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Rikors Guramentat numru:- 84/2018 BS
Saviour sive Alvin Scicluna u Paul Scicluna
-VS-

Anthony Scicluna

I1-Qorti;

Rat ir-rikors guramentat tal-atturi Saviour sive Alvin Scicluna u Paul
Scicluna illi ppremettew:

1.

Illi dan ir-rikors odjern jirrigwarda porzjon art tal-kejl ta’ ¢irka hames
mija u erbgha u tletin metru kwadru (534 mk.), konfinanti Nofsinhar
ma’ beni ta” Saviour Scicluna, Punent ma” moghdija, u Lvant ma’ beni
ta” Josephine Muscat;

Ili I-kontendenti kollha, minbarra Paul Scicluna, huma ko-propjetarji
tal-porzjon art gia msemmija u ¢joe dik tal-kejl ta” ¢irka hames mija u
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erbgha u tletin metru kwadru (534 m.k.), konfinanti Nofsinhar ma’
beni ta” Saviour Scicluna, Punent ma” moghdija, u Lvant ma” beni ta’
Josephine Muscat;

Illi r-rikorrenti Saviour sive Alvin Scicluna huwa propjetarju ta’
hames sesti (5/6) indivizi minn dik il-proprjeta, filwaqt illi l-intimat
huwa propjetarju tar-rimanenti sest (1/6) indiviz;

Illi 1-propjeta in kwistjoni gejja in parti mill-wirt u s-successjoni ta’
Guzeppi Scicluna li miet fid-disa” u ghoxrin (29) ta’ Jannar tal-elf,
disa” mija u tnejn u disghin (1992), u r-rimanenti parti in forza ta’
kuntratt ta’ donazzjoni maghmul fl-atti tan-Nutar Dottor Kristen
Dimech tat-tnejn u ghoxrin (22) ta” Awwissu tal-elfejn u tmienja

(2008);

Illi Guzepp Scicluna rregola l-wirt u s-su¢¢essjoni tieghu in forza ta’
testment tas-sebgha u ghoxrin (27) ta’ Jannar tal-elf disa' mija u
tmienja u disghin (1989) fl-atti tan-Nutar Dottor Paul George Pisani;

Illi skont dan l-imsemmi testment id-decuius Guzeppi Scicluna
nnomina lill-kontendenti (minbarra Paul Scicluna), u lil predecessuri
fit-titolu ta’ Saviour Scicluna u li trasferewlu fuq l-kuntratt tad-
donazzjoni tat-tnejn u ghoxrin (22) ta” Awwissu tas-sena elfejn u
tmienja (2008), bhala l-eredi universali tieghu;

I1li I-esponenti Saviour sive Alvin Scicluna jixtieq ibigh din il-porzjon
art u ghaldagstant resaq ghall-konvenju mal-attur Paul Scicluna
datat is-sebgha u ghoxrin (27) ta” Awwissu tal-elfejn u tmintax (2018)
li permezz tieghu qieghed ibeghlu din il-porzjon art tal-kejl ta’ ¢irka
hames mija u erbgha u tletin metru kwadru (534 m.k.), konfinanti
Nofsinhar ma” beni ta” Saviour Scicluna, Punent ma” moghdija, u

Lvant ma’ beni ta’ Josephine Muscat, versu s-somma komplessiva ta’
disghin elf ewro (€ 90,000);

Illi I-konvenut Anthony Scicluna minghajr ebda raguni valida fil-ligi
gieghed jirrifjuta li jersaq ghal dan il-bejgh;



10.

I1li I-esponenti jemmnu illi dan il-prezz huwa wiehed gust u l-intimat
m'hux ser isofri xi pregudizzju bil-fatt illi ser isir dan it-trasferiment
stante li jidher illi huwa ma ghandu l-ebda skop ghajr li itellef jew
izomm lil huh Saviour sive Alvin Scicluna mill-possibilita li jbigh din
il-propjeta;

Illi dan ir-rikors ged jigi kkonfermat bil-gurament minn Saviour sive
Alvin Scicluna li ghandu konoxxenza vera tal-fatti.

Ghaldagstant l-esponenti jitolbu bir-rispett illi din 1-Onorabbli Qorti

joghgobha, previa l-pubblikazzjoni ta’ dan ir-rikors fil-gazzetta tal-Gvern
u f'gazzetta ohra lokali fit-termini tal-Artikolu 495A tal-Kapitolu XXVI:

1.

Tiddikjara illi I-prezz ossia valur propost ghat-trasferiment ta” sehem
ir-rikorrenti Saviour sive Alvin Scicluna lir-rikorrenti Paul Siclcuna
huwa gust u xieraq u li l-istess valur u kundizzjonijiet ghandhom
japplikaw ghal kwota spettanti lill-intimat minn dan l-istess fond,
¢joe sest indiviz (1/6), b’dan illi fil-kaz tal-intimat il-valur ta” sehmu
jithallas fl-intier tieghu fuq il-publikazzjoni tal-kuntratt ta
trasferiment;

Tapprova it-trasferiment propost u tordna I-pubblikazzjoni tal-att tal-
bejgh ghal dak li jirrigwarda l-kwota spettanti l-intimat f'jum, hin u
lok illi jigu ghalhekk iffissati u tahtar Nutar Pubbliku Malti sabiex
jippublika l-att ta” bejgh opportun bl-intervent ta” kuraturi deputati
sabiex jirrapprezentaw lil eventwali kontumaci fuq dak l-att;

Bl-ispejjez kollha kontra l-intimat li minn issa jinsab ingunt ghas-
subizzjoni.

Rat ir-risposta guramentata tal-konvenut Anthony Scicluna illi
eccepixxa:

1.

I1li t-talbiet kontenuti f'dan ir-rikors huma intizi biss sabiex jilledu d-
drittijiet u aspettattivi legittimi tal-esponenti, rizultat ta’” manuvri
meskini da parti tar-rikorrenti Saviour sive Alvin Scicluna u ibnu, u



sabiex icahhdu lill-esponenti mid-dritt tieghu li jiehu s-sehem tieghu
mill-art ikbar li minnha l-immobbli oggett ta” dan ir-rikors jifforma
parti indiviza u ghalhekk ghandhom jigu mi¢huda bl-ispejjez kollha
kontra l-istess rikorrenti;

Illi infatti, l-immobbli li l-esponenti u hutu wirtu minghand zijuhom
ma jinkludix biss din I-art imma jikkonsisti minn porzion art unika u
indiviza tal-kejl ta” madwar hames mija u disghin metru kwadru (590
m.k.), ul-esponenti ma ghandux sesta parti indiviza minn porzjon art
ta” madwar hames mija u erbgha u tletin metri kwadri (534 m.k.) kif
jallegaw ir-rikorrenti, imma sesta parti indiviza minn hames mija u
disghin metri kwadru (590m. k.). Din l-art ikbar gatt ma giet diviza
t'zewg porzjonijiet separati, wahda ta” 534m.k. u l-ohra ta” 56 m.k.
ghaliex biex issehh xi divizjoni bhal dik kien rikjest il-kunsens tal-
komproprjetarji kollha, u huwa la qatt gie avvi¢inat u lanqas qatt ta
l-kunsens tieghu sabiex issehh xi divizjoni simili;

