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QORTI CIVILI
PRIM’AWLA
ONOR. IMHALLEF
LAWRENCE MINTOFF

Seduta tal-4 ta’ April, 2016

Rikors Numru: 600/15LM

Shirley Cardona (KI 362377M), David Bonanno (KI 510380M) u
Manuel Bonanno (Kl 628262M)

VS

Victor Bonanno (KI 8550A)

I-Qorti,
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Rat ir-Rikors ta’ Shirely Cardona, David Bonanno u Manuel Bonanno (minn
issa ‘I quddiem “ir-rikorrenti”) ipprezentat minn Shirely Cardona fid-19 ta’

Gunju, 2015, li jagra hekk:

“Ulli huma flimkien jippossjedu seba’ ishma minn tmienja (7/8) tal-fond
konsistenti f’'terraced house, numru 30 inkluz garage anness mal-istess
dar, inkluz bitha retrostanti b’bir go fiha, u l-arja u s-sottosuol taghha,
kollox fi Trig Karlo Gimach Haz-Zebbug Malta;

Illi r-rimanenti sehem minn tmienja (1/8) indiviz mill-istess proprjeta
immobbli jappartjeni lill-intimat;

Illi I-imsemmija proprjeta immobbli ilha mizmuma in komun bejn il-
kontendenti u I-awturi taghhom ghal iZjed minn ghaxar snin;

lli sal-lum hadd mill-proprjetarji ma intavola xi azzjoni gudizzjarja
sabiex tingasam bejniethom din il-proprjeta li hija komuni;

Illi l-intimat irrifjuta minghajr raguni valida li jagbel mal-esponenti
sabiex I-immobbli fug deskritt jinbiegh bil-prezz u I-kundizzjonijiet I-ohra
tal-konvenju datat I-1 ta’ Gunju 2015 in atti Nutar Dr Maria Spiteri;

i I-imsemmija ishma, il-prezz, kif ukoll il-pattijiet u I-kundizzjonijiet li
tahthom l-esponenti ser ibieghu I-immobbli fuq deskritt jirrizultaw mill-
imsemmi konvenju;

Illi I-fond inkwistjoni kien jappartjeni lill-genituri defunti tal-kontendenti
u ddevolva fughom b’wirt. llli omm il-partijiet Tereza Bonanno giet
niegsa fil-21 ta’ Gunju, 2004, mentri I-missier Philip Bonanno gie nieges
fl-10 ta’ Novembru, 1988;
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Illi ghal kull buon fini u skont I-artikolu 495A(2) tal-Kodic¢i Civili, I-
esponenti ged jannettu (1) dikjarazzjoni taghhom li huma jagblu li jsir
dan il-bejgh fit-termini tal-imsemmi konvenju (dok a) u (2) prospett li juri
I-ghadd u I-valur tal-ishma li ghandu kull wiehed minnhom (dok b);

Illi I-intimat mhux ser jigi pregudikat jekk din il-Qorti tawtorizza I-bejgh
tal-beni immobbli fuqg imsemmija bil-prezz u I|-kundizzjonijiet I-ohra
stipulati fil-konvenju fuqg imsemmi;

Ghaldagstant, ghar-ragunijiet premessi u prevja kull dikjarazzjoni ohra li
tirrizulta mehtiega, l-esponenti qed jitolbu bir-rispett li din I-Onorabbli
Qorti joghgobha:-

1. Tawtorizza I-bejgh tal-immobbli komuni deskritt aktar ‘il fuqg numru
30 inkluz garage kontigwu, fi Trig Karlo Gimach Zebbug, bil-prezz, bil-
pattijiet u bil-kundizzjonijiet I-ohra kollha stipulati fil-konvenju msemmi
datat I-1 ta’ Gunju, 2015;

2. Tistabbilixxi I-hin, jum u I-post meta u fejn ghandu jsir it-trasferiment;

3. Tahtar lin-Nutar Dr Maria Spiteri sabiex tippubblika I-att ta’ bejgh
relattiv;

4. Tahtar lil wiehed jew aktar mill-esponenti sabiex jirraprezenta lill-
intimat f’kaz li jongos milli jidher quddiem I|-imsemmija nutar ghall-

pubblikazzjoni tal-kuntratt ta’ bejgh hekk awtorizzat.

