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1. Dan huwa appell tal-konvenut minn sentenza moghtija mill-Prim’ Awla tal-
Qorti Civili fis-16 ta” Novembru 2020 illi wara li ordnat il-bejgh b’li¢itazzjoni
ta’ proprjeta komuni tal-partijiet ikkundannat lill-konvenut ihallas I-ispejjez,
kemm tal-kawza u kemm tal-proceduri tal-bejgh. Il-fatti relevanti huma

dawn:

2. B’kitba privata tat-28 ta’ April 2016 is-socjeta attri¢i ntrabtet li tixtri pro-

prietd immobbli minghand is-sidien ta’ dik il-proprjeta, fosthom il-kon-
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venut, li min-naha taghhom intrabtu li jbighulha I-istess proprjeta. Il-
kuntratt ta’ bejgh-u-xiri gie pubblikat fl-atti tan-Nutar Robert John Muscat
fid-19 ta’ Frar 2018, izda, ghalkemm dehru |-komproprjetarji I-ohra bhala
bejjigha, il-konvenut ma deherx fuq il-kuntratt u ghalhekk l-attri¢i kisbet
biss wiehed u sebghin sehem minn tnejn u sebghin ("*/72), u s-sehem I-

iehor minn tnejn u sebghin (*/72) baga’ tal-konvenut.

3. L-attri¢i ghalhekk fethet din il-kawza u talbet illi I-qorti:

»i. tiddikjara li I-porzjoni ta’ art ... ... ... mhijiex komodament divizibbli
bejn il-kontendenti bhala |-uni¢i kopropjetarji tal-istess;

»ii. tordna I-bejgh in li¢itazzjoni tal-porzjoni ta’ art imsemmija u tiffissa
gurnata, hin u lok ghal tali bejgh taht I-awtorita tal-qorti.

»Bl-ispejjez«

4. L-ewwel gorti laqghet it-talbiet u ordnat illi lI-ispejjez “tal-pro¢eduri odjerni
u tal-bejgh in licitazzjoni ghandhom ikunu a kariku tal-intimat” ghal raguni-

jiet li fissrithom hekk:

»Jirrizulta, mill-assjem tal-provi, illi s-socjeta rikorrenti hija proprjetarja
ta’ wiehed u sebghin minn tnejn u sebghin sehem (7%/72) tal-porzjon ta’
art ... ... ...

»dirrizulta illi I-intimat huwa propretarju tar-rimanenti sehem ta’ wiehed
minn tnejn u sebghin (Y/72).

»Jirrizulta illi b’konvenju datat tat-28 ta’ April 2016 I-intimat kien
intrabat illi jbigh is-sehem tieghu lis-socjeta rikorrenti, liema obbligu
huwa rrinnega meta ma deherx fuq il-kuntratt finali flimkien mas-sidien
[-ohra fid-19 ta’ Frar 2018.

»dJirrizulta illi ma ghandu jkun hemm ebda dubju illi I-porzjoni ta’ art
bejn il-kontendenti bhala I-uni¢i ko-propretarji tal-art ma hijiex komoda-
ment divizibbli, u ghalhekk ghandu jsir I-bejgh in li¢itazzjoni tal-istess
art la darba ma hemmx qgbil bil-partijiet dwar it-trasferiment taghha.

»Tosserva illi, tenut kont tal-fatt illi I-pro¢eduri odjerni huma rizultat tal-

fatt illi I-intimat nagas milli jonora I-obbligu tieghu minnu assunt fit-28
ta’ April 2016 li jittrasferixxi s-sehem tieghu lis-soc¢jeta rikorrenti, hija
konsegwenza naturali illi l-intimat ghandu jbati I-ispejjez kollha tal-

pro¢eduri odjerni kif ukoll tal-bejgh in licitazzjoni.«
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5. ll-konvenut appella b’rikors tas-7 ta’ Dicembru 2020 li ghalih [-attrici
wiegbet fit-12 ta’ Marzu 2021. L-aggravju tal-appell, li jolgot biss il-kap tal-

ispejjez, gie mfisser hekk:

