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QORTI TAL-MAGISTRATI (GHAWDEX)

GURISDIZZJONI SUPER]JURI
SEZZJONI GENERALI

MAGISTRAT DOTTOR BRIGITTE SULTANA
LL.D., LL.M (CARDIFF) ADV. TRIB. ECCL. MELIT.

Ilum, il-Gimgha, 16 ta” Dicembru 2022
Rikors Guramentat numru: 20/2021 BS

Nicola sive Nicholas Vella; Jacqueline Vella; Maria
Consiglia Vella; Alexander Saliba; Francis Saliba; Lucy
Cini; Geswalda sive Josephine Agius kemm f’isimha propju
u kif ukoll bhala mandatarja spe¢jali tal-assenti Annunziata
sive Nancy Cini u Raphael Saliba

=-VS~-

Anthony Saliba u Rita Cini

SENTENZA PRELIMINARI

I1-Qorti;
A. Preliminari:

Rat ir-rikors guramentat tal-atturi! illi ppremettew:

1Fol. 1 sa 8, b’"dokumenti a fol. 9 sa 29.
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1. ILLI

dan ir-rikors jirrigwarda s-segwenti

propjeta/ propjetajiet ossia:

1.

1i.

Porzjon ta” art maghrufa bhala “tal-Mongatur’ limiti taz-
Zebbug Ghawdex tal-kejl kumplessiv ¢irka tmien mija
u tlettax punt tmienja tlieta metri kwadri (813.83m.k)
konfinanti tramunta mat-triq, punent ma’ beni ta’
Georgia Hili u Ivant ma’ beni tal-eredi ta” Angelo Cini
jew tal-aventi kawza tieghu, kif ahjar murija, u markata

bil-kulur isfar fuq il-pjanta hawn anness u mmarkata
bhala Dok “A”; u

Porzjon ta’ art maghrufa bhala ‘ta’ Zanu’ limiti taz-
Zebbug Ghawdex tal-kejl kumplessiv ¢irka erba’” mija u
erba’ punt tnejn sitta metri kwadri (404.26 m.k)
konfinanti xlokk ma” sies, punent u lvant ma’ beni tal-
eredi ta” Joseph Carnemolla kif ahjar murija, u markata
bil-kulur isfar fuq il-pjanta hawn anness u mmarkata
bhala Dok “B”;

2. ILLI l-intier ta” dawn il-propjetajiet, originarjament kienu

jappartjenu lil Nicolina Saliba nee” Asciak, li mietet fl-erbgha

(4) t Awwissu tas-sena elf disa” mija sebgha u sittin (1967);

3. ILLIl-istess Nicolina Saliba nee” Asciak, irregolat il-wirt u s-

successjoni taghha permezz ta” testment redat fl-atti tan-
Nutar Nicola Said datat fis-sbatax (17) ta” Lulju tas-sena elf
disa” mija sebgha u sittin (1967) fejn innominat lid-disa” (9)

uliedha [sic] — uhud mir-rikorrenti u l-intimati kollha —

eredi universali, u ¢ioe s-segwenti:-
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A.

MARIA CONSIGLIA VELLA NEE’ SALIBA, ta’ 63 ta’
Skapuccina, [iZ-]Zebbug, Ghawdex, u detentri¢i tal-
karta tal-identita numru 34149(G);

ALEXANDER SALIBA, ta’ “Ta Pinu’, Triq Ghajn
Mhelhel, [iZ-]Zebbug, Ghawdex, imwieled iz-
Zebbug Ghawdex, u detentur tal-karta tal-identita
numru 52550(G);

FRANCIS SALIBA, ta” Frank Jane, ta” Triq il-Mithna,
[iZ-]Zebbug, Ghawdex, imwieled [iZ-]Zebbug,
Ghawdex, u detentur tal-karta tal-identita numru
61852(G);

LUCY CINI NEE’ SALIBA, ta” Ponta View, Triq il-
Ponta, [iZ—]Zebbug, Ghawdex, imwielda [Z—]Zebbug
Ghawdex, u detentric¢i tal-karta tal-identita numru
40257(G); u

GESWALDA SIVE JOSEPHINE AGIUS NEE
SALIBA, ta” 26, Triq Ghajn Mhelhel, [iZ-]Zebbug,
Ghawdex u detentri¢i tal-karta tal-identita numru
39351(G);

ANNUZIATA SIVE NANCY CINI nee’ Saliba ta’ 117,
Hall Street, West Sunshine, Victoria Melbourne,

Australia 3020, detentrici tal-karta tal-identita numru
39351(G);

RAPHAEL SALIBA ta’ 4, Silverdale Walk, Cairnlea,
Victoria Melbourne, Australia 2023 detentur tal-
Passaport Awstraljan bin-numru PA 4409268;
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H. ANTHONY SALIBA ta’ Joston, Triq Skapuccina, [iz-
]Zebbug, Ghawdex, u detentur tal-karta tal-identita
numru 19548(G); u

L. RITA CINI NEE” SALIBA ta” Sunset Lodge, Triq il-
Ponta, [iZ-]Zebbug, Ghawdex, u detentric¢i tal-karta
tal-identita numru 10263(G).

