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Andrew Grech (K.l. 43439G)

VS.

L-Avukat tal-Istat;

u ghal kull interess li jista’ jkollhom: Peter Paul Grech (K.l. 67546G) f'ismu
proprju u f'isem Rita Saliba (Passaport Awstraljan N7940564) u Joan Attard
(K.l. 13741G) u Carmen Pisani (Passaport Amerikan 465350728); Saviour
Grech (K.l. 38948G); Tonio Grech (K.l. 8463G), u b’digriet tal-14 ta’
Settembru, 2021 I-atti gew trasfuzi f'isem Rita Maria Porto (K.l. 396858M),
Mary Elizabeth Farrugia (K.l. 436259M) u Silvana Grech (K.l. 449170M) wara
li gie nieqes Tonio Grech; Silvana Grech (K.l. 449170M); Elizabeth Farrugia
(K.l. 436259M); Rita Mary Porto (K.l. 396858 M) u Maria Galea (K.l. 66831G)

lI-Qorti,

1. Rat ir-Rikors Kostituzzjonali mressaq fit-8 ta’ Frar, 2021 mir-rikorrent
Andrew Grech (K.l. 43439G) [minn issa ‘| quddiem ‘ir-rikorrent’] fejn

issottometta dan li gej:
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llli l-esponenti huwa proprjetarju ta’ ottava parti indiviza tal-fond bin-numri
ufficjiali sbatax (17) u tmintax (18) fi Trig Grunju, Nadur, Ghawdex, tal-porzjon art
ta’ ¢irka mija u erba’ metri kwadri (104m.k.) fi Triq il-Mithna I-Qadima, Nadur,
Ghawdex, kantuniera ma’ Trig Sant’Indrija, Nadur, Ghawdex u tal-ghalga
maghrufa bhala ’il-Gnien’ fil-kuntrada maghrufa bhala ”Ta’ Patrik” b’a¢éess minn
Trig iz-Zernieq, Nadur, Ghawdex, tal-kejl ta’ ¢irka tliet mija u disgha u tmenin
metru kwadru (389m.k.);

i fil-prezent hemm kawza pendenti fl-ismijiet Peter Paul Grech vs Andrew Grech
(Rik. Gur. 15/2020BS) ai termini tal-artikolu 495A tal-Kodici Civili fejn fiha I-atturi
hawn konvenuti inter alia qed jitolbu lil dik I-Onorabbli Qorti sabiex tiddikjara illi
I-prezz kif ukoll il-kundizzjonijiet proposti ghat-trasferiment ta’ sehem ir-rikorrenti
fil-proprjetajiet surriferiti mertu ta’ dan ir-rikors huwa gust u xieraq u li I-istess
prezz u kundizzjonijiet ghandhom japplikaw ghall-kwota spettanti lill-esponenti
minn dawn [-istess proprjetajiet, ¢ioe ottava parti indiviza, prevja, okkorrendo, li
I-fondi jigu stmati minn perit arkitett u inginier Civili.

Illi I-esponenti jixtieq li jixtri huwa stess il-proprjetajiet fuq indikati.

Illi I-artikolu 495A tal-Kodici Civili huwa wiehed leziv fid-drittijiet fundamentali tal-
esponenti, senjatament dawk sanciti taht I-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta
u I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea u dana peress li
ged iccahhad lill-esponenti mit-tgawdija tal-proprjeta tieghu stante li l-istess
esponenti qged jigi sfurzat ibiegh proprjeta lil terzi meta hekk kif indikat fir-risposta
guramentata tieghu huwa jixtieq jakkwista I|-proprjeta mertu tal-kawza fuq
imsemmija huwa stess bil-prezz indikat mill-atturi.

i I-legislatur naqas li jindirizza sitwazzjoni bhal dik odjerna, fejn komproprjetarju
jkun irid jixtri I-proprjeta huwa stess. Fil-prezent il-legislazzjoni de quo taghti I-
poter lill-maggoranza sabiex dawn jisfurzaw il-bejgh ta’ proprjeta lil terzi anke
meta din tkun tixtieq tinxtara mill-minoranza.

i I-unika mod kif wiehed jista’ jigi privat minn hwejgu huwa fi kwalunkwe kaz
kontra kumpens xieraq izda ukoll u aktar fundamentali: fl-interess pubbliku li
mhuwiex il-kaz kontemplat mill-artikolu 495A.

i f'dan il-kuntest I-artikolu 495A huwa wiehed sproporzjonat u ma jilhagx I-ghan
pubbliku u dan peress li I-unika interess tal-maggoranza huwa dak li jillikwidaw il-
proprjeta taghhom. Dan [|-ghan jista’ jintlahaq xorta wahda billi sehemhom
jinxtara mill-esponenti. Fid-dawl! ta’ dan ma tezZisti ebda htiega sabiex I-esponenti
jigi sfurzat ibiegh sehmu lil terzi.

Ghaldagstant in vista tas-suespost I-esponenti umilment jitlob lil dina I-Onorabbli
Qorti joghgobHa tiddeciedi illi I-artikolu 495A in kwantu li jisforza lill-esponenti
ibiegh il-proprjeta de quo meta huwa stess jixtieq jixtri din I-istess proprjeta huwa
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leziv fid-drittijiet fundamentali tieghu senjatament dawk sanciti taht I-artikolu 37
tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea.

2. Rat ir-Risposta tal-intimat Avukat tal-Istat [minn issa ’| quddiem ‘I-
intimat Avukat tal-Istat’] li giet ipprezentata fil-11 ta’ Marzu, 2021, li biha

ecCepixxa:

i r-rikorrent gieghed jitlob lil din I-Onorabbli Qorti tiddeciedi illi I-artiklu 495A tal-
Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta jilledi d-drittijiet fundamentali tieghu, u ¢ioe dawk
sanciti permezz tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u tal-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, stante li allegatament, u abbazi tal-istess
artikolu 495A, gieghed jigi sfurzat ibiegh proprjeta li fiha ghandu sehem u li jixtieq
jixtri hu stess:

1. i l-esponent jikkontesta I-allegazzjonijiet u I-pretensjonijiet tar-rikorrent
stante li huma kollha infondati fil-fatt u fid-dritt u dan ghar-ragunijiet
segwenti li geghdin jinghataw minghajr pregudizzju ghal xulxin:

2. i in linea preliminari r-rikorrent ghandu jgib prova tat-titolu tieghu fuq is-

sehem indiviz tieghu mill-proprjeta in kwistjoni;

3. i in _linea preliminari l-esponent jeccepixxi n-nuqqas tal-applikabilita tal-

artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea stante li fil-kaz odjern ma jezZisti I-ebda tehid forzuz
ta’ proprjeta. Di pit u minghajr lI-ebda pregudizzju, fattwalment ir-rikorrent
ghadu s-sid tal-istess sehem indiviz;

4. Subordinament u minghajr prequdizzju ghas-suespost u fil-mertu, l-esponent

jopponi t-talbiet avvanzati fir-rikors promutur u jirrileva illi ma sehh u angas
gieghed isehh l-ebda ksur tad-drittijiet fundamentali tal-bniedem fil-konfront
tar-rikorrent u dan ghas-segwenti motivi li geghdin jigu avvanzati minghajr
pregudizzju ghal xulxin;