»L-aggravju tal-esponent ... ... ... jirrigwarda d-decizjoni skont is-
sentenza illi huwa kien “responsabbli” ghall-holgien ta’ stat ta’ ko-
proprjeta u b’konsegwenza I-kap tal-ispeijez kif deciz bis-sentenza li
nghatat, ghar-ragunijiet li gejjin:

»In linea tal-provi prodotti ma tezisti I-ebda diffikulta:

»(a) Irrizulta li I-bejgh tal-art involuta fil-kawza sar ghall-prezz ta’ sitt
mija, sitta u ghoxrin elf, mija u tmenin euro u sitta u hamsin
¢entezmu (€626,180.56), skont il-konvenju li kien sar. Dan kien fi
Frar tas-sena 2018.

»(b) In rigward tal-konvenju relativ irrizulta li s-soc¢jeta attrici ma
agixxietx fil-konfront tal-esponent sabiex jinghata effett lill-istess
konvenju ghal dak li jirrigwarda sehmu mill-art. Infatti skont
affidavit li pprezenta Michael Stivala, rapprezentant tas-socjeta
attri¢i, xorta wahda “iddecidejna li nipprocedu bil-pubblikazzjoni
tal-kuntratt”.

»lrrizulta wkoll illi l-art |li nbighet fi Frar 2018, salv ghal sehem I-
esponenti, bil-prezz ta’ sitt mija, sitta u ghoxrin elf, mija u tmenin euro
u sitta u hamsin centezmu (€626,180.56), giet stmata mill-perit
nominat mill-qgorti li ghandha valur komplessiv ta’ zewgd miljuni, seba’
mija u sittin elf euro (€2,760,000).

»L-ewwel qorti jidher li bbazat ruhha fuq il-konsiderazzjoni illi I-pro-
¢eduri odjerni huma rizultat tal-fatt illi lI-intimat nagas milli jonora I-
obbligu tieghu minnu assunt fit-28 ta’ April 2016 “li jittrasferixxi s-
sehem tieghu lis-socjeta rikorrenti”. Ghalhekk il-qorti qgieset illi |-
ispejjez kollha tal-pro¢eduri ghandhom jigu akkollati lill-esponent.

»Dwar il-konvenju li kien sar ghat-trasferiment tal-art, diga gie rilevat
illi s-socjeta attrici ma haditx il-passi rikjesti legalment sabiex jitwettaq
l-istess konvenju fil-konfront tal-esponent, Mhux hekk biss, izda s-
socjeta attri¢i ddecidiet li tghaddi ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt, xorta
wahda.

»Wiehed ghalhekk ma jifhimx kif setghet tinsilet xi konsegwenza legali
kwalsiasi f'dan I-istat tal-fatti.

»Wiehed langas ma jista’ jinjora r-realta stabbilita fil-kawza illi effett-
ivament id-diskrepanza bejn il-valur tal-proprjeta skont il-bejgh li sar u
dak stmat mill-perit tekniku ftit aktar minn sena wara hija wahda sba-
lordanti, diskrepanza ta’ aktar minn zewg miljun euro. L-esponent kien
jigi pregudikat b’mod sinifikanti li kieku resaq ghall-att ta’ bejgh li sar.

