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QORTI TAL-APPELL

IMHALLFIN

S.T.0. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI
ONOR. IMRALLEF CHRISTIAN FALZON SCERRI
ONOR. IMRALLEF JOSETTE DEMICOLI

Seduta ta’ nhar il-Hamis, 25 ta’ Mejju, 2023.

Numru 3

Rikors numru 511/17/1 LSO

Anthony maghruf bhala Anton Spiteri
V.

Shawn Ritchie, Steve Ritchie u Duane Ritchie

II-Qorti:

1. Din hija sentenza dwar appell imressaqg mill-attur Anthony maghruf
bhala Anton Spiteri kontra decizjoni moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili
fit-30 ta’ Ottubru, 2018, fejn gew michuda t-talbiet tieghu biex parti ta’ arja
fuq bejt ta’ appartament tigi mibjugha b’licitazzjoni. Dan wara |i §iet

milqugha l-ewwel ecc¢ezzjoni tal-konvenuti, li |-attur ma setax jitlob i
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tinbiegh din |-arja minghajr ma jinbieghu maghha wkoll il-partijiet komuni

li huma maqghuda mat-tgawdija ta’ din I-arja.

Dahla

2. B’rikors mahluf imressaq fis-6 ta’ Gunju, 2017, l-attur fisser li hu
flimkien mal-konvenuti Ritchie huma sidien ta’ parti mill-arja b’kejl ta’
madwar 87 m.k., li tigi fuq [-appartament numru 4, li jaghmel parti minn
blokka ta’ bini bin-numru 151, bl-isem Regent Court, fi Gwardamangia
Hill, Gwardamangia. Nofs mhux maqsum ta’ din il-parti mill-arja hija
tieghu, filwaqt li n-nofs Il-iehor huwa tal-konvenuti Ritchie flimkien
bejniethom. Billi I-attur ma jridx jibga’ fxirka mal-konvenuti, huwa ressaq
din il-kawza u talab lill-Prim’Awla tal-Qorti Civili sabiex, wara li tiddikjara
li din l-arja ma tistax tingasam b’mod komdu bejn il-partijiet, tordna i din
[-arja tinbiegh b’licitazzjoni, bil-gligh jingqasam bejn il-partijiet skont l-ishma

rispettivi taghhom.

3. lI-konvenuti Ritchie wiegbu ghal din ir-rikors fis-17 ta’ Lulju, 2017,
u ressqu ghadd ta’ e¢cezzjonijiet. Fosthom kien hemm |-ewwel u t-tielet
eccezzjoni li kienu jagraw hekk:

«1. llli preliminarjament u minghajr pregudizzju ghall-eccezzjonijiet
sussegwenti, it-talbiet attrici huma insostenibbli stante illi kif ritenut fil-
gurisprudenza nostrana, “ma tistax issir il-licitazzjoni ta' gid
immobbiljari wiehed jekk is-sidien ikunu jzommu bejniethom gid
komuni iehor.” (Borg Josephine et vs Bonnici Sunny, 20/06/2002, PA
per Imhallef Joseph R. Micallef)' Kif jirrizulta minn Dok. AS1 anness
mar-Rikors Guramentat, il-partijiet kontendenti, apparti l-arja mertu
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tat-talbiet attrici, huma wkoll komproprjetarji fimkien ma' terzi, tal-
partijiet komuni tal-blokka msemmija fl-ewwel talba attrici;

3. llli minghajr pregudizzju ghall-eccezzjonijiet precedenti u ghall-
eccezzjonijiet sussegwenti t-talba ghal-licitazzjoni bil-bejgh bl-irkant
miftuh ghal oblaturi estrani ma tistax tintlaga' stante li I-arja inkwistjoni
ma tistax tintuza ghall-kostruzzjoni ta' units/appartamenti ohra favur
terzi persuni stante li fil-kuntratt ta' divizjoni datat il-hdax (11) ta' Frar
tas-sena 2011 fl-atti tan-Nutar Ritienne Bugeja Fenech ma nghata
ebda dritt li s-servitujiet ezistenti u komuni fil-blokka ma’ terzi, jigu
mtaqqla u mghobbija aktar. Inoltre fkaz li tintlaga’ t-talba attrici u I-arja
inkwistjoni tinbiegh b'licitazzjoni lil terzi, l-istess terzi mhux ser
ikollhom access ghall-istess arja stante illi tali access huwa unikament
mill-partijiet komuni tal-blokka, liema partijiet komuni huma proprjeta
tal-partijiet kontendenti u ta' terzi li mhumiex parti fil-proceduri odjerni
u ma jistghux jigu mtaqgla b'servitu ta' uzu minghajr il-kunsens tal-
komproprjetarji kollha tal-istess partijiet komuni.»

4. Fuq direzzjoni tal-Ewwel Qorti moghtija fis-seduta tat-23 ta’

Novembru, 2017, il-provi gew limitati biss fuq l-ewwel eécezzjoni tal-

konvenuti Ritchie.

5. Wara li ngabru |-provi u tressqu s-sottomissjonijiet min-naha tal-
partijiet, I-Ewwel Qorti fis-seduta tat-12 ta’ Gunju, 2018, iddikjarat li kienet
gieghda thalli |-kawza ghas-sentenza dwar |-ewwel eccezzjoni tal-

konvenuti Ritchie.

6. Din is-sentenza nghatat mill-Ewwel Qorti fit-30 ta’ Ottubru, 2018 u
biha ddecidiet li I-ewwel ec¢cezzjoni tal-konvenuti Ritchie kienet wahda
misthogga u b’hekk imxiet biex ¢ahdet it-talbiet kollha tal-attur. Is-siltiet I-
aktar rilevanti ta’ din is-sentenza huma dawn:

«llli din hija sentenza in parte fuq I-ewwel ec¢ezzjoni sollevata mill-
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intimat fejn jikkontendi li din l-azzjoni hija insostenibbli peress li ma
tistax issir il-licitazzjoni ta’ gid immobiljari wiehed jekk is-sidien ikunu
jzommu bejniethom gid komuni iehor.