5. llli r-rikorrent jaghmel allegazzjoni skorretta meta jghid li I-operat tal-artikolu
495A tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta jledi d-drittijiet fundamentali tieghu
stante illi ma jtihx dritt Ii jakkwista I-proprjeta in kwistjoni u meta jghid illi |-
legislatur “naqas li jindirizza sitwazzjoni bhal dik odjerna” u dan ghaliex il-
qafas legislattiv tal-artikolu 495A tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta bl-ebda
mod ma jostakola lil xi wiehed mis-sidien milli jaghmel offerta sabiex jixtri I-
kumplament ta’ proprjeta li fiha hu ghandu sehem. Se mai huma imbaghad il-
komproprjetarji I-ohra li jridu jaécettaw I-offerta maghmula;
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6. In oltre, mhux talli huwa biss wara li jghaddu certu ammont ta’ snin li |-
maggoranza tal-komproprjetarji jkunu jistghu jaccessaw il-mekkanizmu tal-
artikolu 495A, talli ai termini tal-artikolu 495A (6) il-Qorti tevalwa s-sitwazzjoni
u l-interessi tal-komproprjetarji dissidenti: “Meta tigi biex tivvaluta jekk ikunx
hemm xi pregudizzju serju ghal xi wiehed mill-komproprjetarji, il-gorti
ghandha tqis kull fattur rilevanti inkluz il-valur tal-proprjeta u tal-prezz tal-

bejgh, u tista’ ghal dan il-ghan tordna li ssir stima tal-proprjeta skont id-
dispozizzjonijiet tal-artikolu 306 tal-Kodici ta’ Organizzazzjoni u Procedura
Civili (ara wkoll Josephine Grech pro et noe vs. George Joseph Parnis deciza
06/02/17 mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fejn il-Qorti gieset I-interess tal-
komproprjetarju dissidenti sabiex jixtri I-proprjeta hu stess);

7. llli minghajr pregudizzju ghas-suespost, jekk din |-Onorabbli Qorti ssib illi
japplika I-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, din [-Onorabbli Qorti
m’ghandha ssib l-ebda ksur ta’ xi dritt fundamentali u dan stante illi I-
kundizzjonijiet misjuba taht |-artikolu 37(1) tal-Kostituzzjoni u cioe li: (i) ikun
hemm hlas ta’ kumpens xieraq; (ii) access ghall-qorti indipendenti u imparzjali
(iii) dritt ta” appell, huma kristallizzati fl-artikolu 495A stess tal-Kapitolu 16 tal-
Ligijiet ta’ Malta;

8. llli minghajr pregudizzju ghas-suespost e in ogni caso, fl-ipotezi li I-bejgh jigi
ordnat mill-Qorti t'Ghawdex u s-sentenza tghaddi f'gudikat, konsegwentement
japplika I-artikolu 37(2)(h) tal-Kostituzzjoni;

9. lli minghajr pregudizzju ghas-suespost u b’referenza lejn I-allegat lezjoni tal-
Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni, I-Istat igawdi diskrezzjoni
wiesgha fl-apprezzament tal-htigijiet socjali tal-pajjiz u fl-ghazla tal-mizuri li
ghandhom jittiehdu sabiex jigu indirizzati dawk il-htigijiet socjali;

10. llli I-introduzzjoni tal-artikolu 495A fil-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, sar
ghall-interess pubbliku u sabiex jigi kreat mekkanizmu li jindirizza I-ostakoli li
kellhom komproprjetarji meta jkun hemm ix-xewqa li tinbiegh il-proprjeta u
dawn ma jaslux fi ftehim. Indirettament giet indirizzata wkoll problema li
kienet ser tigi kreata kieku dawn il-postijiet kienu ser jibgghu f’komunjoni
sfurzata li twassal sabiex il-proprjeta tibqga’ vakanti u liem proprjetajiet vakanti
jhallu effetti socjo-ekonomici. Ghalhekk huwa ampjament car li I-legislatur uza
d-diskrezzjoni tieghu b’mod ragonevoli;

11. llli t-tali diskrezzjoni tal-legislatur m’ghandhiex titbiddel sakemm din ma tkunx
manifestement minghajr bazi ragonevoli, liem bazi ragonevoli tezZisti u
tiggustifika I-promulgazzjoni tal-legislazzjoni li tinsab taht skrutinju fil-kawza
odjerna;
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3.

12.

13.

Illi I-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem, qalet b’mod manifest illi ma
jezisti l-ebda ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni meta
I-qafas legislattiv jirregola I-bejgh ta’ proprjeta bejn I-individwi u jaghti d-
dritt ta’ bejgh anke meta ma tkunx ix-xewqa ta’ xi wahda mill-komproprjetarji
li jsir l-istess bejgh (vide Zrilic vs Croatia (2014), Bramelid and Malmstrom v.
Sweden (1982)). Di piu I-ligijiet bhall-495A huma essenzjali f'socjeta liberali u
ma jiksru l-ebda dritt fundamentali u anqas imorru kontra I-istess dritt ta’
proprjeta;

Ili minghajr prequdizzju ghas-suespost la I-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’
Malta u anqas l-ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea
ma jqgisu l-interess sabiex persuna takkwista xi proprjeta bhala xi dritt sancit
bl-istess artikoli (vide Marckx v. Belgium (1979) u X v. The Federal Republic of
Germany (1979);

Ghaldagstant, u anke fid-dawl tas-suespost, ma hemm I-ebda lezjoni tad-
drittijiet fundamentali tar-rikorrenti u din I-Onorabbli Qorti ghandha tichad I-
allegazzjonijiet u t-talbiet kollha.

Salvi eccezzjonijiet ulterjuri.

Bl-ispejjez.”

Rat ir-risposta tal-intimati Peter Paul Grech (K.l. 67546G), f'ismu

proprju u flisem Rita Saliba (Passaport Awstraljan N7940564) u Joan

Attard (K.l. 3741G), u Carmen Pisani (Passaport Amerikan 465350728),

Saviour Grech (K.l. 38948G), Tonio Grech (K.l. 8463G), Silvana Grech (K.I.

449170M), Elizabeth Farrugia (K.l. 436259M), Rita Mary Porto (K.l.

396858M) u Maria Galea (K.l. 66831G) [minn issa ‘| quddiem ‘l-intimati

komproprjetarji’], li giet ipprezentata fis-16 ta’ Marzu, 2021, |li biha

ectepew:

Illi t-talbiet tal-attur huma infondati fil-fatt u fid-dritt u ghandhom jigu respinti bl-ispejjez

kontra tieghu ghas-segwenti ragunijiet:

1.

Wi r-rikors tal-attur huwa primarjament ibbazat fug premessa zbaljata li I-Artikolu
495A tal-Kap. 16 ma jservix l-interess pubbliku. Illi I-imsemmi artikolu, apparti li jilhag
l-interess tal-maggoranza li jillikwidaw proprjeta mizmuma in komun, jindirizza wkoll
l-iskop pubbliku li I-proprjeta ma tithalliex vojta b’detriment ghall-ekonomija tal-pajjiz
kif ukoll I-ghanijiet I-ohra li I-gustizzja trid tilhaq inkluz li I-kawZi jingatghu fi Zzmien
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ragonevoli u d-dritt ta’ kull ¢ittadin li jkollu access ghall-gustizzja u rimed;ji effettivi.
Id-drittijiet vantati mill-attur iridu ghalhekk jigu bilancjati ma’ dan I-interess pubbliku.