[I-kuntratt fl-atti tan-Nutar Kristen Dimech tat-tnejn u ghoxrin (22)
ta” Awwissu 2008 huwa biss tentattiv imganzah sabiex dan I-
immobbli jigi “diviz” bejn persuni li kellhom biss sehem indiviz
minnu imma ¢ertament li ma jista’ qatt jaghmel stat fil-konfront ta’
komproprjetarju li mhux biss ma jkunx ippartecipa fih imma lanqas
biss gie kkonsultat jew avzat minn gabel bil-proposta ta’ ‘divizjoni’;

L-immobbli ta” 590m.k., huwa fac¢ilment divizibbli b’'mod u manjiera
li huwa jiehu s-sehem tieghu in natura ghaliex b’hekk dak is-sehem
ikollu kejl accettabbli ta” iktar minn tmienja u disghin metru kwadru
(98m.k.); imma ovvjament immobbli ta’ 56m.k. ma huwiex
komodament divizibbli. Ghalhekk id-dritt tal-esponenti huwa li jiehu
sehmu in natura minn dan l-immobbli uniku u indiviz ta’ 590m.k., u
mhux li jigi kostrett ibigh sehmu minn parti diviza minnu u jispi¢ca
b’sehem, b’valur minimu jew ridikolu, minn porzjon raba’ ta” 56m.k;

Isegwi minn dan kollu li I-manuvra li geghdin iwettqu r-rikorrenti
gieghda ssir bi pregudizzju ovvju u lampanti tal-esponenti tali li
tirrazenta frodi u dolo;

Dan huwa kkonfermat ukoll mill-fatt li r-rikorrenti Saviour Scicluna
huwa missier ir-rikorrenti l-iehor Paul Scicluna, u qajla wiehed



jemmen li missier sejjer ibigh proprieta tieghu lil ibnu bi prezz tas-
sugq;

7. Tajjebjigirilevat ukoll li dan il-konvenju gie mmanifatturat biss wara
li l-esponenti kien baghat ittra lil hutu fejn talab id-divizjoni ta” 1-
immobbli shih ta” 590m.k, u minghajr ma l-esponenti lanqas biss gie
avzat jew ikkonsultat dwar il-proposta tal-bejgh, tant li l-ewwel
darba li huwa sar jaf b’din il-proposta kien appuntu meta huwa
r¢ieva dan ir-rikors odjern;

8. Ghaldagstant, jirrizulta li din it-talba sejra tikkaguna pregudizzju
gravi u serju lill-esponenti u ghalhekk ghandha tigi michuda fit-
termini tal artikolu 495A tal-Kap 12;

9. Minghajr pregudizzju ghall-premess, imbaghad, din ir-raba’
tikkonfina mill-punent ma” sqaq u tinsab fiz-zona ta’ zvilupp, u
ghalhekk anki l-prezz li bih din l-art (tal-kejl ta’ iktar minn tliet
sighan) ser tinbiegh bi prezz ta” €90,000 u ghalhekk anki I-prezz li bih
huwa propost fi tinbiegh din ir-raba” ma huwiex wiehed li jista’ jitqies
li jirrifletti I-valur tal-proprjeta kif mitlub mill-Artikolu 495 A(6) tal-
Kodic¢i Civili;

10. Ghaldagstant l-esponenti jitlob li dan ir-rikors jigi michud bl-ispejjez
kollha kontra r-rikorrenti;

11. Salvi risposti ulterjuri fid-dritt u fil-fatt.

Rat illi fis-seduta tal-21 ta” Marzu 2019 din il-Qorti kif dak inhar preseduta
lagghet it-talba tal-attur ghall-hatra ta” perit tekniku u nnominat lill-perit
Joseph Grech sabiex b’referenza ghas-site plan esebit a fol 6 tal-process, u
wara li jzomm access fuq il-post, jistma 1) il-porzjon art indikata bl-ittra A
wahedha; 2) il-porzjonijiet art indikati A u B flimkien; 3) il-porzjonijiet art
indikati A u B meta tnaqqas dik il-parti kontestata fil-kawza i l-partijiet
ghandhom jindikaw lill-perit. In oltre, fil-valutazzjoni tieghu I-perit
ghandu jiehu in konsiderazzjoni l-fatt li d-dar tal-attur tmiss ma’ parti
minn din l-art u jindika jekk dan il-fattur jaghmilx differenza fil-valur
f'’kaz li din tinxtara mill-istess attur jew minn terz u dan wagqt illi jiehu
kont ta’ ¢irkostanzi ohra relevanti fosthom jekk l-art tmissx ma’ triq jew

sqaq pubbliku;



Rat ir-relazzjoni teknika redatta mill-Perit Joseph Grech liema relazzjoni
giet ikkonfermata bil-gurament f1-24 ta” Gunju 2019;

Rat illi fis-seduta tal-15 t'April 2021 l-attur u akkwirent Paul Scicluna
informa lil Qorti li huwa dispost jakkwista sehem il-konvenut bil-prezz
stabbilit mill-perit tekniku;

Rat illi fis-seduta tal-25 ta” Novembru 2021 il-konvenut iddikjara illi 1-
proposta tal-atturi ossia li s-sehem tal-konvenut jigi akkwistat skont il-
prezz stabbilit mill-perit legali, mhijiex proposta accettabbli ghall-
konvenut;

Semghet ix-xhieda u rat l-atti kollha tal-kawza inkluz id-dokumenti
esebiti;

Rat illi I-kawza thalliet ghas-sentenza ghal-lum bil-fakolta li 1-partijiet
jipprezentaw nota ta’ sottomissjonijiet finali;

Rat in-noti ta” sottomissjonijiet;
Ikkunsidrat:
I1-Provi

L-attur Saviour sive Alvin Scicluna xehed illi huwa jirrisjedi fil-fond bl-
isem ‘Madonna tal-Grazzja’, Triq San Pawl, Munxar, Ghawdex.
Retroposta ghal din il-proprjeta hemm art li 1-familja tal-attur wirtet
minghand iz-ziju tal-attur, Guzepp Scicluna li miet fid-29 ta’ Jannar 1992.
B’testment datat 27 ta” Jannar 1989 fl-atti tan-Nutar Dottor Paul George
Pisani, Guzepp Scilcuna halla b’titolu ta’ legat favur l-attur, hutu kif ukoll
ommu, il-lok ta” djar 57, Triq San Pawl, il-Munxar, Ghawdex, inkluz ukoll
il-mandretta li tmiss maghha.

II-fond bin-numru 57 fi Triq San Pawl, Munxar, Ghawdex gie moghti
b’donazzjoni lil Josephine Muscat li tigi oht l-attur. L-attur xehed illi din
id-donazzjoni saret bi gbil bejn lI-ahwa kollha u bi gbil ukoll ta” ommhom.
L-attur kompla jixhed illi b’titolu ta” donazzjoni huwa nghata kamra mill-
post bin-numru 57 fi Triq San Pawl, Munxar, Ghawdex, kif ukoll il-bi¢¢a
tal-mandra li kienet taffac¢ja fuq it-triq. Zied jghid illi maz-zmien ommu
stess issuggeriet illi l-attur jinghata wkoll il-mandra li tigi wara d-dar tal-

6



attur. L-attur laga’ din il-proposta u tkellem dwar dan ma” hutu li hadd
minnhom m’oggezzjona. Spjega illi kien ukoll tkellem f'dan ir-rigward
mal-konvenut li ghalkemm inizzjalment ma sabx oggezzjoni,
eventwalment biddel fehmtu. Nonostante dan, l-attur, ommu, u hutu ad
eskluzjoni tal-konvenut, dahlu f’kuntratt ta’ donazzjoni datat 22
t' Awwissu 2008 fl-atti tan-Nutar Dottor Kristen Dimech li bih trasferew
favur l-attur is-sehem ta’ zewg terzi indivizi (ossia dak is-sehem li kien
jappartjeni lill-omm u lil-hut l-attur ad eskluzjoni ta” sehem il-konvenut
mill-istess) mill-mandra annessa mad-dar bin-numru 57, Triq San Pawl,
Munxar, Ghawdex tal-kejl ¢irka 534 m.k..