Bl-ispejjez kontra I-intimat.”
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Rat ir-Risposta Guramentata tal-intimat Victor Bonanno (minn issa ‘| quddiem

“I-intimat”), ipprezentata minnu stess fid-29 ta’ Settembru, 2015 li tghid hekk:

“Illi hemm qgbil dwar dak dikjarat fl-ewwel erba’ paragrafi u kif ukoll fis-
seba’ paragrafu tar-Rikors Promotur inkwantu dawn jirrigwardaw il-
fatti;

Illi b’danakollu, I-esponenti joggezzjona bil-qawwa kollha dwar il-
kontenut tal-hames paragrafu, inkwantu dak hemm allegat huwa
ghalkollox inveritier. Assolutament mhux minnu illi |-istess esponenti
irrifjuta illi I-proprjeta inkwistjoni tinbiegh bil-prezz u kundizzjonijiet
stipulati ghaliex effettivament hadd mill-atturi ma infurmah illi kien
instab il-bejgh ghall-imsemmija proprjeta, u fil-fatt I-ewwel darba li I-
esponenti sar jaf b’dan il-bejgh propost, u bil-konvenju datat I-1 ta’
Gunju, 2015 fl-atti tan-Nutar Dr Maria Spiteri, esibit in atti izda mhux
enumerat, kien meta gie notifikat b’”dawn il-proceduri u I-atti gudizzjarji
relattivi;

Illi effettivament, l-esponenti ilu snin ma jkollu kuntatt ma’ hutu Il-atturi
minhabba |i hemm disgwid bejniethom dwar kwistjonijiet ta’ wirt.
B’danakollu, madwar I-istess zmien illi gie ffirmat il-konvenju il-partijiet
iltagghu, flimkien ma’ diversi kugini taghhom, minhabba proprjeta ohra
derivanti minn wirt, izda I-atturi fl-ebda hin ma kellmu lill-esponenti u
wisq inqas gharrfuh bl-izviluppi fir-rigward tad-dar inkwistjoni;

llli l-esponenti qatt ma ta xi forma ta’ prokura jew ta xi forma ta’
awtorizzazzjoni fil-konfront ta’ hutu I-atturi sabiex jirrapprezentawh fl-
imsemmi konvenju esibit in atti izda mhux enumerat, la verbali u lanqas
bil-miktub, u ghalhekk dak dikjarat fl-istess konvenju dwar il-kwalita
rapprezentattiva tal-atturi illi allegatament dehru ghan-nom tal-
esponenti huwa kompletament inveritier, u effettivament jirrizulta li
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saret dikjarazzjoni frawdolenti fuq il-konvenju inkwistjoni f'dan ir-
rigward;

Illi lI-esponenti langas ma jista’ jifhem kif I-atturi setghu, fi kawzola
(3)(iii) tal-konvenju minnhom konkluz, jiddikjaraw illi ma hemm [|-ebda
litigazzjoni jew kawzi pendenti fir-rigward tal-proprjeta de quo, meta fil-
fatt hemm pendenti quddiem din [-istess Onorabbli Qorti izda
diversament ippreseduta, proprju dwar I-istess proprjeta ir-rikors
guramentat numru 675/2008/JRM fl-ismijiet Victor Bonanno et vs David
Bonanno et, imholli ghas-sentenza ghall-5 ta’ Ottubru 2015 — dan meta
I-kuntratt finali ai termini tal-konvenju ghandu jsir sa mhux iktar tard
mit-30 ta’ Settembru 2015 — u kwindi f'data antecedenti ghas-sentenza,
in prim’istanza, fil-kawza appena msemmija;

Illi minghajr pregudizzju ghal dak kollu fug premess, I|-esponenti
jiddikjara li huwa jinsab dispost illi I-proprjeta de quo tinbiegh skont il-
prezz u bil-kundizzjonijiet illi jinsabu elenkati fil-konvenju tal-1 ta’ Gunju
2015 — purche tigi transatta I-kawza hawn fuq imsemmija fl-ismijiet
Victor Bonanno et vs David Bonanno et. (Rikors Guramentat Numru
675/2008/JRM) — haga illi I-esponenti jkun dispost illi jaghmel jekk I-
atturi jkunu ragonevoli dwar l-ispejjez tal-istess in vista tal-fatt illi dawk
il-proceduri gew rezi necessarji wara illi I-atturi odjerni Shirley Cardona u
David Bonanno illegalment u abbusivament ¢cahhdu lill-esponenti mill-
access ghall-istess proprjeta de quo;