Fatti:

Jirrizulta li I-partijiet indivisament bejniethom huma sidien ta’ porzjon
diviz tal-arja sovrastanti |-appartament immarkat erbgha (4) tal-blokk
bini bin-numru mija wiehed u hamsin (151) bl-isem “Regent Court” fi
Gwardamangia Hill, Gwardamangia. Mill-atti tal-kaz, jirrizulta i
permezz ta’ kuntratt ta’ donazzjoni Dok ASZ2 datat 7 ta’ Jannar 2012,
Josette Ritchie kienet ittrasferiet b’donazzjoni n-nofs indiviz tal-arja
tal-imsemmija blokka u sehem indiviz mis-servizzi komuni tal-blokka.
llli precedentement permezz ta’ kuntratt ta’ divizjoni Dok AS1, datata
11 ta’ Frar 2011, jirrizulta li l-arja tal-blokka in kwistjoni giet magsuma
fi tnejn fejn hi u Anthony Spiteri gew assenjati nofs (1/2) indiviz kif ukoll
Zzammew sehemhom ta' kwart indiviz mill-partijiet komuni fil-blokk kif
zammew sehemhom il-kondividenti |-ohAra. Ghalhekk, il-partijiet
kontendenti, apparti tal-arja mertu tal-vertenza in ezami, huma wkoll
komproprjetarji flimkien ma’ terzi tal-partijiet komuni tal-imsemmija
blokka konsistenti fix-shaft, I-entratura u t-tarag.

Konsiderazzjonijiet ta’ Dritt

L-intimati ssottomettew li I-azzjoni odjerna hija insostenibbli stante i I-
partijiet fdan il-kaz mhumiex biss komproprjetarji tal-arja mertu tal-
vertenza in ezami, izda anke komproprjetarji tal-partijiet komuni tal-
imsemmi blokk flimkien ma’ terzi. llli gie sottomess, li ghalkemm il-
provenjenza tal-arja tal-imsemmi blokk mhijiex provenjenti minn wirt,
il-partijiet komuni tal-blokka de quo ghandhom in-natura ta' beni
accessorji u huma indispensabbli ghall-bejt u I-arja li taghhom ged
jintalab il-bejgh in licitazzjoni.

"lli ghaldagstant skont I|-insenjament precitat ma jistax jintalab
unikament il-bejgh tal-bejt u l-arja minghajr ma jintalab ukoll il-bejgh
tas-sehem tal-partijiet komuni." (Nota ta’ sottomissjonijiet tal-intimati -
para. 2.9)

Min-naha I-ohra, ir-rikorrent fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu
ssottolinea li I-azzjoni odjerna mhijiex I-actio familiae erciscundae izda
l-actio de communi dividundo, billi I-arja tal-blokka imsemmija gie
akkwistat, inter vivos, ghalhekk il-princ¢ipju sollevat mill-intimati ma
japplikax ghal dan il-kaz.

Inoltre jargumenta li I-partijiet komuni tal-blokk mhumiex suxxettibbli
ghat-talba ghal divizjoni in natura jew ghal bejgh b'licitazzjoni in forza
tad-disposizzjonijiet tal-Att Dwar il-condominia (Kap 398 tal-Ligijiet ta'
Malta).
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Referibbilment ghall-kaz Michelangelo Cutajar et vs Nicholas Cutajar
et, (641/2014) — deciza minn dinil-Qorti fit-28 ta’ April 2016, ir-rikorrent
fin-nota ta’ sottomissjonijiet i¢¢ita brani minn din is-sentenza, fejn gie
konkjuz li ladarba I-proprjeta mhijiex provenjenti minn wirt, u I-partijiet
huma komproprjetarji tal-bejt u tal-komun tal-blokka, |I-e¢¢ezzjoni dwar
I-insostenibbilita tal-azzjoni minhabba divizjoni parzjali, giet respinta.

In sostenn ghall-argument taghhom, |-intimati, b’referenza ghall-istess
kaz Michaelangelo Cutajar et vs Nicholas Cutajar (641/2014)
sostnew, li f'dak il-kaz I-atturi talbu d-divizjoni tal-bejt u l-arja, filwaqt i
fil-kaz in ezami ged jintalab biss il-bejgh b’li¢itazzjoni. Gie sostnut ukoll
li I-partijiet f'dak il-kaz kienu I-uni¢i komproprjetarji tal-blokk, izda fil-
kaz odjern, il-partijiet ghandhom sehem indiviz mill-arja tal-imsemmija
blokk, filwaqt li I-partijiet komuni tal-blokk huma mizmuma flimkien ma’
terzi i mhumiex parti fdin il-kawza. Illi dawn il-paraguni sottolineati
mhumiex relevanti u mhumiex ta’ bazi ghad-determinazzjoni jekk
tistax issir id-divizjoni parzjali o meno. Hawnhekk, li jrid jigi mistharreg
huwa n-natura tal-azzjoni esperita.

Referibbilment ghal dak sollevat fin-nota ta’ sottomissjonijiet tar-
rikorrent, rigward l-artikolu 4 tal-Kap 398 tal-Ligijiet ta’ Malta, dan
jiddisponi hekk:

“Id-disposizzjonijiet tat-Titolu V tat-Tagsima | tat-Tieni Ktieb tal-Kodici
Civili m'ghandhomx ikunu japplikaw ghall-proprjeta li tkun pro indiviso
fil-partijiet komuni tal-condominium”. B’hekk I-artikolu 516 tal-Kap 16
tal-Ligijiet ta’ Malta ma jistax jigi applikat ghall-partijiet komuni li
jinzammu pro indiviso fkaz ta’ condominium.

Difatti bl-introduzzjoni tal-Kapitolu 398 id-dispozizzjonijiet “Fuq il-
Komunijoni tal-Beni” fit-Titolu V tat-Tagsima | tat-Tieni Ktieb tal-Kodici
Civili, gew rezi inapplikabbli ghall-proprjeta li tkunu pro indiviso fil-
partijiet komuni tal-condominium.

llli fil-kaz in ezami, il-partijiet komuni, li I|-kontendenti huma
komproprjetarji taghhom ma’ terzi fl-iimsemmija blokka, huma I-
entrata, il-kaxxa tat-tarag u t-tarag u x-shaft (Skont il-kuntratt ta'
divizjoni (Dok AS1): "The co-partitioners are hereby declaring that the
shaft and the common parts of the block, namely, the entrance and
the stairs, shall continue to be owned in common between them."

