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John Zahra (K.l. 490866M)

Sylvann Aquilina Zahra (K.I. 327570M)
Felicity Theresa Borg (K.l. 223264M)
Astrid Tonna (K.I. 171561M)

Jennifer Farrugia (K.l. 179063M)
Louise Anne Spiteri (K.I. 446975M)
Alexander Spiteri(K.l. 447075M)
Carmen Delia (K.1.804154M)

John Zahra ghan-nom u in rapprezentanza tal-assenti Kenneth Paul
Newson passaport Ingliz numru 206703828

Brian Newson (Passaport Ingliz numru 306835417)

Robert Anthony Newson (Passaport Ingliz numru 965671V)

Diane Christine Abraham (Passaport Ingliz numru 209699573)
Ursola Timothy ( Passaport Ingliz numru 206639531)

Colin William Newson (Passaport Ingliz numru 458754591)

Carmen Spencer White (Passaport Awstraljan numru M1675016)
Roseanne Wildeisen (Li¢enzja tas-sewqgan Awstraljana numru
90249409)

John Zahra (Maltese Income Tax registration number 887520826)
Stephen Zahra (licenzja tas-sewgan Awstraljana numru 087862546)
Paul Zahra (licenzja tas-sewqgan Awstraljana numru 2017364218)
Sylvia Hall (Passaport Awstraljan numru M3141193)

Rita Caratzar (licenzja tas-sewqgan Awstraljana numru 9645C4)
Maria Theresa Collet (passaport Awstraljan numru M5869882)
Henry Theuma (passaport Ingliz numru 593542)

Dorothy Hanks (Passaport Amerikan numru 430905811)

Robert Tressler Tressler (Passaport Amerikan numru 460955040)




Frank Joseph Zahra Jr. (Li¢enzja tas-sewgan Amerikana numru
Z600270503460)

Christine Kuhlewind (Licenzja tas-sewgan Amerikana
numruK453119497240)

Michael J. Zahra (licenzja tas-sewgan Amerikana numru CT
083507514)

Mary Ramos (Passaport Amerikan numru 468489891)

Ronald Zahra (licenzja tas-sewgan Amerikana numru 032277366)
Janette Toma (Passaport Amerikan numru 217929418)

Charles Zahra (Passaport Amerikan numru 214890101)

Frank Bloom (Passaport Amerikan numru 500223326)

Edward Zahra (licenzja tas-sewgan Amerikana numru 07596531)
Joseph Zahra (licenzja tas-sewgan Amerikana numru Z600-499-55-
017-0)

Richard Zahra (licenzja tas-sewgan Amerikana numru 063899101)
Adam Thomas Zahra (licenzja tas-sewgan Amerikana numru
Z600018850670)

Neil Richard Theuma (Passaport Ingliz numru 515011596)

Tania Robert Toy (Passaport Ingliz numru 522080429)

Iris Irene Theuma (Passaport Ingliz numru 513882300)

Roberta Vella (K.1.467758M)

Anne Margaret Graham (Passaport Amerikan numru 435940635)
Robert Mongenstern (licenzja tas-sewgan Amerikana numru
598790529)

William  Morgenstern (licenzja tas-sewgan Amerikana numru
052917835).

VS.

B'digriet tad-29 ta’ Awissu 2023, gew nominati Dr. Joseph P. Bonnici
u I[-P.L. Lindsey Ann Galea bhala Kuraturi Deputati biex
jirraprezentaw lill-assenti minn Malta.

Doris May Bonnici (residenti gewwa Voctoria I-Awtralja)

Darwin Tessler (Residenti gewwa l-Istati Uniti tal-Amerka)

L-eredi mhux maghrufa ta’ Patricia May Wood (Residenti r-Renju
Unit).

Kathleen Smith, Thomas Morgenstern, Stephen Morgenstern, u
Donna Moffet (residenti |-Istati Uniti tal-Amerka).

[I-Qorti rat is-segwenti:




A.

RIKORS

1. Rat ir-rikors ipprezentat fl-1 ta’ Gunju 2023 |i permezz ta’ liema talbu
lil din il-Qorti:

)

i)

ii)

Tawtorizza li isir il-bejgh skont it-termini tal-konvenju datat 16 ta'
Mejju 2023 redatt quddiem in-nutar Dottor Charles Vella Zarb jew
alternattivament tistabbilixxi hi I-kondizzjonijiet tal-bejgh; u
Tiffissa jum, hin u lok fejn ghandu jsir It-trasferiment tal-immobbli
ai termini tal-konvenju jew alternattivament skond il-
kondizzjonijiet imposti minn din I-Onorabbli Qorti, u

Tinnomina lin-nutar Dottor Charles Vella Zarb sabiex jippubblika
l-att pubbliku relattiv u tinnomina kuraturi deputati, jekk ikun il-kaz
minn fost il-komproprjetarji nfushom sabiex jirrapprezenta lil min
mill-komproprjetarji jonqos milli jidher ghall-att finali.

Bl-ispejjez kontra |-intimati.

2. Rat li b'digriet tad-29 ta’ Awissu 2023, din il-Qorti diversament
ippreseduta, innominat il-Kuraturi Deputati bhala kuraturi ghall-finijiet
kollha tal-ligi (fol 15).

3. Rat ir-risposta tal-Kuraturi Deputati ipprezentata fis-26 ta’ Jannar
2024, permezz ta’ liema iddikjaraw i :

()
(ii)

(iii)
(iv)

ghadhom ma kienux edotti mill-fatti tal-kaz;

ir-rikorrent John Zahra ried jipprova I-kapacita rapprezentattiva
tieghu ta' numru sostanzjali ta' rikorrenti;

ir-rikorrenti jridu jaghmlu I-prova kemm tat-titolu kemm tal-
kwota proprjetarja tal-istess mill-familja Miggiani.

ried jigi ppruvat li I-prezz miftiehem kien wiehed acéettabbli u
jirrispekkja |-valur ragonevoli tieghu fis-suq miftuh li kellu jsir
minn perit u arkitett Civili.