4. ILLI ghalhekk ulied l-istess Nicolina Saliba nee” Asciak sui
referiti ghandhom is-sehem indiviz ta” wiehed minn disgha
(1/9) kull wiehed u wahda;

5. ILLIpermezzta’ kuntratt ta’ divizjoni redatt fl-atti tan-Nutar
Dottor Enzo Dimech, u datat fit-tnax (12) ta” Lulju tas-sena
elf disa’ mija disgha u disghin (1999), ulied l-istess Nicolina
Saliba nee’ Asciak (i.e. 1-kondividenti), ikkonfermaw li I-
propjetajiet mertu ta” dan ir-rikors li se jibqghu pro indivizi

bejniethom u fi kwoti indaqgs bejniethom;

6. ILLI ghaldagstant l-ishma rizultanti fil-propjeta wara I-
kuntratt ta’ divizjoni ma inbidlux [sic]. Di piu, l-istess ulied
ulied l-istess Nicolina Saliba nee’ Asciak ghadhom illkoll
hajjin;

7. ILLI r-rikorrenti Nicola sive Nicholas u Jacqueline konjugi
Vella obbligaw li jixtru l-propjetajiet mertu ta’” dan ir-rikors,
tilwaqt li bqija tar-rikorrenti obbligaw ruhhom li jbighu u
jittrasferixxu sehemhom mill-propjetajiet bil-kundizzjoni li
l-istess Nicola sive Nicholas u Jacqueline konjugi Vella
jirnexxilhom jakkwistaw l-ishma indivizi l-ohra mill-istess

immobbli;
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10.

11.

12.

13.

ILLI bis-sahha ta” konvenju ffirmat fil-hmistax (15) ta” Frar
tas-sena elfejn wiehed u ghoxrin (2021), ir-rikorrenti kollha
barra Nicola sive Nicholas u Jacqueline konjugi Vella
obbligaw ruhhom 1i jbighu sehemhom mill-propjeta
deskrita fis-suespost lill-esponenti Nicola sive Nicholas u
Jacqueline konjugi Vella bi prezz ikkalkolat ta” sitt elef erba’
mija u sittin Ewro (€6,460) ghal propjeta/propjetajiet kollha
fl-intier taghhom. Illi kopja tal-konvenju qieghed jigi hawn

anness u mmarkat bhala Dok “C”;

DAN il-konvenju gie debitament irregistrat mal-
Kummissarju tat-Taxxi Interni bir-referenza PS202102477,

kopja tal-istess ircevuta qieghda tigi hawn anness bhala Dok
“” DIII_

ILLI ghalhekk fadal biss l-intimati Anthony Saliba u Rita
Cini nee” Saliba li ma adderixxewx ghal dan il-konvenju. Illi
l-intimati kolletivament ghandhom il-kwota/sehem ta’

zew§ sehemijiet minn disgha (2/9) mill-propjetajiet;

ILLI minkejja li saru sensiela ta” tentattivi mir-rikorrenti jew
minn [sic] minnhom biex l-intimati jadderixxu ghal dan il-

konvenju, l-intimati baqghu jirrifjutaw li jaghmlu dan;

ILLI l-esponenti jemmnu li l-prezz, il-pattijiet u I-
kundizzjonijiet pattwiti fil-konvenju bejn ir-rikorrenti huwa
wiehed vantaggjuz ikkunsidrat il-kejl tal-propjetajiet, iz-
zona li jinsabu dawn l-istess propjetajiet, u ¢-cirkustanzi
kollha relatati ma” dawn u dan kif jidher mill-istima tal-Perit

hawn anness bhala Dok “E”;

ILLI ghal kull buon fini u ai termini tal-artikolu 495A[2] tal-

Kodic¢i Civli, l-esponenti ged jannettu:-
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i. Dikjarazzjoni (mahlufa) taghhom li huma jagblu li jsir
dan il-bejgh fit-termini tal-imsemmi konvenju — hawn

anness bhala Dok “F”; u

ii. Prospett (mahluf) li juri l-ghadd u l-valur tal-ishma li
ghandu kull wiehed minnhom — hawn anness bhala

Dokument “G”;
14. ILLI r-rikorrenti lkoll jafu b’dawn il-fatti personalment;
15. ILLI ghalhekk kellu jsir dan ir-rikors.
Talbu ghalhekk lil din il-Qorti:

1. Tiddikjara li l-prezz kif ukoll il-pattijiet u I-kundizzjonijiet
proposti tal-konvenju datat fil-15 ta” Frar 2021 ghall-bejgh
tal[-]:-

i. Porzjon art maghrufa bhala ‘tal-Mongatur’ limiti taz-
Zebbug, Ghawdex tal-kejl kumplessiv ta’ ¢irka tmien
mija u tlettax punt tmienja tlieta metri kwadri (813.83

m.k.); u

ii. Porzjon art maghrufa bhala ‘Ta’ Zonu’, limiti taz-
Zebbug Ghawdex tal-kejl kumplessiv ¢irka erba’ mija
u erbgha punt tnejn sitta metri kwadri (404.26 m.k.)

huwa gust u xieraq u li l-istess prezz u kundizzjonijiet
ghandhom japplikaw ghall-bejgh illi spettanti lill-intimati

minn dawn l-istess porzjonijiet art;
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Tapprova l-bejgh propost, u tordna l-pubblikazzjoni tal-att
ta’ bejgh, f'jum, hin u lok illi jigu ghalhekk iffissati u tahtar
lin-Nutar Dottor Enzo Dimech sabiex jippubblika l-att ta’
bejgh opportun, bl-intervent ta” kuratur/i deputat/i sabiex

jirraprezenta/w lill-eventwali kontumaci fuq dak l-att;

Bl-ispejjez kontra l-intimat/1i.

Rat ir-risposta guramentata tal-konvenuti? li e¢cepew:

1.

