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Maria Antonia Sultana; Carmen Sultana; Fortunato sive Fortun
Sultana; Francis Sulana; John Sultana; Marie Degabriele; Victoria
sive Vicky Borg; Rose Anne Spiteri; Joseph Sutlana; Raymond
Sultana; Dolores sive Doreen Vella kemm f’isimha propju u kif
ukoll ghan-nom u in rapprezentanza tal-imsefrin Frances Mary
Mifsud, Mary Mifsud, Joyce Whittaker, Frances Catalano, Jennifer
Vicky Mary Borg, Raymond Sultana, Angela Carbone, Frances
Refalo, Joseph Paul Saliba u Louise Pace

=-VS~-
L-Avukat Dottor Joseph Grech li b’digriet tas-19 ta” Lulju 2022 gie
nominat kuratur deputat sabiex jirrapprezenta sidien mhux

maghrufa tal-fond bl-indirizz 67 gja 20 jew numru verjuri, gewwa
Pjazza Sant’Anton, ix-Xaghra, Ghawdex

I1-Qorti;
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Rat ir-rikors guramentat tal-atturi illi ppremettew:

1.

ILLI I-partijiet hawn fuq indikati huma kompropjetarji tal-fond bl-
indirizz 67 gja 20 jew numru verjuri, gewwa Sant[']Anton [ix-
[Xaghra, Ghawdex bil-garax[x] u mandra annessi mieghu, bl-arja u s-
s-sottoswol kollh arelattivi [sic] tieghu, konfinanti mit-tramuntana
ma’ sqaq, punent ma’ Pjazza Sant” Anton u lbi¢/nofisnhar ma” Triq
il-Qac¢c¢a, Xlokk u Punent in parti ma” beni ta’ Rita Vellajew [sic]
successuri taghha fit-titolu u in parti ma” beni ta” Joseph Attard, kif
jidher ahjar immarkat bil-kulur ahmar fuq il-pjanta mmarkata
Dokument ‘A’ li tinsab annessa mal-konvenju “Dok. K” u dan
f'ishma indikati fil-prospett mahluf anness u mmarkat “Dok. L”;

ILLI r-rikorrenti dahlu fil-konvenju “Dok. K” sabiex ibieghu [sic] 1-
fond de quo izda meta saru r-ricerki fir-Registru Pubbliku
irrizultal[h]Jom [sic] illi l-antenati taghhom ma kinux akkwistaw is-
sehem intier tal-fond izda kien gie akkwistat is-sehem ta” 11/12 u
ghalhekk baga” sehem ta” 1/12 propjeta ta’ terzi mhux maghrufa;

ILLI r-rikorrenti m"humiex fil-pozizzjoni li jbieghu [sic] l-intier tal-
fond stante illi hemm porzjoni indiviza hawn imsemmija ghand
sidien mhux maghrufa u ghalhekk ged jipprevalixxu ruhhom mill-
artikolu 495A tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta” Malta sabiex jigi approvat
l-imsemmi bejgh minn din I-Onorabbli Qorti;

ILLI s-sidien mhux maghrufa ilhom fi stat ta” komproprjeta fit-titolu
tar-rikorrenti ghall-perjodu li jizboq it-tlett (3) snin;

ILLI l-istess rikorrenti tikkonferma illi m’hemm l-ebda kawza dwar
gsim tal-istess proprjeta quddiem xi tribunal jew qorti kompetenti fil-

pajjiz;

ILLI kontestwalment mal-prezenti rikors ir-rikorrenti qed iressqu d-
dikjarazzjonit taghhom skond [sic] il-ligi illi huma jagblu mal-bejgh
ai termini tal-imsemmi konvenju, kif ukoll dikjarazzjoni ai termini ta’
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l-artikolu [sic] 495A (4) tal-Kodi¢i Cvili (dikjarazzjoni hawn anness u
mmarkata “Dok. M”). L-esponenti ged jannettu ukoll [sic]
dikjarazzjoni dwar il-provenjenza fejn fiha tirrizulta id-data [sic]
meta l-propjeta de quo giet komuni u c¢-cirkostanzi relattivi
(provenjenza annessa u mmbkarkat “Dok. N”);

7. ILLI l-atturi jikkonfermaw illi I-prezz patwit u propost huwa wiehed
gust u xieraq u ghalhekk hadd mill-komproprjetarji intimati mhu
sejjer inkun gravament ippregudikat fl-eventwalita li 1-Qorti tordna
l-bejgh ta” din il-proprjeta;

8. ILLi ghalhekk skont l-artikolu 495A tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’
Malta jezistu l-estremi kollha sabiex din 1-Onorabbli Qorti tawtorizza
dan I-bejgh;

