App. Civ.1006/16/1

QORTI TAL-APPELL

IMHALLFIN
S.T.0. PRIM IMHALLEF MARK CHETCUTI

ONOR. IMARALLEF CHRISTIAN FALZON SCERRI
ONOR. IMHALLEF JOSETTE DEMICOLI

Seduta ta’ nhar il-Hamis, 19 ta’ Ottubru, 2023.

Numru 3

Rikors numru 1004/2016/1

(1) Rachelle Buttigieg
(i)  Erminia sive Roberta Calleja

(iii) Alessandra sive Sandra Kirkpatrick fisimha proprio u

bhala mandatarja specjali tal-assenti Anna Maria sive
Maronna Calleja

V.

(1) Franco Buttigieg
(i) Maria Borg Costanzi
(i) Garnet Investments Limited ghal kull interess li jista’
jkollha

[I-Qorti:

1.

Din hija sentenza dwar appell imressaq mill-konvenuti Franco
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Buttigieg u Maria Borg Costanzi kontra sentenza moghtija mill-Prim’Awla
tal-Qorti Civili nhar it-3 ta’ Mejju, 2023, fejn din lagghet it-talbiet tal-atturi
billi: (i) awtorizzat il-bejgh ta’ bi¢¢a art magsuma maghrufa kemm bhala
tal-FRarruba u kif ukoll bhala tal-Hamra, fil-limiti tas-Siggiewi, bil-kejl ta’
madwar 10,625 metru kwadru skont konvenju maghmul fit-23 ta’
Awwissu, 2016; (ii) ordnat i I-att finali ta’ bejgh ghandu jigi ppubblikat min-
Nutar Carmel Mangion fi zmien xahrejn mid-data tas-sentenza; (iii) hatret
lill-avukat Josette Grech bhala kuratri¢i sabiex tidher ghall-eventwali
kontumaci fuq l-att tal-bejgh u ordnat li seshemhom jigi depozitat taht |-
awtorita tal-Qorti, wara li jsiru I-hlasijiet li jkunu dovuti lilha; u (iv) ordnat li
l-ispejjez tal-kawza ghandhom jithallsu mill-konvenuti Franco Buttigieg u
Maria Borg Costanzi ghaliex dawn oggezzjonaw ghall-bejgh tal-

imsemmija art minghajr raguni valida.

Dahla

2. B’rikors imressagq fit-3 ta’ Novembru, 2016, I-atturi fissru li flimkien
huma sidien ta’ sebgha minn disa’ partijiet mhux magsuma (/o) ta’ bi¢ca
art magsuma maghrufa kemm bhala tal-Hawha u kif ukoll bhala tal-
Hamra, fil-limiti tas-Siggiewi bil-kejl ta’ madwar 10,265 metru kwadru,
b’access ghaliha minn zewq sqaqien privati li jaghtu ghal fuq triq pubblika
maghrufa bhala “Ta’ Wied Hanzir”, filwaqt li kull wiened mill-konvenuti

Franco Buttigieg u Maria Borg Costanzi huwa s-sid tas-sehem ta’ wiehed
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minn disa’ partijiet mhux magsuma (/o) tal-istess art. Skont I-atturi, din |-
art hija hielsa izda tinsab okkupata minn gabillott. L-atturi ssoktaw jghidu
li din l-art giet ghandhom u ghand il-konvenuti Franco Buttigieg u Maria
Borg Costanzi b'wirt, li din ilha mizmuma b’mod komuni bejniethom ghal
izjed minn tliet snin u li hadd mis-sidien ma beda azzjoni quddiem xi qorti

jew tribunal ghall-gasma taghha.

3. L-atturi fissru wkoll i fit-23 ta’ Awwissu, 2016, huma dahlu
fkonvenju biex din l-art tinbiegh kollha kemm hi, inkluz bis-sehem tal-
konvenuti Franco Buttigieg u Maria Borg Costanzi, lill-kumpanija
konvenuta Garnet Investments Limited, ghall-prezz ta’ €234,945. Huma
tennew li dan il-prezz huwa wiehed ferm vantaggjuz u li hadd mill-
komproprjetarji ma kien sejjer jigi gravement ippregudikat bil-bejgh tal-
art. Madankollu, il-konvenuti Franco Buttigieg ma kinux geghdin jagblu
ma’ dak li gie miftiehem fil-konvenju. Minhabba fhekk, huma kellhom
jifthu din il-kawza u talbu lill-Prim’Awla tal-Qorti Civili sabiex:
«1. Tawtorizza li jsir il-bejgh, fil-gies tal-valur tal-ishma tal-
komproprjetarji rispettivi, tal-intiera proprjeta libera u franka ta’
porzjoni diviza ta’ art maghrufa bhala tal-AHawha sive tal-Hamra, fil-
lokalita maghrufa bhala tal-Harruba, fil-limiti tas-Siggiewi tal-kejl ta’
Cirka ghaxart elef mitejn hamsa u sittin metru kwadru (10,265 m.k.)
b’access ghaliha minn zewg sqaqien privati li jizbokkaw fuq triq
pubblika maghrufa ta’ Wied Hanzir, libera u franka bid- drittijiet kollha
taghha, kif okkupata mill-gabillott, altrimenti hielsa minn kull servitu a
favur terzi a favur ta’ Garnet Investments Limited, verso I-prezz u
skont it-termini u kundizzjonijiet stipulati fil-konvenju datat 23 ta’

Awwissu 2016 anness Dok. “C”.

2. Tiffissa jum, hin u lok ghall-pubblikazzjoni tal-att notarili ta’
trasferiment opportun.
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4.

3. Tinnomina lin-Nutar Dottor Carmel Mangion sabiex jippubblika |-
att pubbliku relattiv u tinnomina kuraturi deputati, sabiex
Jirrapprezentaw lil min minn fost il-komproprjetarji jonqos milli jidher
ghall-att finali.

Bl-ispejjez a karigu tal-intimati.»

B’nota mressqa minnha fis-6 ta’ Jannar, 2017, il-kumpanija

konvenuta Garnet Investments Limited ddikjarat li hija kienet gieghda

tagbel mat-talbiet tal-atturi u li hija kienet lesta li tixtri I-art imsemmija fir-

rikors tal-atturi bil-prezz u skont il-kundizzjonijiet misjuba fil-konvenju tat-

23 ta’ Awwissu, 2016.

5.

ll-konvenuti Franco Buttigieg u Maria Borg Costanzi wiegbu ghar-

rikors tal-atturi fis-27 ta’ Marzu, 2017, u ressqu dawn l|-e¢¢ezzjonijiet:

«1. Illi din hija risposta in segwitu tar-rikors intavolat mir-rikorrenti, ko-
proprjetarji mal-esponenti, ta’ porzjonijiet indivizi fl-art maghrufa
bhala tal-Hawha sive tal-Hamra, fil-lokalita maghrufa bhala tal-
Harruba, fil-limiti tas-Siggiewi tal-kejl ta’ cirka ghaxart elef mitejn
hamsa u sittin metru kwadru (10,265m.k.) b’ac¢ess ghaliha minn
sqaq privat li jizbokka fuq it-triq pubblika maghrufa ta’ Wied Hanzir,
a tenur tal-Artikolu 495A tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Mallta.

2. llli preliminarjament, I-esponenti jirrilevaw illi ¢-Cirkostanzi relatati
ma’ kif I-ishma fl-art inkwistjoni gew ghand ir-rikorrenti u ghand I-
esponenti, kif kontenuti fir-rikors promotur, fil-prospett anness ma’tali
rikors u fil-konvenju datat 23 ta’ Awwissu 2016, ma jirriflettux il-verita.

3. llli bla pregudizzju ghal dan, I-esponenti, filwaqt illi ma jopponux
ghall-bejgh tal-art inkwistjoni, jopponu ghall-prezz miftiehem bejn il-
kompropretarji rikorrenti u s-socjeta intimata ghall-istess bejgh u dan
ghaliex bil-prezz miftiehem, I-esponenti sejrin ikunu gravement
ippregudikati. Dan jinghad ghaliex il-prezz miftiehem bejn ir-
rikorrenti u s-soc¢jeta intimata ma jihux in konsiderazzjoni |-
potenzjalita tal-art u dak |-uzu li tali art jista’ jkollha u dan ghaliex (irid
jinghad illi) ir-rikorrenti accettaw |- ewwel offerta li giethom bla ma
hadu in konsiderazzjoni li I-art sejra tinxtara espressivament mhux
ghal fini ta’ konservazzjoni tal-ambjent naturali jew biex tibqa’ tinzera
fiha |-patata jew ucuh ohra tar-raba’, izda ghal skop iehor; liema skop
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u potenzjalita r- rikorrenti huma ben konoxxenti taghhom tant illi I-
istess art ilha ghal zmien twil (mill-ingas mill-1988) maghrufa
bejniethom kollha bhala sidien, bhala tal-barriera (“the quarry”).