4. Rat ix-xhieda kollha, id-dokumenti u |-atti pro¢esswali.

5. Rat li fil-verbal tal-15 ta’ Ottubru 2024, il-kawza thalliet ghas-
sentenza.

B. FATTI TAL-KAZ

6. Ir-rikorrenti ippremettew |i I-partijiet kollha fdan il-kaz kienu
proprjetarji ta’ sehem minn tnax (1/12) partijiet indivizi tal-fond numru
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100 gja 76, Trig is-Santwarju, Haz-Zabbar. Huma sostnew li hdax
minn tnax (11/12) ishma indivizi tal-imsemmija proprjeta kienu
jappartjenu lil Emanuel Anthony, Joseph, u Bernard ahwa Miggiani,
kif ukoll Noelene Miggiani, Anita Miggiani, Josephine Miggiani u
Carmen Rose Fenech Close.

. Ir-rikorrenti galu li kien ilhom izommu din il-proprjeta in komun ghal
aktar minn tliet snin u din il-komunjoni bdiet mid-data tal-mewt ta'
Salvatore Zahra missier Francesco Zahra u Angelo Zahra. Intqal i
din il-proprjeta originarjament kienet giet akkwistata minn Angelo
Zahra fiz-zwied tieghu ma' Felicita Zahra u sussegwentement saret
proprjeta ta' wliedhom.

. Ir-rikorrenti kienu a konoxxenza tas-sidien assenti li kienu jinsabu
imsefrin, li ghalihom kienu ged jidhru I-kuraturi deputati, li ghandhom
ir-rimanenti sehem ta’ wiehed minn tnax (1/12) li jappartjeni lill-
partijiet kollha fdan il-kaz. 1zda, fost I-intimati hemm ukoll I-eredi
mhux maghrufa ta’ Patricia May Wood.

. Sussegwentement, irrizulta i ghadd kbir ta' kompropjetarji salv |-
intimati waslu fi ftehim biex l-imsemmi fond jinbiegh bi prezz ta' tlieta
u ghoxrin elf euro (€23,000) kif indikat fuq il-konvenju esebit mar-
rikors promotur fol 6 tal-process.

IL-KUNSIDERAZZJONUIET TA’ DIN IL-QORTI

Din il-kawza hija imsejsa fuq I-artikolu 495A tal-Kodi¢i Civili, |i
dahal fil-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta' Malta in forza tal-Att XVIlI tal-2004.
Din id-dispozizzjoni taghti I-fakulta lill-Qorti li tawtorizza bejgh ta'
proprjeta’ in komuni meta I-bejgh jinzamm minn xi kompropjetarji.

L-artikolu 495A jiddisponi:

(1) Salv meta jkun hemm kondominju jew stat ta' indivizjoni forzata, meta xi
haga tkun inzammet in komun ghal izjed minn tliet snin u hadd mis-sidien
ma jkun beda azzjoni quddiem xi gorti jew tribunal iehor ghall-gsim tal-
proprjeta li tkun ged tinzamm in komun, u |-komproprjetarji jongqsu milli
jitehmu dwar il-bejgh ta' xi proprjeta partikolari bejniethom, il-qorti
ghandha jekk tkun sodisfatta li hadd mill-komproprjetarji dissidenti ma
jkun gravament pregudikat b'dak li tordna, tawtorizza I-bejgh skond ma
jkun jixtieq l-akbar ghadd ta' komproprjetar;ji fil-gies tal-valur tal-ishma li
kull komproprjetarju jkollu.




(2) It-talba lill-qorti ghandha ssir permezz ta' rikors li mieghu jkun hemm
annessa dikjarazzjoni tas-sidien fejn jagblu li jsir il-bejgh kif ukoll
prospett li jkun juri I-ghadd u I-valur ta' l-ishma li kull wiehed minnhom
ikollu kif ukoll il-pattijiet u I-kondizzjonijiet li tahthom ikun ser isir il-bejgh.
Fir-rikors ghandha tigi ndikata wkoll id-data meta I-hwejjeg ikunu gew in
komun u i¢-Cirkostanzi relattivi.

(3) Ir-rikors ghandu jigi notifikat lill-komproprjetarji kollha Ili ma jkunux jagblu
mal-bejgh kif ukoll lill-kuraturi li jigu mahtura mill-gorti biex
jirrapprezentaw lil min mill-komproprjetarji ma jkunx maghruf jew ma
jkunx jista' jinstab. Ir-Redistratur ghandu jara li kopja tar-rikors tigi
pubblikata fil-gazzetta u f'gurnal wiehed ta' kuljum.

(4) Dikjarazzjoni li xi komproprjetarju minnhom ma jkunx maghruf jew ma
jkunx jista' jinstab ghandha tigi konfermata bil-gurament minn wiehed
mir-rikorrenti.

12. Fil-kawza Carmelo Abela et vs. Dr. Noel Bartolo et
(831/2017) deciza mill-Prim' Awla tal-Qorti Civili fit-30 ta' April 2018,
gew enuncjati ir-rekwiziti essenzjali ghal din l-azzjoni fejn gie
specifikat is-segwenti:

ll-kondizzjonijiet li jistghu jaghtu lok ghal din I-azzjoni minn qari ta' dawn is-

1. ll-kkomunjoni tal-haga ghal aktar minn ghaxar (10) snin bejn il-
komproprjetarji kollha

2. In-nuggas ta' pendenza ta' azzjoni ghall-gsim tal-proprjeta in komun.

3. In-nuqgas ta' ftehim dwar il-bejgh ta' proprjeta partikolari bejn il-
komproprjetarji kollha.

4. Ir-rieda tal-maggoranza tal-komproprjetarji fil-gies tal-valur tal-ishma li
jsir il-bejgh tal-istess proprijeta.

5. In-nuqgas ta' pregudizzju gravi tal-komproprjetarji li ged joggezzjonaw
jekk il-bejgh tal-proprjeta ssir bil-kundizzjonijiet u pattijiet proposti mill-
maggoranza tal-komproprjetariji.

13. Pemezz tal-Att XIV tal-2016, il-perjodu ta' ghaxar (10) snin
hawn fug imsemmi gie ridott ghal perjodu ta' tliet (3) snin.

14. ll-bazi legali wara din |-azzjoni li tinnecessita I-inkluzjoni tal-
proprjetarji kollha hi ¢-Certezza li ordni ta' Qorti tohlog bejn il-
komproprjetarji kollha fuq proprjeta partikolari dwar il-bejgh taghha
bil-kondizzjonijiet espli¢iti li tahthom din il-propjeta fl-intier taghha
tkun trid tinbiegh, liema ordni tkun torbot lill-komproprjetarji kollha.




