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QORTI TAL-MAGISTRATI (GHAWDEX)

GURISDIZZJONI SUPERJURI
SEZZJONI GENERALI

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

INlum, il-Gimgha, 13 ta’ Jannar 2023

Rikors Guramentat numru: 23/2021 BS

Michelina Calleja; Mary Mizzi;
u l-kumpanija Bilt Dev Limited
bin-numru ta’ registrazzjoni C-94960

=-VS~-

Jane Refalo

I1-Qorti;

Rat ir-rikors guramentat tal-atturi illi ppremettew:

(1) ILLi dan ir-rikors jikkonc¢erna l-proprjeta segwenti: il-fond bin-
numru wiehed u ghoxrin (21), fi Triq il-Knisja, [I-]Ghasri, Ghawdex
bl-arja libera tieghu u s-sottoswol u bir-raba” kollu anness mieghu
kollox tal-kejl ta” ¢irka hames mija u tlettax punt tlieta sebgha metri

kwadri (513.37m.k.) kif muri ahjar fuq is-site plan hawn annessa u

[m]markata bhala Dokument A ma” dan ir-rikors;
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(2)

ILLI din il-proprjeta kienet originarjament giet akkwistata in parti
minn George Mizzi wahdu meta kien ghadu guvni (li jigi missier ir-
rikorrenti Michelina Calleja u Mary Mizzi u missier l-intimata Jane
Refalo) u l-parti l-ohra minn George Mizzi fiz-zwieg tieghu ma’
Maria Anna nee[’] Grech (omm il-kontendenti Michelina Calleja,
Mary Mizzi u Jane Refalo) u dan permezz tas-segwenti kuntratti: (a)
kuntratt ta” xiri datat hamsa (5) ta” Settembru tal-elf disa” mija u
disgha u hamsin (1959) pubblikat fl-atti tan-Nutar Dottor Giuseppi
Cauchi fiz-zmien li George Mizzi kien ghadu guvni, b’liema
kuntratt l-istess George Mizzi akkwista l-lok ta” djar bin-numru
wiehed u ghoxrin (21) fi Triq il-Knisja, [I-]Ghasri, Ghawdex bil-
gardina annessa mieghu ta” madwar disa’ kejliet illum ekwivalenti
ghal mija u tmienja u sittin punt sitta tnejn metri kwadri (168.62
m.k.) (kopja annessa bhala Dokument B); (b) kuntratt ta” xiri iehor
datat sittax (16) ta’ Gunju tal-elf disa’ mija tlieta u sittin (1963)
pubblikat fl-atti tan-Nutar Giuseppi Cauchi fejn bis-sahha tieghu 1-

istess George Mizzi din id-darba fiz-zwieg tieghu ma” Maria Anna
nee[’] Grech, xtara porzjon raba’ ohra fi Triq il-Knisja, [I-]Ghasri,
Ghawdex maghrufa bhala “Tal-Vecca” tal-kejl ta’ ¢irka siegh pari
llum ghal mija u sebgha u tmenin punt tlieta hamsa metri kwadri
(187.35m.k.) konfinanti lvant ma” Triq il-Knisja, nofsinhar ma” beni
tal-istess George Mizzi u tramuntana ma’ beni ta” Karmnu Galea

(kopja annessa bhala Dokument C);

ILLI I-lok tad-djar fuq deskritt u r-raba’” anness mieghu kienu
soggetti ghal ¢cens annwu u perpetwu, liema ¢ens kien gie mifdi
permezz ta’ ¢edola ta” depozitu u fidi prezentata fir-Registru tal-
Qorti tal-Magistrati (Ghawdex) Gurisdizzjoni Superjuri fit-tnax (12)
ta’ Dicembru tal-elf disa” mija u tlieta u tmenin (1983) (kopja annessa
bhala Dokument D);
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(4)

