- licitazzjoni
- Att 515 Kodici Civili

FIL-PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI
IMHALLEF
ONOR. GRAZIO MERCIECA LL.D.
ILLUM, 28 ta’ April 2022.

Rikors Nru. 832/2020 GM

Maria Andrews Gauci (K.l. Nru: 625661 M)
VS

Paul Andrews (K.I. Nru: 735262M)

I1-Qorti,

Rat ir-Rikors ta' Maria Andrews Gauci, li permezz tieghu wara li ppremettiet
illi:

[l-kontendenti partijiet f'din il-kawza huma I-komproprjetarji tal-fond 153,
Tal-Herba sitwat fi Triq il-Carini gewwa Santa Venera. In kwantu ghall-
attrici hija proprjetarja ghal tlieta minn erbgha partijiet (3/4) indivizi u I-



konvenut huwa proprjetarju ghar-rimanenti parti wahda minn erbgha (1/4)
indiviza.

Permezz ta' kuntratt ta' donazzjoni in atti tan-Nutar Dr Alexandra Vella
LL.D, datat 26 ta' Dicembru tas-sena 2016, missier l-attrici d-defunt
Ronald Andrews kien ittrasferixxa s-sehem tieghu mill-fond in kwistjoni u
cioe” zewg partijiet minn erbgha (2/4) lill-attrici, liema kuntratt ta'
donazzjoni gieghed jigi hawn anness u mmarkat bhala Dok'A'.

Permezz tal-causa mortis in atti tan-Nutar Anthony Bonnici LL.D datat 16
ta' Settembru tas-sena 2009, omm il-kontendenti partijiet, u ¢ioe' d-defunta
Mary Andrews, kienet halliet liz-zewg uliedha bhala eredi universali
taghha, sabiex b'hekk I-istess kontendenti partijiet wirtu f’ishma ndags in-
nofs I-indiviz tal-fond sitwat fi Triq Carini gewwa Santa Venera". Il-causa
mortis gieghda tigi hawn annessa u mmarkata bhala Dok 'B'.

Permezz tal-kuntratt ta' donazzjoni de quo u l-causa mortis imsemmija, I-
attrici hija proprjetarja ta' tliet partijiet minn erbgha (3/4) indivizi tal-fond
in kwistjoni.

Kif ser jigi pruvat fil-mori ta' din il-kawza, l-attrici ghamlet diversi
pagamenti ta' ¢ens u kif ukoll hlas ta' dawl u ilma fuq il-fond de quo. Ghal

dawn il-pagamenti, il-konvenut nagas milli jikklontribwixxi skont il-
porzjon tieghu, u ¢ioe' ta' wiehed minn erbgha (1/4).

Fil-passat kien hemm tentattivi sabiex dan l-istess fond jinbiegh, izda I-
intimat ma riedx jippartecipa f'dawn it-trattattivi.

L-attrici ma tixtiegx tibga' aktar fi stat ta' komunjoni mal-konvenut fil-fond
imsemmi.,

Dan I-imsemmi fond mhuwiex komodament divizibbli fl-ishma rispettivi
tal-kontendenti partijiet u ghalhekk hemm lok li I-istess fond jigi licitat
skont il-ligi.

Talbet lil din il-Qorti sabiex:

1. Tiddikjara u tiddeciedi li I-fond bin-numru 153, Tal-Herba sitwat fi Triq
il-Carini gewwa Santa Venera fugq deskritt mhux komodament divizibbli
skont il-kwoti rispettivi tal-kontendenti partijiet.



2. Tordna I-bejgh b'licitazzjoni tal-istess fond prevja l-istima tieghu bl-
operat ta' perit nominandi.

3. Tordna li r-rikavat jigi assenjat lill-kontendenti partijiet skont il-kwoti
rispettivi taghhom.

Rat illi minkejja I-intimat huwa debitament notifikat!, baga’ ma pprezenta ebda
risposta mahlufa entro t-terminu moghti lilu mil-ligi u ghalhekk ghandu jitqgies li

huwa kontumaci ghall-finijiet u effetti kollha tal-ligijiet.

Rat il-verbal taghha tat-28 ta’ Settembru 2021 li permezz tieghu hatret lill-Perit
Mario Cassar sabiex jiddikjara jekk il-fond in kwistjoni hux kommodament
divizibbli u jekk le jaghmel stima u deskrizzjoni tal-post sabiex dan ikun jista’
jinbiegh b’li¢itazzjoni.

