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Mark u Josielle konjugi Gaffarena
V.

Daphne Corrieri fisimha proprju u bhala
prokuratri€i tal-assenti Dottor Christopher Cefai,
Dottor Martin Cefai u Mary Falzon; u b’dikriet tat-28
ta’ Gunju 2016 |-atti tal-kawza tkompliet fisem I-
istess konvenuti Daphne Corrieri fisimha proprju u
bhala prokuratri¢i tal-assenti Dottor Christopher
Cefai, Dottor Martin Cefai u David Cefai bhala eredi
tal-konvenuta Mary Falzon li mietet fil-mori tal-kawza

1. Dan huwa appell tal-atturi konjugi Gaffarena minn sentenza moghtija
mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fid-29 ta’ Ottubru 2019 li éahdet it-talbiet

taghhom biex il-konvenuti jigu mdieghla jersqu ghall-pubblikazzjoni ta’
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kuntratt li bih il-konvenuti jbighulhom proprjeta immobbli kif intrabtu li

jaghmlu b’'weghda ta’ bejgh-u xiri. ll-fatti relevanti huma dawn:

2. B’konvenju tas-26 ta’ Marzu 2015 il-konvenuti kienu ntrabtu li jbighu
lill-atturi, li min-nahat taghhom intrabtu li jixtru “is-sehem ta’ kwart
indiviz (4) indiviz, u kwalsiasi sehem iehor verjuri illi talvolta jista’ jkun

spettanti lill-bejjigha fil-korp ta’ bini, il-Belt Valletta ... ... ...".

3. Gara illi bejn meta sar il-konvenju u meta kellu jigi pubblikat il-kuntratt
ta’ bejgh-u-xiri I-Gvern ta’ Malta esproprja sehem mhux magsum tal-
proprjeta li kellha tinbigh u ghalhekk meta I-atturi sejhu lill-konvenuti
biex jersqu ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt il-konvenuti irrifjutaw ghax
galu illi ma setghux aktar ibighu dak li ntrabtu li jbighu ghax ma
ghadux kollu taghhom. L-atturi ghalhekk fethu din il-kawza tallum u
talbu illi I-gorti, wara li (i) tghid illi I-konvenuti huma marbuta jbighu-
Ihom il-proprietda msemmija fil-konvenju, (ii) tikkundannahom jersqu
ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt, (iii) tantar nutar biex jippubblika I-
kuntratt u kuraturi biex jidhru ghalihom fil-kaz li jonqgsu, u (iv) tiffissa I-

post, jum u hin ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt.

4. ll-konvenuti ressqu dawn |-ec¢¢ezzjonijiet fost ohrajn:

»4. ... ... ... it-talbiet attri¢ci huma infondati fil-fatt u fid-dritt u ghandhom
jigu mi¢huda bl-ispejjez kontra r-rikorrenti, stante illi I-ecCipjenti
mhumiex f'pozizzjoni jersqu ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt relattiv
wara |-konvenju tas-26 ta’ Marzu 2015 ghas-segwenti ragunijiet:

»5. 0l ... ... ... jirrizulta illi, in forza ta’ zewg dikjarazzjonijiet tal-
President ta’ Malta datati 22 ta’ Jannar 2015 u 8 ta’ April 2015
rispettivament ... ... ... gie esproprjat kwart indiviz (%) kull darba mill-
proprjeta intiera ... ... ... ; konsegwentement, |-ec¢cipjenti mhumiex
f'pozizzjoni illi jersqu sabiex isir I-atti finali ta’ bejgh ta’ sehmhom
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minhabba trasferiment ta’ titolu ta’ nofs indiviz minn sehmhom mill-
proprjeta in kwistjoni favur il-Gvern ta’ Malta ... ... ... ;

5. L-ewwel gorti iddecidiet hekk:

D ST tilga’ I-e¢cezzjoni tal-konvenuti li mhux f'pozizzjoni li jersqu
ghal kuntratt ta’ bejgh ta’ dak imwieghed minnhom minhabba raguni
valida konsistenti fl-esproprjazzjoni mill-Gvern ta’ Malta kemm gabel u
wara |-konvenju mertu ta’ din il-kawza ta’ zewg kwarti indivizi tal-fond
......... minghajr il-konoxxenza jew xi htija taghhom, u ghalhekk ged
tichad it-talbiet attrici, bl-ispejjez kontra I-atturi.«

6. Ir-ragunijiet li wasslu lill-ewwel gorti ghal din id-decizjoni gew imfissra

hekk:

»Din hi kawza fejn l-atturi dahlu fkonvenju mal-konvenuti datat 26 ta’
Marzu 2015 ghal sehem ta’ kwart indiviz u (sottolinear tal-gorti) kull
sehem iehor verjuri spettanti lill-konvenuti mill-fond ... ... ... Il
konvenju kien jiskadi fis-26 ta’ Marzu 2016. L-atturi ged jitolbu lill-gorti
ggieghel lill-konvenuti jersqu ghall-kuntratt finali kif miftehem skont il-
kundizzjoniijiet miftehma.