ILLI Maria Anne Mizzi — omm il-kontendenti Michelina Calleja,
Mary Mizzi u Jane Refalo — mietet fil-hamsa (5) ta” Marzu tas-sena
elfejn u ghaxra (2010). Hija rregolat il-wirt u successjoni taghha
permezz ta’ testment datat wiehed u ghoxrin (21) ta” Marzu tal-elf
disa’ mija wiehed u disghin (1991) pubblikat fl-atti tan-Nutar Dottor
Michael Refalo fejn bis-sahha tieghu hija nnominat bhala eredi
universali tal-beni taghha kollha prezenti u futuri mobbli u mmobbli
lit-tliet [sic] uliedha Jane, Mary u Michelina ahwa Mizzi fi kwoti
ndags bejniethom. Kopja tat-testment hija annessa u markata bhala

Dokument E. Kopja tac-certifikat tal-mewt ta’ Maria Anna Mizzi kif

wkoll [sic] kopja tar-ricerki tat-testmenti pubbli¢i u sigrieti huma

annessi u [m]markati bhala Dokumenti E1 sa E3. Id-dikjarazzjoni

dwar it-trasferiment causa mortis in kwantu jirrigwarda sehem ir-
rikorrenti Michelina Calleja u Mary Mizzi sar b’kuntratt datat
disgha (9) ta” A[w]wissu tas-sena elfejn u ghaxra (2010) pubblikat fI-
atti tan-Nutar Enzo Dimech (kopja annessa u [m]markata bhala
Dokument F);

ILLI George Mizzi miet fit-tnax (12) ta’ Lulju tas-sena elfejn u hdax
(2011). Huwa rregola l-wirt u successjoni tieghu wkoll permezz ta’
testment suriferit datat wiehed u ghoxrin (21) ta” Marzu tal-elf disa’
mija wiehed u disghin (1991) pubblikat fl-atti tan-Nutar Dottor
Michael Refalo fejn bis-sahha tieghu huwa nnomina bhala eredi
universali tal-beni tieghu kollha prezenti u futuri mobbli u mmobbli
lit-tliet [sic] uliedu Jane, Mary u Michelina ahwa Mizzi fi kwoti
indaqs bejniethom. Kopja tac-certifikat tal-mewt ta” George Mizzi
kif wkoll [sic] kopja tar-ricerki tat-testmenti pubblic¢i u sigrieti huma

annessi u [m]markati bhala Dokumenti F1 sa F3. Id-dikjarazzjonijiet

dwar it-trasferiment causa mortis in kwantu jirrigwarda sehem ir-
rikorrenti Michelina Calleja u Mary Mizzi saru b’zewg kuntratti
separati t-tnejn fl-atti tan-Nutar Enzo Dimech: wiehed datat tlieta u

ghoxrin (23) ta’” Settembru tas-sena elfejn u hdax (2011) u iehor datat
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sitta (6) ta” Dicembru tas-sena elfejn u hdax (2011) (kopji annessi u
[m]markati bhala Dokument G u H);

ILLI abbazi ta” dan kollu ghalhekk il-proprjeta deskritta aktar "il fuq
f'dan ir-rikors hija mizmuma fil-kwota ta” zewg terzi (2/3) indivizi
(u cioe terz (1/3) indiviz kull wiehed) mir-rikorrenti Michelina mart
Mario Calleja u Mary Mizzi filwaqt li r-rimamenti terz (1/3) indiviz
jappartjeni lill-intimata Jane Refalo (Arblu tar-razza anness bhala
Dokument I);

ILLI l-esponenti sabu l-bejgh ta” dan il-fond u effettivament gia
dahlu f'’konvenju datat hmistax (15) ta” Marzu tas-sena elfejn u
wiehed u ghoxrin (2021) (Kopja annessa u [m]markata bhala

Dokument J) li permezz tieghu l-esponenti ntrabtu li jbieghu [sic] s-

sehem rispettiv taghhom lis-so¢jeta Bilt Dev. Limited u dan bil-
prezz ta’ disa” mija u sittin elf ewro (€ 960,000) ghall-intier. Dan il-
konvenju gie debitament registrat mal-Kummissarju tat-Taxxi

