PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI

IMHALLEF
ONOR. AUDREY DEMICOLI LL.D.

Rikors Guramentat Nru 461/2021

STEPHEN MALLIA (KI 361264M)
U
VINCENZA SIVE SINA MALLIA (KI 353065M)

VS

MARK MICHAEL SIVE MARCO BORG (KI 484564M)
U
MARIA CARMELA SIVE MARLENE BORG (KI 55466M)

Seduta ta’ nhar il-Gimgha, 23 ta’ Settembru 2022

II-Qorti:

1. Din hija sentenza finali dwar talba ghad-divizjoni fporzjonijiet ugwali tal-
bejt sovrastanti I-blokk b’zewg appartamenti mibni fuq erba’ garages bin-
numru 121, “Marsin” fi Triq [-Orsolini, Gwardamangia, il-Pieta’, u

assenjazzjonijiet tal-porzjonijiet hekk divizi;



Preliminari

2. Permezz ta’ rikors guramentat datat hdax (11) ta’ Mejju 2021, Stephen

Mallia u Vincenza sive Sina Mallia ppremettew:

a.

[l permezz ta’ kuntratt ta’ bejgh datat tletin (30) ta’ April tas-sena elf
disa’ mija u sitta u tmenin (30/04/1986), atti tan-Nutar Dottor Pierre
Cassar, ir-rikorrenti akkwistaw mill-poter tas-so¢jeta’ Carmin Ltd il-flat
internament immarkat bin-numru wiehed (1) formanti parti minn blokk
bini akbar ta’ zewg flats, mibni fuq erba’ garages, bla numru (illum igib
in-numru 121) u bla isem (illum jismu ‘Marsin’), fi Triq I-Orsolini,
Gwardamangia, tal-Pieta’, inkluz nofs indiviz tal-komunjoni tal-
proprjeta’ mal-flat I-iehor u cioe’ tal-entrata, tat-tarag mil-livell tat-triq
sal-bejt, u tal-bejt u wahda miz-zewg washrooms ta’ fuq il-bejt, proprju
dik li tigi fuqg il-kamra tal-banju (Dok A);

llli I-konvenuti konjugi Borg huma s-sidien tal-flat sovrastanti
internament immarkat bin-numru tnejn (2) u cioe 121, ‘Marsin’, Flat 2,

Trig I-Orsolini, Gwardamangia, tal-Pieta’;

llli ricentement inqalghu xi divergenzi bejn il-kontendneti u r-rikorrenti
ma jixtiqux jibgghu in komunjoni mal-konvenuti fejn si tratta |-bejt tal-

blokk in kwistjoni;

llli dan il-bejt huwa fil-fatt komodament divizibbli u jista’ jingasam
minghajr diskapitu, tant li fdan ir-rigward ir-rikorrenti gja inkarigaw

perit sabiex ihejji I-pjan ta’ gasma relattiva (Dok B);

llli interpellati diversi drabi, anke uffi¢jalment (Dok C) sabiex jersqu
ghad-divizjoni formali tal-bejt, il-konvenuti bagghu inadempjenti u
ghalhekk kellha ssir din il-kawza kontra taghhom;

3. Ghaldagstant ir-rikorrenti konjugi Mallia talbu lil din il-Qorti sabiex:
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1. Tiddividi f'porzjonijiet ugwali I-bejt tal-blokk ta’ bini fuq imsemmi bin-
numru estern 121, ‘Marsin’, Trig I-Orsolini, Gwardamangia, tal-Pieta’
skont kif imfassal fil-pjanta annessa mar-rikors u mmarkata bhala Dok

B, jew, alternattivament, bl-operat ta’ perit nominand;

li. Tassenja |-porzjonijiet hekk divizi sia b’mod dirett, jew bix-xorti, jew bi

kwalunkwe mezz iehor li dina I-Qorti jidhrilha xierag u opportun;

iii. Tinnomina Nutar Pubbliku sabiex jirCievi u jippubblika |-att opportun u

relattiv u kuratur ghall-eventwali kontumacja tal-konvenuti;

Bl-ispejjez tal-kawza u tal-ittra uffi¢jali kontra I-konvenunti;

. Permezz ta’ digriet moghti nhar is-sbatax (17) ta’ Mejju 2021, din il-Qorti
ordnat in-notifika lill-kontro-parti, illi nghataw ghoxrin (20) jum biex
jirrispondu u jipprezentaw nota bid-dokumenti kollha fil-pussess taghhom
in sostenn tad-difiza taghhom, filwaqt illi ordnat lir-rikorrenti sabiex sa
gimghatejn gabel is-seduta jipprezentaw nota bid-dokumenti kollha fil-
pussess taghhom in sostenn tat-talba, jekk mhux gia prezentati. ll-kawza
giet appuntata ghall-ewwel dehra ghal nhar it-Tlieta, tmienja (8) ta’ Gunju
2021,

. Permezz ta’ risposta guramentata datata tmienja u ghoxrin (28) ta’ Mejju
2021, l-intimati Mark Michael sive Marco Borg u Maria Carmela sive
Marlene Borg ecceppew illi t-talbiet rikorrenti huma infondati fil-fatt u fid-
dritt, u ghandhom jigu respinti bl-ispejjez kontra r-rikorrenti ghas-segwenti

ragunijiet:

a. lllil-intimati jgawdu I-uzu tal-bejt kollu a tenur ta’ dak stipulat fil-kuntratt
ta’ bejgh u xiri pubblikat in atti tan-Nutar Pierre Cassar datat 21 ta’
Lulju 1986 u dan id-dritt ma jista jigi bl-ebda mod imnaqqas;

b. Illi minghajr pregudizzju ghal dak ec¢¢epit pre¢edentement din it-talba

hija insostenibbli a bazi tal-artikolu 7 tal-Kap 398 tal-Ligijiet ta’ Malta,
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fejn il-ligi ma tippermettix id-divizjoni tal-partijiet komuni minghajr il-

kunsens tal-condomini kollha, li fdan il-kaz ma hemmx;

c. llli minghajr pregudizzju ghal dak sottomess precedentement u in
subordinazzjoni ghall-istess, il-bejt, rizultat tal-fatti speci tieghu,

mhuwiex komodament divizibbli;
d. Salv e¢cezzjonijiet ulterjuri;

6. Fis-seduta tat-tmienja (8) ta’ Gunju 2021, il-partijiet gablu illi kellu jigi
nominat bhala espert il-Perit David Pace sabiex jirrelata dwar jekk il-fond
in dizamina: (a) huwiex komodament divizibbli; (b) fil-kaz illi huwa
komodament divizibbli, I-ispejjez involuti sabiex issir tali divizjoni; u (c) fin-
nugqgas, l-istima tal-arja. Din il-Qorti laqghet it-talba, u r-Rapport Peritali gie
prezentat fir-Registru tal-Qorti nhar it-tmintax (18) t‘Awwissu 2021, u
debitament mahluf mill-Perit Tekniku nhar id-dsatax (19) t'Ottubru 2021;

7. Fis-seduta tad-disgha (9) ta’ Dicembru 2021, ir-rikorrenti talbu sabiex jigi

estiz I-inkarigu tal-Perit Tekniku, sabiex jirrelata fuq is-segwenti punti:

a. B’referenza ghall-paragrafu 15 tar-rapport tieghu, jirrelata dwar ix-
xogholijiet ne¢essarji sabiex jigu rizolti d-diffikultajiet illi huwa rriskontra

u l-ispejjez relattivi ghal dawn ix-xogholijiet; u

b. B’referenza ghall-paragrafu 16 tar-rapport tieghu, jirrelata dwar il-valuri
rispettivi tal-porzjon A u tal-porzjon B u jaghti I-kunsiderazzjonijiet

tieghu dwar l-avarija fil-prezz f'kaz li jezisti;

Din il-Qorti lagghet it-talba, u r-relazzjoni addizzjonali tal-Perit Tekniku giet
prezentata fir-Registru ta’ din il-Qorti nhar il-wiehed u tletin (31) ta’ Jannar
2022 u debitament minnu mahlufa nhar it-tnejn u ghoxrin (22) ta’ Marzu
2022;

