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Rikors Guramentat numru: 9/2021 BS

Maria Bajada Buhagiar li qieghda tidher f’isimha
proprju kif ukoll bhala mandatarja tal-assenti
Emmanuel Cauchi, Charlie Cauchi, Josephine Cauchi,
Mary Jane Cauchi, Joseph Cauchi, Josephine
Debrincat, Raymond Debrincat, kif debitament
awtorizzata; Joseph Bajada; Carmen sive Carrie Grima;
Emmanuel Debrincat; Carmel Debrincat; Ritania
Searles; Antoinette Haslam; Marie Sultana

=-VS~-

L-Avukar Dottor Joseph Grech li b’digriet tat-12 ta’
Novembru 2021 gie nominat kuratur sabiex
jirrapprezenta lill-assenti John Mary Cauchi li hu
residenti gewwa l-Awstralja
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I1-Qorti;

Rat ir-rikors guramentat tal-atturi illi ppremettew:

1.

ILLI permezz ta” kuntratt datat 16 ta” Jannar 1974,
Carmelo Debrincat, akkwista b’titolu oneruz matul
iz-zwieg tieghu ma’ Maria Rosa Debrincat, il-fond
bin-numru 49, Triq Sant’Orsla, Victoria, Ghawdex;

ILLI Carmelo Debrincat miet intestat nhar it-13 ta’
Frar 1989, u ghalhekk, wirtuh skont il-ligi vigenti
t'dik l-epoka, is-sitt uliedu, u c¢ioe Carmelo,
Josephine, Raphael, Margaret, Maria u Emmanuel fi
kwoti ndags u [i]ndivizi bejniethom;

ILLI Mary Rose Debrincat mietet testata nhar is-7 ta’
Settembru 1991, u permezz ta’ testment fl-atti tan-
Nutar Dottor Paul George Pisani tad-29 ta’ Mejju
1989, hija nnominat lis-sitt uliedha fuq imsemmija
bhala eredi taghha fi kwoti ndaqs u [i]ndivizi
bejniethom;

ILLI Raphael Debrincat miet fid-29 ta” Ottubru 1999
u huwa rregola l-wirt u s-su¢cessjoni tieghu permezz
ta’ testment esteru, fejn huwa nnomina liz-zewg
uliedu Josephine u Raymond bhala eredi universali
tieghu fi kwoti ndags u [i]ndivizzi bejniethom;

ILLI Josephine Bajada nee” Debrincat mietet nhar 1-24
ta” Awwissu 2001. Il-kwota [i]ndiviza taghha mill-
proprjeta in kwistjoni intirtet minn uliedha Maria
Bajada Buhagiar, Joseph Bajada u Carmen sive Carrie
Grima;
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10.

11.

ILLI Margaret Cauchi mietet intestata fit-23 ta’
Di¢cembru 2002 u ghalhekk il-wirt u s-su¢cessjoni
taghha ghadda skont il-ligi vigenti fi zmien il-mewt
taghha, in kwantu ghal-nofs [sic] indiviz fuq zewgha
Carmelo sive Charlie, u nofs indiviz fuq il-hames
uliedha cioe [sic] Mary, Josephine, Joseph, l-intimat
John Mary, u Emanuel;

ILLI Mary Josephine Debrincat mietet intestata nhar
-4 ta’ Frar tas-sena 2013 u ghalhekk, il-wirt u s-
successjoni taghha ghaddew fuq it-tlett uliedha, ¢ioe
[sic] Antoinette, Maria u Ritania fi kwoti ndags u
[ilndivizi bejniethom;

ILLI I-mod ta” kif gew allokati l-ishma indivizi lill-
vendituri kollha, anke lill-intimat 1i huwa dissidenti,
gieghed muri ahjar fil-partita hawn annessa u
mmarkata Dok. A;

ILLI I-konvenut John Mary Cauchi huwa proprjetarju
ta” sehem wiehed minn sittin sehem indiviz (1/60) u
ghalhekk gieghed f'minoranza;