»ll-konvenuti ... ... ... jsostnu illi mhumiex f'pozizzjoni li jersqu ghall-
kuntratt finali ghaliex b’zewg dikjarazzjonijiet presidenzjali datati 22 ta’
Jannar 2015 u 8 ta’ April 2015 gie esproprjat kwart indiviz kull darba
mil-fond ... ... ...

»Bhala fatt relevanti jirrizulta illi I-attur kien xtara, precedentement
ghall-avvenimenti mertu ta’ din il-kawza, zewg porzjonijiet indivizi
ta’ kwart indiviz kull wiehed minghand il-familji Galea u Mercieca li
kellhom rispettivament kwart indiviz kull wiehed mil-fond intier
mertu tal-kawza. Dawn saru fit-12 ta’ Dicembru 2007 u 26 ta’ Frar
2015 rispettivament. ... ... ...

»Fis-26 ta’ Marzu 2015 l-atturi dahlu fil-konvenju mertu ta’ din il-
kawza. ... ... ...

»ll-qorti ser tissofferma ruhha fuq l-azzjoni [recte, |-e¢cezzjoni] tal-
konvenuti li kellhom raguni tajba biex ma jersqux ghall-kuntratt. ... ...

»ll-qorti tgis illi ghandha togghod ghall-parametri tal-azzjoni maghmula
u t-talbiet hemm maghmula. F’'dan il-kaz l-atturi ged jinsistu illi I-
konvenuti jbighu dak li ftiehmu cioé kwart indiviz tal-fond ... ... ... u
kull sehem iehor verjuri ghall-prezz stabbilit. L-atturi jafu li I-konvenuti
ma humiex fpozizzjoni jaghmlu dan ghax parti minn dan il-kwart
indiviz hu soggett ghal esproprjazzjoni, b’liema esproprjazzjoni,
almenu l-ewwel wahda, l-istess atturi kienu jafu gabel sar il-konvenju u
ma galu xejn lill-konvenuti li mkien ma irrizulta li kienu konsapevoli
dwar dan. Di piu baqghu siekta anke meta appena xahrejn wara giet
esproprjata parti ohra mill-istess korp ta’ bini. L-atturi mkien ma iddik-



Rikors mahluf numru 286/2016/2 24/06/2021

jaraw jew xehdu li kienu b’xi mod qed jirrinunzjaw ghal xi parti mis-
sehem imwieghed u I-kliem tal-konvenju ‘kwart indiviz u kull sehem
verjuri’ ma jaghtlix lok ghal bejgh ta’ sehem ingas izda semmai sehem
akbar. Kwindi hi I-fehma tal-qorti illi I-esproprjazzjoni ezistenti bla ebda
intervent jew anki konoxxenza tal-konvenuti hi ta’ xkiel ghalihom i
jadempixxu mal-obbligi fil-konvenju meta dawn langas kienu konoxx-
enti tal-esproprjazzjoni ... ... ... Kien biss fin-nota ta’ sottomissjonijiet
illi l-atturi issottomettew li huma lesti jixtru kwalsiasi sehem li ghand-
hom minghajr ma I-vendituri jbatu xi konsegwenza u anki jekk it-titolu
mhux ¢ert u tajjeb.

»Kif ga inghad il-gorti hi marbuta mal-premessi u talbiet maghmula u
nota ta’ sottomissjonijiet ma tbiddilx jew tissosttiwixxi dak mitlub
specjalment kif ga inghad Il-atturi kienu konsapevoli tal-esproprjazzjoni
ta’ almenu wiehed mill-kwarti indiviz esproprjati gabel ma sar il-kon-
venju, u wagqt il-kawza baqgghet I-insistenza li jinbigh dak li gie
mwieghed meta kienu ben konxji li dan ma setax isehh.