Divizjoni Parzjali - Distinzjoni bejn |I-Actio Familiae Erciscundae
u I-Actio de Communi Dividundo

ll-gurisprudenza taghna tiddistingwi bejn divizjoni parzjali fkaz ta’
divizjoni ta’ beni ereditarji u divizjoni parzjali ta’ beni mizmuma in
komun.

Huwa pacifikament affermat li divizjoni parzjali ftalba ghal divizjoni

meta l-art mertu tal-kaz hija provenjenti minn wirt mhijiex ammissibbli,
jekk ma jkunx hemm il-kunsens tal-kontendenti kollha u dan in forza
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tal-principju ghall-principju

"judex familiae erciscundae nihil debet indivisum relinquere”.

lli huwa insenjat fil-gurisprudenza li ghandha ssir distinzjoni dwar dak
sostnut rigward |-inammissibilita ta’ divizjoni parzjali, billi jiddependi
jekk il-kaz propost huwiex talba ghal divizjoni bejn komproprijetarji, jew
talba ghal divizjoni minn werrieta.

Fin-nota ta’ referenzi taghhom, l-intimati kkwotaw kaZzijiet fejn jinghad
li gasma parzjali mhijiex ammessa jekk mhux bil-kunsens tal-
kondividendi kollha. 1zda, dan japplika f’kazijiet fejn il-beni jkunu kollha
provenjenti minn wirt, jew jiffurmaw parti minn massa ereditarja.

lI-Partijiet komuni tal-Blokk bhala aééessorji ghall-Arja

llli fil-vertenza odjerna, dak mitlub mir-rikorrent hu li tigi diviza I-arja
tal-imsemmija blokka, u mhux tal-partijiet komuni tal-imsemmija
blokka. Difatti, l-avukat difensur tal-intimati, fl-istess trattazzjoni
sostna li fdan il-kaz ged tintalab il-bejgh tal-arja, u mhuwiex jintalab il-
bejgh ta’ dak Ii hu ac¢essorju ghaliha, b’hekk mhuwiex jintalab il-bejgh
tas-sehem indiviz tal-partijiet komuni. B'applikazzjoni ristretta tal-
principji sucitati ghall-kaz in ezami, l-azzjoni odjerna, limitata ghal-
licitazzjoni tal-arja tal-bejt li, bir-rieda tal-kondomini kollha tal-blokk,
giet diviza, mhix eskluza azzjoni ghad-divizjoni parzjali.

llli, izda, I-e¢cezzjoni sollevata mill-intimati tmur oltre s-semplici tifsira
tan-natura tal-azzjoni tal-lum billi jsostnu li |-partijiet komuni tal-blokk
de quo ghandhom in-natura ta' beni accessorji u kif ukoll huma
indispensabbli ghall-bejt u l-arja li taghhom ged jintalab il-bejgh
b'licitazzjoni. Ghalhekk ma jistax jintalab il-bejgh tal-bejt u I-arja
minghaijr ma jintalab ukoll il-bejgh tas-sehem tal-partijiet komuni (Nota
tal-intimati para 2.9) (Sottolinear ta' din il-Qorti). Huma jaghmlu
referenza ghall-kaz Simplex Ltd et vs Lux Ltd et (206/2007) deciz fil-
11 ta’ Ottubru 2011, fejn saret referenza ghall-principju tal-universalita
fejn il-Qorti tal-Appell ppronuncjat ruhha obiter u ¢joe:

"Din il-Qorti, kif issa ppresjeduta, ghandha rizervi dwar dan meta si
tratta minn universalita ta’ patrimonju;, meta partijiet ikollhom aktar
minn proprjeta wahda in komun, wiehed jista’ jargumenta illi la darba
kull kondivident ghandu dritt, fil-gasma, jiehu sehemu in natura, allura
ma ghandux ikun permess li fond wiehed jinbiegh wahdu in li¢itazzjoni,
meta, bil-proprjeta kollha fil-kawza, il-Qorti tkun tista’ tipprovdi ghal
gasma in natura, bix-xorti jew b’assenjazzjoni. Meta si tratta minn
massa fil-patrimonju ta’ diversi persuni, wiehed jista’ jargumenta i I-
gasma trid issir darba u tal-proprjeta kollha. Kull kaz irid jigi mistharreg
skont i¢-cirkostanzi partikolari tieghu."
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Madanakollu jigi senjalat li I-Onorabbli Qorti tal-Appell ma dahlitx iktar
f'dan il-punt stante li I-proprjeta mertu ta' dik il-kawza kienet I-unika
proprjeta mizmuma in komun bejn il-kontendenti.

Inoltre, din il-Qorti tifthem li I-pern tal-kwistjoni mhuwiex li ma tistax
tintalab id-divizjoni parzjali, imma, iktar precizament, jekk tistax
jintalab il-licitazzjoni ta' parti diviza mill-arja minghajr il-jeddijiet
accessorji li huma utili ghall-godiment tal-istess arja.

Tajjeb hawnhekk li jigi precizat li |-jeddijiet ghall-partijiet komuni
mhumiex biss jeddijiet ta' proprjeta in assoluta, imma jinkludu wkoll
jeddijiet ta'" uzu skont kif definit fil-Kap 398 tal-Ligijiet ta' Malta.

llli dwar dan il-punt ir-rikorrent jissottometti li I-kwistjoni dwar jekk terzi
akkwirenti fil-licitazzjoni ser ikollhom ac¢c¢ess mill-partijiet komuni hija
materja ghal kollox estranea ghall-mertu tal-kawza odjerna u jispetta
lill-akkwirent li jistharreg dak li hu kompriz fil-bejgh.