Provi
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8. L-attur Stephen Mallial xehed illi hu u martu Vincenza kienu xtraw il-flat
numru 1 li jinsab fil-blokk ta’ bini bl-isem ‘Marsin’ (numru estern 121) fi Triq
I-Orsolini, Gwardamangia, permezz ta’ kuntratt ta’ bejgh datat 30 t'April
1986 fl-atti tan-Nutar Dottor Pierre Cassar (anness mar-rikors guramentat
bhala Dok A, a fol 5 et seq tal-pro¢ess). Huwa jsostni illi apparti I-
appartament, kien hemm ukoll inkluz fil-bejgh in-nofs indiviz tal-komunjoni
tal-proprejta’ mal-flat I-iehor, u cioe tal-entrata, tat-tarag mil-livell tat-trig
sal-bejt, u tal-bejt innifsu, b’dana illi hu u martu jgawdu fi proprjeta’ in-nofs
indiviz tal-bejt, filwaqt illi I-konvenuti jgawdu n-nofs indiviz |-iehor tal-istess
bejt;

9. Ir-rikorrent jispjega illi hu u martu jixtiequ jezercitaw id-dritt taghhom |i ma
jibgghux in komun fil-bejt mal-konvenuti s-Sinjuri Borg. Hu kien inghata
x’jithem mill-avukati tieghu illi I-ligi specifikament tghid illi hadd ma jista’ jigi
mgieghel jibga’ fi proprjeta’ komuni ma’ haddiehor, u li ma hemmx htiega
ta’ xi raguni biex wiehed jitlob il-qasma ta’ proprjeta’ komuni. Madankollu,
minbarra x-xewqa illi jezercita dan id-dritt legali, ir-rikorrenti jghid illi hemm
diversi ragunijiet ohra illi wasslu sabiex jiehdu dan il-pass, bir-raguni
princ¢ipali hija illi hu u martu kienu ilhom jissaportu inkonvenjent kbir
rizultanti minn attitudni addottata mis-Sinjuri Borg, u cioe |-bini ta’ struttura
ossia tinda, fuq bejt indiviz, minghajr ma gew konsultati I-konjugi Mallia u
minghajr il-permessi relattivi mill-awtoritajiet konc¢ernati. Is-Sur Mallia jghid
illi ghalkemm it-tinda giet zarmata, din ghadha tinsab fuq il-bejt, u ged
tohlog zgombru. Ir-rikorrent jenfasiza illi waslu ghal dawn il-pro¢eduri wara
li ezawrixxew kull tentattiv iehor biex jaslu ghal soluzzjoni barra mill-Qorti,
pero dejjem sabu ostakli ghaliex is-Sinjuri Borg ilhom snin twal jippruvaw
ibieghu il-proprjeta’ taghhom ghal zvilupp, u pruvaw anke jikkonvincu lir-
rikorrenti stess, u allura ma jridux li I-bejt jingasam. Huwa jsostni illi r-
rikorrenti, lill-konjugi Borg, ghamluhielhom c¢ara kemme-il darba illi
m’ghandhomx l-intenzjoni li jbieghu. Mallia spjega illi huwa provda
soluzzjoni permezz tal-Perit tieghu, fejn wera kjarament li |-bejt huwa

facilment divizibbli (referenza ghal Dok B anness mar-rikors guramentat),

1 Vide affidavit a fol 24-25 tal-process
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a spejjez tar-rikorrenti stess. Jghid illi I-bejt in kwestjoni m’ghandux uzu
specifiku biex jibga’ indiviz, u jista’ facilment jinqasam, b’dana illi z-zewg
partijiet ikollhom pari ugwali b’passagg zghir komuni li jaghti ac¢ess ghaz-
zewg washrooms. Is-Sur Mallia jtemm I-affidavit tieghu billi jghid illi apparti
li d-divizjoni hija facilment possibbli, hija wkoll ne¢essarja ghas-serhan tal-
mohh ta’ kulhadd,;

10.L-intimat Mark Michael sive Marco Borg? jispjega fl-affidavit tieghu illi hu
u martu Marlene akkwistaw |-appartament 121, internament immarkat bin-
numru tnejn (2), Triq I-Orsolini, Gwardamangia, fil-21 ta’ Lulju tas-sena
1986 permezz ta’ kuntratt pubblikat fl-atti tan-Nutar Pierre Cassar. Dan |-
appartament jinsab fi blokka bini konsistenti minn zewg appartamenti, I-
iehor proprjeta’ tar-rikorrenti u internament immarkat bin-numru wiehed (1)
fl-istess indirizz. Borg jghid illi fil-kuntratt (Dok MB1 anness mar-risposta
guramentata), hu u martu xtraw nofs indiviz tal-komunjoni tal-proprjeta’
mal-appartament I-iehor, u cioe |-entrata tat-tarag mil-livell tat-triq u tal-bejt
u wahda miz-zewd washrooms ta’ fuq il-bejt, proprju dik illi tigi fuq il-kamra
tal-banju ta’ gewwa. L-intimat jannetti mal-affidavit tieghu ritratt immarkat
bhala Dok MB2, illi juri ili wiehed jasal ghall-bejt mertu tal-proc¢eduri odjerni
minn tromba tal-bejt komuni li twassal lill-partijiet sabiex johorgu fuq il-bejt,
u fuq ix-xellug tal-istess bieb li jaghti ghal fuq il-bejt hemm zewgd kmamar,
l-ewwel wahda proprjeta’ tar-rikorrenti konjugi Mallia, u I-ohra proprjeta’ tal-

konjugi Borg;

11.1l-konvenut Borg jghid illi minn titwila fuq il-bejt u I-mod kif inhu mibni,
ikkunsidrat kemm |-access ghall-bejt, kif ukoll il-lokazzjoni tal-kmamar,
huwa evidenti li I-bejt mhuwiex komodament divizibbli minghajr ma jsiru
spejjez, u x-xhud jiddikjara illi hu u martu m’humiex interessati jinkorru
spejjez sabiex jingasam il-bejt. Huwa jissenjala illi huwa evidenti wkoll li
biex issir gasma, trid bilfors tithalla parti in komuni, illi minnu nnifsu jimmina
l-iskop kollu ta’ divizjoni. In oltre, il-konvenut Borg jghid illi fattur iehor

importanti u li jsawwar il-pozizzjoni tieghu u ta’ martu kontra I-gsim tal-bejt

2 Vide affidavit immarkat bhala Dok MB a fol 27-28 tal-process
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huwa I-effett illi dan ser ikollu fuq id-dawl tax-xemx, stante illi minhabba illi
maz-zmien inbnew binjiet ta’ sitt u seba’ sulari madwar il-blokka taghhom,
parti mill-bejt, ghal hinijiet twal, ser tispic¢a kompletament minghajr xemyx,
u min jiehu dik il-parti jsofri dan il-fatt li ma jistax jingheleb, b’dana illi jigi
affettwat il-fattur tal-inxir tal-hwejjeg, fost ohrajn. Huwa jsostni wkoll illi jekk
jittellghu xi hitan divizorji, in-naha ta’ gewwa tal-bejt tigi reza vaska. Fatt
iehor illi Borg isemmi fl-affidavit tieghu huwa illi jekk il-bejt jinqasam, patrti
tal-bejt ikollha vista fuq tliet toroq, filwaqt illi parti I-ohra jkollha vista fuq triq
wahda biss, liema problema, minbarra |-limitazzjoni tal-vista illi jgawdu
minn fuq il-bejt, hija wkoll wahda ta’ pratticita’ ghaliex il-vista kif inhi
prezentement taghtihom il-possibilta’ illi jaraw minn fuq il-bejt is-sitwazzjoni
tal-parkegg ta’ madwar l-erba’ toroq sabiex jekk jizvojta parkegg iressqu |-
vetturi taghhom fparkegg ahjar jew aktar qrib tad-dar. Borg itemm I-
affidavit tieghu billi jghid illi fattur iehor determinanti dwar il-gsim tal-bejt
jirrigwarda I-glib tal-ilma, illi prezentament imur minn naha ghal ohra tal-
bejt direzzjoni ta’ shaft komuni fejn jinsabu I-katusi tal-ilma, liema shatft,

jekk jingasam il-bejt, ser jispic¢a fuq parti ta’ wiehed mill-partijiet biss;

12.Minbarra I-pjanta redatta mill-Perit Colin Zammit annessa mar-rikors
guramentat, ir-rikorrenti jipprezentaw ukoll valuation report® u rain water

drainage report4, it-tnejn redatti mill-Perit Adrian Davison.