Illi in vista ta’ dak kollu premess, I-esponenti filwaqt illi jirrimetti ruhu
ghall-ewwel tliet talbiet attrici, soggett ghal dak li diga nghad fir-
rigward tat-transazzjoni u spejjez tal-kawza fl-ismijiet Victor Bonanno et
vs David Bonanno et. (Rikors Guramentat Numru 675/2008/JRM) filwaqt
illi jirrileva illi r-raba’ talba attrici ghandha tigi michuda inkwantu mhix
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necessarja, jecepixxi li ghandu jsegwi minn dak kollu premess illi I-istess
esponenti ma ghandux ibati l-ispejjez tal-proceduri odjerni.”

Rat il-verbal tas-seduta tat-13 ta’ Novembru, 2015 fejn l-avukat tal-intimat
iddikjarat li kull referenza ghall-kawza Rikors Guramentat numru
675/2008JRM fl-ismijiet Victor Bonanno et vs David Bonanno et illum tista’
titgies bhala sorvolata stante |li nghatat sentenza illi ghaddiet in gudikat, u
ghalhekk f'dan I-istadju d-dispozizzjoni tal-intimat illi jersag ghall-bejgh
prospettat mhija kundizzjonata ghalxejn hlief ghall-kwistjoni tal-ispejjez tal-

proceduri prezenti illi l-intimat jinsisti li m’ghandux ibati.

Rat I-atti tal-kawza.

Rat il-verbali tal-partijiet fl-udjenza tal-11 ta’ Marzu, 2016 li permezz taghhom
jirrizulta li jagblu li |-partijiet lesti jersqu ghall-kuntratt ta’ trasferiment finali
bla pregudizzju ghall-ispejjez ta’ din il-kawza; u illi jekk fil-mori tad-differiment

jigi ffirmat il-kuntratt jinfurmaw lill-Qorti b’dan b’nota kongunta.

Rat li I-kawza giet differita ghal-lum 4 ta’ April, 2016 ghall-provvediment.

Ikkunsidrat:
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[lli jirrizulta li m"hemmx oppozizzjoni ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt definittiv
kif mitlub fir-rikors promotur u li I-unika vertenza li fadal bejn il-partijiet huwa

dwar min ghandu jhallas |-ispejjez ta’ din il-procedura.

[lli mhux ikkontestat illi r-rikorrenti ma avvicinawx lill-intimat biex jitolbuh
jersaqg ghall-konveniju. Ir-rikorrenti jiggustifikaw dan il-fatt billi jsostnu li kien
hemm okkazjoni precedenti fejn lahqu akkordju ma’ xerrej prospettiv, bi prezz
oghla minn dak imsemmi fil-konvenju mertu ta’ din il-kawza, izda I-intimat
irrifjuta li jersaq ghall-konvenju u ghalhekk kien inutli li jerga’ jigi mitlub jersaq

ghall-konvenju inkwistjoni; allegazzjoni michuda mill-intimat.

Ir-rikorrent Manuel Bonanno xehed li xi sena u nofs qabel xehed (13 ta’
Novembru, 2015) kienu sabu I-bejgh tal-post inkwistjoni ghall-prezz ta’
€127,000 u illi f'dik I-okkazjoni ix-xerrej prospettiv, Patrick Gatt, cempel lill-
intimat fil-prezenza tieghu, li wiegbu li ried jithallas dagslikieku kellu sehem

ommu ukoll, mentri huwa kellu biss sehem missieru.

Patrick Gatt ikkonferma x-xhieda ta’ Manuel Bonello li ¢empel lill-intimat u li
dan irrifjuta li jbiegh; izda ma kkonfermax li gallu li ried sehem ikbar. Qal li

waqt li ghamel din it-telefonata kellu lil missieru hdejh.

