
hija tista’ dejjem tawtorizza I-bejgh tal-immobbli b’dana li sehem il-
konvenuta appellanti jkun kalkolat bi prezz li din il-gorti jidhrilha gust.
Hekk gew decizi numru ta’ sentenzi ta’ kawzi msejsa taht l-artikolu
495A tal-Kodic¢i Civili, fosthom wahda recenti tat-30 ta’ Marzu 2021 fl-
ismijiet William Grech et v. Avukat Dr Charmaine Cherret noe et, fejn
fdak il-kaz I-intimati kienu ser jispi¢caw jiehdu biss 53% tal-prezz kif
stabbilit mill-perit tal-qorti, Proprju ghalhekk, il-aorti fdik is-sentenza
filwaqt li ¢ahdet it-talba tal-atturi kif dedotta, awtorizzat il-bejgh tal-
immobbli mertu tal-pro¢eduri bil-kundizzjoni illi sehem il-konvenuti jigi
kalkolat skond ir-rapport peritali.

»Ghalhekk, I-esponent jissottometti li m’hemm lok ta’ ebda thassir tas-
sentenza fis-shih — tali decizjoni tkun twassal biss ghal sitwazzjoni fejn
it-transazzjonijiet kollha li setghu saru jkollhom jinbdew mill-gdid.

»Konsegwentement, anke dawn I-aggraviji tal-appellant ghandhom jigu
michuda.«

63. Din il-gorti ma tistax ma tagbilx mal-appellanti illi r-ragunijiet li wasslu lill-

ewwel gorti ghas-sentenza taghha huma hziena.

64. L-argument illi I-atturi originali ma kinux jaslu biex jac¢ettaw prezz meta
jafu li jistghu jiksbu prezz ahjar, jekk jigi accettat bhala prin¢ipju generali,
ikun ifisser illi t-talba ghall-awtorizzazzjoni maghmula taht l-art. 495A

ikollha tintlaga’ awtomatikament ladarba |-prezz ikun intghogob minn min
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65.

66.

ghamel it-talba. Sewwa jghidu I-appellanti li jista’ jkun u x’aktarx hekk hu li
fost il-komproprjetarji jkun hemm min li ghalih ikun ahjar li jbigh il-proprjeta
llum milli jistenna sakemm isib prezz ahjar ghada, jekk is-sehem tieghu
jkun tant zghir li ghalih id-differenza tkun minima. Il-kriterju ma ghandux
ikun dak soggettiv ta’ min irid ibigh izda wiehed oggettiv li jgis ukoll I-
interessi kemm ta’ min irid ibigh b’dak il-prezz u kemm ta’ min ma huwiex

sodisfatt bil-prezz.

Barra minn hekk, fil-kaz tallum, wara li I-ishma tal-atturi originali nkisbu
minn soc¢jeta li fiha u fis-socjeta xerrejja prospettata hemm interessi
komuni, dan l-argument tal-attri¢i llum sar aktar perikoluz. Li ma kienx
hemm din ir-relazzojni incestwuza difficli tifhem kif illum I-attrici ghadha
tinsisti li jsir il-bejgh bil-prezz miftiehem meta harget xiehda ¢ara li hemm
min hu lest joffri aktar. Fejn ma hemmx interessi ulterjuri huwa fl-interess
tal-komprprjetarji kollha li |-proprjeta ma tinbighx bi prezz meta hemm

possibilita tajba li tinbigh bi prezz hafna ahjar.

Tassew illi z-zmien relevanti huwa dak ta’ meta saret it-talba, izda f'dan il-
kaz id-differenza bejn il-prezz miftiehem u dak li johrog mill-istimi peritali
migjuba quddiem I-ewwel qorti — u wkoll I-offerti li saru waqt li miexja I-
kawza — hija hekk sostanzjali li ma hijiex dovuta biss ghad-differenza fiz-
zmien meta saru l-istimi. Barra minn hekk, I-istimi peritali ex parte huma
relativi ghal Zzmien grib id-data relevanti. Jidher li I-istimi prezentati mill-
appellanti — partikolarment dik tal-Perit Borg Costanzi — huma dettaljati u
studjati sew, u ghalhekk ta’ min jogghod fughom, u mhux li jigu skartati

minghajr raguni valida kif ghamlet I-ewwel gorti.
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Meta mbaghad tqis illi I-appellanti ghandhom qrib is-sbatax fil-mija (17%)
tal-ishma, ftit jaghmel sens li tghid li l-interess taghhom hu hekk zghir li

ma huwiex sejjer jaghmel differenza. |d-differenza tista’ tkun sostanzjali.