15. Kif intgal fis-sentenza f'ismijiet Josephine Grech pro et noe
vs. George Joseph Parnis (168/16) deciza mill-Prim’ Awla tal-Qorti
Civili fis-6 ta' Frar 2017:*

L-artikolu 495A tal-Kapitolu 16 huwa ezemplari eccellenti ta' dan il-
kompromess. Proprjeta li tithalla mhux magsuma ghal aktar minn 10 snin
(jew ghal tliet snin fil-kaz ta' wirt li jigi fis-sehh wara I-1 ta' April 2016), li
huwa diga perjodu twil hafna, tista' tinbiegh mill-komproprijetarji li jkollhom
il-maggoranza tal-ishma kundizzjoni wahda suprema: li I-komproprjetarji
dissidenti ma jkunux gravament ippregudikati. Ghalhekk, mhux bizzejjed li
jigu ippregudikati, imma jehtieg li jkunu gravament ippregudikati. Hawn il-
legizlatur ged jaghmilha cara li anke jekk il-kundizzjonijiet tal-bejgh ma
jkunux ottimali, jew I-ahjar li jistghu jingiebu fis-suq, xorta wahda I-bejgh irid
isir, il-linja trid tingata' u tingata’ malajr. Altrimenti jigi imminati |-iskop kollu
tal-precitat artikolu 495 tal-Kapitolu 12.

16. Inoltre”, fil-kawza deéiza mill-Prim Awla tal-Qorti Civili fis-27 ta’
Gunju 2017, fl-ismijiet Carmelo Spiteri et vs. Josephine Debono
et (899/2016) gie ritenut:

ll-kawza u r-raguni tal-artikolu 495A hu |-hall tax-xirka tal-kompropjetarji
meta I-minoranza ma tkunx trid tinhall mill-komproprjeta. Jekk jinstab xerrej
u l-valur oggettiv tas-sit hu ragonevoli u realistiku tenut kont tal-fatti marbuta
direttament mas-sit allura r-rieda tal-maggoranza ghandha tirbah. Hu inutili
li wiehed jispekula li seta' ngib prezz ahjar jew il-potenzjal ta' l-izvilupp hu
aktar. Il-mezzi u intenzjoni tal-akkwirent prospettiv mhumiex rilevanti ghall-
fini tal-valur tal-propjeta. Dak li hu rilevanti hu I-valur tas-sit fis-suq, u jekk il-
bejgh ikunx ser jikkrea pregudizzju serju lill-minoranza. Tali pregudizzju ma
jistax jitgies b'mod ipotetiku jew teoretiku jew fondat fuqg raguni li tista' jew
ma tistax issehn..

Ikkunsidrat:

17. L-e¢Cezzjonijiet sollevati mill-Kuraturi Deputati jistghu jigu
maqgsuma f'zewg kategoriji:

(a) dik procedurali —
I. kostitwita bit-tieni ec¢ezzjoni fejn inghad li John Zahra
ried jipprova |-kapacita rapprezentattiva tieghu ta' numru
sostanzjali ta' rikorrenti; u
ii. dik fejn ir-rikorrenti riedu jaghmlu |-prova kemm tat-titolu
u kemm tal-kwota proprjetarja tal-istess mill-familja
Miggiani; u

1 Sussegwentement ikkonfermata mill-Qorti tal-Appell fis-27 ta' Ottubru 2017.
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(b) dik sostantiva, fejn:

I. fl-ewwel ecéezzjoni sahqu li huma kienu ghadhom ma
kienux edotti mill-fatti tal-kaz; u fejn

il. ried jigi ppruvat li Il-prezz miftiehem kien wiehed
accettabbli u jirrispekkja I-valur ragonevoli tieghu fis-suq
miftuh li kellu jsir minn perit u arkitett Civili.

18. Din il-Qorti sejra tghaddi sabiex I|-ewwel tezamina I-
eccezzjonijiet ta’ natura proc¢edurali. Dan ukoll peress li biex din I-
azzjoni tirnexxi b’'suc¢c¢ess, ir-rikorrent kien marbut li jsegwi fedelment
dak li jippreskrivi l-artikolu 495A tal-Kodiéi Civili. L-osservanza ta’
dawn ir-rekwiziti pro¢edurali hija intrinsikament kwistjoni ta’ natura
pro¢edurali. Bhala regola, il-Ligi procedurali ghandha tigi osservata
kelma b’kelma u mhux b’ekwipollenza.? IlI-Ligi proc¢edurali hija
megqjusa bhala ligi ta’ ordni pubbliku peress li I-pro¢edura stabbilita
mill-ligi ma tistax tigi mibdula bi pro¢edura ohra, anke jekk il-parti |-
ohra tkun tagbel. Tant [-osservanza tal-ligi procedurali hija mehtiega
li anke jekk dik il-parti avversa ma tqajjimx ec¢cezzjoni procedurali
kompetenti lilha, jew ladarba sollevata wara taghzel li tirrinunzja
ghaliha, il-gurisprudenza ghalmet i dik I-istess ec¢cezzjoni ghandha
titgajjem mill-Qorti ex officio.® Gie ritenut b’awtorita li fdawn il-kazijiet
isir doveruz fuq il-Qorti li tgajjem il-punt hi stess in kwantu ladarba
jkun jitratta I-proc¢edura Judizzjarja, il-kwistjoni tigi meqjusa
konnessa mal-ordni pubbliku.*

19. It-tieni ecezzjoni sollevata mill-Kuraturi Deputati kienet Ii r-
rikorrenti John Zahra ried jipprova |-kapacita rapprezentattiva tieghu
ta’ numru sostanzjali ta’ rikorrenti.

20. Huwa minnu li mill-okkju tal-kawza jirrizulta li John Zahra kien
gieghed jipproponi lilu nnifsu bhala rapprezentant ta’ 36 ruh fost ir-
rikorrenti. Meta xehed fis-7 ta’ Mejju 2024 huwa ghamel riferenza
ghal kopja ta’ prokura mahruga minn Brian Edgar Newson. Huwa
jishaq li fil-fatt din kienet prokura wahda minn dawk moghtija lilu mill-
persuni werrieta. Huwa jghid li [-prokuri kollha §ew mehmuza mal-
kuntratt meta sar I-ewwel bejgh. Ma giex spjegat u muri dan “I-ewwel

2Vol. XVIII p.i p. 879.

