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QORTI CIVILI - PRIM’AWLA
ONOR. IMHALLEF DR. MIRIAM HAYMAN LL.D.

Rikors Guramentat Nru.: 1148/2015 MH

IHllum, 14 ta’ Jannar, 2022

Igino sive Gino Trapani Galea Feriol (ID 647842M), Dorothy Trapani
Galea (ID 766332M), Perit Nickolas Bianchi (ID 528860M), Ann Marie
Tabone Bianchi (ID 386367M) u I-istess Nicholas Bianchi f’isem I-assenti
Colin Huber (Passaport Ingliz 720106049), Christopher Huber (Passaport
Ingliz 210099144) u 1-Professur John Huber (Passaport Ingliz 466579539),
Bettina Azzopardi (ID 289372M), Michael Trapani Galea Feriol (ID
103774M), Greta Apap Bologna (ID 140077M), Paul Trapani Galea Feriol
(1D 345180M), I-Avukat Dr Nicholas Trapani Galea Feriol (ID 417282M) u
kif ukoll John Mary sive Jimmy Vella (ID 472452M) u martu Josephine
Vella (1D 433055M) ghal kull interess li jista’ jkollhom u b’digriet datat 14
ta’ Jannar 2022 l-istess John Mary sive Jimmy Vella (ID 472452M) u

martu Josephine Vella assumew l-atti minflok I-atturi originali
VS

Andre Bianchi (ID 629462M)
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I-Qorti:

Rat ir-rikors guramentat tar-rikorrenti tal-4 ta’ Di¢cembru 2015 permezz ta’

liema ppremettew:

Jesponi bir-rispett u I-perit Nicholas Bianchi bil-gurament jikkonferma:

1. i r-rikorrenti kollha flimkien mal-intimat huma l-propjetarji ta’
porzjoni diviza t’art, murija bil-lewn ahmar fug il-pjanta hawn annessa u
mmarkata Dokument A bil-kejl superficjali ta’ 1626m? bil-benefikati
edilizji fugha kostruwiti u jinkludi I-fond Jimjoe u I-fond numru 16, Triq
|-Gherien il-Hida, Mellieha liema art tifforma parti mill-artijiet msejjha
“ta’ Hida” sive “ta’ Hita” sive ““ ta’ Ghex il-Hida ", fil-limiti tal-
Mellieha, Malta.

2. Wi l-propjeta’ orginarjament kienet giet assenjata lill-Barunessa Emilia
Trapani Galea in forza ta’ kuntratt ta’ divizjoni konservat min-Nutar
Edoardo Calleja Schembri datat 24 ta’ Jannar, 1934 liema propjeta’ hija

hemm indikata bhala propjeta’ numru 21.

3. Hli I-Barunessa Emilia Trapani Galea li mietet fl-4 ta’ Lulju 1943 kellha
erbghat’ itfal, cioe’ Terezin, Carmelina, Nikolin u Giuseppina. Ghalhekk
Terezin, Carmelina, Nikolin u Giuseppina wirtu kwart indiviz kull wiehed

u wahda minnhom.

Giuseppina Trapani Galea mietet fl-10 ta’ Jannar 1944 minghajr

testment. Hutha Terezin, Carmelina u Nikolin wirtu 1/12 indiviz

kull wiehed u wahda minnhom.
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Nikolin Trapani Galea miet fit-3 ta’ Jannar 1963 u bis-sahha ta’

testmen fl-atti tan-Nutar Edwardo Calleja Schembri tat-dsatax ta’
Gunju 1951 il-wirt tieghu ghadda fuq is-sitt itfal tieghu, cioe’
Emily Trapani Galea, Geraldine Trapani Galea, Dorothy Trapani

Galea, Yolande sive Nathalie Trapani Galea mart Antoine Bianchi

, Marlene Huber u Gino Trapani Galea Feriol. Huwa kellu % li

wiret minghand ommu u 5 li wiret minghand Giuseppina — total

ta’ § Ghalhekk s-sitt itfal wirtu 1—18 kull wiehed.

Geraldine Trapani Galea, bint Nikolin, li wkoll kellha 1—18

Mietet fil-5 ¢ 'April 1988 minghajr testment. Hutha Emily,
Dorothy, Yolande sive Nathalie, Marlene u Gino wirtu 9—10

indiviz kull wiehed u wahda minnhom.

Ghalhekk is-sehem ta § ta’ Nikolin eventwalment iddevolva favur
il-hames uliedu Emily, Dorothy, Yolande sive Nathalie, Marlene u

Gino f’sehem ta’ % kull wiehed.

Carmelina Trapani Galea, /i bhal Nikolin kellha § mietet fit-13

t’Awwissu 1970 u bis-sahha ta’ testment fI-atti tan-Nutar Dottor
John Spiteri Maempel tat-78 ta’ Gunju 1968 il-wirt taghha ghadda
fuq in-neputijiet taghha Emily Trapani Galea, Yolande sive
Nathalie Trapani Galea mart Antoine Bianchi, Dorothy Trapani
Galea, Marlene Haber u Gino Trapani Galea Feriol li ghalhekk

wirtu % feull wiehed.
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Terezin Trapani Galea, li kellha§ mietet fil-37 ¢ Ottubru 1982 u

bis-sahha ta’ testment fl-atti tan-Nutar Dottor John Spiteri
Maempel tat-18 ta’ Gunju 1968 il-wirt taghha ghadda fuq il-hames
neputijiet taghha Emily Trapani Galea, Yolande sive Nathalie

Trapani Galea mart Antoine Bianchi, Dorothy Trapani Galea,

Marlene Haber u Gino Trapani Galea Feriol li ghalhekk wirtu 1—15
kull wiehed.

4. B’hekk Emily Trapani Galea, Dorothy Trapani Galea, Yolande sive

Nathalie Trapani Galea mart Antoine Bianchi, Marlene Huber u Gino

Trapani Galea Feriol wirtu % kull wiehed (3 x 1—15 ).

Emily Trapani Galea, xebba, mietet fit-3 ta’ Novembru 2007 u

permezz ta’ testment fl-atti tan-Nutar Francis Micallef tal-31
t’Ottubru 2007 il-wirt taghha ddevolva favur tmien neputijiet
taghha Nicholas Bianchi, Andre Bianchi, Annemarie Tabone
Bianchi, Bettina Azzopardi, Michael Trapani Galea Feriol, Greta

Apap Bologna, Paul Trapani Galea Feriol u Nicholas Trapani

Galea Feriol li b’hekk ghandhom ﬁ kull wiehed.

Yolande sive Nathalie Bianchi nee’ Trapani Galea mietet fl-

ghoxrin ta’ Jannar tas-sena elfejn u ghaxra (20/01/2010) u skond
It-testment taghha fl-atti tan-Nutar Joseph Henry Saydon tal-

ghoxrin t’April tas-sena eld disa’ mija u hamsa u disghin

(20/04/1995) il-wirt taghha ddevolva favur it-tlett’ itfal taghha,

Nicholas Bianchi, Andre Bianchi u Annemarie Tabone Bianchi li

b’hekk ghandhom — kull wiehed.
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Marlene Huber iddonat sehemha ta’ % fil-wirt lit-tlett itfal taghha

Colin, Christopher u John permezz ta’ kuntratt fl-atti tan-Nutar

Joseph Henry Saydon tal-zamistax ta’ Novembru tas-sena elfejn u

tnax (15/11/2012) i b’hekk ghandhom sehem ta’ 1—15 kull wiehed.

5. Illi ghalhekk fid-dawl tal-premess, |-ishima fil-propjeta’ huma kif ser

jinghad:

Dorothy Trapani Galea Feriol 1/5 = 24/120
Gino Trapani Galea Feriol 1/5 = 24/120
Nicholas Bianchi 1/5+ 1/40 = 11/120
Andre Bianchi 1/5+ 1/40 = 11/120
Annemarie Tabone Bianchi 1/5+1/40 = 11/120
Colin Huber 1/5 = 8/120
Christopher Huber 1/5 = 8/120
John Huber 1/5 = 8/120
Bettina Trapani Galea Feriol 1/40 = 3/120
Michaela Trapani Galea Feriol 1/40 = 3/120
Greta Apap Bologna 1/40 = 3/120
Paul Trapani Galea Feriol 1/40 = 3/120
Nicholas Trapani Galea Feriol 1/40 = 3/120

6. Wi r-rikorrenti li flimkien ghandhom sehem ta’ 109/120 indiviz fiul-
propjeta’ jagblu li jsir dan il-bejgh izda [-intimat ged jirrifjuta.