»Jigi sottomess umilment illi f'dan l-isfond kollu I-ewwel gorti ma kinitx
gustifikata li titbieghed kif ghamlet mir-regola normalment applikabbli
dwar Kif jigu akkollati I-ispejjez fkawzi ta’ licitazzjoni.«
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6. L-attrici wiegbet hekk:

»Fis-seduta tas-27 ta’ Novembru 2019 quddiem dik il-qorti kienet
dehretil-perit ... ... ... li halfet u pprezentat ir-rapport taghha. Dakinhar
stess, il-partijiet gharrfu lill-qorti li huma kienu ser jippruvaw jaslu ghal
Xi tip ta’ transazzjoni; madanakollu xorta talbu li I-kawza timxi, bit-tama
li sas-seduta li jmiss jgharrfu lill-qorti b’ezitu pozittiv. Fis-seduta ta’
wara u cioé dik tad-19 ta’ Frar 2020 il-partijiet infurmaw lill-ewwel gorti
li transazzjoni ma ntlahgitx u ghalhekk il-kawza kellha titkompla. Fis-
seduta tal-21 ta’ Ottubru 2020 id-difensur tal-appellant informa lill-
ewwel qorti li “... l-unika kwistjoni li ghandu I-intimat fdan l-istadju hija
li l-ispejjez tal-proc¢eduri odjerni jingasmu bejn il-partijiet skont is-
sehem illi ghandhom tal-proprjeta”.

»L-ewwel qorti gqalet is-segwenti fis-sentenza taghha:

»“Jirrizulta illi b’konvenju datat tat-28 ta’ April 2016 I-intimat kien
intrabat illi jbigh is-sehem tieghu lis-socjeta rikorrenti, liema
obbligu huwa rrinnega meta ma deherx fuq il-kuntratt finali
flimkien mas-sidien |-ohra fid-19 ta’ Frar 2018.

»“Tosserva illi, tenut kont tal-fatt illi I-pro¢eduri odjerni huma
rizultat tal-fatt illi I-intimat naqas milli jonora I-obbligu tieghu minnu
assunt fit-28 ta’ April 2016 li jittrasferixxi s-sehem tieghu lis-
socjeta rikorrenti, hija konsegwenza naturali illi I-intimat ghandu
jbati l-ispejjez kollha tal-pro¢eduri odjerni kif ukoll tal-bejgh in
licitazzjoni.”
»Jibda biex jinghad li l-appellant, flimkien ma ohrajn, kien intrabat
originarjament fil-konvenju datat 28 ta’ April 2016 sabiex ibigh u jit-
trasferixxi porzjon diviza ta’ art ... ... ... Gara illi dakinhar li kellu jsir il-
kuntratt I-appellant ma deherx. Minkejja dan, il-kuntratt sar biex b’hekk
il-kumpannija appellata xtrat u akkwistat wiehed u sebghin minn tnejn
u sebghin ("4/72) sehem minghand il-vendituri li kienu dehru fuq il-
konvenju msemmi. L-appellant, ghal ragunijiet li deherlu hu, baga’ ma
deherx. ll-kumpannija appellata wara li kien sar l-imsemmi kuntratt
kienet baghtet ittra ufficjall numru 966/18 fejn, filwaqt li infurmatu li
huwa baga’ ma deherx fuq il-kuntratt finali kif kien wieghed u obbliga
ruhu li jaghmel fuq il-konvenju datat 28 ta’ April 2016, talbitu sabiex
jaddivjeni ghal kuntratt sabiex huwa jbigh sehmu lill-kumpannija
appellata u fin-nugqgas hija kienet ser tippro¢ed! kontrieh kif effettiva-
ment ghamlet wara li ghal darb’ohra I-appellanti baga’ inadempjenti.