ILLI Nicola sive Nicholas Vella u Jacqueline Vella,
m’ghandhom l-ebda interess guridku li jippromwovi din il-
kawza, stante illi d-drittijiet moghtija fit-termini tal-
artikolu 495A tal-Kodici Civili huma moghtija unikament
lil ko-propjetarji/ko-eredi u mhux 1lil xi akkwirent
prospettiv. Ghalhekk fir-rigward ta” dan l-attur l-ec¢epjenti
ghandhom jigu liberati minn l-osservanza tal-gudizzju u 1-

istess rikorrent ghandu jbati s-sehem tal-ispejjez tieghu;

ILLI fil-mertu fil-kaz odjern l-artikolu 495A ma huwiex
applikabbli stante illi l-ecceppjenti jgawdu dritt ta’
preferenza (right of first refusal ) fuq l-art in vendita. Dan
in forza ta” kuntratt iffirmat bejn il-partijiet fit-12 ta” Lulju
1999 fl-atti tan-Nutar Dottor Enzo Dimech. L-eccepjenti
qatt ma gew offruti din il-propjeta biex jixtruhom u

ghandhom interess fl-akkwist taghhom;

ILLi minghajr pregudizzju ghas-suespost l-eccepjenti jaraw
illi I-prezz indikat huwa wiehed baxx u li ma jirriflettix 1-

valur fis-suq tal-artijiet de quo;

2Fol. 47 sa 48.
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4. ILLI interament minghajr pregudizzju ghas-suespost, fit-
termini tal-artikolu 495A subinc¢iz 9 peress illi hemm aktar
minn kopropjetarju wiehed li ged jopponi dan il-bejgh u
anke stante ¢-¢irkostanzi partikolari tal-kaz fejn l-intimati
ghandhom dritt ta’ preferenza jkun I-kaz appozitu li din il-
Qorti tordna I-bejgh b’lic¢itazjoni kif isemmi dak is-subinciz

partikolari.
Salvi ec¢ezzjonijiet ulterjuri.
Fliet 1-atti;

Rat il-konvenju datat il-15 ta” Frar, 2021 pattwit bejn l-atturi
kollha bhala vendituri ghajr ghall-atturi Nicholas u Jacqueline
konjugi Vella li dehru bhala kompraturi;?

Rat ir-rapport tal-perit ex parte tal-atturi, Saviour Micallef, datat
is-26 ta’ Jannar, 2021;*

Rat li fl-udjenza tat-3 ta’ Gunju, 2021 il-kawza thalliet ghall-

provi dwar l-ewwel zewg e¢cezzjonijiet tal-konvenuti;®

Rat in-nota tal-konvenuti tat-23 ta” Settembru, 2021 permezz ta’
liema esibew kopja ta” kuntratt tat-12 ta’ Lulju, 1999 in atti Nutar

Enzo Dimech;®

Rat li fl-udjenza tat-23 ta’ Settembru, 2021 il-konvenuti
ddikjaraw il-provi rigward l-ewwel zewg ecc¢ezzjonijiet

taghhom bhala maghluqa;”

3 Fol. 14 sa 19.

4 Fol. 25.

5 Verbal a fol. 49.

6 Nota a fol. 61 bil-kuntratt a fol. 62 sa 76.
7 Verbal a fol. 77.
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Rat li b’rikors tal-11 ta’ Ottubru, 20218 l-atturi ddikjaraw li
m’ghandhomx provi xi jressqu rigward l-ewwel ec¢cezzjoni tal-
konvenuti filwaqt li b'nota ta’ l-istess jum huma ressqu 1-provi
taghhom—b’zewg affidavits —rigward it-tieni eccezzjoni tal-

konvenuti;®

Rat in-noti tal-atturi tal-11 ta” Ottubru, 2021 u tas-16 ta” Mejju,

2022 li bihom esibew kopiji ta’ zewg estensjonijiet tal-konven;ju;°

Rat I-atti l1-ohra kollha tal-kawza, inkluz id-dokumenti esibiti u
verbali kif wukoll it-traskrizzjonijiet tax-xhieda kollha u

affidavits;

Rat li fl-udjenza tas-17 ta’ Gunju, 2022 il-kawza giet differita
ghall-prezentata tan-noti ta’ sottomissjonijiet rigward l-ewwel
zewg eccezzjonijiet tal-konvenuti kif ukoll ghal-lum ghas-

sentenza;
Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet tal-partijiet;
B. Provi:

Semghet ix-xhieda bil-gurament u rat dik maghmula bil-

procedura tal-affidavit, ta”:

Maria Consiglia Vella, wahda mill-atturi, xehdet bil-pro¢edura
tal-affidavit.!’ Rigward id-dritt ta’ preferenza reklamat minn
hutha I-konvenuti, iddikjarat li bil-kuntratt tal-1999 il-gbil kien
li jinsab bejgh ghaz-zewg porzjonijiet art mertu tal-kawza sal-
ahhar ta” Awwissu, 1999. 1zzid li I-ahwa kellhom biss id-dritt ta’

preferenza sa dakinhar.

8 Fol. 78 sa 79.
 Nota a fol. 82 bl-affidavits a fol. 83 sa 84 u 85 sa 86.
10 Nota a fol. 87 bl-estensjoni tal-konvenju a fol. 88 sa 89.

Pagna 9 minn 25



Rikors Guramentat nru 20/2021 BS

Tghid 1i hija zammet kuntatt kostanti ma’ hutha I-konvenuti sa
qgabel ma nfethet il-kawza u dan anke rigward il-konvenju. I1zzid
li hadd minnhom qatt ma qalilha li rid jixtri huwa jew li ghandu
xi dritt ta” preferenza. Tiddikjara li I-konvenut Anthony Saliba
kien jghidliha li ma jridx ibigh mentri I-konvenuta Rita Cini qatt
ma qaltilha li riedet tixtri hi.

1zzid tghid ukoll 1i hutha l-konvenuti qatt ma galulha li ma

ridux lill-atturi Nicholas u Jacqueline konjugi Vella jixtru huma.

Tghid li hija u hutha l-ohrajn atturi huma konvinti li I-klawsola

tal-preferenza skadiet ghax kieku ma kinux jaghmlu I-kawza.

In kontroezami,!? tghid li huma jiltaqghu disat (9) ahwa.
Tikkonferma li f1-1999 ghamlu kuntratt ta” divizjoni. Tghid li ha

hsieb ta” dan huha Francis Saliba.