7. Wi l-propjeta’ imsemmija ilha mizmuma fi stat ta’ komunjoni ghal iktar
minn ghaxar snin u hadd mis-sidien ma beda azzjoni quddiem xi Tribunal

Jjew Qorti ghall-qsim tal-propjeta’.
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8. Illi permezz ta’ konvenju tal-15 ta’ Mejju 2015 redatt min-Nutar Robert
Micallef I-esponenti sabu |-bejgh tal-propjeta’ imsemmija versu I-prezz
ta’ €250,000 ghas-sehem intir, kompriz is-sehem tal-intimat u dan taht il-

pattijiet u kondizzjonijiet stipulati fuq I-istess konvenju.

9. Wi r-rikorrenti bhala sidien tal-maggoranza tal-isima de quo, jridu I-
bejgh tal-propjeta’ in disamina ghall-prezz komplessiv ta’ mitejn u

hamsin elf Ewro.

10.1i I-prezz indikat fil-konvenju de quo hu wiehed reali u jirrifletti |-prezz
tas-suq tal-propjeta’ in kwistjoni del resto kif ikkonfermat mir-relazzjoni
peritali tal-Perit Robert Musumeci rigwardanti I-istess valur, liema prezz
huwa wiehed vantaggjuz stante le [-propjeta’ hija mikrija lill-gabillott u
tenut kont ukoll tal-fatturi kollha li jaffettwaw il-prezz tal-propjeta .

1.1 l-intimat mhux ser ikun gravement pregudikat jekk il-Qorti tordna |-
bejgh.

Ghaldagstant a tenur tad-dispozizzjonijiet tal-Art 495 A tal-Kapitolu 16 tal-
Ligijiet ta’ Malta [-esponenti jitolbu bir-rispett li din I-Onorabbli Qorti
joghgobha:

1. Tordna li jsir il-bejgh tas-sehem intir tal-propjeta’ fug deskritta lill-
kompraturi hemm imsemmija u dan taht il-pattijiet u kundizzjonijiet kif
stipulati fl-imsemmi konvenju;
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2. Tiffissa I-gurnata, hin u lok ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt, tahtar lin-
Nutar Robert Micallef sabiex jippublika I-Att opportun u kif ukoll

kuraturi sabiex jirrapprezentaw Il-eventwali kontumaci.

Bl-ispejjez kontra l-intimat li minn issa huwa ngunt ghas-subizzjoni.

Rat il-lista tax-xhieda u d-dokumenti annessi mar-rikors guramentat.

Rat ir-risposta guramentata tal-intimat tat-13 ta’ Mejju 2016* permezz ta’

liema ressaq dawn l-e¢cezzjonijiet?:
Jeccepixxi bir-rispett u bil-gurament tieghu jiddikjara u jikkonferma:

) i d-domandi attrici huma nfondati fil-fatt u fid-dritt stante illi I-
atturi bieghu sehemhom mill-istess propjeta’ b ’kuntratt tal-15 ta’
Dicembru 2015, fI-Atti tan-Nutar Dr. Robert Micallef i kopja tieghu
ged jigi hawn anness u mmarkat bhala Dok AB1 u ghalhekk [-intimat
ghandu jigi illiberat mill-osservanza tal-gudizzju stante illi [-atturi
mghadx ghandhom locus standi f’din il-kawza ghax [-interess
guridiku taghhom m’ghadux jisSUSSIsti.

i) Ml l-intimat u lI-akkwirent il-gdid John Mary sive Jimmy u Josephine
Vella zgur m’ilhomx in komunjoni ghal iktar minn ghaxar snin u
ghalhekk in konfront tal-intimat il-konjugi Vella ma jistghux
Jipprocedu oltre li kif jigi ppruvat wagqt it-trattazzjoni tal-kawza, -
intimat dissidenti jkun gravament pregudikat b’dak li talvolta tista’
tordna u tawtorizza din il-Qorti stante illi I-valur tal-propjeta’ in

vendita huwa ferm oghla minn dak konkordat mal-atturi.

1Fol 73 et seq
2 Fol 36 et seq
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i)

Vi)

vii)

viii)

1lli bla pregudizzju ghal-premess, il-propjeta’ mibjugha mill-atturi
fost |-art trasferita zewg fondi Villa JimJoe, Triq |-Gherien il-Hida,
Manikata, Mellieha, mibnija fuq 1,417 metri kwadri u [-fond 16, Triq
|-Gherien il-Hida, Manikata, Mellieha mibnija fug 209 metri kwadri u
dan skond ritratti tal-istess fondi mibnija hawn annessi u mmarkati
bhala Dok AB2 u Dok AB3.

1lli dawn iz-Zewg fondi immobbli m’ghandhomx valur ta’ €250,000 kif
pretiz mill-atturi, imma valur ferm akbar minn dak minnhom
konkordat kif jirrizulta ‘ictu oculi’ mir-ritratti hawn esebiti.

I1li barra minn hekk, I-iktar mod illogiku John Mary Vella (KI
472452M) b rikors guramentat 58/15 LM ipprezentat fil-Prim Awla
tal-Qorti Civili kontra kuraturi deputati ghall-eredi assenti ta’
Salvatore Vella li ghadha mhux appuntata ged jitlob ai termini tal-
Artikolu 495A tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta il-bejgh tal-fond 16
Gherien Road, San Pawl il-Bahar propjeta’ tal-intimat u issa
kompropjeta’ mal-istess John Mary Vella.

Ili I-valutazzjoni tal-propjeta’ mhix tas-suq u I-intimat ser issofri
pregudizzju serju u din il-Qorti ghandha tqies kull fattur relevanti
inkluz il-valur tal-propjeta’ u ghandha tordna li ssir stima tal-
propjeta’ skond id-dispozissjonijiet tal-Artikolu 306 tal-Kap 12 tal-
Ligijiet ta’ Malta liema stima ghandha tirrifletti [-valur tas-suq tal-
villa u tal-fond l-iefior in kwistjoni.

[1li mhux minnu illi I-intimat ta xi permess sabiex isir il-bini fuq l-art
in kwistjoni u anke kieku dan sar, dak li ser jinbiegh illum huwa [-bini
bil-benefikati kif kostruwiti u mhux semplicement art agrikola u
ghalhekk il-valur tal-benefikati li saru fuq l-istess art bhala oggett
mibni ghandhom jigu valutati kif effettivament mibnija.

Ili dan tant huwa minnu illi jekk il-Kummissarju tat-Taxxi Interni

Jjhoss li I-valur hekk stabbilit huwa ingas minn dak tas-sug, huwa
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jibghat il-periti tieghu sabiex jistmghaw [-istess propjeta’ kif mibnija u
I-intimat ikollu jhallas it-taxxa kapitali fuq il-valur tal-oggett mibni u
mibjugh u mhux tal-art minghajr il-benefikati u ghalhekk il-valur
hemm indikat huwa ferm ingas minn dak effettivament li I-intimat
ghandu jircievi ghal sehemu.

IX)  Salv eccezzjonijiet ohra.

Rat il-lista tax-xhieda annessa mal-istess risposta.

Rat il-provi tal-partijiet.

Rat ir-rapport tal-perit tekniku nkarigat minnha I-perit Nicholas Mallia® ai
termini tal-inkarigu moghti lilha mill-Qorti.

Semghet it-trattazzjoni finali tad-difensuri tal-partijiet.

Rat illi waqt is-seduta tad-29 ta’ Settembru 2021 gie verbalizzat hekk -

“llI-Qorti tinforma lill-avukati tal-partijiet specjalment ta’ Dr Debono li deher
ghal konvenut Bianchi li xhieda migjuba mill-konvenut fis-7 ta' Novembru 2018
hi niegsa mill-atti u ma setgretx tigi rintraccata. Tighed |-attenzjoni tal-partijiet
ukoll illi mankanti mill-atti jidher li hemm ukoll niegsa r-rapport qua xhieda
tal-Perit Nicholas Mallia.

ll-partijiet jagblu li I-Qorti tista’ tgaddi g/as-sentenza. ”

Rat li I-kawza thalliet ghal-lum ghas-sentenza.