»L-ewwel qorti kellha I-esperjenza li tara l-intransigenza tal-appellant u
kien proprju din l-intransigenza li wassalha sabiex tordna li I-ispejjez
jigu akkollati fl-intier taghhom fuq Il-appellant. Kellu l-opportunita li
jidher fuq il-kuntratt nhar id-19 ta’ Frar 2018 wara li kien obbliga ruhu li
jaghmel hekk fuq il-konvenju datat 28 ta’ April 2016. Ma deherx. Kellu
l-opportunita li jersag ghal kuntratt sabiex ibigh sehemhu wara li gie
interpellat permezz ta’ ittra ufficjali datata 21 ta’ Marzu 2018. Baga’
inadempjenti. Giet intavolata kawza fis-17 ta’ Lulju 2018, u fit-18 ta’
Settembru 2018 giet intavolata r-risposta mahlufa minnu liema
risposta mahlufa ma taghti I-ebda raguni valida ghala l-appellant ma
riedx jersaq ghal bejgh ta’ sehmu jew ghala I-proprieta ma kellhiex tigi
diviza. Anzi, kif rajna, l-appellant gabel li I-proprjeta ma hijiex divizibbll.
Kellu l-opportunita li jasal fi ftehim wara li I-perit tekniku ipprezentat u
halfet ir-rapport fis-27 ta’ Novembru 2019. Ghal hdax-il xahar ma
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accettax. Imbaghad lejliet is-sentenza |-appellant, tramite d-difensur
tieghu, gal li l-unika kwistjoni li kellu kienet l-ispejjez tal-pro¢eduri
odjerni u li dawn skont hu kellhom jingasmu skont is-sehem li ghand-
hom il-partijiet fil-proprjeta in kwistjoni. L-ewwel qorti, li ghexet il-
process, rat li l-appellant ma kellux gustifikazzjoni sabiex jaghmel dak
li effettivament ghamel u cioe li ma deherx fuq il-kuntratt ta’ bejgh u li
baga’ ma deherx fuq il-kuntratt sabiex ibigh sehmu lill-kumpannija
appellata wara li din kienet akkwistat I-ishma I|-ohra kollha apparti tal-
appellant.

»lssa jekk wiehed jara t-taxxa fdin il-kawza, u jithem dak li gieghed
jitlob l-appellant fl-appell, u cioe li kull parti thallas I-ispejjez skont I-
ishma rispettivi taghha, wiehed jasal biex jithem ir-raguni veru ghala
baga’ ma ntlahaq gatt ftehim f'dan il-kaz. Fil-kolonna tal-appellat, |-
ispejjez tal-ewwel istanza bid-drittijiet b’kollox gew ghal €66,755.68¢
filwaqgt li, fil-kolonna tal-appellant, l-ispejjez tal-ewwel istanza bid-
drittijiet b’kollox gew €37,441.25¢. Mela jekk dak li ged jitlob I-
appellant, u cioé li kulhadd mill-partijiet ihallas Il-ispejjez skont sehmu,
jintlaga’, ikun ifisser li l-appellant ihallas biss €1,447.18¢ filwaqt i |-
kumpannija appellata thallas €102,749.75¢ bhala spejjez. Mela, min-
habba l-intransigenza tal-appellant, il-kumpannija appellata ser ikollha,
dejjem jekk jintlaga’ lI-aggravju tieghu, thallas ’il fug minn mitt elf euro fi
spejjez. Jekk dan issehh ... ... ... ikun ifisser li meta jkun hemm
proprjeta li tiswa I-flus u persuna wahda li jkollha sehem zghir, din |-
istess persuna ma jkollhiex interess li tersaq biex tillikwida dak is-
sehem bonarjament I-ghaliex bejn dak li tigbor mill-ispejjez tal-qorti u |-
prezz tas-sehem, hija effettivament tkun gieghda tiggwadanja izjed
flus a skapitu ta’ min ghandu sehem maggoritarju. Dan il-punt l-ewwel
gorti fehmitu u ghalhekk iddecidiet bil-mod li iddecidiet dwar il-kap tal-
ispejjez.