4. 1l r-rikorrenti huma ben konoxxenti wkoll li fil-passat kienu
ghaddew negozjati ma’ xerrejja prospettivi ghall-art inkwistjoni sabiex
tigi akkwistata ghal tali uzu, izda r-rikorrenti u l-esponenti kienu
ftehmu li din |-art ma kellhiex tinbiegh qabel ma tigi lliberata mill-
gabillott illegali li xi zmien ilu beda jokkupaha. Jinghad illi ghal din ir-
raguni wkoll I-esponenti ser ikunu serjament ippregudikati u dan
ghaliex huwa ben maghruf illi art li hija okkupata tirrealizza prezz fis-
suq ferm inqas mill-prezz li tista’ tirrealizza li kieku ma kinitx hekk
okkupata.

5. llli jinghad ukoll illi I-esponenti kellhom offerta ghall-art Ii tec¢cedi
ferm il-prezz li bih ir-rikorrenti jridu jbieghu, izda l-esponenti ma
setghux jaccetaw [-offerta ghaliex ir-rikorrenti kienu diga ghamlu I-
arrangamenti biex jigi ffirmat I-konvenju mas-socjeta intimata. Illi I-
offerta inkwistjoni ghadha fuq il-mejda sal-gurnata tal-lum u allura I-
esponenti ghandhom kull interess illi din I-Onorabbli Qorti tichad it-
talbiet kif dedotti fir-rikors promotur, sabiex I-art tkun tista’ tinbiegh lit-
terza persuna minghand min huma rcevew [-offerta msemmija u dan,
wara kollox, ghall-beneficcju tar-rikorrenti wkoll.

6. llli I-esponenti ghalhekk mhumiex qeghdin joggezzjonaw li jbieghu,
basta pero li I-bejgh jirrifletti I-valur fis-suq kummercjali prezenti tal-
art u jiehu in konsiderazzjoni I-potenzjalita kollha tal-art inkwistjoni.
Ladarba |-esponenti ghandhom offerta minn xerrej prospettiv li huwa
lest li jhallas daqstant iktar minn dak miftiehem bejn ir-rikorrenti u s-
socjeta intimata, dan ghandu jkun indikazzjoni tangibbli lil din I-
Onorabbli Qorti li I-prezz miftiehem huwa wiehed baxx wisq meta
kkomparat mal-prezz li |-istess art tista’ tirrealizza fis-sug u dan kif
ser jigi ppruvat ahjar fil-mori tal-kawza.

7. llli ghalhekk, bla pregudizzju ghas-suespost, a tenur tas-sub-
artikolu (7) tal-Artikolu 495A tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, jekk din
I-Onorabbli jidhrilha li ghandha tordna I-bejgh tal-art inkwistjoni, hija
ghandha tistabbilixxi I-prezz ghall-bejgh hekk skont il-provi li |-
esponenti sejrin jipprezentaw fil-mori ta’ din il-kawza.

8. i minghajr pregudizzju ghas-suespost, |-esponenti huma
preokkupati li jekk din il-Qorti tilga’ it-talba tar-rikorrenti, |- esponenti
sejrin jigu gravement pregudikati stante li I-konvenju ffirmat bejn ir-
rikorrenti u s-socjeta intimata fih klawsoli li l-esponenti ma
Jjhossuhomx komdi jiddikjaraw u/jew jiggarantixxu; b’hekk ma jhossux
li ghandhom jigu sfurzati jiffirmaw dikjarazzjonijiet li, skont huma,
mhumiex strettament veritieri.

Bl-ispejjez kontra r-rikorrenti u bir-rizerva ta’ kull ec¢ezzjoni ulterjuri
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6.

li jispetta lill-esponenti fil-ligi.

Bl-ispejjez kollha kontra r-rikorrenti, inkluzi dawk relatati mal-mandat
ta' sekwestru numru 912/2018, mal-ittri gudizzjarji bir-riferenza nru:
2741/2018, u 3000/2018 u kif ukoll mal-atti gudizzjarji prezentati
b'kontestazzjoni jew bi twegiba ghall-istess, illi jinsabu minn issa
ingunti ghas-subizzjoni.»

B’sentenza tat-3 ta’ Mejju, 2023, I-Ewwel Qorti ddecidiet il-kawza

billi lagghet it-talbiet tal-atturi. Ir-ragunijiet li wasslu lill-Ewwel Qorti biex

tiddeciedi hekk kienu dawn:

«Permezz ta’ din il-procedura r-rikorrenti sidien maggoritarji talbu lil
din il-Qorti tawtorizza |-bejgh tal-proprjeta ossia art maghrufa bhala
tal-Hawha sive tal-Hamra, fil-lokalita maghrufa bhala tal- Harruba,
limiti tas-Siggiewi, liema art fiha kejl ta’ ¢irka 10,265 m.k. Mill-atti
jJirrizulta illi r-rikorrenti ffirmaw konvenju ghall-bejgh tal-imsemmija art
lil Garnet Investments ghall-prezz ta’ €234,945. IlI-konvenju gie
registrat mal-Kummissarju tat-Taxxi Interni min-Nutar Charles
Mangion minghajr il-firma tal-intimati.

Mill-provi jirrizulta illi I-art mhijiex soggetta ghal xi servitu favur terzi.
Fil-prezent I-art tinsab okkupata minn gabillott. F’dan ir- rigward I-
ante-kawza tal-partijiet kollha f'din il-kawza kienu istitwew proc¢eduri
ta’ zgumbrament fil-konfront tal-gabillott Ii jallegaw qieghed jahdem
ir-raba’ wara li okkupaha abbuzivament. ll-kawza tal-izgumbrament
fl-ismijiet Rene Buttigieg pro et noe vs Cristofru Schembri (Rik. Nru.
22/1988/1) giet dikjarata dezerta fit-22 ta’ Ottubru 2014. Din il-kawza
regghet giet appuntata fuq ordni tal-Qorti Kostituzzjonali kif moghtija
fis-sentenza taghha tat-28 ta’ April 2021 fl-ismijiet Franco Buttigieg
pro et noe et v. Avukat Generali, illum Avukat tal-Istat. Fis-
sentenza tieghu tal-5 ta’ Dicembru 2022 (mhux appellata), il-Bord
Dwar il-Kontroll ta’ Kiri ta’ Raba awtorizza lis-sidien ma jgeddux il-
kera fl-iskadenza prossima u ¢joé f'Santa Marija tas-sena 2023. Din
id-decizjoni nghatat wara Ii rrizulta li I-gabillott kien ittrasferixxa I-
gbiela favur ohtu u emigra lejn I-Awstralja minghajr il-kunsens tal-
istess sidien.

Jirrizulta illi r-rikorrenti Rachelle Buttigieg u Erminia sive Roberta
Calleja ghandhom bejniethom is-sehem ta’ terz indiviz mir-raba’
liema sehem huwa derivanti mill-wirt ta’ missierhom Gaston Bulttigieg
li gie nieqes fit-2 ta’ Settembru 1990. Ir-rikorrenti |-ohra Alessandra
sive Sandra Kirkpatrick flimkien mal-konvenuti hutha Franco
Buttigieg u Maria Borg Costanzi ghandhom bejniethom is-sehem ta’
terz indiviz derivanti mill-wirt ta’ missierhom Rene Buttigieg li gie
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nieqes fis-7 ta’ Gunju 2006. Ir-rikorrenti |-ohra Anna Maria sive
Maronna Calleja ghandha s-sehem ta’ terz indiviz derivanti mill-wirt
ta’ missierha I-Avukat Filippo Nicolo Buttigieg li miet fid-79 ta’ Ottubru
1969. Ghall-kompletezza tajjeb jinghad illi originarjament l-art kienet
tappartjeni lill-Avukat Filippo Nicolo u Salvatore ahwa Buttigieg fi
kwoti ta’ terz indiviz u zewg terzi indivizi rispettivament. Is-sehem ta’
terz indiviz li wirtu kull wiehed minn Gaston Buttigieg, Rene Buttigieg
u Anna Maria sive Maronna Calleja gie mill-amalgamazzjoni tal-
ishma li kellhom |-Avukat Filippo Nicolo Buttigieg u huh Salvatore
Buttigieg.

Fin-nota ta’ e¢cezzjonijiet taghhom [-intimati fissru li I-oggezzjoni
taghhom mhijiex dwar il-bejgh izda dwar il-prezz tal-bejgh Kif rifless
fil-konvenju ffirmat mill-atturi, li fil-fehma tal-istess intimati sejjer
Jippregudika gravement |-interessi taghhom. F’dan ir-rigward jghidu
illi I-prezz magbul fuq il-konvenju ma jirriflettix il-potenzjal tal-art.
Jargumentaw illi |-atturi kienu pronti accettaw I-ewwel offerta li
saritilhom u ma qisux I-iskop ghaliex din l-art sejra tintuza. Jishqu illi
I-ftehim dejjem kien |i jistennew |-ezitu tal-proceduri dwar |-
izgumbrament tal-gabillott gabel ma jbieghu I-art ghaliex I-art li mhix
okkupata ghandha valur akbar. L-intimati jghidu wkoll illi huma
rcevew offerta ahjar. F’dan ir-rigward |-intimati pprezentaw prova tal-
offerta li saritihom minn Belair Property fid-29 ta’ Awwissu 2016
ghas-somma ta’ €260,000.