Ir-rikorrenti Shirley Cardona u David Bonanno wkoll ikkonfermaw li I-intimat
ma riedx jersaq ghall-ewwel ftehim. L-intimat cahad li qatt kellmu Manuel

Bonello, jew li gie infurmat bl-ewwel offerta ghall-bejgh.
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Din hi azzjoni msejsa fuq I-Artikolu 495A tal-Kodici Civili li s-subartikolu (1)

tieghu jghid hekk:
“(1) Salv meta jkun hemm kondominju jew stat ta’ indivizjoni forzata, meta xi haga
tkun inzammet in komun ghal izjed minn ghaxar snin u hadd mis-sidien ma jkun
beda azzjoni quddiem xi qorti jew tribunal iehor ghall-gsim tal-proprjeta li tkun qed
tinzamm in komun, u |-komproprjetarji jongsu milli jiftiehmu dwar il-bejgh ta’ xi
proprjeta partikolari bejniethom, il-qorti ghandha, jekk tkun sodisfatta li hadd mill-
komproprjetariji dissidenti ma jkun gravament pregudikat b’dak li tordna, tawtorizza

I-bejgh skont ma jkun jixtieq |-akbar ghadd ta’ komproprjetariji fil-qies tal-valur tal-
ishma li kull komproprjetarju jkollu.”

L-iskop ta’ dan l-artikolu tal-ligi kien intiz biex jiffacilita t-trasferiment ta’
proprjeta intera meta jkun hemm proprjetarji ta’ minoranza ta’ ishma |i ghal
raguni jew ohra ma jridux jew ma jistghux jersqu ghat-trasferiment tal-intier
tal-proprjeta in komun. Din fil-fatt hija forma ta’ trasferiment forzat li ghalih il-
ligi tpoggi parametri ¢ar sabiex ma jsirx abbuz, sfruttament jew fi kliem il-ligi

‘pregudizzju serju’ ghad-drittijiet tal-minoranza.

[I-ligi tpoggi certi kundizzjonijiet fug min irid jipprevalixxi ruhu minn din id-

dispozizzjoni tal-ligi. Dawn huma:

1. Stat ta’ komunjoni ghal aktar minn ghaxar snin li ma tkunx wahda ta’
indivizjoni forzata jew gejja minn stat ta’ kondominju’; jew ghal hames snin fil-

kaz ta’ wirt li jigi fis-sehh wara I-1 ta’ Jannar, 20127

2. Li ma jkunx hemm azzjoni ghad-divizjoni in corso;

! Artikoli 495(3) u 495A(1) tal-Kodici Civili.
2 Artikolu 495B tal-Kodici Civili.
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3. Nugqgas ta’ ftehim dwar il-bejgh.

F’din l-azzjoni ir-rikorrenti ghandhom il-maggoranza assoluta tal-ishma fil-fond
de quo li ilu ghal iktar minn ghaxar snin indiviz. Ghalkemm kien hemm kawza
ohra dwar dan fond, li giet deciza fil-5 t’Ottubru 2015, fil-mori ta’ din il-kawza®

din ma kinitx relatata mal-bejgh tieghu.

[l-ligi fl-Artikolu 495A(2) jispecifika I-ghamla li ghandha tiehu l-azzjoni u jghid
hekk:

“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 l-valur tal-ishma |i kull wiehed minnhom ikollu kif ukoll il-pattijiet u I-
kondizzjonijiet li tahthom ikun ser isir il-bejgh. Fir-rikors ghandha tigi indikata wkoll
id-data meta I-hwejjeg ikunu gew in komun u ¢-cirkostanzi relattivi.”

Minn ezami tal-atti jidher illi r-rikorrenti pprezentaw flimkien mar-Rikors, li
huwa kkonfermat mill-gurament minn wahda mir-rikorrenti ghalkemm il-
gurament mhux mehtieg mill-ligi f'din il-procedura, dikjarazzjoni tar-rikorrenti
li jikkonfermaw li jridu li jsir il-bejgh skont il-kundizzjonijiet tal-konvenju (fol. 3)
dikjarazzjoni tal-kwoti rispettivi tal-partijiet (fol. 4), pubblikazzjoni fil-Gazzetta
tal-Gvern ai termini tal-Artikolu 495A(1)(3) tal-Kodi¢i Civili, u site-plan u

dikjarazzjoni tal-valur tal-fond inkwistjoni mill-perit Andrew Psaila (fol. 16).

llli s-soltu jinkombi fuq il-Qorti li tivverifika hi jekk mill-assiem tar-rizultanzi
hux sodisfacentement ippruvat illi I-bejgh mhux ser johlog pregudizzju gravi

lis-sidien minoritarji. Infatti s-subinciz (6) tal-Artikolu 495A tal-Kap. 16 jimponi

® Esibita a fol. 61 sa 70 tal-process.