3 Ara wkoll Vol. XXXVI, P.I, p.204 u Vol. XLIV P.l, p. 421. Markiz Anthony Cassar Desain et vs
Giovanni Pace et, Appell Civili, 15 ta’ Ottubru 1965.

4 Gatt vs. Debono et deciza mill-Prim Awla tal-Qorti Civili fit-2 ta’ Frar 1990 u l-appell ¢ivili Maurice
Cefai et vs. Doris Fenech, deciz fit-22 ta’ Novembru 2002.
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bejgh” ghall-liema proprjeta kien gieghed jirreferi, dagskemm il-
pro¢ess baga’ sajjem minn prova dwar dawn il-mandati. Tant hu
hekk li la mar-rikors promotur u l-angas matul il-gbir tal-provi ma
gewx mehmuza kopji ta’ prokuri. L-angas mal-kopja tal-konvenju
ezebita ma gew mehmuza xi kopji ta’ prokuri. Fuq il-hames pagna
tal-konvenju gie miktub li John Zahra kien debitament awtorizzat
jidher ghalihom fuq dak il-konvenju bis-sahha ta’ prokuri li kienu fil-
pussess tal-Avukat Grech.

21. Kien jispetta lir-rikorrent sabiex juri li huwa kellu dik ir-
rapprezentanza tal-mandanti esteri tieghu, u li kien debitament
awtorizzat |i fisimhom jistitwixxi u jsegwi proceduri gudizzjarji
fMalta. Huwa minnu li skont il-Ligi, mandat jista’ jinghata kemm bil-
kitba kif ukoll bil-fomm, u anke tac¢itament.®> |zda meta s-setgha ta’
mandatarju tigi kontestata, bhal ma gara f'dan mil-kaz, il-mandatarju
ried ikun fgaghda juri verament is-setgha tieghu li jirraprezenta lill-
mandant/i kollha tieghu, b’'mod partikolari meta trattasi ta’ mandat
specjali fejn is-setghat tal-mandatarju jkunu konfinati ghal atti
specifici — bhal ma hija rapprezentanza gudizzjarja ghal persuna li
tghix barra minn Malta sabiex fiisimha jiftah proceduri qudizzjarji. Fi
ftit kliem, b’'mod partikolari fkaz ta’ kontestazzjoni tal-mandat, il-Qorti
ma tistax tassumi li hemm dak il-mandat izda jispetta lil min jallega li
jkollu mandat favur tieghu sabiex jipprova tali mandat bil-mezzi li
taghtih il-Ligi u billi jgib I-ahjar prova dwar I-istess.

22. F’dan il-kaz ir-rikorrent kellu kull opportunita li jipprezenta lil din
iI-Qorti |-ahjar prova tal-mandati tieghu billi jipprezenta kopiji tal-
prokuri rispettivi moghtija lilu mill-mandanti tieghu, bhal ma ghamel
fil-kaz ta’ Brian Edgar Newson. |zda ghal xi raguni dan ma ghamlux.

B’hekk il-Qorti tqis li din it-tieni e€¢ezzjoni timmerita li tigi milqugha.

23. Fit-tielet ectezzjoni il-Kuraturi Deputati stiednu lir-rikorrent
sabiex jaghmel prova sia tat-titolu, kif ukoll tal-kwota proprjetarja “kif
ukoll l-istess mill-familja Miggiani”.

24. Mill-premessa numru 9 fir-rikors promotur jirrizulta li din I-
azzjoni kienet imsejsa specifikament fuq Il-artikolu 495A tal-Kodici
Civili.

5 Artikolu 1857(2) tal-Kodi¢i Civili.




25. Din il-Qorti tgis din |-e¢¢ezzjoni bhala wahda tindoli
procedurali minhabba |-fatt li I-artikolu 495A tal-Kodiéi Civili
jippreskrivi Certi regoli specifici intizi li jaghmluha izjed facli sabiex
isir it-trasferiment ta' propjeta fl-intier_taghha meta jkun hemm
proprjetarji ta' minoranza ta' ishma li ghal raguni jew ohra ma jkunux
irdu jew ma jkunux jistghu jersqu ghat-trasferiment fl-intier tal-
propjeta in komun.® L-interpretazjoni principali hija li r-rieda tal-
maggoranza — ossija ta’ dawk li ghandhom I-izjed ishma fil-proprjeta
komuni — tipprevali fuq il-minoranza dissidenti, injota, assenti jew
introvabbli.

26. Ghalhekk ir-riferenza maghmula fl-e¢¢ezzjonijiet tal-Kuraturi
Deputati fir-rigward tal-prova tat-titolu kif ukoll il-kwota proprjetarja
trid tigi mistharga fl-isfond tar-rekwiziti pro¢edurali msemmija mill-
artikolu 495A tal-Kodi¢i Civili u mhux mill-lenti ta’ xi azzjoni ofra.

27. Huwa f'dan is-sens allura li I-Qorti tithem li [-Kuraturi Deputati
geghdin jimpostaw parti mit-tielet ec¢ezzjoni taghhom fis-sens li
bhala wiehed mir-rekwiziti ghalbiex din I-azzjoni tirnexxi jrid ikun
hemm prova tal-komproprjeta u meta din bdiet issehh, biex
imbaghad galadarba dawn ir-rekwiziti procedurali jkunu sodisfatti, il-
Qorti tkun tista’ tipprocedi bl-analizi sostantiva li jekk tkun tissodisfa
r-rekwiziti legali, il-Qorti tkun tista’ tipprocedi billi tiznoda din il-
komproprjeta bil-mod imsemmi mill-istess artikolu 495A tal-Kodici
Civili.

28. Ir-rekwiziti procedurali msemmija fl-artikolu 495A tal-Kodici
Civili jridu jigu osservati mir-rikorrent, kemm jista’ jkun, ad litteram.
Uhud minn dawn ir-rekwiziti huma tassattivi u determinanti — bhal
dak previst mill-artikolu 495A(1) tal-Kodi¢i Civili. Ghalhekk I-
osservanza ta’ dawn ir-rekwiziti hija mehtiega bilfors sabiex il-Qorti
jkollha bazi soda li fugha tkun tista’ tistharreg u tiddeciedi I-kaz in
kwantu jiddelineaw in-natura nnifisha tal-azzjoni de quo.