Rapporti Peritali tal-Perit Tekniku®

13.1l-Perit David Pace jibda billi jaghmel referenza ghall-pjanta esebita mir-
rikorrenti mar-rikors guramentat®, redatta mill-Perit Colin Zammit, illi
tipproponi |-qasma tal-bejt fzewd porzjonijiet tal-istess kejl permezz ta’
hitan tal-istess hxuna ta’ dawk tal-istrutturi prezenti li hemm fugq il-bejt, u
cioe zew(g porzjonijiet ta’ 44 metru kwadru kull porzjon, b’dana illi I-ac¢ess

mill-bieb tat-tromba tat-tarag komuni tal-blokk ghall-washrooms rispettivi

3 Vide Dok AD1 a fol 62 et seq tal-proc¢ess
4 Vide Dok AD?2 a fol 67 et seq tal-proc¢ess
5 A fol 36 et seq tal-process

6 Vide Dok B a fol 7 tal-process
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tal-partijiet ikun minn passagg komuni wiesa 1.1metru. IlI-Perit Pace

jaghmel is-segwenti osservazzjonijiet f'dan ir-rigward:

a. llli huwa jidhirlu illi I-wisgha proposta tal-passaggd komuni hija
kemmxejn dejga, ghaliex fl-eventwalita’ illi ssir qasma u jittellghu

strutturi  divizorji, il-wisgha proposta ma toffrix passagg komdu

bizzejjed;
b. llli prezentement, il-glib jagleb mill-kantuniera tal-bini ghall-bokka tal-
katusa li taghti ghax-xaft komuni, b’dana illi I-ilma li jaga’ fuq il-bejt

jghaddi fil-bi¢ca I-kbira tieghu minn fuq il-parti mmarkata ‘B’ fil-pjana
suriferita. Jekk il-wi¢¢ tal-bejt jibga’ kif inhu, jispjega |-Perit Pace,
jinholoq servitu favur il-porzjon ‘A’, ghaliex is-sid eventwali tal-porzjon
‘B’ ikollu jippermetti illi I-ilma jkompli jagleb minn fuq parti ‘A’ ghal fuq
parti ‘B’. ll-Perit Pace joffri soluzzjoni ghal din il-problema, u cioe illi I-
wicc¢ tal-bejt jingala’ u jigi mibdul sabiex il-qlib isir kollu ghal passagg
komuni, b’dana illi jekk il-qasma ssir permezz ta’ strutturi permanenti,
allura l-ilma jigi dirett lejn il-bieb li jaghti ghall-passagg. Madanakollu, |-
effett ta’ dan ikun illi I-ilma kollu jigi dirett ghal hrug dejjaq u fxita

gawwija jkun ta’ xkiel ghall-uzu tal-passagg;

c. llli ghalkemm il-gasma proposta taghti arja indags lil kull sehem, dan
ma jfissirx illi I-valur ta’ kull sehem ikun ugwali, ghaliex, fl-opinjoni tal-
Perit Pace, il-porzjon ‘A’, li tinsab fil-kantuniera tal-binja, jiswa aktar

minn porzjon ‘B’, u ghalhekk ikollha ssir ekwiparazzjoni;

14.1l-Perit Pace jikkonkludi ghalhekk illi, fil-fehma tieghu gasma bhal dik
proposta tipprezenta cCertu diffikoltajiet, illi, ghalkemm jistghu jigu rizolti,
jinkorru spejjez konsiderevoli. Konsegwentement hija |-opinjoni tieghu illi |-
gasma ma tistax issir komodament kif mitlub. Ghaldagstant, wara illi ha in
konsiderazzjoni I-fatt illi I-bini jinsab gewwa zona illi, skont il-Pjan Lokali
tan-‘North Harbours’, huwa mahsub sabiex jipprovdi bini sa gholi ta’ erba’
sulari u ‘semi-basement’ tant, il-Perit David Pace jistma l-arja tal-fond,

bhala liberu u frank u fuq is-suq hieles, fis-somma ta’ €220,000;
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15.In risposta ghal numru ta’ mistogsijiet in eskussjoni’ illi sarulu mir-
rikorrenti, il-Perit David Pace jghid illi filwaqt illi huwa minnu illi fir-rapport
tieghu ghamel kritika tar-rapport tal-Perit Colin Zammit peress illi dan kien
il-prova li ressqu r-rikorrenti in sostenn tat-talba taghhom, il-konkluzjonijiet
illi wasal ghalihom hu japplikaw ghal kwalunkwe proposta ohra ta’ divizjoni.
Huwa jispjega illi I-konkluzjonijiet tar-rapport kienu intizi sabiex juru illi |-
bejt, ghalkemm fizikament divizibbli, joffri ¢erti problemi li ma jirrendux
gasma facli u minghajr problemi u spejjez. Huwa wkoll ghalhekk illi huwa
ma hejjiex proposta u/jew pjanta ta’ gasma alternattiva ghal dik proposta
mill-Perit Colin Zammit. Rigward il-kwestjoni li I-passagg huwa dejjaq, il-
Perit Pace jikkonferma illi sabiex il-passagg ikun komdu, ghandu jkun mill-
ingas ta’ metru u nofs dawl, u jista’ effettivament jigi mwessa’ aktar, izda I-
partijiet jitilfu ftit mill-ispazji allokati lilhom fil-qasma. Rigward il-kwestjoni
tal-glib tal-ilma, il-Perit Pace jikkonferma illi I-glib tal-ilma jigi mill-bejt kollu,
izda, fil-kaz illi I-bejt jithalla kif inhu, jigu kreati servitujiet, u proposta ta’
divizjoni m’ghandhiex twassal ghall-kreazzjoni ta’ servitujiet,
partikolarment favur naha u kontra l|-ohra. Finalment, rigward il-valur
moghti lill-porzjonijiet relattivi, il-Perit Pace jghid illi posizzjoni tal-Porzjon
‘A’ hija vantaggjuza aktar minn dik tal-Porzjon ‘B’, u huwa ghalhekk illi
kkonkluda fir-rapport tieghu illi Porzjon ‘A’ tiswa ferm aktar minn Porzjon
‘B’. Mistogsi jekk jistax isir zvilupp fuq il-bejt in kwestjoni, il-Perit Pace

jikkonferma illi tista’ ssir estensjoni tas-sular ta’ taht bhala duplex;

16.Minbarra d-domandi in eskussjoni illi saru bil-miktub, ir-rikorrenti ghamlu
wkoll numru ta’ mistogsijiet in eskussjoni lill-Perit Pace waqt is-seduta tas-
sittax (16) ta’ Novembru 2021, illi ghalihom il-Perit Pace ta risposti viva-
voce?. lI-Perit Pace jispjega illi I-gasma kif proposta mir-rikorrenti tista’ ssir,
izda biex issir, irid jinbidel il-glib kollu tal-bejt sabiex I-lma miz-zewg
partijiet tal-bejt jigi devjat ghal gol-passagg komuni, b’dana illi tinholoq
spiza konsiderevoli u l-inkonvenjent illi I-passagg ikun mghobbi bhafna

7 Vide domandi tar-rikorrenti a fol 47 tal-process, u rispsoti tal-Perit David Pace a fol 56 tal-pro¢ess
immarkati bhala Dok DP1
8 Vide traskrizzjoni a fol 51 et seq tal-process
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ilma fix-xita. Aktar tard fix-xhieda tieghu, il-Perit Pace jispjega illi sabiex
jinbidel il-glib, irid jinqala’ I-kontrabejt, biex il-glib ta’ kull porzjon jigi dirett
ghal fejn ha jkun il-bieb mill-passagg komuni ghal dik il-porzjoni, u minn
hemm isir il-passagg jaqleb biex jikkongungi I-bibien tal-porzjonijiet u

jwassal il-glib lejn il-katusa,;