Fin-nota li |-intimati pprezentaw fl-20 ta’ Gunju 2017, l-intimati qua
proprjetarji dissidenti elenkaw |-oggezzjonijiet taghhom li jistghu jigu
sintetizzati hekk:

* Ma kienx hemm konsultazzjoni bejn il-proprjetarji kollha u b’hekk
il-proprjetarji  dissidenti spi¢ccaw ¢gew marbuta b’ghadd ta’
kundizzjonijiet kif riflessi fil-konveniju;

* Ma jaqgblux li fil-konvenju gie mnizzel Ii I-art hija libera u franka
essendo li effettivament |-art tinsab okkupata;

* Waqt Ii gie indikat li l-art hija diviza effettivament I-ishma li
ghandhom il-proprjetarji kollha bejniethom huma indivizi;

* Jikkontendu d-deskrizzjoni dwar |-acc¢ess ghall-art minn zewg
sqaqien ghaliex huma jafu biss bl-access ghar-raba’ mit-triq
principali. F’dan ir-rigward l-intimati jikkontendu li jekk tinghata tali
deskrizzjoni li fil-fehma taghhom mbhijiex korretta b’hekk ser
jesponu ruhhom ghal-litigazzjoni fil-futur u possibilment anke
ghad-danni;

* Fuq l-art hemm zewgt ikmamar li fil-konvenju ma jissemmewx;

* Mhux korrett li nghad illi I-art hija hielsa minn litigazzjoni meta in
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effetti hemm proceduri kostituzzjonali pendenti;

* Jikkontendu I-fatt li I-perjodu ta’ validita tal-konvenju thalla open
ended;

* Ma jagblux li l-intimati ghandhom jigu kkundannati jhallsu I-
ispejjez qudizzjarji ta’ dawn il-proceduri.

Fin-nota responsiva taghhom tal-24 ta’ Lulju 2017 ir-rikorrenti
rribattew illi fil-fatt l-intimati kienu jafu bl-offerta li kienet saret minn
Anton Camilleri ghan-nom ta’ Garnet Investments u kienu anke gew
mistiedna li jersqu sabiex jiffirmaw il-konvenju izda I-intimati rrifjutaw
li jersqu ghall-konvenju. Komplew jispjegaw illi I-fatt li I-art giet
deskritta bhala diviza mhuwiex b’referenza ghall-ishma rispettivi tal-
komproprjetarji izda ghaliex I-art hija separata u distinta minn
proprjetajiet ohra. ll-fatt li I-art hija okkupata gie debitament rifless fil-
konvenju. Jghidu wkoll illi I-prezz pattwit huwa wiehed gust i jirrifletti
I-kmamar li hemm fuq l-art. Kwantu ghad-dikjarazzjoni li l-art hija
hielsa minn kull litigazzjoni dan inghad b’referenza ghall-fatt li ma
hemm ebda kawzi pendenti dwar it-titolu. L-unika kawza pendenti
hija dik kostituzzjonali |i apparti li ma tolgotx it-titolu tal-
komproprjetarji, din il-kawza tissemma specifikament fil-konvenju. Ir-
rikorrenti ziedu jghidu illi I-pregudizzju lamentat mill-proprjetar;ji
dissidenti jehtieg illi jkun wiehed gravi. In oltre, jirribattu illi I-argument
tal-intimati li t-terminu tal-konvenju huwa open ended kawza ta’
litigazzjoni pendenti, huwa argument bla bazi ghaliex in ogni kaz il-
bejgh sejjer jigi ordnat li jsir permezz ta’ sentenza tal-Qorti u fterminu
stabbilit mill-Qorti. Daqstant iehor bla bazi huwa [-argument tal-
intimati dwar |-ispejjez gudizzjarji li r-rikorrenti jinsistu ghandhom
Jithallsu mill-intimati jekk kemme-il darba |-Qorti tawtorizza |-bejgh fit-
termini tal-konvenju.

In linea ta’ dritt, il-principji li jirregolaw din ix-xorta ta’ azzjoni huma
ormai stabbiliti mill-gurisprudenza ta’ dawn il-Qrati. Fid- decizjoni li
tat fil-31 ta’ Mejju 2017 fil-kawza fl-ismijiet Aloysius Farrugia et v.
Dr Josette Sultana et noe, din il-Qorti diversament presjeduta
iddikjarat illi:

«ll-hsieb tal-ligi hu li tinghata procedura relattivament sempli¢i u ta’
malajr biex jintemm stat ta’ komunjoni ta’ proprjeta li I-ligi ma
tiffavorihx. 1z-zmien ta’ ghaxar snin li ssemmi d-dispozizzjoni jibda
Jjghaddi minn meta jkun inholoq I-istat ta’ komunjoni.

L-Art. 495A(5) jaghti fakolta lill-komproprjetarji ‘dissidenti’ li jopponu
I-bejgh billi ‘jiddikjaraw xi jkun il-pregudizzju gravi li huma jew il-
komproprjetarji li jkunu jirrapprezentaw jistghu jbatu minhabba I-
bejgh.”

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

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

... |-kkompitu tal-Qorti fi pro¢edura istitwita taht I-artikolu 495A hija biex
tistabbilixxi jekk il-komproprjetarju/i dissidenti ma jkunux gravement
pregudikati.»

Fis-sentenza ta’ din il-Qorti diversament presjeduta tat-30 ta’ Gunju
2011, fil-kawza David Abela noe vs Dr. Simon Micallef Stafrace noe
ntqal li:

«L-iskop ta’ dan I-artikolu tal-ligi kien intiz biex jiffacilita t- trasferiment
ta’ proprjeta intera meta jkun hemm proprjetarji ta’ minoranza ta’
ishma li ghal raguni jew ohra ma jridux jew ma jistghux jersqu ghat-
trasferiment tal-intier tal-proprijeta in komun. Hi fil-fatt forma ta’
trasferiment forzat Ii ghalih il-ligi tboggi parametru ben car sabiex ma
jsirx abbuz, sfruttament jew fi kliem il-ligi ‘pregudizzju serju’ ghal
drittijiet tal-minoranza.»

L-azzjoni skont |-Artikolu 495A tal-Kap. 16 hija allura intiza sabiex
tassikura li |-prezz tal-bejgh ikun vantagguz ghall-komproprjetarji
kollha u sabiex il-prezz i jkun miftiehem mill-komproprjetarji i
jkollhom il-maggoranza tal-ishma indivizi ma jkunx ta’ pregudizzju
gravi ghal dawk il-komproprjetarji li ma jridux ibieghu.

ll-kriterju tal-‘pregudizzju gravi’ huwa rilevanti kemm ghal dawk is-
sitwazzjonijiet fejn il-komproprjetarji ma jkunux iridu jbieghu s-sehem
indiviz taghhom kif ukoll ghal dawk il-kazijiet fejn il- komproprjetar;ji
ma jkunux maghrufa.

Fil-kawza Richard Vella Laurenti v. John Vella Laurenti, tas-27 ta’
Jannar 2017, il-Qorti tal-Appell qalet hekk:

«Meta I-ligi ... ssemmi |-kelma pregudizzju tinftiehem li dan irid ikun
gravi — b’tali mod li I-bejgh eventwali tal-proprjeta in kwistjoni jkun -
biex wiehed juza terminu bl-ingliz - ‘manifestly unfair’ ghad-
dissident.»

Aktar ‘il quddiem fl-istess decizjoni [-Qorti tal-Appell kompliet
tosserva li:

«... Sabiex tiddeciedi li ma taderixxix ghat-talba ghall-bejgh mhux
bizzejjed i I-konvenut jesebixxi stimi li juri differenza fil-valur tal-
proprjeta li finalment jekk tingasam bejn il-kompropjetarji tkun
relattivament Zzghira. L-iskop tal-Artikolu 495A mhuwiex biex jigi
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assigurat bi precizjoni I-valur tal- proprjeta fis-suq — xi haga finalment
soggettiva sia pure bil- benefic¢ju tal-perizja teknika — izda li tassikura
bejgh bi prezz qust (li jkun assikurat ghaliex miftiehem fil-konvenju) li
ma jilledi lil ebda proprjetarju.»

lI-Qorti gieset il-provi prodotti fid-dawl tal-fuq elenkati principji u ssib
li r-rikorrenti jissodisfaw il-kundizzjonijiet kollha li timponi I-/igi.