»Madankollu |-qgorti tirreferi ghas-sentenza Olive Gardens Investments
Limited v. Charles Sant Fournier et, (App 31/05/2019) ... ... .fejn
intgal:

»“B’'mod generali jista’ jinghad li jezisti I-jedd tal-ghazla ta’ kom-
pratur fug konvenju li jew jinhall mill-konvenju jew li jinsisti li
jitwettaq dak li jkun imwieghed, u fin-nuqgas jista’ jezigi d-danni,
meta wara li jkun sar konvenju tirrizulta raguni tajpa ghala I-
venditur m’ghandux jigi mgieghel jersaq ghall-kuntratt. 1zda fin-
nuqqas ta’ ftehim bejn il-partijiet dwar per ezempju kif jista’ jsir il-
bejgh bi tnaqgqis fil-prezz, din il-qorti ma tistax tordna li jsir kuntratt
bi thaqqis fil-prezz galadarba ma jkunx hemm gbil dwar it-tnaqqgis
fil-prezz. Kif inghad mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili, fis-sentenza
taghha tal-20 ta’ Marzu, 2003, fil-kawza fl-ismijiet Hecnef Pro-
perties Limited v. Stephen Koludrovic:

»“Ma jidhirx li I-qorti hija moghtija s-setgha li tindahal hi f'dak
li I-partijiet ma ftehmux, jew li tibdel xi kundizzjoni minn fost
dawk li gew magbula mill-partijiet fuq l-att tal-konvenju;

»“llli I-bixra wahdanija fl-ghadd ta’ decizjonijiet li I-grati
taghna taw dwar din id-disposizzjoni tal-ligi kienet fis-sens i,
jekk ikun hemm xi ¢irkostanza i tirrizulta wara li jkun sar
ftehim bhal dak jew li ma kinitx maghrufa lil xi parti meta tkun
saret il-weghda ta’ bejgh u xiri, dik il-parti jkollha raguni tajba
biex ma tigix imgieghla tersaq ghall-ftehim ahhari. Imkien ma
nghad xi darba li I-qorti tista’ tordna li jsir ftehim ahhari mibdul
jew differenti minn dak i I-partijiet kienu originarjament
ftiehmu. Li kieku jsir hekk, jigri li I-qorti tkun gieghda tohloq
ftehim gdid u mhux taghti ezekuzzjoni ta’ ftehim imwieghed™.

»Hu minnu li hemm sentenzi fejn il-qorti sostniet li venditur ma jistax
jopponi I-bejgh fejn il-kumpratur jitlob i jixtri s-sehem realment
appartenti lil vendituri u fejn dan jista’ jsir facilment u I-prezz jigi ridott
pro rata. Per0 s-sentenza fuq ¢itata, li din il-qorti tikkondividi iktar u
iktar meta tqis it-talbiet kif maghmula, issostni illi ladarba I-partijiet ma
ftehmux fuq is-sehem realment appartenenti lill-vendituri u t-tnaqqis fil-
prezz konsegwenzjonali, din il-qorti ghandha jdejha marbuta u ma
tistax tordna la li jsir il-kuntratt kif mahsub fil-konvenju u langas tista’
tordna tibdil fil-konvenju pattwit bejn il-kontendenti fil-kawza. Altrimenti
kif inghad fis-sentenza hawn gabel ¢itata tkun gieghda taghmel ftehim
gdid u mhux taghti ezekuzzjoni ta’ ftehim imwieghed!
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»ll-gorti ghalhekk hi tal-fehma illi I-konvenuti kellhom raguni valida fil-
fatt u fil-ligi biex ma jersqux ghall-kuntratt u ghalhekk ged tilga’ din I-
eccezzjoni. Fi¢-¢irkostanzi ma tqisx li hemm lok li wiehed iqis I-
eccezzjonijiet I-ohra fil-mertu ... ... ... «

7. L-atturi appellaw b’rikors tal-15 ta’ Novembru 2019 |i ghalih il-
konvenuti wiegbu fis-26 ta’ Frar 2021. L-aggravju tal-appell tal-atturi

gie mfisser hekk:

eve ver s l-appellanti huma tal-fehma li I-ewwel qorti mxiet fuq il-
premessa zbaljata li affettwat kompletament ir-ragunament taghha, u
cioe li l-esproprjazzjonil/jiet kellhom effett fug is-sehem tal-appellati li
kienu ser ibighu lill-appellanti.

»llli l-aggravju tal-appellanti huwa li I-ewwel qorti ma ghamlet ebda
osservazzjoni dwar dak li l-appellanti ssottomettew fin-nota ta’
osservazzjonijiet taghhom ghal dak i jirrigwarda n-natura tal-
esproprjazzjonijiet li sehhew fuq il-binja in kwistjoni.

»llli [-appellanti, fin-nota ta’ osservazzjonijiet taghhom, iddedikaw parti
minnha fuq il-kwistjoni tal-esproprjazzjonijiet li kienu sehhew ... ... ...
imma |-ewwel gorti ma kkummentat xejn dwar dan.