Taqgbel li z-zewg porzjonijiet in mertu baqghu in komuni. Tghid
li dan sar minhabba fiha; ghax riedet bi¢¢a raba” tinhadem izda
ma qgablux li jaghtuha bi¢ca. Tghid li dawn il-bic¢tejn raba’
xtaget tehodhom hija.

I1zzid li l-jedd ta’ preferenza skada mat-terminu ta’” Awwissu,
1999.

Tikkonferma li hija tigi omm l-attur Nicholas Vella, wiehed mill-

kompraturi prospettivi.

I1zzid li lil ohtha, il-konvenuta Rita Cini, hija qaltilha li xtaqget
tixtri z-zewg porzjonijiet art in mertu gabel sar il-konvenju.

Tghid 1li binha li jidher fuq il-konvenju wkoll kellu interess

11 Fol. 83 sa 84.
12 Fol. 108 sa 118.
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jixtrihom. Tghid li meta hija tkellmet dwar dan ma” ohtha Rita

Cini din la qalet iva u anqas le.

Mistogsija jekk hija stednitx lil hutha I-konvenuti sabiex
jattendu ghall-iffirmar tal-konvenju tghid li hija qaltilhom li ma

hutha I-ohrajn irrangat u kien jonqos biss huma —il-konvenuti.

Tinsisti li liz-zewg konvenuti hija dejjem talbithom ibighulha I-

bi¢ctejn art in mertu.

In riezami,’® tghid li jekk kellha tixtri l-artijiet hija xorta ghal
binha kienet ser takkwisthom allura fuq il-konvenju deher mill-

ewwel binha.

Tghid 1i lil hutha I-konvenuti qaltilhom xi sitt (6) darbiet kull
wiehed li kien ser isir konvenju. 1zzid li meta bdiet tkellem lil
hutha kollha dwar konvenju, is-sitt (6) hutha atturi gablu li jsir,
ohtha Rita Cini ma galet xejn, mentri huha Anthony Saliba kien
jghidilha li huwa jrid ihalli kollox kif inhu.

Francis Saliba, wiehed mill-atturi, xehed bil-procedura tal-
affidavit.!* Jghid li kien hu li ha hsieb isir li kien hemm bzonn
sabiex l-ahwa waslu ghad-divizjoni tal-1999. Rigward id-dritt
ta’ preferenza reklamat minn hutu l-konvenuti, iddikjara li bil-

kuntratt tal-1999 il-gbil kien 1li jinsab bejgh ghaz-zewg

13 Fol. 118 sa 202.
14 Fol. 85 sa 86.
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porzjonijiet art mertu tal-kawza sal-ahhar ta” Awwissu, 1999.

Izzid li l-ahwa kellhom biss id-dritt ta” preferenza sa dakinhar.

Jghid li wara li sar il-kuntratt tal-1999 huwa offra li jixtri dawn
l-artijiet hu izda hadd minn hutu ma rrisponda ghal din l-offerta

tieghu.

Jghid 1i meta l-bejgh ma sehhx sal-ahhar ta” Awwissu, 1999,
huwa ma baga’ jippretendi ebda dritt ta” preferenza fuq l-artijiet
in mertu. Izid li f'kull kaz, la 1-bejgh ma sehhx sal-ahhar ta’
Awwissu, 1999 dak id-dritt spicca.

Jghid li huwa u hutu l-ohrajn atturi huma konvinti li I-klawsola

tal-preferenza skadiet ghax kieku ma kinux jaghmlu l-kawza.

In kontroezami,'® jghid li ghall-kuntratt ta” divizjoni tal-1999

kien huwa li ha hsieb.

Jghid li I-bi¢¢tejn raba” in mertu thallew in komuni peress li kull
meta huwa kien imur ghand hutu sabiex jirranga d-divizjoni
hutu Anthony Saliba u Rita Cini kienu jghidulu li dawn il-

bi¢etejn ma ridux jaghtuhom lil ohthom Maria Consiglia Vella.

Jghid li kienet dec¢izjoni tieghu li dawn il-bi¢¢tejn raba’ jithallew
barra u dan stante li fil-fehma tieghu kien redikolu li disat (9)
ahwa rnexxielu jwassalhom fuq kollox izda tnejn (2) minnhom

impikaw fuq dawn il-bi¢¢tejn raba’.

Jghid li mbaghad ilkoll gablu li dawn il-bi¢¢tejn raba’ jitpoggew
ghall-bejgh bi dritt ta” preferenza.

Jerga’ jghid dak li qal fl-affidavit li ghand in-Nutar, f1-1999, 1-

intendiment kien ¢ar li d-dritt ta’ preferenza kellu jispic¢ca

15 Fol. 203 sa 210.
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t'Awwissu, 1999. Izid li huma ftehmu li jaghmlu l-almu
taghhom li jbighu dawn il-bi¢¢tejn sa Awwissu u b’hekk, huwa

kien minghalih li I-preferenza wkoll taghlaq ma” dak it-terminu.

Jghid li ohtu Maria Consiglia Vella kellha interess fl-ghelieqi in
mertu bhalma kellu binha Nicholas Vella.

C. Ikkunsidrat:
Preliminari:

B’din il-kawza l-atturi qeghdin jitolbu dikjarazzjoni tal-Qorti
rigward konvenju ffirmat nhar il-15 ta’ Frar, 2021 —kif estiz—
bejn l-atturi kollha bhala vendituri ghajr l-atturi Nicholas u

Jacqueline konjugi Vella li dehru bhala kompraturi prospettivi.

Id-dikjarazzjoni mitluba hija fis-sens li I-prezz u kondizzjonijiet
ghall-bejgh pattwiti fil-konvenju huma gusti bil-prezz pattwit

huwa wkoll wiehed xierag.

L-atturi talbu ulterjorment li wara tali dikjarazzjoni 1-Qorti
tapprova l-bejgh propost u tordna l-publikazzjoni tal-att finali
ta” kompravendita inkluz billi tahtar nutar pubbliku u tappunta

data, hin u lok kif ukoll kuraturi ghall-eventwali kontumaci.

