App. Civ. 35/21/1

QORTI TAL-APPELL
IMHALLFIN

S.T.O. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI
ONOR. IMRALLEF ROBERT G. MANGION
ONOR. IMHALLEF GRAZIO MERCIECA

Seduta ta’ nhar it-Tlieta, 3 ta’ Settembru, 2024.

Numru 13
Rikors numru 35/21/1 BS
Francis sive Frank Tabone; Jane Tabone; Michelina Galea;
Filomena Attard; Emanuel Tabone; George Tabone; u Suor Maria
Rosa (Giorgia) Tabone, ahwa Tabone; Maria Assunta Spiteri,
Raymond Spiteri fismu proprju u bhala mandatarju tal-imsiefra
Filomena Galea, Carmel Rapa, Vitale Rapa, Mary Xerri, Helen Rapa,
Francis Rapa, Loretta Xuereb, Saviour Rapa u John Rapa, ahwa
Rapa; kif ukoll bhala mandatarju ta' Brian Rapa, Joseph Rapa, u
Christopher Rapa, ahwa Rapa, ulied il-mejjet Julian Rapa
V.
Maria mart Anthony Spiteri, u ghal kull interess li jista’ jkollha
Jospehine mart Dominic Formosa

II-Qorti:

1. Din hija pro¢edura miftuha b’rikors a tenur tal-Art. 495A tal-Kodici
Civili. Ir-rikorrenti geghdin jitolbu dikjarazzjoni li I-prezz u kundizzjonijiet
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ohra ta’ konvenju li permezz tieghu huma wieghdu li jbieghu s-sehem

indiviz taghhom lil ¢ertu Michael Pace Gasan huma gusti u tordna I-

pubblikazzjoni tal-kuntratt definittiv; bl-inkluzjoni tas-sehem indiviz li jifdal,

appartenenti lill-konvenuta Maria Spiteri.

2.

L-atturi jserrhu t-talba taghhom fuq dawn il-premessi:

“1. i dan ir-rikors odjern jirrigwarda I-proprjeta segwenti: parti diviza
mill-fond bin-numri civici tmienja (8), disgha (9) u ghaxra (10) u disa'
bibien ohra bla numru, fi Triq il-Kalkara tal-Gir, il-Munxar, Ghawdex,
liema parti diviza mill-istess fond tikkonfina min-Nofsinhar mal-istess
trig, mit- Tramuntana ma' beni ta' Kalanc Attard u mil-lvant ma' beni tal-
familja Sciberras, jew irjieh ohra verjuri u aktar korretti, kif tinsab ahjar
identifikata bil-kulur isfar fuqg il-pjanta annessa ma' kuntratt fl-atti tan-
Nutar Christian Zammit tad-dsatax ta'’ Novembru tas-sena elfejn u
ghaxra (19.11.2010).

2. llli din il-proprjetajiet kienet originarjament giet assenjata b'titolu ta'
divizjoni lill-esponenti Maria Assunta Spiteri flimkien ma' ohtha
Filomena Bugeja fi kwota ta' terz indivz, lill-ahwa Rapa ulied ilmejta
Carmela nee' Bugeja u cjoe Filomena Galea, Carmel, Vitale, Mary
Xerri, Helen, Francis, Julian, John, u Loretta Xuereb ahwa Rapa fi
kwota ta' terz indiviz iehor u lil Rose armla ta' Dionisio Tabone fi kwota
ta' terz indiviz iehor bis-sahha ta' kuntratt fl-atti tan-Nutar Christian
Zammit tad-dsatax ta' Novembru tas-sena elfejnu ghaxra (19.11.2010).

3. llli sussegwentement Filomena Bugeja ttrasferiet is-sehem taghha il
ohtha Maria Assunta Spiteri u Raymond Spiteri.

4. 1lli Julian Rapa miet fit-tmintax (18) ta' Frar 2015 u lil dan wirtuh ittliet
ahwa Rapa, Brian, Joseph u Christopher.