9. ILLI l-esponenti jafu b’dawn il-fatti personalment u ghalhekk kellha
issir [sic] din il-kawza.

Talbu lil din 1-Onorabbli Qorti:

1. Tordna l-pub[b]likazzjoni ta” dan ir-rikors fil-gazzetta tal-Gvern u
t'gazzetti ohra lokali ai termini tal-artikolu 495A tal-Kapitolu 16 tal-
Ligijiet ta” Malta;;

2. Tiddikjara illi l-prezz kif ukoll il-kundizzjnijiet propost ghat-
trasferiment ta” sehem ir-rikorrenti fil-propjetajiet mertu ta” dan ir-
rikors odjern ossia l-fond bl-indirizz 67 gja 20 jew numru verjuri,
gewwa Pjazza Sant[']Anton, [ix-]Xahra, Ghawdex bil-garax[x] u
mandra annessi mieghu, bl-arja u s-sottoswol kollh arelattivi [sic]
tieghu, konfinanti mit-tramuntana ma’ sqaq, punent ma’” Pjazza Sant’
Anton u lbi¢/nofisnhar ma” Triq il-Qacc¢a, Xlokk u Punent in parti
ma’ beni ta” Rita Valle jew successuri taghha fit-titolu u in parti ma’
beni ta’ Joseph Attard, huwa gust u xieraq u li l-istess prezz u
kundizzjonijiet ghandhom japplikaw ghall-kwota spettanti lill-
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intimati minn dawn l-istess propjetajiet, ¢joe dodecizima (1/12) parti
indiviza;

3. Tapprova l-bejgh propost u tawtorizza dan l-istess bejgh ta’” dan il-
fond bil-pattijiet u kundizzjonijiet I-ohra kollha stipulati fil-konvenju
datat 17 ta’ Dicembru 2019 skont il-ligi u dana salv kwalunkwe
dispozizzjonijiet u kundizzjonijiet ohra inkluz dak fil-prezz li dina 1-
Onorabbli Qorti jidhirlha xierqa;

4. Tordna l-pub[b]likazzjoni tal-att tal-bejgh li jinkludi wkoll il-kwoti
spettanti lill-konvenuti fid-dawl tal-hin u 1-lok li jigu ffissati; u

5. Tahtar Nutar Pubbliku sabiex jippubblika l-att ta” bejgh opportun u
bl-intervent ta” kuraturi deputati sabiex jirri[p]prezentaw [sic] lill-
eventwali kontumaci fuq l-istess att.

Bl-ispejjez inkluz dawk tal-Ittra Ufficjali fl-ismijiet premessi tat-12 ta’
Lulju 2022 li tenu kont ta¢-¢irkostanzi ghandhom jithallsu mir-rikavat tal-
bejh de quo.

Rat ir-risposta guramentata tal-Avukat Dottor Joseph Grech illi
eccepixxa:

1. ILLI huwa gie nominat bhala kuratur permezz ta’ digriet ta” din 1-
Onorabbli Qorti tal-19 [sic] ta” Lulju, 2022 bhala kuratur deputat
sabiex jirra[p]prezenta lis-sidien mhux maghrufa tal-fond bl-
indirizz 67 gja 20 jew numru verjuri gewwa Pjazza Sant’” Anton,
[ix-]Xaghra, Ghawdex;

2. ILLI, l-esponenti ma humiex edott mill-fatti stante illi huwa ma
ghandux kuntatt ma’ l-istess [sic] persuni;

3. ILLI ghaldaqgstant l-esponenti gieghed minn issa jirriserva li
jressaq dawk l-eccezzjonijiet kollha kif ukoll dawk il-provi kollha
li jistghu jirrizultaw necessarji matul il-kawza skond [sic] il-ligi.
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I1-Qorti:

Fliet I-atti u d-dokumenti kollha annessi mar-rikors guramentat.

Rat li b’digriet tad-19 ta Lulju, 2022 inhatar Dr Joseph Grech bhala kuratur
sabiex jirrapprezenta lis-sidien mhux maghrufa tal-fond 67, gia 20 jew
numru verjuri, Pjazza San Anton, Xaghra, Ghawdex.

Rat li b’digriet tas-26 ta Settembru, 2022, il-Qorti innominat lil Perit Alexei
Pace biex izomm access fuq il-fond mertu tal-kawza u jaghmel
valutazzjoni ta’ l-istess fond.

Rat ir-rapport tal-Perit Pace ipprezentat fil-5 ta” Ottubru, 2022.