Interni;

ILLI l-intimata geghdha [sic] tirrifjuta li taderixxi ghal dan il-
konvenju u dan minghajr ebda raguni valida fil-ligi. Dan minkejja li
hija kienet giet infurmata bid-dettalji kollha tan-negozju u bl-
appuntament ghall-iffirmar tal-istess konvenju u dan hekk kif sejjer

jirrizulta waqt is-smiegh [sic] ta” dan ir-rikors;

ILLI l-esponenti jemmnu li dan il-kaz jinkwadra ruhu perfettament
fid-dispozizzjonijiet tal-artikolu 495A tal-Kodic¢i Civili (Kap. 16 tal-
Ligijiet ta” Malta) ghas-segwenti ragunijiet:

(@) Il-fond u l-art ta” mieghu ilhom mizmuma in komun bejn I-
ahwa Mizzi sa minn Lulju tas-sena elfejn u hdax (2011) u ¢ioe
meta miet l-ahhar wiehed mill-genituri taghhom u ghalhekk

ghal izjed minn tliet (3) snin;

Pagna 4 minn 15



Rikors Guramentat nru 23/2021 BS

(b)

Sal-lum ghadu hadd ma istitwixxa xi kawza quddiem il-Qorti

rigward id-divizjoni ta” din il-proprjeta;

L-intimata qua komproprjetarja mhux qed tagbel mal-bejgh ta’

dan il-fond u l-art ta” mieghu;

L-esponenti Michelina mart Mario Calleja u Mary Mizzi
ghandhom bejniethom il-maggoranza tal-ishma ta’ din il-
proprjeta, precizament zewg terzi (2/3) indivizi mill-istess
proprjeta bejniethom filwaqt li l-intimata ghandha r-rimanenti
terz (1/3) indiviz;

L-intimata bl-ebda mod m’hija sejra tigi pregudikata serjament,
anzi l-esponenti jemmnu 1li l-intimata m’hija sejra tigi

pregudikata bl-ebda mod, li kieku dan il-bejgh isir;

II-prezz propost u l-kundizzjonijiet tat-trasferiment hekk kif
jirrizultaw mill-konvenju anness huma gusti, xierqa u
vantaggjuzi tenut kont il-kejl ta” dan il-fond, l-istat i fih jinsab
il-bini, kif wkoll il-lokalita li fih jinsab u ¢-¢irkustanzi kollha

relatati mal-istess fond;

Talbu lil Din 1-Onorabbli Qorti:

(1) Tordna l-pubblikazzjoni ta’ dan ir-rikors fil-Gazzetta tal-Gvern u
t'gazzetta ohra lokali fit-termini tal-artikolu 495A tal-Kap. 16;

(2) Tordna notifika ta” dan ir-rikors lill-intimata wkoll fit-termini ta” dan

l-istess artikolu sucitat;
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)

()

Tiddikjara li 1-prezz kif ukoll il-kundizzjonijiet proposti ghall-bejgh
ta’ sehem ir-rikorrenti favur is-so¢jeta Bilt Dev Limited mill-fond
bin-numru wiehed u ghoxrin (21), fi Triq il-Knisja, [I-]Ghasri,
Ghawdex bl-arja libera tieghu u s-sottoswol u bir-raba” kollu anness
mieghu b’kollox tal-kejl ta” ¢irka hames mija u tlettax punt tlieta
sebgha metri kwadri (513.37m.k.) huwa gust u xieraq u li l-istess
prezz u kundizzjonijiet ghandhom japplikaw ghall-bejgh tas-sehem
spettanti lill-intimata minn dan l-istess fond u li ghaldagstant
m’hemmx il-htiega li I-fond jigi stmat minn perit u arkitett inginier

civili;