[I-Qorti gieset il-pattijiet u I-kundizzjonijiet tal-konvenju. Tirrileva li |-
konvenju ma fih |-ebda kundizzjoni li mhix solitament inkluza fi
skritturi ta’ din ix-xorta. ll-kundizzjonjiet ma jikkostitwixxu |-ebda piz
Jew konsegwenza li b’xi mod jistghu jgibu maghhom xi pregudizzju
ta’ natura gravi ghall-konvenuti.

Jibga’ ghalhekk xjigi konsiderat biss il-valur li gieghed jinghata lill-
proprjeta immobbli de quo. Il-Perit Nicholas Bianchi fuq inkarigu ex-
parte tal-konvenuti jistma I|-proprjeta bhala li ghandha valur ta’
€908,000 ghaliex qies illi I-art ghandha potenzjal Ii tigi konvertita
fbarriera. Madankollu, meta xehed quddiem din il-Qorti, il-Perit
Bianchi osserva li llum l-art de quo hija fil-maggor parti taghha art
agrikola li diffi¢li tinqaleb fbarriera. Waqt li osserva li bit-trapass taz-
Zmien il-valur tal-proprjeta ghola, irrimarka li finalment il-valur tal-art
jiddependi wkoll mill-fatt li I-art hija okkupata. L-intimati esebew ukoll
kopja tar-rapport redatt mill-Perit Paul Buhagiar, Perit Konsulent fid-
Direttorat tal-kultura. Din |-istima giet imhejjija fil-qafas tal-proceduri
kostituzzjonali (Rik. Nru. 10/15JPG). Skont din l-istima I|-valur tal-art
fil-kejl ta’ 10131.3mk huwa ta’ €354,500. Ghandu jinghad illi I-Perit
Buhagiar ma resaqx sabiex jixhed fdawn il-pro¢eduri u ghalhekk
apparti I-fatt li r-relazzjoni imsemmija ma tirrizultax ikkonfermata bil-
gurament tal-awtur taghha, lanqas ma huwa maghruf xi kriterji uza
Jew x’fatturi ha in konsiderazzjoni sabiex wasal ghall-istima tieghu.

L-istima tal-perit tekniku inkarigat minn din il-Qorti tindika li fiz- Zzmien
meta sar il-konvenju |-art de quo kellha valur ta’ €248,000. ll-perit
tekniku xehed in eskussjoni illi huwa jistma li fis-sena 2016 I-art kellha
valur ta’ ¢irka €28,000 kull tomna. Xehed illi meta hejja I-istima gies
il-kundizzjoni tal-kmamar li hemm fuq I-art, id-diffikulta li hemm biex
wiehed jaccedi ghall-art, il-fatt li din tinsab okkupata minn gabillott, I-
ambjent tal-madwar li huwa ambjent aktar industrijalizzat milli ta’
rikrejazzjoni. Finalment gies ukoll il-fatt li huwa biss 5% mill-art illi
jJista’ jintuza ghal skopijiet li mhumiex agrikoli.

Ir-relazzjoni teknika hija mehtiega sabiex tassisti lill-Qorti tistabbilixxi
fatti li jkunu ta’ natura teknika u li ghalhekk jirrikiedu tahrig
specjalizzat sabiex jigu determinati ...

Din il-qorti ma tarax li hija ghandha twarrab ir-rapport tal-perit tekniku

minnha nkarigat meta tqis illi I-perit wasal ghall-istima tieghu wara i
ha in konsiderazzjoni I-fatturi kollha rilevanti ghall- fini tal-valutazzjoni
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tal-art de quo. Qies ukoll illi ma setax jaghti valur lill-okkupazzjoni tal-
art stante illi I-gabillott m’ghandu ebda jedd ghall-okkupazzjoni. Dan
ifisser illi m’ghandhomx ragun I- intimati jargumentaw illi I-valur tal-
art sejjer joghla meta l-art ma tibgax okkupata.

II-Qorti qieset ukoll illi fdan il-kaz, ghalkemm I-intimati pprezentaw
nota fejn esprimew I|-intenzjoni taghhom illi jitolbu n-nomina ta’ periti
addizzjonali, finalment gara illi ma nsistewx fuq din it-talba. L-intimati
llimitaw ruhhom ghall-eskussjoni tal-perit tekniku. Langas ma
sehhilhom I-intimati jattakkaw b’konsistenza I-konkluzjonijiet illi wasal
ghalihom il-perit tekniku. Ghalhekk, aktar u aktar il-Qorti ma ssib
ebda raguni jew logika li twassalha sabiex twarrab il-konkluzjonijiet
tal-perit tekniku. Il-Qorti tqis illi ladarba I-perit tekniku gies fid-dettall
kollu dovut il-fatturi kollha marbuta mal-art, |-istima mhejjija minnu
hija verosimili u tajba tenut kont tac-cirkostanzi kollha tal-kaz aktar u
aktar meta din I-istima giet imhejjija minn persuna indipendenti mill-
partijiet. Waqt illi I-Qorti tifthem |i din |-istima ghandha element ta’
soggettivita, fl-istess waqt din il- valutazzjoni hija aktar reali u ta’ min
Jorbot fugha minn stima mhejjija mill-periti ex-parte.

Fil-kaz taht ezami il-prezz miftiehem fuq il-konvenju huwa ta’
€234,945 mentri I-istima tal-perit tekniku hija fl-ammont ta’ €248, 000.
Ghalkemm I-istima tal-perit tekniku taghti valutazzjoni oghla mill-
prezz pattwit, din id-differenza hija wahda negligibbli li certament ma
tikkwalifikax bhala ‘prequdizzju gravi’ fis-sens mifhum mil-/igi.

Fil-kawza Richard Vella Laurenti v. John Vella Laurenti (op. cit) il-
Qorti tal-Appell kompliet tosserva li:

«...sabiex tiddeciedi li ma taderixxix ghat-talba ghall-bejgh mhux
bizzejjed i I-konvenut jesebixxi stimi li juri differenza fil-valur tal-
proprjeta li finalment jekk tingasam bejn il-kompropjetarji tkun
relattivament zghira. L-iskop tal-Artikolu 495A mhuwiex biex jigi
assigurat bi precizjoni il-valur tal-proprjeta fis-suq — xi haga finalment
soggettiva sia pure bil-benefi¢cju tal-perizja teknika — izda li tassikura
bejgh bi prezz gust (li jkun assikurat ghaliex miftiehem fil-konvenju) li
ma jilledi lil ebda proprjetarju.»

Mhuwiex ragonevoli li bejgh ghas-somma ta’ €234,945 Ili dwaru
qgeghdin jagblu ghadd ta’ komproprjetarji li bejniethom ghandhom
sehem ta’ 7/9 tal-art, jigi sfrattat ghaliex I|-intimati li ghandhom
bejniethom sehem ta’ 2/9 jridu jibqghu jistennew li forsi xi darba
jJiksbu prezz ahjar. Inoltre din il-Qorti tenfasizza illi huwa fatt maghruf
illi 1-valur tal-proprjeta fMalta dejjem awmenta. Madankollu, il-valur
krucjali jibga’ dak Ii kellha I-art fil-mument tal-konvenju. Kieku I-Qorti
kellha tippermetti lill-parti minoritarja ma tersagx ghall-kuntratt ghax
lahaq ghola I-valur, tkun qged tinkoraggixxi hi stess id-dewmien u
b’hekk tistultifika I-ghan tal-ligi. Mill-komportament tal-intimati jidher
illi huma interessati biss li jtellfu I-bejgh ghaliex ghad hemm pendenzi
ohra bejn il-partijiet dwar proprjetajiet ohra li ghandhom in komun
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bejniethom. Biss, hemm x’hemm kwistjonijiet bejn il-partijiet, dawn
m’ghandhom ebda ness mal-art de quo. L-agir tal-intimati mhu xejn
ghajr wiehed kapric¢juz li certament ma jistax jigi tollerat minn din il-
Qorti a skapitu tal-maggor parti tal-komproprjetarji.»
7. B’rikors tal-appell imressaq fit-2 ta’ Gunju, 2023, il-konvenuti
Franco Buttigieg u Maria Borg Costanzi talbu t-thassir ta’ din is-sentenza,
biz-zewq aggraviji jkunu li s-sentenza mhijiex tajba ghaliex: (i) I-Ewwel
Qorti nagset li tgis hafna mill-provi u mill-argumenti mressga minnhom
dwar id-difiza taghhom li huma kienu sejrin jigu serjament ippregudikati
minhabba li I-atturi ma stennewx li jiksbu |-pussess hieles tal-art gabel ma
din tinbiegh; u (i) li I-konvenuti sejrin jiQu ppregudikati serjament

minhabba numru ta’ klawsoli li tnizzlu fil-konvenju.