Rat li fis-seduta tal-11 ta Novembru, 2022 il-partijiet entrambi iddikjaraw
illi I-kawza tista’ tigi differita ghas-sentenza.

Rat li I-kawza giet differita ghas-sentenza ghal-lum.

Ikkunsidrat.

Permezz ta” din il-kawza l-atturi ged jitlobu 1-Qorti sabiex tawtorizza il-
bejgh tal-fond li jinsab gewwa 1-Pjazza San Anton, Xaghra, Ghawdex li
ghandha n-numru 67 gia 20 . Jghidu li l-partijiet ghandhom sehem indiviz
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tal-propjeta fil-kwoti indikati fil-prospett ipprezentat fl-atti. Jghidu wkoll
li dahlu f'Zewg konvenji ma terzi sabiex ibieghu l-propjeta in kwistjoni
ghal prezz. Fl-ewwel konvenju tas-17 ta” Ottubru, 2021 il-prezz mifthiem
kien ta” € 325,000. Fit-tieni konvenju tal-21 ta’” Ottubru, 2022 il-prezz
magqbul kien ta’ € 354,545.45. Jispjegaw illi kellhom jirrikorru ghal din il-
kawza billi ma ghandhomx hjiel ta” fejn jinsabu il-bqija ta” sidien il-fond u
kif jistghu jikkommunikaw maghhom.

Wara li gew ippublikati s-soliti bandi u saru d-debiti publikazzjonijiet gie
nominat Dr Joseph Grech bhala kuratur deputat sabiex jirrapprezenta lill-
kuraturi assenti. Dan il-kuratur ipprezenta r-risposta tieghu. I1-Qorti
ghalhekk ser tastjeni milli tiehu konjizzjoni ulterjuri ta” l-ewwel talba
stante ezawrita.

Ikkunsidrat.

L-atturi kopropjetarji odjerni ghazlu specifikatament 1i jibnu din il-
kawza fuq id-dispozizzjonijiet tal-artikolu 495A tal-Kodici Civili. Dan
l-artikolu jipprezenta deroga ghad-dritt ta” komproprjetarju fil-
minoranza li jkun ged jopponi l-bejgh ta’ proprjeta® wahda in
komunjoni ma’” ohrajn, inkluz sehmu anki jekk tifforma parti minn
eredita” indiviza.

Billi tali azzjoni hija ta” natura ec¢¢ezzjonali, ghandha tigi ezercitata biss
fil-parametri akkordati mill-istess artikolu. Skond id-disposizzjoni
msemmija, il-prerekwiziti ghal din l-azzjoni huma s-segwenti:

1. Il-haga tkun mizmuma in komunjoni bejn il-partijiet kollha fil-
kawza ghal aktar minn tlett snin.

2. Ma jkunx hemm l-ebda azzjoni ghall-gsim tal-propjeta in komun.
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3. Irid jkun hemm nuqqas ta’ ftehim bejn il-komproprjetarji kollha
dwar il-bejgh tal-propjeta” mertu tal-kawza.

4. Ir-rieda tal-maggoranza tal-komproprjetarji fil-qies tal-valur tal-
ishma li jsir il-bejgh tal-istess proprjeta.

5. In-nuqqas ta’ pregudizzju gravi tal-komproprjetarji li qed
joggezzjonaw jekk il-bejgh tal-proprjeta” ssir bil-kondizzjonijiet u
pattijiet proposti mill-maggoranza tal-komproprjetarji;

F'din il-procedura, il-Qorti tinghata s-setgha li tawtorizza il-bejgh u
trasferiment, minkejja li ma jkunx inghata I-kunsens mill-
kompropjetarju dissident, pero dan diment li bil-bejgh jew
trasferiment ma tkunx se’ ssir hsara lill-interessi tad-dissident.

Irid jinghad ukoll li I-ligi trid li I-partijiet li jistghu jibbenefikaw minn
din il-procedura spe¢jali jkunu sidien u mhux biss werrieta komuni.
Barra minn hekk il-mira ta din it-tip ta” azzjoni huwa li ma jintilifx ¢ans
ta’ bejgh vantaggjuz tal-istess proprjeta fl-interita® taghha a skapitu ta’
proprjetarju wiehed jew izjed in komun mal-ohrajn u li ma
ghandhomx il-maggoranza tal-ishma.

Ma mhux mehtieg illi l-atturi jkunu dahlu f'’konvenju max-xerrej
prospettiv. Irid jigi enfasizzat li fil-kaz li jkun sar konvenju, dan ma
jaghti ebda dritt lix-xerrej prospettiv fuq l-ismha tal-kompropjetarji
dissidenti. Jekk xejn sta ghal Qorti li tiddeciedi jekk il-bejgh prospettat
hux ser jirreka pregudizzju gravi lil minoranza.