Ikkonsidrat |i dak li ged jintalab b'din l-azzjoni huwa I-bejgh
b'licitazzjoni (premess li I-arja mhix komodament divizibbli) ta' porzjoni
diviza ta' arja ta' bejt ta' blokk ta' appartamenti. Huwa ¢ar minn qari
tal-att ta' divizjoni (Dok AS1) li |-partijiet komuni tal-blokk gew eskluzi
espressament mid-divizjoni tal-arja billi huma delineati bl-isfar fuq il-
pjanta annessa mal-kuntratt a fol 12 tal-proc¢ess. Madanakollu hija
haga minn ewl id-dinja li dan ma kien jipprezenta |-ebda diffikolta legali
u fattwali ghall-kondividenti kollha billi huma gja kellhom sehem indiviz
mill-partijiet komuni u baqghu igawdu minn dan is-sehem. B'hekk
bagghu jac¢edu ghall-bejt minghajr xkiel.

llli differenti tkun is-sitwazzjoni f'kaz tal-licitazzjoni mitluba. Din il-Qorti
ma tagbilx mar-rikorrent li hija kwistjoni li ghandha tithalla f'idejn it-terz
akkwirent. 1l-bejgh b'licitazzjoni jikkomprendi |-kunsinna tal-oggett tal-
bejgh fejn hu dispost fl-artikolu 1398 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta' Malta Ii:
"Fl-obbligu tal-kunsinna tal-haga jidhol ukoll I-obbligu tal-kunsinna tal-
accessorji u ta’ dak kollu li ghandu jservi ghall-uzu ta’ dejjem tal-haga
nfisha.”

Ghaldagstant tagbel li t-talba odjerna kellha tabilfors tindirizza I-
partijiet komuni tal-blokk li jaghtu access ghall-bejt altrimenti d-
decizjoni li tinghata minn din il-qorti tkun wahda monka in kwantu i |-
proprjeta li ser tinbiegh tkun inutilizzabbli.

Ghalhekk, |-e¢cezzjoni tal-intimati ser tigi milqugha.»

7. L-attur Spiteri appella minn din is-sentenza b’rikors imressaq fit-12
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ta’ Novembru, 2018, bl-aggravji jkunu: (i) li s-sentenza tal-Ewwel Qorti
hija nulla ghaliex dahlet fi kwistjonijiet li ma jaqghux fl-ewwel e¢¢ezzjoni
tal-konvenuti Ritchie li kellha tigi decCiza fis-sentenza, izda dahlet fi
kwistjonijiet li jaqghu fit-tielet e¢cezzjoni tal-konvenuti, li suppost ma
kellhiex tigi deciza fis-sentenza appellata; (ii) li fkull kaz, [-ewwel
eccezzjoni tal-konvenuti kellha tigi mi¢huda ghaliex ma hemm xejn fil-ligi
li jzomm lill-attur milli jitlob il-bejgh b’licitazzjoni tal-arja wahidha, bla ma
jinkludi wkoll maghha |-partijiet komuni li jaghtu ac¢ess ghal dik I-arja; u
(i) li anke jekk stess I-ewwel e¢¢ezzjoni tal-konvenuti kienet wahda tajba,
[-Ewwel Qorti ma messhiex ¢ahdet it-talbiet tal-attur biex isir il-bejgh bil-
licitazzjoni ghaliex b’dan il-mod hija ghalqget il-bieb tieghu biex jerga’

jressaq kawza ohra biex ibiegh I-arja bil-licitazzjoni.

8. ll-konvenuti Ritchie wiegbu fl-4 ta’ Dicembru, 2018 u taw ir-

ragunijiet taghhom ghala dan I-appell ghandu jigi michud.

9. Inzamm smigh fis-27 ta’ April, 2023 u minn hemmhekk il-kawza

thalliet biex tinghata s-sentenza llum.

Konsiderazzjonijiet:

10. L-ewwel aggravju mressaq minn Spiteri jolqot is-siwi tas-sentenza

appellata. Huwa jsostni li din is-sentenza ma tiswiex ghaliex suppost I-
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Ewwel Qorti kellha tiddeciedi biss I|-ewwel eccezzjoni tal-konvenuti

Ritchie, izda minflok din stharrget it-tielet e¢cezzjoni taghhom.

11. ll-konvenuti Ritchie lagghu ghal dan I-aggravju billi sahqu li I-Ewwel
Qorti ddecidiet fuq dak kollu li I-partijiet ressqu fis-sottomissjonijiet
taghhom. Isostnu li I-kwistjoni dwar jekk jistax isir bejgh ta’ licitazzjoni tal-
arja minghajr il-partijiet komuni, kien punt li giet trattat miz-zewg nahat
waqt is-sottomissjonijiet taghhom u ghalhekk kien mistenni li I-Ewwel
Qorti tidhol fuq din il-kwistjoni, anke jekk stess dan il-punt kellu mnejn

johrog ‘il barra mill-parametri tal-ewwel e¢cezzjoni.

12. lI-ligi tghid fl-Artikolu 790 tal-Kodi¢i ta’ Organizzazzjoni u
Procedura Civili li e¢éezzjoni tan-nullita tas-sentenza appellata ghandha
tigi mistharrga mill-Qorti tal-Appell, jekk l-appellant juri li dik is-sentenza
hija milquta minn difett li jolgot b’mod hazin il-jedd ta’ smigh xieraq tieghu.
Fis-sentenza Markiz Anthony Cassar Desain et v. Giovanni Pace
nomine, Appell Superjuri tal-14 ta’ Dicembru, 1964, gie mfisser illi |-
princCipju tas-smigh xieraq ma jkunx gie mhares jekk kawza tkun inqatghet
fuq kwistjoni li dwarha I-appellant ma jkunx inghata I-opportunita li jressaq

[-argumenti tieghu.

13. Sfiq ma’ dan, inghad li sentenza tkun milquta minn difett

proc¢edurali u ghalhekk titgies li hija nulla, jekk il-Qorti tilga’ e¢cezzjoni fuq
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perspettiva differenti li ma tagax fil-qafas tal-e¢¢ezzjoni kif imressqa, u li
I-ebda wahda mill-partijiet ma tkun gatt tkellmet dwarha waqt il-mixi tal-
kawza (ara Allfreight Limited v. Palm Shipping Agency Limited
deciza mill-Qorti tal-Appell nhar il-25 ta’ Frar, 2021 u Angela Galea v.