[I-konvenuti laqghu ghal dan billi, inter alia, ressqu zewg

eccezzjonijiet preliminari rigward in-nuqqas ta’ interess
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guridiku fl-atturi Nicholas u Jacqueline Vella u d-dritt ta’

preferenza.

Din hija sentenza preliminari limitata ghal dawn l-ewwel zewg

eccezzjonijiet tal-konvenuti.
Ikkunsidrat Ulterjorment:

In succinct, bil-konvenju tal-15 ta” Frar, 2021, l-atturi kollha
ghajr ghall-atturi Nicholas u Jacqueline konjugi Vella obbligaw
irwiehhom li jbighu l-proprjetajiet hemm deskritti a favur 1-
atturi Nicholas u Jacqueline konjugi Vella li obbligaw
irwiehhom li jakkwistaw l-istess ghall-prezz kumplessiv ta’ sitt
elef erba” mija u sittin ewro (€6,460) li jinqasam f’disa” (9)
porzjonijiet ta” wiehed minn disgha (1/9) favur kull wiehed
mis-seba’ (7) vendituri li jidhru fuq il-konvenju bl-aggunta ta’
zewg (2) sidien addizzjonali 1i ma jidhrux fuq l-istess—il-

konvenuti f'din l-istanza.

Il-proprjetajiet deskritti fil-konvenju huwa s-segwenti zewg

porzjonijiet ta” art:

i. Porzjon ta” art maghrufa bhala “tal-Mongatur”, fil-limiti
taz-Zebbug, Ghawdex, tal-kejl kumplessiv ta’ ¢irka tmien
mija u tlettax punt tmienja tlieta metri kwadri (813.83 m.
k.), konfinanti Tramunta mat-triq, Punent ma’ beni ta’
Georgia Hili u Lvant ma’ beni tal-eredi ta” Angelo Cini
jew tal-aventi kawza tieghu, kif murija ahjar immarkata

bil-kulur isfar fuq il-pjanti annessi mar-rikors
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1.

guramentat bhala dokument “A”, a fol. 9 u 10 tal-process,

u,

Porzjon ta’ art maghrufa bhala “ta” Zonu”, fil-limiti taz-
Zebbug, Ghawdex, tal-kejl kumplessiv ta’ cirka erba’
mija u erba’ punt tnejn sitta metri kwadri (404.26 m. k.),
konfinanti Xlokk ma’ sies, Punent u Lvant ma’ beni tal-
eredi ta’ Joseph Carnemolla, kif murija ahjar immarkata
bil-kulur isfar fuq il-pjanti annessi mar-rikors
guramentat bhala dokument “B”, a fol. 11 u 12 tal-

process.

Qabel gie ffirmat dan il-kovnenju, l-ahwa wlied Joseph Saliba u

Nikolina Saliba nee” Axiaq —li sebgha (7) minnhom jidhru bhala
whud mill-atturi f'din l-istanza bit-tnejn (2) l-ohra jidhru bhala
l-konvenuti —iffirmaw kuntratt ta” divizjoni u assenjazzjoni fit-
12 ta’ Lulju, 1999 —in atti Nutar Enzo Dimech.

Fost id-diversi klawsoli fil-kuntratt ta” divizjoni u assenjazzjoni,

jinsabu dawk relattivi ghal din l-istanza u partikolarment ghat-

tieni eccezzjoni tal-konvenuti, li huma s-segwenti:

1.

L-ahwa wlied Joseph Saliba u Nikolina Saliba nee’ Axiaq
zammew iz-zew§ porzjonijiet art in mertu indivizi fi kwoti

ndags bejniethom, u;

L-istess ahwa qablu li ghandhom isibu I-bejgh taghhom —
dawn iz-zewg (2) porzjonijiet art in mertu—sal-ahhar ta’
Awwissu, 2019 bil-patt li jekk xi hadd mi[l]l-kondividenti joffri
prezz dags l-oghla wiehed offrut minn terzi huwa jkollu I-

preferenza li jixtri dawn il-bicctejn raba’, jew xi wahda minnhom
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hu stess—ref. paragrafu ta’ qabel tal-ahhar fil-pagna tal-

kuntratt a fol. 68 tal-process.

Dan maghdud, il-Qorti ser tghaddi sabiex tezamina l-ewwel
zew§ eccezzjonijiet tal-konvenuti fid-dawl tal-Artikolu 495A
tal-Kodici Civili, Kap. 16, tal-Ligijiet ta’ Malta, li jaqra hekk:

495A. (1) 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
quddiem xi qorti jew tribunal iehor ghall-qsim tal-proprjeta li tkun
ged tinzamm in komun, u I-komproprijetarji jongsu milli jiftiehmu
dwar il-bejgh ta’ xi proprjeta partikolari bejniethom, il-qgorti
ghandha, jekk tkun sodisfatta i hadd mill-komproprjetarji
dissidenti ma jkun gravament predudikat b’dak li tordna,
tawtorizza 1-bejgh skont ma jkun jixtieq l-akbar ghadd ta’
komproprjetarji fil-qies tal-valur tal-ishma li kull komproprjetarju
jkollu.

(2) It-talba lill-qorti ghandha ssir permezz ta’ rikors li mieghu jkun
hemm annessa dikjarazzjoni tas-sidien fejn jagblu li jsir il-bejgh
kif ukoll prospett li jkun juri I-ghadd u l-valur tal-ishma li kull
wiehed minnhom ikollu kif ukoll il-pattijiet u l-kondizzjonijiet li
tahthom ikun ser isir il-bejgh. Fir-rikors ghandha tigi indikata
wkoll id-data meta l-hwejjeg ikunu gew in komun u c¢-cirkostanzi

relattivi.