3 Folio 312
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Rat l-atti kollha tal-kawza.

Ikkunsidrat:

L-azzjoni tal-lum hi bazata fuq I-artikolu 495A tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta,
liema artikolu huwa ntiz li jiffacilita’ t-trasferiment ta’ proprjeta’ f*¢irkustanzi
meta proprjetarji ta’ minoranza ta’ ishma ghal raguni jew ohra ma jkunux
jistghu jew ma jridux jersqu ghat-trasferiment taghha. Il-kompitu tal-Qorti fil-
procedura in ezami huwa ghalhekk li tara jekk ir-rekwiziti pro¢edurali u
sostantivi kif stabbiliti fl-artiklu 495A tal-Kap 16 ghal min gieghed javvanza t-
talba ikunux gew sodisfatti. 1I-Qorti ghandha wkoll tiddetermina jekk il-bejgh
propost mir-rikorrenti jaghtix lok ghal pregudizzju gravi ghall-komproprjetarju/i
dissident/i li ma jkunux ged jikkondividu I-bejgh de quo jew dawk li ma jkunux

maghrufa jew li ma jistghux jinstabu.

Ir-rikorrenti originali hlief il-konjugi Vella flimkien kellhom sehem ta‘ 109/120
indiviz fil-proprjeta‘ bil-kejl superficjali ta® 1626 metri kwadri bil-benefikati
edilizji fugha kostruwiti u jinkludu I-fond Jimjoe u I-fond numru 16, Triq |-
Gherien il-Hida, Mellieha liema art tifforma parti mill-artijiet imsejha “ta‘
Hida” sive “ta‘ Hita” sive “ta‘ Ghex il-Hida ”, fil-limiti tal-Melliecha, Malta.
Huma ntavolaw il-pro¢eduri odjernin sabiex jitolbu l-awtorizzazzjoni tal-Qorti
biex jipprocedu bil-bejgh ta’ tali proprjeta’ u dan peress li huma ma ridux
jibqghu aktar komproprjetarji in komun mal-intimat, li lilu jappartjenu I-ishma

rimanenti.

1. LIGI

L-artikolu 495A tal-Kap 16 fl-epoka li giet intavolata 1-kawza kein jghid hekk

10
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495A. (1) Salv meta jkun hemm kondominju jew stat ta’ indiviZjoni forzata,
meta xi haga tkun inzammet in komun ghal izjed minn ghaxar snin u hadd mis-
sidien ma jkun beda azzjoni quddiem xi qorti jew tribunal iehor ghall-gsim tal-
proprjeta li tkun qed tinzamm in komun, u I-komproprjetarji jongsu milli
jiftienem u dwar il-bejgh ta’ xi proprjeta partikolari bejniethom, il-qorti
ghandha, jekk tkun sodisfatta li hadd mill-komproprjetarji dissidenti ma jkun
gravament pregudikat b’dak i tordna, tawtorizza |-bejgh skont ma jkun jixtieq
I-akbar ghadd ta’ komproprjetarji fil-gies tal-valur tal-ishma li kull
komproprjetarju jkollu.

(2) It-talba lill-gorti 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 [-valur tal-ishma li kull wiehied minnhom ikollu kif ukoll il-
pattijiet u I-kondizzjonijiet /i tahithom ikun ser isir il-bejgh. Fir-rikors ghandha
tigi indikata wkoll id-data meta |-iwejjeg ikunu gew in komun u ¢-cirkostanzi
relattivi.

(3) Ir-rikors ghandu jigi notifikat lill-komproprjetarji kollha li ma jkunux jagblu
mal-bejgh kif ukoll lill-kuraturi li jigu mahtura mill-gorti biex jirrapprezentaw
lil min mill-komproprjetarji ma jkunx maghruf jew ma jkunx jista’ jinstab. Ir-
registratur ghandu jara li kopja tar-rikors tigi pubblikata fil-Gazzetta u f’$urnal
wiehed ta’ kuljum.

(4) Dikjarazzjoni li xi komproprjetarju minnhom ma jkunx maghruf jew ma
Jkunx jista’ jinstab ghandha tigi konfermata bil-gurament minn wiehed mir-
rikorrenti.

(5) ll-komproprjetarji l-ofira kif ukoll il-kuraturi jistghu, fi Zmien ghoxrin
gurnata min-notifika li ssirilhom tar-rikors, jew fil-kaz ta’ komproprjetarju li
ma jkunx gie notifikat bir-rikors fi zmien ghoxrin gurnata mill-ahhar
pubblikazzjoni msemmija fis-subartikolu (3), jopponu I-bejgh billi jiddikjaraw
X tkun il-pregudizzju gravi li huma jew il-komproprijetarji li jkunu
jirrapprezentaw jistghu jbatu minhabba fil-bejgh.

(6) Meta tigi biex tivvaluta jekk ikunx hemm xi pregudizzju serju ghal xi wiehed
mill-komproprjetarji, il-qorti ghandha tqis kull fattur rilevanti inkluz il-valur
tal-proprijeta u I-prezz tal-bejgh, u tista’ ghal dak il-ghan tordna li ssir stima
tal-proprjeta skont id-dispozizzjonijiet tal-artikolu 306 tal-Kodici ta’
Organizzazzjoni u Procedura Civili.

(7) W-qorti ghandha tiddecidi dwar ir-rikors, u jekk tiddecidi li ghandu jsir il-
bejgh, din ghandha tistabbilixxi x ikun il-prezz jew korrispettiv iehor ghal dak
il-bejgh u ghandha iktar minn hekk —

11
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(a) tistabbilixxi I-Ain, il-jum u l-post, meta u fejn ghandu jsir it-trasferiment;

(b) meta I-bejgh ikun ser isir permezz ta’ att pubbliku, tahtar nutar biex
jippubblika I-att;

(¢) tahtar kuratur, ukoll minn fost il-komproprjetarji nfushom, sabiex
Jirrapprezenta lil min mill-komproprjetarji jonqos milli jidher quddiem in-nutar
ghall-kuntratt jew istrument iehor ta’ trasferiment.

(8) ll-gorti tista’, billi jsirilha rikors minn xi parti li jkollha interess, tibdel il-
jum, il-xin jew il-post fejn ikun ser isir it-trasferiment.

(9) Jekk ikun hemm aktar minn komproprjetarju wiehed li jopponi jew f’kaz
li I-gorti thun ¢ahdet ir-rikors skont id-dispozizzjonijiet tas-subartikolu (7), il-
qgorti tista’, minkejja d-dispozizzjonijiet I-ohra ta’ dan [-artikolu, tordna |I-bejgh
tal-beni b licitazzjoni skont id-dispozizzjonijiet tal-artikoli 521 u 522.

2. PROVI TAL-PARTIJIET

Mill-atti jirrizulta li —

I. Fil-15 ta’ Mejju 2015 ir-rikorrenti originali iffirmaw konvenju ma’
John Mary sive Jimmy Vella u martu Josephine Vella permezz ta’
liema ntrabtu li jbieghu u jitrasferixxu lill-istess konjugi Vella —

e [l-porzjoni diviza ta’ art bil-kejl ta’ 1,417 metri kwadri nkluz kwakunkwe
benefikati edilizji fugha kostruiti u li jinkludu I-fond “Jimjoe”, Triq
Gherien il-Hida, Mellieha liema proprjeta’ kienet inbniet mill-kompraturi
40 sena gabel bil-permess tas-sidien ta’ dak iz-zmien; u

e |l-porzjoni diviza ta’ art bil-kejl ta’ 209 metri kwadri inkluz kwakunkwe
benefikati edilizji fugha kostruiti u li jinkludu I-fond numru 16, Triq
Gherien il-Hida, Mellicha liema proprjeta’ kienet inbniet mill-antenati
tal-kompraturi hafna snin ilu bil-permess tas-sidien ta’ dak iz-zmien u
¢ioe’ gabel il-binja “Jimjoe”, Triq Gherien il-Hida, Mellieha

Din il-proprjeta’ kellha tinbiegh ghall-prezz ta’ mitejn u hamsin elf Ewro
(€250,000) tant il-pattijiet u I-kondizzjonijiet kollha hemm imfissra®.

4Fol 6 et seq

12
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Fil-15 ta’ Dicembru 2015 il-partijiet tal-konvenju ffirmaw kuntratt
permezz ta’ liema r-rikorrenti originali bieghu u trasferew din il-
proprjeta’ lill-konjugi Vella versu l-prezz ta’ mitejn u sebgha u
ghoxrin elf u tlieta u tmenin Ewro u tlieta u tletin ¢entezmu

(€227,083.33). F’dan il-kuntratt il-partijiet iddikjaraw fost ohrajn 1i® —

o |l-prezz tal-kompro-vendita nbidel stante li wiehed mis-sidien,

Andre Bianchi u ¢ioe’ I-konvenut odjern, ma bieghx is-sehem
tieghu u ghalhekk il-konsiderazzjoni nagset pro rata skont is-
sehem ta’ Andre Bianchi li ma kienx qieghed jigi trasferit;

e Fil-konvenju originali kien stipulat ili kien hemm ko-

proprjetarju ichor u ¢ioe’ Andre Bianchi, il-konvenut odjern, illi

kien gie nvitat sabiex jersaq ghat-trasferiment izda huwa
rrifjuta. Ghalhekk il-vendituri ad eskluzjoni tal-istess Andre
Bianchi intavolaw il-kawza odjerna Rik 1148/15. In vista tat-
trasferiment u bhala parti mill-kundizzjonijiet tat-trasferiment,
il-vendituri assenjaw il-jeddijiet litigjuzi taghhom kollha fl-
imsemmija kawza u l-kumpraturi accettaw.

