App. Civ. 206/07/1

QORTI TAL-APPELL

IMHALLFIN

S.T.0. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI
ONOR. IMHRALLEF GIANNINO CARUANA DEMAJO
ONOR. IMRALLEF ANTHONY ELLUL

Seduta ta’ nhar |-Erbgha, 29 ta’ Marzu, 2023.

Numru 23
Rikors numru 206/2007/1 AF
Simplex Limited (C-3759) u Maria Grima Baldacchino ghal kull
interess li jista’ jkollha u b’ digriet tad-9 ta’ Frar 2022 Edward
Grima Baldacchino, Vanessa Frazier u Gordon Grima Baldacchino
gew nominati bhala kuraturi ghan-nom tal-interdetta Maria Grima
Baldacchino

V.

Lux Limited (C-3760) u ghal kull interess li jista’ jkollhom Antonia
sive Tania Baldacchino, Petra Lindsay u Luana Baldacchino

1. B’din is-sentenza |-Qorti ser tiddeciedi I-appell tal-konvenuti minn
sentenza tal-Qorti Civili, Prim’Awla tad-19 ta’ Gunju 2019 dwar talba li
saret ghall-gasma ta’ ‘Villa Zimmerman’, Sacred Heart Promenade,
Birzebbugia li z-zewd kumpaniji ghandhom b’titolu ta’ subenfitewsi
perpetwa fsehem indags. L-Ewwel Qorti ddecidiet li I-fond mhuwiex
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kommodament divizibbli u ordnat il-bejgh b’licitazzjoni u li jingasam ir-
rikavat bejn il-kumpaniji. 1l-konvenuti appellaw mis-sentenza u jsostnu li
I-fond jista’ jingasam u ghalhekk I-Ewwel Qorti ma kellhiex tordna I-bejgh
b’licitazzjoni, u I-fond ghandu jinqasam skont il-pjan ta’ gasma li ghamel
il-perit tekniku bil-hlas ta’ ekwiparazzjoni fl-ammont ta’ €17,500 minn dik

il-kumpanija li tigi assenjata I-pjan terran.

Preliminari

2. [I-fatti li wasslu ghall-kawza huma dawn:

2.1. B’kuntratt pubbliku fl-atti tan-Nutar George Cassar tas-7
ta’ Dicembru 1966, Emanuel Baldacchino, illum mejjet, kien
akkwista I-korp ta’ bini llum maghruf bhala ‘Villa Zimmerman’, Triq
Dawret il-Qalb Imgaddsa, Birzebbugia, soggett ghal ¢ens perpetwu

u subcens perpetwu;?!

2.2. [l-partijiet jagblu li Emanuel Baldacchino ta I-fond b’titolu
ta’ sub-enfitewsi perpetwa liz-zewg kumpaniji parti fil-kawza. Mill-
atti ma jirrizultax li gie pprezentat il-kuntratt relattiv. L-ishma fil-
kumpanija attri¢i huma tal-attrici Maria Grima Baldacchino u sehem

wiehed biss ta’ Joseph Baldacchino, ulied Emanuel Baldacchino.?

1 Fol. 6 et seq.
2 Fol. 47
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L-ishma fil-kumpanija konvenuta huma ta’ Joseph Baldacchino u

sehem wiehed biss ta’ Maria Grima Baldacchino;?

2.3. Emanuel Baldacchino miet fit-18 ta’ Frar 1994 u wirtuh

uliedu Maria Grima Baldacchino u Joseph Baldacchino;

2.4. Joseph Baldacchino miet fis-26 ta’ Jannar 2003 u I-eredi

tieghu huma I-konvenuti martu u wliedu;

2.5. ll-fond oggett tal-kawza hu okkupat mill-konvenuta

Antonia Baldacchino, mart Joseph Baldacchino;

