PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI
IMRALLEF
ONOR. CHRISTIAN FALZON SCERRI

Seduta ta’ nhar il-Gimgha, 22 ta’ Lulju, 2022

Rikors Nru: 66/2020

MARGARET CAMILLERI ARMLA MINN CARMELO CAMILLERI, U GEORGE CAMILLERI;
GoDWIN CAMILLERI U ROSE CAMILLERI, ULIED MARGARET CAMILLERI U L-MEJJET
CARMELO CAMILLERI
VS.

JOSEPH CAMILLERI, IBEN L-ISTESS MARGARET CAMILLERI U L-MEJJET CARMELO
CAMILLERI

[I-Qorti:
1. Din hija sentenza finali dwar it-talbiet kollha maghmula mill-atturi Camilleri sabiex il-
gorti tordna li jsir il-bejgh tal-garaxx bin-numru 25, li jgib I-isem New York Garage u li

jinsab fMisrah iz-Zebbug, Hal-Qormi skont il-kundizzjonijiet miftiehma fil-konvenju

tas-16 ta’ Dicembru, 2019, li gie maghmul quddiem in-nutara Stephanie Sant;

Dahla | Fatti

2. B’rikors imressaq fit-23 ta’ Jannar, 2020, I-atturi fissru li I-partijiet kollha fdin il-kawza

flimkien huma s-sidien tal-garaxx bin-numru 25, li jgib I-isem New York Garage u li



jinsab fMisrah iz-Zebbug, Fal-Qormi, hekk kif soggett ghac-¢ens annwu u perpetwu ta’

€16.31, li ghandu jigi mhallas kull sena bil-quddiem;

Huma spjegaw li l-attrici Margaret Camilleri hija sidt ta’ nofs mhux magsum ta’ dan il-
garaxx, filwaqt li I-bqgija tal-atturi u I-konvenut bejniethom huma s-sidien tan-nofs mhux
magsum l-iehor, wara li huma wirtu dan in-nofs mhux magsum minghand missierhom
meta dan gie nieges fis-27 ta’ Settembru, 1987. Ziedu jghidu ghalhekk li I-atturi flimkien
huma s-siden ta’ sebgha minn tmien ishma (7/8) tal-garaxx, filwagqt li I-konvenut huwa
biss is-sid ta’ sehem wiehed minn tmienja (1/8) tal-istess garaxx (ara I-prospett tal-
ishma fil-garaxx li jinsab fpagna 5 tal-atti tal-kawza). Inghad li dan il-garaxx ilu mizmum

b’mod komuni bejn il-partijiet ghal aktar minn tliet snin;

L-atturi fissru li sa dakinhar tal-prezentata tar-rikors hadd mill-komproprjetarji tal-garaxx
ma beda azzjoni quddiem qorti jew tribunal sabiex jagsmu I-garaxx li huwa mizmum
b’mod komuni bejniethom, izda hemm gbil bejn l-atturi li I-garaxx jigi mibjugh lil Mark
Vella (ara d-dikjarazzjoni maghmula mill-atturi fpagna 12 tal-atti tal-kawza). Kemm hu
hekk, b’konvenju maghmul fis-16 ta’ Dicembru, 2019 quddiem in-nutara Stephanie

Sant, huma weghdu lil Mark Vella li jbieghulu I-garaxx bil-prezz ta’ €185,000;

Skont I-atturi, il-konvenut Joseph Camilleri mhux gieghed jagbel mal-bejgh, u dan bla
ebda raguni tajpa. Komplew jghidu li hekk kif gie mtenni fir-rapport maghmul mill-perit
Hector Zammit u datat 12 ta’ Gunju, 2019, il-prezz magbul ma’ Mark Vella biex isir il-
bejgh huwa wiehed reali u gust u ma johloq I-ebda predudizzju lill-konvenut. Ghalhekk,
huma ressqu dan ir-rikors skont ma jghid |-artikolu 495A tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’

Malta u talbu lill-gorti sabiex:

«1. Tordna li jsir il-bejgh tal-proprieta ossija I-garaxx fil-livell tat-triq,
sottopost ghal beni ta’ terzi li jgib in-numru uffi¢jali hamsa u ghoxrin (25)
u li jgib l-isem “New York Garage” fMisrah iz-Zebbug, Hal-Qormi, hekk
kif soggett ghac-cens annwu u perpetwu ta’ sittax-il Ewro u wiehed u
tletin ¢centezmu (€16.31) pagabbli kull sena bil-quddiem u minn haga
ohra liberu u frank, bil-qustijiet u kondizzjonijiet illi jirrizultaw skont il-
konvenju datat 16 ta’ Dicembru 2019 maghmul quddiem in-Nutar Dr
Stephanie Sant;



2. Tordna |i l|-att tat-trasferiment ghadu jigi ppubblikat min-Nutar
Pubbliku Dr Stephanie Sant jew alternattivament min-Nutar Dr Marco
Farrugia;

3. Tahtar kuraturi sabiex jirrapprezentaw lill-intimat fl-eventwali
kontumacja tieghu u/jew in-nuqqas tieghu illi jidher ghall-att finali tat-
trasferiment;

4. Tistabbilixxi hin, jum u lok ghall-pubblikazzjoni ta’ tali att tat-
trasferiment.

Bl-ispejjez kollha kontra I-intimat illi huwa minn issa ngunt in
subizzjoni.»