Finalment tapprova l-bejgh propost skont il-kundizzjonijiet indikati
fl-istess konvenju u tordna l-pubblikazzjoni tal-att ta” bejgh anke
ghal dak li jirrigwarda l-kwota spettanti lill-intimata, f'jum, hin u lok
illi jigu ghalhekk iffissati minn din 1-Onorabbli Qorti u tahtar lin-
Nutar Joel Grima sabiex jippubblika I-kuntratt relattiv;

F'kaz li l-intimata ghadha m’ghamlitx id-dikjarazzjoni causa mortis
ta’ sehemha mill-istess proprjeta li hija wirtet minghand il-genituri
taghha, tawtorizza lill-istess Nutar Joel Grima nominat fit-termini
tat-talba precedenti sabiex jaghmel il-pratti¢i kollha necessarji biex
jirrediegi  l-istess  dikjarazzjoni causa  mortis  ezattament
precedentement qabel il-kuntratt ta” bejgh u li jigi awtorizzat jigbor
it-taxxa dovuta fuq l-istess dikjarazzjoni u l-ispejjez relattivi ghall-
istess kuntratt ta” dikjarazzjoni causa mortis mir-rikavat dovut lill-

intimata mill-bejgh tal-proprjeta fuq deskritta;

Tahtar kuraturi deputati sabiex jirrapprezentaw lill-eventwali
kontumaci kemm fuq l-att ta’ dikjarazzjoni causa mortis kif wkoll 1-
att tal-bejgh;

Bl-ispejjez ta” din il-procedura kollha kontra l-istess intimata.
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Rat ir-risposta guramentata tal-konvenuta Jane Refalo illi e¢¢epixxiet:

1.

ILLI I-bejgh mitlub mill-atturi sejjer ikun ta’ pregudizzju gra[v]i
ghall-esponenti a tenur tal-artikolu 495A (1) tal-Kap. 16 tal-Ligijiet
ta’” Malta;

ILLI I-ligi tiffavorixxi lil komprorprjetarju li jzomm is-sehem tieghu
fi proprjeta qabel ma jista’ jigi ordnat il-bejgh kif mitlub fl-interess
tal-komproprjetarji kollha u dana kif jinghad fis-subartikolu 3 tal-
artikolu 495 tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta” Malta u c¢ioe illi kull wiehed
“mill-kompropretarjji ghandu jitqies li jkun kompropretarju ta’ kull haga
fdik il-proprjeta jew hekk mizmuma in komun” kif ukoll fl-atrikolu 502
tal-istess Kodici li ji[p]provdi li “kull wiehed mill[-]kompropretarji
ghandu jekk jiehu is-seh[e]m [sic] tieghu tal-beni in natura”;

ILLI kif ser jigi ppruvat waqt it-trattazzjoni tal-kawza, il-proprjeta in
kwistjoni hija komodament divizibbli ghax fil[-]fatt ghandha aspetti
ta’ gasma ta’ zewg ishma ma|’] xulxin u sehem wiehed, u ghalhekk

l-esponenti tixtieq illi zzomm is-sehem taghha “in natura”;

ILLI minkejja diversi tentattivi da parti l-esponenti sabiex tasal fi
gbil mal-atturi sabiex issir divizjoni amikevoli tal-propjeta in
kwistjoni bejniethom (ittra informali miktuba mill-espo[n]enti
datata tnax (12) ta” Marzu 2021 u ricevuta mill-attri¢ci Mary Mizzi fl-
erbatax (14) ta” Marzu 2021, annessa u mmarkata bhala “Dok A”), 1-

atturi [p]procedew bil-firma tal-konvenju;

ILLI ghalhekk mhux qged jigi eskluz li l-esponenti ti[p]prezenta

rikors ghad-divizjoni tal-proprjeta in kwistjoni;