29. Imbaghad hemm rekwiziti pro¢edurali ohrajn li, ghalkemm
imsemmija mill-istess Ligi, ma humiex dagstant determinanti sabiex
iI-Qorti tkun tista’ tasal ghall-gudizzju taghha. Per ezempju. FI-
artikolu 495A(2) tal-Kodic¢i Civili jinghad Ii fir-rikors ghandha tigi
indikata wkoll id-data meta I|-hwejjeg ikunu gew in komun u ¢-
cirkostanzi relattivi. Din i¢-Cirkostanza tista’ tkun determinanti sabiex

® Ara Aloysius Farrugia et vs. Dr. Josette Sultana et noe (756/2016) deciza mill-Prim' Awla tal-Qorti
Civili fil- 31 ta' Mejju 2017; Philip Agius et vs. Avv. Josette Sultana et noe (262/2018) deciza mill-
Prim' Awla tal-Qorti Civili fl-10 ta' Lulju 2019.




jigi stabbilit wiehed mir-rekwiziti ta’ din I-azzjoni — ossija li I-istat ta’
komproprjeta kienet inzammet ghal izjed minn tliet snin skont kif
stipulat fl-artikolu 495A(1). 1l-Ligi tezigi li din id-data tigi indikata fir-
rikors. lzda ma ffissirx li din id-data ma tistax tigi wkoll pruvata mill-
provi prodotti fil-kaz.

30. Issa f’'dan il-kaz, fir-rikors promotur ma hemm ebda data Ii turi
meta din il-proprjeta giet in komun. [l-bi¢¢a hi li I-angas mill-provi
ma tirrizulta xi data specifika minn meta din il-proprjeta kienet bdiet
tigi mizmuma in komun. Hemm ac¢¢enn indirett ghal dan l|-aspett
temporali meta jinghad li din il-proprjeta kienet gejja mill-wirt ta’
Angelo u Felicita Zahra — li jinghad li kienu l-avi tar-rikorrenti. |zda
ghajr dan, ma hemm ebda prova diretta u konkreta dwar id-data
meta “I-hwejjed ikunu gew in komun”.

31. Fil-premessi hemm indikat li |-partijiet fdin il-kawza huma s-
sidien ta’ sehem wiehed minn tnax (1/12) indiviz mill-fond numru 100
gja 76, Triq is-Santwarju, Haz-Zabbar filwaqt li I-kumplament tal-
ishma ta’ hdax minn tnax il-parti (11/12) indiviza kienet tappartjeni lil
membri tal-familja Miggiani indikati fil-premessa numru 2 tar-rikors
promotur.” Fir-rikors gie premess ukoll li din il-proprjeta kienet giet
akkwizita minn Angelo Zahra fiz-zwieg tieghu ma Felicita Zahra. Ma
gew ezebiti ebda ricerki jew kopji awtenti¢i t'atti pubblici li juru dan I-
akkwist jew xi forma ta’ provenjenza ohra li setghet turi data meta
din il-proprjeta kienet giet in komun.

32. Gie premess ukoll li r-“rikorrenti”® kienu ilhom izommu dan is-
sehem indiviz tal-proprjeta komuni ghal izjed minn tliet snin u dan
stante li I-komunjoni tal-proprjeta bdiet mid-data tal-mewt ta’
Salvatore Zahra, missier Francesco Zahra u Angelo Zahra. Gie
wkoll premess li I-wirt ta’ Angelo u Felicita konjugi Zahra ghadda
favur uliedhom u |-partijiet kollha kienu dixxendenti tal-istess Angelo
u Felicita konjugi Zahra jew eredi tad-dixxendenti taghhom.

33. Biss ma ngiebet ebda prova dokumentarja li turi ezattament
din l-eredita kif giet devoluta biex il-partijiet f'din il-kawza spi¢caw fi
stat ta’ komproprjeta. Verament li r-rikorrent John Zahra ikkonferma
dawn il-fatti u l-arbli tar-razza ezebiti bil-gurament tieghu. I1zda din

7 Mill-istess att ta’ konvenju jinghad li Emanuel, Anthony, Joseph u Bernard ahwa Miggiani huma I-
werrieta ta’ Wilfred Miggiani u Maria Carmela Miggiani. In-nista ta’ Emanuel, Joseph u Bernard ahwa
Miggiani gew inkluzi. Mhux c¢ar mill-istess konvenju Anita Miggiani KI 278770M x’rabta ghandha mal-
familja Miggiani ghax dan ma giex mistqarr.

8 U hawnhekk ebda riferenza ma saret ghall-intimati u ghall-familja Miggiani msemmija.
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kienet |-unika prova li tresqget u kienet wisq generika, minghajr ebda
indikazzjoni specifika ghal dati u ¢irkostanzi i juru kif dan |-istat ta’
komproprjeta waslu ghalih. Dan gieghed jinghad mhux biss ghax
gie kontestat bhala parti mit-tielet ec¢ezzjoni, izda wkoll ghaliex dan
ghandu rikaduta fug wiehed mill-elementi bazic¢i u essenzjali ta’ din
il-kawza ossija r-rekwiziti tal-artikolu 495A(1) tal-Kodiéi Civili. Bid-
dovut rispett, ma tistax fi¢-¢irkostanzi tal-kaz titgies li tissodisfa I-vot
tal-artikolu 559 tal-Kap 12 tal-Ligijiet ta’ Malta fejn kull parti hija
obbligata li tressaq |-ahjar prova li I-parti tista’ §gib. Galadarba fdan
il-kaz gie allegat Ii |-partijiet waslu fl-istat tal-komproprjeta bi dritt
successorju, l-ahjar prova kienet tkun tikkonsisti mhux biss mid-
dikjarazzjoni guramentata ta John Zahra izda wkoll minn provi
dokumentarji li juru kif sar I-akkwist mill-avi tal-familja Zahra, kif saret
id-devoluzzjoni fuq il-partijiet fdan il-kaz, nonche kif saret ir-rabta
komproprejtarja mal-familja Miggiani. Dan japplika kemm fir-rigward
tac-cepp minoritarju indiviz appartenenti lil familja Zahra kif ukoll il
dak maggoritarju indiviz lil familja Miggiani. Ghajr ghall-arbli tar-
razza msemmija, din il-prova dokumentarja hija kompletament
assenti.