6. ll-konvenut Joseph Camilleri pprezenta t-twegiba tieghu fis-17_ta’ Frar, 2020, u fiha

huwa ressaq dawn |-e¢¢ezzjonijiet:

«1. llli huwa certament ma jaqbilx u qgieghed jopponi li I-garaxx li jgib in-
numru ufficjali hamsa u ghoxrin (25) u li jgib I-isem ‘New York Garage’,
fMisrah iz-Zebbug, Hal-Qormi jkun trasferit lil terzi versu |-prezz ta’ mija
u hamsa u tmenin elf Ewro (€185,000) ghaliex dan il-prezz ma huwiex
reali, ma huwiex gust u johloq prequdizzju irrimedjabbli lill-intimat u dan
meta fost affarijiet ohra Il-istess rikorrenti kellhom offerti ahjar minn dak li
ged jipproponu fir-rikors promotur;

2. llli minghajr pregudizzju ghas-suespost ma huwiex minnu li I-intimat
qieghed jopponi ghall-bejgh minghajr raguni valida. Huwa ma jopponix li
Jsir bejgh perd dan ghandu jkun ghal valur gust u wiehed tas-suq. F’'dan
is-sens huwa mexa fuq pariri professjonali moghtija lilu minn Pernt |i
stmat il-post in vendita ghandu valur ferm ghola minn dak indikat fil-
konvenju mertu ta’ dawn il-proceduri;

3. llli minghajr pregudizzju ghas-suespost, il-gudizzju ma huwiex wiehed
integru in kwantu l-akkwirent prospettiv. ma huwiex parti fdawn il-
proceduri u ghalhekk uhud mit-talbiet tar-rikorrenti ma jistghux ikunu
effettivi jekk l-akkwirent prospettiv ma jkunx parti mill-istess proceduri;
Salv eccezzjonijiet ulterjuri.

Bl-ispejjez kontra r-rikorrenti li huma minn issa ingunti in subizzjoni.»
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11.
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Mar-rikors taghhom l-atturi hemzu rapport tal-perit Hector Zammit, li gie mgabbad
minnhom. Skont dan ir-rapport, il-garaxx li huwa meritu ta’ din il-kawza ghandu valur ta’

€170,000 fis-suq hieles (ara pagni 9 sa 11 tal-atti tal-kawza);

Bl-istess mod, flimkien mat-twegiba tieghu |-konvenut Joseph Camilleri hemez rapport
maghmul mill-perita tieghu Rita Sant, fejn fih jinghad li I-garaxx inkwistjoni ghandu |-
prezz ta’ €238,000 fis-suq hieles (ara pagni 25 sa 27 tal-atti tal-kawza). Aktar tard,
matul l-istadju tal-provi I-konvenut ressaq rapport iehor maghmul mill-perit tieghu Denis
Camilleri fejn fih inghad li I-garaxx jigbed lejh kera ta’ €12,288 fis-sena (ara pagni 238

sa 256 tal-atti tal-kawza);

Fis-seduta tat-3_ta’ Marzu, 2020, il-gorti hatret lill-perita Elena Borg Costanzi bhala

esperta gudizzjarja sabiex taghmel acéess fuq il-garaxx inkwistjoni u taghti stima dwar
il-prezz tieghu fis-sug. Ir-rapport tal-esperta gudizzjarja gie mdahhal fl-atti fis-16_ta’
Gunju, 2020 u fih hija stmat li I-garaxx ghandu valur ta’ €180,000. Hija rrispondiet
ghall-mistogsijiet li sarulha fl-eskussjoni li saret mill-partijiet, permezz ta’ zewg noti
datati 6 ta’ Novembru, 2020 u 23 ta’ Novembru, 2020 (ara pagni 95, 96 u 97 tal-atti tal-

kawza);

ll-partijiet ghalqu I-provi kollha taghhom fis-seduta tal-4 ta’ April, 2022;

L-atturi ressqu s-sottomissjonijiet taghhom bil-miktub fit-23 ta’ Mejju, 2022 (ara pagni
286 sa 291 tal-atti tal-kawza), filwaqt li I-konvenut ressaq is-sottomissjonijiet bil-miktub
tieghu fit-30 ta’ Gunju, 2022 (ara pagni 292 sa 295 tal-atti tal-kawza);

Inzammet seduta fil-11_ta’ Lulju, 2022 biex il-partijiet jaghmlu |-ahhar sottomissjonijiet

taghhom bil-fomm u minn hemmhekk il-kawza thalliet biex tinghata s-sentenza llum;



Konsiderazzjonijiet
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L-atturi geghdin isejsu I-kawza taghhom fuq l-artikolu 495A tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’
Malta. Dan l-artikolu jaghti rimedju partikolari fejn §id ikun inzamm bejn ghadd ta’
sidien, bla ma jkun ingasam, ghal zmien ta’ mhux angas minn tliet snin (ara wkoll |-
artikolu 495B kif mibdul bis-sahha tal-att XIV tal-2016). L-imsemmi artikolu jirreferi
ghas-sitwazzjoni fejn dak il-gid jew xi parti minnu jkun nstab il-bejgh jew it-trasferiment

tieghu u xi wiehed jew uhud mis-sidien komuni jkunu nagsu li jersqu ghall-ftehim;

Fi pro¢edura mibdija fuq dan I-artikolu, il-qorti ghandha s-setgha li tawtorizza I-bejgh
jew it-trasferiment, anke minghajr il-kunsens tal-komproprjetarji kollha, sakemm b’dak
il-bejgh jew trasferiment ma tkunx se ssir hsara lill-interessi tas-sid jew sidien li ma
jkunux iridu jbieghu jew jittrasferixxu I-proprjeta. II-ligi trid li |-partijiet li jistghu
jibbenefikaw minn din il-pro¢edura jkunu sidien u mhux biss werrieta komuni (ara Ethel
Muscat et v. Mary Mangion et, Appell Superjuri, 23 ta’ Novembru, 2020). L-ghan ta’
dan l-artikolu tal-ligi huwa biex ihaffef kemm jista’ jkun it-trasferiment ta’ gid skont ir-
rieda tal-akbar ghadd ta’ komproprjetar;ji fil-gies tal-valur tal-ishma, meta jkun hemm
komproprjetarji ta’ minoranza ta’ ishma, li ghal xi raguni jew ohra, ma jkunux iridu
jersqu ghat-trasferiment tal-proprjeta mizmuma b’komuni (ara Sharon Feliée et v.

