QORTI TAL-MAGISTRATI (GHAWDEX)
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MAGISTRAT DOTTOR SIMONE GRECH
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Rikors Guramentat Numru: 67/2023 SG

Maria Carmela sive Marlene Muscat,
Catherine sive Kitty Galea, Clementina Portelli,
Francis Galea, Carmelo Galea,
Maryanne Galea, Paul Galea

VS

L-Avukat Dottor Kevin Mompalao li b” digriet
tal-10 t" Awwissu 2023 gie mahtur
Kuratur Deputat sabiex jirraprezenta lil
Joseph Galea u li b’ digriet tas-7 ta” Dicembru 2023 l-istess Dr. Kevin
Mompalao gie mahtur Kuratur Deputat sabiex
jirraprezenta lill-persuni mhux maghrufa

Illum il-Hamis, 25 ta’ Jannar 2024
II-Qorti,

Rat ir-rikors prezentat fis-6 ta’ Gunju 2023 li jagra hekk :—
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LUl dan ir-rikors odjern jirrigwarda -proprjeta segwenti: lok ta’ djar bl-isem “Galea House”, bin-
numru tlieta (3) fi Trig Simirat, Ghajnsielens, Ghawdex: bid-drive in tal-garage annessa tal-kejl
kumplessiv ta’ madwar mitejn u hamsa u sittin metru kwadru (26 5m.£.)li Lvant ma’ Trig Simarat,
nofsinhar ma’ proprjeta’ Carmela Rapa jew sucéessuri fit-titolu taghhom u tramuntana ma’ proprjeta’
ta’ Rita Link jew successuri fit-titolu taghbakif murija bil-kulur abmar fuq il-pjanta hawn annessa
u mmarkata dokument A.

Llli -genituri tal-kontendents, Loreto u Carmela konjugi Galea, kienu sidien ta’ erba’ ishma minn
hamsa (4/5) indivizi filwaqgt illi r-rimanenti kwinta parti indiviza tappartieni lil tergi mhux
maghrufa.

1lli Loreto u Carmela konjugi Galea kellhom tmient itfal, Carmelo, Francis, Mary Anne Galea,
Clementia Portelli, Marlene Muscat, Catherine sive Kitty Spiteri, Paul u Joseph ilkoll abwa Galea.

Ll Fimsemmi Loreto Galea miet fir-Rabat Ghawdex, fil-hmistax (15) ta’ Frar tas-sena elfejn u
bmistax (2015).

Ll Fimsemmija Carmela Galea mietet 'V ictoria, Ghawdex, fil-hamsa u ghoxrin (25) ta’ Mejju
tas-sena elfejn u hmistax (2015).

Huma rregolaw is-successjoni taghhom bis-segwenti testmenti:

testment unica charta fl-atti tan-Nutar Dr Paul George Pisani tad-disgha n ghoxrin (29) ta’
Settembru, elfein (2000), fejn hallew b'titolu ta’ prelegat a favur binhom Francis Galea kwart indiviz
mil-lok ta’ djar tar-residenzga tat-testaturi fin-numru theta (3) fi Trig Simirat, Ghajnsielern,
Ghawdex bid-driv-in tal-garage annessa; u nnominaw bbala eredi universali taghhom lit-tmien (8)
uliedhom n oe’ Carmelo; Francis; Mary Anne mart Mokhtar Mobhamed Elmajdubi, Catherine
sive Kitty gia mart Billy Spiteri li $-3wieg taghba illum gie annullat; Paul n Joseph abwa Galea fi
kwoti ugwali u indivizi bejniethonms;

testment iehor unica charta fl-atti tan-Nutar Dr Paul George Pisani tas-sittax (16) ta’ Settembru
elfejn u erbgha (2004)

testment li sar m inn Loreto Galea wabdu fl-atti tan-Nutar Dr Paul George Pisani fl-wiehed u tetin
(31) ta’ Awissu elfegn n ghaxra (2010) fen huwa permezz tat-tielet artikolu halla b'titolu ta’
prelegat a favur whedu: Marlene Muscat armla ta’ Raymond Muscat u Maryanne Galea mart
Mokhtar Mohamed Elmajdubi, fi kwoti ugwali bejniethom, tett kwarti (3/4) indivizi minn sehem

it-testatur, mil-lok ta’ djar fuq imsemmi;