34. Issa f'dan il-kaz, apparti |-ntiega li tigi stabbilita s-sitwazzjoni
ta’ komproprjeta bejn il-familja Zahra u |-familja Miggiani, il-Ligi trid i
dawk f'posizzjoni maggoritarja jkunu jistghu jiznodaw runhom minn
din is-sitwazzjoni komproprjetarja billi jsegwu d-disposizzjonijiet tal-
artikolu 495A(2) tal-Kodi¢i Civili. 1I-Ligi Civili ma tridx li I-mertu tal-
vertenza jigi sagrifikat minhabba formalizmi zejda; izda mill-banda I-

segwiti u mwetqa.®

35. Kif inghad I-ghan ta’ din il-pro¢edura specjali huwa li I-proprjeta
mizmuma in komun tigi mehlusa mir-rabta komunitarja billi jsir il-gsim
tal-proprjeta mizmuma in komun. F’dan il-kaz dak li gieghed jigi
mitlub huwa li tigi ordnata I-vendita forzata internament bejn il-
komproprjetarji tas-sehem minoritarju ta’ wiehed minn tnax (1/12)
indiviz lil persuni li ohra li jinghad li huma I-komproprjetarji tas-sehem
maggoritarju in assolut ta’ hdax il-parti minn tnax (11/12) indiviza.

36. Issa |-artikolu 495A(2) tal-Kodici Civili jezigi wkoll li mar-rikors
ikun hemm annessa:

9 Ara Philip Agius et vs. Avv. Josette Sultana et noe (262/2018) dec¢iza mill-Prim' Awla tal-Qorti Civili
fl-10 ta' Lulju 2019 kif ukoll Carmelo sive Charles Demicoli vs. L-Avukat Dr. Martin Fenech et
(552/2022) deciza mill-Prim' Awla tal-Qorti Civili fit-13 ta' Lulju 2023.
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(i)  dikjarazzjoni tas-sidien fejn jagblu li jsir il-bejgh; kif ukoll

(i)  prospett li jkun juri I-ghadd u l-valur ta' l-ishma li kull wiehed
minnhom ikollu kif ukoll il-pattijiet u |-kondizzjonijiet li tahthom
ikun ser isir il-bejgh.

37. Kif inghad, f'dan il-kaz, il-kawza geghda ssir minn uhud mill-
komproprjetarji ta’ dak li jidher li huwa c¢epp minoritarju i
jirraprezenta parti wahda minn tnax (1/12) indiviza fil-fond de quo
appartenenti lill-familja Zahra kontra ghadd ta’ persuni ohra li jinghad
li huma wkoll komproprjetarji tal-istess ¢epp appartenenti lill-istess
familja Zahra. I¢-Cepp madgoritarju in assolut ta’ hdax il-parti minn
tnax (11/12) indiviz jinghad li jappartjeni lil familja Miggiani u li dawn
gablu li jakkwistaw dak is-sehem minoritarju ta’ parti wahda minn
tnax (1/12) indiviza appartenenti lil familja Zahra.

38. Issa fdin l-istess kawza bejn id-diversi membri tal-familja
Zahra fis-sens estiz taghha, uhud minn dawk imharkin kienu
maghrufa u msemmija b’isimhom, b’kunjomhom u bl-indirizz
taghhom; ohrajn kienu indikati b’isimhom izda mhux bl-indirizz;
filwaqgt li ohrajn gew indikati bhala li ma kienux maghrufa ghajr ghall-
fatt Ii kienu |-werrieta injoti ta’ Patricia May Wood.

39. |zda ghalkemm gie premess ukoll li hemm sidien |-ohra ossija
[-familja Miggiani li ghandhom is-sehem maggoritarju indiviz ta’ hdax
il-parti minn tnax (11/12) indivizi; u ghalkemm gie wkoll premess, u
muri mill-kopja tal-att tal-konvenju ezebit a fol 6 li I-ahwa Miggiani et
kienu riedu jakkwistaw dak is-sehem ta’ parti wahda minn tnax (1/12)
indiviza appartententi lir-rikorrenti u lill-intimati, mill-banda |-ohra I-
istess ahwa Miggiani et — anke jekk huma sidien komuni (mar-
rikorrenti u I-intimati) tas-sehem maggoritarju in assolut tal-ishma
indivizi fl-istess stabbli - ma gewx inkluzi bhala parti f'din il-kawza,
minkejja l-interess |li huma ghandhom li dan il-bejgh isir skont kif
kienu jixtiequ huma, prezumibbilment skont kif rifless fil-kopja tal-att
tal-konvenju ezebit.

40. II-Qorti tista’ tifhem li skont I-artikolu 495A(3) tal-Kodiéi Civili,
ir-rikors promotur kellu jigi notifikat lill-komproprjetarji kollha li ma
kienux jagblu mal-bejgh, kif ukoll lill-kuraturi li jigu mahtura mill-Qorti
biex jirrapprezentaw lil min mill-komproprjetarji ma jkunx maghruf
jew ma jkunx jista' jinstab; u wara kollox gie mistqarr li |-familja
Miggiani et kienu jagblu mal-bejgh kif propost.’® Izda dan il-fatt bl-

10 Jista’ jkun li r-rikorrenti hallew lill-familja Miggiani et barra minn din il-kawza minhabba I-fatt li huma
riedu li I-bejgh isir skont it-termini tal-konvenju, u b’hekk mid-dehra tieghu dan is-subartikolu 3 tal-
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ebda mod ma jeskludi dak mentieg mill-artikolu 495A(2) tal-istess
Kodi¢i i jezigi li mar-rikors promotur, almenu jkun hemm
dikjarazzjoni tas-sidien fejn jagblu li jsir il-bejgh. Din id-dikjarazzjoni
ma tirrizultax li saret in kwantu fil-proéess ma hemm ebda
dikjarazzjoni tas-sidien fejn jagblu li jsir il-bejgh.