5. llli IKiimsemmija Rosa Tabone mietet fit-tmienja (8) ta' Marzu elfejn u
erbatax (2014) u rregolat is-su¢c¢essjoni taghha bis-sahha ta' testment
fl-atti tan-Nutar Paul George Pisani tas-sbatax (17) ta' Dicembru elfejn
u ghaxra (2010) li permezz tieghu, halliet bhala ulied taghha lid-disat
ahwa Francis sive Frank Tabone, Jane Tabone, Michelina Galea,
Filomena Attard, Emanuel Tabone, George Tabone, u Suor Maria Rosa
(Giorgia) Tabone, rikorrenti, u I-intimati Maria Spiteri u Josephine
Formosa.

6. Madankollu, skont ittra ufficjali spedita minnha fit-2 ta' Marzu 2021,
Josephine Formosa ddikjarat espressament li hija trid tithallas is-sehem
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rizervat lilha bil-ligi fuq il-wirt ta' ommha u ghalhekk il-wirt taghha
ddevolva favur it-tmien ahwa I|-ohra.

7. llli bis-sahha ta' konvenju ffirmat quddiem in-Nutar Ayrton Buhagiar
fl-ewwel (1) ta' Mejju elfejn u wiehed u ghoxrin (2021), ir-rikorrenti kollha
obbligaw ruhhom li jpbieghu s-sehem lilhom spettanti minn dan il-fond -
u cjoe zewgq terzi, flimkien ma' seba' partijiet minn tmienja ta' terz indiviz
1-iehor, lil Michael Pace Gasan versu |-prezz ta' sitt mija u hamsin elf
euro (€650,000) pagabbli kif hemm miftiehem.

8. llli ghalhekk fadal biss I-intimata Marija Spiteri li ma aderixxietx ghal
dan il-konvenju. llli din l-intimata ghandha kwota minima ta' ottava parti
minn terz indiviz (1/8 ta' 1/3) minn dan il-fond.

9. llli I-esponenti jemmnu li I-prezz originarjament pattwit filkonvenju tal-
1 ta' Mejju 2021 huwa wiehed vantaggjuz ikkunsidrat il-kejl ta' dan il-
fond, u l-istat li fih jinsab il-bini, kif ukoll il-lokalita li fih jinsab, u ¢-
¢irkustanzi kollha relatati ma' dawn il-fond”.

3. Ghal dak i hu rilevanti ghal dan I-appell, Maria Spiteri e¢¢epiet illi:

“1. Fl-ewwel lok hemm l-ostakolu ghal din |-azzjoni taht I-artikolu
495A tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta Malta billi din il-proprjeta gia tifforma parti
minn assi f'kawza ta divizjoni bejn |-istess partijiet u ohrajn gia mibdija,
fl-ismijiet: 'Carmelo Bugeja et vs Maria Rosa Tabone et' (Rikors
Guramentat numru 71/1995), li ghadha sub judice. Il-fatt li Ikondividendi
fil-mori ta dik il-kawza ta divizjoni kienu lahqu ftehim bejniethom dwar
divizjoni parzjali tal-wirt ta Giovanni Maria u Filomena Bugeja, ma jaghti
ebda dritt lill-atturi li jezercitaw il-kawza minnhom esperita f'din l-istanza
billi d-divizjoni parzjali li saret bil-kuntratt tad-dsatax (19) ta Novembru
2010, fl-atti tanNutar Christian Zammit halliet il-proprjeta li giet
magsuma ndviza xorta wahda perd bejn numru izghar ta kondividendi,
izda xorta wahda baqgghet indiviza u ghadha tifforma parti mill-assi in
divizjoni meritu fil-kawza numru 71/1995. Anké jekk ex gratia argomenti
din il-kawza ta divizjoni jkollha tigi ceduta f'dan l-istadju, dan ma
jissanax il-procedura li rrikorrew ghaliha l-atturi billi fil-mument li giet
intavolata din il-kawza, kien hemm gia pendenti kawza ghall-gsim tal-
istess proprjeta u se mai t-terminu stabbilit fissubartikolu wiehed (1) tal-
imsemmi artiklu 495A jibda jiddekorri mill-mument li tigi fi tmiemha dik
il-kawza ta divizjoni.