LUl bis-sabba ta’ konvenju [firmat fid-disgha u ghoxrin (29) ta’ Settembru elfejn tnejn u ghoxrin
(2022), ir-rikorrenti kollha obbligaw rubbom i jbieghu sehembom mil-lok ta’ diar bl-isem “Galea
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House”, bin-numru tlieta (3) fi Trig Simirat, Ghajnsielens, Ghawdex bid-drive in tal-garage annessa
tal-kejl kumplessiv ta’ madwar mitejn u hamsa u sittin metru kwadru (265m.k.), FBM Investments
Limited bil-prezz ta’ thett mija u hames telf Enro (€305,000), ikkalkolat b’valur ta’ erba’ mitt elf
euro (€400,000) ghall-intier.

8. ILlli kien minn ricerki li saru bi preparazzjoni ghall-publikazjoni tal-kuntratt Ii rrigulta li I-konjugi
Galea kellbom biss erba’ partijiet minn hamsa (4/5) minn dan il-fond mentri I-kwinta parti l-obra
ma huwiex: maghruf lil min tappartjent;

9. Dan il-konvenju gie debitament irregistrat mal-Kummiissarin tat-Taxxi Interni bir-referenza ... n
baqa’ jigi mgedded sal-lum.

10. Illi FBM Investments Limited ghandha a favur taghha weghda ta’ bejgh ta’ wiehed u sittin ishma
minn tmenin (61/80) indivii.

11. 1lli Fintimat Joseph Galea ghandu tlett ishma minn tmenin (3/80) indivigi minn din il-proprjeta

mentri kif intqal fug ma huwiex maghruf min huwa s-sid tar-rimanenti kwinta parti; .

12. Illi l-esponenti jemmmnu li [-prezz pattwit ben ir-rikorrenti kollba huwa wiehed vantagéing
ikkunsidrat il-kejl ta’ dan il-fond, kif nkoll il-lokalita li fib jinsab, u -cirkustanzi kollha relatati
ma’ dawn il~fondi u dan kif jidber mill-istima guramentata tal-Perit hawn annessa bhala Dokument
B,

Ghaldagstant l-esponenti jitolbu bir-rispett illi dina I-Onorabbli Qorti joghgobha, prevja I-pubblikazzjoni
ta’ dan ir-rikors fil-Gazzetta tal-Gvern u fgazzetta obra lokali fit-termini tal-artikoln 495.A tal-Kap.
16,

(1) tiddikjara li I-prezz kif ukoll il-kundizzjonijiet proposti ghall-bejgh ta’ sebem ir-rikorrenti kollha
mitll-tmmobbli hawn fuq deskritt lill- FBM Investments Limitedhuwa gust n xieraq u i -istess pregz
u kundizzjonijiet ghandhom japplikaw ghall-bejgh tas-sehem spettanti lill-intimat minn dan -istess

fond;

(2) Tordnalhom sabiex jikkonformaw rubbom mal-obbligi fiskali taghhom sabiex ikun jista’ jigi
ppubblikat il-kuntratt ta’ trasferiment, inkluz billi timtela’ I-formuli tat-taxxi necessaryi kif mitlnb
mitll-Kummissarju tat-Taxxi Interni;

(3) Tabtar kuratur deputat sabiex, jekk il-konvenuti jongsu milli jimlew I-formoli necessarji, dan

mettaq dak kolln necessarin bhala preparamenti ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt, inklus billi
Jimla’ u jipprezenta dawk -formoli abbazi tal-informazzjon: disponibbli
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(4) tapprova l-bejgh propost, u tordna l-pubblikazzjoni tal-att ta’ bejgh anke ghal dafk illi jirrigwarda I-
kwota spettanti lill-intimat]oseph Galea u sidien mhux maghrufa, fjum, hin u lok illi jigu ghalhekk
tffissati u tabtar lin-Nutar Dottor Kristen Dimech sabiex jippubblika l-att ta’ bejgh opportun, bi-
intervent ta’ kuraturi deputati sabiex jirrapregentaw lill-eventwali kontumaci fuq dafk I-att.

Rat l-elenku ta' dokumenti esebiti mar-rikors.