Mill-provi mressga mir-rikorrenti gie muri I-ghadd u 1-valur tal-ishma

ta’ kull wiehed mis-sidien.

Fix-xhieda taghhom, r-rikorrenti originali Gino Trapani Galea Feriol®

u I-perit Nicholas Bianchi’ spjegaw fost affarijiet ohra x wassal biex

gie ffirmat il-konvenju tal-2015, kif waslu ghall-prezz miftiehem u r-

ragunijiet 1i a bazi taghhom ir-rikorrenti igisu essenzjali li I-bejgh in
kwistjoni jsehh. Huma xehdu fost ohrajn li—

e Ghoxrin sena gabel, Jimmy Vella kien avvic¢inah fejn talbu biex ibieghulu

porzjon mill-artijiet taghhom li tmiss mad-dar tieghu li 1-familja tieghu

kienet ilha tikri bi gbiela u tahdem ghal aktar minn mitt sena. Ghalkemm

kien hemm ir-rieda li jsir dan il-bejgh pero’ bagghu gatt ma waslu biex
jiffirmaw il-kuntratt;

Wara xi hames snin Gino Trapani Galea Feriol staha minnu u ma riedx i
Vella jahseb li gqed jghaddih biz-zmien u ghalhekk qallu i jista’ jibni fuq

I-art qisha kienet tieghu u fil-frattemp ifittxu jaghmlu I-kuntratt. Ghall-
ewwel Vella rrifjuta izda eventwalment accetta u hekk ghamel. Qatt ma

5 Parti llIB -Termini u Kundizzjonijiet
5Fol 146 et seq
7 Fol 162 et seq
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Vi.

kien hemm inkwiet bejniethom li I-kuntratt ma jsirx ghax fuq bazi ta’
rgulija l-intenzjoni kienet li tigi onorata I-weghda li jigi ffirmat il-
kuntratt;

Meta waslu ghall-iffirmar tal-kuntratt lahqu mietu tnejn mill-ahwa.
Wahda minnhom kienet omm I-intimat Andre Bianchi li halliet sehemha
fl-art lit-tlett uliedha. L-intimat odjern oggezzjona ghat-trasferiment ghax
deherlu li I-proprjeta’ tiswa aktar minn hekk. Ir-rikorrent Trapani Galea
Feriol insista li dak li kien qieghed jigi trasferit huwa I-art u mhux id-dar
li giet mibnija minn Vella stess.

I1-perit Nicholas Bianchi, hu I-intimat, ivvaluta I-proprjeta’ ghal €160,000
u ha in konsiderazzjoni diversi fatturi inkluz li parti minnha kien hemm
titlu dubjuz fugha u ¢ioe I-fond numru 16, triq Gherien il-Hida. Minn dak
il-valur ta’ I-istima telghu ghal €250,000 fosthom ghax ghalkemm il-
proprjeta’ kien hemm il-gbiela fugha, kien Vella stess li gieghed igawdi
minnha u allura ghandu aktar benefikat u tiswa aktar lilu milli lis-sidien.
Libera u franka I-proprjeta’ tiswa €750,000.

John Mary sive Jimmy Vella xehed?® li I-art in kwistjoni kienet ilha fil-
familja tieghu ghal snin twal. Dak iz-zmien missieru kien jigbor 1-
ammonti tal-gbiela minghand il-bdiewa |-ohra sabiex jghaddihom lill-
Baruni. Meta missieru xjah, Vella beda jigbor il-gbiela hu izda talab
lill-Baruni jbieghlu l-art ta’ hdejn id-dar ta’ missieru. |l-Baruni ac¢etta
madankollu I-kuntratt baga’ ma sarx. Wara xi hames snin, il-Baruni
kien gallu li seta’ jibni fuq I-art gisha tieghu ghax I-intendiment kien li
jsir il-kuntratt. Peress li dejjem kien hemm rispett rec¢iproku bejn il-
familji Vella qaghad fuq il-kelma tieghu, applika ghall-permessi
relattivi u meta dawn inhargu bena daru fejn illum jghix mal-familja.
Eventwalment bdew jitiiehdu 1-passi mehtiega sabiex isir il-kuntratt
ta’ kompro-vendita. Qablu fuq il-prezz ta’ €250,000. Fil-frattemp,
tnejn mill-eredi tal-Baruni lahqu mietu u wiehed min-neputijiet li
wiret sehmu, I-intimat Andre Bianchi, oppona ghal bejgh ta’ I-art ghal
dak il-prezz ghax fil-fehma tieghu id-dar ta’ Vella tiswa aktar minn
hekk. Peress li I-affarijiet ma rrisolvewx ruhhom amikevolment ma’
Bianchi kellha ssir il-kawza odjerna. Vella jsostni 1i dak li gieghed
jinbiegh lilu huwa biss 1-art peress li kien hu li ffinanzja I-bini tad-dar
li fiha ged jghix.

I1-perit Robert Musumeci, nkarigat mill-kumpratur Jimmy Vella
rrediga rapport datat 5 t” Awissu 2015° fir-rigward tal-proprjeta’

8 Fol 144 et seq
9Fol 16 et seq
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“Jimjoe” Triq I-Gherien il-Hida fil-Mellieha. Huwa vvaluta I-istima
tal-fond f°dik id-data bhala €235,000 u ha in konsiderazzjoni fatturi
bhal lok tas-sit, dags u stat tal-proprjeta’ u I-potenzjal ta’ zvilupp mill-
¢did taghha kif ukoll il-fatt li kien hemm ¢ens perpetwu ta’ €40 fis-
Sena.

Fix-xhieda tieghu quddiem il-Qorti'® huwa kompla jispjega li wasal ghal
valutazzjoni tieghu wara li evalwa numru ta’ fatturi senjatament billi ha
konjizzjoni ta’ dak 1i hemm fuq il-post u ghamel analizi komparattiva ma’binjiet
simili, tenut kont ukoll li kien hemm parti mill-bini i ma kinitx ne¢essarjament
mibnija skont il-permess tal-awtorita’ kompetenti. Huwa gal li minn 600 metru
kwadru, 144 metru kwadru huwa bil-permess u nsista li dak li huwa bla permess
prima facie m’ghandux valur u dment li ma ssirx applikazzjoni sabiex il-bini
jigi sanat jista’ jin¢idi b’mod negattiv fuq il-valur tal-proprjeta’.

Vil.

viil.

II-perit Darren Sciberras!!, nkarigat mill-kumpratur Jimmy Vella
wasal ghall-istima tal-proprjeta’ mertu tal-kawza li tammonta ghal
€245,000 fis-sena 2016 u ha diversi fatturi in konsiderazzjoni fosthom
li (a) il-proprjeta’ ma kinitx freehold, libera u franka izda nbniet fuq
proprjeta’ ta’ terzi bl-approvazzjoni taghhom; (b) il-hlas tal-gbiela li
Vella kien ihallas fis-sena (circa €560); (¢) parti mill-proprjeta’
mhijiex koperta bil-permessi tal-ippjanar pero’ ilha hemm minn gabel
1-1967.