17.Mistogsi mbaghad ghal darb’ohra dwar il-valur moghti minnu lil kull porzjon
relattiva, gie suggerit lill-Perit illi I-porzjon ‘B’ se jkollu aktar spazju minn
porzjon ‘A’ skont il-qasma kif proposta mir-rikorrenti, ghaliex ghandha I-
ispazju illi jaghti ghal mal-washroom tal-porzjon ‘B’ peress illi I-passagg
komuni ma jestendix ghal quddiem il-washroom. ll-Perit Pace ikkonferma
dan, izda stqar illi, bhala I-porzjon illi jokkupa I-kantuniera, il-porzjon ‘A’

ghandu valur oghla ghax il-kantuniera taghti aktar vantaggi;

18.Fir-relazzjoni addizzjonali® minnu redatta wara illi §ie estiz I-inkarigu lilu
moghti minn din il-Qorit, il-Perit David Pace ghamel is-segwenti

osservazzjonijiet:

a. Fir-rigward tax-xogholijiet necessariji sabiex jiqu rizolti d-diffikultajiet illi

huwa rriskontra, u l-ispejjez relattivi ghal dawn ix-xogholijiet: Huwa

spjega illi sabiex il-problemi jigu sorvolati, il-wi¢¢ prezenti tal-beijt irid
jingala’, iridu jigu pjantati u mibnija hitan divizorji, u jrid jinghata wic¢
gdid sabiex il-qlib taz-zewd porzjonijiet divizi jkun aktar lejn il-bibien li
mill-kuritur jaghtu ghall-porzjonijiet rispettivi. Jghid illi I-passagg ukoll
irid isirlu wic¢ gdid biex ilaqqga’ I-livelli godda tal-porzjonijiet, u jagleb
lejn il-bokka tal-katusa li hemm fix-shaft. Il-Perit issuggerixxa illi, sabiex
il-hrug tal-ilma jigi ffacilitat aktar, specjalment fmaltemp gawwi, jigu
ffurmati weepholes biex jevitaw illi jingabar ilma fuq il-bejt, u jista’ jkun
hemm bzonn ukoll illi ssir ghatba oghla fil-bieb tat-tromba tat-tarag
sabiex jilga’ ghall-ilma li jkun hiereg mill-porzjon ‘A’. lI-Perit jaghmilha
cara illi gieghed jipprezumi illi I-kostruzzjoni tal-hitan divizorji hija
possibbli u li s-saqaf strutturali huwa sod bizzejjed biex jiehu |-piz tal-

hitan almenu ta’ gholi ta’ seba’ filati minghajr il-htiega ta’ kostruzzjoni

° Vide rapport a fol 78 et seq tal-process
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ta’ footings jew flush beams fuq il-bejt ezistenti. Huwa stima illi hemm
spejjez ta’ €7,000;

b. Fir-rigward tal-valuri rispettivi tal-porzjon ‘A’ u tal-porzjon ‘B’, u I-

kunsiderazzjonijiet tieghu dwar l-avaria fl-prezz fkaz illi jezisti: ll-Perit

jghid illi, fil-fehma tieghu, bil-proposta ta’ gasma, wara li titnaqqas il-
parti li ser tkun okkupata mill-passagg u washrooms, I-arja okkupata
miz-zewg porzjonijiet tiswa €160,000, li jfisser li kull porzjon jigi jiswa
€80,000; pero ghar-ragunijiet esposti fl-ewwel rapport tieghu, il-Perit
stima illi I-porzjon ‘A’ jiswa €100,000 filwaqt illi I-porzjon ‘B’ jiswa
€60,000;

19. Finalment, fir-risposti tieghu ghad-domandi in eskussjoni illi saru lill-Perit

David Pace dwar ir-relazzjoni addizzjonali minnu redattal®, il-Perit jerga’
jtenni illi kwalunkwe soluzzjoni §gib maghha spejjez. Huwa jagbel mar-
rikorrenti illi -gasma tista’ ssir minghajr il-bini t'gheluq fiziku, izda tibga’ I-
kwestjoni dwar jekk soluzzjoni bhal dik twassalx ghal konkluzjoni definittiva
tal-kaz, u porzjon ‘B’ xorta wahda jibga’ jir¢ievi I-ilma minn porzjon ‘A'.
F’dak illi jirrigwarda l-valur ta’ kull porzjon, il-Perit jispjega illi fl-opinjoni
tieghu porzjon ‘A’ huwa ta’ valur oghla ghax gieghed fkantuniera fuq zewg
toroq, u jinsab ezatt fuq it-tromba tat-tarag. Peress lli faccata tal-fond in
kwestjoni hemm bini §did ta’ hames sulari gholi, zvilupp ta’ sular
addizzjonali shih mhux skontat, kuntrarjament ghal dak redatt mill-Perit

Davison fir-rapport tieghu.

[I-Qorti

20.Rat l-atti u I-provi prezentati;

10 Vide mistogsijiet tar-rikorrenti a fol 86 u 87 tal-process, u risposti tal-Perit David Pace a fol 94 et seq

tal-process
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21.Rat ir-Rapport Peritali tal-Perit Teniku, ir-Relazzjoni Addizzjonali tal-Perit
Tekniku, u I-mistogsijiet u domandi illi saru lill-Perit Tekniku dwar iz-zewg

rapporti tieghu mir-rikorrenti;

22.Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet tal-partijiet;

23.Rat illi -kawza thalliet ghas-sentenza;

24. Taghmel is-segwenti konsiderazzjonijiet:

Konsiderazzjonijiet Legali

25.1I-kaz in ezami jikkonsisti f'talba maghmula mir-rikorrenti sabiex il-bejt ossia
l-arja sovrastanti |-blokka ta’ zewg appartamenti (wiehed jappartjeni lir-
rikorrenti u I-iehor jappartjeni lill-konvenuti), mibni fug erba’ garaxxijiet bin-
numru 121, “Marsin”, Triq I-Orsolini, Gwardamangia, tigi diviza, b’dana illi
porzjon jigi assenjat lilhom rikorrenti, filwaqt illi I-porzjon I-iehor jigi assenjat
lill-konvenuti. Jidher ghalhekk b’'mod ¢ar illi I-kawza odjerna Jiet intavolata

mir-rikorrenti fit-termini tal-Artikolu 496 tal-Kap 16, illi jistabbilixi illi:

496(1) Hadd ma jista jkun imgieghel jibqa’ fil-komunjoni, kull
wiehed mill-komproprjetarji jista’ dejjem, ghad li jkun hemm
ftehim xort’'ohra, jitlob il-gasma, kemm-il darba ma jkunx
hemm b’testment li din il-qasma m’ghandhiex issir jew li
ghandha tinzamm sospiza skont id-disposizzjonijiet tal-
artikolu 906.

A. Eécezzjoni sollevata mill-Konvenuti rigward |-Artikolu 7 tal-Kapitolu
398 tal-Ligijiet ta’ Malta
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26.Fl-ewwel lok, din il-Qorti hija tal-fehma illi ghandha tindirizza t-tieni
eccezzjoni sollevata mill-konvenuti fir-risposta taghhom, u cioe illi din it-

talba hija insostenibbli a bazi tal-artikolu 7 tal-Kap 398 tal-Ligijiet ta’ Malta;

27.Din il-Qorti tibda billi tirrileva illi hija ma tagbilx mar-rikorrenti meta fin-nota
ta’ sottomissjonijiet taghhom jghidu illi I-blokka in kwestjoni mhix
condominium fit-termini tal-proviso tal-Artikolu 2 tal-Kap 398. Dan il-
proviso jeskludi biss fondi “fejn ikun hemm biss ghadd ta’ servitujiet tal-
fondi fuq xulxin, u fejn il-katusi, jew is-sitema tad-drenagg, jew servizzi ohra
mghoddija minn pajpijiet jew cables biss ikunu komuni, jew fejn Zzewg fondi
jew aktar ghandhom biss tarag komuni minn barra jew indani esterni
komuni”. Biss biss, fil-kaz odjern, il-partijiet ghandhom il-bejt in komuni,
b’dana illi awtomatikament jirrendi I-blokka condominium fit-termini tal-
Artikolu 2 tal-Kap 398;

28.L-Artikolu 7 tal-Kap 398 (Att dwar il-Condominia) jistabbilixxi illi, “Ebda
sehem mid-drittijiet komuni ma jista jigi diviz jew imnehhi minghajr ma jkun

hemm il-kunsens tal-condomini kollha.”:

29.Referenza ssir ghal dak illi gie ritenut mill-Qorti tal-Appell (Superjuri) fis-
sentenza fl-ismijiet Nazzareno Caruana vs John Inguanez!! fkaz illi kien

jirrigwarda mertu simili ghal dak odjern:

[...] hu veru li I-Artikolu 5 tal-Att dwar il-Condominia jinkludi
fost “il-partijiet komuni” ta’ blokk, ‘“l-arja Ii tigi fuq il-
proprjeta’ kollha”, izda I-Artikolu 7 tal-istess Att, invokat
mill-ewwel Qorti, ma jghidx li I-partijiet komuni ma jistghux
Jigu magsuma bejn il-kondividenti, izda li dan ma jistax isir
“minghajr ma jkun hemm il-kunsens tal-condomini kollha”.
Dak i jkun mill-condomini, ma jistax, pero, jirrifjuta |-
kunsens  tieghu  kapriccosament jew  minghajr
gustifikazzjoni. Jekk parti trid tipprovdi ghad-divizjoni ta’ xi

sehem indiviz, u qed isib ostakolu minn xi wiehed jew aktar

11 Appell Civilli Nru 473/2006/1, Qorti tal-Appell (Superjuri), 8 ta’ Jannar 2010
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mill-condominia |-ohra, ghandha jkollha dritt titlob lill-qrati
ordinarji jezaminaw it-talba taghha fil-kuntest tal-
opposizzjoni mressqa. Sta ghall-Qorti, imbaghad, biex tara
jekk l-opposizzjoni hijiex gustifikata jew jekk it-talba
twassalx ghall-pregudizzju kbir ghall-condomini |-ohra;
pero’, dak li jrid il-qasma ghandu dritt jitlob li t-talba tieghu
tigi ezaminata minn dawn il-Qrati. Hu veru li I-
provvediment tal-Kodiéi Civili rigward il-gasma ta’
proprieta’ komuni gew rezi inapplikabbli  ghall-
condominium bis-sahha tal-Artikolu 4 tal-istess Att, pero’ I-
istess Att jikkontempla I-possibilta’ ta’ divizjoni tad-drittijiet
komuni, u jekk hemm min ged jostakola din id-divizjoni,
dawn il-Qrati ghandhom dritt jissindikaw dak I-agir u jaraw
jekk hux agir gustifikat jew, min-naha |-ohra, kappri¢c¢uz
Jjew vessatorju. Hadd ma ghandu jigi mizmum milli
Jippercepixxi sehem in natura tal-oggett in komuni
minhabba kapricc jew oggezzjoni mhux tajba ta’ xi hadd
iehor, u jekk hu hekk, il-qrati ordinarji jistghu u ghandhom

jipprovdu rimedju.

30.Dan fifisser illi, hekk kif irriteniet il-Qorti tal-Appell (Superjuri) fis-sentenza
moghtija fl-ismijiet Brian John et vs Colin Galea'?, “-Artikolu 7 tal-
imsemmija ligi ma jeskludix li I-qrati “they over-ride” in-nuqqas ta’ kunsens
ta’ xi condomini u tordna jew tawtorizza |-qsim ta’ xi partijiet inkomuni”.

Kompliet il-Qorti tal-Appell:

Kwindi, dak li trid tara |-Qorti huwa jekk ir-rifjut tal-kunsens,
filkkaz partikolari, huwiex dustifikat u ragjonevoli. Fil-
fattispece ta’ dan il-kaz, irid jigi ezaminat jekk il-bejt
inkwistjoni, li fil-fehma tal-Qorti hu inkluz fid-definizzjoni
tal-condominium, huwiex komodament divizibbli jew le,

jew ahjar jekk il-qasma tistax issir “bla xkiel” u “bla hsara’.

12 Appell Civili Nru 58/2005/2, Qorti tal-Appell (Superjuri), 27 ta’ Gunju 2014
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31.Dwar dak illi jikkostitwixxi “bla xkiel” u “bla hsara”, din il-Qorti sejra taghmel
il-konsiderazzjonijiet taghha prezentement; izda, ghal dik illi hija t-tieni
eccezzjoni sollevata mill-konvenut fir-risposta guramentata tieghu, din il-
Qorti tiddikjara illi filwagt illi huwa minnu illi I-Artikolu 7 tal-Kap 398 japplika
ghall-kaz in ezami in kwantu I|-kaz odjern huwa dwar parti komuni
fcondominium, dana ma jirrendix awtomatikament it-talba insostenibbli,
stante illi r-rikorrenti ghandhom kull dritt illi jitolbu lil din il-Qorti taghti
decizjoni dwar il-mertu in konsiderazzjoni tal-fatt illi ma jirrizultax illi hemm

gbil bejn il-partijiet dwar jekk ghandhiex issir id-divizjoni tal-bejt jew le;

32.Din il-Qorti ghalhekk qed tichad it-tieni e¢¢ezzjoni sollevata mill-konvenuti.

B. Definizzjoni ta’ ‘Komodament Divizibbli’

33.Huwa evidenti, meta wiehed jikkonsidra I-atti kollha tal-kawza u dak illi
jirrizulta minnhom, illi apparti l-oggezzjoni tal-konvenuti ghad-divizjoni
b’mod generali, I-akbar punt ta’ vertenza bejn il-partijiet hija I-kwestjoni

dwar jekk il-bejt hux komodament divizibbli jew le;

34.1I-ligi ma taghtix definizzjoni preciza tal-elementi illi jridu jissussistu sabiex
proprjeta’ titgies illi hija “komodament divizibbli”; izda, madanakollu, I-
Artikolu 501 tal-Kap 16 jghid:

501. (1) ll-beni ghandhom jigu stmati minn periti maghzulin

mill-partijiet jew mahtura mill-qorti kif provdut fil-Kodici ta

Organizzazzjoni u Procedura Civili.

(2) ll-periti ghandhom, fir-rapport taghhom, ighidu jekk il-
beni jistghux jigu maqsuma bla xkiel u minghajr hsara,
u, kemme-il darba I-beni jistghu jigu hekk magsuma, il-periti
fl-istess rapport ghandhom jiffissaw kull wiehed mill-ishma

li jistghu jinhargu u I-valur ta’ kull sehem, billi jharsu,

Page 15 of 27



sakemm dan jista’ jsir bla hsara kbira, id-disposizzjonijiet

tat-tliet artikoli li gejjin wara dan.13

u cioe:

(@) i kull wiehed mill-komproprjetarji jkollu jedd jiehu s-sehem tieghu tal-
beni in natura (Artikolu 502);

(b) i I-komproprjetarju li jkollu beni immobbli minnhom infushom vicini
ghal xi whud mill-immobbli in komun li jkunu ser jigu divizi, jista’ jitlob illi
jigu assenijati lilu dawk il-beni immobbli bi stima, dan sakemm ikun
hemm immobbli ohra in komun |i minnhom jista’ jigi assenjat lil kull
wiehed mill-komproprjetarji I-ohra sehem bejn wiehed u iehor ugwali
(Artikolu 503); u

(c) lli meta wiehed jigi biex jifforma u jgassam l-ishma, ghandu jevita li
jifred il-fondi fi béejjec, jew li johloq servitujiet; u ghandu jfittex li jdahhal
fkull sehem l-istess kwantita’ ta’ hwejjeg mobbli, immobbli, jeddijiet jew

krediti tal-istess xorta u tal-istess valur (Artikolu 504);

35.Jidher ghalhekk, b’mod mill-iktar ¢ar, illi dak illi trid il-ligi fdivizjoni huwa illi:
(a) il-hsara — kemm lejn il-komproprjetarji I-ohra, u kemm fl-assi illi jkunu
ged jigu divizi nfushom — jekk ma tistax tigi evitata, tkun kemm jista’ jkun
minima; u (b) fejn possibbli, id-divizjoni tkun wahda prattika, b’dana illi jigi
ritenut u preservat l-istatus quo. Difatti, gie ritenut minn din il-Qorti kif
diversement presjeduta fis-sentenza moghtija fl-ismijiet Emanuel Galea

vs Jason Paul Jones et

Illi inghad Ii I-kliem “bla xkiel” fil-ligi jfissru bhala “minghajr
ma ssir hsara lill-interessi ta’ dawk li geghdin jagsmu’,

filwaqt li “bla hsara” ffissru “minghajr ma jkun hemm

13 Emfasi mizjud minn din il-Qorti
14 Rik Gur 1224/2019, Qorti Civili (Prim’Awla), STO Prim Imhallef Mark Chetcuti, 6 ' Ottubru 2021 (in
gudikat)
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tnaqqis fil-valur tal-gid bil-qasma tieghu”. L-applikazzjoni

ta’ tali kriterji fdan ir-rigward hija wahda ta’ fatt. [...]