Rat ir-risposta pprezentata minn Dottor Kevin Mompalao bhala kuratur deputat sabiex
jirraprezenta lil Joseph Galea fit-28 ta’ Settembru 2023 u li taqra hekk :—

1. Illi I-kuratur esponenti ma huwies edott mill-fatti li taw lok ghal din il-kawza u ghaldagstant filwaqt
11 jirriettur rubbu ghal prvoi li se jingiebu, jesigi i jigu kkonfermati l-elementi kollha li taw lok ghal
din l-azzjoni, fosthom l-ismba ta’ kull parti, id-dati tal-mewt, il-prezz ossia l-valur ta’ [-immobbli u
rekwiziti I-obra li tordna [-lig.

Salvi eccezzjonijiet ulterjuri wara li jsir kuntatt ma’ l-assenti fl-esteru jekk ikun il-kaz.

Rat il-verbal maghmul fl-24 ta’ Jannar 2024 minn Dr Kevin Mompalao bhala kuratur
deputat ghal persuni mhux maghrufa.

Rat in- nota tar-rikorrenti u d-dokumenti hemm annessi maghha pprezentata fl-4 ta’
Ottubru 2023;

Semghet ix-xiehda u rat il-provi I-ohra li tressqu fil-kors tal-kawza.

Rat id-digriet taghha ta’ 1-4 ta’ Ottubru 2023 li permezz tieghu gie mahtur perit tekniku
sablex jaghti stima ta’ dan il-fond in kwistjoni;

Rat ir-rapport tal-perit tekniku li gie debitament ikkonfermat bil-gurament;

Rat illi -kawza thalliet ghas-sentenza ghal-lum.

Rat l-atti I-ohra tal-kawza.

Ikkunsidrat:

Il-partijiet fil-kawza huma komproprjetarji tal-fond ossia dar bl-isem ta’ « Galea House » u

bin-numru uffi¢jali tlieta (3) fi Triq Simirat, Ghajnsielem Ghawdex bid-drive in tal-garaxx
annessa tal-kejl kumplessiv ta” madwar mitejn u hamsa u sittin metru kwadru (256 m.k.).
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Irrizulta li dan il-fond kien proprjeta £ sehem ta’ erba’ ishma minn hamsa indivizi lil Loreto
u Carmela konjugi Galea u f sehem ta’ kwinta parti indiviza lil terzi persuni mhux
maghrufa.

Ir-rikorrenti li flimkien ghandhom l-akbar sehem indiviz tal-fond qablu u accettaw li
jbieghu I-fond tant illi sar konvenju fid-29 ta’ Settembru 2022 ezebit a fol 8 et seq. Fil-
konvenju kienu miftehma diversi pattijiet u kundizzjonijiet fosthom li kellha tinkiseb I-
awtorizzazzjoni tal-Qorti biex isir il-kuntratt skont I-Art 495A tal-Kap 16 (vide klawsola
numru 3 tal-Konvenju in ezami fol 9).

Mix-xhieda prodotta, jirrizulta li r-rikorrenti tilfu kull kuntatt ma’ huhom Joseph Galea u
kif ukoll irrizulta li ghal dak li ghandu x’ jagsam mal-kwint indiviz minn din il-proprjeta,
hadd mir-rikorrenti ma jaf min huwa I-proprjetarju.

Ikkunsidrat

Din il-Qorti gieset l-artikoli relevanti tal-ligi applikabbli u ¢ioe” I-artikolu 495A tal-Kap 16
tal-Ligijiet ta” Malta. 11-Qorti tirrimarka illi azzjoni li tkun tentata skont I-Art 495A tal-Kap
16 taghti I-fakolta lill-Qorti li tawtorizza I-bejgh ta* proprjeta indiviza meta l-maggoranza
tal-komproprjetarji jkunu jridu jbieghu u l-bqija ma jkunx iridu jbieghu kapric¢jozament.

Fid-decizjoni Ii tat fil-31 ta® Mejju 2017 fil-kawza fl-ismijiet Aloysius Farrugia et vs Dr
Josette Sultana et noe, il-Prim’ Awla tal-Qorti Civili qalet hekk dwar I-Art 495A tal-Kap
16:

1F-hsieb tal-ligi hu li tinghata procedura relattivament semplici n ta” malajr biex jintemm stat ta’
kommunjoni ta” proprjeta” li I-ligi ma tiffavoribx. 13-zmien ta” ghaxar snin li ssemmi d-disposizzjoni jibda
Jghaddi minn meta jun inholog l-istat ta” komunjon.