Kompla jixhed illi l-iskop tal-attur kien dak li jamalgama I-mandreta mad-
dar tieghu stante illi -mandra ma tgawdix a¢¢ess mit-triq. Zied jghid illi
ghalkemm il-mandra tmiss ma’ passagg, dan il-passagg ghaddej mir-raba’
u ma hemm ebda ftuh mill-mandra ghat-triq.

L-attur spjega illi I-konvenju sar bejnu u bejn ibnu li llum irid jibda jahseb
sabiex jaghmel id-dar tieghu. Zied jghid illi I-prezz tal-bejgh huwa wiehed
gust tenut kont tal-fatt illi I-mandra m’ghandhiex access dirett ghat-triq.

In kontroezami xehed illi permezz tal-kawza odjerna l-attur qieghed jitlob
li I-konvenut jigi mgieghel ibigh is-sehem tieghu ta’ wiehed minn sitta
indiviz mill-ghalqa li tinsab immarkata bl-ahmar fuq il-pjanta mmarkata
‘Dok. JG 1.

L-attur xehed illi s-sehem tal-konvenut illum huwa sesta parti mill-art
immarkata bl-ahdar u sesta parti mill-art immarkata bl-ahmar. Waqt li 1-
art immarkata bl-ahmar hija proprjeta tal-attur fis-sehem ta” hames
partijiet minn sitta indivizi, oht l-attur, Josephine Muscat hija I-
proprjetarja tas-sehem indiviz ta” hames partijiet minn sitta mill-proprjeta
delineata bl-ahdar. Jirrizulta li jekk tinbiegh il-parti mmarkata bl-ahmar
il-konvenut ma jifdallu ebda access ghas-sehem indiviz tieghu mill-art
immarkata bl-ahdar u dan ghaliex din l-art hija interkjuza.

L-attur ikkonferma li l-ishma kollha fuq il-proprjeta fit-totalita taghha
huma indivizi ghaliex l-attur, hutu u ommu gatt ma resqu sabiex issir
divizjoni. Minkejja dan, meta saret id-donazzjoni favur l-attur, il-
konvenut kien eskluz kompletament mid-diskussjonijiet 1li kienu
ghaddejjin ghar-rigward dan. L-attur xehed illi kien il-konvenut li ma



riedx jagsam u ghalhekk l-attur il-bgija ta’” hutu u ommhom baqghu
ghaddejjin bil-pjanijiet taghhom ad eskluzjoni tal-konvenut.

II-konvenut xehed illi hu, hutu u ommu wirtu porzjon art tal-kejl ta’ ¢irka
590 m.k. fi Triq San Pawl, Munxar, Ghawdex. Din l-art dejjem kienet bi¢ca
art wahda u gatt ma saret divizjoni bejn il-familjari tal-konvenut.

Xehed illi hu thalla barra meta saret id-divizjoni tant illi mhux biss ma
kienx ikkonsultat talli lanqas kien partecipi fuq l-att ta” donazzjoni tal-art
favur l-attur u favur ohtu Josephine Muscat. Jghid illi kien biss fil-kuntest
tat-thejjija tal-kawza mortis ta’” ommhom li I-konvenut sar jaf bl-att ta’
donazzjoni u bl-import tieghu.

II-konvenut jghid illi l-art kif intirtet originarjament kienet facilment
divizibbli bejn sitta. Xehed illi I-pretensjoni tieghu hija li jiehu porzjon art
diviza mill-istess art. Huwa kien avvanza din il-pretensjoni permezz ta’
ittra uffi¢jali bin-numru 430/18 datata 27 ta’ Lulju 2018. Mill-provi
jirrizulta li din l-ittra gie notifikata lil hut il-konvenut izda l-attur jirrizulta
baga” mhux notifikat. Il-konvenut zied jghid illi kien biss xahar wara 1-
ittra uffi¢jali mibghuta minnu li l-attur u ibnu dahlu fil-konvenju in
kwistjoni. Jghid illi din hija manuvra sabiex hu ma jiehux is-sehem tieghu
mill-proprjeta fid-dags globali taghha.

Fl-affidavit tieghu il-konvenut kompla jispjega illi fil-porzjon raba’” in
kwistjoni kien hemm bieb li jaghti ac¢cess ghas-sqaq. Dan il-bieb inghalaq
mill-konvenut stess b’gebel tal-kantun fuq talba tal-attur u ommu li hasbu
li gar taghhom seta’ jidhol jisraq lill-attur. Spjega illi qabel inghalaq, fejn
il-bieb kien hemm tank tal-hadid li fih kien hemm xi gebel antik.

II-konvenut kompla jixhed illi meta l-attur kien gieghed jirranga d-dar
tieghu huwa talab lill-konvenut jghinu sabiex jghaddu l-katusi tal-ilma
tax-xita u tal-bitha b’tali mod li jitfghu fuq l-isqaq. Qabel saru dawn ix-
xoghlijiet kien hemm latnija, li llum inbidlet f'giebja li tinsab fil-kantina
tad-dar tal-attur, u li kellha gandott li l-overflow tieghu iferra’ fis-sqaq.
Zied jghid illi I-attur sahansitra dahhal makkinarju mis-sqaq sabiex isiru
xoghlijiet fid-dar tieghu. Jghid ghalhekk illi dan kollu huwa prova tal-fatt
illi l-attur u hutu ghandhom ukoll drittijiet fuq l-isqaq tant li kienu
jghaddu minnu sabiex ja¢¢cedu ghar-raba’ in kwistjoni.



[I-konvenut ghamel wukoll referenza ghall-kawza fl-ismijiet Maria
Scicluna et vs Raymond Azzopardi et, Rik. Nru 13/14PC fejn l-atturi
talbu 1i parti mill-mandra annessa mal-fond 57, Triq San Pawl, Munxar,
Ghawdex, fil-kejl ta’” 223 m k. u li giet inkluza mill-konvenuti Azzopardi
fl-applikazzjoni taghhom ghar-registrazzjoni tal-art, tigi dikjarata
proprjeta unika u assoluta tal-familja Scicluna u li konsegwentement issir
id-debita korrezzjoni fuq ir-registrazzjoni. Ghalkemm b’sentenza tal-31 ta’
Ottubru 2014 l-ewwel Qorti laqghet l-e¢¢ezzjoni preliminari sollevata
mill-konvenuti, din is-sentenza giet appellata. Jghid ghalhekk illi fid-dawl
ta’” dawn il-proceduri jkun prematur li jsir il-bejgh kif mitlub mill-attur
partikolarment ghaliex l-ezitu ta” dik il-kawza ser ikollu impatt serju fuq
il-valur tar-raba’” jekk minnha jinqata” porzjon fil-kejl ta” 211mk.