Owen Sultana, Appell Superjuri, 29 ta’ Marzu, 2019);

llli gabel ma I-qorti tibda biex tisharreg jekk ir-rekwiziti ta’ dan l-artikolu 495A gewx
milhuga mill-atturi, hija sejra tindirizza t-tielet ec¢ezzjoni tal-konvenut Joseph Camilleri
fejn huwa jsostni li I-gudizzju mhuwiex wiehed shih ghaliex ix-xerrej Mark Vella ma giex
imharrek mill-atturi fdin il-kawza u ghalhekk skontu t-talbiet taghhom ma jistghux ikunu

effettivi;

ll-gorti ttenni minnufih li din [-e¢¢ezzjoni tal-konvenut mhijiex tajba. Il-fatt li x-xerrej
mhuwiex parti fil-kawza ma huwa tal-ebda xkiel ghat-talbiet imressga mill-atturi. Kif
inghad mill-Qorti tal-Appell fis-sentenza fl-ismijiet John Anthony Cuschieri pro et noe
v. Alton Scerri et, li giet moghtija fil-21 ta’ Ottubru, 2021,



«l|-faft imbaghad i x-xerre] ma huwiex parti fil-kawza ma ghandu ebda
relevanza. Din ma hijiex kawza biex ix-xerrej jigi mgieghel jixtri izda biss
biex il-qorti “‘tawtorizza I-bejgh”. Jekk imbaghad ix-xerrej ma jkunx irid
Jixtri ma jistax jigi mgieghel fin-nuqqas ta’ konvenju Ii jorbot, u I-
awtorizzazzjoni tkun inkisbet ghalxejn, izda I|-prezenza tax-xerrej fil-
kawza ma hijiex mehtiega biex [-awtorizzazzjoni tista’ tintalab u
tinghata.»

17. Fuq kollox, fil-kaz taghna fiz-zgur ma jistax jinghad li I-awtorizzazzjoni gieghda tintalab

ghalxejn, ghaliex l-atturi dahlu fkonvenju li jorbot ma’ Mark Vella sabiex dan jixtri |-

garaxx inkwistjoni minghandhom fkaz li li jkun hemm decizjoni tal-qorti li tordna I-bejgh

tieghu. Ghaldagstant, it-tielet e¢¢ezzjoni tal-konvenut Joseph Camilleri gieghda tigi

michuda;

18. B’hekk, il-qorti issa tista’ tghaddi biex tqis jekk fdan il-kaz gewx imwettqa r-rekwiziti

kollha li jsemmi l-artikolu 495A tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta. Dawn ir-rekwiziti

huma s-segwenti (ara s-sentenza Camelo sive Charles Abela et v. Dr Noel Bartolo
noe et, dec¢iza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fit-30 ta’ April, 2018):

li I-komunijoni tal-gid bejn il-komproprjetariji kollha tkun ilha aktar minn tliet snin;

li ma jkunx hemm azzjoni quddiem xi qorti jew tribunal iehor ghall-gsim tal-gid
mizmum b’mod komuni;

li jkun hemm nuqqas ta’ ftehim bejn il-komproprjetarji kollha dwar il-bejgh tal-gid
mizmum b’mod komuni;

li jkun hemm ir-rieda tal-maggoranza tal-komproprejtarji fil-gies tal-valur tal-
ishma li jsir il-bejgh tal-gid mizmum b’mod komuni;

li I-komproprijetarji i ma jkunux jagblu mal-bejgh ma jigux gravament
ippregudikati jekk isir il-bejgh tal-gid mizmum b’mod komuni skont il-pattijiet u I-

kundizzjonijiet li jkun jagblu dwarhom il-maggoranza tal-komproprjetarii;

19. Fir-rikors li bih inbdiet din il-kawza, u li ie kkonfermat bil-Gurament mill-attur George

Camilleri (ara x-xiehda tieghu fpagni 103 u 104 tal-atti tal-kawza), inghad mill-atturi i I-

garaxx inkwistjoni ilu mizmum b’mod komuni bejn il-partijiet fdin il-kawza sa minn meta
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miet Carmelo Camilleri fis-27 ta’ Settembru, 1987 u li hadd mill-komproprjetarji ma
fetah kawza quddiem xi gorti jew tribunal iehor minn dakinhar ‘I hawn. Dan fl-ebda hin
ma gie merut mill-konvenut Joseph Camilleri. Ghalhekk, darba li I-garaxx ilu mizmum
b’mod komuni ghal ferm aktar minn tliet snin u kif ukoll li m’hemm |-ebda kawza ohra
fejn gieghda tintalab il-qasma tieghu, l-ewwel zewg rekwiziti tal-artikolu 495A huma

sodisfatti;

Dwar it-tielet u r-raba’ rekwiziti, mhemmx dubju li bejn il-komproprjetarji hemm nuggas
ta’ ftehim dwar kif ghandu jsir il-bejgh tal-garaxx mizmum b’mod komuni bejniethom. Li
kieku mhuwiex hekk, il-konvenut Joseph Camilleri ma kienx jikkontesta din il-kawza
izda kien jissieheb mas-sidien I-ohra fl-iffirmar tal-konvenju. Madankollu, huwa ¢ar li |-
maggoranza tal-komproprjetarji jridu li jsir il-bejgh tal-garaxx skont il-kundizzjonijiet li
hemm fil-konvenju tas-16 ta’ Dicembru, 2019 ghaliex il-komproprjetarji li ffirmawh
huma sidien ta’ sebgha minn tmien ishma mhux maqsuma tal-garaxx bejniethom.