Rat ir-rapport tal-Perit minnha mahtur ipprezentat fl-1 ta’ Frar 2022.2

Rat il-verbal taghha tal-10 ta> Marzu 20222 li permezz tieghu tat ghaxart ijiem,
sabiex l-intimat jipprezenta nota’ ta’ sottomissjonijiet tieghu izda I-konvenut

baqa’ ma pprezenta xejn.

Rat I-atti kollha tal-kawza.

Ikkunsidrat

lli I-kontendenti f’din il-kawza huma ahwa u komproprjetarji tal-fond 153, tal-
Herba, Triq il-Carini, Santa Venera. Permezz ta’ kuntratt ta’ donazzjoni fl-atti
tan-Nutar Dr Alexandra Vella datat 26 ta’ Dicembru 2016* missier il-

kontendenti ttrasferixxa s-sehem tieghu mill-fond in kwistjoni u ¢ioe™ zewgt

1Fol 31
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partijiet minn erbgha (2/4) lill-attri¢i. Illi omm il-kontendenti, permezz ta’
testment taghha tal-4 ta’ Dicembru tas-sena 2001° fl-atti tan-Nutar Dottor
Anthony Bonni¢i, halliet liz-zewgt uliedha bhala werrieta universali taghha u
b’hekk I-istess kontendenti partijiet wirtu f’ishma ndags in-nofs indiviz tal-fond
in kwistjoni. Ghaldagstant l-attrici hija propjetarja ta’ tlieta minn erbgha
partijiet (3/4) indivizi u I-konvenut huwa propjetarju tar-rimanenti parti wahda

minn erbgha (1/4) tal-fond in kwistjoni.

Rapport Peritali

[1-Perit nominat minn dina I-Qorti kellu I-inkarigu jiddikjara jekk il-fond in-
kwistjoni hux komodament divizibbli u jekk le jaghmel stima u deskrizzjoni tal-

post.

llI-fond jikkonsisti f’terraced corner house li tinsab f’kantuniera bejn Triq
Carini u Triq Hal-Qormi b’174 metri kwadri fuq tliet livelli u I-bejt sovrastanti
bil-valur tas-sug ta’ €330,000. Il-garaxx sottostanti fil-livell tat-triq b’faccata
fuq Trig Hal-Qormi huwa proprjeta” ta’ terzi. IlI-Perit nominat ikkonkluda illi
ghalkemm il-fond huwa teknikament divizibbli f’zewg appartamenti ta’ arja ta’
cirka 59 metri kwadri |-wiched sakemm isiru alterazzjonijiet strutturali fit-
tromba tat-tarag, il-proprjeta’ ma hix komodament divizibbli fil-porzjonijiet tal-
ishma ta’ ¥ tal-attrici u % tal-konvenut.® Skont il-Perit nominat hemm potenzjal
ta’ zvilupp fejn il-fond jista’ jerga’ jigi re-zviluppat f’sitt livelli ta’ appartamenti
b’valutazzjoni ta’ €60,000 ghal kull arja fabbrikabbli, ghal valur komplessiv ta’
€360,000.

5 Dok B afol 10

6 Fol 52



Ikkunsidrat

It-talba sabiex gid immobbli mizmum minn ghadd ta’ sidien jinbiegh
b’licitazzjoni, trid titqies fid-dawl tal-prin¢ipji ewlenin li jsawru l-istitut tal-ligi
11 titkellem dwar gid komuni. Fost dawn il-prin¢ipji hemm dak 1i kull wiehed
mis-sidien ta’ haga komuni ghandu l-jedd li jiehu s-sehem tieghu tal-gid in
natura,” u I-prin¢ipju l-iehor li hadd ma jista’ jigi mgieghel jibqa’ jzomm haga
flimkien ma’ haddiehor.? Ghalhekk, meta ssir il-gasma, r-regola hija li kull
wiehed mis-sidien jiehu (skont is-sehem tieghu) bizzejjed mill-gid komuni fil-
kwalita’ 1i dak il-gid ikollu filwaqt tal-qasma. Dan igib mieghu I-effett li |-
licitazzjoni hija l-e¢¢ezzjoni ghar-regola® u tikkwalifika bhala rimedju
straordinarju fil-konfront tar-rimedju ordinarju tal-gasma in natura.!® Kemm hu

hekk, I-artikolu 515 tal- Kap 16 ifisser f’liema ¢irkostanzi ghandha ssir.