Ghad-Dipartiment tat-Taxxi Interni I-valuri dikjarati fil-konvenju
kienu accettabbli'?,

Minn naha tieghu l-intimat Andre Bianchi xehed*® 1i huwa ghandu
sehem indiviz ta’ 11/120 mill-proprjeta’ mertu tal-pro¢eduri odjerni.
Xehed kif Jimmy Vella ntavola proc¢eduri separati quddiem din il-
Qorti diversament preseduta kontra kuraturi deputati halli
jirraprezentaw lill-eredi assenti ta’ Salvatore Vella fejn ged jippretendi
li I-proprjeta’ in numru 16 fi Triq I-Gherien mertu tal-kawza odjerna
hija tieghu u jippretendi li kellu jixtri s-sehem ta’ ko-proprjetarji ohra
ohra eredi tal-assenti Salvatore Vella . ll-konvenut jishaq li Vella ged
jipprova japproprja l-proprjeta’ tal-familja tieghu. Bianchi jghid li fil-
kawza odjerna r-rikorrenti geghdin ifittxu li jobbligawh ibiegh zew gt

10 Fpl 152 et seq
11 Xhieda a fol 179 et seq u fol 192 et seq

2 Fol 189

13 Fol 210 et seq u fol 215 et seq
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idjar b’wahda minnhom hija villa bil-prezz ta’ kwart ta’ miljun Ewro
meta minn stimi li gab minghand agenti tal-proprjeta’ din 1ggib ferm
aktar. Huwa rrefera ghal dawn l-istimi li nghataw fir-rigward tal-valur
tal-proprjeta’ mertu tal-kawza fis-suq fl-2016;

Dhalia Real Estate: €1,200,000

Northern Properties: €800,000 - €1,000,000
Simon Estates: €850,000

Remax Alliance: €850,000 - €910,000

L-intimat jirrileva li meta huwa sar jaf li I-proprjeta’ ser tinbiegh bi
prezz tant baxx ta’ €250,000 huwa rrifjuta li jidher fuq il-konvenju li
r-rikorrenti originali ffirmaw mal-konjugi Vella. Huwa jrid li sehemu
mill-bejgh ta’ din il-proprjeta’ jkun gust u mhux jigi sfurzat li jbiegh
bi prezz li mhux tas-suqg u kontra l-interessi finanzjarji tieghu. Li kieku
réieva prezz gust huwa kien ibeighlhom sehemu imma mhux lest
jaghmel dan bi prezz dagshekk baxx li skont I-istimi li ghandu lanqas
jirraprezenta kwart tal-valur tal-proprjeta’.

3. RAPPORT TAL-PERIT TAL-QORTI

Wara acc¢ess mizmum fis-27 ta’ Mejju 2019 fil-proprjeta’ in kwistjoni I-perit
arkitett Nicholas Mallia nkarigat mill-Qorti ha in konsiderazzjoni 1-akkwati tal-
proprjeta’, it-tqassim tal-kmamar, il-kundizzjoni strutturali, I-kundizzjoni tal-
finishes, it-tgassim tal-gnien, gherien u d-drive.

Huwa ddeskriva I-lok bhala proprjeta’ li tinsab fiz-zona ODZ limiti tal-
Manikata. Ir-residenza tinsab fuq gholja u thares fuq il-Wied tal-Argentier.
Ighid lil veduti huma nterrotti u spettakolari. Din it-tip ta’ residenza f?ODS hija
rari hafna u tista’ titqies bhala lokazzjoni mfittxija hafna ghal skop ta’
residenza.

ll-proprjeta’ u ¢ioe’ d-detached bungalow fl-indirizz “Jimjoe” u t-terraced
house numru 16, it-tnejn fi Triq I-Gherien il-Hida, Mellicha gew meqgjusa

separatament u nghataw valur separat.

I Id-detached bungalow

14 Fol 238 et seq
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Din il-proprjeta’ tikkonsisti fi plot ta’ madwar 1400 metri kwadri li fugha hemm
mibnija I-bungalow ta’ 240 metri kwadri li minnhom 150 metri kwadri huma
tad-dar u 90 metri kwadri huma tal-garaxx. ll-proprjeta’ fil-hin tal-a¢cess kienet
f’kundizzjoni tajba hafna.

ii. It-terraced house

Din il-proprjeta’ hija mibnija fuq plot ta” madwar 200 metru kwadru li
minnhom 105 metri kwadri huma msaqgqgfa. Id-dar tinsab fi stat ta’ abbandun u
strutturalment tinsab f’kundizzjoni hazina hafna.

ilii.  Kunsiderazzjonijiet tal-Ippjanar

I-detached bungalow tidher li nbniet gabel 1-1978 u fil-kaz Ii l-attur jista’
jipproduci l-permess originali jew evidenza li d-dar ilha tintuza bhala tali qabel
[-1992, tista’ titqies bhala struttura legittima fl-ODZ. Madankollu ghandha
diversi llegalitajiet fosthom tinda tal-hadid, storage container industrijali u
garaxxijiet biswit id-dar. Dawn I-illegalitajiet mhumhiex sanzjonabbli skont ir-
regolament tar-Rural Policy and Design Guideline 2014 tal-Awtorita’ tal-
Ippjanar ghax inbnew wara 1-1978 hlief nofs minn garaxx appena msemmi li
jista’ jigi sanzjonat b’applikazzjoni mal-MEPA.

It-terraced house inbniet gabel 1-1978 u jekk ir-rikorrenti jipproducu permess
originali jew evidenza li d-dar ilha tintuza bhala tali qabel I-1992, tista’ titgies
bhala struttura legittima f1-ODZ.

Ghall-finijiet tal-inkarigu moghti lilu, I-perit arkitett ikkonsidra dawn il-
proprjetajiet bhala zewg residenzi legittimi £°ODZ li skont ir- Rural Policy and
Design Guideline 2014 tal-Awtorita’ tal-Ippjanar tista’ tippermetti li dawn
jitqassmu f*zewg plots separati ta’ 800 metru kwadru il-wieged li fihom jistghu
jinbnew zewgt idjar ta’ 200 metru kwadru u swimming pool f’kull proprjeta’.
Il-perit jikonsidra li dan hu I-potenzjal reali ta’ dawn il-proprjetajiet
flimkien.

iv.  Valutazzjoni tal-proprjetajiet

Wara li kkunsidra —

e |-valur kongunt tal-proprjetajiet kif imsemmi fil-paragrafu pre¢edenti;
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e i fug I-art hemm c¢ens ta’ 40 Ewro fis-sena; u
e lis-sit jinsab fuq gholja u jgawdi minn veduta nterrotta tal-kampanja a u

wara li gew analizzati I-valur ta’ proprjetajiet simili f?ODZ il-perit Mallia
ikkonkluda li —

FI-2015 dawn il-proprjetajiet kellhom dan il-valur:

¢ id-detached bungalow madwar €600,000
e it-terraced house madwar €300,000

FI1-2019 dawn il-proprjetajiet ghandhom dan il-valur:

¢ id-detached bungalow madwar €1,000,000
e jt-terraced house madwar €500,000

Saru domandi in eskussjoni mir-rikorrentit® li ghalihom il-perit tekniku wiegeb
bil-miktub*®. Minn din l-eskussjoni rrizulta fost ohrajn 1i —

e Ghalkemm il-perit tal-Qorti ha konjizzjoni tal-valutazzjonijiet maghmula
mill-periti ex parte nkarigati mir-rikorrenti kif ukoll tal-fatt i d-
Dipartiment tat-Taxxi Nterni accetta 1-valutazzjoni tal-proprjeta’ ghal
€250,000, huwa ddikjara li ma jagbilx maghhom u wera I-fehma li I-periti
I-ohra ma hadux in konsiderazzjoni 1-valur ta’ proprjetajiet simili u 1-
potenzjal ta’ zvilupp li ghandhom il-proprjetajiet;

o Kieku kellu jitnaqqas il-valur tat-terraced house numru 16 f’kaz ta’ dubju
dwar I-allegat titlu tal-vendituri fuq I-istess proprjeta’, dan kien ikun
kwantifikabbli ghal €4,000 f1-2015 u fl-2019. Madankollu I-espert tal-
Qorti stgarr li I-valutazzjonijiet moghtija minnu kienu bbazati fuq dak
indikat fil-konvenju tal-15 ta’ Mejju 2015 li kien jitratta zewg
proprjetajiet li ser jinbieghu fi transazzjoni wahda;

¢ |l-metodologija uzata mill-espert tal-Qorti biex wasal ghal
valutazzjonijiet tieghu kienet ‘il-comparative method of valuation’,

¢ |l-konstatazzjoni tieghu li I-proprjeta’ mertu tal-kawza tista’ tinqasam
f*zewg plots separati kif imsemmi fir-relazzjoni hiha bazata fuq ir-
regolamenti tar-Rural Policy and Design Guideline 2014;

15 Fol 367 et seq
16 Fol 389 et seq
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B’reazzjoni ghar-risposti tal-perit tekniku r-rikorrenti ntavolaw Nota ta’
Kritika!’.

Issir referenza ghall-artikolu 681 tal-Kap 12 jipprovdi hekk —

“ll-gorti mhix marbuta li taccetta I-konkluzjonijiet tar-rapporti tal-periti
kontra |-konvinzjoni taghha nfisha.”