(3) Ir-rikors ghandu jigi notifikat lill-komproprjetarji kollha li ma
jkunux jaqblu 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-redistratur ghandu
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jara li kopja tar-rikors tigi pubblikata fil-Gazzetta u f$urnal

wiehed ta’” kuljum.

(4) Dikjarazzjoni li xi komproprjetarju minnhom ma jkunx
maghruf jew ma jkunx jista’ jinstab ghandha tigi konfermata bil-

surament minn wiehed mir-rikorrenti.

(5) Il-komproprijetarji I-ohra kif ukoll il-kuraturi jistghu, fi Zmien
ghoxrin gurnata min-notifika li ssirilhom tar-rikors, jew fil-kaz ta’
komproprjetarju li ma jkunx gie notifikat bir-rikors fi Zmien
ghoxrin  gurnata mill-ahhar pubblikazzjoni msemmija  fis-
subartikolu (3), jopponu I-bejgh billi jiddikjaraw x'tkun il-
presudizzju gravi li huma jew il-komproprjetarji i jkunu

jirrapprezentaw jistghu jbatu minhabba fil-bejgh.

(6) Meta tigi biex tivvaluta jekk ikunx hemm xi preSudizzju serju
ghal xi wiehed mill-komproprjetarji, il-qorti ghandha tgis kull
fattur rilevanti inkluz il-valur tal-proprjeta u l-prezz tal-bejgh, u
tista” ghal dak il-ghan tordna li ssir stima tal-proprjeta skont id-
dispozizzjonijiet tal-artikolu 306 tal-Kodici ta” Organizzazzjoni u

Procedura Civili.

(7) ll-gorti ghandha tiddecidi dwar ir-rikors, u jekk tiddecidi li
ghandu jsir il-bejgh, din ghandha tistabbilixxi x’ikun il-prezz jew
korrispettiv iehor ghal dak il-bejgh u ghandha iktar minn hekk —
(a) tistabbilixxi I-hin, il-jum u I-post, meta u fejn ghandu jsir it-
trasferiment; (b) meta l-bejgh ikun ser isir permezz ta’ att
pubbliku, tahtar nutar biex jippubblika I-att; (¢) tahtar kuratur,

ukoll minn fost il-komproprijetarji nfushom, sabiex jirrapprezenta
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lil min mill-komproprietarji jonqos milli jidher quddiem in-nutar

ghall-kuntratt jew istrument iehor ta’ trasferiment.

(8) Il-gorti tista’, billi jsirilha rikors minn xi parti li jkollha
interess, tibdel il-jum, il-hin jew il-post fejn ikun ser isir it-

trasferiment.

(9) Jekk ikun hemm aktar minn komproprjetarju wiehed li jopponi
jew fkaz li I-qorti tkun cahdet ir-rikors skont id-dispozizzjonijiet
tas-subartikolu (7), il-qorti tista’, minkejja d-dispozizzjonijiet I-
ohra ta” dan l-artikolu, tordna I-bejgh tal-beni b’licitazzjoni skont

id-dispozizzjonijiet tal-artikoli 521 u 522.

L-ewwel subinciz tal-Artikolu 495A jistabilixxi r-rekwiziti
mehtiega sabiex tkun tista” tingieb "il quddiem kawza bhal din
tal-lum. Dan is-subartikoli jipprefiegi wkoll x’ghandha tkun il-
konsiderazzjoni primarja tal-Qorti sabiex tilga” azzjoni li ssir
taht 1-Artikolu 495A.

It-tieni u t-tielet subincizi tal-Artikolu 495A huma dawk l-aktar
rilevanti ghall-iskop ta” din is-sentenza preliminari b’referenza
ghall-ewwel zewg eccezzjonijiet tal-konvenuti. Dan kif ser jigi

spjegat hawn aktar il quddiem.

Ir-raba’” subin¢iz tal-Artikolu m’ghandu ebda applikazzjoni
t'din il-vertenza fejn il-partijiet rilevanti huma lkoll identifikati.
I[I-hames subinc¢iz jindika kif kompropretarju jew izjed minn
wiehed jistghu jopponu l-bejgh billi jiddikjaraw x'ikun il-
pregudizzju gravi li huma jew il-komproprjetarji li jkunu

jirrapprezentaw jistghu jbatu minhabba fil-bejgh. Dan allura
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jaghti rimedju kontra talba ghall-bejgh maghmula lill-Qorti taht
I-Artikolu 495A.

[I-kumplament tas-subincizi tal-Artikolu jsibu applikazzjoni fi
stadju aktar tardiv tal-proceduri u m’ghandhomx applikazzjoni

fl-istadju ta’ din is-sentenza preliminari.

Maghdud dan, u rigward l-ewwel ecc¢ezzjoni tal-konvenuti,
jinghad li skont it-tieni subin¢izi tal-Artikolu 495A tal-Kap. 16,
talba lill-Qorti taht dan I-Artikolu ghandha ssir “permezz ta’
rikors i mieghu jkun hemm annessa dikjarazzjoni tas-sidien fejn
jaqblu li jsir il-bejgh kif ukoll prospett li jkun juri I-ghadd u l-valur
tal-ishma li kull wiehed minnhom ikollu kif ukoll il-pattijiet u I-
kondizzjonijiet li tahthom ikun ser isir il-bejgh. Fir-rikors ghandha tigi
indikata wkoll id-data meta I-hwejjeg ikunu gew in komun u c-

Cirkostanzi relattivi.”

[I-Qorti, f'dan l-istadju, immedjatament tosserva li l-atturi
odjerni obdew id-dicitura ta” dan is-subin¢iz in toto u dan kif

jirrizulta mir-rikors guramentat taghhom.