4]. Dan l-artikolu 495A(2) tal-Kodi¢i Civili jezigi li din id-
dikjarazzjoni riedet tkun annessa mar-rikors promotur. Din id-
dikjarazzjoni ma tistax titgies li saret - anke jekk ikun hemm ¢enn
ghaliha fir-rikors promotur — ghax altrimenti ma kienx ikun jaghmel
sens li dan I-artikolu jentieg li tali dikjarazzjoni riedet tkun annessa
mar-rikors promotur.

42. Aktar minn hekk din id-dikjarazzjoni — li allura riedet tkun
dikjarazzjoni separata mir-rikors promotur — riedet tkun maghmula
mis-sidien li kienu jagblu li jsir il-bejgh. Issa f'dan il-kaz is-sidien
ma kienux biss ir-rikorrenti, li jekk xejn kellhom sparpaljati
bejniethom diversi partijiet minn parti wahda minn tnax (1/12)
indiviza. Is-sidien li kienu jagblu li jsir il-bejgh kienu — stando mal-att
ta’ konvenju ezebit u I-provi mresga - kellhom ukoll jinkludu lill-familja
Miggiani et. li kienu s-sidien tal-maggoranza assoluta tal-ishma f'din
il-proprjeta. lzda hadd minn din il-familja Miggiani ma jirrizulta li
ghamel din id-dikjarazzjoni specifika fis-sens li trid il-Ligi.

43. Huwa veru li mar-rikors promotur giet mehmuza kopja tal-
konvenju iffirmat mir-rikorrenti u mill-familja Miggiani u li fiha hemm
indikati |-pattijiet u I-kundizzjonijiet kollha li tahthom kien gieghed jigi
mahsub [i jsir il-bejgh. F’dan il-konvenju kien hemm miktuba il-
weghda tar-rikorrenti konsenzjenti (u ta’ werrieta ohra li ma gewx
rapprezentati fuq dak il-konvenju Ii, kif intqal izjed il-fug donnhom
gew megjusa jew bhala dissidenti, jew assenti jew mhux maghrufa)
li jpieghu s-sehem taghhom ta’ parti wahda minn tnax (1/12) indiviza
lil familja Miggiani et al, accettanti |-istess sehem mill-fond de quo
ghall-prezz ta’ tlieta u ghoxrin elf euro (€23,000). Il-kontenut ta’ dan
il-konvenju bhala dokument mehmuz mar-rikors ma giex konfermat
bil-gurament mill-partijiet interessati, ghajr ghall-gurament mehud
mir-rikorrent fuq ir-rikors promotur.

artikolu 495A tal-Kodici Civili setgha gie interpretat minnhom bhala li ma jehtiegx il-prezenza taghhom
fil-kkawza. Biss din hija assunzjoni ta’ din il-Qorti in kwantu ma ghandha ebda indikazzjoni tar-raguni
ghaliex il-familja Miggiani ma kienetx parti minn din il-kawza, minkejja I-interess palezi taghhom fl-ezitu
tal-kawza.
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44, Dan l-artikolu ma jghidx li d-dikjarazzjoni u prospett mehtiega
jistghu jitgiesu maghmula u sodisfatti b’'sempli¢i prezentata ta’ kopja
non-awtentika ta’ att ta’ konvenju maghmul bejn is-sidien
konsenzjenti, u li s-sustanza tieghu ma tkunx giet konfermata mis-
sidien konsenzjenti. Att ta’ konvenju hija weghda ta’ bejgh u xiri.
Dikjarazzjoni tas-sidien fejn jagblu li jsir il-bejgh - isimha maghha -
hija stgarrija espli¢ita sottoskritta mis-sidien kollha konsenzjenti li
huma kienu jagblu li I-bejgh isir. Naturalment setghu fdin id-
dikjarazzjoni jispecifikaw li kienu jaqgblu li I-bejgh tal-fond de quo jsir
skont il-pattijiet u kundizzjonijiet li kienu indikati fl-att tal-konvenju
relattiv. |zda ghal din il-Qorti, il-prezentata ta’ kopja mhux awtentika
ta’ att ta’ konvenju wahedha ma kienetx bizzejjed biex tissodisfa dan
ir-rekwizit tad-dikjarazzjoni mehtiega minn dan l-artikolu.

45, Apparti minn hekk il-Ligi tehtieg ukoll li jigi prezentat prospett
li jkun juri I-ghadd u |-valur tal-ishma li kull wiehed minnhom ikollu kif
ukoll il-pattijiet u |-kondizzjonijiet li tahthom ikun ser isir il-bejgh.
Anke hawn, ma gie ezebit ebda prospett li kien juri I-ghadd u I-valur
tal-ishma.

46. Issa kwantu ghar-rekwizit ta’ dan il-prospett, irid jinghad ukoll
li fil-kkonvenju kien hemm indikati I-ghadd tal-ishma rispettivi tar-
rikorrenti. 1zda minkejja dan ma kienx hemm indikati wkoll I-ghadd
tal-ishma tal-“other owners not here represented” fuq dak I-istess att
ta’ konvenju.

47. Inoltre, ghalkemm il-konvenju kellu |-ghadd tal-ishma tar-
rikorrenti biss, xorta wahda nagas milli jsemmi wkoll il-valur tal-istess
ishma ghal kull wiehed u wahda minn dawk inkluzi bhala vendituri —
rapprezentati jew mhux rapprezentati fuq il-konvenju. Huwa wkoll
minnu li fuq il-konvenju kien hemm indikat il-prezz tal-bejgh ta’ dan
is-sehem ta wiehed minn tnax il-parti (1/12) indivizi fllammont ta’
tlieta u ghoxrin elf euro (€23,000). Izda dan ma giex magsum skont
I-ghadd tal-ishma rispettivi.

48. |gifieri anke jekk, gratia argomenti, din il-Qorti setghet - b’'tigbid
tal-kelma tal-Ligi — tikkuntenta bit-test tal-konvenju bhala d-
dikjarazzjoni u |-prospett mehtiega skont I-artikolu 495A(2) tal-Kodici
Civili, xorta wahda dak I-istess test tal-konvenju ma kienx jissodisfa
l-vot tal-Ligi. lI-Ligi riedet dikjarazzjoni esplicita tas-sidien
konsenzjenti li jagblu mal-bejgh kif ukoll prospett ¢ar u shih li jkun
juri I-ghadd u I-valur tal-ishma li kull wiehed minnhom ikollu kif ukoll
il-pattijiet u I-kondizzjonijiet li tahthom ikun ser isir il-bejgh. Mhux
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kompitu tal-Qorti li toqghod tahdem jew tislet I-ghadd tal-ishma jew
il-valur taghhom u tissuplimenta dak li I-parti interessata messha
prezentat sa mill-bidu nett.