Grazio Borg et deciza mill-Qorti tal-Appell nhar I-1 ta’ Gunju, 2007).

14. Madankollu huwa mizmum ukoll li bosta drabi jigri li I-mod kif
jitressqu |-ec¢ezzjonijiet fkawza jkun tali li wahda tidhol fl-ohra u jirreferu
ghal ¢irkostanzi — fattwali u pro¢edurali — i jintrabtu ma’ xulxin. Ghalhekk,
jigri li fil-konsiderazzjonijiet li Qorti jkollha taghmel biex tistharreg is-siwi
ta’ eccezzjonijiet, mhux I-ewwel darba |i jkollha tgis uhud mill-
eccezzjonijiet I-ohrajn li jkunu tgajmu. Dan jigri kemm meta I-Qorti tkun
gieghda tqis xi e¢cezzjoni preliminari u kemm meta tqis ec¢ezzjonijiet fil-
mertu. Kemm hu hekk, il-ligi nnifisha tghid Ii jista’ jsir dan fi¢-¢irkostanzi
xierqa (ara I-Artikolu 729 tal-Kap. 12 tal-Ligijiet ta’ Malta). F’kaz bhal
dan, fejn ikun hemm ecécéezzjonijiet li jirkbu fuq xulxin, il-Qorti ma tistax tigi
mixlija li ddecidiet ec¢ezzjoni b’ohra, b’dana li s-sentenza taghha ma
tistax tigi meqgjusa bhala nulla ghas-sempli¢i fatt li biex iddecidiet I-
ecc¢ezzjoni hija kellha tmiss ukoll xi punt li jidhol fe¢¢ezzjoni ohra (ara
Rita Cassar v. Licia Borg deciza mill-Qorti tal-Appell fl-14 ta’ Dicembru,

2018).

15. i fil-kaz taghna l-appellant Spiteri ma jistax jghid li s-sentenza
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nghatat dwar punt li dwaru huwa ma ressaqgx sottomissjonijiet. Tassew,
il-kwistjoni dwar jekk l-attur jistax jitlob il-bejgh b’licitazzjoni tal-arja, bla
ma jinkludi wkoll il-partijiet komuni, kien punt li dwaru I-appellant mhux
biss ressaqg l-argumenti tieghu bil-miktub fin-nota ta’ sottomissjonijiet
tieghu (ara pagni 98 u 99 tal-atti tal-kawza) izda ressaq ukoll
sottomissjonijiet bil-fomm fl-udjenza tat-12 ta’ Gunju, 2018 (ara pagni 112
sa 114 tal-atti tal-kawza). Jigi b’hekk, li s-sentenza appellata ma hi
mtappna bl-ebda difett procedurali li jippregudika s-smigh xieraq tal-

appellant.

16. Terga’ utghid, dinil-Qorti ma tagbilx mal-appellant Spiteri li I-Ewwel
Qorti harget ‘il barra mill-ewwel e¢¢ezzjoni tal-konvenut meta stharrget
jekk setax isir il-bejgh tal-arja minghajr il-partijiet komuni. Il-qofol tal-
ewwel eccezzjoni kif imressqa, kien li ma jistax isir bejgh b’licitazzjoni tal-
arja wahidha, ladarba I-partijiet mhumiex biss komproprjetarji tal-arja
imma huma komproprjetarji wkoll tal-partijiet komuni li jwennsu lil dik |-

arja.

17. L-Ewwel Qorti ddecidiet li I-attur Spiteri ma jistax jitlob il-bejgh
b’licitazzjoni tal-arja minghajr ma jitlob ukoll li jinbieghu I-partijiet komuni
ghaliex il-partijiet komuni huma acc¢essoriji fit-tgawdija tal-arja. Issa jekk I-
Ewwel Qorti ghandhiex ragun jew le f'din il-konkluzjoni, hija haga li rridu

narawha aktar ‘il quddiem fdin is-sentenza. Zgur pero, ghall-ghanijiet ta’
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dan l-ewwel aggravju, ma jistax jinghad li [-Ewwel Qorti fid-decizjoni

taghha qieset xi haga li ma kinitx imdahnhla fl-ewwel e¢¢ezzjoni.

18. Jista’ jkun ukoll li ¢ertu riflessjonijiet maghmula mill-Ewwel Qorti fil-
kuntest tal-ewwel e¢c¢ezzjoni tal-konvenuti, kienu kapaci jghoddu wkoll
ghat-tielet ec¢¢ezzjoni tal-konvenuti, ghalkemm kif taraha din il-Qorti, it-
tielet e¢cezzjoni iktar titkellem fuq ix-xkiel ta’ zieda ta’ servitujiet vis-a-vis
terzi persuni, bi ksur tal-Artikolu 504 tal-Kodiéi Civili, jekk kemm-il
darba jigi ordnat li jsir il-bejgh tal-arja, milli fug jekk |-attur jistax jitlob li jsir
il-bejgh tal-arja minghajr il-partijiet komuni. Imma anke kieku stess,
b’dagshekk ma jfissirx li I-Ewwel Qorti ddecidiet aktar milli kien imissha,
ladarba |-konsiderazzjonijiet kollha milhuga minnha kienu kollha kemm

huma rilevanti ghall-ewwel e¢¢ezzjoni.

19. Dan |-ewwel aggravju tal-appellant Spiteri ghalhekk gieghed jigi

mwarrab.

20. Nghaddu issa ghat-tieni aggravju.

21. Fih l-appellant Spiteri jibda billi jargumenta li I-Ewwel Qorti kienet
zbaljata meta laqghet l-ewwel ec¢ezzjoni tal-konvenuti Ritchie ghaliex
isostni li I-azzjoni mnedija minnu kienet wahda ta’ communi dividundo u

ghalhekk skontu huwa seta’ jitlob li ssir gasma parzjali tal-gid mizmum
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fkomunjoni mal-konvenuti, bla htiega li jikseb il-kunsens taghhom.