Intant I-Artikolu 495A (2) tal-Kap 16 jipprovdi s-segwenti :
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“(2) It-talba lill-qorti ghandha ssir permezz ta’ rikors li mieghu jkun hemm
annessa dikjarazzjoni tas-sidien fejn jagblu li jsir 1l-bejgh kif ukoll prospett
li jkun juri I-ghadd u lI-valur tal-ishma li kull wiehed minnhom ikollu kif
ukoll il-pattijiet u l-kondizzjonijietli tahthom ikun ser isir il-bejgh. Fir-
rikors ghandha tigi indikata wkoll id-data meta I-hwejjed ikunu gew in
komun u ¢-cirkostanzi relattivi.

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

(4) Dikjarazzjoni li xi komproprjetarju minnhom ma jkunx maghruf jew
ma jkunx jista’ jinstab ghandha ti¢i konfermata bil-gurament minn
wiehed mir-rikorrenti”

I1-Qorti fliet id-dokumenti annessi mar-rikors promotur. Tinnota li r-
rikors gie pprezentat mill-attri¢i Doreen Vella. Rat ukoll li minbarra li
gew ipprezentati r-ricerki estensivi gie pprezentat ukoll prospett
mahluf li juri l-ismha tal-partijiet mill-fond in kwistjoni!, dikjarazzjoni
mahlufa tas-sidien atturi?, dikjarazzjoni rigward il-provenjenza tal-
fond3 u kopja tal-konvenju datat 17 ta” Ottubru 2021* kif ukoll il-
konvenju datat 21 ta” Ottubru, 20225. Rat ukoll illi il-prezz originali ta’
€ 325,000 fil-konvenju tal-21 ta” Ottubru, 2022 zdied ghal € 354,545.45.
Din il-Qorti fliet ukoll il-kundizzjonijiet fl-istess wieghda.

Irid jinghad illi “II-ligi titlob li, fil-gies ta’ pregudizzju bhal dak, il-Qorti
ghandha tizen kull fattur rilevanti maghdud ilvalur tal-proprjeta’ u l-prezz
tal-bejgh. Minn kliem il-l1igi, allura, johrog car li I-prezz li jkun miftiehem
huwa biss wahda minn ghadd ta’ ¢irkostanzi li Qorti tista’ tqis biex tara jekk
il-parti intimata hijiex jew le se ¢$arrab pregudizzju li kieku I-bejgh
awtorizzat ikollu jsir. X'aktarx li, minhabba n-natura partikolari tal-

1 Dok L anness mar-rikors promotur
2 Dok M anness mar-rikors promotur
3 Dok N anness mar-rikors promotur
4 Dok K anness mar-rikors promotur
5 Anness mar-rikors tat-28 ta Ottubru, 2022.
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procedura taht l-artikolu 495A, il-prezz miftiechem ikun I-aktar kwestjoni li
tnissel in-nugqas ta’ qbil bejn il-komproprjetarji: imma l-prezz mhuwiex il-
kejl wahdieni li I-1idi tirreferi ghalih, ghaliex kieku I-kliem tal-ligi kien ikun
mod iehor.

Kemm hu hekk, jidher li I-Qrati qiesu bhala preSudizzju gravi kundizzjonijiet
f'konvenju li kienu jwarrbu I-ghoti tal-garanzija tal-pacifiku pussess jew I-
ghoti ta’ garanzija li 1-gid ghandu I-permessi kollha tal-bini meta dan ma
kienx il-kaz;

11li ghar-rigward tal-pre§udizzju serju jew gravi minhabba I-bejgh li jkun se
jsir, dan irid ikun ta’ sura tali li jkun manifestament inikwu ghall-parti
mgarrba. Madankollu, biex Qorti tiddeciedi jekk tilgax jew le talba ghall-bejgh
ma huwiex bizzejjed li I-parti intimata tressaq stejjem li juru differenza fil-
valur tal-proprjeta’ fejn id-differenza fil-valur bejn il-prezz miftichem u I-
valur fl-istima tkun relattivament zghira. Kif inghad, I-iskop tal-artikolu
495A mhuwiex biex jigi assigurat bi precizjoni l-valur tal-proprjeta’ fis-sug,
imma li tara li 1-bejgh isir bi prezz xieraq li ma j¢ib hsara lill-ebda
proprjetarju;”

Tenut ferm dawn il-principji stabbiliti 1-Qorti rat ukoll ir-rapport tal-
perit tekniku minnha nominat u li I-valur moghti minnu lill-propjeta
huwa dak ta” € 340,000, mentri l-prezz tal-bejgh fit-tieni konvenju
ipprezentat mill-atturi huwa dak ta’ € 354,545.45.