»llli l-appellanti jissottomettu illi kien fundamentali li I-ewwel qorti
tikkunsidra n-natura tal-esproprjazzjonijiet li sehhew u tara jekk dawn
kellhomx effett fuq il-konvenju de quo. Il-fatt li kien hemm

esproprjazzjoni ma ffissirx li kien fatt ukoll li s-sehem tal-appellati kien
affettwat ukoll.

»llli l-appellanti huma tal-fehma li ghal darb’ohra jehtieg li jkun
riprodott dak li ntgal fin-nota taghhom:

»“llli din [-onorabbli gorti taf, meta ssir esproprjazzjoni da parte tal-
Istat Malti, dina ssir fil-konfront tal-proprjeta immobbli u mhux fil-
konfront ta’ persuna fizika. Illi ghalhekk jinkombi fuq is-sid sabiex
jirrprova t-titolu tieghu fil-konfront tal-immobbli lill-Kummissarju tal-
Artijiet.

»“Illi I-esponenti jissottomettu li mhux minnu illi d-Dikjarazzjoni tal-
President fejn — f'kull okkazzjoni — gie esproprjat il-kwart indiviz fil-
binja gewwa I-Belt ‘jirreferi ghall-kwart indiviz fuq I-ishma kollha fil-
proprjeta’. Dan mhu minnu xejn.

»“Illi I-Istat Malti esproprja kwart indiviz tal-proprieta ... ... ... u
mhux kwart indiviz fug I-ishma kollha fil-proprjeta jew ghas-sehem
tal-intimati Gaffarena biss. ld-dikjarazzjonijiet ma jaghmlu ebda
riferenza ghal persuni fizi¢i. Hawnhekk ged nitkellmu fuq bini u
xejn aktar. L-esponenti ma jistghux jifhmu kif I-intimati geghdin
jongsu milli jifthmu wiehed mill-kuncetti bazi¢i tal-Kodici Civili
taghna, dak tat-Titolu V, Fuq il-Kkomunjoni tal-Beni, l-artikoli 489 et
seq.

»“Illi il-blokk bini gewwa |-Belt kienet fzidejn erba’ familji b’'mod
indiviz u fejn allura gatt ma saret d-divizjoni bejn dawn il-familji u
allura kulhadd kien sid (skont is-sehem tieghu) fil-binja kollha. Illi
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meta l-esponenti kien gie avvicinat sabiex jixtri sehem ta’ kwart
indiviz, huwa allura xtara dak is-sehem u sar s-sid ta’ kwart indiviz
tal-utile dominju fil-binja kollha u hallas biss lil dik il-familja li kienet
gieghda tbigh u mhux lil kull familja li kellhom sehem fil-binja.
Dawn ix-xorta ta’ kuntratti ilhom isiru minn dejjem u hadd gatt ma
hallas b’mod differenti.

»“llli izda I-intimati geghedin jattakkaw u geghdin jippruvaw
jimminaw dan il-kunc¢ett fundamentali dwar il-komunjoni ta’ pro-
prjeta immobbli.

»“llli wkoll l-intimati geghdin ihawdu kuncett iehor baziku dwar il-
komunjoni tal-beni, u cioe, Xinhi d-differenza bejn proprjeta
immobbli diviza u dik indiviza.

»llli fdan il-kaz huwa pacifiku illi din il-proprjeta gewwa I-Belt hija
wahda in komun u indiviza.

»lzda x’kien jigri jekk dik il-proprjeta kienet in komun izda diviza?
X’kien jigri jekk I-Istat Malti ried jesproprja sehem indiviz ta’ bini in
komun izda diviz?

»“llli r-risposta hija wahda facli: I-Istat Malti kien ikun irid jikkum-
pensa kull koproprjetarju billi I-esproprjazzjoni kkon¢ernata tkun
gieghda tolqot kull parti tal-proprjeta in komun izda diviza.

»“llli ghalhekk huwa ¢ar illi l-intimati bbazaw I-e¢¢ezzjonijiet
taghhom fuq kuncett legali li ma japplikax ghal din il-kawza billi I-
fond de quo huwa wiehed indiviz u mhux wiehed diviz.

»o I-Istat Malti sar sid ta’ zewg ishma ta’ kwart indiviz u
kkumpensa lill-esponenti li wkoll kellhom titolu ta’ zewg ishma ta’
kwart indiviz u li ghalhekk, skont il-Kodi¢i Civili, kollox sar sew u
kull interpretazzjoni ohra hija zbaljata.