22. Huwa minnu li I-gurisprudenza lokali taghraf bejn talba ghad-
divizjoni ta’ gid mizmum fkomunjoni bejn werrieta (dik li taht il-ligi
Rumana kienet maghrufa bhala I|-actio familiae erciscundae) u talba
ghad-divizjoni ta’ gid komuni bejn komproprjetarji, fgaghda meta I-
komunjoni ta’ bejniethom ma tkunx inholqot b’rizultat ta’ wirt (dik i taht il-
ligi Rumana kienet maghrufa bhala |-actio communi dividundo). Din id-
distinzjoni mhux ne¢essarjament tohrog mill-Kodiéi Civili, anzi fil-verita
-ligi tghid fl-Artikolu 907 tal-Kodiéi Civili, li ghall-qasma tal-gid |i gej
mill-wirt ghandhom kemm jista’ jkun jitharsu l-istess regoli li jghoddu

ghall-gasma tal-gid mizmum b’mod komuni u ghal-li¢itazzjoni.

23. Hu X’inhu I-kaz, madankollu mal-medda tas-snin, il-gurisprudenza
zviluppat fis-sens illi fid-divizjoni ta' assi gejjin minn wirt, hemm bzonn li
jingiebu fil-gasma, dak kollu li jidhol f'dawk I-assi. Dan fit-termini tal-
prin¢ipju li nsibu fid-Digest ta’ Gustinjanu 10.2.25.20 illi jghid li, «Judex
familiae erciscundae nihil debet indivisum relinquere», li maglub ghall-
Malti jfisser, li I-imhallef fkawza ghall-gsim tal-wirt m’ghandu jhalli xejn li
jibga’ mhux maqsum (ara Assunta Chircop v. Pawlu Calleja et deciza
mill-Qorti tal-Appell fit-12 ta' Novembru, 1951 u Rosa Falzon et pro et

noe v. Angela Scerri deciza mill-Qorti tal-Appell fit-18 ta’ Frar, 2016).
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24. Inghad izda mill-Qorti tal-Appell (Kompetenza Inferjuri) fis-
sentenza Tereza Farrugia et v. Giuseppe Camilleri et maqtugha fl-10
ta’ Marzu, 2004, li din ir-regola li ma jistax ikun hemm gqasma parzjali ta’
gid gej minn wirt mhijiex wahda assoluta, peress li fuqg it-taghlim tal-
Laurent (Principii di Diritto Civile Vol X para 291), il-gasma parzjali hija
dejjem permessibbli jekk ikun hemm gbil unanimu bejn il-werrieta kollha
minhabba li, «ir-regola li divizjoni parzjali mhix ammissibbli ¢¢edi I-kamp
di fronte ghall-volonta unanimi tal-interessati (Kollez Vol XXXV pl
p458).» Din il-pozizzjoni giet imhaddna wkoll dan [-ahhar mill-Qorti tal-
Appell fis-sentenza Michael Buttigieg et v. Raymond Cutajar et deciza

fil-25 ta’ Jannar, 2023).

25. Xinhi issa s-sitwazzjoni meta |-komunjoni tal-gid bejn il-
komproprjetarji ma tkunx tnisslet minn wirt izda tkun nibtet minn titlu
iehor? Huwa veru li hemm gurisprudenza illi tghid li r-regola dwar id-divjet
tad-divizjoni parzjali ma tghoddx meta I-komunjoni ma tkunx twieldet minn
wirt (ara Maria Grima Baldacchino v. Antonia sive Tonia Baldacchino
et deciza mill-Qorti tal-Appell fil-31 ta’ Mejju, 2013), madankollu huwa
veru wkoll li hemm gurisprudenza li tghid mod iehor (ara Giorgio Pulo v.

Francesco Pulo deéiza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fl-1 ta’ Frar, 1936).

26. Sinjifikanti hafna, li I-Qorti tal-Appell fis-sentenza Simplex Limited

et v. Lux Limited et deciza fil-25 ta’ Ottubru, 2013, galet hekk:
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«Din il-Qorti, kif issa ippresjeduta, ghandha rizervi dwar dan meta si
tratta minn universalita ta’ patrimonju; meta partijiet ikollhom aktar
minn proprjeta wahda in komun, wiehed jista’ jargumenta illi ladarba
kull kondivident ghandu dritt, fil-qasma, jiehu sehmu in natura, allura
ma ghandux ikun permess li fond wiehed jinbiegh wahdu in
licitazzjoni, meta, bil-proprjeta kollha fil-kawza, il-Qorti tkun tista’
tipprovdi ghal qasma in natura, bix-xorti jew b’assenjazzjoni. Meta si
tratta minn massa fil-patrimonju ta’ diversi persuni, wiehed jista’
jargumenta li I-qasma trid issir darba u tal-proprjeta kollha. Kull kaz
irid jigi mistharreg skont ic-Cirkostanzi partikolari tieghu. »
27. Din il-Qorti, kif inhi issa mpoggija, tistqarr li hija aktar ixxagleb lejn
din I-ahhar xejra qurisprudenzjali ghaliex ladarba skont |-Artikolu 502 tal-
Kodi¢i Civili, kull wiehed mill-komproprietarji ghandu I-jedd li jiehu s-
sehem tieghu tal-beni in natura u mhux fi flus, allura dak il-
komproprjetarju ghandu kull jedd li jezigi, li jekk ghandha tintemm il-
komunijoni, din ghandha tintemm b’mod shih u mhux b’'mod parzjali. Qajla
jista’ jinghad, li jekk il-komunjoni tkun maghmula minn aktar minn oggett
wiehed, il-possibilitajiet li I-komproprjetarju jiehu xi oggett in natura, ikunu

ferm akbar fkaz li I-komunjoni tinhall fuq il-beni kollha, milli jekk il-

komunjoni tinhall fug parti biss mill-beni tal-komunjoni.

28. Hekk ukoll, din il-Qorti thoss li anke meta I|-komunjoni tkun
maghmula, nghidu ahna, minn art wahda li tista’ tinqasam fbicc¢iet
mifruda, komproprjetarju partikolari jaf ikollu raguni tajba biex
joggezzjona illi jkun hemm hall parzjali tal-komunjoni ta’ din I-art u

jippretendi minflok li ghandu jkun hemm hall komplet tal-komunjoni.