Jigi sottolineat li I-insenjament gurisprudenzjali dwar il-piz probatorju ta’
opinjonijiet ta’ natura teknika huwa wiehed konkordi u ormai ben kristalizzat.
Kif inghad fil-kaz A.F. Ellis (Home Decor) Limited vs Raymond Azzopardi
et deéiz fil-15 ta> Mejju 2014 -

“Fis-sentenza tag/ha tad-19 ta” Novembru 2001 fil-kawza “Calleja vs
Mifsud , i-Qorti tal-Appell galet hekk —

Kemm il-kostatazzjonijiet tal-perit tekniku nominat mill-Qorti kif ukoll il-
konsiderazzjonijiet u opinjonijiet esperti tieg/u jikkostitwixxu skond il-ligi
prova ta’ fatt li kellhom bzala tali jigu meqjusa mill-Qorti. I1-Qorti ma kenitx
obbligata li taccetta r-rapport tekniku bzala prova determinanti u kellha dritt li
tiskartah kif setgzet tiskarta kull prova ozra. Mill-banda I-o7ra pero’, huwa
ritenut minn dawn il-Qrati li kellu jingzata piz debitu lill-fehma teknika ta' I-
espert nominat mill-Qorti billi I-Qorti ma kellhiex leggerment tinjora dik il-
prova. Hu manifest mill-atti u hu wkoll sottolinejat fir-rikors ta' I-appell illi |-
mertu tal-prezenti istanza kien kollu kemm hu wie#ed ta' natura teknika li ma
setax jigi epurat u deciz mill-Qorti ming#ajr l-assistenza ta' espert in materja.
B'danakollu dan ma jfissirx illi I-Qorti ma kellhiex thares b'lenti kritika lejn |-
opinjoni teknika lilha sottomessa u ma kellhiex tezita li tiskarta dik I-opinjoni
jekk din ma tkunx wazda sodisfacentement u adegwatament tinvesti I-mertu, jew
jekk il-konkluzjoni ma kenitx sewwa tirrizolvi I-kwezit ta' natura teknika.

In linea ta” principju, ghalkemm qorti mhix marbuta li taccetta I-konkluzjonijiet
ta” perit tekniku kontra I-konvinzjoni tagzha (dictum expertorum numqguam
transit in rem judicata), fl-istess waqt dak ma jfissirx pero illi qorti dan tista’
taghimliu b’ mod legger jew kapriccjuz. ll-konvinzjoni kuntrarja tagzha kellha
tkun ben informata u bazata fuq ragunijiet li gravament ipoggu fid-dubju dik I-
opinjoni teknika lilha sottomessa b’ ragunijiet li ma gaandhomx ikunu privi

17 Fol 400 et seq
18 Rik 988/08
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mill-konsiderazzjoni ta” l-aspett tekniku tal-materja tazit ezami (“Grima vs
Mamo et noe” — Qorti tal-Appell — 29 ta’ Mejju 1998).

Jigifieri gorti ma tistax tinjora r-relazzjoni peritali sakemm ma tkunx konvinta li
I-konkluzjoni ta” tali relazzjoni ma kienetx gusta u korretta. Din il-konvinzjoni
pero kellha tkun wazda motivata minn gudizzju ben informat, anke fejn
mentieg mil-lat tekniku. (ara - “Cauchi vs Mercieca” — Qorti tal-Appell — 6 ta’
Ottubru 1999 ; “Saliba vs Farrugia” — Qorti tal-Appell — 28 ta™ Jannar 2000 ;
“Tabone vs Tabone et ” — Qorti tal-Appell — 5 ta " Ottubru 2001 ; “Calleja noe
vs Mifsud ” — Qorti tal-Appell — 19 ta” Novembru 2001 ; "Attard vs Tedesco et
- Qorti tal-Appell — 1 ta* Gunju 2007 u “Poll & Spa Supplies Ltd vs Mamo et ”
(Qorti tal-Appell Inferjuri — 12 ta” Di¢cembru 2008).

Din il-Qorti tirribadixxi li I-giudizio dell arte espress mill-perit tekniku ma
jistax u ma ghandux, aktar u aktar fejn il-parti nteressata ma tkunx ipprevaliet
ruzha mill-fakolta” lilha mog#tija ta’ talba ghan-nomina ta” periti addizzjonali,
jigi skartat facilment, ammenokke™ ma jkunx jidher sodisfacentement illi I-
konkluzjonijiet peritali huma, fil-kumpless kollha tac¢-cirkostanzi, irragonevoli”
— (“Bugeja et vs Muscat et ” — Qorti tal-Appell — 23 ta” Gunju 1967).”

Fid-dawl ta’ dan kollu suespost isegwi li ghalkemm Qorti mhijiex marbuta li
tadotta I-konkluzjonijiet ta’ rapport peritali redatt fuq inkarigu minnha moghti,
madankollu hija m’ghandhiex b’mod legger tiskarta tali rizultanzi tenut kont 11
dawn ikunu maghmula minn espert imgabbad apposta mill-Qorti biex jezamina
materja teknika bhal ma hu 1-kaz odjern. Ghalhekk sakemm ma tkunx konvinta
li I-konkluzjonijiet ta’ tali relazzjoni mhumhiex korretti u gusti hija ghandha
tadotta tali konkluzjonijiet.

[1-Qorti tissottolinea li I-fatt li I-konstatazzjonijiet u I-konkluzjonijiet peritali tal-
arkitett inkarigat minnha Nicholas Mallia wasslu ghal valur ferm aktar oghli tal-
proprjetajiet mertu tal-kawza minn dik tal-periti kollha nkarigati mir-rikorrenti
ma hijiex raguni suffi¢jenti biex tiddiskredita I-konkluzjonijiet tieghu.

Hija I-fehma tal-Qorti anzi li ma rrizulta xejn fil-konkluzjonijiet raggunti mill-
perit inkarigat minnha fir-relazzjoni peritali tieghu li jirrizultawlha bhala li
mhumhiex legalment korretti, gusti u ragjonevoli jew li jmorru kontra |-
konvinzjoni taghha. Fliet bir-reqga r-risposti tieghu n eskussjoni, temmen bis-
shih lil valutazzjonijiet minnu moghtija tenut n-natura u potenzjal tal-propjeta’
li ged tinbiegh, inkluz il-lokazzjoni xejn jekk mhux spettakolari u unika taghha
fi gzira tac-Cokkon taghna, li taghmilha hafna mfittxija u desiderabbli, lil
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konlussjonijiet milhuga huma gusti, reali u jirriflettu s-suq kurrenti u ghalhekk
hija tiddeciedi li tadotta u taghmel taghha tali konkluzjonijiet.

4. ECCEZZJONIJIET PRELIMINARI

Fl-ewwel e¢cezzjoni preliminari tieghu I-intimat jissolleva n-nuqqas ta’ locus
standi tar-rikorrenti stante li huma bieghu sehemhom mill-istess proprjeta’ lill-
konjugi Vella fil-kuntratt tal-15 ta’ Dicembru 2015 u ghalhekk jinsisti li ghandu
jigi lliberat mill-osservanza tal-gudizzju ghax l-interess guridiku tar-rikorrenti
m’ghadux jissussisti.

Din |-e¢cezzjoni hija nfondata fil-fatt u fid-dritt.

Ghalkemm ir-rikorrenti bieghu is-sehem taghhom mill-proprjeta’ lill-konjugi
Vella, fl-istess kuntratt huma assenjaw id-drittijiet litigjuzi kollha taghhom lill-
istess konjugi Vella, liema assenjazzjoni giet accettata minn Vella u kwindi
dahlu fiz-zarbun taghhom b’dana li jissustisti I-interess guridiku necessarju biex
il-kawza tkompli.

L-eccezzjoni hija ghalhekk respinta.

Ghall-istess ragunijiet sejra tigi respinta wkoll it-tieni e¢¢ezzjoni permezz ta’
liema I-intimat jargumenta li I-konjugi Vella ma ilhomx in komunjoni mieghu
ghal aktar minn ghaxar snin u ghalhekk ma jistghux jipprocedu oltre fil-
konfront tieghu.

Kif inghad, il-konjugi Vella dahlu fiz-zarbun tal-predecessuri taghhom u
ghalhekk il-kawza tista’ tipprocedi.

L-eccezzjoni hija ghalhekk respinta.

5. MERTU
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Ladarba I-azzjoni tar-rikorrenti hija bazata fuq I-artikolu 495A tal-Kap 16, il-
Qorti tirreferi fl-ewwel lok ghall-gurisprudenza in materja.