Ghalhekk, it-tielet u r-raba’ rekwiziti tal-artikolu 495A huma sodisfatti wkoll;

Jibga’ biss il-hames u |-ahhar rekwizit ta’ dan I-artikolu, jigifieri jekk il-konvenut Joseph
Camilleri huwiex sejjer jigi gravament ippregudikat jekk isir il-bejgh tal-garaxx mizmum
b’mod komuni bejn il-partijiet skont il-pattijiet u |-kundizzjonijiet li gew maqgbula fil-
konvenju tas-16 ta’ Dicembru, 2019. Fil-fatt, il-konvenut isejjes l-ewwel Zewg
eccezzjonijiet tieghu fuq dan ir-rekwizit, u ghalkemm huwa jghid li ma jsibx oggezzjoni
li I-garaxx jigi mibjugh b’valur gust u skont is-suq, jishaq li jekk il-bejgh isir ghall-prezz
ta’ €185,000, huwa sejjer igarrab pregudizzju irrimedjabbli ghaliex dan il-prezz la huwa
reali u langas gust. Itenni, li kemm huwa hekk, |-atturi kellhom offerti ahjar ghall-bejgh

ta’ dan il-garaxx;

tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, il-qorti ghandha tizen kull fattur rilevanti, maghdud il-
valur tal-proprjeta u |-prezz tal-bejgh. Ghalkemm minn kliem il-ligi johrog ¢ar li I-prezz li
jkun miftiehem huwa biss wiehed minn ghadd ta’ ¢irkostanzi li I-qorti tista’ tqis biex tara

jekk il-konvenut huwiex sejjer igarrab pregudizzju li kieku jkollu jigi awtorizzat il-bejgh,
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il-prezz miftiehem x’aktarx hija I-aktar kwistjoni li tnissel in-nuggas ta’ gbil bejn il-
komproprjetarji (ara Helen Zammit et v. Madeleine Muscat, Appell Superjuri, 5 ta’
Ottubru, 2018);

Fl-ewwel ec¢cezzjoni tieghu I-konvenut Joseph Camilleri jishaq li I-atturi kellhom offerti
ahjar minn dik ta’ €185,000 biex ibieghu |-garaxx. Biex isostni t-tezi tieghu, mat-twegiba
tieghu ghar-rikors tal-atturi, il-konvenut hemez kopja ta’ korrispondenza elettronika li
giet mibghuta mill-avukat tal-atturi lill-avukat tal-konvenut fl-10 ta’ Gunju, 2019. F'din |-
ittra nghad li l-atturi kienu sabu |-bejgh tal-garaxx bil-prezz ta’ €200,000 u fiha I-
konvenut gie msejjah biex jersaq ghall-firma tal-konvenju. Fin-nuqqgas I-atturi kienu

sejrin ikollhom jifthulu kawza;

ll-konvenut jishaq li minn dan johrog bi¢-Car li I-prezz li gie stabbilit fil-konvenju tas-16
ta’ Dicembru, 2019 huwa wiehed baxx. Madankollu, il-qorti tinnota i I-ittra tal-10 ta’
Gunju, 2019 intbaghtet bil-kliem «minghajr pregudizzju». Huwa principju maghruf fis-
sistema guridika taghna li korrispondenza li ssir «bla pregudizzju» dejjem tinftiehem i
ma sservix biex b’xi mod, waqt proc¢eduri li ‘I quddiem jistghu jsiru, dak li jinghad fihom
jintuza biex isawwat lil xi wahda mill-partijiet (ara inter alia Dr Adrian’s Garden Centre
Co. Limited v. AX Construction Limited, Appell Superjuri, 4 ta’ Lulju, 2008 u Rita
Agius v. Nutar Joseph Vassallo Agius, Appell Superijuri, 20 ta’ Lulju, 2020);

Dokument jew prova bhal din «titqies privileggjata u rizervata, b’mod li dak il-privilegg
huwa wiehed kongunt bejn dawk kollha Ii dik il-prova jew dak id-dokument kien jirreferi
ghalihom, jorbothom kollha, u jinhall biss jekk kemm-il darba tintwera r-rieda tal-partijiet
kollha involuti (S. Uglow Evidence: Text & Materials (1997) fpagg. 233 — 5). Din ir-
regola hija wahda msejsa fuq I-ordni pubbliku (C. Tapper Cross & Tapper on
Evidence (11th Edit, 2007), fpagg. 502 — 6) u mahsuba i thajar lil min dahal fi
kwestjoni ma’ haddiehor biex ilkoll jipprovaw jaslu biex isibu tarfha barra I-Qorti u bla
ma jifthu kawza jew itawluha (Phipson On Evidence (16th Edit, 2005) 8§ 24-16, fpag.
656)» (ara Chef Choice Limited v. Raymond Galea et, Appell Superjuri, 27 ta’
Ottubru, 2017);
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Ghalhekk, meqjus li fl-ebda waqt matul is-smigh tal-kawza ma gie muri li l-atturi helsu
lill-konvenut mill-privilegg tal-korrispondenza li sehhet bejniethom fuq bazi ta’ «minghajr
pregudizzjux», din il-prova mressga mill-konvenut mhijiex ammissibbli u b’hekk il-gorti

mhijiex sejra tiehu gies taghha;

Terga’ u tghid, waqt l-istadu tal-provi, gie spjegat mill-attur George Camilleri li
originarjament, il-prezz i l-atturi kienu qgeghdin jitolbu ghall-garaxx kien dak ta’
€200,000. Madankollu, skont I-istess George Camilleri, kull xerrej prospettiv li kellhom
[-atturi kien gieghed isib dan il-prezz x’aktarx gholi u ghalhekk huma kellhom ibaxxu
kemmxejn il-prezz (ara l-affidavit ta’ George Camilleri fpagna 108 tal-atti tal-kawza).
Dan huwa kkonfermat minn Mark Vella, li stqarr li huwa kien deherlu li I-prezz originali
ta’ €200,000 kien gholi wisg minhabba li I-garaxx kien jehtie§ ghadd ta’ xoghlijiet
strutturali sabiex jingieb konformi ma’ livelli moderni. Kemm hu hekk, l-ewwel offerta
tieghu kienet dik ta’ €150,000, izda wara li I-atturi nizzlu |-prezz taghhom ghal €185,000
huwa ghazel li jiftiehem maghhom biex jixtri I-garaxx (ara l-affidavit ta’ Mark Vella

fpagna 109 tal-kawza);