Madanakollu, biex jitharsu I-principji fuq imsemmija I-
gasma tal-hwejjeg komuni ma ghandhiex tkun mghobbija
b’soluzzjonijiet  imgebbda, bhal, per ezempju,
ekwiparazzjonijiet gawwija (Bugeja vs Pace et, PA
21/03/1936 Kollez Vol XXIX.ii.1030).

36.Fuq l-istess binariji giet deciza |-kawza fl-ismijiet John Ellul et vs Vincenza
mart Anthony Cassar et, fejn din il-Qorti kif diversement presjeduta
cahdet it-talba sabiex issir qasma kif kienet giet proposta mir-rikorrenti, u

dan ghas-segwenti ragunijiet:

Appatrti dan, il-qasma materjali kif mitluba, taffettwa I-valur
ekonomiku tal-art. Kif qalet din il-Qorti fil-kawza “Zammit
vs Grech et” deciza fit-8 ta’ Marzu 1983, “biex tinghata d-
divizjoni mhux bizzejjed li 1-beni in komuni jkunu jistghu
materjalment u fizikament jigu divizi, imma jehtieg ukoll li
I-beni jigu divizi komodament u bla diskapitu. lkun hemm
diskapitu wkoll meta |-fond bid-divizjoni materjali jigi
deprezzat fil-valur ekonomiku tieghu.” Dan hu dak li kieku
jJigri fdan il-kaz, spec¢jalment mehud konsiderazzjoni tal-

holgien tas-servitujiet necessitati bil-qasma.

[I-Qorti tal-Kassazzjoni fl-/talja f’decizjoni taghha tad-29 ta’
Mejju 1976 (nru 1947, Giusti. Av. Mass. 1976, 859)

irriteniet illi:

“Per determinare il credito di comoda divisibilita’ di un
immobile occorre non solo avere riguardo alla possibilita’
di realizzarne la materiale divisione, ma e’ necessario,
altresi’, considerare la eventualita’ che dal frezionamento

possa conseguire un deprezzamento dell’originario valore
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intrinsico del bene e che ai partecipanti vengono quindi
attribuite porzioni inidonee all funzione economica

dell’intero”.

ll-qasma proposta, fil-fatt, tnaggas il-valur ekonomiku tal-
ghelieqi u, kwindi, anke fuq din il-konsiderazzjoni t-talba
ghandha tigi michuda.

[I-Qorti ma wadqfitx hawn, izda kkunsidrat ukoll:

Hemm konsiderazzjoni ohra li twassal lill-Qorti tasal biex
tichad din it-talb tal-eredi ta’ Mikiel Ellul, u din hi I-
konsiderazzjoni tal-Perit Tekniku li tali gasma tkun
tinnecessita’ I-holgien ta’ servitujiet. Dan ifisser li I-qasma
n-natura m’'ghandhiex issir peress li, skond l-artikolu 504
tal-Kodici Civili “meta wiehed jigi biex jifforma u jgassam I-
ishma, ghandu jevita li jifred il-fondi bi b¢ejje¢ jew li johlog

servitujiet.”

C. Ir-Relazzjonijiet tal-Perit Tekniku

37.Mar-rikors guramentat, ir-rikorrenti jressqu proposta ta’ kif ghandha ssir id-
divizjoni tal-bejt, redatta mill-Perit Colin Zammit'®. Eventwalment, wara illi
I-Perit Tekniku kien irrediega r-rapport tieghu u sarulu I-mistogsijiet in
eskussjoni, ir-rikorrenti pprezentaw zewq rapporti ohra, u cioe valuation
report’® u rain water drainage report!’, it-tnejn redatti mill-Perit Adrian
Davison. Dawn |-ahhar zewg rapporti kienu mibnija fuq il-pjanta ta’ divizjoni

redatta mill-Perit Colin Zammit;

15 Vide Dok B anness mar-rikors guramentat, a fol 7 tal-proc¢ess
16 Vide Dok AD1 a fol 62 et seq tal-process
17Vide Dok AD2 a fol 67 et seq tal-process
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38.L-ewwelnett, din il-Qorti tinnota illi kemm il-pjan ta’ qasma tal-Perit Colin
Zammit, kif ukoll ir-rapporti redatti mill-Perit Adrian Davison huma neqgsin
minn valur probatorju, stante illi ma gewx konfermati bil-gurament mill-
awturi rispettivi taghhom, u langas tressqu l-istess awturi bhala xhieda

sabiex jixhdu fil-pro¢eduri;

39.1I-Perit David Pace, nominat minn din il-Qorti bhala Perit Tekniku, jibbaza
I-konstatazzjonijiet tieghu fuq il-proposta illi ressqu r-rikorrenti, u cioe I-
pjanta tal-Perit Colin Zammit. Huwa jikkonkludi fir-rapporti tieghu illi I-bejt

in kwestjoni mhux komodament divizibbli, u dan ghas-segwenti ragunijiet:

(a) Ser jinholqu servitujiet a favur dik il-parti illi tiehu I-Porzjon A, b’danaiilli,
jekk issir divizjoni fizika, I-ilma tax-xita minn Porzjon A ser jingabar
fPorzjon B, peress illi x-shaft gieghed quddiem il-parti mmarkata bhala

Porzjon B;

(b) L-unika mod kif tigi evitata il-problema f'(a) hija billi jingala’ I-bejt u jerga’

jsir il-glib mill-gdid, b’dana illi jigu inkorsi spejjez konsiderevoli;
(c) ll-Porzjon A ghandha valur ikbar minn Porzjon B;

40.Dwar konkluzjonijiet illi jasal ghalihom Perit Tekniku mahtur mill-Qorti, I-
Artikolu 681 tal-Kap 12 tal-Ligijiet ta’ Malta jghid, “/l-Qorti mhix marbuta li
taccetta I-konkluzjonijiet tar-rapporti tal-periti kontra |-konvinzjoni taghha
nnifisha.” Madanakollu, gurisprudenza kostanti tghallem illi ghalkemm
mhux marbuta mal-istess konkluzjonijiet, il-Qorti ma tistax tiddipartixxi mill-
konkluzjonijiet ta’ Perit Tekniku kapri¢éjozament. Gie ritenut fis-sentenza

moghtija fl-ismijiet Giswarda Bugeja et vs Emanuele Muscat et'®:

In generali tajjeb ukoll li jigi rilevat illi ghalkemm hu veru li
fid-dritt (artikolu 681 tal-Kodic¢i ta’ Organizzazzjoni u

Pro¢edura Civili) I-Qorti mhiex marbuta li taccetta I-

18 Appell Kummerdjali, 23 ta’ Gunju 1967 (Kollez. Vol. LI.1.389)
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konkluzjonijiet peritali kontra I|-konvinzjoni taghha
innifisha ("dictum expertorum numqum transit in rem
judicatam”) u I-konkluzjonijiet peritali llum bhal materjali
istruttorji ohrajn kontrollabbli mill-gudikant, b’dana kollu il-
“giudizio dell’arte” espress mit-tekniku ma jistax u
m’ghandux, aktar u aktar fejn il-parti interessata ma tkunx
ipprevaliet ruhha mill-fakolta’ lilha moghtija ta’ talba ghan-
nomina ta’ periti addizzjonali, jigi skartat facilment
ammenokke’ ma jkunx jidher soddisfacentement illi I-
konklusjonijiet peritali huma, fil-kumpless kollu tac-

Cirkostanzi, irragonevoli.