2. Fit-tieni lok u bla pregudizzju ghall-premess, il-valur iddikjarat
talproprjeta mhuwiex wiehed gust u reali, u I-proprjeta ghandha valur
ikbar minn dak li gie ndikat fil-konvenju esibit mar-rikors guramentat u
I-bejgh mitlub mhux sa jsir taht kundizzjonijiet gusti ghall-esponenti’.
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4. Fis-seduta tal-1 ta’ April 2022 il-konvenuta rtirat I-ewwel e¢cezzjoni

taghha salv il-kap tal-ispejjez.

5. B’sentenza tat-2 ta’ Gunju 2023, il-Qorti tal-Magistrati (Ghawdex),
Gurisdizzjoni Superjuri, Sezzjoni Generali lagghet it-talbiet tal-atturi wara

li kkunsidrat:

“‘Permezz ta’ din il-kawza l|-atturi ged jitolbu li jigu awtorizatti ai termini
ta’ I-Artikolu 495A tal-Kap 12 Ligijiet ta’ Malta, sabiex ibieghu parti diviza
minn fond bin-numri 8, 9 u 10 u disa’ bibien ohra bla numru fi Triq
iIKalkara tal-Gir, Munxar, Ghawdex u dan skond il-pattijiet u
kundizzjonijiet miftiehma fil-konvenju ipprezentat in atti. Jghidu li huma
kellhom jaghmlu din il-kawza billi I-konvenuta ma aderixxietx ghal dan
il-konvenju. Jghidu wkoll li sehem il-konvenuta huwa wiehed zghir —
ottava parti minn terz. Jinsistu illi I-pattijiet u kundizzjonijiet mifthiema
filkkonvenju huma vantagguzi ghal kulhadd. Rigward il-konvenuta
Josephine Formosa l-atturi jispjegaw li din giet imharrka sempliciment
biex tkun avzata x'inhu ged isir u dana billi hija irrinunzjat ghal wirt u
zammet ferm id-dritt taghha ghas-sehem riservat skond il-ligi.

ll-konvenuta Maria Spiteri minn naha tilga’ ghat-talbiet attrici billi tghid
illi I-valur tal-propjeta ma hux wiehed gust. Tishaq ukoll illi I-pattijiet fil-
konvenju jippregudikawha.

— omissis —

Rigward il-kawza mir-rikors promotur jirrizulta li I-atturi kompropjetar;ji
odjerni ghazlu specifikatament li jibnu din il-kawza fuq
iddispozizzjonijiet tal-artikolu 495A tal-Kodi¢i Civili. Dan l-artikolu
jipprezenta deroga ghad-dritt ta’ komproprjetarju fil-minoranza Ii jkun
ged jopponi |-bejgh ta’ proprjeta’ wahda in komunjoni ma’ ohrajn, inkluz
sehmu anki jekk tifforma parti minn eredita’ indiviza.

— omissis —

[I-Qorti rat ukoll ir-rapport talperit tekniku minnha nominat li ddikjara li I-
valur fis-suq tal-propjeta huwa ta’ €648,500 mentri I-prezz tal-bejgh fil-
konvenju ipprezentat millatturi huwa dak ta’ €650,000, jigifieri
marginalment aktar oghli mill-valur moghti mill-perit inkarigat minn din
il-Qorti. Fid-dawl ta’ dan il-Qorti hija tal-fehma li |-bejgh ghandu jsir
skont il-prezz miftiehem fil-konvenju ghax tqgis li I-kompropjetarja
dissidenti, ma hix ser tkun gravement ippregudikata.
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Barra minn hekk il-Qorti gieset ukoll bir-reqqa I-pattijiet u Ikondizzjonijiet
tal-konvenju ta’ I-1 ta Mejju, 2021, u tirrileva li ma rat ebda kundizzjoni
li mhix solitament inkluza fi skritturi ta’ din ix-xorta u tqis i I-
kundizzjonjiet mifthiema fil-konvenju ma jikkostitwixxu ebda piz jew
konsegwenza li b’xi mod jistghu jgibu maghhom xi pregudizzju ta’ xi
natura.