3. L-atturi fethu I-kawza fis-27 ta’ Marzu 2007 u talbu lill-Qorti sabiex:

“1. Previa kull dikjarazzjoni Ii r-rikorrenti u l-intimati huma ko-
proprjetarji tal-fond ossia korp ta’ bini gewwa Sacred Heart
Promenade, Birzebbugia, numri 20, 21, 22, inkluz ilparapetti ta’
quddiem li jigi kantuniera ma’ Tank Street, numri 35, 36, 37, 38A u 38
minghand Carmelo Pace, soggett ghac-cens annwu u perpetwu ta’
tlett Liri Maltin tlieta u sebghin centezmu u seba’ millezmi (Lm3.73,7)
konsistenti f'dar b’diversi ambjenti, ahjar maghurfa bhala

Villa Zimmerman, permezz ta’ kuntratt pubbliku fl-atti tan-Nutar Dottor
Rita Sammut datat sitta (6) ta’ Dicembru 1990 u dana fil-porzjonijiet i
ser jirrizultaw fil-mori tal-kawza, tordna d-divizjoni tal-imsemmija
immobbli u dana skond il-porzjonijiet li jirrizultaw li ghandhom il-
kontendenti.

2. Tinnomina perit arkitett sabiex ihejji u jipproponi pjan ta’ gasma.
3. Tinnomina nutar biex jippubblika I-kuntratt tad-divizjoni u kuraturi

deputati sabiex jirrapprezentaw lill-eventwali kontumaci fuq il-kuntratt
relattiv.

3 Fol. 63
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4. F’kaz i jirrizulta li I-imsemmija immobbli ma hijiex komodament
divizibbli, tordna li I-bejgh b’licitazzjoni, li m’ghandux ikun miftuh ghal
oblaturi estranei, tal-imsemmija immobbli.

5. Tordna li r-rikavat mill-eventwali bejgh b’licitazzjoni jinqasam bejn
il-kontendenti skond il-porzjonijiet li ser jirrizultaw fil-mori tal-kawza.

Bl-ispejjez kontra |-intimati Ii minn issa huma ingunti in subizzjoni.”

4, Permezz ta’ risposta mahlufa pprezentata fit-23 ta’ April 20074, il-

konvenuti wiedgbu li, in_linea proéedurali: (i) it-talbiet attrici huma nulli
ghaliex immirati sabiex issir divizjoni parzjali tal-gid komun u huma ma
jagblux; (ii) is-socjeta attri¢i trid tipprova li nghatat |-awtorizzazzjoni i
tintavola din il-kawza; u (iii) peress li Antonia Baldacchino, Luana
Baldacchino u Petra Lindsay Baldacchino jivvantaw kreditu personali fuq
l-immobbli in kwistjoni minhabba benefikati ta’ valur konsiderevoli
esegwiti minnhom fl-istess fond, din il-kawza m’ghandhiex tigi deciza
gabel fkawza ohra li bi hsiebhom jipprezentaw sabiex jigi kanonizzat dak
il-kreditu.  Fil-meritu wiegbu illi: (i) mhuwiex minnu li |-proprjeta in
kwistjoni mhijiex komodament divizibbli; (ii) it-talba ghall-ommissjoni ta’
oblaturi barranin fl-eventwali bejgh b’licitazzjoni hi bla bazi skont Artikolu
521(2) tal-Kodi¢i Civili; u (iii) oblaturi barranin ghandhom jithallew

jippartecCipaw.

4 Fol. 70
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5. B’sentenza moghtija fil-11 ta’ Ottubru 2011 I-Ewwel Qorti ¢ahdet I-

ewwel eccezzjoni tal-konvenuti.> B’sentenza ta’ din il-Qorti tal-25 ta’

Ottubru 2013, is-sentenza tal-Ewwel Qorti giet konfermata.

6. Fis-seduta tat-23 ta’ Jannar 2014 I|-Ewwel Qorti hatret lill-Perit
Mario Axisa bhala perit tekniku u fl-24 ta’ Gunju 2014 ipprezenta r-
rapport. Imbaghad fis-7 ta’ Ottubru 2014 ikkonferma r-rapport bil-

gurament.® Sussegwentement ipprezenta zewg rapporti ulterjuri, wiehed
fis-27 ta’ Frar 2015 u mahluf fil-25 ta’ Marzu 20157 u iehor fI-20 ta’ Gunju