2. llli skont I-insenjament tal-Qrati Maltin, |-Artikolu 495A jikkontempla biss li jsir il-
bejgh tal-proprieta komuni u mhux biex komproprjetarju jikseb I-ishma tal-
komproprjetarji I-ohra (ara fost |I-ohrajn Busy Bee Estates Limited vs Anthony sive
Tony Formosa et; Qorti tal-Appell 25 ta’ Novembru 2011) u dana sabiex jigi evitat kull
abbuz. Dan ghandu jghodd ukoll ghall-minoranza inkella jista’ jigi mminat I-iskop ghal
tali procedura, anke billi jkompli jnagqas drastikament |-opportunita ta’ xerrejja
prospettivi interessati f'akkwist ta’ proprjeta f'cirkostanzi simili, fejn mhux biss trid
tintalab I-awtorizzazzjoni tal-Qorti biex ikun jista’ jigi konkluz il-bejgh, izda li kif ged
jippretendi [-attur, li I-bejgh ikun ukoll soggett ghad-dritt ta’ preferenza favur
komproprjetarju dissidenti.

3. i I-fatt li I-artikolu 495A ma jikkontemplax sitwazzjoni fejn il-minoranza tkun tixtieq
tixtri I-proprjeta minflok ma din tinbiegh lil terzi mhuwiex fih innifsu leziv tad-drittijiet
fundamentali tal-attur stante li d-dritt ta’ tgawdija tal-proprjeta tal-attur ma
jestendix ukoll ghad-dritt li huwa jakkwista sehem il-komproprjetarji I-ohra kif qed
jippretendi I-attur. Id-dritt tieghu huwa li jirceivi kumpens xieraq ta’ sehmu kif del
resto jikkontempla I-imsemmi artikolu 495A tal-Kap. 16.

4. lli ghalkemm I-artikolu 495A tal-Kap. 16 jikkontempla I-bejgh ta’ sehem I-attur mill-
proprjetajiet mizmuma in komun minghajr il-kunsens tieghu, [-istess artikolu
jissodisfa r-rekwiziti kollha stipulati taht I-artikolu 37(1) tal-Kostituzzjoni, kif ukoll
jipprovdi bizzejjed salvagwardji sabiex jitharsu [-jeddijiet tal-attur bhala
komproprjetarji dissidenti liema salvagwardji jissodisfaw dak il-grad ta’

proporzjonalita li huwa mehtieg fi procedura simili sabiex jitharsu d-drittijiet

fundamentali tal-attur taht I-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u taht I-Ewwel

Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea. L-attur mhu ser isofri ebda

oneru partikolarment pezanti u ezorbitanti li jista’ jikkostitwixxi lezjoni ghad-drittijiet

fundamentali tieghu bil-fatt li I-proprjetajiet ser jinbieghu lil terzi ai termini tal-
artikolu 495A, u dana in vista tal-fatt li tali bejgh jista’ jsir biss jekk il-Qorti kompetenti
tkun sodisfatta li I-komproprjetarju dissidenti mhux ser ikun gravament pregudikat,

inkluz li jigi assigurat li tali komproprjetarju jircievi valur reali u gust ta’ sehmu mill-

proprjeta;

5. llli I-esponenti jirrilevaw ukoll li I-istess attur kellu kull opportunita sabiex, jekk xtaq,
jaghmel offerta ghall-akkwist tal-proprjetajiet in komuni, u fil-fatt meta gie notifikat
permezz ta’ ittra ufficjali tal-1 ta’ Novembru, 2019 (annessa u mmarkata Dok. A) Ii I-
esponenti kienu sabu xerrejja ghall-proprjetajiet in kwistjoni bil-prezz indikat, I-istess
attur mhux talli ma indikax xi xewqa li jixtri I-proprjetajiet hu, minflok jinbieghu lil
terzi, izda permezz ta’ ittra ufficjali tat-13 ta’ Novembru, 2019 (annessa u mmarkata
Dok. B) I-istess attur kien iddikjara li kien lest jersaq ghall-istess konvenji ta’ bejgh lil
terzi purché jsiru I-ekwiparazzjonijiet skont il-ligi.
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6. llli minghajr pregudizzju ghas-suespost, I-esponenti ma jistghux jitgiesu b’ebda mod
responsabbli ghal-lanjanzi kostituzzjonali tal-attur u m’ghandhom ibatu ebda spejjez
ta’ dawn il-proceduri.

7. Salv eccezzjonijiet ulterjuri.

Rat I-atti kollha tal-kawza.

Rat id-dokumenti li gew esebiti in atti.

Rat il-verbal tal-udjenza tat-22 ta’ Ottubru, 2021, fejn il-partijiet inghataw il-

fakulta li jressqu n-noti ta’ sottomissjonijiet taghhom.

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet ipprezentati mill-partijiet.

Provi u rizultanzi

4, Flimkien mar-rikors promutur, ir-rikorrent ipprezenta |-affidavit tieghu?,
fejn spjega li aktar minn ghaxar snin gabel, il-partijiet kienu ltagghu sabiex isibu
soluzzjoni bejniethom wara |i kienu ilhom zmien izommu proprjeta in
komunjoni bejniethom. Qal li dak iz-zmien huwa kien ghamilha cara |i I-
proprjeta in kwistjoni xtaq jixtriha hu, u ghalhekk kien issuggerixxa li din il-
proprjeta |-ewwel tigi offruta ghall-bejgh lill-membri tal-familja. Qal ukoll li |-
partijiet I-ohra ma gablux ma’ din il-proposta tieghu, tant hu hekk li huwa kellu
johrog mil-laggha. Ir-rikorrent spjega li fit-18 ta’ Jannar, 2019, huwa rcieva ittra
minghand |-intimati fejn infurmawh li ma xtaqux jibqghu jzommu I-proprjeta in
komuni bejniethom, u ghalhekk indikaw li xtaqu li din tinbiegh kollha kemm hi.
Qal li fir-risposta tieghu ghal din I-ittra, huwa kien wiegeb li kien jagbel mal-

bejgh tal-proprjeta sakemm ikun hemm ekwiparazzjoni, u I-membri tal-familja

1A fol. 15 tal-process.
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jinghataw il-jedd tal-ewwel preferenza sabiex ikunu jistghu jixtru din il-
proprjeta. Ir-rikorrent gal li il-prezz tal-bejgh huwa |-prezz li huwa lest li jixtri |-
proprjeta kollha bih, u ghalhekk irrifjuta li jiffirma I-kuntratti, u gal li dawn
imorru kontra t-talba originali tieghu. Qal ukoll li huwa gatt ma gie kkonsultat
jew infurmat dwar il-potenzjal ta’ bejgh permezz tal-konveniji li saru fir-rigward
ta’ dawn il-proprjetajiet, u langas bil-prezz li kienu ser jinbieghu bih, lil min
kienu ser jinbieghu, u jekk xtagx li jakkwistahom hu bil-prezz mitlub lil terzi. Qal
li I-proposti tieghu huma gusti, u m’huma ta’ detriment ghal hadd minn hutu,
ghaliex dawn ser jir¢ievu l-istess introjtu minn dan il-bejgh dagslikieku |-
proprjeta nbieghet lil terzi. Ir-rikorrent tenna I|-hsieb tieghu li jakkwista din il-
proprjeta hu, u qal li fil-fehma tieghu ma jkunx gust li huwa jigi sfurzat ibiegh

sehmu minn din il-proprjeta lil terzi.