Ghaldagstant, meqjus dan kollu, il-qorti ma jirrizultalhiex li I-atturi kienet sarithom Xxi

offerta ghax-xiri tal-garaxx li kienet tagbez 1-€185,000;

Maghluga din il-kwistjoni, il-qorti tgis li min-naha taghhom Il-atturi ressqu stima
maghmula mill-perit taghhom fejn jinghad li |-prezz tal-garaxx inkwistjoni huwa dak ta’
€170,000, mentri |-konvenuti ressqu stima maghmula mill-perit taghhom li tghid |i I-
istess garaxx ghandu valur ta’ €238,000. Id-differenza bejn iz-zew§ prezzijiet mhijiex
wahda zghira. Madankollu, matul is-smigh ta’ din il-kawza, din il-gorti uzat il-fakulta
moghtija lilha fis-sub-in€iz (6) tal-artikolu 495A u hatret perita bhala esperta
gudizzjarja sabiex din thejji stima ta’ dan il-garaxx. Skont I-esperta mahtura mill-qorti
fid-data li fiha sar il-konvenju, il-garaxx inkwistjoni kellu valur fis-suq hieles ta’
€180,000;
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Fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu, il-konvenut Joseph Camilleri jishaq li il-gorti
ghandha toqghod fuq ir-rapport mhejji mill-perit ex parte tieghu, Rita Sant, u ghalhekk
jaghti x’jithem li I-qorti m'ghandhiex taccetta I-istima tal-perit mahtura minnha. Fost ir-
ragunijiet li jgib biex isahhah l-argument tieghu, il-konvenut jghid li -garaxx jinsab

fzona prominenti u li dan jista’ jintuza ghal ghanijiet kummerdjali;

Madankollu, minn qari tar-rapport imhejji mill-esperta mahtura mill-qorti johrog car li
dawn iz-zewg fatturi gew megqjusa mill-istess perita sabiex hija waslet ghall-istima
taghha ta’ €180,000 (ara r-rapport tal-perit Elena Borg Costanzi fpagni 41, 44 u 46 tal-
atti tal-kawza u t-twegibiet tal-istess perit ghall-mistogsijiet maghmula lilha waqt I-

eskussjoni fpadni 96 u 97 tal-atti tal-kawza);

Din il-qorti ma tarax li hija ghandha twarrab ir-rapport tal-perita mgabbda minnha meta
tgis li din tal-ahhar, biex waslet ghall-valur ta’ €180,000, gieset: (i) li I-garaxx inkwistjoni
gieghed livell mat-trig fmisrah illi I-pozizzjoni tieghu hija tajba hafna peress li tinsab ftit
minuti ‘| boghod minn triq arterjali, kif ukoll froundabout bejn Fal-Qormi, Faz-Zebbug u
Hal-Luga u ghaldagstant fil-Building Scheme u fmisrah fejn hemm numru ta’ postijiet
kummercjali ezistenti u sit iehor li gieghed jinbena u li sejjer iservi bhala hanut ta’ Klassi
4d b'ufficini fuqu; u (i) li I-Awtorita tal-lppjanar tippermetti bidla bl-uzu tal-garaxx ghal

post kummercjali u li I-art tal-garaxx tista’ titbaxxa biex titjieb -ac¢essibilta tieghu;

Darba li I-perita Borg Constanzi gharblet fid-dettall il-fatturi kollha marbuta mal-garaxx
inkwistjoni |-gorti tqis Ii l-istima mwettqa minnha hija versosimili u tajba fi¢-Cirkostanzi
tal-kaz u li tali stima, maghmula minn persuna indipendenti mill-partijiet, hija aktar
accettabbli minn dik ex parte (ara fdan is-sens Emanuela Fenech et v. Doreen
Xuereb, Appell Superjuri, 30 ta’ Gunju, 2021);

ll-qorti tgis ukoll li I-perizja teknika fiha nnifisha ghandha piz probatorju li ma jistax
jigi mwarrab facilment. Biex dan isehh, il-konvinzjoni kuntrarja tal-gorti trid tkun
wahda infurmata sew u trid tkun ukoll imsejsa fuq ragunijiet li jpoggu f'dubju serju I-

opinjoni teknika li tkun giet mressga quddiemha mill-espert mgabbad minnha,;
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35.

36.

37.

38.

Huma maghruf fil-gurisprudenza li min ma jagbilx ma’ rapport ta’ espert imgabbad
mill-qorti ghandu r-rimedju li jitlob il-hatra ta’ esperti udizzjarji addizzjonali. Min ma
jaghmilx uzu minn dan il-mezz legali sabiex iwaqga’ r-rapport tal-espert tal-qorti ma
jistax jigi wara u jippretendi li I-qorti ghandha twarrab dak ir-rapport ghar-raguni biss
li parti ma tkunx gieghda tagbel mieghu. Dan jghodd aktar u aktar fejn dak ir-rapport
ikun wiehed ta’ natura teknika (ara Felix Mifsud et v. Tonio Cuschieri et, Appell
Superjuri, 16 ta’ Dicembru, 2019; Carmel sive Charles Gatt et v. Joseph Stagno,
Appell Superjuri, 28 ta’ Jannar, 2021; Simone Eve Collette Sammut et v. Adam
Sammut, Appell Superjuri, 17 ta’ Marzu, 2021; u David Brincat v. Francis

Sammut et, Appell Superjuri, 17 ta’ Frar, 2022);