8. L-atturi wiegbu ghal dan l-appell fil-5 ta’ Lulju, 2023 u taw ir-
ragunijiet taghhom ghala dan I-appell ghandu jigi mi¢hud. Ghalkemm il-
kumpanija konvenuta Garnet Investments Limited giet notifikata bir-rikors
tal-appell fl-1 ta’ Gunju, 2023, din ghazlet li ma tressaq I-ebda twegiba

ghalih.

9. [I-Qorti wara li rat I-atti kollha tal-kawza, tqgis li m’hemmx il-htiega li
tgieghed dan l-appell ghas-smigh u b’hekk sejra tghaddi minnufih ghas-
sentenza b'rihet |-Artikolu 152(5) tal-Kodi¢i ta’ Organizzazzjoni u

Proc¢edura Civili.
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Konsiderazzjonijiet:

10. Fl-ewwel aggravju taghhom, il-konvenuti appellanti jilmentaw li

huma sejrin ibatu pregudizzju gravi jekk il-bic¢a art inkwistjoni tinbiegh lil
Garnet Investments Limited bil-prezz baxx ta’ €234,945. L-argumenti
mressga minnhom biex isostnu dan Il-ilment taghhom jistghu jingabru fil-

punti li gejjin:

I. li Albert Calleja, li jigi iben l-attrici Maronna Calleja kien baghtilhom
ittra elettronika fit-13 ta’ Jannar, 2016 fejn gharrafhom li xi snin qabel,
perit kien gallu li I-art tiswa madwar 370,000, izda li huwa ma kienx jaf

jekk dan [-ammont kienx f'Liri Maltin jew Ewro;

ii. li Franco Buttigieg kien inghata parir fis-sena 2009, li din il-bi¢¢a art
kienet tiswa bejn €450,000 u €690,000, li kieku din kellha tinbiegh

bhala hielsa;

iii. li skont ir-rapport tal-Perit Nicholas Bianchi, li gie pprezentat fl-atti tal-
kawza mill-atturi, il-valur tal-art huwa ta’ €1,600,000 li kieku din kellha

tintuza bhala barriera;

iv. li x-xerrejja fuq il-konvenju tat-23 ta’ Awwissu, 2016, jigifieri |-

kumpanija Garnet Investments Limited, ghandha barriera biswit din |-
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art u b’hekk ghandha kull interess li tikseb I-art inkwistjoni biex tkabbar
il-barriera taghha. Ghalhekk, skont il-konvenuti appellanti, I-art ma
kellhiex tinbiegh lil din il-kumpanija bhala semplic¢i art agrikola ghaliex

huwa ¢ar li ghaliha I|-art kienet tiswa ferm aktar minn hekk;

v. li I-Perit Paul Buhagiar, li huwa indipendenti mill-partijiet kollha, kien
ipprezenta rapport mahluf fil-kawza kostituzzjonali bin-numru
10/2016JPG fejn stima |-valur tal-art bil-prezz ta’ €354,500, li kieku din
kienet wahda hielsa. Dan ir-rapport gie pprezentat ukoll fl-atti ta’ din il-

kawza;

vi. li I-komproprjetarji kollha tal-art kienu jafu li kien hemm kawza
ghaddejja biex il-gabillott li kien gieghed jokkupaha jigi zgumbrat
minnha u ghalhekk kienu ftehmu bejniethom li din ma tinbieghx gabel

ma jsehh l-izgumbrament;

vii. li I-konvenuti appellanti u l-atturi appellati setghu kisbu prezz ferm
ahjar minn dak ta’ €234,945 ghall-art inkwistjoni, li kieku I-atturi
stennew li I-art ma tibgax wahda okkupata gabel ftehmu mal-kumpanija
konvenuta biex ibieghu Il-art. Dan sewwasew ghaliex art hielsa tiswa
ferm aktar minn art okkupata, u dan lil hemm mill-kwistjoni jekk I-art

tkunx okkupata legalment jew le;
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viii. li I-Perit tekniku, Mario Axisa, li gie mahtur mill-Ewwel Qorti sabiex
jaghti stima tal-valur tal-art inkwistjoni, xehed li I-valur tal-art jonqos b’xi
€20,000 jew €30,000 jew aktar jekk kemm-il darba I-gabillott ikollu dritt
jokkupa l-art b'titlu ta’ gbiela. F’dan il-kaz, il-konvenuti jghidu li kemm
il-Perit Axisa u kif ukoll I-Ewwel Qorti waslu ghall-konkluzjoni zbaljata li

[-gabillott ma kellu ebda dritt li jokkupa I-art;

ix. li -Ewwel Qorti kienet Zbaljata meta kkonkludiet li I-perit tekniku Mario
Axisa ma attribwixxiex valur ghall-okkupazzjoni tal-art mill-gabillott
ghaliex fix-xhieda tieghu Il-istess perit stqarr li huwa kkalkula spiza ta’
€10,000 bhala kumpens ghal dan il-gabillott, li skont il-perit kien

gieghed jokkupa l-art illegalment;

x. li I-gabillott li kien gieghed jokkupa I-art, fil-fatt gie ordnat mill-Qorti i
jitlag mill-art inkwistjoni u ghalhekk il-kumpanija Garnet Investment
Limited serja thallas prezz ferm baxx ghal din |-art minhabba li I-art

illum hija wahda hielsa;

xi. li l-atturi appellati ghagglu wisq biex ikkonkludew il-konvenju dwar il-
bejgh tal-art inkwistjoni mal-kumpanija Garnet Investment Limited, tant
li Alessandra Kirkpatrick xehdet li I-partijiet ma kinux inghataw abbozz
tal-konvenju qabel dan gie ffirmat u ghalhekk ma kinux jafu
x’kundizzjonijiet tnizzlu fih; u
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xii. li ftit jiem wara li sar il-konvenju, Franco Buttigieg irCieva offerta biex
il-bi¢¢a art inkwistjoni tinbiegh ghall-prezz ta’ €260,000, u b’hekk kieku
[-atturi appellati stennew ftit gabel gabdu u ffirmaw il-konvenju, il-

partijiet kienu jispic¢aw jiksbu prezz ahjar ghal hwejjighom.

11. Dinil-Qorti titlaqg billi tqis li ghalkemm il-konvenuti appellanti setghu
saru jafu li ntlahaq ftehim dwar il-bejgh tal-art inkwistjoni ma’ Garnet
Investments Limited dakinhar stess li kien sejjer isir konveniju, il-partijiet
kienu ilhom li ftehmu li jbieghu din |-art sa mill-31 ta’ Mejju, 2012 (ara |-
minuti tal-laqgha li saret bejn il-partijiet f'dik il-gurnata, fpagna 322 tal-atti
tal-kawza). Dakinhar kien gie miftiehem: (i) li I-partijiet ma kinux ser
jaccettaw offerti ghax-xiri ta’ din I-art li jkunu ingas minn Lm10,000 (jigifieri
€23,293.73) ghal kull tomna; u (ii) li huma kienu sejrin jibdew billi jitolbu I-
prezz ta’ Lm15,000 (jigifieri €34,940.60) ghal kull tomna, b’dan I-ahhar
prezz ikun wiehed negozjabbli. F'dak iz-zmien, Il-atturi appellati u I-
konvenuti appellanti Ikoll kienu jafu li hemm gabillott li gieghed jokkupa
arthom (ara I-minuta fpagna 264 tal-atti tal-kawza). Ghalhekk jghidu
hazin il-konvenuti appellati li bejn il-komproprjetarji kien hemm ftehim li |-
art taghhom ma tinbieghx qabel jigi zgumbrat minnha I-gabillott. Tassew,

il-provi jmeru ghalkollox din I-allegazzjoni tal-appellanti.

12. Ghalkemm jista’ jkun li gabel gie ffirmat il-konvenju fit-23 ta’
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Awwissu, 2016, il-komproprjetarji ma kinux jafu ezatt x’kienu sejrin ikunu
I-kundizzjonijiet tal-konvenju, hlief il-prezz maqgbul li bih kellha tinxtara |-
art, illum il-gurnata I-konvenuti appellanti ma jistghux jibqghu jsostnu li
ma jafux bid-dettalji tal-bejgh. L-imsemmi konvenju gie pprezentat
flimkien mar-rikors tal-atturi u ghalhekk I-appellanti issa ilhom konxji dwar
il-kontenut tal-konvenju ghal dawn I|-ahhar seba’ snin. Ghalhekk, huwa
x'aktarx inutli min-naha taghhom li jibqghu jinsistu li fiz-zmien li sar il-
konvenju huma ma kellhomx hjiel dwar x’kienu |-kundizzjonijiet tal-bejgh.
Tabilhaqq, minkejja li I-appellanti ilhom mgharrfa b’dak li hemm mahsub
fil-kkonvenju ghal dawn I-ahhar seba’ snin, minflok iffirmaw il-konvenju jew
ippruvaw jilhqu xi tip ta’ kompromess mal-atturi appellati, huma baqghu
jikkontestaw gatigh il-bejgh tal-art skont il-konvenju tat-23 ta’ Awwissu,
2016. Ghalhekk, mhuwiex siewi min-naha tal-appellanti li jibqghu jishqu
li huma ma gewx mgharrfa bil-kundizzjonijiet tal-konvenju (ara Edith

Cachia v. Mary Grech deciza mill-Qorti tal-Appell fl-1 ta’ Frar, 2022).