5. Ir-rikorrent ipprezenta wkoll kopja tal-ittra tat-18 ta’ Jannar, 2019
mibghuta lilu minn Peter u Sam Grech, liinfurmawh li |-werrieta ta’ Pawla Grech
ma xtaqux jibgghu fi stat ta’ komunjoni, u li kienu qeghdin jesploraw il-
possibilita li [-assi mill-wirt ta” ommhom jinbieghu sabiex kull werriet ikun jista’
jinghata sehmu mir-rikavat.? Ir-rikorrent ipprezenta wkoll kopja tal-ittra tal-24
ta’ Jannar, 2019 mibghuta minnu lill-intimati, fejn huwa c¢cara |-pozizzjoni
tieghu, wara li xi snin qabel kien ippropona li |-proprjeta mill-wirt ta’” omm il-
partijiet tigi l-ewwel offruta ghall-bejgh lill-membri tal-familja, li ghandhom
jinghataw id-dritt tal-ewwel preferenza fuq terzi. Ir-rikorrent ippropona wkoll
li ladarba jintlahaq dan il-ftehim, isiru I-ekwiparazzjonijiet necessarji minhabba
li kien hemm uhud mill-eredi |i hadu xi proprjetajiet mill-assi ereditarji.® Ir-

rikorrent ipprezenta wkoll kopja tar-rikors fl-ismijiet Peter Paul Grech et vs.

2 A fol. 16 tal-process.
3 Afol. 17 tal-process.
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Andrew Grech (rikors numru 15/2020BS)*, b’ghadd ta’ dokumenti annessi
mieghu, fosthom kopja tat-testment unica charta tad-29 ta’ Marzu, 1975, i
kien sar mill-genituri tal-partijiet®>, kopja tat-testment unica charta tas-27 ta’
Ottubru, 19785, kopja tat-testment ta’ Paola Grech tas-27 ta’ Lulju, 19897, kopja
tal-valutazzjoni tal-proprjeta numru 17 u 18, Triq Grunju, in-Nadur®, kopja tal-
valutazzjoni tal-porzjon art fi Triq il-Mithna |-Qadima, in-Nadur, Ghawdex®,
kopja tal-valutazzjoni tal-ghalga maghrufa bhala ‘ll-Gnien’, fil-kontrada
maghrufa bhala ‘Ta’ Patrik’, b’acéess minn Triq iz-Zernieg, in-Nadur,
Ghawdex!?, kopja tal-konvenju tas-17 ta’ Dicembru, 2019%?, kopja tal-konvenju
tat-30 ta’ Novembru, 2019 dwar il-porzjon art fi Trig il-Mithna |-Qadima, in-
Nadur, Ghawdex!?, kopja tal-konvenju tat-30 ta’ Novembru, 2019 fir-rigward
tal-ghalga maghrufa bhala ‘Il-Gnien’, fil-kontrada maghrufa bhala ‘Ta’ Patrik’
b’acéess minn Triq iz-Zernieq, in-Nadur, Ghawdex, kopja tal-ittra uffi¢jali tal-1
ta’ Novembru, 2019, u kopja ta’ prospett ai termini tal-artikolu 495A tal-Kap.
16 tal-Ligijiet ta’ Malta.

6. L-intimati pprezentaw kopja tal-ittra ufficjali li ntbaghtet minnhom lir-
rikorrent fl-1 ta’ Novembru, 2019, li permezz taghha huma infurmawh li kienu
sabu |-bejgh tal-proprjetajiet indikati minnu fir-rikors odjern, bil-prezz ta’
€135,000 fir-rigward tal-fond numru 17 u 18, Trig Grunju, in-Nadur; bil-prezz
ta’ €114,000 fir-rigward tal-porzjon art fi Triq il-Mithna I-Qadima, Nadur,
Ghawdex, bil-prezz ta’ €300,000 fir-rigward tal-porzjon art fi Trig I-Emigranti,

4 A fol. 18 tal-process.
> Afol. 21 tal-process.
6 A fol. 24 tal-process.
7 A fol. 25 tal-process.
8 A fol. 26 tal-process.
9 A fol. 27 tal-process.
10 A fol. 29 tal-process.
11 A fol. 30 tal-process.
12 A fol. 34 tal-process.
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in-Nadur, u bil-prezz ta’ €5,500 ghall-ghalga fit-territorju ‘Ta’ Patrik’.:®
Ipprezentaw ukoll kopja tar-risposta tar-rikorrent ghal din I-ittra, mibghuta
lilhom fit-13 ta’ Novembru, 2019, |li permezz taghha r-rikorrent informa lill-
intimati li huwa kien dispost li jersaq ghall-konvenji ta’ bejgh rispettivi sakemm

isiru I-ekwiparazzjonijiet skont il-ligi.'*

7. L-intimata Elizabeth Farrugia, fl-affidavit taghha®® qalet li hi u hutha,
identifikati bhala Tonio Grech, Silvana Grech u Rita Porto, huma |-werrieta tas-
sehem ta’ missierhom Giuseppi Grech, mill-wirt tal-genituri tieghu, flimkien
ma’ hut missierhom, sebgha b’kollox. Qalet li n-nanniet taghha kienu ilhom
mejtin aktar minn tletin sena, u |-wirt tan-nanna baga’ ma ngasamx bejn |-
eredi. Qalet ukoll li z-zijiet taghha huma lkoll avvanzati fl-eta, b’'uhud minnhom
jehixu barra minn Malta, u qalet li madwar sentejn qabel, kienu gew xi zijiet
mill-Awstralja u ltagghu mal-kumplament tal-familja u ddiskutew b’liema mod
seta’ jintlahaq ftehim dwar il-proprjeta mizmuma in komun. Qalet ukoll li hut
missierha kienu kollha prezenti ghal din il-laggha, hlief ghar-rikorrent. Qalet li
gabel il-laggha kien sar kuntatt ma’ iben ir-rikorrent, li kien ikkonferma li kien
ser jattendi, izda dakinhar tal-laggha kien baghat jinforma lill-intimati li ma
setax jattendi. Ix-xhud qalet li iben ir-rikorrent kien tkellem maghha ezatt qabel
kellha tibda din il-laggha, u kien infurmaha |i missierha u missieru kellhom
jiehdu sehem akbar mill-wirt tal-genituri taghhom ghaliex ma kienu hadu ebda
proprjeta ohra mill-wirt ta’ missierhom. Ix-xhud galet li dak il-hin hija wiegbet
li fkaz li dak li gieghed jigi allegat huwa minnu, ir-rikorrent kien messu
kkontesta I-wirt ta’ missieru meta gie nieqes il-missier, u f’kull kaz, kwalunkwe