2017, ikkonfermat bil-urament fit-23 ta’ Jannar 2018.8

7. B’sentenza moghtija fil-25 ta’ Ottubru 2013 (“sentenza appellata”),
[-Ewwel Qorti ¢cahdet I-e¢cezzjonijiet preliminari I-ohra tal-konvenuti u fil-
meritu ddecidiet billi:

“1. Tiddikjara li s-socjeta attrici Simplex Limited u s-socjeta konvenuta
Lux Limited huma ko-proprijetarji tal-fond ossia korp ta’ bini gewwa
Sacred Heart Promenade, Birzebbuga, numri 20, 21, 22 inkluz il-
parapett ta’ quddiem li jigi

kantuniera ma’ Tank Street numri 35, 36, 37, 38A u 38, soggetti ghac-
¢ens annwu u perpetwu ta’ tlett liri Maltin, tlieta u sebghin ¢entezmu
u sebgha millezmi (Lm3.73,7), ahjar maghrufa bhala Villa
Zimmermann fishma ugwali;

2. Tiddikjara li lI-imsemmija proprjeta mhijiex komodament divizibbli
bejn l-imsemmija ko-proprjetarji;

3. Tordna ghalhekk li jsir il-bejgh b’licitazzjoni bil-procedura mfissra
mill-ligi ghall-bejgh bl-irkant nhar |-74 ta’ Ottubru 2019, u dan bil-prezz
stabbilit abbazi tal-valur moghti mill-Perit Tekniku Mario Axisa fl-

5 Fol. 128 et seq.
6 Fol. 159 et seq.
7 Fol. 197 et seq.
8 Fol. 226 et seq.
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ammont stabbilit ta’ tmien mija u hmistax-il elf Ewro (€815,000), u r-
rikavat ghandu jingasam nofs bin-nofs bejn is-socjetajiet Simplex
Limited u Lux Limited;

4. Kull parti jkollha d-dritt li titlob li I-barranin jigu mistiedna sabiex
joffru fil-bejgh b’avviz mahrug fgurnal lokali wiehed, mill-anqas sitt (6)
ijiem qabel il-jum imholli ghall-bejgh.”

8. Safejn rilevanti ghal dan I-appell, il-konsiderazzjonijiet tal-Ewwel
Qorti kienu s-segwenti:

“A tenur tal-Artikolu 496 tal-Kodiéi Civili, is-socjeta attrici ghandha d-
dritt li titlob il-gasma tal-proprjeta. Skont I-Artikolu 502 imbaghad, kull
wiehed mill-proprjetarji ghandu I-jedd li jiehu s-sehem tieghu tal-beni
in natura. L-Artikolu 504 jipprovdi li meta wiehed jigi biex jifforma u
jgassam l-ishma, ghandu jevita li jifred il-fondi fi béejje¢ jew li johloq
servitujiet.

L-artikolu sussegwenti jghid Ii d-differenza fid-dags tal-ishma in
natura, meta ma tistax bla xkiel tigi evitata, titpatta bil-hlas ta’ somma
ta’ flus fammont daqs kemm tkun id-differenza bejn issehem akbar u
s-sehem izghar, jew, skont l-artikolu ta’ wara, bil-hlas ta’ renta.

Madanakollu, I-Artikolu 515(1) jiddisponi i meta I-beni in komun ma
Jistghux jigu maqgsuma 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 jinqasam il-prezz taghhom.

Fil-meritu, il-konvenuti jecepixxu li I-fond huwa komodament divizibbli.
Jirrizulta mir-relazzjoni tal-perit tekniku li I-binja de quo hija residenza
mibnija fuq zewg sulari, bil-parapett u gnien fuq wara li minnu wiehed
jasal ghall-garaxx formanti parti millistess proprjeta.

Jirrizulta li din il-proprjeta hija skedata bhala Grade 2 building. Skont
il-perit tekniku, dan il-grad ta’ protezzjoni huwa definit kif gej:

“Buildings of some architectural or historical interest or which contribute
to the visual image of an Urban Conservation Area. Permission to
demolish such buildings will not normally be given. Alterations to the
interior will be allowed if proposed to be carried out sensitively and
causing the least detriment to the character and architectural
homogeneity of the building.”

ll-perit tekniku jispjega li kwalunkwe divizjoni tista’ ssir biss b’mod
orizzontali, fejn fond ikun kostitwit mis-sular t’isfel u iehor mis-sular ta’
fuq. ll-perit tekniku jkompli billi jispjega li t-tarag, Ii huwa meqjus bhala
element arkitettoniku interessanti, ma jistax jintmiss, anzi ghandu jigi
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prezervat, u allura kwalunkwe divizjoni tinvolvi li dan it-tarag jigi
integrat mal-fond separat li jinholoq mis-sular ta’ fuq.