»ll-materja dwar l-ispejjez, fil-fehma tas-socjeta appellata, ghandha tigi
regolata fuq il-kriterju li jigu kkunsidrati ¢-¢irkostanzi partikolari ta’ kull
kaz. Intwera b’mod ¢ar li din il-kawza saret tort biss tal-appellant u I-
intransigenza tieghu. Ghalhekk, dan I-uniku aggravju tal-appellant
ghandu jigi mic¢hud bl-ispejjez kontrieh u s-sentenza appellata
kkonfermata fl-intier taghha.«

Hija kemmxejn garriega l-osservazzjoni tal-attri¢i meta tghid illi I-konvenut:

»Kellu l-opportunita li jersag ghal kuntratt sabiex ibigh sehemhu wara
li gie interpellat permezz ta’ ittra ufficjali datata 21 ta’ Marzu 2018.
Baga’ inadempjenti. Giet intavolata kawza fis-17 ta’ Lulju 2018 ... ...
e

Taghti I-impressjoni illi I-kawza li nfethet fis-17 ta’ Lulju 2018 kienet kawza

kif irid l-art. 1357(2) Kod. Civ. biex jitwettaq il-konvenju; fil-fatt kienet il-

kawza tal-lum ghall-bejgh b’licitazzjoni tal-proprjeta komuni. L-attrici tfittex

li tahbi I-fatt li ma ghamlitx dak li trid il-ligi biex jitwettaq il-konvenju.
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9.

10.

11.

12.

ll-verita hi illi, ladarba ma sarx dak li seta’ u kellu jsir taht I-art 1357 biex
jitwettaq il-konveniju, l-effett tal-weghda ta’ bejgh spi¢¢a, u dagstant iehor
spicca l-effett tan-nuqgas tal-konvenut li jersaq ghall-kuntratt. Dak in-
nuggas ma jistax jigi nvokat issa bhala raguni ghala I-konvenut jehel I-
ispejjez ta’ kawza u proc¢eduri li ma ghandhom x’jagsmu xejn mal-weghda
ta’ bejgh. Il-kwistjoni fil-kawza tal-lum ma hijiex jekk il-konvenut ghamilx
sew jew ghamilx hazin li ma jersaqgx ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt, u I-
ewwel qorti la kellha tippronunzja ruhha dwar hekk u wisq angas ma

kellha tattribwixxi konsegwenzi minhabba f'hekk.

Li kellha taghmel I-attrici biex tevita I-ispejjez tal-kawza tal-lum kien illi
tingeda bir-rimedju li jaghtiha l-art. 1357 biex iggieghel lill-konvenut
iwettaq dak li wieghed. Jekk ghazlet rimedju aktar dispendjuz il-prezz ma

ghandux ihallsu I-konvenut.

L-argument illi jekk jintlaga’ I-appell dan “ikun ifisser li meta jkun hemm
proprjeta li tiswa I-flus u persuna wahda li jkollha sehem zghir, din I-istess
persuna ma jkollhiex interess li tersaq biex tillikwida dak is-sehem”, ma
jibdel xejn minn dan, ghax din tkun sitwazzjoni li ssehh ukoll jekk dak il-
komproprjetarju li ghandu sehem zghir ma jkun nagas li jwettaq ebda
weghda li jkun intrabat biha biex ibiegh dak is-sehem. Barra minn hekk,

adducere inconveniens non est solvere argumentum!

ll-qorti ghalhekk tilga’ l-appell u tirriforma s-sentenza appellata: tik-
konfermaha fejn ordnat il-bejgh b’li¢itazzjoni b’dan illi t-terminu moghti fis-
sentenza jibda ghaddej mil-lum; thassar id-decizjoni fuq il-kap tal-ispejjez

u tordna, minflok, illi l-ispejjez relattivi ghat-twegiba mahlufa tal-konvenut
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ihallashom il-konvenut stess, billi I-e¢¢ezzjonijiet hemm imressqa gew
michuda, u l-ispejjez |-ohra tal-ewwel grad u dawk tal-pro¢eduri tal-bejgh
jingasmu bejn il-partijiet b’mod illi I-attrici thallas wiehed u sebghin sehem
minn tnejn u sebghin ("*/72) u I-konvenut ihallas is-sehem I-iehor ta’

wiehed minn tnejn u sebghin (*/72).

13. L-ispejjez tal-appell thallashom is-socjeta attri¢i.

Mark Chetcuti Giannino Caruana Demajo Anthony Ellul
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
rm
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