Langas ma ghandu relevanza l-argument tal-attri¢i illi waqt li miexja |-
kawza kien hemm fost il-komproprjetarji min bigh is-sehem tieghu bi prezz
grib dak prospettat. Kif ga ghidna, jista’ jkun hemm min I-interess tieghu
hu hekk li ghalih ahjar idahhal somma certa issa milli somma ftit akbar
aktar ’il quddiem. Dan I-argument izda ma jghoddx ghal min ghandu qrib
is-sbatax fil-mija (17%) tal-proprjeta, u ghalih id-differenza ghalhekk tkun

17% ta’ miljuni ta’ euro.

Megjusa d-differenzi sostanzjali bejn il-prezz tal-bejgh prospettat mill-
attrici u l-istimi u offerti fl-atti, il-qorti hija tal-fehma illi I-appellanti tassew
igarrbu pregudizzju gravi jekk tinghata awtorizzazzjoni ghall-bejgh

prospettat, u ghalhekk I-appell fil-meritu jisthoqq li jintlaga’.

Fil-fehma tal-qorti jidher illi fic-Cirkostanzi, u sabiex jitharsu l-interessi
kemm tal-attri¢i li trid tbigh u kemm tal-appellanti li jridu prezz ahjar, I-
ahjar soluzzjoni tkun dik li jaghti I-art. 495A(9), illi I-bejgh isir b’licitazzjoni
taht l-artt. 521 u 522 Kod. Civ., b’dan li ma tintlagax offerta li tkun anqas

favorevoli ghall-bejjigha mill-prezz tal-bejgh prospettat mill-attrici.

L-attrici izda topponi ghal bejgh b’licitazzjoni, ghal ragunijiet li tfissirhom

hekk:

».. ... ... din il-Qorti tal-Appell m’ghandhiex tordna il-bejgh
b’licitazzjoni stante illi I-prezz miftiehem fI-2016 kien prezz ahjar minn
dak tal-akkwist li kien ghamel Dottor Melvyn Mifsud fis-sehem indiviz
tieghu, bil-kuntratt fug referit, u dak li ged jipprova jaghmel bl-
espletazzjoni ta’ dan l-aggravju huwa li jipprova jgib il-prezz tas-suq ta’
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llum meta ghaddew erba’ snin, meta ¢-cirkostanzi huma differenti, u
ma jistax ghalhekk jitlob il-bejgh b’licitazzjoni tal-proprjeta galadarba
gie ppruvat ictu oculi li I-prezz li gabu |-vendituri appellati kien ahjar
minn dak tal-akkwist tal-istess appellant li gara sentejn wara |-ftehim
raggunt bejn il-vendituri u Exalco Group Company Limited.

»Alex Montanaro ghan-nom ta’ Exalco Group Company Limited offra
fl-istess Zmien prezz ahjar u tas-sug minn dak tal-appellanti ghal
€2,800,000 u l-appellati vendituri kkonkludew dan it-tali bejgh mal-
istess Exalco Group Company Limited.

»B’kuntratt tas-16 ta’ Jannar 2019 fl-atti tan-Nutar John Gambin |-
esponenti Almo Properties Ltd akkwistaw sehem mill-istess proprjeta
......... is-sehem indiviz tal-Perit lan Zammit u Paul Cuschieri.
Ghandu jinghad li I-Perit lan Zammit kien akkwista sehemu mill-istess
kuntratt ta’ Schembri & Sons Ltd u dan kif diga inghad minghand
Dargens Developments Ltd.

»Inoltre, kif jirrizulta mill-appell ta’ Schembri & Sons Ltd, is-socjeta
appellanti kienet ser tixtri fug konvenju I-proprjeta in kwistjoni bi prezz
ta’ €2,450,000 ... ... ...; fit-22 ta’ Settembru 2016 Dargens
Developments Ltd u Schembri & Sons Ltd offrew dan il-prezz lill-
vendituri rikorrenti.

