Rikors Guramentat 512/2022DC sentenza finali

Fil-Qorti Civili, Prim’Awla (Malta)
Onor. Imhallef Dr. Doreen Clarke LL.D

Rikors Guramentat Numru 512/2022DC

Michelle Stagno Navarra ghan-nom u in rappreientanza ta’ [-assenti
Wendy Myra Simpson, Geoffrey Simpson, Cecilia Hulse, Christopher
Joseph Simpson, Andrew Simpson, Henry D’ Andria f° ismu proprju kif
ukoll ghan-nom ta’ I-assenti Jerome Vincent Ullo, Roderick Richard Ullo,
John Caruana Galizia f’ismu proprju kif ukoll ghan-nom ta’ I-assenti
Edward Caruana Galizia, Anne Marie Pisani [’ isimha proprju kif ukoll
ghan-nom ta’ I-assenti Edward John Camilleri, John Paul Camilleri, Rita
Sammut [’ isimha proprju kif ukoll ghan-nom ta’ I-assenti Francis
Camilleri, Jennifer Jean Anne Shelton, Angela Schanck, Geraldine
Goodwin, Adrian Edward Camilleri f’ ismu proprju kif ukoll ghan-nom
ta’ l-assenti lan Frank McTavish, Charles Alan sive Chuck McTavish,
Margaret Gillian sive Gillian McTavish, Paul Camilleri, Sharon Smithson,
Nicholas Simpson f’ismu proprju kif ukoll ghan-nom ta’ I-assenti Dominic
Simpson, Marie Therese Camilleri, Josephine Ullo Xuereb, Carl Zammit
German u Madeleine Vassallo

VS
L-Avukat Dr. Leontine Calleja u I-Prokuratur Legali Gillian Muscat
nominati bhala Kuraturi Deputati
sabiex jirrapreZentaw lill-assenti Samantha Claire Marie Simpson
b’digriet tal-24 ta’Awwissu, 2022
[llum, 4 ta’ Marzu 2024
Il- Qorti,

Rat ir-rikors guramentat ta’ Michelle Stagno Navarra nomine et prezentat fit-
13 ta’ Gunju, 2022 permezz ta’ liema ppremettew is-segwenti:-
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1. Wi |-kontendenti huma koproprjetarji ta’ porzjoni ta’ art bil-kejl
superficjali ta’ ¢irca hamest elef tmien mija u sebg#a u sebg#in
metri kwadri (5,877) b’ access dirett minn fuqg Triq il-Franciz kif
ukoll minn sqaq ossija passagg bir-rigel (“footpath ) li jaghti ghal
fuq Triq tal-Franciz, fil-lokalita mag#Arufa bzala Wied il-Kbir,
mag/irufa anke bhala Tal-Franciz, gewwa lbragg fil-limiti tas-
Swieqi (qabel indikat bzala fil-limiti ta’ San Giljan u Birkirkara)
(minn issa ‘l quddiem imsejha “Il-Proprjeta’”) kif ahjar deskritta
fil-konvenju tat-18 ta’ April 2022, li kopja tieghu gieghda tigi hawn
annessa bzala Dokument “A” liema konvenju huwa validu sat-13
ta’ April 2023 u dana taht il-kundizzjonijiet u pattijiet kollha inkluzi
fl-imsemmi konvenut;

2. i r-rikorrenti bejniethom ghandhom sehem ta’ elf seba’ mija u
tlieta u sebgnin minn elf seba’ mija u tnejn u disghin (1773/ 1792)
u l-intimata g#andha ir-rimanenti sehem ta’ dsatax minn tliet elef
hames mija u erbgsa u tmenin (19/3584);

3. Wi |-kontendenti ilhom fi stat ta’ komunjoni tal-proprjeta’ in
kwistjoni gaal ferm aktar minn tliet (3) snin kif ser jigi ppruvat fil-
mori tal-kaw:za;

4. Illi ghalhekk gie sodisfatt ir-rekwizit li I-imsemmija proprjeta’ tkun
inzammet in komun gzal aktar minn tliet (3) snin skond dak indikat
fl-artikolu 495A tal-Kapitolu Sittax (16) tal-Ligijiet ta’ Malta;

5. Hli inoltre ged jigi kkonfermat ukoll li ma hemm ebda kawza dwar
il-gsim ta’ [-istess proprjeta’ quddiem xi Tribunal jew Qorti
kompetenti ” Malta;