Ghaldagstant, ghar-ragunijiet hawn fuq imsemmija u hekk kif ser
jirrizulta mill-provi li ser jigu prodotti matul is-smiegh [sic] tal-
kawza, din 1-Onorabbli Qorti ghandha, prevja kwalsiasi

dikjarazzjoni u/jew provvediment illi jid[h]rilha xieraq u/jew
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opportun, tichad it-talbiet tal-atturi fl-intier taghhom, bl-ispejjez

kontra l-atturi.
I1-Qorti;
Fliet l-atti;
Rat li d-debita pubblikazzjoni ai termini tal-Artikolu 495A(3) saret;!
Rat li I-kawza giet differita ghas-sentenza tal-lum;
Ikkunsidrat:

Permezz ta” din il-kawza l-atturi ged jitolbu 1-Qorti sabiex tawtorizza il-
bejgh tal-fond bin-numru wiehed u ghoxrin (21) li jinsab fi Triq il-Knisja,
1-Ghasri, Ghawdex bil-kejl komplessiv ta” hames mija u tlettax punt tlieta
sebgha metri kwadri (513.37m.k.). Jghidu li I-partijiet fil-kawza ghandhom
sehem indiviz tal-propjeta fil-kwoti indikati fir-rikors promotur li nhalef
mill-attri¢ci Michelina Calleja. Jghidu wkoll 1i dahlu f'’konvenju ma’” terzi
sabiex ibighu l-propjeta in kwistjoni ghal prezz ta” disa” mija u sittin elef
ewro (€960,000). Jghidu li din il-propjeta ilha mizmuma in komuni ghal
aktar minn tliet (3) snin. Jispjegaw illi kellhom jirrikorru ghal din il-kawza

billi I-konvenuta Jane Refalo ged tirrifjuta li taderixxi ghall-konvenju.

II-konvenuta min-naha taghha tilqa” ghat-talbiet attrici billi tghid illi billi
l-propjeta huma mizmuma komunement hija ghandha sehem indiviz.
Tghid ukoll illi bhala kompropjetarja ghandha dritt li tiehu sehemha in

natura aktar u aktar meta l-propjeta in kwistjoni tista” tigi diviza minghajr

1 A fol. 68 sa fol. 72 tal-process.
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problemi. Tinisti illi 1-bejgh kif propost mill-atturi ser jkun ged

jippregudikaha serjament.
Ikkunsidrat:

L-atturi kopropjetarji odjerni ghazlu specifikatament li jibnu din il-kawza
fuq id-dispozizzjonijiet tal-Artikolu 495A tal-Kodici Civili. Dan I-Artikolu
jipprezenta deroga ghad-dritt ta” komproprjetarju fil-minoranza li jkun
ged jopponi I-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. Skont id-dispozizzjoni

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 tliet (3) snin;

2. Ma jkunx hemm l-ebda azzjoni ghall-gsim tal-propjeta in

komun;

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-nuqgas ta’ pregudizzju gravi tal-komproprjetarji li ged
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 1li tawtorizza l-bejgh u
trasferiment, minkejja li ma jkunx inghata I-kunsens mill-kompropjetarju
dissident, perd dan diment li u bil-bejgh jew trasferiment ma tkunx se ssir

hsara lill-interessi tad-dissident.
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Irid jinghad ukoll li I-ligi trid li I-partijiet li jistghu jibbenefikaw minn din
il-procedura specjali 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-kompropjetar;ji dissidenti.
Jekk xejn sta ghall-Qorti li tiddeciedi jekk il-bejgh prospettat hux ser

jirreka pregudizzju gravi lill-minoranza.
Intant I-Artikolu 495A (2) tal-Kap. 16 jipprovdi s-segwenti:

«(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 I-kondizzjonijietli tahthom ikun ser isir il-bejgh. Fir-rikors
ghandha tigi indikata wkoll id-data meta I-hwejjes ikunu gew in komun u c-

cirkostanzi relattivi.

(3) Ir-rikors ghandu jigi notifikat lill-komproprietarji 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 tigi konfermata bil-gurament minn wiehed mir-

rikorrenti.»