»“Illi li kieku r-ragunament tal-intimati kellu jreggi, kieku il-mijiet ta’
eluf ta’ kuntratti ta’ bejgh ta’ sehem indiviz li saru fpajjizna saru
kollha hazin. llli ghaldagstant |-esponenti jissottomettu illi din |-
eccezzjoni hija kompletament infondata fil-fatt u fid-dritt.

»“llli ghalhekk in vista tas-suespost it-tezi tal-intimati fejn geghdin
jallegaw li ma jistghux jersqu ghall-att finali ta’ bejgh ghar-raguni li
m’ghadhomx is-sidien ta’ kwota intiera ta’ kwart indiviz hija wahda
zbaljata; illi allura l-esponenti jsostnu li s-sehem tal-intimati mhu
milqut b’ebda dikjarazzjoni ta’ esproprjazzjoni u ghalhekk [-att
finali jista’ jsir minghajr ebda tfixkil.

»llli ghalhekk kien hawnhekk li I-ewwel gorti ghamlet I-izball taghha,
fis-sens illi hadtiha bhala fatt li I-esproprjazzjoni kellha effett fuq is-
sehem li [-appellati kienu ged ibighu lill-appellanti, haga li I-esponenti
minn dejjem kienu ged jikkontestaw.

»llli l-appellanti jsostnu li galadarba din Il-onorabbli Qorti tal-Appell
taghraf dan I-izball, allura t-talbiet tal-appellanti kienu kollha flokhom u
li kollha kellhom ikunu milqugha mill-gorti.«

8. L-argument tal-atturi essenzjalment hu illi I-esproprjazzjoni lagtet biss

is-sehem tal-atturi stess u ma laqtitx ukoll is-sehem tal-konvenuti, u
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ghalhekk is-sehem tal-konvenuti ghadu shih u dawn ghadhom jistghu

jbighu dak li ntrabtu li jbighu.

Din it-tezi tal-atturi izda hija hazina. Id-Dikjarazzjonijiet tal-President?
ighidu illi gieghed jinkiseb “kwart indiviz ta’ blokk bini ... ... ... bla ma
jghidu xejn dwar minghand min dak is-sehem gieghed jinkiseb; ma
jinghadx li gieghed jinkiseb is-sehem li ghandhom I-atturi f'dak il-bini
ghax, kif ighidu l-atturi stess fir-rikors tal-appell, “meta ssir espro-
prjazzjoni ... dina ssir fil-konfront tal-proprjeta immobbli u mhux fil-

konfront ta’ persuna fizika”.

Imbaghad l-art. 22(8) tal-Ordinanza dwar I-Akkwist ta’ Artijiet ghal
Skopijiet Pubblic¢i [Kap. 88], li kienet fis-sehh fiz-Zzmien relevanti, ighid
illi:

»(8) Hekk kif issir id-Dikjarazzjoni mill-President skont din I-Ordinanza
li xi art ghandha tkun akkwistata bix-xiri assolut taghha, ... ... ... il-
proprjeta assoluta ta’ dik I-art ghandha bis-sahha ta’ din |-Ordinanza u
minghajr ebda assikurazzjoni jew formalita ohra, tkun trasferita lejn u
tkun akkwistata mill-awtorita kompetenti libera u franka minn kull piz,
ipoteka jew privilegg u bil-pertinenzi kollha taghha ... ... ... «

Dan fifisser illi hekk kif saru id-Dikjarazzjonijiet tal-President zewg
ishma minn erbgha tas-sehem Ii kellhom il-konvenuti ma bagghux

aktar taghhom ghax inkisbu mill-gvern.

L-analogija li fittxew li jaghmlu l-atturi ma’ bejgh ta’ sehem indiviz bejn
privati ma ghandha x’tagsam xejn ma’ dak li jigri meta ssehh
esproprjazzjoni. Meta jsir kuntratt ta’ trasferiment bejn privati jghaddi

biss is-sehem tal-parti li tidher bhala bejjigh fug dak l-att, u ebda

1

Foll. 26 et seqq.
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13.

14.

sehem ta’ terzi ma jintlagat, waqt li fesproprjazzjoni jintlaqtu I-ishma

tas-sidien kollha.

Dagstant iehor irrelevanti huma |-osservazzjonijet li ghamlu [-atturi

dwar “proprjeta in komun izda diviza”.

L-aggravju tal-appell huwa ghalhekk hazin, u I-qorti ghar-ragunijiet
migjuba fuq tichad l-appell. L-ispejjez, kemm tal-ewwel grad u kemm

tal-appell, ihallsuhom I-atturi appellanti.

Giannino Caruana Demajo Tonio Mallia Anthony Ellul
President Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
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