Din il-Qorti tinnota li l-prezz mifthiem bejn l-atturi u t-terzi huwa
oghla minn dak stabbilit mill-Perit minnha nominat u ghalhekk hija
tal-fehma illi I-prezz huwa wiehed vantaggjuz ghas-sidien kollha tal-
fond. Hija konvinta wkoll li I-bejgh tal-fond fit-termini tal-konvenju
ma humiex ta’ pregudizzju ghas-sidien mhux maghrufa u ghalhekk
ser tghaddi sabiex tilqa” t-talbiet ta” I-atturi.

® Helen Zammit et v. Madeleine Muscat, Appell, deciza 5 ta Ottubru, 2018.
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Decide

Ghaldagstant in vista tal-premess u l-motivi gia espressi 1-Qorti qed
taqta’ u tiddeciedi I-kawza billi filwaqt li tastjeni milli tiehu konjizzjoni
ta l-ewwel talba ta’ l-atturi stante ezawrita tilga’ I-bqgija tat-talbiet u
ghalhekk :

1. Tiddikjara illi I-prezz maqbul fil-konvenju tal-21 ta” Ottubru, 2022
fl-ammont ta’ tlett mija u erbgha u hamsin elf, hames mija, hamsa u
erbghin ewro u hamsa u erbghin ¢entezmu (€ 354,545.45) kit ukoll
il-kundizzjonijiet proposti ghat-trasferiment ta’ sehem ta’ l-atturi fil-
propjetajiet mertu ta’ dan ir-rikors jigifieri l-fond bl-indirizz 67 gja
20 jew numru verjuri, gewwa Pjazza Sant[']Anton, [ix-]Xaghra,
Ghawdex bil-garax[x] u mandra annessi mieghu, bl-arja u s-
sottoswol kollha relattivi [sic] tieghu, konfinanti mit-tramuntana
ma’ sqaq, punent ma’ Pjazza Sant” Anton u lbi¢/nofisnhar ma” Triq
il-Qacca, Xlokk u Punent in parti ma’ beni ta’ Rita Valle jew
successuri taghha fit-titolu u in parti ma” beni ta” Joseph Attard,
huwa gust u xieraq u li l-istess prezz u kundizzjonijiet ghandhom
japplikaw ghall-kwota spettanti lill-konvenuti minn dawn l-istess
propjetajiet, ¢joeé dodec¢izima (1/12) parti indiviza;

2. Tapprova l-bejgh propost u tawtorizza li l-bejgh tal-fond gia
msemmi jsir bil-prezz mifthiem u msemmi fil-paragrafu precedenti
ghal dan, bil-pattijiet u kundizzjonijiet l-ohra kollha stipulati fil-
konvenju datat 21 ta” Ottubru, 2022 .

3. Tordna l-pubblikazzjoni tal-att tal-bejgh li jkun jinkludi wkoll il-
kwoti spettanti lill-konvenuti nhar id-29 ta’” Dicembru, 2022, fl-
edifi¢ju tal-Qorti f1-10:00am.

4. Tahtar lin-Nutar Pubbliku Dr Joel Grima sabiex jippubblika l-att ta’
bejgh opportun u bl-intervent ta” Dr. Joseph Grech bhala kuratur
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deputat sabiex jirrapprezenta lill-eventwali kontumaci fuq l-istess
att.

5. Tawtorizza lin-Nutar Dr Joel Grima jippreleva mill-prezz rikavat 1-
ispejjez u drittijiet talvolta dovuti mill-bejjiegha in konnessjoni mal-
pubblikazzjoni tal-kuntratt tal-bejgh inkluz id-drittijiet dovuti lill-
kuratur ghall-kontumaci nominat aktar qabel;

6. Tordna li fl-eventwalita li I-konvenuti jew uhud minnhom jongsu
milli jidhru ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt tal-bejgh l-ammont
spettanti lilhom, wara t-tnaqqis fuq imsemmi, jigi mghoddi mix-
xerrejja lil Dr Joseph Grech kuratur deputat ghall-kontumaci bl-
obbligu li dan jiddepozita l-istess taht l-awtorita tal-Qorti fi Zzmien
gimgha mill-pubblikazzjoni tal-kuntratt tal-bejgh.

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

(ft.) Dr. Brigitte Sultana

Magistrat

(ft.) Daniel Sacco

Deputat Registratur

Vera Kopja

Ghar-Registratur
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