Dan maghdud, l-istess subinc¢iz jillimita min jista’ jaghmel ir-
rikors opportun billi bl-aktar mod ¢ar jipprovdi illi l-azzjoni
bhal dik tal-lum trid issir mill-kompropjetarji. Dan teknikament
ifisser illi kumpratur prospettiv ma jistax jressaq il-kawza tal-
lum billi huwa ma jikkwalifikax bhala sid. Irid jinghad illi
akkwirent prospettiv jkun iffirma il-konvenju madankollu f’dak
l-istadju bikri ma jistax jitqies bhala kompropjetarju billi I-bejgh
tal-propjeta jkun ghadu ma sehhx. Hawnhekk trid tinstilet id-
differenza bejn l-interess fl-ezitu tal-kawza u l-interess guridiku.
[I-Qorti hija tal-fehma illi filwaqt li xerrej prospettiv ghandu

interess fl-ezitu tal-kawza madankollu billi huwa ma jkunx
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ghadu akkwista sehem mill-propjeta, dunque ma jistax jitqies
bhala kompropjetarju u ghalhekk ma jistax jitgies illi ghandu
interess guridiku. II-Qorti hawnhekk issib ukoll komfort fid-
decizjoni moghtija mil-Prim’Awla tal-Qorti Civili nhar is-26 ta’
Novembru, 2020 fl-ismijiet Saviour Caruana et vs Marianne
Caruana'® fejn il-Qorti rriteniet li filwaqt 1i skont I-Artikolu
495A huwa mehtieg li I-komproprjetarji kollha jkunu parti fil-
proc¢eduri gudizzjarji, mhux l-istess jinghad ghar-rigward tal-

kompratur prospettiv.

Madankollu irid jinghad ukoll izda li ghalkemm il-kompraturi
prospettivi, l-atturi Nicholas u Jacqueline konjugi Vella
m’humiex koproprjetarji b’hekk il-prezenza taghhom f'din I-
istanza mhix mehtiega a sodisfazzjon tal-Artikolu 495A,
madankollu, u kif din il-Qorti kellha diga l-opportunita
tiddeciedi fid-dec¢izjoni taghha tat-30 ta’ Settembru, 2021
moghtija fl-ismijiet Francis Bonello et vs Dolores sive Doris
Bajada et;'7 l-istess prezenza mhix ser tkun ta’ pregudizzju
ghall-ebda parti. Dan qged jinghad billi I-prezenza ta” dawn I-
atturi ma jidhirx li ser taghti lok ghal spejjez gudizzjarji zejda in
kwantu li gie pprezentat att wiehed u l-atturi kollha huma
assisti mill-istess Avukat. Barra minn hekk I-Qorti hija tal-fehma
illi ghalkemm minghajr dubju il-konjugi Vella ma humiex
koproprjetarji u ghalhekk il-prezenza taghhom ma hix mehtiega
madankollu l-istess prezenza taghhom ma hix ser tkun ta’

pregudizzju ghall-ebda parti.

Rigward it-tieni e¢¢ezzjoni tal-konvenuti, il-Qorti hasbet fit-tul

fuq din il-kwistjoni u ser tibda minn osservazzjoni fuq materja

16 Rik. Gur. Nru. 14/2019 RGM.
17 Rik. Gur. Nru. 25/2020 BS.
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li ghandha tkun ¢ara mal-ewwel daqqa ta” ghajn lejn il-kuntratt
ta” divizjoni u assenjazzjoni ffirmat fit-12 ta” Lulju, 1999 mill-
kontendenti ahwa, ulied Joseph Saliba u Nikolina Saliba nee’

Axiaq's.

L-atturi Francis Saliba u Maria Consiglia Vella t-tnejn
ikkonfermaw x'kienet l-intenzjoni tal-ahwa germani Saliba
dakinhar li gie ffirmat dan il-kuntratt ta’ divizjoni. Francis
Saliba sahansitra jispjega li kienet dec¢izjoni tieghu li jithallew
barra mill-qasma z-zewg porzjonijiet ta’ art in mertu, ghalfejn
sehh dan, u ghalfejn saret ukoll il-kondizzjoni tal-preferenza.
Dan maghdud, mhux kull ma jixhdu dawn iz-zewg xhieda

atturi jirrizulta mill-kuntratt ta” divizjoni nniffsu.

Minflok, dak 1i jirrizulta mill-kuntratt ta” divizjoni huwa 1i 1-
ahwa germani Saliba qablu fuq lista estensiva ta’ proprjetajiet u
kif dawn kellhom jigu divizi u assenjati u hallew biss barra lil
dawn iz-zewg porzjonijiet art. L-istess ahwa komparenti fuq I-
att ta” divizjoni ghamlu wkoll provizjonijiet rigward iz-zewg

porzjonijiet art eskluzi mill-qasma.

Fil-parti tal-kuntratt ta” divizjoni u assenjazzjoni relattiva ghal

dawn iz-zewg porzjonijiet art tnissel is-segwenti:

Ghal kull buon fini I-kondividenti jiddikjaraw li I-bicctejn raba” hawn
taht deskritti fil-paragrafi numri sittax (16) u sbatax (17) se jibgghu
pro indivizo bejniethom u fi kwoti indaqgs bejniethom. B’dan illi I-
partijiet geghdin jaqblu li sa I-ahhar tax-xahar ta” Awwissu tas-sena
korrenti huma ghandhom isibu I-bejgh taghhom. Jekk xi hadd mill-
kondividenti joffri prezz dags I-oghla wiehed offrut minn terzi huwa

18 Kuntratt a fol. 62 sa fol. 76 tal-process.
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jkollu l-preferenza li jixtri dawn il-bicctejn raba’, jew xi wahda

minnhom hu stess.1®

[I-kuntratt imbaghad jghaddi sabiex jiddeskrivi dawn iz-zewg
porzjonijiet art kif diga deskritti hawn aktar ‘il fuq f'din id-

decizjoni.

[I-Qorti tibda sabiex tosserva l-uzu tal-kliem “ghandhom isibu I-

bejgh” liema kliem jindika gbil mandatorju mhux fakoltattiv.