In kontroezami l-konvenut xehed illi parti minn l-art mertu ta” din il-
kawza hija I-mertu tal-vertenza ma’ terzi. Zied jghid illi s-sentenza kienet
appellata u 1-Qorti tal-appell lagghet l-appell u rrimandat lura 1-atti lill-
ewwel Qorti sabiex tiddeciedi I-kwistjoni fil-mertu. Xehed ukoll illi I-parti
mertu ta’ dawk il-proceduri hija dik il-parti li permezz tal-att ta’
donazzjoni ghaddiet ghand ohtu Josephine Muscat.

Kompla jixhed illi hu ma kellux hjiel li kien sar att ta” donazzjoni favur I-
attur u favur wahda minn hutu u sar jaf b’dan l-att wara I-mewt ta” ommu.

II-konvenut xehed ukoll illi d-divizjoni baqghet ma saritx ghar-raguni li
kien hemm proceduri li I-mertu taghhom kienet l-art mertu ta” din il-
kawza.

Spjega illi waqt li baghat ittra ufficjali in kawtela tas-sehem spettanti lilu
mill-art de quo, huwa ma fetahx proceduri legali la sabiex jattakka l-att ta’
donazzjoni tat-22 ' Awwissu 2008 u lanqas sabiex jitlob li ssir id-divizjoni.

Dwar il-bieb li kien hemm u li minnu kienu ja¢¢edu mis-sqaq ghall-art in
kwistjoni, il-konvenut xehed illi fiz-zmien, fil-fetha kien hemm tank tal-
hadid. Eventwalment it-tank tnehha u minfloku l-konvenut stess fetah
bieb li minnu setghu jacceddu bil-makkinarju li ntuza biex inbniet id-dar
tal-attur. Il-bieb in kwistjoni nghalaq minhabba biza’ li xi hadd seta’ jidhol
fil-proprjeta tal-attur min-naha ta” wara bl-iskop illi jisraq.

Francis Azzopardi xehed illi hu kien ghamel xoghol ta’ skavar fid-dar tal-
attur. Xehed illi a¢cceda ghall-proprjeta tal-attur minn sqaq. Madanakollu
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ma kienx {'pozizzjoni jaghti aktar dettal dwar il-post u kif dahal fih u dan
ghaliex ormai lahqu ghaddew tmintax-il sena mindu ezegwixxa x-
xoghlijiet.

Marita Said, oht l-attur u l-konvenut xehdet illi l-art mertu ta’ din il-
kwistjoni kienet accessibbli mill-proprjetajiet. Spjegat illi ghalkemm 1-
ghalga de quo tmiss ma sqaq ma hemm ebda ac¢cess mill-ghalqa ghas-
sqag.

Xehdet illi d-donazzjoni li saret rispettivament favur l-attur u dik favur
ohthom Josephine Muscat kienet iddettata mill-fatt ta’ liema parti tar-
raba’ de quo tmiss mad-djar rispettivi tal-attur u ta” Muscat. Il-konvenut
thalla kompletament barra minn dan il-ftehim u fil-fatt lanqas biss kien jaf
li se jsir tali ftehim. Ziedet tghid illi d-divizjoni qatt ma saret.

Xehed ukoll in-Nutar Dottor Kristen Dimech li spjega illi l-att ta’
donazzjoni tas-26 ta’ Awwissu 2008 kien att fejn il-komproprjetarji
ghaddew is-sehem taghhom b’titolu ta’” donazzjoni favur huthom. In
segwitu ghal din id-donazzjoni kien fadal is-sehem ta” wiehed minn sitta
indiviz mill-proprjeta fit-totalita taghha liema sehem jappartjeni lill-
konvenut.

Ir-Relazzjoni Teknika

Wagqt l-access il-perit tekniku spezzjona zewg porzjonijiet art li jinsabu
mmarkati rispettivament bl-ittri “A” u ‘B’ fuq il-pjanta esebita bhala ‘Dok.
JG 01.

Spjega illi:

L-porzjoni ‘A’ fiha kejl ta’” madwar 534mk jmiss ma sqaq pubbliku li jestendi
matul il-punent tal-porzjon, liema sqaq jisbokka fi Trig San Pawl. Fuq in-
nofsinhar il-porzjon imiss ma’ proprjeta ta’ terzi (i wkoll testendi sa Trig San
Pawl kif ukoll mar-residenza ta’ l-attur li ghandha access mill-istess trig. Fuq it-
Tramuntana, I-porzjon jestendi sal-konfini ta’ I-izvilupp u jhares fug Wied Tal-
Ghancija.

Porzjon B, b’area ta’ 56 metru kwadru jinsab biswit Porzjon A, mat-Tramuntana
jmiss mal-konfini tal-izvilupp filwagt li minn Nofsinhar u I-Punent imiss ma’

proprjeta ta’ terzi u ma’ I-istess residenza ta’ l-attur.
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Porzjon B u parti minn Porzjon A li komplessivament ikopru area ta’ 155.16
metri kwadri (ara pjanta Dok ]G 01) huma suggetti ghall-kawza pendenti fejn
terzi ged isostnu li din il-proprjetd hija taghhom.”

In ezekuzzjoni tal-inkarigu moghti lilu u in ottempranza mad-digriet ta’
din il-Qorti diversament preseduta tal-21 ta” Marzu 2019, il-perit tekniku
hareg il-valutazzjoni tal-art bil-mod segwenti:

1) Porzjon art indikata bl-ittra A wahedha - €143,000
2)  Porzjonijiet art indikati A u B flimkien - €160,000
3)  Porzjonijiet art A u B minghajr il-parti

kontestata f'kawza ma’ terzi - €116,500

Ir-Relazzjoni ex parte

B'nota tat-2 ta’ Gunju 2021 il-konvenut ipprezenta stima tas-sit mertu ta’
din il-kawza liema stima giet redatta mill-Perit Shawn Micallef fuq
inkarigu ex parte tal-istess konvenut.

II-Perit Micallef ikkonstata illi s-sit mertu ta’ din il-vertenza fih kejl ta’
¢irka 590 m.k. u huwa ac¢cessibbli minn sqaq. Jghid illi 1-valur holistiku
tal-art in kwistjoni jammonta ghas-somma ta’” €740,000. Il-Perit Micallef
hejja wkoll pjan ta’ gasma fejn qgieghed jissuggerixxi li l-art tinqasam fi
tliet porzjonijiet kif indikat minnu fuq il-pjanta esebita bhala “Dok. SM 02.
Jistma illi bid-divizjoni tal-art skont kif minnu suggerit, kull porzjon ser
ikollha s-segwenti valur:

II-porzjoni indikata bl-ittra ‘A" — €130,000

Il-porzjoni indikata bl-ittra ‘B" — €280,000

II-porzjoni indikata bl-ittra ‘C" — €330,000

Kunsiderazzjonijiet

Din hija kawza fit-termini tal-Artikolu 495A tal-Kap. 16 fejn l-atturi
geghdin jitolbu lill-Qorti tordna l-bejgh ta’ sehem il-konvenut mill-

proprejta versu l-prezz illi gie indikat fil-konvenju ffirmat bejn l-atturi
nhar is-27 ta” Awwissu 2018.
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Diversi huma l-kunsiderazzjonijiet li trid taghmel il-Qorti sabiex tasal
ghar-rizoluzzjoni tal-vertenza odjerna.