Din il-Qorti ser tghaddi issa sabiex tqis l-obbjezzjonijiet sollevati mill-

konvenuta ghat-talbiet vantati mill-atturi. Skont il-konvenuta il-propjeta
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li taghha l-atturi sabu il-bejgh tista” tigi diviza. Minbarra hekk l-istess
konvenuta tishaq illi bhala kompropjetarja hija ghandha sehem ta’ terz
indiviz liema sehem ghandha dritt tiehdu n-natura u ghalhekk tghid illi
l-propjeta ghandha tingqasam. Tul il-prosegwiment tal-kawza I-

konvenuta anke pprezentat a sua sponte pjan ta” divizjoni tal-propjeta.

Minn dak li jirrizulta mill-atti, inkluzi l-affidavits tal-partijiet johrog ben
¢ar li l-atturi kienu ged jaghmlu hilithom biex jikkomunikaw mal-
konvenuta rigward il-bejgh tal-propjeta, izda tali tentattivi ma hallewx
frott. Minn imkien ma jirrizulta li I-konvenuta min-naha taghha sal-lum
hadet xi inizjattiva qabel mal-atturi pprocedew bil-kawza odjerna sabiex
il-propjeta mizmuma bejn il-partijiet tigi diviza. Kien biss matul dawn il-
proceduri li I-konvenuta bdiet tinsiti fuq divizjoni fizika tal-propjeta. Jigi
osservat ukoll illi kif gie ritenut mill-qrati taghna «Propjeta li tithalla mhux
maqgsuma ghal iktar minn ghaxar snin [Jew ghal tlett [sic] snin fil-kaz ta’ wirt li jigi
fis-sehh wara I-1 ta” April, 2016], i huwa diga perjodu twil hafna, tista’ tinbiegh
mill-komproprjetarji 1i jkollhom il-magdoranza tal-ishma b’kundizzjoni wahda
suprema: li l-komproprijetarji dissidenti ma jkunux gravement ppredudikati.
Ghalhekk mhux bizzejjed li jigu ppregudikati, imma jinhtieg li jkunu gravament
ippregudikati. Hawn il-legislatur ged jaghmilha cara li anke jekk il-kundizzjonijiet
tal-bejgh ma jkunux ottimali, jew l-ahjar li jistghu jingiebu fis-suq, xorta wahda I-
bejgh irid isir; il-linja trid tinqata’ u tinqata’ malajr. Altrimenti jigi mminat l-iskop
kollu tal-precitat artikolu 495A tal-Kap 12.»3

Mhux hekk biss izda kif ga nghad il-Qorti fliet ix-xhieda kollha migbura
u setghet anke tqis ir-rapport mahluf tal-perit ex parte Saviour Micallef 1i
ddikjara li jekk il-fond jigi diviz il-potenzjal tieghu jonqos. Ovvjament dan

ikun ifisser li l-valur tal-fond jigi effettwat b’'mod negattiv.

Fid-dawl tal-konsiderazzjonijiet hawn ga maghmula hija I-fehma tal-Qorti

li bil-bejgh kif propost il-konvenuta la ser iggarrab pregudizzju u wisq

2 A fol. 105 et seq tal-process.
3 Josephine Grech pro et noe vs. George Joseph Parnis, Prim’Awla dec¢iza fis-6 ta” Frar 2017.
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angas xi pregudizzju gravi. I1-Qorti gieset ukoll illi I-konvenju ma fih ebda
kondizzjoni li m’hix solitament inkluza f’konvenji ta” din ix-xorta. Il-
kondizzjonjiet ma jikkostitwixxu ebda piz jew konsegwenza li b’xi mod
jistghu jgibu maghhom xi pregudizzju ta’ xi natura. Illi l-istat ta’
komunjoni bejn il-partijiet ilha ghal aktar minn tliet (3) snin u m’hijiex
wahda ta” indivizjoni forzata jew gejja minn stat ta” kondominju. Lanqas
ma jirrizulta li hemm pendenti xi kawza ta” divizjoni li tirrigwarda I-
proprjeta in kwistjoni u ghalhekk tqis li 1-obbjezzjonijiet imressqa mill-

konvenuta ma ghandhomx mis-sewwa u ghalhekk ser jigu michuda.