ILLI nhar it-23 ta” Ottubru 2020, il-vendituri kollha
ghajr ghall-konvenut, John Mary Cauchi, dahlu fi
ftehim ta’ weghda ta’ bejgh mar-Reverendu
Monsinjur Joseph Vella Gauci, sabiex ibieghu [sic]
din il-proprjeta, liema ftehim huwa soggett ghall-
awtorizzazzjoni ta” din 1-Onorabbli Qorti li tapprova
dan il-bejgh. Dan il-ftehim, qieghed jigi anness bhala
Dok. B;

ILLI l-prezz maqgbul bejn il-partijiet huwa dak ta’
hamsa u disghin elf Ewro (€95,000);

Talbu lil Din 1-Onorabbli Qorti:
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1. Tahtar kuratur deputat sabiex jirrap[p]rezenta Iill-
assenti John Mary Cauchi, prevja l-hrug tas-soliti
bandj;

2. Tordna l-pubblikazzjoni ta” dan ir-rikors fil-Gazzetta
tal-Gvern u f'gazzetta ohra lokali ai termini tal-
Artikolu 495A tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta” Malta;

3. Tiddikjara li l-prezz kif wukoll il-kundizzjonijiet
proposti ghall-bejgh ta” l-ishma [sic] indivizi tal-
vendituri atturi f'din il-procedura, minn din il-
proprjeta hawn fuq deskritta huwa gust u xieraq u 1i I-
istess prezz u kundizzjonijiet ghandhom japplikaw
ghall-bejgh tar-rimanenti ishma indivizi appartenenti
lill-konvenut kif fuq deskritt, prevja, okkorrendo, i 1-
fond jigi stmat minn perit arkitett u inginier ¢ivili
appuntat minn din 1-Onorabbli Qorti;

4. Tapprova l-bejgh kif propost;

5. Tordna l-pubblikazzjoni ta” l-att [sic] ta’ bejgh anke
ghal dak li jirrigwarda l-kwota spettanti lill-intimat,
t'jum, hin, u lok illi jigu ghalhekk iffissati u tahtar lin-
Nutar Pubbliku Dottor Joel Grima sabiex jippubblika
l-att ta’ bejgh opportun, bl-intervent ta” kuratur/i
deputat/i sabiex jirrap[p]rezenta/w lill-eventwali
kontumaci fuq dak l-att.

Bl-ispejjez kontra l-intimat.

Rat ir-risposta guramentata tal-konvenut Dottor Joseph
Grech bhala kuratur deputat sabiex jirrapprezenta lill-
assenti John Mary Cauchi illi e¢¢epixxa:

1. ILLI huwa gie nominat bhala kuratur permezz ta’
digriet ta’ din 1-Onorabbli Qorti bhala kuratur
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deputat sabiex jirra[p]prezenta lill-imsiefer John
Mary Cauchi b’digriet tat-12 ta” Novembru, 2021;

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

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

Rat Ii din il-kawza ghaddiet ghand il-Qorti kif preseduta
fil-15 ta’ Frar, 2022;1

Rat ir-rikors promotur u d-dokumenti kollha annessi
inkluz prospett tal-ghadd u l-valur tal-ishma;?

Rat il-konvenju tat-23 ta” Ottubru, 2020;3

Rat id-digriet tat-12 ta” Novembru, 2021 li permezz tieghu
gie nominat Dr Joseph Grech bhala kuratur deputat ghall-
assenti John Mary Cauchi; 4

Rat id-debita pubblikazzjoni fil-gurnali lokali u Gazzetta
tal-Gvern;5

Rat id-dikjarazzjoni notarili dwar it-titolu tal-fond;®

Rat il-valutazzjoni tal-perit ex parte debitament mahlufa
minnu;’

Rat li fis-seduta tal-4 ta” Novembru, 2022 il-Qorti
innominat lill-Perit Alexei Pace sabiex jistabbilixxi l-valur
tal-propjeta mertu tal-kawza;®

Rat li fis-seduta tas-16 ta” Frar, 2023 1-kawza thalliet ghas-
sentenza ghal-lum;
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Rat l-atti kollha tal-kawza;
IKKUNSIDRAT:

F'din il-kawza 1-Qorti ged tintalab tapporva il-bejgh kif
propost fil-konvenju, bejn l-atturi u terz u dan ai termini
tal-Artikolu 495A, billi I-konvenut John Mary Cauchi jinsab
assenti minn Malta u kien ghalhekk li gie nominat kuratur
deputat sabiex jirrapprezentah.