F'dan il-kaz, il-konvenut Joseph Camilleri ma ressaq |-ebda talba biex jinhatru
esperti addizzjonali u langas jidher li b’xi mod irnexxielu jattakka b’konsistenza I-
konkluzjonijiet li waslet ghalihom |-esperta gudizzjarja. Ghalhekk il-qorti ma tara li

hemm I-ebda raguni valida ghaliex hija ghandha twarrab il-perizja teknika;

Dan fifisser li I-konvenut Joseph Camilleri mhuwiex sejjer jigi pregudikat jekk il-garaxx
jinbiegh bil-prezz ta’ €185,000, ghaliex skont |-esperta mgabbda mill-qorti I-prezz
tieghu huwa dak ta’ €180,000. Fuq kollox, wiehed irid izomm quddiem ghajnejh li |-
iskop tal-artikolu 495A mhuwiex li jigi zgurat bi precizjoni I-valur tal-proprjeta fis-suq,
imma li I-bejgh isir bi prezz xieraq li ma jgibx hsara serja lill-ebda wiehed mill-
komproprjetarji (ara Helen Zammit et v. Madeleine Muscat, Appell Superjuri, 5 ta’
Ottubru, 2018);

Meta I-ligi fl-artikolu msemmi, issemmi I-kelma «pregudizzju», din tinftiehem li dan irid
ikun gravi — b’'tali mod li I-bejgh eventwali tal-proprjeta inkwistjoni jkun, biex wiehed
juza terminu bl-Ingliz, «manifestly unfair» ghad-dissident (ara fdan is-sens is-sentenza
Nutar Richard Vella Laurenti et v. John Vella Laurenti et, Appell Superjuri, 27 ta’
Jannar, 2017);
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39.

40.

41.

42.

[I-ligi Civili taghna ma xxaqlibx lejn il-komunjoni tal-proprjeta, u dan sa minn Zzminijiet
antiki, ghaliex dan dejjem kien meqjus bhala ta’ hsara ghall-ekonomija tal-pajjiz li
tiddependi fug il-moviment tal-proprieta. Dan wiehed jista’ jarah minn diversi
provvedimenti fil-Kodiéi Civili taghna li jindirizzaw il-gsim tal-proprjetd b’mod komuni
(ara Anthony maghruf bhala Lino Attard et v. Jennifer Calleja deciza mill-Qorti
tal-Appell fit-18 ta’ Lulju, 2017). Kien sewwasew biex il-komproprjeta tigi mahlula
b’mod aktar hafif li gie mdahnal fil-ligi I-artikolu 495A, li fuqu hija bbazata din il-kawza;

Kif intgal fis-sentenza fl-ismijiet Dottor Anna Felice et v. Dr Mark Mifsud Cutajar

nomine, deéiza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fil-25 ta’ Lulju, 2013,

«L-Art.495A dahal fil-Kap.16 tal-Ligijiet ta’ Malta in forza tal-Att XVIII tal-
2004. Id-dispozizzjoni taghti I-fakolta lill-Qorti i tawtorizza bejgh ta’
proprjeta in komuni meta ‘grupp ta’ komproprjetarji li jridu jbieghu I-
proprieta u wiehed minnhom ma jridx ibiegh kapric¢jozament.” (Onor.
Carmelo Mifsud Bonniéi — Laqgha tal-11 ta’ Mejju 2004 tal-Kumitat
Permanenti ghall-Konsiderazzjoni ta’ Abbozzi ta’ Ligi). Skont |-
istess kelliemi, I-intenzjoni kienet biex ‘nipprovaw inkissru dak il-power
of veto ....” ll-hsieb tal-ligi hu li tinghata proc¢edura relativament semplici
u ta’ malajr biex jintemm stat ta’ komunjoni ta’ propreta Ii I-ligi ma
tiffavorinx.»

Fid-dawl ta’ dan kollu, din il-gorti ma hija gieghda tara |-ebda raguni ghaliex hija
ghandha twaqqaf il-bejgh tal-garaxx kif miftiehem fil-konvenju tas-16 ta’ Di¢embru,
2019. Wara kollox, il-konvenut ma ressaq I-ebda prova li huwa sab il-bejgh tal-garaxx
bi prezz li huwa aktar minn dak ta’ €185,000. Meta waqt il-kontro-ezami tieghu I-
konvenut Joseph Camilleri gie mistogsi dwar dan, huwa pprova jahrab mill-mistogsija,
izda wara li huwa gie maghfus minn din il-gorti huwa ammetta li huwa gatt ma ttanta

jbiegh il-garaxx (ara x-xiehda tieghu minn pagna 278 sa pagna 281 tal-atti tal-kawza);

Kieku rrizulta li I-konvenut fil-fatt sab il-bejgh tal-garaxx bil-prezz ta’ €238,000, li I-
konvenut jishaq li huwa |-prezz li jigbed lejh il-garaxx fis-suq hieles, il-konvenut kien
x'aktarx ikollu ragun jghid li huwa sejjer igarrab predudizzju serju minhabba d-

differenza netta fil-prezz. 1zda mill-provi, dan ma rrizultax li huwa |-kaz;

12



43.

44.

45.

46.

47.