Mill-atti jirrizulta illi l-art mertu ta” din il-kawza tnisslet mill-wirt ta’
Guzeppi Scicluna li b’testment tas-27 ta’ Jannar 1989 halla din l-art b’legat
favur l-attur u l-erba” hutu u ommhom b’dan illi kull wiehed wiret is-
sehem ta” wiehed minn sitta indiviz.

Huwa pacifiku bejn il-partijiet illi divizjoni tal-art bejn il-komproprjetajri
kollha qatt ma saret. Madanakollu, b’att ta” donazzjoni tat-22 t' Awwissu
2008 fl-atti tan-Nutar Kristen Dimech, l-ahwa Scicluna u ommhom, ad
eskluzjoni tal-konvenut, ittrasferew l-ishma taghhom mill-porzjoni ta” art
fil-kejl ta” ¢irka 534 m.k. favur l-attur wagqt illi ttrasferw favur Josephine
Muscat l-ishma kollha taghhom fuq dik il-parti tal-art fil-kejl ta” 56 m.k..
Jirrizulta gbil illi I-konvenut kien kategorikament eskluz minn dan l-att u
mhux talli ma deherx fuqu talli langas kien involut fid-diskussjonijiet
relattivi ghal din il-qasma u langas ma kien edott mill-pubblikazzjoni ta’
dan I-att. II-konvenut xehed illi kien biss fil-kors tat-thejjija tal-att tal-causa
mortis ta” ommhom li giet niegsa fis-sena 2017 illi I-konvenut sar jaf bl-att
ta” donazzjoni tal-2008.

Jirrizulta illi I-konvenut kien kuntrarju ghal dak illi ftehmu hutu minn
wara dahru meta sar l-att ta” donazzjoni fis-sena 2008. F'dan ir-rigward
ghadda sabiex b’ittra uffi¢jali tas-27 ta” Lulju 2018 huwa ddikjara li l-att
ta” donazzjoni tat-22 t'Awwissu 2008 ma kienx jaghmel stat ta” fatt fil-
konfront tieghu u talab ukoll li ssir id-divizjoni tal-komunjoni. II-
konvenut pero waqaf hawn u la pproceda legalment fil-konfront ta” hutu
sabiex issir id-divizjoni u lanqas ma ha passi sabiex jattakka l-validita tal-
att ta’ donazzjoni tal-2008.

II-kontestazzjoni tal-konvenut fil-kuntest tal-process tal-lum hija fis-sens
illi ladarba ma kienx parti mill-att ta” donazzjoni tat-22 t' Awwissu 2008,
dak l-att huwa res inter alios acta u ma jaghmilx stat fil-konfront tieghu.
Abbazi ta” din it-tezi l-konvenut jghid illi huwa ghandu s-sehem indiviz
ta” wiehed minn sitta mit-totalita tal-art li ghandha kejl ¢irka ta” 590mk.
Ikompli jghid illi bil-qasma li saret bejn hutu minn wara dahru u ad
eskluzjoni tieghi llum il-gurnata huwa spic¢¢a proprjetarju ta’ sehem
wiehed minn sitta minn Zzew§ porzjonijiet art separati.

12



L-Artikolu 500(1) tal-Kap. 16 jippreskrivi illi d-divizjoni ghandha ssir bil-
kunsens tal-komproprjetarji kollha. Madanakolluy, fin-nuqqas ta” gbil (Art.
500(2) Kp. 16) il-Qorti hija moghtija s-seta” illi jew tordna d-divizjoni jew
il-bejgh bil-li¢itazzjoni tal-immobbli fl-intier tieghu.

Fil-kaz tal-lum huwa evidenti li l-konvenut ma tax il-kunsens tieghu
ghad-divizjoni kif saret minn hutu. Biss, il-konvenut qatt ma pproceda
biex jattakka dik id-divizjoni. Din il-passitivita tal-konvenut tista” tissarraf
t'’konsegwenzi serji ghalih.

Tajjeb jinghad li I-validita o meno tal-att ta” donazzjoni tisboq il-parametri
ta” din il-kawza u ghaldagstant il-Qorti hija prekluza milli tissindika 1-
validita ta’ dak l-att. Tghid dan ghaliex fl-e¢¢ezzjonijiet tieghu 1-konvenut
mhuwiex jattakka l-validita ta” dak l-att. Jillimita ruhu li jghid li dak l-att
ma jaghmilx stat fil-konfront tieghu. Kull kumment jew kunsiderazzjoni
fir-rigward tal-validita tal-att ta’ donazzjoni tat-22 t' Awwissu 2008 ikun
zejjed.

II-konvenut jakkampa fuq il-fatt Ii 1-att ta” donazzjoni ma jaghmilx stat fil-
konfront tieghu galadarba hu ma kienx parti minn dak l-att.

Ai termini tal-Artikolu 1001 tal-Kap 16:

Il-kuntratti ghandhom effett bejn il-partijiet li jikkuntrattaw biss, u ma jistghux
ikunu ta” hsara jew ta’” ¢id ghal haddiehor, hlief fil-kazijiet li tghid il-ligi.

L-Artikolu 499 tal-Kap 16, li jirregola 1-modalita li biha ghandha ssir il-
gasma ta’ immobbli, jipprovdi hekk:

(1) ll-gasma ta’ hwejjes immobbli ma tiswiex jekk ma ssirx b’att pubbliku.

(2) ghall-effett ta” gasma bhal din kwantu ghat-terzi, kemm ukoll ghall-iskrizzjoni
tal-att hawn fuq imsemmi, ighoddu d-dispozizzjonijiet tal-artikolu 330.

Tajjeb jinghad illi 1-Artikolu 330 li ghalih issir referenza fl-Artikolu 449
jirregola l1-modalita ta” kif jigi stabbilit l-uzufrutt. L-istess dispozizzjoni
pero, tipprovdi wkoll illi in kwantu jirrigwarda l-effetti ta’ att pubbliku
fil-konfront tat-terzi li ma kienux parti minn dak l-att, tali effetti jidhlu fis-
sehh mill-wagqt illi l-att jigi nsinwat fir-Registru Pubbliku.
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Fil-kaz tal-lum fl-atti giet esebita vera kopja tal-att ta” donazzjoni. Minn
kopja tal-kuntratt li pprezenta n-Nutar Dimech jidher illi l-imsemmi att
gie debitament insinwat fir-Registru Pubbliku.

Huwa minnu li l-att ta” donazzjoni sar b’eskluzjoni tal-konvenut. Huwa
dagstant iehor minnu illi 1-qasma kif saret, saret b’tali mod u manjiera li
tagevola lill-attur u lill-ohtu. II-Qorti tazzarda tghid illi I-fatt ta’ kif saru I-
affarijiet kien intenzjonat sabiex il-konvenut, li kien diga wera I-
oppozizzjoni tieghu sabiex l-attur jiehu l-art mertu ta” din il-kwistjoni, ma
jkunx jista” jopponi aktar ghad-divizjoni.