Pagna 9 minn 12
Qrati tal-Gustizzja



Rikors Nru 600/2015LM

fug il-Qorti I-obbligu li tgis kull fattur rilevanti inkluz il-valur tal-proprjeta u I-
prezz tal-bejgh u tordna li ssir stima minn espert tekniku. B’danakollu f'dan il-
kaz dan I-ezercizzju m’hemmx ghalfejn isir billi I-intimat mhux gieghed jopponi

li jsir il-bejgh a tenur tal-prezz u kundizzjonijiet ohra kif imnizzlin fil-konvenju.

Jirrizulta li ir-rikorrenti ma avvicinawx lill-intimat biex jiksbu il-kunsens tieghu
ghal dan il-bejgh, billi f'okkazjoni precedenti, meta talbuh biex jaghti I-kunsens
tieghu ghall-bejgh tal-istess fond bi prezz oghla, huwa kien irrifjuta u ghalhekk

assumew li kien sejjer jopponi ghal dan il-bejgh ukoll.

ll-konvenut, fir-Risposta tieghu, iwiegeb li lest li jaghti I-kunsens tieghu purche
tigi tranzatta kawza ohra li I-mertu taghha huwa differenti minn dak ta’ din il-
kawza. Jidher ghalhekk li r-rikorrenti kellhom ragun jahsbu li huhom il-
konvenut ma kienx sejjer jaghti |-kunsens tieghu ghall-bejgh. b’danakollu I-
prudenza kienet titlob, anke sabiex possibilment tigi evitata din il-procedura, li
jinterpellawh biex jersaq ghall-bejgh propost gabel ma rrikorrew ghal din il-
procedura. Ghalhekk din il-Qorti sejra tagsam l-ispejjez gudizzjarji indaqgs bejn

ir-rikorrenti u l-intimat.

Decide

Ghalhekk il-Qorti tagta’ u tiddeciedi billi tilga’ t-talbiet rikorrenti fis-sens li:
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1. Tawtorizza I-bejgh tal-immobbli komuni deskritt aktar ‘il fuq numru 30
inkluz garage kontigwu, fi Triq Karlo Gimach, Haz-Zebbug, Malta bil-prezz,
bil-pattijiet u bil-kundizzjonijiet |-ohra kollha stipulati fil-konvenju msemmi

datat I-1 ta’ Gunju, 2015;

2. Tordna li I-kuntratt ta’ bejgh finali relattiv skont il-konvenju msemmi
datat I-1 ta’ Gunju, 2015 jigi ppubblikat min-Nutar Dottor Maria Spiteri nhar
it-Tlieta 10 ta’ Mejju, 2016 flI-10.30 a.m. fit-tieni sular tal-bini tal-Qrati tal-

Gustizzja, il-Belt Valletta;

4. Tahtar lir-rikorrenti Shirley Cardona bhala kuratur fuq I-att ta’ bejgh finali
hawn fuq riferit fisem u ghan-nom tal-intimat jekk dan jonqos milli jidher

ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt;

5. Tordna li f'’kaz li l-intimat jongos milli jidher ghall-pubblikazzjoni tal-
kuntratt finali ta’ bejgh, mir-rikavat tal-prezz tal-bejgh li jmiss lill-intimat,
jitwarrab is-sehem tal-intimat mill-ispejjez tal-kawza, liema ammont ghandu

jinzamm mill-kuratur Shirley Cardona ghall-eventwali hlas;

6. Tordna li f'’kaz li l-intimat jongos milli jidher ghall-pubblikazzjoni tal-
kuntratt finali ta’ bejgh, il-kuratur Shirley Cardona ghandha tiddepozita taht
l-awtorita tal-Qorti, fi Zzmien xahar mid-data tal-pubblikazzjoni tal-att tal-
bejgh, il-bilan¢ mis-sehem tal-intimat mir-rikavat tal-prezz tal-bejgh tal-fond

inkwistjoni.
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L-ispejjez ghandhom jithallsu nofs mir-rikorrenti u nofs mill-intimat.

Moqrija

TMIEM
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