Dan ifisser li parti sostanzjali tal-ambjent mis-sular tisfel ukoll irid jigi
inkorporat mal-fond fis-sular ta’ fuq. Rizultat thekk, ikompli I-perit
tekniku, il-fond li jinholoq isfel ma jkunx jakkomoda aktar minn kamra
tas-sodda wahda u biex kull parti tiehu sehem ta’ valur indaqs, ikun
mehtieg li jinbena parti mill-gnien. Naturalment, din il-proposta hija
soggetta ghall-hrug ta’ permessi mill-awtoritajiet li hija kwistjoni aktar
sensittiva peress illi kif diga ntqal il-proprjeta hija skedata.

[I-perit tekniku spjega wkoll li I-valur ta’ kull wiehed miz-zewg fondi li
kieku kellha ssir id-divizjoni kif proposta tkun ingas min-nofs il-valur
tal-proprjeta shiha. Skont il-perit, dan it-tnaqqis huwa ta’ bejn 5-10%
telf fil-valur.

Fir-relazzjoni tieghu datata 16 ta’ Gunju 2017, il-perit tekniku vvaluta
I-proprjeta fl-istat li hi llum fis-somma ta’ €815,000. Wara i jsiru I-
interventi li huwa ppropona, huwa jivvaluta I-fond li jirrizulta fil-pjan
terran fis-somma ta’ €425,000 u dak tal-ewwel sular fis-somma ta’
€390,000. Sabiex isiru x-xoghlijiet proposti minnu, hemm spejjez ta’
€46,800. Din is-somma ma tinkludix spejjez bhal permessi ghall-
parkegg tal-ingeniji. ll-perit tekniku ma ghamel I-ebda stima taz-zewg
fondi li kellhom jirrizultaw skont il-pjan ta’ gasma minghajr ma jsiru x-
xoghlijiet li huwa ppropona sabiex jigi zviluppat parti mill-gnien.

In linea ta’ principju generali ...

Applikati dawn il-prin¢ipji ghall-kawza odjerna, hija I|-fehma
konsiderata ta’ din il-Qorti li d-divizjoni suggerita mill-perit tekniku xejn
ma tiehu in konsiderazzjoni jekk il-proprjeta hijiex komodament
divizibbli u minghajr diskapitu kif imfisser fid-dottrina u gurisprudenza
Céitata.

Kif sewwa jispjega |-perit tekniku, fit-teorija, kull binja tista’ tigi
maqsuma. Izda I-ligi ma tghidx li d-divizjoni ghandha ssir akkost ta’
kollox, imma jekk tista’ ssir ‘bla xkiel u bla hsara’.

[l-proposta tal-perit tekniku tinvolvi spejjez li jlahhqu mal-hamsin elf
Ewro biex fost affarijiet ohra jinbena parti mill-gnien bl-ghan li z-zewg
ishma jkollhom valur li jkun kwazi ugwali. Jirrizulta ghalhekk li I-valur
tal-proprjeta ser jonqos b’madwar hamsin elf Ewro u cioé I-ispejjez
mehtiega sabiex isiru I-modifikazzjonijiet proposti. II-Qorti zzid tghid li
ma hemm |-ebda garanzija li I-proposta ta’ qasma ser tigi approvata
mill-awtoritajiet tenut kont li I-proprjeta hija skedata. l-Qorti tenfasizza
li I-fatt li binja skedata, huwa fattur ta’ mportanza kbira hafna.