Din il-Qorti fl-ewwel lok tirrileva li mill-atti jirrizulta 1i 1-
kuratur deputat sabiex jirrapprezenta lill-assenti John
Mary Cauchi gie debitament mahtur u ghalhekk tqis li 1-
ewwel talba hija ezawrita u ser tastjeni milli tiehu
konjizzjoni ulterjuri taghha.

Rigward it-tieni talba, mill-atti wkoll jirrizulta li d-debita
pubblikazzjoni fil-Gazzetta tal-Gvern u f’ gurnal wiehed ta’
kuljum ai termini tal-Artikolu 495A subinc¢iz (3) saret u
ghalhekk tqis Ii t-talba tirrizulta ezawrita u ser tastjeni milli
tiehu konjizzjoni ulterjuri taghha wkoll.

Rigward it-talbiet l-ohra, din il-Qorti fliet l-atti kollha
inkluz ir-rapport redatt mill-perit nominat minnha Alexei
Pace. Skont dan il-Perit il-valur tal-fond dakinhar li gie
tfirmat il-konvenju kien ta” erbgha u disghin elf tmien mija
u hamsa u tletin ewro (€94,835), mentri l-prezz tal-fond

T A fol. 48 tal-process.

2 A fol. 5 tal-process.

3 A fol. 6 tal-process.

4 A fol. 32 tal-process.

5 A fol. 25 sa fol. 31 u a fol. 40 tal-process.
6 A fol. 50 tal-process.

7 A fol. 56 tal-process.

8 A fol. 59 tal-process.
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magqbul fil-konvenju jirrizulta li kien hamsa u disghin elf
ewro (€95,000).

Tinnota wkoll li I-konvenju gie pprezentat bhala prova
ghax a bazi tieghu kienet promossa l-azzjoni odjerna.

Mill-konvenju infatti jirrizulta 1li l-atturi obbligaw
irwiehhom li jbighu u jittrasferixxu 1-fond 49, Triq
Sant’Orsla, Victoria, Ghawdex. [lI-konvenut assenti ghandu
sehem ta” wiehed minn sittin (1/60) tal-fond in kwistjoni.

Fost il-pattijiet u kundizzjonijiet miftiehma jirrizulta li 1-
atturi ukoll vendituri ghandhom «jiehdu dawk Il-azzjonijiet
kollha necessarji [i]lnkluz ukoll permezz tal-proceduri necessarji ai
termini ta[’] I-Artikolu [sic] 495A tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta Malta
sabiex is-sehem shih tal-propjeta jigi ttrasferit lill-kumpratur».
Dan ifisser li I-kumpratur ser jakkwista is-sehem shih tal-
fond u mhux is-sehem indiviz tal-atturi.

Id-Dritt.

II-Qorti qrat b’attenzjoni I-Artikoli 495A u 495B tal-Kap. 16
tal-Ligijiet ta” Malta. Minn qari ta” dawn 1-Artikoli johrog
ben ¢ar illi I-hsieb tal-legislatur kien illi I-Qorti tinghata s-
setgha li tawtorizza l-bejgh ta” proprjeta indiviza meta I-
maggoranza tal-komproprjetarji jkunu jridu jbighu u dan
kuntrarju ghar-rieda tal-minoranza. Infatti nghad illi —

«ll-hsieb tal-ligi hu li tinghata procedura relattivament
semplici u ta” malajr biex jintemm stat ta” komunjoni ta’
proprieta li I[-]li¢i ma tiffavorihx. 1z-zmien ta’ ghaxar
snin li ssemmi d-disposizzjoni [sic] jibda jghaddi minn
meta jkun inholoq l-istat ta” komunjoni.

L-Art. 495A(5) jaghti fakolta lill-komproprjetarji
“dissidenti” li jopponu I-bejgh billi “jiddikjaraw xi jkun il-
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presudizzju gravi li huma jew il-komproprjetarji li jkunu
jirra[plprezentaw jistghu ibatu [sic] minhabba I-bejgh.”