[I-Qorti accertat ukoll li ma hemm I'ebda kawza ta™ divizjoni pendenti li
tirrigwarda |-proprjeta’ in kwistjoni. Hadet konjizzjoni ta™ dak li jirrizulta
li jippossjedu I-kompropjetarji ndivizi”.

6. ll-konvenuta appellat mis-sentenza bl-aggravji li sostanzjalment

huma li:

1. L-ewwel Qorti ma messhiex addossatilha I-ispejjez tal-ewwel

eccezzjoni ghaliex din kienet valida sa dakinhar li giet irtirata.

2. ll-prezz tal-konvenju kien inqas mill-istima tal-AlC Guido Vella fil-
kawza tad-divizjoni 71/1995. 1l-Qorti messha gqaghdet fuq I-istima tal-
periti mahtura ex parte mill-intimata li huma periti ta’ esperjenza kbira.
L-appellanti ma kkwerelawx |-istejjem taghhom. Il-valutazzjoni tal-perit
tal-Qorti hija biss opinjoni. Hemm kundizzjonijiet ohrajn fil-konvenju li
mhumiex ragonoveli: il-hlas fuq medda ta’ zmien; il-garanzija i I-
proprjeta hija ghal skopijiet residenzjali meta m’ghandhiex gharfien
jekk gatt intuza’ ghal dan l-iskop; il-fakolta tax-xerrej li jittrasferixxi d-

drittijiet tieghu lil terzi.

3. Hadd ma nfurmaha bil-konvenju. Ghalhekk m’ghandhiex tbati I-
ispejjez tal-kawza.
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Dwar |-ewwel aggravju

7. L-ewwel aggravju tal-appellanti jirrigwarda I-ispejjez marbuta mal-
ewwel eccezzjoni mqajjma minnha fis-sens li ma kienx permessibbili li jigi
pprezentat dan ir-rikors ghaliex skont il-konvenuta, il-fond oggett ta’ dan
ir-rikors kien jifforma wkoll oggett tal-kawza fl-ismijiet Carmelo Bugeja et
v. Maria Rosa Tabone et. (rikors guramentat numru 71/1995) li kienet

ghadha pendenti quddiem |-Ewwel Qorti.

8. Din il-Qorti tgis li I-fond oggett ta’ dan ir-rikors huwa fond li gie
assenjat lil Rosa Tabone fi kwota ta’ terz indiviz, lill-ahwa Rapa wlied il-
mejta Carmela née Bugeja fi kwoti ta’ terz indiviz, u lill-ahwa Bugeja fi
kwoti ta’ terz indiviz iehor bis-sahha ta’ kuntratt fl-atti tan-Nutar Christian
Zammit tad-19 ta’ Novembru 2010. It-titolu ta’ komproprjeta tal-partijiet
huwa provenjenti minn dak il-kuntratt u mhux minn xi sors iehor.
Immedjatament |i gie ppubblikat il-kuntratt ta’ divizjoni tal-2010, dan il-
fond inhareg barra mill-kawza. Il-kuntratt tad-divizjoni sar gqabel ma
nfethet din il-kawza u ghalhekk I-e¢¢ezzjoni kienet infondata sa mill-bidu

nett.