13. Issa fl-appell taghhom, il-konvenuti appellanti jsemmu hafna cifri u
prezzijiet li ghalihom setghet inbieghet I-art mizmuma b’mod komuni
bejnhom u bejn I-atturi appellati u fil-fatt huma jaghmlu referenza ghal
stejjem maghmula min-numru ta’ periti u kif ukoll ghal offerta |i kienet
saritiihom. Din il-Qorti ma tistax ma tinnutax kif m’hemm I-ebda
konsistenza bejn dawn i¢-Cifri u prezzijiet. Kemm hu hekk, |-inqas prezz

imsemmi mill-appellanti huwa dak ta’ €260,000 filwaqt li I-oghla wiehed
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huwa dak ta’ €1,600,000. Din id-differenza fil-prezzijiet toghrok ghajnejn
din il-Qorti ftit mhux hazin. Huwa minnu li whud mill-valuri jew prezzijiet
msemmija mill-appellanti nghataw sewwasew minn periti; madankollu
hafna minn dawn il-valuri (bhal perezempju l-ammont ta’ 370,000
minghajr valuta li I-konvenuti appellanti jghidu li darba ssemma minn
Albert Calleja u kif ukoll l-ammonti ta’ €450,000 u €690,000, |i Franco
Buttigieg jghid li nghata parir dwarhom) bhal donnhom gew mitfugha ghal
sagajhom minghajr ma gew mixtarra r-realtajiet marbuta mal-bi¢¢a art

inkwistjoni.

14. Dwar |-offerta li I-appellanti jghidu li saret lil Franco Buttigieg wara
li gie ffirmat il-konvenju, jigifieri biex I-art inkwistjoni tinbiegh ghall-prezz
ta’ €260,000, jinghad li din tikkonsisti fittra mibghuta minn rapprezentant
ta’ Belair Property fid-29 ta’ Awwissu, 2016, fejn dan gharraf lil Franco
Buttigieg li hemm Klijent tieghu li xtaq jixtri I-art ghall-imsemmi prezz.
Madankollu, matul is-smigh tal-kawza quddiem I-Ewwel Qorti, il-
konvenuti appellanti la ressqu lil dan ir-rapprezentant u langas lill-klijent
tieghu biex jixhed u jikkonferma I-interess tieghu li jakkwista [-art
inkwistjoni b’dan il-prezz. Fid-dawl ta’ dan, I-offerta maghmula minn dan

il-klijent tibga’ wahda li saret fl-arja.

15. Fuqg kollox, wiehed irid izomm quddiem ghajnejh li |-offerta ta’

€260,000, jekk din fil-fatt saret, mhijiex wisq ‘il boghod mill-ammont ta’
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€234,945, li gie miftiehem fuq il-konvenju. Dan ifisser li d-differenza bejn
il-prezz milhuq bejn l-atturi u I-kumpanija konvenuta u |-prezz ta’ din I-
offerta hija dik ta’ €25,055, li jekk tingasam bejn il-komproprjetarji kollha
tissarraf fdifferenza ta’ ingas minn €3,000, li minnhom imbaghad trid
titnaqqas it-taxxa fuq il-gligh. Meta I-ligi fl-Artikolu 495A tal-Kodiéi Civili,
issemmi I-kelma «pregudizzju», din tinftiehem li dan irid ikun gravi — b'tali
mod li I-bejgh eventwali tal-proprjeta inkwistjoni jkun, biex wiehed juza
terminu bl-Ingliz, «manifestly unfair» ghad-dissident (ara fdan is-sens is-
sentenza Nutar Richard Vella Laurenti et v. John Vella Laurenti et
moghtija mill-Qorti tal-Appell fis-27 ta’ Jannar, 2017). F’dan il-kaz, id-
differenza bejn din is-suppost offerta u |-prezz milhuq fuq il-konvenju hija
wahda tant zghira, li zgur mhijiex serja §gib pregudizzju gravi fuq il-

konvenuti appellanti.

16. Tassew, biex il-Qorti tiddeciedi jekk ghandhiex tilqa’ t-talba biex
isir il-bejgh mhuwiex bizzejjed li I-konvenut jipprezenta stejjem jew offerti
li juru differenza fil-valur tal-proprjeta, li jekk tingasam bejn il-
komproprjetarji tkun relattivament zghira. Wara kollox, I-ghan wara |-
Artikolu 495A tal-Kodiéi Civili mhuwiex i jigi Zgurat bi precizjoni I-valur
tal-proprjeta fis-suq, izda li jizgura li I-bejgh isir bi prezz xieraq li ma jgibx
hsara serja lil xi wiehed mill-komproprjetarji (ara Helen Zammit v.

Madeleine Muscat deciza mill-Qorti tal-Appell fil-5 ta’ Ottubru, 2018).
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17. Din il-Qorti tistgarr ukoll li l-istima ta’ €1,600,000, li skont il-
konvenuti nghatat mill-Perit Nicholas Bianchi ma tirrizulta minn imkien.
Tassew, skont dak Ii gal il-Perit Bianchi, meqgjusa d-diffikulta biex I-art
inkwistjoni tingaleb f'barriera, il-valur tal-art bhala wahda agrikola, huwa
dak ta’ €300,000 jekk I-art tkun hielsa u dak ta’ €100,000 jekk I-art tkun

okkupata minn gabillott.

18. Lil hemm minn dan, minkejja I-valuri ta’ €300,000 u €354,500 li taw
il-Periti Nicholas Bianchi u Nicholas Buhagiar rispettivament ghall-art
inkwistjoni fir-rapporti taghhom, din il-Qorti ma tarax li hija ghandha
twarrab ir-rapport tal-Perit Mario Axisa, li ie mgabbad mill-Ewwel Qorti
biex jaghti stima tal-valur ta’ din I-art. Biex wasal ghall-valur ta’ €248,000
ghal din l|-art (ara r-rapport tieghu fpagni 346 sa 387 tal-atti tal-kawza, it-
twegibiet tieghu ghad-domandi maghmula mill-konvenuti appellanti in
eskussjoni fpagni 412 u 413 tal-atti tal-kawza, u kif ukoll ix-xhieda tieghu
fpagni 419 sa 421 tal-atti tal-kawza), il-perit gudizzjarju Mario Axisa gies

i.skont il-pjan lokali tan-nofsinhar ta’ Malta, hija biss parti zghira mill-art
(xi 5% taghha) li hija megjusa bhala accettabbli ghall-uzu ta’ barriera.

ll-parti I-kbira taghha tista’ tintuza biss ghal ghanijiet agrikoli;

ii.l-uniku mod ta’ kif parti zghira mill-art tkun tista’ tintuza bhala barriera
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huwa billi ssir estensjoni tal-barriera li hemm biswit I-art;

iii.I-Awtorita tal-lppjanar tippreferi li tapprova estensjonijiet ta’ barrieri li
jkunu diga jezistu, aktar milli tapprova applikazzjonijiet godda ghal
barrieri. Terga’ u tghid, wara li gie ppubblikat il-Pjan Lokali fl-2006, ma
gewx approvati barrieri godda jew estensjonijiet ta’ barrieri fil-qrib tal-

art inkwistjoni;

iv.il-gies tal-art li jista’ jintuza bhala barriera huwa wiehed relattivament
zghir u jaghmilha difficli Ii tintuza bhala barriera ghaliex wiehed ikun
limitat hafna fil-fond li jista’ jilhaq. Minbarra dan, l-art m’ghandhiex
access adegwat biex jidhlu fiha vetturi li normalment jintuzaw ghal
xoghlijiet f'barriera, u ghalhekk dan inaqqas il-possibbilta taghha li
tintuza bhala barriera gdida indipendenti minn dik li hemm biswitha.
Biex issir barriera fuqg l-art, l-acCessi ezistenti jridu jitwessghu.
Madankollu, dawn ix-xoghlijiet huma megjusa bhala oggezzjonabbli
minn lenti ta’ ppjanar, u ghalhekk dan ikompli jnaggas mill-possibbilta

li I-art tintuza bhala barriera;

v.il-barriera mirduma li hemm biswit |-art inkwistjoni tnaqgas il-valur

taghha;

vi.fl-art ma jista’ jsir I-ebda zvilupp sakemm dan ma jkunx mehtie§ ghal
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ghan agrikolu;

vii.filwaqt li I-akkwist ta’ din I-art jista’ jkun ta’ beneficéju ulterjuri ghall-
kumpanija konvenuta minhabba li din ghandha barriera fil-qrib (worth
value), dan il-beneficéju ma jistax jigi kkunsidrat fil-valur tas-suq
(market value) ghaliex ma hemmx xerrejja ohra prospettivi li jistghu

jiggwadanjaw minnu; u

viii.il-gabillott li kien gieghed jokkupa |-art ma kellu |-ebda jedd li jaghmel
dan, u ghalhekk ma setax jaghti valur lill-okkupazzjoni tieghu. Huwa
kkalkola spiza ta’ €10,000 bhala kumpens biex il-gabillott ikun jista’
jitlag mill-art. Jekk kemme-il darba I-gabillott ikollu jedd jokkupa [-art
b’titlu ta’ gbiela, il-valur tal-art jonqos b€20,000 jew €30,000 jew

sahansitra aktar.