Fis-sottomissjonijiet bil-fomm tieghu, l-avukat tal-konvenut ghamel referenza ghas-
sentenza fl-ismijiet John Mary Vella v. L-Avukat Dr Dustin Camilleri noe et, li giet
deciza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fit-23 ta’ Ottubru, 2020, u insista li I-konvenut ma
kellu I-ebda htiega li jsib il-bejgh tal-garaxx bil-prezz minnu mishugq biex juri li huwa kien
sejjer igarrab pregudizzju gravi. Madankollu, din il-gorti jidhrilha li dik is-sentenza
m’ghandha xejn x'tagsam mal-kuntest ta’ din il-kawza ghaliex fdak il-kaz partikolari |-
atturi xtaqu jbieghu gid mizmum b’mod komuni izda ma kinux sabu I-bejgh. Ghalhekk,

huma kienu talbu lill-qorti tawtorizzahom jbieghu I-gid taghhom bi prezz i tistabbilixxi hi;

Izda kuntrarjament ghall-kaz li ghandna quddiemna, fl-ahhar mill-ahhar I-atturi fil-kawza
John Mary Vella v. L-Avukat Dr Dustin Camilleri noe et ma kellhom |-ebda
garanzija li huma kienu sejrin isibu I-bejgh tal-gid taghhom bil-prezz li stabbiliet il-gorti
ghaliex ma kien gie ffirmat I-ebda konvenju. Minhabba fhekk, din is-sottomissjoni tal-
konvenut gieghda tigi mwarrba ghaliex fil-kaz taghna l-atturi mhumiex geghdin jitolbu
lill-qorti tiffissa prezz hija stess, imma ged jitolbu biss li jigi awtorizzat il-bejgh skont

konveniju li ga gie ffirmat;

Sfig ma’ dan huwa rilevanti wkoll li jinghad li I-konvenut ghandu biss sehem ta’ 1/8 fil-
garaxx, filwaqt li I-erba’ atturi bejniethom ghandhom sehem ta’ 7/8 tal-garaxx. Ifisser
dan li jekk il-garaxx jinbiegh ghal €185,000 kif ged jitolbu li jsir l-atturi, il-konvenut jigi li
ha jdahhal €23,125 (1/8 ta’ €185,000) mill-bejgh;

ll-konvenut izda jghid li I-garaxx jista’ jinbiegh ghal €238,000 skont kif stmat il-perita
tieghu Rita Sant u ghalhekk jista’ potenzjalment idahhal €6,625 aktar fug is-somma ta’
€23,125 (€238,000 - €185,000 = €53,000 x 1/8 = €6,625);

Anke jekk wiehed kellu jhalli barra kemm il-fatt li I-istima tal-perita Sant hija hafna aktar
gholja mill-istima tal-perita Elena Borg Costanzi li giet mahtura bhala esperta
gudizzjarja mill-gorti, kif ukoll il-fatt li I-konvenut gatt ma gab prova li kien hemm xi hadd
interessat jew lest li joffri li jixtri I-garaxx bil-prezz ta’ €238,000; xorta wahda jibga’ I-fatt

li I-konvenut mhuwiex ser igarrab pregudizzju serju jekk mill-bejgh tal-garaxx jigi li
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48.

49.

50.

jdahhal €23,125 minflok €29,750. Mhuwiex ragonevoli u langas proporzjonat li bejgh
ta’ €185,000, li dwaru qeghdin jagblu erba’ komproprjetarji li ghandhom sehem ta’ 7/8
tal-garaxx, jigi sfrattat ghaliex il-konvenut li ghandu sehem ta’ 1/8 jidhirlu li jista’ jikseb
gligh ta’ €6,625 aktar;

L-artikolu 495A tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta gie mdahhal fis-sistema legali taghna
sewwasew biex jaghmel tajjeb ghal sitwazzjoni bhal din, fejn wiehed mill-
komproprjetarji b’'mod kappri¢¢juz ghall-ahhar jipprova jharbat bejgh ghar-raguni biss
biex forsi jaqgla’ xi haga iktar tal-flus. Il-gorti minghajr ma togghod tomghodha wisq tghid
li hija tassew hasra, jekk mhux ukoll bluha, tara lill-konvenut jittewwem fil-qorti ma’
ommu u ma’ tliet hutu fuq cifra ta’ €6,625. Dan aktar u iktar meta wiehed iqis Ii I-
konvenut mhux biss m’'ghandux garanzija li sejjer isib lil xi hadd li lest jixtri I-garaxx bil-
prezz ta’ aktar minn €185,000, izda meta wiehed iqis ukoll li I-istess konvenut ga
x'aktarx naqgar sew minn dak il-gligh ta’ €6,625 li ged jahseb li sejjer jaghmel, biex

gabbad periti u avukati privati biex jikkontesta din il-kawza;

Lil hemm minn dan kollu, il-gorti gieghda tasal ghall-fehma li I-konvenut ma sehhlux juri
lil din il-gorti, fl-isfond tas-sehem Zzghir ta’ 1/8 li huwa ghandu fuq il-garaxx, li huwa
sejjer ibati xi pregudizzju serju jekk il-garaxx jinbiegh bil-prezz ta’ €185,000, hekk kif
iridu I-komproprjetarji I-ohra. Kif inghad mill-Qorti tal-Appell fis-sentenza, ga fuq

imsemmija, Nutar Richard Vella Laurenti et v. John Vella Laurenti et,

«li biex 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-komproprjetarji tkun relattivament zghira.
L-iskop tal-Artikolu 495A mhuwiex biex jigi assigurat bi precizjoni I-valur
tal-proprieta fis-suq — xi haga finalment soggettiva sia pure bil-
benefic¢ju tal-perizja teknika — izda Ii tassikura bejgh bi prezz gust (li
Jjkun assikurat ghaliex miftehem fil-konvenju) li ma jilledi lill-ebda
proprjetarju.»

Minn dan kollu jfisser li |-hames rekwizit tal-artikolu 495A gie sodisfatt ukoll.

Ghaldagstant, fid-dawl tal-konsiderazzjonijiet hawn fuq maghmula, il-qorti gieghda

14



51.