6. i r-rikorrenti kollha gablu li I-proprjeta’ in kwistjoni g#andha
tinbieg# bil-prezz ta’ tliet mija u tletin elf Ewro (€330,000) u gablu
wkoll dwar il-kondizzjonijiet li ghandhom jiggvernaw tali bejgz u
Qhalhekk iffirmaw konvenju ma’ terzi li kopja tieghu huwa hawn
anness bhala Dokument “A”. Illi [-intimata Samantha Simpson
hija assenti minn dawn il-Gzejjer u ma tistax tinstab;

7. 1li fid-dawl tas-suespost huwa c¢ar u manifest li I-intimata mhijiex
ser tkun gravament pregudikata jekk kemm il-darba din il-Qorti
tordna I-bejg# tal-fond hawn fuq imsemmi, ghialiex m "hemm [-ebda
gustifikazzjoni graliex m’ ghandhiex tersaq g#al tali bejg#;
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8. Illi ghalhekk, I-istess rikorrenti geg#idin, tramite I-odjerna
procedura jipprevalixxu ruzhom mill-artikolu 495A tal-Kapitolu
sittax (16) tal-Ligijiet ta’ Malta halli jigi awtorizzat il-bejgZ in
kwistjoni minn din I-Onorabbli Qorti.

U wara li hekk ippremettew talbu:-

1. Tiddikjara li hemm ragunijiet bizzejjed sabiex tinzareg ordni g#al
bejgh tal-Proprjeta’ skond I-artikolu 495A tal-Kapitolu Sittax (16)
tal-Ligijiet ta’ Malta;

2. Tawtorizza |-bejgi tal-Proprjeta’ bil-prezz u kondizzjonijiet
misjuba fil-konvenju anness biala Dokument “A” u/jew taht
kwalunkwe kondizzjoni li din il-Qorti jogzgobha tordna;

3. Tistabillixxi Zin, jJum u |-post meta u fejn giaandu jsir it-trasferiment
liema appuntament — ged jigi sottomess bir-rispett — g#andu jigi
stabillit wara li jittiezed in konsiderazzjoni il-fatt li xi uzud mill-
koproprjetarji huma residenti barra minn Malta, u gAalhekk jeatieg
li jinkisbu [I-permessi necessarji mid-Dipartimenti tal-Gvern
koncernati;

4. Tantar in-Nutar Dr. Andre Farrugia sabiex jippubblika I-att finali
ta’ trasferiment fuq riferit,

5. Tantar kuraturi sabiex jidhru fug l-att finali tal-bejg# sabiex
jirraprezentaw l-eventwali kontumacja tal-intimata;

6. Okkorendo tag#ti kull direzzjoni u tordna lin-Nutar li ser ikun
jippubblika I-kuntratt #alli jiddepozita s-sehem spettanti lill-
intimata mir-rikavat tal-imsemmi bejg# taht I-Awtorita’ tal-Qorti f°
kaz li I-intimata tonqos li tidher u taccetta I-istess sehem tagzha u
dan wara li jigu mnaggsa minn sehem I-intimata, I-ispejjez kemm
ta’ dawn il-proceduri kif ukoll ta’ I-imsemmi kuntratt pubbliku;

7. Taghti kwalunkwe provediment ozra li din |-Onorabbli Qorti
jidhrilha xierga u opportuna inkluz jekk jirrizulta li ma jkunx saru
Xi dikjarazzjonijiet “Causa Mortis” fir-rigward ta’ I-ishma ta’ I-
intimati i jkunu gejjin minn wirt, li I-istess Nutar nominat biex
jippubblika l-att ta’ bejgh jigi awtorizzat jippubblika ukoll tali
dikjarazzjonijiet u li I-ispejjez relattivi jigu mnaggsa mis-sehem tar-
rikavat ta’ [-istess intimata.
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Bl-ispejjez kollha, kemm dawk gudizzjarji kif ukoll dawk tal-kuntratt
pubbliku finali, kontra I-intimata minn issa ngunta gzas-subizzjoni.