Fid-dawl ta’ dan kollu, din il-Qorti tqis ghalhekk illi I-proprjeta in

kwistjoni, fil-prezent, ¢ertament li mhijiex komodament divizibbli u I-
komproprjetarji ma jistghux jiehdu sehemhom minghajr diskapitu. Fic-
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¢irkostanzi, din il-Qorti ma tarax il-possibilita ta’ divizjoni komda
minghajr ma jkun irrekat pregudizzju lil xi parti fil-kawza fil-forma ta’
deprezzament tal-valur ekonomiku tal-proprjeta ghaliex iridu jsiru
spejjez sostanzjali sabiex id-divizjoni tkun possibbli.

Finalment, il-hames u sitt e¢cezzjoni gew sorvolati in kwantu Ii fl-
udjenza tas-7 ta’ Novembru 2018 l-abbli difensur tal-atturi ddikjara li
l-assisti tieghu kienu qeghdin jagblu Ii feventwali licitazzjoni
ghandhom jigu ammessi oblaturi estranei.”

9. ll-konvenuti appellaw permezz ta’ rikors ipprezentat fid-9 ta’ Lulju
2019. Talbu lil din il-Qorti:

‘tirrevoka s-sentenza appellata fis-sens illi tiddikjara li I-proprjeta in
kwistjoni hija komodament divizibbli u konsegwentement tichad ir-
raba’ u I-hames talbiet attrici, u konsegwentement tordna d-divizjoni
tal-proprjeta in kwistjoni skont il-pjan ta’ qasma propost mill-Perit
Mario Axisa fil-pjanta Dokument C annessa mal-ewwel rapport tieghu
bl-ekwiparazzjoni minn dik il-parti li tigi assenjata I-pjan terran tas-
somma ta’ sbatax-il elf u hames mitt euro (€17,500) lil parti i tigi
assenjata il-pjan ta’ fuq u bil-kundizzjoni li l-istess appellanti jkunu
esklussivament responsabbli ghall-ispiza involuta sabiex tigi
processata [-applikazzjoni tal-MEPA u ghax-xoghlijiet necessarji
sabiex issir I-istess gasma skont il-gasma proposta mill-perit tekniku
Mario Axisa.

Bl-ispejjez kontra I-atturi appellati.”

10. L-atturi wiegbu illi jekk din il-Qorti tordna d-divizjoni minflok il-bejgh
tal-fond, dan ser iwassal biex tinholoq hsara u xkiel lill-partijiet infushom

u ghalhekk I-appell tal-konvenuti ghandu jigi michud.

Konsiderazzjonijiet

11. ll-konvenuti jilmentaw li I-ghan ahhari tal-attrici Maria Grima
Baldacchino huwa li tizgumbrahom mir-residenza taghhom u li, taht il-

kappa tal-kumpanija attrici, takkwista I-fond hi. Dan skonthom ghaliex
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hija taf li I-konvenuti m’ghandhomx il-mezzi biex jixtru s-sehem tal-
kumpanija taghha. Jikkontendu li I-Ewwel Qorti ma kellhiex tordna I-
bejgh b’licitazzjoni tal-fond in kwistjoni izda kellha tippro¢edi bil-gqsim

fiziku tal-fond skont il-pjan ta’ gasma redatt mill-Perit Axisa u dan billi:

11.1. il-bejgh Db’licitazzjoni huwa eccezzjoni ghar-regola (I-

ewwel aggravju);

11.2. il-kondividendi ghandhom jinghataw sehemhom in natura

fejn possibbli, kif hawn il-kaz (it-tieni aggravju); u li

11.3.  kuntrarjament ghal dak deciz mill-Ewwel Qorti, I-ispiza
biex issir id-divizjoni mhijiex wahda sostanzjali. A skans
ta’ kull dubju ddikjaraw li fkull kaz huma disposti jhallsu
wahidhom l-ispejjez involuti f'dan ir-rigward, kompriz dawk
konnessi mal-ipproc¢essar tal-applikazzjoni relattiva mal-

MEPA (it-tielet aggravju).

12. Fkazta’ gsim ta’ gid:

“601. (1) ll-beni ghandhom jigu stmati minn periti maghzulin mill-
partijiet, jew mahtura mill-qorti kif provdut fil-Kodici ta’ Organizazzjoni
u Procedura Civili.