ftehim verbali li seta’ kien hemm bejn ir-rikorrent u missierha, spicca hekk kif

13 A fol. 193 tal-process.
14 A fol. 196 tal-process.
15 A fol. 204 tal-process.
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miet missierha, fl-2010. Qalet ukoll li hi u hutha lkoll jagblu li I-proprjetajiet tal-
wirt ghandhom jigu stmati u mibjugha u r-rikavat mill-bejgh jingasam bejn
kulhadd ugwalment. Ix-xhud galet li hija infurmat lil iben ir-rikorrent li kienet
ser izzommu aggornat b’dak li jigi deciz, ghalkemm dan kien galilha li missieru
ma kienx sejjer ikun kuntent b’dak li kienet gieghda tipproponi hi. Qalet ukoll li
[-ahwa prezenti ghal-laggha, lkoll gablu li huma kellhom jippro¢edu sabiex
dawn il-proprjetajiet jinbieghu, u meta raw li r-rikorrent ma kienx dispost li
jikkoopera, kienu baghtulu ittra uffi¢jali. Qalet li ghal din |-ittra r-rikorrent kien
wiegeb li huwa kien gieghed jagbel mal-bejgh, ghalkemm talab li |-familjari
jkollhom dritt ta’ I-ewwel preferenza. Qalet ukoll li huma wiegbu ghal din |-ittra
tar-rikorrent billi infurmawh li ma kellhom l|-ebda oggezzjoni li membri tal-
familja jkollhom il-jedd tal-ewwel preferenza li jixtru fuq terzi, sakemm il-prezz
jibga’ l-istess. Ix-xhud qalet ukoll li r-rikorrent nagas milli jwiegeb ghal din I-
ittra. Kompliet tghid li kien ghalhekk li huma bdew ifittxu |-bejgh ta’ dawn il-
proprijetajiet, u meta waslu biex jaghmlu I-konvenji, kienu hadu hsieb jibaghtu
ittra uffi¢jali lir-rikorrent sabiex jinfurmawh |i kienu sabu I-bejgh tal-
proprjetajiet. Qalet li ghal din l-ittra uffi¢jali, ir-rikorrent irrisponda li kien
gieghed jagbel mal-bejgh sakemm isiru |-ekwiparazzjonijiet li kien gieghed
jippretendi. Ix-xhud qalet li huma kienu talbuh jissostanzja din il-pretensjoni
tieghu diversi drabi, izda bagghu ma rcevewx risposta ghal din I-ittra. Ix-xhud
galet li dawn il-proprjetajiet ilhom abbandunati snin twal, u kien ir-rikorrent li
zamm lill-partijiet I-ohra milli jikkonkludu darba ghal dejjem il-bejgh u I-
kwistjonijiet ta’ bejniethom. Qalet ukoll li meta wara hafna snin kienu ddec¢idew
li jiehdu azzjoni, ghamlu hafna zmien jistennew lir-rikorrent jiehu pozizzjoni
gabel resqu fug konvenji ma’ terzi ghall-bejgh ta’ dawn il-proprjetajiet. Qalet li
minkejja li huma pprocedew skont il-ligi u anki fethu kawza sabiex il-Qorti
tawtorizza |-bejgh tal-proprjeta, huma qgeghdin jigu ostakolati mir-rikorrent li
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gieghed jilmenta li I-ligi ma ttihx dritt jixtri, meta huwa kien inghata I-

opportunita li jaghmel dan diversi drabi.

8. L-intimat Avukat tal-Istat ipprezenta kopja ta’ artikolu bl-isem ‘An
Assessment of the Maltese Housing Market’, li jiffurma parti mill-Annual Report
tal-2016 mahrug mill-Bank Centrali ta’ Malta®®, kif ukoll kopja ta’ policy note bl-
isem ‘An Assessment of the Maltese Housing Market’ ippubblikata f'Settembru

tal-2016 mill-Bank Centrali ta’ Malta wkoll.'’

Konsiderazzjonijiet legali

9. Ir-rikorrent istitwixxa |-proceduri odjerni ghaliex fil-fehma tieghu I-
artikolu 495A tal-Kodici Civili huwa leziv tal-jeddijiet fundamentali tieghu,
stante li gieghed ‘jisfurzah’ ibiegh proprjeta lil terzi, meta r-rikorrent huwa
dispost li jakkwista hu din il-proprjeta provenjenti mill-eredita tal-genituri tal-
partijiet. Fil-fehma tar-rikorrent, l-applikazzjoni tal-artikolu 495A tal-Kodici
Civili hija leziva tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u tal-Ewwel Artikolu
tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea. Ir-rikorrent spjega li I-partijiet
huma komproprjetarji ta’ ghadd ta’ proprjetajiet immobbli, provenjenti mill-
wirt tal-genituri taghhom, u ilhom fi stat ta’ komproprjeta ghal diversi snin.
Jirrizulta li tul is-snin il-partijiet tkellmu bil-hsieb li dawn il-proprjetajiet
jinbieghu sabiex ir-rikavat tal-bejgh ikun jista’ jingasam bejn l-ahwa, u r-
rikorrent jghid li huwa dejjem wera ruhhu dispost li dawn il-proprjetajiet
jixtrihom hu, bil-premessa li huwa jhallas I-istess prezz li kienu ser ihallsu terzi.
Madanakollu, jirrizulta li minkejja li l-intimati interpellaw lir-rikorrent diversi

drabi sabiex jaghmel l-offerta tieghu, r-rikorrent naqas li jaghmel dan. Kien

16 A fol. 216 tal-process.
17 A fol. 227 tal-process.
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ghalhekk li I-intimati fethu proc¢eduri quddiem il-Qorti tal-Magistrati (Ghawdex)
ai termini tal-artikolu 495A tal-Kodi¢i Civili bl-iskop li I-Qorti tordna I-bejgh tal-
imsemmija proprjetajiet, jekk tkun sodisfatta li I-komproprjetarju dissidenti ma
jkunx sejjer jigi pregudikat b’'mod gravi bil-bejgh propost. ll-pro¢eduri quddiem
il-Qorti tal-Magistrati (Ghawdex) fil-prezent jinsabu wegfin sakemm ikun
hemm ezitu ghall-proceduri odjerni, fejn ir-rikorrent gieghed jghid li t-thaddim
tal-artikolu 495A tal-Kodi¢i Civili gieghed jisfurzah ibiegh proprjeta tieghu il
terzi, u dan bi ksur tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u tal-Ewwel

Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea.