49, Fattur iehor li din il-Qorti tgis li ma kienx jissodisfa I-vot
pro¢edurali skont I-artikolu 495A tal-Kodici Civili jitnissel ukoll mill-
fatt li l-intimati rapprezentati mill-Kuraturi Deputati setghu jigu

magsuma f'wahda minn tliet kategoriji:

(@)uhud minnhom kienu maghrufa in kwantu dawn gew indikati
b’isimhom u kunjomhom inkluz bl-indirizz taghhom barra minn
Malta.?

(b)Imbaghad kien hemm ohrajn li jirrizulta li isimhom ma kienx
maghruf u gew allura migbura taht il-kappa ta’ “unknown heirs of
the late Patricia Wood” li fir-rikors promotur §ie indikat ukoll Ii
dawn kienu residenti fir-Renju Unit.

(c)Minbarra dawn kien hemm Zzewd komproprjetarji ohra li dew
indikati biss b’isimhom: Doris May Bonnici residenti f'Victoria, |-
Awstralla u Darwin Tressler residenti fl-Istati  Uniti.

50. Issa fit-tminn premessa jinghad |I|i l-akbar ghadd ta’
komproprjetarji ossija I-komproprjetarji kollha ghajr I-intimati waslu
fi ftehim sabiex il-fond imsemmi jinbiegh lil ahwa Miggiani et al.
Inoltre minn din il-premessa u mill-provi prodotti ma jirrizultax jekk
gabel sar il-konvenju u nfethet din il-pro¢edura gudizzjarja, dawk il-
komproprjetarji intimati maghrufa u li setgha jsir kuntatt maghhom,
kienux gew kuntattati, mitkelma dwar il-proposta ta’ bejgh u dawn
stqarrew id-dissens taghhom ghal dak il-bejgh propost.

51. L-angas hemm prova jekk, gabel xejn, dawn kienux jafu b’din
il-proposta ta’ bejgh; wisq angas allura setghu jitgiesu bhala
komproprjetarji dissidenti. Ma gietx prodotta prova li turi li I-
komproprjetarji maghrufa u li dwarhom kien hemm informazzjoni
bizzejjed biex, almenu teorikament, setghet issir komunikazzjoni
maghhom dwar il-proposta ta’ bejgh - ma gablux li jsir dal-bejgh. Fit-
tminn premessa inghad biss li I-komproprjetarji kollha - ghajr ghall-
intimati - waslu fi ftehim biex il-fond jinbiegh skont it-termini tal-att tal-
konvenju. Din il-Qorti allura riedet tassumi li l-intimati maghrufa u li
setghet issir komunikazzjoni maghhom kienu dissidenti ghalkemm
ma ngiebet ebda prova li dawn verament kienu dissidenti.

11 Kathleen Smith, Thomas Morgenstern, Stephen Morgenstern, u Donnah Moffett.
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52. Kif inghad izjed il-fugq, fwahda mit-tliet kategoriji ta’ intimati
f'dan il-kaz, hemm dawk li jirrizulta li isimhom ma kienx maghruf u
gew allura migbura taht il-kappa ta’ “unknown heirs of the late
Patricia Wood” li fir-rikors promotur gie indikat ukoll li dawn kienu
residenti fir-Renju Unit. Fl-artikolu 495A(3) tal-Kodi¢i Civili, il-
Legislatur espressament ipprovda ghall-hatra ta' Kuraturi Deputati
sabiex jirrapprezentaw lill-dawn il-komproprjetarji li ma jkunux
maghrufa. Madankollu f'dan il-kuntest, |-artikolu 495A(4) tal-Kodici
Civili ghamel obbligu fuq ir-rikorrent li jipprezenta dikjarazzjoni
mahlufa li jiddikjara li xi komproprjetarju mhuwiex maghruf. Din id-
dikjarazzjoni hija mehtiega sine qua non mil-ligi.*?> F’dan il-kaz, din
id-dikjarazzjoni ma jirrizultax li saret esplicitament bhala
dikjarazzjoni. Kien biss fir-rikors ghall-hatra tal-kuraturi deputati fejn
ir-rikorrenti jistgarru |I-htiega ghall-hatra tal-kuraturi minhabba i mhux
l-intimati kollha kienu maghrufa, gie guramentat mir-rikorrent John
Zahra.

F’dan il-kuntest allura jirrizulta li t-tielet eccezzjoni tal-Kuraturi
Deputati timmerita li tigi milqugha, anke peress li jirrizulta wkoll i
mhux ir-rekwiziti procedurali kollha mehtiega li jigu mwettqa mill-
artikolu 495A tal-Kodi¢i Civili jirrizultaw li gew imwetqga u sodisfatti
f’dan il-kaz.

Minhabba dawn il-karenzi proc¢edurali maghquda flimkien mhux
possibbli ghal din il-Qorti |i tidhol fl-istharrig tat-talba fil-meritu
taghha. B’hekk il-Qorti sejra tastjeni milli tiehu konjizzjoni ulterjuri
tal-ewwel u tar-raba’ e¢¢ezzjoni tal-Kuraturi Deputati.

Decide

Ghaldagstant ghar-ragunijiet premessi, filwaqt li tastjeni milli tiehu
konjizzjoni ulterjuri tal-ewwel u tar-raba’ e¢¢ezzjonijiet, il-Qorti tilga’
t-tieni u t-tielet eccezzjonijiet tal-Kuraturi  Deputati, u
konsegwentement tichad it-talbiet attrici bl-ispejjez kontra taghhom.

Ft/Aaron M. Bugeja Christianne Borg
Imhallef Deputat Registratur

12 Ara f'dan is-sens il-kaz Carmelo sivge Charles Demicoli vs. L-Avukat Dr. Martin Fenech et
(552/2022) deciza mill-Prim' Awla Qorti Civili fit-13 ta' Lulju 2023, li ttrattat b'mod specifiku I-artikolu
495A(4) tal-Kodici Civili.
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