Rigward it-talbiet attri¢i din il-Qorti fliet id-dokumenti annessi mar-rikors
promotur. Tinnota li r-rikors gie pprezentat u mahluf mill-attric¢i
Michelina Calleja. Ir-rikors mahluf jinkludi 1-kwoti spettanti lil kull parti
fil-kawza u kull parti ghandha terz indiviz. Rat ukoll il-wieghda tal-bejgh
fejn il-prezz huwa indikat huwa ta’ disa” mija u sittin elf ewro (€960,000).

Fliet ukoll il-kondizzjonijiet fl-istess wieghda.

Rigward il-prezz irid jinghad illi «II-ligi titlob Ii, fil-gies ta” pre$udizzju bhal
dak, il-Qorti ghandha tizen kull fattur rilevanti maghdud il-valur tal-proprijeta u I-
prezz tal-bejgh. Minn kliem il-li¢i, allura, johrog car li l-prezz Ii jkun miftichem
huwa biss wahda minn ghadd ta’ cirkostanzi li Qorti tista’ tqis biex tara jekk il-parti
intimata hijiex jew le se ¢¢arrab pregudizzju li kieku 1-bejgh awtorizzat ikollu jsir.
X'aktarx i, minhabba n-natura partikolari tal-procedura taht l-artikolu 495A, il-
prezz miftiehem ikun I-aktar kwestjoni li tnissel in-nugqas ta’ qbil bejn il-
komproprijetarji: imma l-prezz mhuwiex il-kejl wahdieni i I-lig¢i tirreferi ghalih,

ghaliex kieku I-kliem tal-ligi kien ikun mod iehor.

Kemm hu hekk, jidher li I-Qrati giesu bhala pregudizzju gravi kundizzjonijiet
fkonvenju li kienu jwarrbu I-ghoti tal-garanzija tal-pacifiku pussess jew I-ghoti ta’

garanzija li I-gid ghandu I-permessi kollha tal-bini meta dan ma kienx il-kaz;

1l ghar-rigward tal-pregudizzju serju jew gravi minhabba I-bejgh li jkun se jsir,

dan irid ikun ta’ sura tali li jkun manifestament inikwu ghall-parti mgarrba.
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Madankollu, biex Qorti tiddeciedi jekk tilgax jew le talba ghall-bejgh ma huwiex
bizzejjed li lI-parti intimata tressaq stejjem li juru differenza fil-valur tal-proprjeta
fejn id-differenza fil-valur bejn il-prezz miftiechem u l-valur fl-istima tkun
relattivament zghira. Kif inghad, l-iskop tal-artikolu 495A mhuwiex biex jidi
assigurat bi precizjoni l-valur tal-proprijeta fis-suq, imma li tara li I-bejgh isir bi

prezz xieraq li ma j$ib hsara lill-ebda proprijetarju;»*

Tenut kont ta” dawn il-prin¢ipji stabbiliti 1-Qorti rat ukoll ir-rapport tal-
perit tekniku minnha nominat u 1i l-valur moghti minnu lill-propjeta
huwa dak ta’ disa” mija u hamsa u sittin elf ewro (€965,000), mentri l-prezz
tal-bejgh fil-konvenju pprezentat mill-atturi huwa dak ta’ disa” mija u
sittin elf ewro (€960,000). Din il-Qorti tqis li d-diskrepanza bejn il-prezz
tal-propjeta indikat fil-konvenju u l-valur tal-propjeta moghti mill-perit

mahtur minn din il-Qorti ma hux wiehed notevoli.