Abbazi tad-dispozizzjonijiet supra citati, anki jekk il-konvenut ma kienx
involut fuq l-att ta” donazzjoni u anki jekk m’akkonsentiex ghall-qasma
kif saret minn hutu u ommu, l-effetti ta’ dak l-att jghoddu wkoll fil-
konfront tal-konvenut. Jekk il-konvenut hass ruhu aggravat bil-kontenut
ta” dak l-att, kien messu gharaf jiehu passi sabiex jattakka dak I-att. Din il-
passitivita tal-konvenut ma tistax tigi rimedjata minn din il-Qorti.

Maghmula dawn il-kunsiderazzjonijiet, imiss issa illi 1-Qorti tittratta 1-
kwistjoni fil-mertu taghha.

L-atturi pprezentaw is-segwenti dokumenti:

1. Dikjarazzjoni, ai termini tal-Artikolu 495A(2) tal-Kap 16, fejn qua sid
Saviour sive Alvin Scicluna gieghed jagbel illi ghandu jsir il-bejgh
skont il-kondizzjonijiet tal-konvenju ffirmat fis-27 ta” Awwissu
2018;

2. Prospett fejn jindika l-ishma li ghandhom fil-proprjeta. In sostenn
ta” dan huwa pprezenta wkoll il-kuntratti li bihom akkwista l-ishma
fil-proprjeta de quo;

3. Dikjarazzjoni li ilu komproprjetarju ghaz-zmien kollu mitlub mil-
ligi;

4. L-atturi hadu hsieb li ssir il-pubblikazzjoni fil-Gazzetta tal-Gvern u
r-rikors gie debitament notifikat lill-konvenut qua komproprjetarju
biex b’hekk gie sodisfatt il-vot tal-ligi ai termini tal-Artikolu 495A(3)
tal-Kap. 16.
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Fil-kaz tal-lum ma tressqet ebda kontestazzjoni dwar il-provenjenza tal-
proprjeta in kwistjoni. Tressqet pero kontestazzjoni dwar il-manjiera ta’
kif l-attur akkwista I-maggoranza tal-ishma fl-istess proprjeta.
Madanakollu, din il-kwistjoni diga giet trattata aktar ’il fuq f'din is-
sentenza u 1-Qorti tqis illi ghan-nuqqas tal-konvenut li jsegwi l-ilment
tieghu legalment, ma hemm ebda rimedju li tista” taghti din il-Qorti fil-
qafas ta” dawn il-pro¢eduri. Dan jghodd ferm aktar tenut kont tal-fatt illi
lanqas fil-kuntest ta’ dawn il-pro¢eduri ma tressqu mill-konvenut
eccezzjonijiet li jattakkaw il-validita tal-att ta” donazzjoni.

Illi langas ma jirrizulta li hemm azzjoni pendenti dwar id-divizjoni tal-
proprjeta mertu ta’ dawn il-proceduri.

Illi I-konvenut ressaq l1-oggezzjoni tieghu abbazi tal-Artikolu 495A(5) tal-
Kodic¢i in kwantu I-prezz indikat fil-konvenju huwa wiehed fazull 1i sejjer
jippregudika d-drittijiet tal-komproprjetarji minoritarji.

Ili, jinkombi fuq il-Qorti sabiex tac¢certa li I-bejgh mhuwiex sejjer jirreka
pregudizzju gravi lill-komproprjetarji minoritarji. F'dan ir-rigward, 1-
Artikolu 495A(6) tal-Kap. 16 jimponi fuq il-Qorti l-obbligu illi “tgis kull
fattur rilevanti inkluz il-valur tal-proprjeta u l-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.”

Ghal dan il-ghan il-Qorti nnominat lill-perit tekniku Joseph Grech li wara
li Zamm access fuq il-post u wara li kkunsidra d-dags tal-art, iz-zona u 1-
izvilupp illi sar fuq din l-art, il-Perit ikkonkluda illi I-valur fis-suq tal-
proprjeta mertu tal-kawza huwa:

1)  Porzjon art indikata bl-ittra A wahedha —  €143,000

2)  Porzjonijiet art indikati A u B flimkien —  €160,000

3)  Porzjonijiet art A u B minghajr il-parti
kontestata f'’kawza ma’ terzi —  €116,500

[I-konvenut, fi stadju ferm inoltrat tal-kawza ipprezenta rapport redatt
mill-perit ex parte Shawn Micallef fuq inkarigu tal-istess konvenut. Fl-
ewwel lok tajjeb jinghad illi din ir-relazzjoni lanqgas biss giet mahlufa mill-
Perit Shawn Micallef li baga” ma xehedx f"dawn il-pro¢eduri. In oltre, 1-

15



Qorti tqis illi jekk il-konvenut hassu aggravat bil-valutazzjoni moghtija
mill-perit tekniku, is-soluzzjoni ma kelliex tkun dik li jipprezenta rapport
ex parte. Jekk ried jikkontesta l-valutazzjoni teknika I-konvenut kien
messu illi fl-ewwel lok jaghmel eskussjoni tal-perit tekniku u fit-tieni lok
jitlob il-hatra ta” periti addizzjonali. Il-konvenut ghazel li ma jaghmel xejn
minn dak kollu.

Dwar il-kunsiderazzjonijiet li I-Qorti ghandha taghti lir-rapport peritali,
gie diversi drabi ribadit illi “Kemm il-kostatazzjonijiet tal-perit tekniku
nominat mill-Qorti kif ukoll il-konsiderazzjonijiet u opinjonijiet esperti tieghu
jikkostitwixxu skond il-li¢i prova ta’ fatt li kellhom bhala tali jidu meqjusa mill-
Qorti."t Waqt illi skont 1-Artikolu 681 tal-Kap 12 il-Qorti mhix marbuta li
taccetta 1-konkluzjonijiet tar-rapport tekniku jekk dawn imorru kontra 1-
konvinzjonijiet taghha, fl-istess wagqt il-Qorti ma tistax tiskarata dik ir-
relazzjoni b’leggerezza jew kaprice. Il-konkluzjoni tal-Qorti dwar ir-
relazzjoni u konkluzjonijiet tal-espert taghha trid tkun ben infurmata,
anki minn lat tekniku, u msejjsa fuq ragunijiet serjissimi li jganqlu dubji
dwar l-opinjoni teknika sottomessa?. Dan ifisser illi 1-Qorti tista tiskarta
relazzjoni teknika unikament f’¢irkostanzi fejn tkun konvinta li I-
konkluzijiet milhuga mill-espert taghha mhumiex gusti u korretti3.

Inghad ukoll illi I-Qorti ghandha toqghod fuq ir-rapport tal-perit mahtur
minnha aktar u aktar fejn il-parti interessata ma tkunx talbet ghan-nomina
ta’ periti addizzjonali‘.

Maghmula dawn il-kunsiderazzjonijiet, il-Qorti sejra tghaddi sabiex tqis
ir-relazzjoni teknika bhala prova ta fatt flimkien mal-provi l-ohra.

Illi permezz tal-e¢¢ezzjoni numru disgha qieghed jigi ec¢cepit illi I-prezz
indikat ghall-bejgh tal-proprjeta ma jirriflettix il-valur fis-suq tal-proprjeta
u dan ghaliex l-iskop tal-attur huwa li I-proprjeta tinbiegh bi prezz baxx
lill-iben Il-istess attur Saviour sive Alvin Scilcuna.