»Alex Montanaro ghan-nom ta’ Exalco Group Company Ltd offra fl-
istess zmien prezz ahjar u tas-sug minn dak tal-appellanti ghal
€2,800,000 u l-appellati vendituri kkonkludew dan it-tali bejgh mal-
istess Exalco Group Company Ltd.

»Wara li Exalco Group Company Ltd dahlet fkonvenju ghax-xiri ta’
aktar minn tliet kwarti tal-ishma indivizi tal-istess proprjeta il-Perit lan
Zammit u Schembri & Sons Ltd akkwistaw sehem zghir hafna minn din
il-binja in vendita minghand Dargens Developments Ltd u dan
b’kuntratt tat-13 ta’ Novembru 2017 fl-atti tan-Nutar André Farrugia ...

»Dan I-akkwist minn Schembri & Sons Ltd sar bil-prezz piu 0 meno tal-
istess Exalco Group Company Ltd kif jirrizulta minn fuq I-imsemmi
kuntratt.

»Ma hemm I|-ebda pregudizzju ghal intimati dissenzjenti stante li I-
prezz offrut tal-akkwist 2016 kemm minn Schembri & Sons Ltd u Dr
Melvyn Mifsud kien skond is-suq tant li huma akkwistaw sehemhom kif
jirrizulta mill-atti bi prezz jew ugwali jew inqas minn dak mixtri minn
Exalco Group Company Ltd.

»Ghalhekk fi¢-¢Cirkostanzi |-gorti kienet korretta li tilga’ t-talba tar-
rikorrenti meta l-akkwist ta’ Schembri & Sons Ltd u Dr Melvyn Mifsud
saru bl-istess prezzijiet jekk mhux ingas minn dak offert minn Exalco
Group Company Ltd.«

72. Ga rajna li hu irrelevanti I-prezz li bih uhud mill-komproprijetarji bieghu

sehemhom, ghax dan ma jorbotx lill-komproprjetarji I-ohra. Ghalhekk |-
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argument li l-appellanti xtraw sehemhom bi prezz qrib dak prospettat mill-
attrici ma jfisser xejn, ghax dak kien bejgh minn min minjeddu ried ibigh, u
mhux bejgh forzat bhal ma jkun dak li trid |-attrici. Ghall-bgija ma hemm
xejn gdid fl-argumenti tal-attrici li jista’ jitgies bhala oggezzjoni valida ghal

li I-bejgh isir b’licitazzjoni.

Tassew illi, kif inghad fuq141®, is-sentenza appellata saret finali quddiem
dawk fost il-konvenuti li ma appellawx. Madankollu, biex ma jinholqux
kumplikazzjonjiet ghall-bejgh b’licitazzjoni |i jistghu jwasslu biex ma jin-
kisibx |-ahjar prezz fl-interess tal-komproprjetarji kollha, il-qorti sejra

tordna li jinbighu b’licitazzjoni I-ishma kollha fil-proprjeta.

ll-qorti ghalhekk tiddisponi mill-appelli billi tikkonferma d-dikrieti kollha
appellati izda thassar is-sentenza appellata. Tordna, minflok, illi I-
proprijeta li dwarha saret il-kawza tinbigh b’licitazzjoni kif ighidu u jridu |-
art. 495A(9) u 530 u 521 tal-Kodic¢i Civili, minghajr htiega ta’ stima gdida
b’dan li ma tintlaga’ ebda offerta bi prezz anqas minn dak ta’ zewg miljuni
u tmien mitt elf euro (€2,800,000) Ii jidher fuq il-konvenju tad-29 ta’

Dicembru 2016.

L-ispejjez tal-ewwel grad jingasmu bejn il-partijiet fl-istess proporzjon tas-
sehem taghhom fil-proprjeta. L-ispejjez tal-appell, billi [-appelli mid-dikrieti
u wkoll uhud mill-aggravji ma ntlagghux, jingasmu hekk: hamsin fil-mija
(50%) thallashom Almo Properties Limited; tletin fil-mija (30%) ihallashom

[-appellant Melvyn Mifsud, billi I-bi¢¢a I-kbira mill-aggravji mi¢huda
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ressaghom dan l|-appellant; u ghoxrin fil-mija (20%) thallashom Schembri

& Sons Limited.

Giannino Caruana Demajo Tonio Mallia Anthony Ellul
President Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
rm
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