Apprezzat dan il-punt, huwa ¢ar ghal din il-Qorti li I-
kontinwazzjoni tal-paragrafu fejn jintqal li jekk xi hadd mill-
kondividenti joffri prezz dags 1-oghla wiehed offrut minn terzi
huwa jkollu l-preferenza li jixtri dawn il-bi¢¢tejn raba’, jew xi
wahda minnhom hu stess, huwa ghalhekk alla¢jat mal-gbil
mandatorju tas-sejbien ta’ bejgh fit-terminu dikjarat, ossia, sal-
ahhar ta” Awwissu, 1999. B'dan li, fejn parti mill-obbligazzjoni
ma ssehhx ma tissussisti ebda obbligazzjoni rigward il-parti I-

ohra tal-istess.

[I-Qorti hadet konjizzjoni ta” dak osservat mill-konvenuti fin-
nota tal-osservazzjonijiet taghhom fejn avvanzaw it-tezi li s-
sejbien ta’ akkwist ma kienx kondizzjoni izda sempli¢iment

modus operandi.

[1-Qorti tagbel in parte mal-kontinwazzjoni tal-osservazzjonijiet
tal-konvenuti stante li tagbel li I-partijiet kontraenti fuq l-att ta’
divizjoni ntrabtu li jsibu l-bejgh izda ma tagbilx li dan kien
jirrikjedi li jigi obbligat xi kompratur prospettiv. Dak li kien
jirrekjedi dan il-kliem kien li sa dik id-data pre-stabbilita, ossia;

l-ahhar ta” Awwissu, 1999, jitressaq kompratur prospettiv u,

19 Paragrafu ta” qabel tal-ahhar fil-pagna tal-kuntratt a fol. 68.
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jekk hekk jigri, iqum id-dritt ta’ preferenza. Dan ma irrizultax li

gara. I1-Qorti tibqa” ghalhekk tal-opinjoni diga stabbilita.

[I-Qorti tosserva ulterjorment in-nuqqas da parti tal-konvenuti
li jressqu prova rigward l-interess veru taghhom li jakkwistaw
l-istess zewg porzjonijiet art. Dan ghajr ghad-dikjarazzjoni fir-
risposta guramentata taghhom li huma qatt ma gew offruti
jixtru l-istess u ghandhom interess jixtruhom. Dikjarazzjoni li
giet kontradetta bix-xhieda tal-atturi Francis Saliba u Maria
Consiglia Vella, kemm bl-affidavit taghhom kif ukoll in
kontroezami izda, minkejja dan il-konvenuti naqgsu li jirribattu

tali pozizzjoni tal-atturi.

[1-Qorti tosserva wkoll l-ezami akkurat maghmul mill-atturi fin-
nota tal-osservazzjonijiet taghhom tad-decizjoni moghtija mill-
Qorti tal-Appell nhar il-31 ta” Mejju, 2013 fl-ismijiet Suzanne
Borg vs Iris Vella et?® u ta’ dik aktar recenti moghtija mill-
Prim’Awla tal-Qorti Civili nhar it-13 ta’ Lulju, 2020 fl-ismijiet
Paul Sammut et vs I-Avukat Dr Simon Micallef Stafrace et

noe?! rigward id-dritt ta” preferenza.

F'dawn iz-zewg insenjamenti mirquma, il-Qrati msemmija
ghamlu studju dettaljat tal-kwistjoni fejn jekk certu dritt
jikkostitwixxi weghda ta” bejgh ghall-finijiet u effetti kollha tal-
Ligi; ikunu jridu jigu sodisfatti 1-ligijiet fiskali ad validitatem

sabiex l-istess dritt ikun vinkolanti.

[1-Qorti hawnhekk tagbel mal-osservazzjoni tal-konvenuti li r-
Regolament 10(9) tal-Ligi Sussidjarja 364.06 jiddisponi b’'mod

20 Appell Civili Numru. 37/2010/1.
21 Rik. Gur. Nru. 418 / 2019 JZM.
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¢ar u skjett fir-rigward ta’ dritt ta’ preferenza u li dan ma

jehtiegx li jkun registrat u li jsir hlas ta” taxxa provvizorja fuqu.??

Madankollu, tippersisti I-konvinzjoni ta” din il-Qorti li f'dan il-
kaz, id-dritt ta’ preferenza skada inutilment meta I-
obbligazzjoni —mhux xi fakolta—alla¢jata mieghu ma zvelatx
ruhha.

Tenut kont ukoll li anqas fil-Ligi ma jezisti xi dritt ta” preferenza

tavur dawk li huma komproprjetarji tal-proprjeta.
Decide:

Ghaldagstant, in vista tal-premess u ghall-motivi ga espressi,

din il-Qorti qieghda taqta” u tiddeciedi kif isegwi:

i.  Tichad l-ewwel (1) e¢¢ezzjoni tal-konvenuti billi tiddikjara
li m"hemm xejn xi jzomm lill-atturi Nicola sive Nicholas
Vella u martu Jacqueline Vella milli jkunu u jibqghu parti

f'din l-istanza;

ii.  Tichad it-tieni (2) eccezzjoni tal-konvenuti billi tiddikjara li
ma jezistix aktar ebda dritt ta’ preferenza favur il-

konvenuti ahwa Anthony Saliba u Rita Cini.

Bl-ispejjez relattivi ghal din is-sentenza in parte jibqghu

rizervati ghall-gudizzju finali.

2 Ir-Regolament jaqra kif isegwi: M'ghandu jinghata ebda avviz u ma jsir I-ebda pagament
ta’ taxxa provvizorja f'kaz ta’ obbligazzjoni unilaterali ta’ trasferiment ta’ proprjeta immobbli
jew xi dritt reali fugha, b'mod komuni maghrufa bhala “a right of first refusal”, jew f'kaz ta’
dritt ta’ tigdid ta’ koncessjoni enfitewtika temporanja.
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