Meta I-bejgh isir lil terzi, il-komproprjetarji kollha —
kemm dawk li jridu I-bejgh u kemm dawk li ma jridux —
ghandhom komuni l-interess illi, jekk il-bejgh isir, dan
ikun bl-ahjar prezz. Dan l-interess komuni jghin biex ma
jmorrux minn taht dawk li ma jridux ibieghu [sic] ghax
ghall[-]ingas ikunu kisbu prezz tajjeb ghas-sehem i,
kontra qalbhom, ikollhom ibieghu [sic].

Jigi osservat fl-ewwel lok, i skont I-artikolu 495A (3) tal-
Kap 16 tal-Ligijiet ta’” Malta, il[-]ledislatur espressament
ipprovda ghall-hatra ta’ kuratur u biex jirraprezentaw
lill[-]komproprjetarji li mhumiex maghrufa...

...I-kompitu tal-Qorti fi procedura istitwita taht l-artikolu
495A hija biex tistabbilixxi jekk il[-]komproprietarju/i
dissidenti ma jkunux gravament pregudikat.»°

L-Artikolu 495A huwa wkoll ghalhekk forma ta’
trasferiment forzat pero cirkoskritt b’parametru car
mahsub sabiex ma jsirx abbuz, sfruttament jew fi kliem il-
ligi ‘pregudizzju serju’ ghal drittijiet tal-minoranza. Infatti
«meta I-1igi...ssemmi l-kelma pregudizzju tinftiechem i dan irid
ikun gravi—b'tali mod li I-bejgh eventwali tal-proprijeta in
kwistjoni jkun — biex wiehed juza terminu bl-ingliz — “manifestly
unfair” ghad-dissident.»

9Aloysius Farrugia et -vs- Dr Josette Sultana et noe, Prim’Awla, dec¢iza fil-31
ta” Mejju 2017.
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L-istess Qorti kompliet tghid illi «...sabiex tiddeciedi li ma
taderixxix ghat-talba ghall-bejgh mhux bizzejjed li I-konvenut
jesebixxi [sic] stimi li juri differenza fil-valur tal-proprijeta li
finalment  jekk  tingasam  bejn  i[-]lkopropjetarji  thkun
relattivament zghira. L-iskop tal-Artikolu 495A m’huwiex biex
jigi assigurat bi precizjoni il-valur tal-proprjeta fis-suq — xi haga
finalment so¢gettiva sia pure bil-beneficcju tal-perizja teknika —
izda li tassikura bejgh bi prezz gust (li jkun assikurat ghaliex
miftiehem fil-konvenju) li ma jilledi lill-ebda propjetarju.»10

Kif diga nghad l-azzjoni skont 1-Art. 495A tal-Kap. 16 hija
mahsuba sabiex tizgura li I-prezz tal-bejgh ikun vantagguz
ghall-kompropijetarji kollha u li l-prezz li jkun miftiehem
mill-kompropjetarji li jkollhom il-maggoranza tal-ishma
indivizi ma jkunx ta’ pregudizzju gravi ghal min ghandu

l-minoranza tal-ishma, sew jekk huma kopropijetarji li ged
jopponu il-bejgh u sew jekk jkunu kompropjetarji li ma
jkunux maghrufa jew assenti.

I1-Qorti fliet id-dokumenti kollha pprezentati mill-atturi.
Rat ir-rapport mahluf tal-perit ex parte u fliet ukoll ir-
rapport tal-Perit Arkitett minnha nominat.

Tosserva illi l-valur moghti mill-Perit nominat minnha
Alexei Pace huwa ferm vicin tal-prezz tal-propjeta kif
iddikjarat fil-konvenju —infatti id-differenza fil-valur tal-
propjeta dakinhar illi gie ffirmat il-konvenju huwa biss ta’
mija u hamsa u sittin ewro (€165).

In vista ta” din id-differenza minima din il-Qorti hija tal-
fehma li I-bejgh ghandu jsir skont il-prezz miftiehem fil-
konvenju ghax tqis li I-kompropjetarju assenti, ma hux ser
jkun gravement ippregudikat.