! Ara: Joseph Calleja noe vs John Mifsud, Qorti tal-Appell, 19 ta’ Novembru 2001

2 Ara: Philip Grima vs Carmelo Mamo et noe, Qorti tal-Appell, 29 ta” Mejju 1998

3 Ara: Cauchi vs Mercieca, Qorti tal-Appell, 6 ta” Ottubru 1999; Saliba vs Farrugia, Qorti tal-Appell, 28
ta” Jannar 2000

4 Ara: Giswarda Bugeja et -vs- Emmanuele Muscat et, Appell Civili, 23 ta’” Gunju 1967
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[1-Qorti taghmel referenza ghas-sentenza fl-ismijiet Carmelo Spiteri et vs
Josephine Debono et deciza fis-27 ta’ Gunju 20175 fejn wara li elenkat ir-
rekwiziti taht 1-Artikolu 495A il-Qorti osservat illi:

“Qari ta” dawn ir-rekwiziti necessarji biex il-Qorti tordna jew tiddeklina li tordna
bejgh juriilli din it-talba hi wahda ristretta bejn il-komproprjetarji cioe bejn dawk
li jridu I-bejgh (il-maggoranza skond il-qies tal-ishma) kontra dawk li ma jridux.
Hi azzjoni intiza biex ma jintilifx cans ta’ bejgh vantaggjuz tal-istess proprjeta
fl-interita taghha a skapitu ta” proprjetarju wiehed jew izjed in komun mal-ohrajn
u li ma ghandhomx il-maggornaza tal-ishma. 1l-ligi ma tippostulax a priori n-
necessita li jkun sar konvenju ta’ bejgh. Ghalkemm ma teskludix li [-maggoranza
tal-koproprjetarji jkunu dahlu f'konvenju pero tali konvenju ma jaghti ebda
drittijiet lill-akkwirent prospettiv fuq l-ishma tal-minoranza riluttanti li jbieghu
jekk il-bejgh tal-ishma taghhom flimkien ma’ dawk li jridu I-bejgh ma jigix sancit
mill-Qorti a bazi ta’ talba taht dan Il-artikolu. II-Qorti trid tevalwa biss, fost
kondizzjonijiet ohra, jekk bejgh kif postulat mill-maggoranza hux ser ikun ta’
pregudizzju gravi ghal minoranza.”

Hekk ukoll gie ritenut fis-sentenza fl-ismijiet L-Onorevoli Imhallef Dr
Anna Felice pro. et. noe. et. vs. 1-Avukat Dr Mark A. Mifsud Cutajer
LL.D. et. noe. et. De¢iza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fil-25 ta’ Lulju
2013. Inghad hekk:

“L-Art. 495A (5) jaghti l-fakolta lill-komproprietarji “dissidenti” li jopponu I-
bejigh billi “jiddikjaraw xi jkun il-pregudizzju gravi li huma jew il-
komproprijetarji li jkunu jirrapprezentaw jistghu jbatu minhabba fil-bejgh.” Meta
I-bejgh isir lil terzi, il-komproprijetarji kollha — kemm dawk li jridu I-bejgh u kemm
dawk li ma jridux - ghandhom komuni l-interess illi, jekk il-bejgh isir, dan ikun
bl-ahjar prezz. Dan l-interess komuni jghin biex ma jmorrux minn taht dawk li
ma jridux ibighu ghax ghallingas ikunu kisbu prezz tajjeb ghas-sehem li, kontra
galbhom, ikollhom ibighu.”

L-istess insenjament gie ribadit fis-sentenza fl-ismijiet Maria Carmela
Borg et vs Dr Victor Bugeja et, deciza fis-27 ta’ Marzu 2018 fejn inghad
is-segwenti:

“Fid-decizjoni li tat fil-31 ta” Mejju 2017 fil-kawza fl-ismijiet Aloysius Farrugia
et vs Dr Josette Sultana et noe din il-Qorti diversament presjeduta qalet hekk
dwar I-Art 495A tal-Kap 16:

5 P.A. Rik. Gur. 899/16 MC
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Il-hsieb tal-ligi hu li tinghata procedura relattivament semplici u ta” malajr biex
jintemm stat ta’” komunjoni ta’ proprjeta’ li I-ligi ma tiffavorihx. Iz-zmien ta’
ghaxar snin li ssemmi d-disposizzjoni jibda jghaddi minn meta jkun inholog -
istat ta’ komunjoni.

L-Art. 495A (5) jaghti fakolta lill-komproprjetarji “dissidenti” li jopponu I-bejgh
billi “jiddikjaraw xi jkun il-pregudizzju gravi li huma jew ilkomproprietarji li
jkunu jirraprezentaw jistghu ibatu minhabba I-bejgh.”

Meta I-bejgh isir lil terzi, il-komproprijetarji kollha — kemm dawk li jridu I-bejgh
u kemm dawk li ma jridux - ghandhom komuni l-interess illi, jekk il-bejgh isir,
dan ikun bl-ahjar prezz. Dan l-interess komuni jghin biex ma jmorrux minn taht
dawk Ii ma jridux ibieghu ghax ghall-inqas ikunu kisbu prezz tajjeb ghas-sehem
li, kontra galbhom, ikollhom ibieghu.

Jigi osservat fl-ewwel lok, li skont I-artikolu 495A (3) tal-Kap 16 tal-Ligdijiet ta’
Malta, il-legislatur espressament ipprovda ghall-hatra ta’  kuratur u biex
jirraprezentaw lill-komproprjetarji li mhumiex maghrufa ...

... I-kompitu tal-Qorti fi procedura istitwita taht l-artikolu 495A hija biex
tistabbilixxi jekk il-komproprjetarju/i dissidenti ma jkunux gravament
pregudikat.”

(ara wkoll : id-decizjoni li tat din il-Qorti diversament presjeduta fil-25 ta’
Marzu 2011 fil-kawza D.G. Limited et vs L-Av. Dr. Yana Micallef Stafrace

noe

Fis-sentenza ta’ din il-Qorti diversament presjeduta tat-30 ta’ Gunju 2011 fil-
kawza David Abela noe vs Dr. Simon Micallef Stafrace noe nghad:-

L-iskop ta’ dan l-artikolu tal-ligi kien intiz biex jiffacilita ttrasferiment ta’
proprjeta’ intera meta jkun hemm proprijetarji ta’ minoranza ta’ ishma li ghal
raguni jew ohra ma jridux jew ma jistghux jersqu ghat-trasferiment tal-intier tal-
proprjeta’ in komun. Hi fil-fatt forma ta’ trasferiment forzat li ghalih il-ligi
tpoggi parametru ben car sabiex ma jsirx abbuz, sfruttament jew fi kliem il-ligi
‘pregudizzju serju” ghal drittijiet tal-minoranza.