(2) ll-periti ghandhom, fir-rapport taghhom, ighidu jekk il-beni jistghux
jigu magsuma bla xkiel u minghajr hsara, u, kemm-il darba I|-beni
jistghu jigu hekk maqsuma, il-periti fl-istess rapport ghandhom
jiffissaw kull wiehed mill-ishma i jistghu jinhargu u l-valur ta’ kull
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sehem, billi jharsu, sakemm dan jista’ jsir bla hsara kbira, id-
dispozizzjonijiet tat-tliet artikoli li gejjin wara dan.

502. Kull wiehed mill-komproprjetarji ghandu jedd jiehu s-
sehem tieghu tal-beni in natura.

503. [l-komproprjetarju li jkollu beni immobbli minnhom
infishom vic¢ini ghal xi whud mill-immobbli in komun li jkunu sejrin
jinqasmu, jista’ jitlob li dawk il-beni immobbli jigu assenjati lilu bi stima,
izda dan kemm-il darba jkun hemm immobbli ohra inkomun li
minnhom jista’ jigi assenjat lil kull wiehed mill-komproprjetarji |-ohra
sehem bejn wiehed u iehor ugwali.

504. Meta wiehed jigi biex jifforma u jgassam l-ishma, ghandu
jevita li jifred il-fondi fi bcejje¢ jew li johloq servitujiet; u ghandu ffittex
li jdahhal fkull sehem l-istess kwantita ta’ hwejjeg mobbli, immobbli,
jeddijiet jew krediti tal-istess xorta u tal-istess valur.
505. Id-differenza fid-dags tal-ishma in natura, meta ma tistax
bla xkiel tigi evitata, titpatta bil-hlas ta’ somma ta’ flus fammont daqs
kemm tkun id-differenza bejn is-sehem akbar u s-sehem izghar.
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.”
13. Hu ghalhekk ¢ar li I-bejgh b’licitazzjoni hu I-e¢¢ezzjoni ghar-regola
u fejn possibbli il-partijiet ghandhom jinghataw sehemhom in natura. II-

kwistjoni hi jekk f'dan il-kaz dan huwiex possibbli.

14. ll-perit tekniku, A.I.C. Mario Axisa, irrelata tliet darbiet:

14.1.  Fl-ewwel rapport tieghu tal-24 ta’ Gunju 2014° (mahluf fis-

7 ta’ Ottubru 2014), filwaqt li spjega li I-fond in kwistjoni

huwa grade 2 building u allura jrid jinzamm kemm jista’

9 Fol. 159 et seq.
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14.2.

jkun intatt, ipprezenta proposta ta’ divizjoni orizzontali, fejn
nofs il-fond ikun jikkonsisti mis-sular ta’ isfel, filwaqt li n-
nofs Il-iehor ikun jikkonsisti mis-sular ta’ fuq. Kif jidher
fDok. C a fol. 185: (i) mas-sular ta’ fug ghandhom jigu
ntegrati t-tarag gja ezistenti, il-kuritur li jwassal ghalih u I-
kamra laterali mdawwra mit-tarag; u (ii) fis-sular ta’ isfel
ghandhom jinbnew zewgt ikmamar tas-sodda ohra fil-
gnien prezenti sabiex, filwaqt li jkun hemm divizjoni ekwa,
is-sular ta’ fuq igawdi t-terrazzin fuq dawk iz-zewgt
ikmamar godda. Jghid li din il-proposta tipprovdi divizjoni
ekwa in kwantu qisien, spazji nterni, similarita ta’ uzu u
numru ta’ kmamar kif ukoll tal-veduta tal-bahar. Min-naha
I-ohra din il-proposta tinvolvi z-Zmien sabiex issir |-
applikazzjoni, li dejjem jista’ jkollha ezitu negattiv, kif ukoll

xoghlijiet u spejjez;

Fit-tieni rapport tieghu tas-27 ta’ Frar 2015 il-perit tekniku
gal li fdak iz-zmien il-valur tal-fond kien €790,000.
Sussegwentement xehed illi [|-valur tal-proprjetajiet
magsuma huwa ftit inqgas min-nofs dik il-figura, bi thaqqis

ta’ madwar 5% sa 10%?*;