Rat ir-risposta guramentata tal-Kuraturi Deputati I-Avvt Dr. Leontine Calleja
u tal-Prokuratur Legali Gillian Muscat ipprezentata fl-4 ta’ April, 2023
permezz ta’ liema eccéepixxew is-segwenti:-

1. Hli f'dan I-istadju I-esponenti m'humiex edotti mill-fatti u gzalhekk
jirrizervaw li jipprezentaw risposta ulterjuri fi stadju iezor tal-
proceduri, jekk ikun il-kaz;

2. i l-atturi ghandhom jagztu prova shaiza u sodisfacjenti tat-titolu
li gegadin jgaidu illi huwa tagzhom u dwar is-sehem illi fil-fatt
ghandhom,;

3. i I-prezz illi I-atturi geg#din jintrabtu illi jbiegzu l-imsemmija

ishma fil-propjeta’ giaandu jigi stabillit jekk huwiex prezz gust u
skont il-valur kummercjali wara li thun saret stima ta’ Perit
appuntat mil-Onorevoli Qorti;

4. 1lli minkejja li saret referenza ghal Dokument A, li huwa konvenju
iffirmat mat-terzi dan ma giex anness mad-dokumenti li gew
notifikati lil-kuraturi;

5. i l-atturi ghandhom jag/itu kull informazzjoni li gzandhom tal-
assenti Samantha Claire Marie Simpson bzal indirizz postali,
indirizz elettroniku u numru tat-telefon #alli l-esponenti jkunu
jistgau jagamlu kuntatt magzha jew ma persuni vi¢in tagsiha;

6. Illi huma l-atturi li jridu li jbiegsu dawn I-ishma fil-propjeta’
indikata u li fetau din il-kawza u b °hekk I-ispejjez tal-kawza kif ukoll
I-ispejjez relattivi ghad-drittijiet u ispejjez tal-Kuraturi Deputati
appuntati ghandhom jitzallsu mill-atturi u m’ghandhomx jigu
mnaqgqgsa mis-somma rapprezentanti s-sehem indiviz tal-propjeta’
tal-intimat assenti;

7. 1lli f’kaz illi L-Onorabbli Qorti tawtorizza I-bejg# tal-ishma tal-
asssenti, ta’ ¢irca hamest elef tmien mija u sebg#a u sebgzin metri
kwadri (5,877) b’access dirett minn fug Triq il-Franciz, fil-lokalita
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magnrufa baala Wied il-Kbir magarufa ukoll bzala Tal-Franciz
gewwa lbragg limiti tas-Swiegi huwa l-valur kummerc¢jali tas-
sehem tal-propjeta’ li ghandha tigi ddepozitata ta/t I-awtorita’ tal-
Qorti;

8. Salv eccezzjonijiet ulterjuri bl-ispejjez kontra r-rikorrenti.

Rat id-degriet ta’l-Unur Tieghu I-Prim Imhallef Dr. Mark Chetcuti mghoti fit-
13 ta’ Jannar 2023 permezz ta’ liema din il-kawza giet assenjata lil din il-Qorti
kif presjeduta’.

Semghet il-provi u t-trattazzjoni tal-partijiet.
Rat I-atti processwali.
Ikkunsidrat

I1li permezz tal-proc¢eduri odjerni l-atturi qed jiprevalixxi ruhhom mill-fakolta
lilhom mghotija ai termini ta’l-artikolu 495A tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’
Malta u ged jitolbu li jigu awtorizzati jbieghu propjeta mizmuma in komun
ma’ terzi.

Ili huwa ben stabbilit fil-gurisprudenza li I-iskop tal-Artikolu 495A tal-Kap
16 kien 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-proprjeta’ in komun. Dan hu
fil-fatt forma ta’ trasferiment forzat li ghalih il-ligi tpoggi parametri cari
sabiex ma jsirx abbuz, sfruttament jew fi kliem il-ligi ‘pregudizzju gravi’
ghad-drittijiet tal-minoranza.?