(ara wkoll: id-decizjonijiet li tat din il-Qorti diversament presjeduta fl-24 ta’
April 2017 fil-kawza Victor Bonavia vs. Paul Bonavia u fit-28 ta’ Gunju
2017 fil-kawza Helen Zammit et vs Madeleine Muscat).
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Fis-sentenza li tat fis-27 ta’ Jannar 2017 fil-kawza Richard Vella Laurenti vs
John Vella Laurenti il-Qorti tal-Appell qalet hekk:-

Meta I-idi ... ssemmi I-kelma pregudizzju tinftiehem li dan irid ikun gravi -
b tali mod li I-bejgh eventwali tal-proprijeta’ in kwistjoni jkun - biex wiehed juza
terminu bl-ingliz - “manifestly unfair” ghad-dissident.”

Aktar 'il quddiem fl-istess decizjoni I-Qorti tal-Appell kompliet tosserva illi:-

... sabiex tiddeciedi li ma taderixxix ghat-talba ghall-bejgh mhux bizzejjed li I-
konvenut jesebixxi stimi li juri differenza fil-valur tal-proprjeta’ li finalment jekk
tingasam bejn il-kopropjetarji tkun relattivament zghira. L-iskop tal-Artikolu
495A m’huwiex biex jigi assigurat bi precizjoni il-valur tal-proprjeta’ fis-suqg —
xi haga finalment soggettiva sia pure bil-beneficcju tal-perizja teknika - izda li
tassikura bejgh bi prezz gust (i jkun assikurat ghaliex miftiehem fil-konvenju) li
ma jilledi lill-ebda propjetarju.

Irid jinghad illi dik ravvizata fl-Artikolu 495A hija procedura
straordinarja illi tqarreb lejn l-esproprjazzjoni billi b’talba taht din id-
dispozizzjoni, il-proprjetatarju maggoritarju ikun qieghed jisforza fugq il-
kompropretarju minoritarju r-rieda tieghu ghall-bejgh tal-proprjeta.
Ghalhekk jehtieg illi din il-procedura tigi segwita u applikata
skrupolozament biex jitharsu l-interessi ta” min ikun fil-minoranza u ma
jinghatax lok lil min ghandu l-akbar sehem illi japprofitta ruhu biex jikseb
il-bqija tal-ishma.

Issa, ghalkemm huwa minnu li tirrizulta dispkrepanza lampanti bejn il-
valutazzjoni moghtija mill-perit ex parte u dik moghtija mill-perit tekniku,
madankollu kif gia nghad qgabel il-konvenut kellu kull opportunita illi
jitlob l-eskussjoni tal-perit tekniku jew li jitlob ghall-hatra ta’ periti
addizzjonali u minkejja dan naqas milli jaghmel dan. Ghalhekk ghal din
il-Qorti il I-prezz moghti mill-perit tekniku huwa dak gust. B'dan isegwi
illi jekk il-fond jinbiegh bil-valur indikat fil-konvenju, il-konvenut sejjer
isofri pregudizzju gravi.

Ferm il-premess, fil-kaz tal-lum l-atturi ddikkjaraw id-dispozizzjoni
taghhom li jakkwistaw is-sehem tal-konvenut bil-prezz stabbilit mill-perit
tekniku. Din il-fehma giet minnhom ikkonfermata anki fin-nota ta’
sottomissjonijiet taghhom. Tajjeb jinghad illi I-konvenut iddikjara li jqis
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inac¢cettabbli I-proposta tal-atturi li jakkwistaw sehmu bil-prezz stabbilit
mill-perit tekniku.

Ghaldagstant, il-Qorti ghandha zewg binarji li tista” ssegwi sabiex tasal
ghad-dec¢izjoni taghha u ¢joeé jew illi tichad it-talbiet attrici jew inkella li
tawtorizza l-bejgh forzat tal-immobbli bil-kondizzjoni illi l-valur tas-
sehem indiviz tal-konvenut jigi kalkolat abbazi tal-prezz stabbilit mill-
perit tekniku ghar-rigward tal-porzjon ‘A’ u mhux bil-prezz kif indikat
fuq il-konvenju. F'dan il-kaz il-Qorti tqis li ghandha ssegwi t-tieni binarju.

Sabiex waslet ghad-dec¢izjoni taghha 1-Qorti gieset ukoll li parti sostanzjali
minn l-art mertu ta” din il-kawza tifforma wkoll il-mertu ta” proceduri
legali mibdija fil-konfront ta’ terzi liema proceduri ghadhom sal-lum
pendenti quddiem din il-Qorti. Dan il-fattur donnu ma jinkwetax lill-
atturi li ciononostante l-atturi izda jidhru ferm determinati li xorta wahda
jakkwistaw is-sehem tal-konvenut bil-pjena konsapevolezza li l-ezitu tal-
kawza bin-numru 430/18 jista’ jkun sfavorevoli ghalihom. Jekk minkejja
dan l-intopp l-atturi xorta wahda ghadhom disposti jakkwistaw is-sehem
tal-konvenut versu l-prezz indikat mill-perit tekniku, dik hija 1-ghazla
libera taghhom li I-Qorti mhijiex sejra tissindika.

Decide

Ghar-ragunijiet kollha hawn fuq premessi, il-Qorti gieghda taqta’ u
tiddeciedi din il-kawza billi filwaqt li tiddisponi mill-ec¢ezzjonijiet
sollevati mill-konvenut, fl-ispirtu tal-konsiderazzjonijeit kollha hawn fuq
maghmula:

1. Tilga’ in parte l-ewwel talba u tiddikjara li I-valur ghat-trasferiment
u bejgh ta’ sehem il-konvenut fi kwota ta’ parti wahda minn sitta
ghandu jigi kalkolat billi I-valur tal-porzjon ‘A’ fl-intier taghha jitqies
li huwa ta’ €143,000 u mhux ta” €90,000;

2. Tilga’ t-tieni talba u ai termini tal-Artikolu 495A (7) tinnomina ghal
dan il-fini lin-Nutar Enzo Dimech 1li ghandu jippubblika l-att
opportun fl-edifi¢ju tal-Qorti nhar it-23 ta” Mejju, 2022 fit-15:00 u lill-
Avukat Dottor Chiara Camilleri bhala kuratur deputat ghall-
eventwali kontumaci fuq l-istess att;
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3. Tawtorizza lin-Nutar Enzo Dimech jippreleva mill-prezz rikavat I-
ispejjez u drittijiet talvolta dovuti mill-bejjiegha in konnessjoni mal-
pubblikazjoni tal-kuntratt tal-bejgh inkluz id-drittijiet dovuti lill-
kuratur ghall-kontumaci nominat aktar qabel;

4. Tordna li fl-eventwalita li l-konvenut jonqos milli jidher ghall-
pubblikazzjoni tal-kuntratt tal-bejgh l-ammont spettanti lilu, wara t-
tnaqqis fuq imsemmi, jigi mghoddi mix-xerrej lill-kuratur deputat
ghall-kontumaci bl-obbligu li dan jiddepozita l-istess taht l-awtorita
tal-Qorti fi zmien gimgha mill-pubblikazzjoni tal-kuntratt tal-bejgh.

Bl-ispejjez jibqghu bla taxxa bejn il-partijiet b’dan illi l-ispejjez u drittijiet
tal-kuratur deputat ghall-kontumacja jithallsu direttament mir-rikavat
tal-bejgh hawn awtorizzat qabel ma jigi diviz bejn il-partijiet skont kif
hawn deciz.

(ft) Dr Brigitte Sultana

Magistrat

(ft) John Vella
D/Registratur
Vera Kopja

Ghar-Registratur
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