L-Art. 495A (5) jaghti fakolta” lill-kompropryetaryi “dissidenti” li jopponu -bejgh billi “jiddikjaraw xi
Jkun il-pregudizn gravi i huma jew ilkomproprjetaryi li jeunu jirraprezentaw jistghu ibatu minhabba
-bejgh.”

Meta -bejgh isir lil terzi, il-komproprietari kollha — kemm dawfk Ii jridu -bejgh n kemm dawk li ma
Jridux — ghandhom komuni l-interess illi, jekke il-bejgh isir, dan ikun bl-abjar prezz. Dan l-interess
kommuni jghin biex ma jmorrux minn tabt dawk li ma jridux ibieghu ghax ghall-ingas ikunu kisbu pregz
tagjeb ghas-sehem li, kontra qalbhom, ikollbom ibieghn.

Jigi osservat fl-ewwel lok, li skont l-artikolu 495A (3) tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta® Malta, il-legislatur
espressament ipprovda ghall-hatra ta™ kuratur u biex jirraprezentaw lill-komproprjetari li mbumiex
maghrufa ... ... [-kompitu tal-Qorti fi procedura istitwita taht l-artikoln 495A hija biex: tistabbilixxi

Pagna 5 minn 8



Jekk il-komproprjetarn/ i dissidenti ma jlunux gravament pregudikat. (ara wkoll : id-de¢izjoni li tat
din il-Qorti diversament presjeduta fil-25 ta” Marzu 2011 fil-kawza D.G. Limited et vs L-
Av. Dr. Yana Micallef Stafrace noe).

Fis-sentenza tal-Prim’ Awla tal-Qorti Civili tat-30 ta’ Gunju 2011 fil-kawza David Abela

noe vs Dr. Simon Micallef Stafrace noe fejn inghad :-

L-iskop ta” dan l-artikolu tal-ligi kien intiz biex jiffacilita ttrasferiment ta” proprjeta intera meta jlun
hemm proprjetarji ta” minoranga ta’ ishma li ghal raguni jew obra ma jridux jew ma jistghux jersqu
ghat-trasferiment tal-intier tal-proprjeta in komun. Hi fil-fatt forma ta” trasferiment forzat li ghalih il-ligi
1pogai parametru ben car sabiex ma jsirx abbuz, sfruttament jew fi kliens il-ligi “pregudizzyn serju” ghal
drittijiet tal-minoranza. (ara wkoll : id-decizjonijiet li tat din il-Qorti diversament presjeduta
fl-24 ta> April 2017 fil-kawza Victor Bonavia vs. Paul Bonavia u fit-28 ta> Gunju 2017 fil-
kawza Helen Zammit et vs Madeleine Muscat).

Fis-sentenza li tat fis-27 ta” Jannar 2017 fil-kawza Richard Vella Laurenti v. John Vella
Laurenti il-Qorti tal-Appell qalet hekk:

Meta [-ligi ... ssemmi -kelma pregudizzjn tinftichem li dan irid ikun gravi — b'tali mod li -bejgh
eventwali tal-proprjeta” in kwistjoni jlun - biex: wiehed juza terminn bl-ingliz - “manifestly unfair” ghad-
dissident.”

Aktar "il quddiem fl-istess decizjoni 1-Qorti tal-Appell kompliet tosserva illi :-

.. sabiex tiddeciedi li ma taderixxix ghat-talba ghall-bejgh mbux bigzejjed li I-konvenut jesebixxi stinmi
11 juri differenza fil-valur tal-propryeta” li finalment jekk tingasam bejn il-kopropyetaryi thun relattivament
zehira. 1-iskop tal-Artikolu 495A " huwiex biex jigi assignrat bi precizjoni il-valur tal-proprjeta” fis-
suq — xi haga finalment soggettiva sia pure bil-beneficgu tal-perigja teknika — izda li tassikura bejgh bi
prezz gust (li jun assikurat ghaliex miftiehen fil-konvenju) li ma jilledi lill-ebda propjetarin.
Ikkunsidrat

Il-Qorti rat il-provi.

Hadet konjizzjoni tad-dokumenti kollha li r-rikorrenti prezentaw mar-rikors guramentat
promotur kif ukoll id-dokumenti kollha li pprezentaw matul is-smigh ta’ din il-kawza.