41.L-istess osservat din il-Qorti kif diversement presjeduta, inter alia, fis-
sentenza moghtija fl-ismijiet Carmelo Attard et vs Theodora sive Doris
Curmi mart George Curmi et, fejn, sahansitra b’referenza ghas-sentenza

appena citata, intqal:

Dwar il-kunsiderazzjonijiet li I1-Qorti ghandha taghti lir-
rapport peritali, gie diversi drabi ribadit illi “Kemm il-
kostatazzjonijiet tal-perit tekniku nominat mill-Qorti kif
ukoll il-konsiderazzjonijiet u opinjonijiet esperti tieghu
jikkostitwixxu skond il-ligi prova ta’ fatt li kellhom bhala tali
jigu meqjusa mill-Qorti.” [Ara: Joseph Calleja noe vs
John Mifsud, Qorti tal-Appell, 19 ta’ Novembru 2001]
Waqt illi skont I|-Artikolu 681 tal-Kap 12 il-Qorti mhix
marbuta li taccetta I-konkluzjonijiet tar-rapport tekniku
jekk dawn imorru kontra I-konvinzjonijiet taghha, fl-istess
waqt il-Qorti ma tistax tiskarta dik ir-relazzjoni
b’leggerezza jew kapric¢. ll-konkluzjoni tal-Qorti dwar ir-
relazzjoni u konkluzjonijiet tal-espert taghha trid tkun ben
infurmata, anki minn lat tekniku, u msejsa fuq ragunijiet
serjissimi li jganglu dubji dwar [-opinjoni teknika
sottomessa. [Ara: Philip Grima vs Carmelo Mamo et
noe, Qorti tal-Appell, 29 ta’ Mejju 1998] Dan ifisser illi |-
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Qorti  tista’ tiskarta relazzjoni teknika unikament
f’¢irkostanzi fejn tkun konvinta li I-konkluzjonijiet milhuga
mill-espert taghha mhumiex gusti u korretti. [Ara:
Giswarda Bugeja et vs Emmanuele Muscat et, Qorti
tal-Appell, 23 ta’ Gunju 1967]

42.Fl-ewwel lok jigi osservat illi ghalkemm ir-rikorrenti rriservaw id-dritt
taghhom lli jitolbu I-hatra ta’ periti addizzjonali, eventwalment ghazlu illi
jeskutu lill-Perit Tekniku mahtur mill-Qorti, u m’ghamlux talba f'dan is-sens.
Madanakollu, fin-nota ta’ sottomissjonijiet taghhom, ir-rikorrenti jsostnu illi
I-Perit Tekniku nagas milli jespleta I-inkarigu moghti lilu, stante illi ma
harigx bi proposta ta’ gasma originali, izda wasal ghall-konkluzjonijiet
tieghu a bazi tal-pjan ta’ gasma propost mill-Perit Colin Zammit, u cioe Perit

ex parte mgabbad mir-rikorrenti;

43.Din il-Qorti ma tagbilx mar-rikorrenti. Meta wiehed jikkonsidra |-pozizzjoni
tal-bieb illi jaghti ghal fuq il-bejt, tax-shaft u tal-washrooms relattivi fuq il-
bejt, m’hemmx wisq fejn wiehed idur, u huwa owvju illi, jingasam kif
jingasam il-bejt, ser jigu mahluga servitujiet godda, u porzjon minnhom
ikollu valur ikbar mill-iehor (bi pregudizzju ghal dak illi jkollu ingas valur).
Dan non considerando I-fatt ukoll illi m’hemmx alternattiva hlief illi parti mill-
bejt tinzamm in komuni, sabiex ikun possibbli ghal kull parti illi tasal ghall-
washroom rispettiva taghha. Filwaqt illi huwa minnu illi, ghalkemm mhux
ir-regola generali, divizjoni parzjali hija permessibbli sakemm ikun hemm
il-kunsens tal-partijiet kollha?®, fil-kaz in ezami, il-partijiet langas dwar jekk
ghandhiex issir divizjoni jew le m’huma ged jagblu, jigifieri I-potenzjalita’ illi
jagblu dwar divizjoni parzjali hija minima. Ghaldagstant, tenut kont ta’ kif

inhu I-bejt in kwestjoni, din il-Qorti tikkonsidra illi dak illi ghamel il-Perit

19 Appell Civili, Joseph Borg vs Emanuela Vella et, 3 ta’ Marzu 1995: “Divizjonijiet parzjali ma jistghux
Jigu koncessi mill-Qorti jekk xi wiehed mill-koproprjetarji jopponi divizjoni ta’ parti mill-koproprjeta’ u
mhux tal-koproprjeta’ kollha. Divizjoni hi mmirata biex permezz taghha tigi tterminata I-komunjoni u dan
l-iskop ta’ l-azzjoni ma jintlahaqgx jekk kemm-il darba dik l-azzjoni tkun limitata b’'mod i thalli I-
kontendenti fl-istat komunitarju, jew ahjar, konsorti (ara Prim’Awla tal-Qorti Civili fl-1 ta’ Frar 1936 Pulo
vs Pulo, Vol XXIX.11.940).” Ara wkoll, inter alia, Citaz Nru 110/1985/1, Jack Galea et vs George Curmi
et, Qorti tal-Magistrati (Ghawdex) Gurisdizzjoni Superjuri, Mag Dr C. Scerri Herrera, 1 ta’ Settembru
2005 (in gudikat)

Page 21 of 27



Tekniku ma kienx kritika tal-pjan ta’ gasma propost mill-Perit Colin Zammit,
izda esposizzjoni ¢ara tal-fatt illi I-bejt assolutament mhux komodament
divizibbli, irrispettivament minn kemm isotnu r-rikorrenti illi huwa hekk. Din
iI-Qorti ma jidhrilhiex illi, fic-Cirkostanzi partikolari tal-kaz odjern, il-
konkluzjonijiet tal-Perit Tekniku kienu irragonevoli jew skorretti; anzi tqis illi
kienu konkluzjonijiet gusti maz-zewg partijiet f'din il-kawza, stante illi kienu
¢ari u skjetti, kemm dwar il-possibilta’ (o0 meno, fdan il-kaz) ta’ divizjoni tal-
bejt de quo, u kif ukoll dwar I-ispejjez involuti fil-kaz illi I-partijiet jaghzlu illi
jmexxu fuq il-pjan ta’ qasma redatt mill-Perit Colin Zammit.

Kosnegwentement, din il-Qorti sejra tadotta |-konkluzjonijiet tal-Perit

Tekniku bhala prova ta’ fatt, u mhix sejra tiskartahom:;

44.Hekk kif gia gie diskuss aktar ‘il fuq, il-holgien ta’ servitujiet f gasma mhijiex
biss gurisprudenza tal-Qrati nostrana illi tghid illi ghandhom jigu evitati,
izda sahansitra I-ligi stess, fl-Artikolu 504 tal-Kap 16. Fil-kaz odjern, il-Perit
Tekniku jaghmilha ¢ara illi I-ghazla hija bejn zew§ premessi fil-kaz illi ssir
id-divizjoni kif ged jipproponu r-rikorrenti (illi jidher illi hija I-unika mod kif
tista’ potenzjalment issir divizjoni): jew jinholqu servitujiet, jew isiru spejjez
konsiderevoli sabiex il-bejt jerga’ jingala’ u jsir mill-gdid. Ikkunsidrati I-
principji dwar servitujiet gasma illi jirrizultaw kemm mil-ligi kif ukoll mill-
gurisprudenza kif sucitat, din il-Qorti ma tqisx divizjoni illi ser tohloq
servitujiet bhala soluzzjoni. Anke li kieku, ghall-grazzja tal-argument, din il-
Qorti kellha tilga’ t-talba illi ssir divizjoni permezz ta’ sinjali kif propost mill-
atturi, u mhux permezz ta’ hitan fizici, il-qasma ser tkun hemm, u I-ilma mill-
porzjon A xorta wahda ser jidhol fil-porzjon B, b’dana illi servitu xorta

wahda ser jinholoq, a detriment ta’ min ghandu I-porzjon B;

45.Mill-banda I-ohra, din il-Qorti langas tqis illi huwa gust mal-partijiet illi
tordna illi ssir id-divizjoni bil-kundizzjoni illi I-bejt jerga’ jsir mill-gdida,
gialadarba hemm spejjez sostanzjali involuti fl-istess;

46.1s-suespost iwassal lil din il-Qorti ghall-istess konkluzjoni illi wasal ghaliha

[-Perit Tekniku, u cioe illi I-bejt de quo mhux komodament divizibbli.