10. L-Avukat tal-Istat eccepixxa li t-talbiet tar-rikorrent huma infondati fil-
fatt u fid-dritt u ghalhekk ghandhom jigu michuda minn din il-Qorti. Fl-ewwel
lok, l-intimat Avukat tal-Istat jec¢epixxi li r-rikorrent ghandu jipprova t-titolu
tieghu tal-imsemmija proprjetajiet. In vista ta’ dak li jirrizulta mill-provi, din il-
Qorti tinsab sodisfatta bit-titolu tar-rikorrent, stante li huwa werriet ta’ ottava
(1/8) parti indiviza tal-imsemmija proprjetajiet, flimkien mal-partijiet I-ohra fil-
kawza. L-intimat Avukat tal-Istat jeccepixxi wkoll li I-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni
u I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea ma japplikawx
ghac-cirkostanzi odjerni, stante |li hawn non si tratta ta’ tehid forzuz tal-
proprjeta, u r-rikorrent ghadu sid tas-sehem indiviz tieghu. L-intimat Avukat tal-
Istat eccepixxa wkoll li r-rikorrent huwa zbaljat meta jghid li I-legislatur naqas
milli jindirizza sitwazzjoni bhal dik odjerna, jigifieri fejn wiehed mill-
komproprjetarji jkun irid jaghmel offerta sabiex jakkwista proprjeta mizmuma
f’komunjoni, u dan ghaliex Il-imsemmija disposizzjoni tal-ligi imkien ma
tostakola lil xi wiehed mis-sidien milli jaghmel offerta sabiex jakkwista hu |-
proprjeta li jkollu sehem fiha. L-intimat Avukat tal-Istat eccepixxa wkoll li l-istess

artikolu 495A tal-Kap. 16 fih salvagwardji fis-sens li dan mhux talli jipprovdi

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 13 minn 21



Rikors Kostituzzjonali Nru 59/2021 LM

ghal sitwazzjoni fejn il-bejgh jkun jista’ jigi ordnat mill-Qorti biss wara li |-
proprjeta tkun ilha mizmuma in komun ghal numru ta’ snin, talli jipprovdi wkoll
ghal mekkanizmu |i jhares |-interessi tal-komproprjetarju dissidenti. L-intimat
Avukat tal-Istat eccepixxa wkoll li anki f'’kaz li din il-Qorti ssib li ghal din is-
sitwazzjoni japplika l-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, din il-Qorti
m’ghandhiex issib li hemm ksur ta’ xi jedd fundamentali ghaliex |-elementi li
jsawru ksur tal-jedd fundamentali protett b’dak I-artikolu tal-ligi, ma jezistux. L-
intimat Avukat tal-Istat jkompli jghid li fi kwalunkwe kaz, |-Istat igawdi minn
diskrezzjoni wiesgha fl-apprezzament tal-htigijiet socjali fil-pajjiz u fl-ghazla tal-
mizuri li ghandhom jittiehdu sabiex dawk il-htigijiet soc¢jali jigu indirizzati.
Spjega, li l-artikolu 495A tal-Kodi¢i Civili gie introdott fl-interess pubbliku, u
sabiex jinholog mekkanizmu li jindirizza l-ostakoli li jkollhom il-komproprjetarji
meta dawn ikunu jixtiequ jbieghu proprjeta mizmuma in komun u ma jaslux fi
ftehim, u dan sar ghaliex t-thollija vakanti u fi stat ta’ abbandun ta’ diversi
proprjetajiet, kien gieghed iwassal ghal certi problemi soc¢jo-ekonomici fil-
pajjiz. L-intimat Avukat tal-Istat gal li anki |-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-
Bniedem ikkonkludiet li ma m’hemm I-ebda ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll f’kazijiet fejn il-qafas legizlattiv jirregola I-bejgh ta’ proprjeta bejn
individwi u jaghti d-dritt ta’ bejgh meta tkun ix-xewqga tal-komproprjetarji li dan

il-bejgh isir.

11. L-intimati komproprjetarji wiegbu li r-rikorrent telag mill-premessa
zbaljata li l-artikolu 495A tal-Kodici Civili ma jservix I-interess pubbliku. Qalu li
dan l-artikolu tal-ligi kien mahsub mhux biss biex ihares I-interessi tal-
maggoranza tal-komproprjetariji li jixtiequ jillikwidaw proprjeta mizmuma in
komun, imma anki sabiex jindirizza I-interess pubbliku li |-proprjeta ma

tithalliex vojta ghaliex dan jaf ikun ta’ detriment ghall-ekonomija tal-pajjiz. Qalu
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li d-drittijiet tar-rikorrent ghalhekk iridu jigu bbilanc¢jati fl-isfond tal-interess
pubbliku. L-intimati eccepew li I-artikolu 495A tal-Kap. 16 jikkontempla li jsir il-
bejgh tal-proprjeta mizmuma in komun, u mhux li komproprjetarju jikseb |-
ishma tal-komproprjetarji I-ohra, u dan sabiex jigi evitat kull abbuz. Qalu li |-fatt
li l-artikolu 495A tal-Kap. 16 ma jikkontemplax sitwazzjoni fejn il-minoranza
tkun tixtieq tixtri I-proprjeta minflok ma din tinbiegh lil terzi, mhux fih innifsu
leziv tal-jeddijiet fundamentali tar-rikorrent, stante li d-dritt ta’ tgawdija tal-
proprijeta ma jestendix ukoll ghad-dritt li wiehed jakkwista sehem il-
komproprjetarji I-ohra kif donnu li gieghed jippretendi r-rikorrent. Qalu li d-
dritt tar-rikorrent huwa li dan jircievi kumpens xieraq ghal sehmu, kif wara
kollox jikkontempla l-artikolu 495A tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta. Qalu wkoll
li minkejja li I-artikolu 495A tal-Kap. 16 jikkontempla |-bejgh ta’ sehem ir-
rikorrent anki minghajr il-kunsens tieghu, l-istess artikolu tal-ligi jissodisfa r-
rekwiziti tal-artikolu 37(1) tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, u jipprovdi salvagwardiji
bizzejjed sabiex il-jeddijiet tar-rikorrent jigu mharsa, ghaliex il-Qorti tordna I-
bejgh biss jekk tkun sodisfatta li I-komproprjetarju dissidenti mhux ser jigi
gravament pregudikat, inkluz billi tassigura li dan sejjer jircievi valur reali u gust
ta’ sehmu mill-proprjeta mizmuma in komun. L-intimati e¢¢epew ukoll li r-
rikorrent kellu kull opportunita sabiex jaghmel offerta ghall-akkwist tal-
proprjetajiet mizmuma in komun, tant hu hekk li huwa gie infurmat bl-offerti li
saru mit-terzi, izda huwa baga’ m’ghamel l-ebda offerta bl-iskop li I-

proprjetajiet in kwistjoni jixtrihom hu.

12. 1l-Qorti kkonsidrat il-provi migjuba fil-kawza, fosthom I-affidavit tar-
rikorrent u l-affidavit ta’ wahda mill-intimati. Jirrizulta li I-partijiet ilhom
izommu l-proprjeta mertu ta’ dawn il-proc¢eduri in komuni bejniethom ghal

bosta snin, u meta finalment Il-intimati, li uhud minnhom jirrisjedu barra minn
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Malta, gablu li dawn il-proprjetajiet ghandhom jitpoggew ghall-bejgh, ir-
rikorrent, minkejja li indika li huwa kien gieghed jagbel ma’ dan il-bejgh, sahaq
ukoll li gabel ma dawn il-proprjetajiet jitpoggew ghall-bejgh fis-suq, kellhom I-
ewwel jigu offruti ghall-bejgh lill-membri tal-familja. Madanakollu r-rikorrent
nagas milli jaghmel offerta sabiex tigi kkunsidrata mill-komproprjetarji I-ohra
sabiex jitgies bhala xerrej prospettiv ta’ dawn il-proprjetajiet. Jirrizulta wkoll li
meta |-intimati sabu xerrejja prospettivi ghal dawn il-proprjetajiet, u infurmaw
b’dan lir-rikorrent permezz ta’ ittra ufficjali, dan naqgas milli jaghmel |-offerta
tieghu, u wiegeb biss |li huwa kien gieghed jagbel mal-bejgh diment li ssir I-
ekwiparazzjoni skont il-ligi. Kien ghalhekk li I-intimati komproprjetarji fethu
proceduri ai termini tal-artikolu 495A tal-Kodici Civili, sabiex il-Qorti tawtorizza
I-bejgh tal-proprjetajiet in kwistjoni lil terzi, soggett ghas-salvagwardji li
jipprovdi dan l-artikolu tal-ligi. Jirrizulta wkoll mill-provi, li I-pretensjonijiet tar-
rikorrent imorru oltre dak i jipprovdi l-artikolu 495A tal-Kodici Civili, u aktarx i
jsibu |-bidu taghhom fil-mod kif gew divizi |-assi provenjenti mill-wirt tal-
genituri tal-partijiet. F'liema kaz pero ir-rikorrent kellu ghad-dispozizzjoni
tieghu proceduri ohra u rimedji ordinarji ohra, li mhumiex rimedji li jistghu

jinghatawlu minn din il-Qorti.