Fid-dawl ta” dan kollu tqis illi tenut kont li gew osservati dawk ir-
rekwiziti procedurali u sostanzjali mehtiega, ma hemm l-ebda raguni

ghaliex il-Qorti m’ghandhiex tilga” t-talba tal-atturi ghal dan il-bejgh.
Decide:

Ghaldagstant in vista tal-premess u I-motivi ga espressi I-Qorti ged taqta’
u tiddeciedi I-kawza billi filwaqt li tichad l-ec¢¢ezzjonijiet sollevati mill-

konvenuta tilqa” t-talbiet tal-atturi kif gej:

1. Tastjeni milli tiehu konjizzjoni tal-ewwel u t-tieni talba stante li

proceduralment ezawriti;

2. Tilga’ t-tielet talba u tiddikjara li I-prezz kif ukoll il-kondizzjonijiet
proposti ghall-bejgh ta” sehem l-atturi favur is-so¢jeta Bilt Dev
Limited mill-fond bin-numru wiehed u ghoxrin (21), fi Triq il-Knisja,

1-Ghasri, Ghawdex huwa gust u xieraq u li l-istess prezz u

4 Helen Zammit et v. Madeleine Muscat, Appell, deciza 5 ta” Ottubru, 2018.
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kondizzjonijiet ghandhom japplikaw ghall-bejgh tas-sehem

spettanti lill-konvenuta minn dan l-istess fond;

3. Tilga’ r-raba’ talba u tapprova l-bejgh propost skont il-kondizzjonijiet
indikati fl-istess konvenju u tordna l-pubblikazzjoni tal-att ta” bejgh
anke ghal dak li jirrigwarda l-kwota spettanti lill-konvenuta, u
ghaldagstant tinnomina lin-Nutar Dr Joel Grima li ghandu
jippubblika l-att opportun fl-edifi¢ju tal-Qorti, Ghawdex nhar il-
Gimgha 24 ta’ Frar, 2023 fit-tlieta ta’ waranofsinhar (03:00pm);

4. Tilga” l1-hames talba u tawtorizza lill-istess Nutar Dr Joel Grima
sabiex jekk jirrizulta li l-konvenuta ma ghamiltx id-dikjarazzjoni
causa mortis rigward is-sehem taghha mill-propjeta wiehed u ghoxrin
(21) fi Triq il-Knisja, I-Ghasri, huwa ghandu jaghmel il-pratti¢i kollha
necessarji biex jirrediegi d-dikjarazzjoni causa mortis imsemmija u
dan gabel il-kuntratt ta’ bejgh. In-Nutar Dr Joel Grima ged jigi wkoll
awtorizzat jigbor it-taxxa dovuta fuq l-istess dikjarazzjoni u l-ispejjez
relattivi ghall-istess kuntratt ta” dikjarazzjoni causa mortis mir-rikavat

dovut lill-konvenuta mill-bejgh tal-proprjeta ga msemmija;

5. Tilga" s-sitt talba u tahtar lil Dr Andrew Sciortino bhala kuratur
deputat sabiex jirrapprezenta lill-eventwali kontumaci kemm fuq 1-

att ta” dikjarazzjoni causa mortis kif ukoll fuq l-att tal-bejgh;

6. Tordna li fl-eventwalita li l-konvenuta tonqos milli tidher ghall-
pubblikazzjoni tal-kuntratt tal-bejgh I-ammont spettanti lilha, wara t-
tnaqqis fuq imsemmi, jigi mghoddi mix-xerrej lil Dr Andrew

Sciortino kuratur deputat ghall-kontumaci bl-obbligu li dan
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jiddepozita l-istess taht l-awtorita tal-Qorti fi Zmien gimgha mill-

pubblikazzjoni tal-kuntratt tal-bejgh.

Bl-ispejjez ta” din il-pro¢edura kollha kontra l-istess konvenuta.

(ft) Dr Brigitte Sultana
Magistrat

(ft) John Vella
D/Registratur
Vera Kopja

Ghar-Registratur
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