19. Jigi b’hekk, i I-konvenuti appellanti mhumiex siewja meta
jargumentaw li I-art sejra tinbiegh lil Garnet Investments Limited bi prezz
baxx ferm minhabba I-possibbilta tal-uzu tal-art minnha bhala barriera. Kif
rajna, l-uzu ta’ bi¢¢a zghira minn din |-art bhala barriera huwa wiehed
x'aktarx remot. Minbarra dan, il-benefi¢¢ju ulterjuri li jista’ jkollha I-
kumpanija konvenuta ma jistax jigi kkunsidrat fil-valur tas-suq ghaliex
m’hemmx xerrejja ohra prospettivi li jistghu jaghmlu gwadann minnu.

Wara kollox, il-konvenuti appellanti ma ressqux xi rapprezentant tal-
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kumpanija konvenuta bhala xhud biex jigi mistoqsi dwar il-pjanijiet i
ghandha I-kumpanija konvenuta ghall-art inkwistjoni. Langas ressqu lil xi
espert biex jispjega b’kemm huwa progettat li jikber I-operat u I-gligh tal-
istess kumpanija, jekk kemme-il darba hija testendi I-barriera taghha ghal

fuq din l-art.

20. B’zieda ma’ dan, il-konvenuti appellanti m’ghandhomx ragun jghidu
li I-atturi appellati kien imisshom stennew li I-gabillott jigi zgumbrat mill-art
sabiex il-komproprjetarji jkunu jistghu jgibu prezz ahjar ghal gidhom. Kif
rajna, il-perit qudizzjarju ma tax valur ghall-okkupazzjoni tal-art mill-
gabillott ghaliex huwa gies li dan ma kellu I-ebda jedd fuq din l|-art. Dan
ifisser li fl-ahhar mill-ahhar, u kif §ie ¢c¢arat fix-xhieda tieghu, meta I-perit
hejja l-istima tal-art, huwa giesha bhala wahda hielsa u mhux okkupata.
Kulma ssuggerixxa I-perit udizzjarju kien li I-komproprjetarji setghu joffru
somma ta’ €10,000 biex il-gabillott ikun jista’ johrog mill-art b’mod
bonarju. Madankollu, il-perit kien ¢ar fix-xhieda tieghu u stqarr li jekk il-
gabillott ghandu jedd ta’ gbiela fuq I-art, il-valur taghha skont I-istima li

huwa hejja jispicca biex jonqos.

21. Langas jirrizulta li I-Perit Mario Axisa jew |-Ewwel Qorti wettqu xi
zball meta giesu li I-gabillott ma kellu I-ebda jedd li jokkupa l|-art. Kemm
hu hekk, b’'sentenza moghtija fil-5 ta’ Dicembru, 2022, il-Bord dwar il-

Kontroll ta’ Kiri ta’ Raba’ ordna lill-komproprijetarji biex fil-15 ta’ Awwissu,
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2023 ma jgeddux il-kirja minhabba |i arthom kienet giet sullokata mill-
gabillott minghajr il-kunsens taghhom. Terga’ u tghid, kienu I-konvenuti
appellanti stess li fir-raba’ ec¢ezzjoni taghhom iddikjaraw li I-gabillott kien
gieghed jokkupa arthom illegalment. Jigi b’hekk, li I-Perit Axisa u I-Ewwel
Qorti kienu siewja meta giesu li I-gabillott ma kellu |-ebda jedd fuq din I-
art. Minhabba fhekk, kuntrarjament ghal dak li donnhom qeghdin
jissuggerixxu |-konvenuti appellanti fir-rikors tal-appell taghhom, ma
hemm |-ebda htiega li jizdied [-ammont ta’ €10,000, li I-Perit Axisa
ppropona li jinghata bhala kumpens lill-gabillott, mal-istima ta’ €248,000
li huwa hejja. Wara kollox, mill-atti ma jirrizultax li |-komproprjetar;ji
kellhom ihallsu xi kumpens biex il-gabillott jigi mgieghel johrog minn

arthom.

22. Din il-Qorti tqis li ladarba I-Perit Mario Axisa gharbel fid-dettall il-
fatturi kollha marbuta mal-art inkwistjoni, I-istima mwettga minnu hija
versosimili u tajba fi¢-Cirkostanzi tal-kaz u li tali stima, maghmula minn
persuna indipendenti mill-partijiet, hija aktar ac¢ettabbli minn kull stima
ohra li tressqet matul is-smigh tal-kawza, inkluz dawk ex parte (ara
Emanuela Fenech et v. Doreen Xuereb moghtija mill-Qorti tal-Appell fit-

30 ta’ Gunju, 2021).

23. lI-Qorti tqis ukoll li I-perizja teknika fiha nnifisha ghandha piz

probatorju li ma jistax jigi mwarrab facilment. Biex dan isehn, il-
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konvinzjoni kuntrarja tal-Qorti trid tkun wahda infurmata sew u trid tkun
ukoll imsejsa fuqg ragunijiet li jpoggu fdubju serju I-opinjoni teknika li tkun

tressget quddiemha mill-espert mgabbad minnha.

24. Huwa maghruf fil-gurisprudenza li min ma jagbilx ma’ rapport ta’
espert imgabbad mill-Qorti ghandu r-rimedju |i jitlob il-hatra ta’ esperti
gudizzjarji addizzjonali. Min ma jaghmilx uzu minn dan il-mezz legali
sabiex iwaqqga’ r-rapport tal-espert tal-Qorti ma jistax jigi wara u
jippretendi li 1-Qorti ghandha twarrab dak ir-rapport ghar-raguni biss i
parti ma tkunx gieghda tagbel mieghu. Dan jghodd aktar u aktar fejn dak
ir-rapport ikun wiehed ta’ natura teknika (ara Felix Mifsud et v. Tonio
Cuschieri et moghtija mill-Qorti tal-Appell fis-16 ta’ Dicembru, 2019;
Carmel sive Charles Gatt et v. Joseph Stagno dec¢iza mill-Qorti tal-
Appell fit-28 ta’ Jannar, 2021; Simone Eve Collette Sammut et v. Adam
Sammut moghtija mill-Qorti tal-Appell fis-17 ta’ Marzu, 2021; u David
Brincat v. Francis Sammut et deciza mill-Qorti tal-Appell 17 ta’ Frar,

2022).

25. F'dan il-kaz, il-konvenuti appellanti ma nsistewx fuq it-talba
taghhom biex jinhatru esperti addizzjonali gabel I-Ewwel Qorti ghaddiet
ghas-sentenza u kif rajna, ma rnexxilhomx jattakkaw b’konsistenza I-
konkluzjonijiet li wasal ghalihom I-espert udizzjarju. Ghalhekk il-Qorti ma

tara li hemm |-ebda raguni valida ghaliex hija ghandha twarrab il-perizja
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teknika. F’dan il-kaz, l-istima ta’ €248,000 Ii hejja I-perit udizzjarju hija
grib ferm il-prezz tal-bejgh ta’ €234,945 li gie miftiehem fuq il-konvenju
tat-23 ta’ Awwissu, 2016. B’hekk, jigi li I-konvenuti appellanti mhumiex
siewja fl-argumenti taghhom li huma serjin igarrbu pregudizzju serju jekk

isir il-bejgh ta’ arthom skont il-prezz miftiehem fil-konveniju.

26. Ghalhekk, megjus dan kollu, dan l-aggravju tal-appellanti gieghed

jigi michud.

27. Imiss issa |i jigi mistharreg it-tieni agqgravju tal-konvenuti

appellanti. F’dan I-aggravju l-appellanti jishqu li fil-kkonvenju milhuqg bejn
[-atturi u |-kumpanija konvenuta hemm numru ta’ klawsoli li huma ta’

pregudizzju ghalihom.