Qieset li z-zmien ta’ kemm il-fondilu in komunjoni jagbez t-terminu rikjest mil-ligi

applikabbli.
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II-Qorti ezaminat ukoll il-pattijiet u l-kondizzjonijiet tal-konvenju tad-29 ta’ Settembru
2022 1i gie debitament registrat mal-Kummissarju tat-Taxxi Interni. Il-konvenju gie wkoll
debitament estiz.

Ma jirrizultax illi hemm pendenti xi kawza ta” divizjoni tal-proprjeta’ in kwistjoni.

II-Qorti hadet konjizzjoni tal-ghadd u tal-porzjonijiet li jippossjedi kull kompropjetarju
skont I-Art 495A(2).

Fil-kaz tal-lum, billi l-azzjoni qed issir ukoll kontra kuraturi deputati, kellu jigi assigurat it-
tharis tal-Art 495A(3) u (4), kif fil-fatt sar.

II-Qorti ssib illi r-rekwiziti procedurali u sostanzjali kollha mehtiega sabiex tista’ timxi I-

azzjoni kienu osservati.

Tibqa" l-kwistjoni jekk il-bejgh propost mir-rikorrenti huwiex ser ikun ta” pregudizzju gravi
ghas-sidien minoritarji. II-Qorti trid tassikura ruhha jekk mill-assjem ta” fatti u ¢irkostanzi
tal-kaz kif jirrizultaw mill-provi tkunx sodisfatta illi I-bejgh mhux se jirreka pregudizzju

gravi lil dawn il-kompropjetarji minoritarji.

Fil-kaz tal-lum, il-valur tal-fond kif stmat mill-perit inkarigat minn din il-Qorti kien ta’
€380,000. Il-prezz-miftichem huwa oghla mill-valur tal-fond kif stmat, peress li I-istima tal-
valur kienet fl-ammont ta® €380,000 ghal intier mentri l-prezz miftichem ghall-intier fuq il-
konvenju huwa dak ta* €400,000.

II-Qorti gieset ukoll illi I-konvenju ma fih 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.
Decide

Ghar-ragunijiet kollha premessi, il-Qorti qieghda, bl-applikazzjoni tad-disposizzjonijiet tal-
Art 495A tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta” Malta, taqta’ u tiddecidi din il-kawza billi tilqa” t-talbiet
kollha tar-rikorrenti; riferibbilment ghat-tielet talba tahtar lil Dr Kevin Mompalao bhala
kuratur deputat; riferribbilment ghar-raba’ talba tahtar lin-Nutar Pubbliku ta® Malta Dottor
Kristen Dimech sabiex jippubblika I-kuntratt tal-bejgh relattiv fid-29 ta’ Frar 2024 fit-
3:00pm fl-ufficju tal-istess Nutar Dimech bl-intervent tal-kuratur deputat Dr Kevin
Mompalao sabiex jirraprezenta lill-eventwali kontumaci fuq dak I-att.

Tidderigi lil kuratur deputat Dr Kevin Mompalao nominat sabiex, fi zmien hmistax-il jum
mid-data tal-pubblikazzjoni tal-att finali jiddeposita s-sehem spettanti lis-sidien mhux
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maghrufa u lill-assenti Joseph Galea mir-rikavat tal-bejgh taht l-awtorita tal-Qorti u dan
wara li tithallas it-taxxa dovuta fuq l-istess kuntratt mill-istess sehem, kif ukoll wara li
jithallsu l-ispejjez relattivi ghad-drittijiet u l-ispejjez kif stabbiliti mill-Qorti hawn isfel.

L-ispejjez kollha ta® din il-kawza, inkluzi dawk relattivi ghal-ispejjez tal-kuraturi nominati
waqt il-pendenza ta’ din il-kawza kif ukoll ghall-fini tal-pubblikazzjoni tal-att finali ta’
bejgh, jithallsu mill-partijiet skont is-sehem rispettiv taghhom fl-istess proprjeta” mertu tal-
procedura odjerna.

(ft) Dr. Simone Grech
Magistrat
(ft) Silvio Xerrt
D/Registratur
Vera Kopja

Ghar-Registratur

25.01.2024 — Sup67.2023 — Muscat Maria Carmela sivew Marlene et vs Dr. Mompalao Kevin noe
2146
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