29. Billi kull kaz jaf ikollu storja ghalih, din il-Qorti ma tistax tghid minn
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gabel li d-divizjoni parzjali ghandha tkun dejjem ammissibbli fkaz Ii I-
komunjoni ma tkunx gejja minn wirt, kif donnu ged jghid l-appellant
Spiteri. Dan ghaliex jaf ikun hemm c¢irkostanzi fejn komproprjetarju
ghandu mnejn ikollu ragunijiet fejjieda biex jirrifjuta illi ssir divizjoni parzjali

tal-komunjoni.

30. Jigi b’hekk, li din il-Qorti gieghda tichad dik il-parti ta’ dan l-aggravju
tal-appellant Spiteri, sa fejn huwa qgieghed jghid li I-appellati Ritchie ma
jistghux jirrifijutaw illi tissokta d-divizjoni parzjali, ladarba huwa ezer¢ita I-
actio communi dividundo. Mod iehor, din il-Qorti gieghda tghid i I-
appellati Ritchie ghandhom jedd illi jitolbu li ma ssirx gasma parzjali anke
factio communi dividundo, jekk kemm-il darba huma jsehhilhom igibu

raguni tajba biex ma tissoktax il-qasma parzjali.

31. Dan igibna ghat-tieni parti tal-aggravju, viz. jekk I-appellati Ritchie
ghandhomx tabilhaqq raduni tajba I|i joggezzjonaw ghall-bejgh
b’licitazzjoni tal-arja minghajr ma jinbieghu wkoll il-partijiet komuni fil-

blokka tal-bini.

32. Hawnhekk tajjeb illi jinghad li I-appellant Spiteri mhuwiex gieghed
jitlob fdin il-kawza li l-arja, li hemm komuni bejn il-partijiet, ghandha
tingasam fizikament bejniethom skont I-ishma li ghandhom fuq dik I-arja.

Minflok, |-appellant Spiteri gieghed specifikatament jitlob li din I-arja
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ghandha tinbiegh b’licitazzjoni, b’dana Ii I-gliegh li johrog mill-bejgh

jingasam bejn il-partijiet skont I-ishma li ghandhom fuq I-arja.

33. L-appellati Ritchie geghdin isostnu fl-ewwel e¢¢ezzjoni taghhom, li
giet milqugha mill-Ewwel Qorti, li din |-arja ma tistax tinbiegh minghajr il-
partijiet komuni fil-blokka tal-bini. Dan ghaliex dawn il-partijiet komuni

huma ac¢cessorji u ghalhekk imwahhda mat-tgawdija tal-arja.

34. Min-naha l-ohra, l-appellant Spiteri ged jghid li ma hemm xejn xi
jzommu milli jbiegh I-arja minghajr dawn il-partijiet komuni. Anzi biex
isahhah dan l-argument tieghu huwa jistrieh fuq I-Artikolu 4 tal-Att dwar
il-Condominia, li jghid li d-dispozizzjonijiet fil-Kodiéi Civili li ghandhom
x’jagsmu mal-gasma tal-beni u fuq il-bejgh b’licitazzjoni m’ghandhomx
jghoddu ghal proprieta li tkun pro indiviso fil-partijiet komuni tal-

kondominju.

35. Fil-fehma ta’ din il-Qorti izda I-Artikolu 4 tal-Att dwar il-
Condominia msemmi mill-appellant Spiteri ma jsibx rilevanza fix-xorta
tal-kaz li ghandha quddiemha. Dan hu hekk ghaliex ma jirrizultax li I-
appellati Ritchie bl-e¢¢ezzjoni taghhom geghdin jippretendu li ghandha
tintemm il-komproprjeta tal-partijiet komuni fost il-kondomini kollha. Dak
li ged jghidu fl-e¢cezzjoni taghhom huwa biss: li huma geghdin jopponu

ghall-bejgh b’licitazzjoni tal-arja, li gqeghdin izommu pro diviso mal-
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appellant Spiteri, minghajr ma jinkludu wkoll is-sehem pro indiviso
taghhom li huma ghandhom fil-partijiet komuni mal-kondomini kollha tal-

blokka ta’ bini fejn tinsab din l-arja.

36. Tassew din |-e¢¢ezzjoni tal-appellati Ritchie ma hi xejn hlief
riflessjoni ta’ dak li hemm miktub fl-Artikolu 6(3) tal-Att dwar il-
Condominia li jagra hekk:
«Condominus ma jistax jiddisponi mid-drittijiet tieghu fil-partijiet
komuni separatament mid-drittijiet tieghu fil-partijiet li huwa jkollu
b’mod separat pro diviso; lanqgas ma jista’ jiddisponi mid-drittijiet
tieghu fil-partijiet li huwa jkollu b’mod separat pro diviso separatament
mid-drittijiet tieghu fil-partijiet komuni.»
37. Skont I-Artikolu 31(1) tal-Att dwar il-Condominia, dan |-Artikolu
6 fuqg riprodott, japplika wkoll ghal condominia li kienu jezistu gabel ma
dahal fis-sehh dan I-Att (ara dwar ir-retroattivita ta’ din il-ligi s-sentenza

Av. Dr. Rachel Loporto Montebello nomine v. Roberto Gusman

deciza mill-Qorti tal-Appell fid-9 ta’ Marzu, 2007).

38. llli dan kollu mhaddem ghall-kaz taghna, ifisser li I-appellati Ritchie
geghdin jghidu sew li l-appellant Spiteri ma jistax jitlob il-bejgh
b’licitazzjoni tal-arja li hija mizmuma b’mod pro diviso bejniethom, b’mod
separat mill-partijiet komuni bhall-entratura u t-tarag fil-blokka tal-bini, li
jipprovdu l-a¢c¢ess ghal din l-arja. Halliha issa, li dan il-kuncett johrog
mhux dagstant mill-gurisprudenza, kif jghidu I-appellati Ritchie fl-ewwel

eccezzjoni tar-risposta mahlufa taghhom, imma johrog mil-ligi stess, kif
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fuq indikat. B’danakollu, il-fatt li I-konvenuti Ritchie ma ndikawx |-artikolu
tal-ligi fl-ewwel ecéezzjoni taghhom ma jbiddilx is-sustanza u I-

implikazzjonijiet tal-e¢¢ezzjoni taghhom.