Fil-kaz Carmelo sive Nenu Pantalleresco et vs Dr Anthony Cutajar et noe
de¢iz fis-16 ta’ Lulju 2015*° inghad hekk -

“Ikkonsidrat i hiadd ma jista’ jigi imgieghel jibga' fil-komunjoni u kull wieed
mill-komproprjetarji jista' dejjem, g#ad li jkun hemm ftehim xort'o/ra, jitlob il-
gasma, kemm-il darba ma jkunx hemm dispost mod iezor bl-aZ#zar volonta' tat-
testatur (art.496 tal-Kap.16 tal-Ligijiet ta' Malta). Inoltre kull komproprjetarju
jista' jittrasferixxi s-sehem tieziu. (art.495 tal-Kap.16).

I1i 1-Art.495A danal fil-Kap.16 tal-Ligijiet ta Malta in forza tal-Att XVIII tal-
2004. Id-dispozizzjoni taghti I-fakolta™ lill-Qorti li tawtorizza bejgs ta’
proprjeta’ in komuni meta |-bejg# jinzamm minn xi komproprjetarji
kapri¢cjozament.

|I-Aisieb tal-ligi hu li tinghata procedura relattivament semplici u ta’ malajr biex
Jjintemm stat ta’ komunjoni ta’ proprjeta’ li I-ligi ma tiffavorihx.

Iz-zmien ..... li ssemmi d-dispozizzjoni jibda jghaddi minn meta jkun inholog I-
istat ta’ komunjoni.

L-Art.495A(5) jaghti I-fakolta’ lill-komproprjetarji “dissidenti” li jopponu [-
bejg# billi “jiddikjaraw xi jkun il-pregudizzju gravi li huma jew il-
komproprjetarji li jkunu jirraprezentaw jistgsu jbatu minsabba fil-bejgk. ” Meta
I-bejgh isir lil terzi, il-komproprjetarji kollha — kemm dawk li jridu I-bejg7 u
kemm dawk li ma jridux — ghandhom komuni [-interess illi, jekk il-bejgh isir,
dan ikun bl-azjar prezz. Dan l-interess komuni jghin biex ma jmorrux minn taht
dawk li ma jridux ibighu ghax ghallinqas ikunu kisbu prezz tajjeb ghas-sehem
li, kontra qalbhom, ikollhom ibieghu.

Ghalhekk meta jkun hemm oppozizzjoni ghall-bejgh, din tigi ezaminata mill-
gorti li jkollha d-dritt li tordna li ssir stima tal-proprjeta” u jekk it-talba tigi
akkordata, il-gorti gizandha tistabbilixxi I-prezz g#al dak il-bejg#. Fl-afzarnett
[f’kaz li jkun hemm aktar minn komproprjetarju wiefed li jopponi jew f’kaz li |-
gorti ticzad it-talba, dik il-gorti thun tista’ tordna I-bejgh tal-beni b’licitazzjoni.

Y Rik Gur 1084/14
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Mil-lat ta” procedura, it-talba biex isir il-bejg# issir permezz ta” rikors i
ghandu jkollu mieg/u dikjarazzjoni tas-sidien fejn jagblu li jsir il-bejg# kif ukoll
prospett li jkun juri I-ghadd u I-valur ta’ I-ishma li kull wiezed minnhom ikollu
kif ukoll il-pattijiet u I-kondizzjonijiet li tazthom ikun ser isir il-bejg#. Fir-rikors
ghandha tkun indikata wkoll id-data meta |-propjeta’ thkun saret in komun u ¢-
cirkostanzi relattivi.

Jekk il-Qorti tiddeciedi li gaandu jsir il-bejg#, din ghandha tistabbilixxi x ikun
il-prezz jew korrispettiv iezor ghal dak il-bejg#z u ghandha aktar minn hekk —

(a) tistabbilixxi I-zin, il-jum u I-post meta u fejn ghandu jsir it-trasferiment.

(b) meta I-bejg# ikun ser isir permezz ta’ att pubbliku, tahtar nutar biex
jippubblika I-att.

c) tantar kuratur, ukoll minn fost il-kompropjetarji nfushom sabiex
jirrapprezenta lil min mill-kompropjetarji jonqos milli jidher quddiem in-nutar
ghall-kuntratt jew strument iefior ta’ trasferiment.

Ikkonsidrat li fil-kaz odjern I-eredita’ gjacenti ma tistax tkun meqjusa bzala
komproprjetarja "dissidenti” fit-tifsira ordinarja tal-kelma. Proprjament hija
rapprezentata minn kuraturi li ma jistgzux jagixxu de proprio biex jittrasferixxu
kapital appartenenti lill-eredita’, imma biss bl-awtorizzazzjoni tal-Qorti wara li
jsiru certi accertamenti fl-interess tal-eredita’ gjacenti. Id-dissens, f'dan il-kaz,
jikkonsisti fil-limitazzjonijiet imposti mil-ligi fuq I-istess kuraturi.

Madanakollu I-kompitu tal-Qorti fil-procedura istitwita tazt I-artiklu 495A hija
biex tistabbilixxi jekk il-komproprjetarju/i dissidenti ma jkunux gravament
pregiudikati. Inoltre, jinkombi fuq ‘I hekk imsejha dissidenti, I-oneru li juru dan
il-pregiudizzju gravi.

Kompla jinghad hekk fil-kaz Carmelo Spiteri vs Josephine Debono et de¢iz
fis-27 ta> Gunju 20172 -

“Il-kondizzjonijiet li jistgzu jag/itu lok gral din |-azzjoni minn gari ta’ dawn is-
subincizi huma s-segwenti:

1. ll-komunjoni tal-zaga ghal aktar minn g#axar snin bejn il-komproprjetarji
kollha.

20 Rik 899/16
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2. In-nugqas ta’ pendenza ta’ azzjoni ghal gsim tal-propjeta in kommun.

3. In-nugqas ta’ ftehim dwar il-bejgh ta’ propjeta partikolari bejn il-
komproprjetarji kollha.

4. Ir-rieda tal-maggoranza tal-komproprjetariji fil-gies tal-valur tal-ishma li jsir
il-bejg tal-istess proprjeta’.

5. In-nugqas ta’ pregudizzju gravi tal-komproprjetarji li ged joggezzjonaw jekk
il-bejg# tal-propjeta ssir bil-kondizzjonijiet u pattijiet proposti mill-maggoranza
tal-komproprjetariji.

Qari ta’ dawn ir-rekwiziti necessarji biex il-Qorti tordna jew tiddeklina li
tordna bejg# juri illi din it-talba hi wa/da ristretta bejn il-komproprjetarji cioe’
bejn dawk li jridu I-bejgz (il-maggoranza skond il-gies tal-ishma) kontra dawk
li ma jridux. Hi azzjoni intiza biex ma jintilifx cans ta’ bejgh vantaggjuz tal-
Istess proprjeta’ fl-interita’ tagiha a skapitu ta’ proprjetarju wiehed jew izjed
in komun mal-ozrajn u li ma gaandhomx il-maggornaza tal-ishma. Il-ligi ma
tippostulax a priori n-necessita’ li jkun sar konvenju ta’ bejgh. Ghalkemm ma
teskludix li I-maggoranza tal-koproprjetarji jkunu da#lu f’konvenju pero’ tali
konvenju ma jag#ti ebda drittijiet lill-akkwirent prospettiv fuq I-ishma tal-
minoranza riluttanti li jbieg/u jekk il-bejgh tal-ishma taghhom flimkien ma’
dawk li jridu I-bejgh ma jigix sancit mill-Qorti a bazi ta’ talba taht dan |-
artikolu. 11-Qorti trid tevalwa biss, fost kondizzjonijiet ozra, jekk bejgz kif
postulat mill-maggoranza hux ser ikun ta’ pregudizzju gravi g#al minoranza.

ll-bazi legali wara din it-talba li tinnecessita I-inkluzjoni tal-proprjetarji kollha
hi ¢-certezza li ordni ta’ Qorti tikkreja bejn il-komproprjetarji kollha fuq
proprjeta partikolari dwar il-bejg# tagzha bil-kondizzjonijiet espliciti li
tazithom din il-proprjeta’ fl-intier tagfha ghandha tinbieg#, liema ordni tkun
torbot lil komproprijetarji kollha.

Ta’ min jghid li dan l-artikolu tal-ligi jiffacilita s-sitwazzjoni fejn hemm
riluttanza jew nuqqas ta’ kunsens ta’ whud mill-koproprjetarji li huma fil-
minoranza billi x-xirka tal-komunjoni tigi mazlula. L-intendiment tal-ligi
jiffavorixxi gialhekk it-tmiem tal-komunjoni u mhux iz-zamma basta li I-
kundizzjonijiet jew elementi tal-istess artikolu tal-ligi fuq citat jigu sodisfatti.