28. Fl-ewwel lok, [-appellanti jilmentaw mill-klawsola fejn |-atturi taw id-
dritt lill-kumpanija konvenuta li tassenja lil terzi d-drittijiet taghha fuq il-
konvenju. Huma jargumentaw li jekk wara seba’ snin ta’ proceduri
gudizzjariji, il-kumpanija konvenuta ma tkunx ghadha interessata li tixtri I-
art, u minhabba fhekk tassenja d-dritt taghha i tixtri il terzi, il-
komproprjetarji mhumiex serjin ikunu f'qgaghda li jiksbu |-prezz li I-art
taghhom iggib illum il-gurnata. Dan fil-fehma taghhom, huwa ta’

pregudizzju sejru ghalihom.
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29. Jinghad minnufih li dan l-argument tal-appellanti huwa wiehed
manifestament fieragh. Bir-rifjut taghhom li jiffirmaw il-konvenju, kienu -
konvenuti appellanti stess li sfurzaw lill-atturi appellati biex jifthu din il-
kawza bil-ghan Ii jigi awtorizzat il-bejgh tal-art inkwistjoni skont kif
miftiehem fil-konvenju. Ghalhekk, ma jinftehimx kif [-appellanti geghdin
jilmentaw li din il-klawsola sejra tohlogilhom pregudizzju minhabba li minn
dakinhar tal-konvenju ghaddew aktar minn seba’ snin, meta kienu huma
stess, li bl-intransigenza taghhom, wasslu ghal dan id-dewmien kollu biex

il-bejgh isehh.

30. Ghalkemm huwa minnu li fil-kkonvenju hemm imnizzla din il-
klawsola, din mhijiex wahda li mhux soltu titnizzel fkitbiet ta’ din ix-xorta.
Tassew, m’hemm xejn xi jzomm lill-partijiet ghal konveniju li jissoggettaw
il-weghdiet taghhom ghal numru ta’ kundizzjonijiet u |-fatt wahdu li I-bejgh
ta’ proprjeta prospettat ikun suggett ghal xi kundizzjoni bhal din mhuwiex
bizzejjed biex |-awtorizzazzjoni ta’ din il-Qorti ghall-bejgh ma tinghatax
(ara John Anthony Cuschieri pro et noe v. Alton Scerri et moghtija

mill-Qorti tal-Appell fil-21 ta’ Ottubru, 2021).

31. Terga’ utghid, il-fatt wahdu li fuq il-konvenju tnizzlet din il-klawsola,
bl-ebda mod u manjiera ma jfisser li I-kumpanija konvenuta Garnet
Investments Limited sejra tassenja d-drittijiet taghha fuq il-konvenju lil xi

terz. Anzi, fin-nota mressqa minnha fis-6 ta’ Jannar, 2017, il-kumpanija
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konvenuta ddikjarat Ii hija tagbel mat-talbiet tal-atturi u li behsiebha tersaq
ghax-xiri tal-art inkwistjoni skont il-kundizzjonijiet miftiehma fuq il-
konvenju. Kemm hu hekk, matul is-smigh tal-kawza mkien ma ntwera
mill-konvenuti appellanti li I-kumpanija konvenuta mhijiex sejra tersaq
ghall-att finali ta’ xiri-u-bejgh. Fuq kollox, fkaz li l-appell tal-konvenuti
appellanti jigi mi¢hud kollu kemm hu, il-kumpanija Garnet Investments
Limited, bhala parti f'din il-kawza, tkun marbuta kemm b’din is-sentenza
u kif ukoll bis-sentenza tal-Ewwel Qorti u jkollha tersaq ghall-att finali,

hekk kif gie ordnat f'dik is-sentenza.

32. Dan l-ilment tal-appellanti gieghed ghalhekk jigi mwarrab.

33. Fit-tieni lok, I-appellanti jghidu li mhuwiex minnu li I-art inkwistjoni
ghandha zewg ac¢c¢essi, hekk kif hemm imnizzel fil-konvenju. Huma jishqu
li din il-bicca art ghandha biss acc¢ess legali wiehed, jigifieri mit-trig
princ¢ipali, u li huma m’ghandhomx dritt ta’ passagg mit-trejga |-ohra
ghaliex din isservi art ohra u mhux |-art taghhom. Ghalhekk, huma jsostnu
li ma jistghux jigu mgieghla jiffirmaw att pubbliku fejn jiggarantixxu li |-art
mibjugha minnhom ghandha dan id-dritt ta’ passagg, ghaliex skonthom

dan ma jezistix.

34. Din il-Qorti tqis li fil-kkonvenju tat-23 ta’ Awwissu, 2016, l-art

inkwistjoni giet deskritta bhala li ghandha «ac¢ess minn zewg sqagqien
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privati mmarkati bl-isfar fuq il-pjanta annessa li jizbokkaw fuq triq pubblika
li maghrufa ta’ Wied Hanzir». Din id-dikjarazzjoni li saret fuqg il-konvenju
hija msahha kemm minn: (i) Oliver Magro, bhala rapprezentant tal-
Awtorita tal-lppjanar, li xehed li I-art inkwistjoni ghandha zewg ac¢¢essi u
sqaqien li jaghtu ghaliha u f'dan ir-rigward ipprezenta numru ta’ ritratti u
pjanti li jmorru lura ghas-sena 1957, u kif ukoll (ii) mill-perit tekniku mahtur
mill-Ewwel Qorti, Mario Axisa, li fir-rapport tieghu spjega li I-art inkwistjoni
m’ghandhiex fa¢¢ata diretta fuq it-triq pubblika li §gib l-isem “Triqg Wied
Hanzir”, izda ghandha zewg ac¢cessi li jinsabu wiehed fkull tarf, «fejn fuq
in-naha tal-Punent hemm access li jorigina direttament mill-imsemmija
trig pubblika, filwaqgt |i tul il-genb tal-Lvant hemm trejga |i wkoll

eventwalment twassal ghaliha».

35. Min-naha I|-ohra, minkejja li Franco Buttigieg xehed fl-affidavit
tieghu li mid-dokumenti li ra matul hajtu u mid-diversi ricerki li saru, qatt
ma rrizultalu li I-art inkwistjoni ghandha aktar minn ac¢ess wiehed, matul
is-smigh tal-kawza |-konvenuti appellanti ma ressqu |-ebda att pubbliku
jew xi ricerki li jiddeskrivu din I-art, li jitfghu xi dawl fug in-numru ta’ aécessi
li ghandha din l-art jew li jaghtu hjiel dwar minn liema servitujiet ta’

passagg tgawdi din |-art.

36. 1I-Qorti tqis li I-obbligu tal-prova ta’ fatt imiss dejjem lil min jallegah

(ara |-Artikolu 562 tal-Kodiéi ta’ Organizzazzjoni u Proc¢edura Civili).

Pagna 29 minn 31



App. Civ.1006/16/1

Dan il-principju jsib is-sies tieghu fir-regola tradizzjonali li, «onus probandi
incumbit ei qui dicit non ei qui negat». Regola bhal din tfisser b’Certezza
I-htiega logika li jitgieghed fuq il-parti I-piz li din tressaq prova dwar il-fatti
li tkun gieghda tallega. Din il-kawza issa ilha pendenti ghal aktar minn
seba’ snin, u mill-atti ma jirrizultax li I-konvenuti ppruvaw iressqu xi prova
li titfa’ mgar dell zghir ta’ dubju dwar il-korrettezza tad-deskrizzjoni tal-art
inkwistjoni kif moghtija fil-konvenju tat-23 ta’ Awwissu, 2016. Kieku riedu,
huma kellhom altru milli bizzejjed zmien biex jaghmlu dan (ara Mary
Anne Carbone et v. Mary Grech dec¢iza mill-Qorti tal-Appell fis-27 ta’
Jannar, 2021). Fuq kollox, ix-xhieda ta’ Oliver Magro u r-rapport tal-Perit
Mario Axisa imeru ghalkollox I-allegazzjoni li geghdin iressqu |-konvenuti.
Ghalhekk, huma ma jistghux jilmentaw li d-deskrizzjoni moghtija fil-

konvenju sejra §gibilhom xi tip ta’ pregudizzju.

37. Minhabba fhekk, dan it-tieni aggravju tal-konvenuti appellanti

gieghed jigi michud ukoll.

Decizjoni

Ghaldagstant din il-Qorti gieghda tichad l|-appell tal-konvenuti Franco
Buttigieg u Maria Borg Costanzi. 1z-zmien ta’ xahrejn li fih I-Ewwel Qorti
ordnat li ghandu jigi ppubblikat I-att finali ta’ bejgh min-Nutar Carmel

Mangion, ghandu jibda ghaddej mid-data ta’ din is-sentenza.
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Fl-ahhar nett, |-ispejjez tal-kawza, kemm dawk tal-ewwel grad u kif ukoll
dawk tal-appell, ghandhom jithallsu kollha kemm huma mill-konvenuti

Franco Buttigieg u Maria Borg Costanzi solidalment bejniethom.

Mark Chetcuti Christian Falzon Scerri Josette Demicoli
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
da
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