10 Richard Vella Laurenti -vs- John Vella Laurenti, Appell deciz fis-27 ta’
Jannar 2017.
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Din il-Qorti qieset ukoll bir-reqqa Il-pattijiet u I-
kundizzjonijiet tal-konvenju u tirrileva li ma rat ebda
kundizzjoni li mhix solitament inkluza fi skritturi ta” din ix-
xorta. Il-kundizzjonjiet ma jikkostitwixxu ebda piz jew
konsegwenza li b’xi mod jistghu jgibu maghhom xi
pregudizzju ta’ xi natura. Kif ga nghad id-differenza fil-
prezz tal-konvenju u dak stmat mill-Perit Alexei Pace tant
hija relattivament zghira li ma jistax jitqies ta” pregudizzju
ghall-kompropjetarju assenti jekk il-qorti tawtorizza I-
bejgh tal-intier tal-fond skont il-prezz miftiehem minflok
dak stmat mill-Perit Alexei Pace.

II-Qorti accertat ukoll i ma hemm Il-ebda kawza ta’
divizjoni pendenti li tirrigwarda l-proprjeta in kwistjoni.
Hadet konjizzjoni ta” dak 1i jirrizulta li jippossjedu I-
kompropjetarji indivizi. Fil-kaz tal-lum, ghalkemm I-
azzjoni qgieghda ssir kontra kuratur deputat li qieghed
jirrapprezenta komproprjetarju assenti 1-Qorti ssib illi
kienu osservati r-rekwiziti sostanzjali mehtiega sabiex
timxi l-azzjoni u konsegwentement ser tghaddi sabiex
tilga” t-talba.

DECIDE:

Ghaldagstant in vista tal-premess u ghall-motivi ga
espressi, il-Qorti, bl-applikazzjoni tal-Art. 495A tal-Kap. 16
tal-Ligijiet ta” Malta, qieghda taqta’ u tiddeciedi din il-
kawza billi filwagqt li tastjeni milli tiehu konjizzjoni ulterjuri
tal-ewwel u t-tieni talba stante ezawriti:

i) Tilga’ t-tielet talba u tiddikjara illi I-prezz kif ukoll il-
kundizzjonijiet proposti ghall-bejgh tal-ishma
indivizi tal-vendituri atturi f'din il-pro¢edura, minn
din il-proprjeta huwa gust u xieraq u li l-istess prezz
u kundizzjonijiet ghandhom japplikaw ghall-bejgh

—10 —
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i)

iii)

iv)

Vi)

tal-bqija tal-ishma indivizi appartenenti lill-konvenut
assenti;

Tilga’” t-tieni talba u tapprova l-bejgh kif propost;

Tilga t-tielet talba u tordna l-pubblikazzjoni tal-att ta’
bejgh anke ghal dak li jirrigwarda I-kwota spettanti lil
John Mary Cauchi, nhar il-15 ta” Mejju, 2023, fl-
10:00a.m., fil-binja tal-Qorti Ghawdex, u ghal dan il-
ghan tahtar lin-Nutar Pubbliku Dottor Joel Grima
sabiex jippubblika l-att ta” bejgh opportun, bl-
intervent ta” Dr Joseph Grech sabiex jirrapprezenta lill-
eventwali kontumaci fuq dak l-att;

Tawtorizza lin-Nutar Pubbliku Dottor Joel Grima
jippreleva mill-prezz rikavat l-ispejjez u drittijiet
talvolta dovuti mill-atturi in konnessjoni mal-
pubblikazzjoni tal-kuntratt tal-bejgh inkluz id-
drittijiet dovuti lill-kuratur ghall-kontumac¢i nominat
aktar gabel;

Tordna li fl-eventwalita 1li 1-konvenut jonqos milli
jidher ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt tal-bejgh I-
ammont spettanti lilu, wara t-tnaqqis fuq imsemmi,
jigi mghoddi mix-xerrej lil Dr Joseph Grech kuratur
deputat ghall-kontumaci bl-obbligu li dan jiddepozita
l-istess taht l-awtorita tal-Qorti fi zmien gimgha mill-
pubblikazzjoni tal-kuntratt tal-bejgh;

Tordna inoltre illi l-ispejjez u drittijiet tal-kuratur
deputat ghall-kontumagja jithallsu direttament mir-

— 11 —
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rikavat tal-bejgh qabel ma jigi diviz bejn il-partijiet
skont kif hawn deciz.

Bl-ispejjez kollha a karigu tal-konvenut.

(ft.) Dr Brigitte Sultana
Magistrat

(ft.) John Vella
D/Registratur
Vera Kopja

Ghar-Registratur
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