13.  L-artikolu 495A (1) tal-Kodié¢i Civili jipprovdi li:

“Salv meta jkun hemm kondominju jew stat ta’ indivizjoni forzata, meta xi haga tkun
inzammet in komun ghal izjed minn tliet snin u hadd mis-sidien ma jkun beda azzjoni
guddiem xi qorti jew tribunal iehor ghall-gsim tal-proprjeta li tkun ged tinzamm in
komun, u I-komproprjetarji jongsu milli jiftiehmu dwar il-bejgh ta’ xi proprjeta
partikolari bejniethom, il-gorti ghandha, jekk tkun sodisfatta li hadd mill-
komproprjetarji dissidenti ma jkun gravament pregudikat b’dak li tordna, tawtorizza
I-bejgh skont ma jkunx jixtieq I-akbar ghadd ta’ komproprjetar;ji fil-gies tal-valur tal-
ishma li kull komproprijetarju jkollu.”
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14. Ir-rikorrent gieghed jallega li t-thaddim ta’ din id-dispozizzjoni tal-ligi
gieghed jisfurzah ibiegh il-proprjeta tieghu lil terzi, u ghaldagstant huwa leziv
tal-jeddijiet fundamentali tieghu kif protetti bl-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’
Malta [minn issa ‘il-Kostituzzjoni’] u bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem [minn issa ‘lI-Konvenzjoni
Ewropea’]. L-artikolu 495A tal-Kodic¢i Civili huwa mahsub biex jaghti dritt lil kull
komproprjetarju ta’ sehem indiviz ta’ xi proprjeta partikolari, il-jedd li jitlob lill-
Qorti tawtorizza |-bejgh tas-sehem tal-komproprjetarji dissidenti, meta din
tkun sodisfatta li dan huwa skont ix-xewqa tal-maggoranza tal-komproprjetar;ji
u li hadd mill-komproprjetarji dissidenti m’huwa sejjer jigi gravament

ippregudikat b’dak li tordna I-Qorti.

15. 1l-Qrati taghna kellhom l-opportunita jispjegaw it-thaddim ta’ dan |-
artikolu partikolari tal-ligi permezz ta’ diversi insenjamenti |li nghataw tul is-
snin. Hekk per ezempju, fis-sentenza tal-Qorti tal-Appell fl-ismijiet Busy Bee
Estates Limited vs. Anthony sive Tony Formosa et, moghtija mill-Qorti tal-

Appell fil-25 ta’ Novembru, 2011, il-Qorti galet:

“L-Artikolu 495A gie mizjud fil-Kodi¢i Civili in forza tal-Att XVIII tal-2004. Dan il-
provvediment jaghti I-fakolta lill-Qorti li tawtorizza bejgh ta’ proprjeta in komuni
meta ‘grupp ta’ komproprjetarji li jridu jbieghu |-proprjeta u wiehed minnhom ma
jridx ibiegh kapriccozament.” (Onor. Carmelo Mifsud Bonnici — Laqgha tal-11 ta’
Mejju, 2004 tal-Kumitat Permanenti ghall-konsiderazzjoni ta’ abbozzi ta’ ligi). Skont
l-istess kelliemi f'dik il-laggha I-intenzjoni kienet biex “B’din ged nipprovaw inkissru
dak il-power of veto u ged nghidu li trid tkun ilek ten years in common.’*® Fil-kuntest
ta’ dan il-hsieb is-subartikolu (1) tal-Artikolu 495A jghid hekk:

“Salv meta jkun hemm kondominju jew stat ta’ indivizjoni forzata, meta xi haga tkun
inzammet in_komun ghal izjed minn ghaxar snin u hadd mill-komproprjetarji
dissidenti ma jkun gravament pregudikat b’dak li tordna, tawtorizza |-bejgh skont ma

18 Wara li nghatat din is-sentenza, kien hemm tibdil fil-ligi fis-sens |i I-istat ta’ komunjoni tnaggas minn ghaxar snin ghal tliet
snin.
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jkun jixtieq l-akbar ghadd ta’ komproprjetarji fil-gies tal-valur tal-ishma |i kull
komproprjetarju jkollu.”

Is-subartikolu (5) tal-istess artikolu jaghti I-fakolta lill-komproprjetarji ‘dissidenti’ li
jopponu I-bejgh billi ‘jiddikjaraw xi jkun il-pregudizzju gravi li huma jew il-
komproprjetarji li jkunu jirrapprezentaw jistghu jbatu minhabba fil-bejgh.’

16. F’'sentenzaohra fl-ismijiet I-Onorevoli Imhallef Anna Felice pro et noe et

vs. I-Avukat Dr Mark Mifsud Cutajar et noe et'’, il-Qorti galet illi:

“L-artikolu 495A (5) jaghti I-fakolta lill-komproprjetarji ‘dissidenti’ li jopponu I-bejgh
billi jiddikjaraw xi jkun il-pregudizzju gravi li huma jew il-komproprjetarji li jkunu
jirrapprezentaw jistghu jbatu minhabba fil-bejgh. Meta [|-bejgh isir lil terzi, il-
komproprjetarji kollha — kemm dawk i jridu jbieghu u kemm dawk |li ma jridux —
ghandhom komuni I-interess li, jekk il-bejgh isir, dan ikun bl-ahjar prezz. Dan I-interess
komuni jghin biex ma jmorrux minn taht dawk li ma jridux ibieghu ghax ghallingas
ikunu kisbu prezz tajjeb ghas-sehem li, kontra qalbhom, ikollhom ibieghu.”

17.  Din il-Qorti hija tal-fehma li r-rizultanzi f'din il-kawza ma jaghtux ragun
lit-tezi tar-rikorrent, li gieghed jinsisti li huwa gieghed jigi sfurzat ibiegh hwejgu
lil terzi, u dan ghaliex mill-provi ma jirrizultax li r-rikorrent ghamel xi tentattiv
serju sabiex huwa jakkwista |-proprjetajiet in kwistjoni. Kien ghalhekk li |-
intimati rrikorrew ghall-procedura kkontemplata taht |-artikolu 495A tal-Kodici
Civili, u talbu lill-Qorti tawtorizzahom ibieghu |-proprjetajiet mizmuma in
komun, bis-salvagwardji li tipprovdi I-ligi. Ir-rikorrent, ghajr ghax-xewqga li
esprima verbalment, m’ghamel I-ebda tentattiv kredibbli sabiex jikkonvinci lill-
intimati komproprijetarji li huwa tabilhaqq kellu |-intenzjoni li jakkwista il-

proprjetajiet imsemmija.