Ghaldagstant, fid-dawl tal-premess, u mehuda in konsiderazzjoni wkoll il-
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prinCipji legali emergenti mid-dritt u mill-gurisprudenza, din il-Qorti ma tqisx
illi huwa possibbli ghaliha illi tilga’ t-talba rikorrenti ghad-divizjoni tal-bejt in

kwestjoni.

D. Dwar il-Bejgh b’Licitazzjoni

47.L-Artikolu 515 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta jipprovdi illi:

515. (1) Meta I-beni in komun ma jistghux jigu maqsuma
bla xkiel u bla hsara, u ma tistax issir tpattija b’beni ohra in
komun ta’ xorta differenti izda tal-istess valur, dawk il-beni
Jigu mibjugha b’licitazzjoni sabiex jingasam il-prezz

taghhom.

48.Minkejja illi huwa minnu illi ma saritx talba espressa ghall-bejgh
b’licitazzjoni fil-kaz illi din il-Qorti tkun tal-fehma illi -gasma ma tistax issir,
gie ritenut fis-sentenza moghtija fl-ismijiet Alfred Muscat et vs Dr

Alessandro Lia noe et?°;

[...] [Hlu ammess fil-giurisprudenza nostrali li fejn ma
hemmx talba sabiex issir il-li¢itazzjoni din hija xorta
kompriza fit-talba ghad-divizjoni (Lilian Mizzi et vs Dr
Paul Farrugia et nomine — P.A. (RCP) 14 ta’ Frar 2001)
“Quantunque nella citazione non sia stata dedotta alcuna
domanda per la licitazione di un fondo, pure questa e’
attualmente compresa nelle domanda relattiva alla
divisione, non essendo la licitazione se non uno dei mezzi
per sciogliere la communione” (Farrugia vs Farrugia —
P.A. 11 ta’ Novembru 1896 — XV.602). (Ara wkoll Anthony
Galea et vs George Axisa (P.A. (DS) — 11 ta’ Gunju 2002

20 Rik Gur 1009/2014, Qorti Civili (Prim’Awla), 29 tOttubru 2015 (in gudikat)
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u Angelo Mifsud vs Anna Mifsud et — A.C. — 11 ta’
Dicembru 1950 — Vol XXXIV.i.307).

Hekk ukoll kif gie ritenut fis-sentenza John Ellul et vs
Vincenza Cassar et (P.A. (TM) — 20 ta’ Marzu 2003) “kif
galet I-Onorabbli Qorti tal-Appell fil-kawza “Azzopardi vs
Zammit” deciza fis-16 ta’ Novembru 1962, ‘tant il-
licitazzjoni kemm id-divizjoni huma I-modi ta’ ¢essjoni tal-
komunjoni” u I-Qorti kompliet li “talba ghad-divizjoni tista’
tigi proveduta billi tigi ordnata I-licitazzjoni u talba ghal
licitazzjoni tista’ tigi provveduta billi tigi ordnata d-divizjoni

n-natura.”

49.Jirrizulta ghalhekk kemm mil-ligi stess, kif ukoll mill-gurisprudenza tal-Qrati

Maltin, illi I-possibiltajiet illi ghandha I-Qorti huma tnejn: (a) divizjoni fejn il-

proprjeta’ hija komodament divizibbli; u (b) bejgh b’licitazzjoni fejn il-

proprjeta’ mhix komodament divizibbli. Hekk kif gia gie ampjament diskuss,

din il-Qorti ged teskludi |-possibilta’ ta’ divizjoni, stante illi I-proprjeta’ mhix

komodament divizibbli. Ghaldagstant, sejra tiddisponi mill-kawza billi

tordna I-bejgh b’licitazzjoni;

50.Dwar il-valur tal-bejt de quo, il-Perit Tekniku jikkonkludi?':

18. Kif mitlub, gialadarba il-gqasma ma tistax issir
komodament, |-esponent qgieghed jaghti stima tal-arja in
kwestjoni. Huwa ha in kunsiderazzjoni il-fatt illi I-bini jinsab
gewwa zona illi, skond il-Pjan Lokali tan-‘North Harbours’,
huwa mahsub sabiex jipprovdi bini sa gholi ta’ erba’ sulari

u ‘semi-basement’ taht.

21 Vide pagni 4-5 tar-Rapport tal-Perit Tekniku, a fol 40-41 tal-proc¢ess
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51.

19. Ikkunsidrat dan, kif ukoll il-posizzjoni u lokalita’ tal-
proprjeta’, I-esponent gieghed jistma l-arja tal-fond, bhala

liberu u frank u fuq is-suq hieles, fis-somma ta’ €220,000.

Din il-Qorti ma ssibx raguni ghaliex hija ghandha tallarga mill-
konkluzjonijiet tal-Perit Tekniku, u ghalhekk ser taghmel taghha |-valur tal-

arja kif stmat mill-Perit Tekniku, u cioe fis-somma ta’ €220,000.

E. Spejjez tal-Kawza

52.

53.

Din il-Qorti tqis illi fkawzi ta’ din ix-xorta, I-ispejjez gudizzjarji di solito jigu

magsuma skont I-ishma rispettivi;

Madanakollu, kien fuq talba tar-rikorrenti illi I-Perit Tekniku ghamel it-tieni
relazzjoni tieghu, ma’ liema relazzjoni il-Perit Tekniku ma kellux wisq X’izid
wara illi kienu gia sarulu mistogsijiet in eskussjoni mir-rikorrenti, kif, fuq
kollox, kellhom kull dritt jaghmlu. Din il-Qorti, izda, ma tikkonsidrax illi tkun
gusta mal-konvenuti jekk takkordalhom nofs l-ispejjez relatati mal-hatra u
r-relazzjonijiet tal-Perit Tekniku, meta effettivament it-tieni relazzjoni saret
fuq talba tar-rikorrenti biss. Ghaldagstant, din il-Qorti hija tal-fehma illi
filwaqt illi l-ispejjez relatati mal-ewwel relazzjoni tal-Perit Tekniku jingasmu
fil-kwoti rispettivi tal-partijiet mill-proprjeta’ in kwestjoni, I-ispejjez relatati
mat-tieni relazzjoni tal-Perit Tekniku ghandhom jithallsu unikament mir-

rikorrenti:

54.Fil-kumplament, kull parti ghandha thallas I-ispejjez skond is-sehem

rispettiv taghha mill-proprjeta’ de quo, u cioe nofs (1/2) l-ispejjez gudizzjarji

jithallsu mir-rikorrenti u n-nofs (1/2) l-iehor jithallsu mill-konvenuti.

Decide

55. Ghal dawn il-motivi, il-Qorti:
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i. Ti¢had it-talbiet rikorrenti, u tiddikjara illi I-arja sovrapposta |-blokk ta’
zewq appartamenti bin-numru 121, “Marsin”, Triq I-Orsolini kantuniera
ma’ Trig Guze’ Ellul, Gwardamangia, il-Pieta’, mhix komodament

divizibbli bejn il-kontendenti fil-kwoti rispettivi taghhom;

ii. Tordna li l-istess proprjeta’ immobbli fug indikata, appartenenti lill-
kontendenti indivizament bejniethom, tinbiegh b’li¢itazzjoni, bil-valur
imsemmi mill-Perit Tekniku ta’ mitejn u ghoxrin elf Ewro (€220,000),
b’dana illi oblaturi estranei ghandhom jithallew jippartecipaw fil-
licitazzjoni fit-termini tal-Artikolu 521(2) tal-Kap 16;

iii. Tordna li r-rikavat mill-bejgh tal-istess proprjeta’, dedotti I-ispejjez, jigi

diviz bejn il-kontendenti skont il-kwoti rispettivi tahghom.

Bl-ispejjez ta’ din il-kawza, inkluzi I-ispejjez relatati mal-ewwel relazzjoni
redatta mill-Perit Tekniku u eskluzi l-ispejjez relatati mat-tieni relazzjoni
redatta mill-Perit Tekniku, jithallsu in kwantu ghal nofs (1/2) mir-rikorrenti,
u in kwantu ghal nofs (1/2) mill-konvenuti, filwaqt illi I-ispejjez relatati mat-

tieni relazzjoni redatta mill-Perit Tekniku jithallsu interament mir-rikorrenti.

Mogrija.

Onor Imhallef Dr Audrey Demicoli LL.D.

PL Carina Abdilla
Deputat Registratur
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