I11i ai termini ta’l-imsemmi artikolu 495A huma hamsa r-rekwiziti li jridu jigu
sodisfatti biex tirnexxi l-azzjoni skond din id-dispozizzjoni:

1. komunjoni tal-gid bejn il-komproprjetarji kollha li tkun ilha aktar minn
tliet snin;

2. in-nuqqas ta’ xi azzjoni quddiem xi qorti jew tribunal iechor ghall-gsim tal-
gid mizmum in komun;

3. in-nuqgas ta’ ftehim bejn il-komproprjetarji kollha dwar il-bejgh tal-gid
mizmum in komun;

L A fol 45.
2 Ref Victor Bonavia vs Paul Bonavia Prim’Awla 24 ta’ April 2017
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4. ir-riedatal-maggoranza tal-komproprjetarji fil-gies tal-valur tal-ishma biex
isir il-bejgh tal-propjeta mizmuma in komun; u

5. il-komproprjetarji li ma jkunux jagblu mal-bejgh ma jigux gravament
ippregudikati jekk isir il-bejgh tal-gid mizmum in komun skont il-pattijiet
u I-kundizzjonijiet li jkun jagblu dwarhom il-maggoranza tal-
komproprjetariji.

[li din id-dispozizzjoni telenka ukoll x’dokumenti ghandhom jigu prezentati

flimkien mar-rikors promotur; dawn huma:

a) dikjarazzjoni tas-sidien fejn jagblu li jsir il-bejgh;

b) prospett li jkun juri I-ghadd u 1-valur tal-ishma 1i kull wiehed minnhom
ikollu; u

c) il-pattijiet u I-kondizzjonijiet 1i tahthom ikun ser isir il-bejgh.

Ikkunsidrat

I1li dan stabbilit, u wara li giset il-provi prodotti, il-Qorti hija sodisfatta mhux
biss li gew prezentati id-dokumenti kollha li kellhom jigu prezentati mar-rikors
promotur imma hija sodisfatta ukoll li I-atturi ssodisfaw il-kriterji kollha biex
it-talba taghhom tintlaga’.

i mill-provi prodotti jirrizulta li I-partijiet fil-kawza ilhom fi stat ta’
kopropjeta ghal aktar minn tlett snin; tirrizulta ukoll il-provenjenza tal-propjeta
li jixtiequ jbieghu. Hemm prova suffi¢jenti ta’l-arblu geneologiku u ta’l-ishma
ta’ kull wiehed mill-partijiet. Gie prezentat ukoll il-konvenju iffirmat mill-atturi
relattiv ghall-bejgh tal-propjeta in ezami f’liema konvenju hemm imposti
kundizzjonijiet 1i solitament jigu imposti u li jissalvagwardjaw l-interess tal-
kontendenti fil-proc¢eduri odjerni in kwantu bejjiegha prospettivi. Aktar minn
hekk giet prezentata stima tal-propjeta minn perit ex parte li turi li I-prezz tal-
bejgh kif propost huwa wiehed realistiku.

[1li min-naha l-ohra ma ngiebet 1-ebda prova li tista’ tindika li 1-bejgh propost
jista’ jkun ta’ pregudizzju ghas-sehem minoritarju.

Ghal dawn il-motivi I-Qorti taqta’ u tiddeciedi billi fil-waqt 1i tichad 1-
ectezzjonijiet tal-konvenuti nomine, tilga it-talbiet attrici kollha u
konsegwentement:

1. Tawtorizza li jsir il-bejgh tal-propjeta ossia porzjoni ta’ art bil-kejl
superfi¢jali ta’ ¢irca hamest elef tmien mija u sebgha u sebghin metri kwadri
(5,877) b’ access dirett minn fuq Triq il-Franciz, kif ukoll minn sgaq ossija
passagg bir-rigel li jaghti ghal fuq Triq tal-Franciz, fil-lokalita maghrufa
bhala Wied il-Kbir, maghrufa anke bhala Tal-Franciz, gewwa Ibragg fil-
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limiti tas-Swieqi (qabel indikat bhala fil-limiti ta’ San Giljan u Birkirkara)
bil-pattijiet u kundizjonijiet elenkati fil-konvenju datat 18 ta’ April 2022
inkluz il-prezz ta’ tlett mija tlicta u tlettin elf Euro (€333,000).

2. Tordna li I-bejgh isir fi zmien xahrejn mid-data ta’ din is-sentenza.

3. Tahtar lin-Nutar Andre Farrugia biex jippubblika I-att tal-bejgh.

4. Tahtar lil Dr. Josette Grech biex tidher ghall-eventwali kontumaci fuq I-att.

5. Tordnali l-ispejjez tal-kawza jithallsu mill-partijiet skond is-sehem rispettiv
taghhom fil-proprjeta.

DR. DOREEN CLARKE
IMHALLEF

MARVIC PSAILA
DEPUTAT REGISTRATUR
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