52.

tichad ukoll l-ewwel zewd ecécezzjonijiet tal-konvenut Joseph Camilleri, filwaqt li

gieghda tilqa’ t-talbiet kollha tal-atturi;

Fl-ahhar nett, dwar l-ispejjez tal-kawza, il-qorti thoss li huwa xieraq li dawn ghandhom
jithallsu kollha kemm huma mill-konvenut. Huwa minnu li hemm gurisprudenza li tghid
li b'mod generali fkazijiet ta’ din I-ghamla, l-ispejjez tal-kawza ghandhom jingasmu
skont is-sehem li kull wiehed mill-partijiet ghandu fil-gid li dwaru gieghed jintalab il-
bejgh (ara Josephine Grech pro et nomine v. George Joseph Parnis, Appell
Superjuri, 27 ta’ Ottubru, 2017). Madankollu din il-qorti ma thossx li din ir-regola hija
wahda assoluta. Jekk mill-atti jirrizulta li I-konvenut ikun ghamel il-bsaten fir-roti
ghalxejn jew b’'mod kappri¢cjuz, ikun sew li dan ghandu jbati I-ispejjez tal-kawza. Wara
kollox, bniedem li joggezzjona ghall-bejgh bla raduni tajba u li jgieghel lill-haddiehor
jiftah proceduri fil-qorti, m’ghandux jigi premjat billi jinheles mill-piz tal-ispejjez
gudizzjarji. Il-messagg li ghandu jitwassal fkazijiet bhal dawn huwa li min joggezzjona
ghall-bejgh minghajr ragunijiet validi ghandu jaghmel tajjeb ghall-ispejjez. Tkun ged
titta’ I-melh fuq il-ferita, jekk l-atturi wara li jkollhom jghaddu mit-tbatija tal-proceduri
gudizzjarji minhabba I|-kapric¢i ta’ wiehed mill-komproprijetariji, jispiccaw li jigu
kkundannati jhallsu I|-parti I-kbira tal-ispejjez tal-kawza, li kellhom bilfors jifthu, ghas-

sempli¢i raguni biss li huma ghandhom I-akbar sehem fil-gid li jrid jinbiegh;

Fil-kaz taghna, il-qorti ga kkummentat aktar ‘il fuq li I-oggezzjoni tal-konvenut ghall-
valur tal-bejgh tal-garaxx, fil-kuntest tas-sehem zghir tieghu ta’ 1/8, kienet wahda mhux
biss kappri¢¢juza izda wahda wkoll niegsa minn kull ghaqal finanzjarju. Mhuwiex sew
ghalhekk li I-atturi jpatu sehem ta’ 7/8 tal-pro¢eduri gudizzjarji. L-atturi m’ghandhomx
jigu ppregudikati ghall-fatt wahdu li ghandhom l-akbar sehem fil-gid mizmum b’mod
komuni. Wara kollox, il-kawza kellha tinfetah biss frott |-instransigenza tal-konvenut.

Jixraq ghalhekk li l-ispejjez tal-kawza jhallashom il-konvenut wahdu;
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Decizjoni

Ghaldagstant, ghar-ragunijiet fuq imsemmija din il-qorti gieghda taqta’ u tiddeciedi din il-

kawza billi:

I. Tichad l-ewwel Zewg eccezzjonijiet tal-konvenut Joseph Camilleri ghaliex huwa
mhux sejjer igarrab pregudizzju jekk il-garaxx bin-numru 25, li jgib l-isem New
York Garage u li jinsab fMisrah iz-Zebbug, Hal-Qormi jinbiegh bil-prezz ta’
€185,000;

ii. Tichad ukoll it-tielet eccezzjoni tal-konvenut Joseph Camilleri peress li ma kien

hemm |-ebda htiega li x-xerrej prospettiv tal-garaxx ikun parti f'din il-kawza;

iii. Tilga’ t-talbiet kollha tal-atturi u tawtorizza I-bejgh tal-garaxx bin-numru 25, li
jgib l-isem New York Garage u li jinsab fMisrah iz-Zebbug, Hal-Qormi, u dan
skont il-pattijiet u I-kundizzjonijiet miftiehma fil-konvenju tas-16 ta’ Dicembru,

2019, maghmul quddiem in-nutara Stephanie Sant;

iv. Tahtar, skont l-artikolu 495A(7) tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, lin-nutara
Stephanie Sant li ghandha tippubblika I-kuntratt tal-bejgh fl-uffic¢ju taghha nhar
il-Gimgha, 21 ta’ Ottubru, 2022, fl-erbgha ta’ filghaxija, jew fhin u gurnata ohra i
tista’ tiffissa |-qorti wara li ssirilha talba ghal dan I-iskop minn xi parti li jkollha

interess, skont ma jipprovdi l-artikolu 495A(8) tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta;

v. Tahtar lill-avukata llenia Agius bhala kuratur sabiex tirrapprezenta lill-konvenut

Joseph Camilleri fkaz li dan jongos milli jidher fuq I-istess att tal-bejgh;

vi. Tawtorizza lin-nutara Stephanie Sant biex tigbor mill-prezz tal-bejgh I-ispejjez u
d-drittijiet dovuti mill-bejjiegha b’rabta mal-pubblikazzjoni tal-kuntratt tal-bejgh,
inkluz id-drittijiet dowvuti lill-kuratur mahtura hawn fuq, fkaz li Joseph Camilleri

fkaz jonqos milli jidher fuq I-att tal-bejgh;



vii. Tordna li fkaz Ili I-konvenut Joseph Camilleri jongos milli jidher ghall-
pubblikazzjoni tal-kuntratt tal-bejgh, l-ammont dovut lilu mill-bejgh, wara t-
tnaqqis fug imsemmi, jigi mghoddi mix-xerrej lill-kuratur mahtura biex
tirrapprezentah fuq il-kuntratt, bl-obbligu tal-istess kuratur li tiddepozita |-istess
taht l-awtorita tal-gorti fi zmien gimghatejn mill-pubblikazzjoni tal-kuntratt tal-
bejgh;

Fl-ahhar nett, tordna li l-ispejjez kollha ta’ din il-kawza ghandhom jithallsu minn Joseph
Camilleri ladarba nstab li huwa kien gieghed joggezzjona ghall-bejgh b’mod kappri¢¢juz u fil-

VOjt.

Christian Falzon Scerri
Imhallef

Mary Josephine Musu

Deputat Registratur
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