9. Dan l-aggravju huwa ghalhekk manifestament infondat.
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Dwar it-tieni aggravju

10. Dwar in-nuggas ta’ kontroezami tal-esperti ex parte, |-appellati

spjegaw li:

“ll-konvenuta pprezentat |-affidavits ta’ dawn it-tliet periti fimkien ma’
affidavit iehor taghha stess bin-nota taghha tat-30 ta’ Novembru 2022.
Madankollu ghal ragunijiet mhux maghrufa lill-appellati, din in-nota
baqghet qatt ma giet innotifikata lilhom jew lill-avukat taghhom. Tant
huwa hekk li huma Ikoll intebhu bl-ezistenza ta’ dawn |-affidavits wara
li huma kienu pprezentaw in-nota ta’ sottomissjonijiet taghhom, meta I-
konvenuta pprezentat in-nota ta’ sottomissjonijiet taghha u I-avukat tal-
appelati kien ged jagra din in-nota. Immedjatament li ntebhu, I-avukat
tal-appellati fela I-attital-kawza minn fuq il-website tal-Qorti u ma sab I-
ebda referenza ghal dawn I-affidavits. Kien ghalhekk li ftit jiem wara,
huma pprezentaw nota fejn ilmentaw minn dak li huma hasbu li kien
agir skorrett tal-konvenuta konsistenti fil-prezentata ta’ affidavits tal-
periti seduta stante — u dan minghajr ma vverbalizzat li ged jigu
pprezentati tali affidavits jew notifka lill-avukat jew lill-parti.

Kien jerda aktar tard li l-avukat tal-appellati mar jiccekkja I-process
personalment u sab li dawn [-affidavits (flimkien mal-affidavit tal-
konvenuta nnifisha) kienu gew precentati bis-sahha ta’ nota tat-22 ta’
Novembru imma ghal xi raguni I-amministrazzjoni tal-gorti nagset milli
tinnotifika lilu. Kien ghalhekk li dakinhar huwa gabar kopja ta’ dawn I-
affidavits u insista li jigi ndikat permezz ta’ riferta li kien ged jirtira kopja
tan-nota fdik il-urnata meta kien tard wisq sabiex huwa ikun jista’
jaghmel kontro-ezami lix-xhieda fuq il-kontenut tal-affidavits rispettivi
taghhom”.
11. Wagqt il-kontroezami li sarlu fis-seduta tal-1 ta’ Dicembru 2022, il-
Perit Guido Vella, espert tekniku fil-kawza 71/1995 korrettament
irrikonoxxa li I-istima tieghu kienet ibbazata fuq il-permess li I-fond de quo
seta’ jitwaqqa’ liberament u minghajr xkiel, u kieku dakinhar kienet tezisti
scheduling order li effettivament timponi li tinzamm il-binja ezistenti, I-

istima tieghu kienet tkun differenti, kif ukoll li I-pjanta ta’ divizjoni li kien

fassal huwa ma kinitx tagbel mal-pjanta li abbazi taghha
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sussegwentament gie diviz il-fond u ghalhekk mal-porzjoni diviza mill-
fond effettivament assenjata lill-kontendenti. Ghaldagstant, il-valur
rizultanti mir-rapport tieghu huwa wiehed ezegwit fuq parametri

kompletament differenti minn dawk vigenti meta sar il-konvenju.

12. L-istejjem tal-periti ex parte saru wara li I-konvenuta kienet diga
konxja mill-kontenut tar-rapport tal-perit tekniku, u iktar minn sena u nofs
wara li kien gie ffirmat il-konvenju u wara Ii giet ipprezentata I-kawza
odjerna. L-intimata la assoggettat lill-perit tekniku ghal domandi in
eskussjoni, u langas talbet il-hatra ta’ periti addizzjonali. Ghalhekk sewwa
ghamlet I-Ewwel Qorti meta warrbet I-opinjonijiet tal-periti ex parte u

strahet fuq I-unika opinjoni teknika indipendenti u dizinteressata.

13. ll-konvenuta tilmenta wkoll i fil-konvenju hemm pattwit li I-prezz
jithallas kwantu ghal ftit iktar minn terz fuq il-kuntratt, ftit inqas minn terz
fi zmien sena mill-kuntratt, u ftit inqgas minn terz iehor fi Zzmien sentejn
mid-data tal-kuntratt. Dan l-ilment sar irrelevanti billi din il-kawza ilha

pendenti ghal iktar minn sentejn tort tal-inkejja tal-istess konvenuta.