»

Applikati dawn il-prin¢ipji gurisprudenzjali ghall-kaz odjern, u fid-dawl tas-
subartikolu 6 tal-artikolu 495A, il-Qorti tqis li meqjusin il-fatturi kollha
rilevanti kif konstatati mill-espert arkitett inkarigat minnha, partikolarment il-

24



1148/2015 MH

valur tal-proprjeta’ stabbilit minnu, jirrizulta 1i hemm differenza sostanzjali
mill-prezz tal-bejgh pretiz mir-rikorrenti.

Inghad hekk fil-kaz William Grech pro et noe vs Avukat Dr Charmaine
Cherrett pro et noe de¢iz fit-30 ta’Marzu 2021 -

“Ghalkemm din il-ligi tista’ tigi interpretata bhala bejgh furzat ghar-rigward
tal-minoranza dissendenti, huwa d-dover tal-Qorti li tara u tassigura li ma jsirx
abbuz u/jew sfruttament u li I-minoranza ma tbaghti ebda pregudizzju.
Ghalhekk, kif inghad fis-sentenza moghtija fis-6 ta’ Frar 2017 mill-Prim ’Awla
diversament preseduta fl-ismijiet Josephine Grech pro et noe vs. George
Joseph Parnis (Rik Gur 168/16 LM):

“[-artikolu 495A tal-Kap 16 huwa ezemplari eccelenti ta’ dan il-kompromess.
Propjeta li tithalla mhux magsuma ghal iktar minn ghaxar snin [Jew ghal tlett
snin fil-kaz ta’ wirt li jigi fis-sehh wara |-1 ta’ April, 2016], li huwa diga
perjodu twil hafna, tista’ tinbiegh mill-komproprjetarji li jkollhom il-
maggoranza tal-ishma b ’kundizzjoni wahda suprema: li [-komproprjetarji
dissidenti ma jkunux gravement ppregudikati. Ghalhekk mhux bizzejjed li jigu
ppregudikati, imma jinhtieg li jkunu gravament ippregudikati. Hawn il-
legislatur ged jaghmilha cara li anke jekk il-kundizzjonijiet tal-bejgh ma jkunux
ottimali, jew l-afjar li jistghu jingiebu fis-suq, xorta wahda |-bejgh irid isir; il-
linja trid tingata’ u tingata’ malajr. Altrimenti jigi mminat [-iskop kollu tal-
precitat artikolu 495A tal-Kap 12.”

Jghodd ukoll dak Ii rreteniet il-Qorti tal-Appell Civili fil-kawza fl-ismijiet Nutar
Richard Vella Laurenti et vs John Vella Laurenti et (Rik. Gur. Nru 956/15
LM) deciza fis-27 ta’ Jannar 2017 :-

‘Meta I-ligi fl-artikolu msemmi ssemmi I-kelma pregudizzju tinftiehem li dan
irid ikun gravi — b ’tali mod [i I-bejgh eventwali tal-propjeta’ in kwistjoni jkun
biex wie#ed juza terminu bl-ingliz “ manuifestly unfair” ghad-dissident.’

I-Qorti tal-Appell fis-sentenza taghha tal-5 ta' Ottubru 2018 fl-ismijiet Helen
Zammit et vs. Madeleine Muscat (Rik Gur 327/16) kellha dan xi tghid fir-
rigward tal-Artikolu 495A tal-Kapitolu 16 :
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“Madankollu, biex Qorti tiddeciedi jekk tilgax jew le talba ghall-bejgh ma
huwiex bizzejjed i [-parti intimata tressaq stejjem li juru differenza fil-valur tal-
proprjeta’ fejn id-differenza fil-valur bejn il-prezz miftiehem u l-valur fl-istima
tkun relattivament zghira. Kif inghad, [-iskop tal-artikolu 495A mhuwiex biex
Jigi assigurat bi precizjoni [-valur tal-proprjeta’ fis-suq, imma li tara li I-bejgh
isir bi prezz xieraq li ma jgib hsara lill-ebda proprjetarju;”

Ir-rikorrenti sabu bejgh ta’ dan il-fond ghas-somma ta’ mija u sebghin elf ewro
(€170,000). Fir-risposta taghhom il-kuraturi deputati ma kkuntestawx dan il-
valur. Kienu l-atturi li talbu lill-Qorti tahtar Perit tekniku sabiex jaghmel
valutazzjoni tal-fond 355, St. David, Trig Haz Zabbar, Fgura. 1I-Qorti lagghet
it-talba u hatret lill-Perit Tekniku David Pace.

lI-Perit David Pace Zamm access fl-1 ta’ Lulju 2020 fil-fond mertu tal-kawza.
Fir-rapport tieghu huwa iddeskriva I-proprjeta bhala maisonette fil-livell tal-
ewwel sular, sovrapost ghall-proprjeta ta’ terzi fil-livell tal-pjan terran u li
Jjinstab f’kantuniera bejn Triq Haz Zabbar u Trig San Pietru li ghandu arja ta’
madwar 94 metru kwadru. L-ghola zvilupp permissibbli huwa ta’ tlett sulari u
ghalhekk jista’ jkun possibbli li jizdied sular iehor f’kaz ta’ zvilupp mill-gdid
tal-proprjeta. ll-Perit wasal ghall-konkluzjoni li “wara illi gies il-fatturi kollha
rilevanti, inkluz id-daqs u lokazzjoni tal-fond, w iz-zminijiet tal-lum, 1-esponent
jidhirlu illi il-valur tal-fond illum, bhala liberu u frank minn kwalunkwe servitu,
fuq is-suq hieles huwa ta’ €320,000.”

|d-differenza fil-prezz hija ghalhekk ta’ mija u hamsin elf ewro (€150,000),
differenza li hija kbira wisq sabiex din il-Qorti tkun tista’ tikkunsidra [-prezz
offrut mis-socjeta attrici DL Imports Ltd bhala gust u xieraq. Jekk il-Qorti tilga’
t-talbiet tal-atturi kif dedotti dan iwassal ghall-pregudizzju fir-rigward ta’
sehem il-konvenuti peress li skond ir-rapport peritali il-valur ta’ sehem il-
konvenuti huwa ta’ tnax-il elf u hames mitt ewro (€12,500) aktar minn dak
indikat fil-konvenju.

Din il-Qorti hija tal-fehma li dan id-distakk ser jikkreja pregudizzju serju lil
minoranza u ghaldagstant wiehed mir-rekwiziti sanciti taht I-Artikolu 495A
m’ huwiex sodisfatt.”

Bl-istess mod, fil-kaz odjern il-Qorti tqis li filwaqt li skont ir-rapport tal-perit
espert inkarigat minnha il-valutazzjoni tal-proprjeta’ fl-2015 kienet tammonta
ghal total ta’ €900,000, fil-konvenju tal-15 ta’ Mejju 2015 l-istess proprjeta’
giet stmata ghal €250,000. Kwindi filwaqt li a bazi tar-rapport tal-perit Nicholas
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Mallia I-valur tas-sehem ta’ 11/120 tal-intimat jissarraf fl-ammont ta’ €82,500,
invece a bazi tal-prezz indikat fil-konvenju msemmi l-intimat kien imissu biss
€22,916. Din id-differenza ta’ €59,584 fis-sehem tal-intimat hija ghall-Qorti
sinifikanti bizzejjed biex twassal ghall-pregudizzju gravi ghad-drittijiet tal-
intimat li ssemmi I-ligi. Dan huwa I-kejl lil Qorti trid tiechu n konsiderazzjoni fil-
kaz odjern. Huwa rrelevanti ghal azzjoni n ezami lir-rikorrenti Vella bi flushom
bnew fuq art haddieher ghax kienu imweghda lilhom it-trasferriment ta’ 1-istess.
Frankament dan ghamluh b’riskju ghalihom, konoxxenti tal-fatt li I-art de quo
gatt ma kienet ghal xi raguni mhux spjegata giet debitament u regolarment
trasferita lilhom.

Huwa dan il-pregudizzju ghad-dissendenti konvenut li jwassal lill-Qorti sabiex
issib li I-bgija tad-difiza tal-istess intimat hija gustifikata u ghalhekk sejra tichad
it-talbiet tar-rikorrenti.

Ghal dawn il-motivi |I-Qorti taqta’ u tiddeciedi I-kawza billi:

1.Ti¢had it-talbiet tar-rikorrenti;

2. Tichad l-ewwel zewg ec¢cezzjonijiet tal-intimat filwaqt li tilga I-bqija tal-
eccezzjonijiet tieghu;

3. L-ispejjez tal-kawza jithallsu mir-rikorrenti.

Onor. Dr. Miriam Hayman LL.D.
Imhallef

27



1148/2015 MH

Victor Deguara
Dep. Reg.
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