18.  L-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni jipprovdi illi:

19 PA, 25.07.2013.
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“(1) Ebda proprjeta ta’ kull xorta li tkun ma ghandu jittiehed pussess taghha b’mod
obbligatorju u ebda interess fi jew dritt fuq proprjeta ta’ kull xorta li tkun ma ghandu
jigi miksub b’mod obbligatorju hlief meta hemm dispozizzjoni ta’ ligi applikabbli ghal
dak it-tehid ta’ pussess jew akkwist —

(a) Ghall-hlas ta’ kumpens xierag;

(b) Li tizgura lil kull persuna li tippretendi dak il-kumpens dritt ta’ access lil gorti
jew tribunal indipendenti u imparzjali mwaqqaf b’ligi sabiex jigi deciz |-interess
taghha fi jew dritt fuq il-proprjeta u l-ammont ta’ kull kumpens li ghalih tista’
tkun intitolata, u sabiex titlob hlas ta’ dak il-kumpens; u

(c) Li tizgura lil kull parti fi proceduri f'dik il-qorti jew tribunal dwar pretensjoni
bhal dik dritt ta’ appell mid-decizjoni taghha lill-Qorti tal-Appell f'Malta.”

19. Certament li dak li jipprovdi l-artikolu 495A tal-Kodici Civili ma jistax
jitgies li jilledi l-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, ghaliex anki jekk il-
proprijetajiet in kwistjoni sejrin jitpoggew ghall-bejgh kontra r-rieda espressa
tar-rikorrent, ir-rikorrent ma jistax jilmenta li hemm ‘tehid forzuz’ li ghalih huwa
mhux ser jirCievi kumpens xieraq, jew li huwa m’ghandux dritt ta’ access
quddiem Qorti jew tribunal indipendenti sabiex ihares il-jeddijiet tieghu fir-
rigward tal-imsemmija proprjetajiet, jew |li huwa mhuwiex ser ikollu jedd
jappella mid-decizjoni li ser tinghata mill-Qorti tal-Magistrati (Ghawdex) wara
li jintemmu I-proceduri mibdija mill-intimati odjerni. 1I-Qorti gieset ukoll li fil-
kaz odjern kien ir-rikorrent li nagas milli jaghmel offerta ghall-akkwist tal-
proprjetajiet in kwistjoni bi prezz li jista’ jitgies li huwa reali u li jaghmel sens, u
ghalhekk il-komproprjetarji I-ohra la kienu f'pozizzjoni li jac¢ettaw u langas li
jirrifijutaw |-offerta tar-rikorrent, ghaliex tali offerta bagghet ma saritx.
Evidentement ghalhekk ir-rikorrent ma jistax jilmenta minn ksur tal-jeddijiet
fundamentali tieghu kif protetti bl-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta. Ir-
rikorrent sejjer jinghata hlas xieraq, konsistenti f'sehmu mir-rikavat tal-bejgh
skont id-disposizzjonijiet testamentarji mhollija mill-genituri tal-partijiet. Barra

minnhekk il-Qorti tal-Magistrati (Ghawdex) fil-kawza li ghandha quddiema
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sejra tezamina jekk il-bejgh propost huwiex ser jikkawza pregudizzju gravi lir-

rikorrent, bhala I-komproprjetarju dissidenti.

20. L-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea jipprovdi

“Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha dritt ghat-tgawdija pacifika tal-
possedimenti taghha. #add ma ghandu jigi pprivat mill-possedimenti tieghu hlief fl-
interess pubbliku u bla hsara tal-kundizzjonijiet provduti bil-ligi u bil-principji generali
tal-ligi internazzjonali.

Izda d-dispozizzjonijiet ta’ qabel ma ghandhom b’ebda mod inagqgsu d-dritt ta’ Stat li
jwettaq dawk il-ligijiet li jidhrulu xierga biex jikkontrolla |-uzu ta’ proprjeta skont I-
interess generali jew biex jizgura hlas ta’ taxxi jew kontribuzzjonijiet ohra jew pieni.”

21. ll-Qrati taghna spiss irritjenew li |-Istat Malti jgawdi minn diskrezzjoni
wiesgha fit-tfassil ta’ ligijiet mahsuba biex iharsu |-interess pubbliku u I-htigijiet
socjali fil-pajjiz, kif ukoll fl-ghazla tal-mizuri li ghandhom jittiehdu sabiex jigu
indirizzati dawn il-htigijiet soc¢jali. F'dan il-kaz jirrizulta li I-ghan tal-legislatur
kien li jindirizza |-problema pjuttost kbira li hawn fil-pajjiz minhabba proprjeta
li tithalla vakanti ghal snin twal, aktarx frott tal-pika bejn il-komproprjetariji,
liema proprjeta ghalhekk tithalla tiddeterjora u tibga’ ma tinbieghx ghal bosta
snin. Kien fl-isfond ta’ din ir-realta li |-legislatur introduca I-artikolu 495A fil-
Kodi¢i Civili taghna. Jirrizulta wkoll li I-bejgh propost m’huwa ser iwassal ghall-
ebda telf tal-assi tar-rikorrent, ghaliex is-sehem tieghu mill-proprijetajiet in
kwistjoni ser jinbidel fi flus skont il-valuri tas-sug. Langas ma jista’ jigi
argumentat fil-kaz odjern mhemmx bilanc u proporzjon fir-rigward tal-harsien
tal-interessi tar-rikorrent bhala |-komproprjetarju dissidenti, stante |i gabel
tawtorizza |-bejgh propost mill-maggoranza tal-komproprjetarji, il-Qorti tal-
Magistrati (Ghawdex) trid tkun certa |i I-jeddijiet tar-rikorrent bhala

komproprjetarju dissidenti mhumiex ser jigu ppregudikati b’xi mod. F'dan ir-
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rigward il-Qorti hija tal-fehma li r-rikorrent ma rnexxilux juri li huwa sejjer
igarrab xi piz e¢¢essiv u sproporzjonat minhabba f'dan il-bejgh, kif kien ikun il-
kaz li kieku, per ezempju, ir-rikorrent irnexxielu jipprova li |-prezz li bih ser
jinbieghu dawn il-proprjetajiet huwa anqas mill-prezz tas-suq. Fi kwalunke kaz,
[-artikolu 495A tal-Kap. 16 jipprovdi diversi salvagwardji sabiex jigi assigurat li |-
preokkupazzjoni tar-rikorrent dwar jekk il-jeddijiet tieghu humiex ser jigu

mharsa b’dan il-bejgh, tigi indirizzata b’'mod xieraq.

Decide

Ghaldagstant ghar-ragunijiet premessi, il-Qorti qieghda taqta’ u tiddeciedi
din il-kawza billi tichad it-talbiet tar-rikorrent, u tiddikjara li l-artikolu 495A
tal-Kodi¢i Civili bl-ebda mod ma jista’ jitgies li huwa leziv tal-jeddijiet
fundamentali tar-rikorrent kif imharsa bl-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u bl-

Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea.

L-ispejjez ta’ dawn il-proc¢eduri ghandhom jithallsu mir-rikorrent.

Mogrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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