10 Fol. 197 et seq.
11 Fol. 206
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14.3.

Fit-tielet rapport tieghu tal-20 ta’ Gunju 2017 il-perit
tekniku spjega |-policies tal-ippjanar u I-process relattiv
ghall-applikazzjoni, inkluz l-ispejjez li jkunu mehtiega
gabel u wara |-hrug tal-eventwali permess ghall-gsim kif
minnu propost. Ta wkoll stima tax-xoghlijiet ta’ bini u tal-
alterazzjonijiet proposti fis-somma komplessiva ta’
€46,800. Zied li fit-trapass ta’ Zmien mill-valutazzjoni
precedenti, il-valur tal-proprjeta shiha tela’ ghal €815,000
u, wara l-intervent ghall-gasma kif propost, it-terran bil-
gnien u l-garaxx mieghu jkun jiswa madwar €425,000
filwaqgt li r-residenza fis-sular ta’ fuq, inkluz l-arja tal-
proprieta (li minhabba restrizzjonijiet prezenti marbuta
mal-iskedar ma tistax tigi zviluppata) tkun tiswa madwar
€390,000. Fix-xhieda li ta sussegwentement il-perit
ikkonferma illi, ghalkemm il-permess tkun ¢ert minnu biss
meta jkun fidejk, mir-ricerka li ghamel ma jidhirx li jkun

hemm diffikulta biex dan jinhareg.

15. Kuntrarjament ghal dak li argumentaw l-atturi, il-fatt wahdu li I-pjan

ta’ gasma proposta hija soggetta ghall-permessi tal-MEPA mhijiex fiha

12 Fol. 226 et seq.
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nnifisha raguni li ghandha twassal lil din il-Qorti biex tordna I-bejgh tal-

fond de quo b’licitazzjoni.®

16.

Jirrizulta fdan il-kaz li |-perit tekniku hejja |-pjan ta’ divizjoni kif muri

a fol. 185 wara li gal li ghamel ricerka u konsultazzjoni mal-Awtorita tal-

Ippjanar.

17.

Dak li jirrizulta mill-atti hu li:

I Id-dar hi skedata bhala bini Grade 2. Skont il-policy li ghamel
referenza ghaliha |-perit tekniku, “Permission to demolish such
buildings will not normally be given” (fol. 165). Ghalhekk jidher li
jekk id-dar tinbiegh fis-sug miftuh, ser tinbiegh mhux ghal skop ta’
zvilupp imma lil xi xerrej li jkun iridha biex imur ighix fiha. Id-dar
gieghda fi Triq Dawret il-Qalb Imgaddsa, kantuniera ma’ Triq it-
Tankijiet, Birzebbugia. Faccata tad-dar hemm promenade ma’ xatt
il-bahar. ll-veduta li hemm hi tal-bahar u |-Freeport.

. ll-pjan ta’ divizjoni li sar mill-perit tekniku ser iwassal biex id-
dar tinqasam fzewg sulari, u fparti mill-gnien ikollhom jinbnew
zewg@t ikmamar ohra;

iii. M’ hemmx Certezza li jekk issir applikazzjoni mal-Awtorita tal-

Ippjanar ser jinghata permess biex isiru x-xoghlijiet li semma I-perit

13 Vide Angele sive Angie Mercieca v. Joseph u Catherine konjugi Mercieca, dec¢iza minn din
il-Qorti diversament presjeduta fit-28 ta' Settembru, 2012
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tekniku. Madankollu in eskussjoni qal ukoll li, “mir-ricerka li ghamilt
ma jidhirx li jkun hemm diffikulta’ biex jinhareg” (fol. 246), ghalkemm
gal ukoll li: “/dealment il-kuntratt ta’ divizjoni isir meta jkun hemm il-
permess”.

\Y2 Sabiex isiru x-xoghlijiet biex il-fond jingasam fzewg
porzjonijiet divizi hemm spiza ta’ madwar €47,000 (ara I-istima li
ghamel il-perit tekniku fil-bidu tal-2018 a fol. 230). Dan apparti
spejjez onhra li I-perit tekniku qal li jkunu bejn €5,000 u €10,000 (fol.
246).  Fir-rikors tal-appell il-konvenuti ddikjaraw hekk, “....
jiddikjaraw i jkunu disposti li jhallsu wahedhom I-ispejjez involuti
sabiex isiru x-xoghlijiet nec¢essarji ghal qgasma tal-fond kompriz
dawk konnessi mal-ipprocessar tal-applikazzjoni relattiva mal-
MEPA” (fol. 46). Ovvjament x'aktarx li l-ispiza ser tkun iktar
minhabba s-snin li ghaddew minn meta saret.