39. Din il-Qorti taghlaq fuq dan I-aggravju billi tghid li taf kienet tkun
storja differenti li kieku l-appellant Spiteri talab fdin il-kawza biex ikun
hemm gasma fizika tal-arja u mhux il-bejgh b’li¢itazzjoni. Dan ghaliex -
Artikolu 6(3) tal-Att dwar il-Condominia jitkellem fug meta I-

condominus ikun irid jiddisponi mid-drittijiet tieghu.

40. Kif tajjeb gie mfisser mill-Qorti tal-Appell fis-sentenza Michael
Buttigieg et v. Raymond Cutajar et deciza fil-25 ta’ Jannar, 2023,
«divizjoni mhix trasferiment ta’ proprjeta, izda biss senjalazzjoni ta’ min
mill-komproprjetarji ghandu liema parti; I-effett ta’ divizjoni huwa
dikjarattiv mhux traslattivy. Madankollu f'dan il-kaz, [-appellant Spiteri ma
jridx li ssir divizjoni tal-arja, izda talab specifikatament li jkun hemm il-
bejgh tal-arja. Peress li I-bejgh huwa mod ta’ kif wiehed jiddisponi minn
hwejgu, allura jghodd ghalih ir-regola li nsibu fl-Artikolu 6(3) tal-Att dwar

il-Condominia.

41. Ghal dawn ir-ragunijiet ghalhekk anke t-tieni aggravju tal-appellant

Spiteri gieghed jigi michud.
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42. Jifdal biss it-tielet aggraviju, fejn I-appellant Spiteri gieghed isostni

li I-Ewwel Qorti ma messhiex c¢ahdet it-talba tieghu ghall-bejgh
b’licitazzjoni ghaliex b’dan il-mod hija holgot gudikat u b’hekk giet i

gharrqitlu I-jedd li jerga’ jipproponi talba biex I-arja tinbiegh b’licitazzjoni.

43. Fil-fehma ta’ din il-Qorti dan I-aggravju huwa mhux biss fieragh izda

anke anti-guridiku.

44. L-iskop ta’ sentenza finali huwa li taghlaq tilwima bejn il-partijiet u
mhux li thalliha mdendla bejniethom. Interest rei publicae ut sit finis litium,
li tradott ghall-Malti jfisser: li huwa fl-interess pubbliku li kawza tingieb fit-
tmiem taghha (ara Francesco Aquilina v. Neg. Giuseppe Gasan et

moghtija mill-Qorti tal-Appell Kummergjali fil-5 ta' Novembru, 1934).

45. ll-gudikat ihares ic-Certezza tal-jeddijiet li jkunu gew imfissra
fsentenza (ara Dottor José Herrera noe v. Anthony Cassar noe et
deciza mill-Qorti tal-Appell Kummercjali fil-5 ta’ Ottubru, 1992) biex
b’hekk titbieghed il-possibilita ta’ decizjonijiet li jmorru kontra xulxin u
ttemm il-possibilita ta’ kwistjonijiet li jibgghu miftuha bi hsara tal-jeddijiet
stabbiliti bis-sentenza illi tkun inghatat (ara Caterina Gerada et v.

Avukat Antonio Caruana dedéiza fit-28 ta’ Gunju, 1973).

46. Fejn kwistjoni tkun giet definita u trattata, is-sentenza ssir
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irrevokabbli jekk, wara li tigi appellata jew ritrattata, din tigi kkonfermata.
Wara kollox, mhux sew li xi hadd jipproponi I-istess kawza biex imewwet
decizjoni prec¢edenti billi jgib ’il quddiem ragunijiet jew provi li kien jaf
bihom, jew li seta’ u messu gieb fil-kors tal-process I-iehor (ara Joseph
Portelli v. Joseph Stellini et dec¢iza mill-Qorti tal-Appell fit-30 ta’ Ottubru,

2015);

47. L-istess pozizzjoni Jiet imhaddna wkoll fAgrokompleks v. L-
Ukrajna, deciza mill-Qorti Ewropea ghad-Dirittijiet tal-Bniedem fis-6 ta’
Ottubru, 2011 (rikors nru 23465/2003) fejn inghad:

«The principle of legal certainty implies that no party is entitled to seek
review of a final and binding judgment merely for the purpose of
obtaining a rehearing and a fresh determination of the case. Review
by higher courts should not be treated as an appeal in disguise, and
the mere possibility of there being two views on the subject is not
grounds for re-examination»;
48. |l fil-kaz taghna, |-appellant Spiteri talab il-bejgh b’licitazzjoni tal-
arja minghajr il-partijiet komuni li jagdu lil dik I-arja. Kif rajna aktar ‘il fuq,
ma jistax skont [-Artikolu 6(3) tal-Att dwar il-Condominia jsir il-bejgh
tal-arja b’mod mifrud mill-partijiet komuni u ghalhekk |-appellant Spiteri

ma jistax jippretendi li din il-kwistjoni jhalliha tibga’ miftuha anke wara din

is-sentenza.

49. B’din is-sentenza qged jigi stabbilit li I-Ewwel Qorti kellha ragun
tghid ma jistax isir il-bejgh b’licitazzjoni tal-arja minghajr ma jigu nkluzi
wkoll il-partijiet komuni bhall-entratura u t-tarag li hemm fil-blokka tal-bini.

Pagna 21 minn 22



App. Civ.511/17/1

Ghalhekk din il-Qorti ma tara |-ebda raguni valida ghaliex dan il-punt

m’ghandux johloq gudikat.

50. Jigi b’hekk, li anke dan l-aggravju mhuwiex gieghed jintlaga’.

Decizjoni

Ghaldagstant ghal dawn ir-ragunijiet, il-Qorti gieghda tichad l-appell

imressaq minn Anthony maghruf bhala Anton Spiteri, bl-ispejjez kontra

tieghu.
Mark Chetcuti Christian Falzon Scerri Josette Demicoli
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
da
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