Ghandu jibga’ dejjem meqjus li I-licitazzjoni ssir inevitabbli biss fejn il-gid
komuni ma jkunx jista’ jingasam minghajr xkiel jew fejn ikun hemm xi gid li 1-
ebda wahda mill-partijiet ma tkun tista’ jew tkun trid tichu ghandha. I1li nghad li
I-kliem “bla xkiel” fil-ligi jfissru bhala “minghajr ma ssir hsara lill-interessi ta’
dawk li geghdin jagsmu”, filwaqt 11 “bla hsara” jfissru “minghajr ma jkun hemm
tnaqgis fil-valur tal-gid bil-qasma tieghu.”** Gie ritenut ukoll li biex il-haga
tista’ tinghad hijiex jew le komodament divizibbli u bla diskapitu, il-gurista
ghandu jhares lejha fl-istat taghha fl-epoka meta tigi radikata t-talba ghal-
licitazzjoni'?. Madankollu, biex jitharsu l-prin¢ipji fuq imsemmija l-gasma tal-
hwejjeg komuni m’ghandhiex tkun mghobbija b’soluzzjonijiet imgebbda, bhal,
per ezempju, ekwiparazzjonijiet gawwija.’® Il-kwestjoni ghalhekk dwar jekk

ghandhiex tigi ordnata 1-licitazzjoni bhala mezz estrem biex wiehed johrog mill-

7 Art 502 tal-Kap 16

8 Art. 496 tal-Kap 16

9 Ara App. Civ.: 5.3.1954 fil-kawza fl-ismijiet Baldacchino et vs Baldacchino (Kollez. Vol: XXXVI11.105) u P.A. 2.3.1959
fil-kawza fl-ismijiet Fleri et vs Portelli (Kollez. Vol: XLIII.ii.657)

10 App. Civ. 15.7.1969 fil-kawza fl-ismijiet Rita Grech et vs Guzeppi Zammit et (Mhix pubblikata)

1 Ara, per ezempju, P.A. PS 27.1.2003 fil-kawza fl-ismijiet Anthony Abela pro et vs Joseph Abela et

12 Meilak vs Zahra Scicluna - 28.06.1948

13 Bugeja vs Pace et - PA 21/03/1936 Kollez Vol XXI1X.ii.1030



komunjoni, minflok ir-rimedju ordinarju tad-divizjoni, tirridu¢i ruhha f’jekk il-

gasma materjali hijiex possibbli* fil-limiti hawn fug imfissra.

Ikkunsidrat:

Kif gja’ nghad, il-konvenut huwa kontumaci izda 1-attur f’kazi bhal dawn xorta
jrid jipprova t-talba tieghu ghaliex fl-ordinament guridiku taghna, kontumacja
hija konstestazzjoni.'® Li jfisser li I-gudikant ghandu jezamina jekk it-talba hiex

gustifikata indipendentement mill-kontumacja tal-konvenut.®

[1-Qorti hija sodisfatta li I-attrici ppruvat t-talbiet taghha sal-grad rikjest mil-ligi.

Decide:
Ghal dawn il-motivi, I-Qorti:

1. Tilga’ 1-ewwel talba u tiddikjara li I-fond bin-numru 153, Tal-Herba sitwat fi
Triq il-Carini gewwa Santa Venera fuq deskritt mhux komodament divizibbli

skont il-kwoti rispettivi tal-partijiet kontendenti.

2. Tilga’ t-tieni talba u tordna I-bejgh b'licitazzjoni tal-istess fond b’dana li
ghall-bejgh tal-istess ghandu jigi tenut kont tal-valuri ddikjarati mill-Perit Mario
Cassar fir-rapport a fol. 45 et seq. tal-process. 11-bejgh b’li¢itazzjoni ghandu jsir
fil-bini tal-Qorti f"data li ghandha tigi ffissata fi zmien xahar mir-Registratur. U
kull parti jkollha d-dritt li titlob li I-barranin jigu mistiedna sabiex joffru fil-
bejgh b’avviz mahrug f’gurnal lokali wiehed, mill-angas sitt (6) ijiem qgabel il-
jum imholli ghall-bejgh.

14 App. Civ. 22.12.1948 fil-kawza fl-ismijiet Xuereb et vs Dimech et (Kollez. Vol: XXXII1.i.369)
15 Joseph Edmond sive Jesmond Mizzi vs. Brian u Jeffrey J. Mizzi nomine, Appell, 27.03.1996.
16 Giuseppe Wismayer vs. Giovanni Magro, Qorti tal-Kummer¢, 24 ta> Novembru, 1934 Kollez. Vol. XXIX.iii.35

Vi



3. Tilga’ t-tielet talba u tordna li r-rikavat jigi assenjat lill-kontendenti partijiet

skont il-kwoti rispettivi taghhom.

L-ispejjez inkluzi tal-irkant jingasmu skont l-ishma rispettivi tal-partijiet fil-

proprjeta’ mertu tal-kaz.

MOQRIJA

ONOR. IMHALLEF
GRAZIO MERCIECA
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