V. In eskussjoni I-perit tekniku gal (seduta 29 ta’ Ottubru 2015),
“Ghal dak li ghandu x’jagsam ma’ valur ahjar tinbiegh milli tingasam
ghaliex il-valur ikun ikbar apparti milli fatt illi n-natura tal-binja kif inhi
tkun hasra kieku tingasam anke kieku kellhom jigu I-permessi
ghaliha u ghalhekk il-proposta hi ta’ qasma orizzontali u mhux
vertikali biex jitnagqgsu l-interventi fil-binja” (fol. 207). Fir-realta jekk
kellha ssir il-gasma, dik li mir-ritratti tidher li hi dar ta’ ¢ertu karattru,

ser tingasam fzewg maisonettes. Minn dak li fehmet il-Qorti,
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minhabba I-ispiza li trid issir biex il-fond jinqasam fi tnejn, il-valur
ikun ingas minn dak li jkun kieku d-dar tibga’ kif inhi llum.

Vi. Jekk issir il-qasma, min jigi assenjat is-sular ta’ isfel ikollu
jhallas is-somma ta’ €17,500 bhala ekwiparazzjoni.

vii.  Hu minnu li jekk il-fond jingasam bil-mod li ppropona I-perit
tekniku, ser ikun hemm certu servitujiet minhabba li bil-pjan ta’
gasma li hejja I-perit tekniku, parti tinghata s-sular ta’ fuq filwaqt li
parti ohra tinghata s-sular ta’ isfel. Pero I-Qorti ma tikkunsidrax li

dak il-fatt ixekkel milli ssir divizjoni in natura.

18. Kuntrarjament ghal dak li jsostnu I-konvenuti, I-ispiza li trid issir
mhijiex zghira. Hu minnu li fl-istadju tal-appell il-konvenuti ddikjaraw li
huma disposti li jaghmlu x-xoghlijiet ghas-spejjez taghhom. Madankollu,
ladarba tinghata s-sentenza din il-Qorti ma jkollhiex kontroll xikun
gieghed isir. ll-konvenuti langas ma taw il-prova li ghandhom il-mezzi
finanzjarji sabiex jaghmlu tajjeb ghall-ispejjez li hemm bzonn li jsiru. Il
Qorti lanqas taf x'inhuma I-mezzi finanzjarji tal-atturi. Dan apparti li hu
owvju li I-interess principali tal-konvenuti hu li jkomplu jghixu fid-dar u din

il-kwistjoni ilha issa pendenti sa mis-sena 2007.

19. Hemm ukoll l-incertezza dwar il-hrug tal-permess ta’ zvilupp. |II-
Qorti mhijiex ser togghod tispekula dwar x’jista’ jigri, irrispettivament mill-

fehma li esprima |-perit tekniku. M’hemm |-ebda garanzija |i jinghata
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permess tant hu hekk li l-istess perit tekniku gal li idealment id-divizjoni

ssir wara li jinhareg il-permess.

20. Ghalkemm skont il-ligi kull wiehed mill-komproprjetarji ghandu jedd
ghal sehmu in natura, wara li gieset i¢-Cirkostanzi partikolari ta’ dan il-
kaz, il-Qorti mhijiex tal-fehma li hemm bazi sabiex jintlaga’' I-appell tal-

konvenuti.

Ghal dawn il-motivi tichad |-appell u tikkonferma s-sentenza appellata bl-
ispejjez tal-appell a karigu tal-konvenuti. B’dan li tordna li gabel isir il-
bejgh b’licitazzjoni |-perit tekniku Mario Axisa jaghmel stima aggornata

tal-valur tad-dar, spejjez provizorjament tal-atturi.

Mark Chetcuti Giannino Caruana Demajo Anthony Ellul
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
ar
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