14. llment iehor tal-konvenuta huwa mill-kundizzjoni li “I-proprjeta in
vendita hija koperta b’permess ta’ residenza u/jew li tista’ tintuza ghal
skopijiet residenzjali u/jew li din il-proprjeta nbniet gabel is-sena 1968”.

Din mhix kundizzjoni li tassuggetta I-bejgh ghal xi hrug ta’ permess favur
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I-akkwirent; imma biss sabiex taghtih ¢ertezza li I-fond ma huwiex milqut
b’xi illegalita mill-ottika ta’ ligijiet tal-ippjanar. It-tliet kundizzjonijiet hemm
stipulati ma humiex kumulattivi imma alternattivi, fis-sens |i huwa
suffi¢jenti li tigi soddisfatta anki kundizzjoni wahda minnhom biss biex jigu
sodisfatti |-obbligazzjonijiet assunti mill-vendituri. Ghalhekk mhix xi

kundizzjoni e¢cezzjonalment zvantaggjuza ghall-bejjiegha.

15. L-appellanti tilmenta mid-dritt ta’ sostituzzjoni koncess lill-
kumpraturi fuq il-konvenju. Din it-tip ta’ klawsola spiss qgieghda ssir fil-
prattika u I-Qorti ma tarax kif dan johloq xi pregudizzju partikolari ghall-

appellanti.

16. Dan l-aggravju huwa wiehed bla ebda siwi.

Dwar it-tielet aggravju

17. Fl-ahharnett, I-appellanti tilmenta wkoll li gqatt ma giet notifikata bil-
proposta tal-bejgh gabel ma giet ipprezentata din il-kawza. Dan I-ilment
ma jissemmiex fir-risposta tal-intimata ghar-rikors promotur. Langas fl-
affidavit taghha (li baga’ ma giex notifikat lir-rikorrenti sa wara I-
prezentata tan-nota ta’ sottomissjonijiet finali tal-intimata) ma ssemmi dan
l-allegat nuggas. Dan l-ilment tgajjem biss fl-ahhar udjenza ta’ qabel il-
prolazzjoni tas-sentenza — tant li anki I-Ewwel Onorabbli Qorti nnifisha

gibdet |-attenzjoni tal-avukat tal-intimata li kien skorrett li wara li |-klijenta
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tieghu pprezentat I-affidavit taghha, din terda’ tittella’ tixhed. Ghalhekk ir-

rikorrenti kienu altru milli gustifikati li ma ressqu |-ebda prova fir-rigward.

18. Dan l-aggravju huwa wkoll wiehed frivolu.

19. Jidher ¢ar mill-aggraviji fiergha tal-appellanti li b’dan I-appell, riedet
biss tkompli ttawwal iz-zmien u b’hekk kapriccozament iggib fix-xejn I-
ispeditezza voluta mil-ledislatur fi¢-cCirkolazzjoni fis-suq hieles tal-

proprjeta immobbli indiviza.

Decide

20. Ghal dawn il-motivi I-Qorti gieghda tichad I-appell u tikkonferma s-
sentenza appellata, inkluz il-kap tal-ispejjez, b’dan illi I-pubblikazzjoni tal-
att tal-bejgh ghandu jsir fl-edific¢ju tal-Qorti tal-Magistrati, Victoria,

Ghawdex nhar |-Erbgha 4 ta’ Settembru 2024 f|I-10.00 a.m.

Billi dan l-appell huwa frivolu u vessatorju, li kellu I-iskop li jistultifika |-
effetti |i I-legislatur ried jilhaq bil-procedura tal-Art. 495A tal-Kodiéi Civili,

[-appellanti gieghda tigi mwahhla spejjez doppji ghal dan I-appell.

Mark Chetcuti Robert G. Mangion Grazio Mercieca
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
rm
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