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QORTI CIVILI - PRIM’AWLA
ONOR. IMHALLEF DR. MIRIAM HAYMAN LL.D.
Seduta ta’ nhar il-Gimgha 30 ta’ Gunju, 2023

Rikors Guramentat Nru.: 316/2019 MH
Numru: 16
Malcolm Mallia, Matthias Mallia u Pauline Mallia
VS
Dr Isabelle Gatt

I-Qorti:

Rat ir-rikors guramentat tal-atturi Malcolm Mallia et tal-25 ta’ Marzu 2019

li permezz tieghu gie premess u mitlub —

“Raguni tat-Talba u Dikjarazzjoni tal-Fatti

1. i I-partijiet huma komproprijetariji, fil-kwota ta’ kwart (%) indiviz [-atturi u
tlett kwarti (%) indivizi il-konvenuta tal-utile dominju temporanju ghaz-zmien
li fadal ta’ disa u disghin sena (99) li bdew jiddekorru mill-15 ta’ Awissu tas-
sena 1931 tal-porzjon art li tifforma parti mill-Klawsura maghrufa bhala
“Bur tal-Knisja”, kontrada ta’ San Niklaw, limiti tas-Siggiewi, tal-kejl ta
cirka hames titmiem u sighajn [5T.2S], flimkien mar-razzett li jinsab fl-istess
art u jikkonfina kollox mit-tramuntana u punent ma beni tal-Mensa

Arciveskovili ta’ Malta, min-nofsinhar ma trig San Niklaw u lvant ma Triq il-
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Provvidenza, jew irjieh verjuri, soggetta ghal sehma mic-cens annwu u
temporanju ghaz-zmien i fadal ta’ hames liri maltin u ghaxar xelini
(Lm5.10.0) ossia tnax-il ewro u wiehed u tmenin centezmu tal-ewro (€12.81),
kif ahjar deskritta fil-kuntratt tal-5 ta’ Frar 1966 fl-atti tan-Nutar Paul
Pullicino u kif ukoll fil-kuntratt tal-15 ¢’ Awissu tas-sena 1931 fl-atti tan-Nutar

Edoardo Calleja Schembri;

2. i I-propjeta in kwistjoni hija maghmula kemm minn art u kif ukoll minn
razzett;
3. Wi l-atturi ma jridux jibgghu fi stat ta’ komproprjeta’ mal-konvenuta u kif ser

jirrizulta mill-provi |-porzjoni diviza t’art fuq deskritta inkluz ir-razzett,
mhumiex komodament divizibbli bejn il-partijiet skont is-sehmijiet rispettivi
taghhom, u dan ghal ragunijiet li ser jigu spjegati waqt is-smiegh u t-

trattazzjoni tal-kawza;

4. lli ghaldagstant bil-proceduri odjerni, l-atturi geghdin jitolbu il-bejgh

b’licitazzjoni tal-porzjoni diviza t'art u r-razzett fuq deskritti;

5. i minhabba I-fatti fug esposti kellha tinfetah il-prezenti kawza;
6. i l-atturi jafu b ’dawn il-fatti personalment.
Talbiet

Ghaldagstant, tghid ghalhekk il-konvenuta ghaliex m’ghandhiex dina |-
Onorabbli Qorti, prevja |I-ghoti ta’ kull dikjarazzjoni ohra necessarja u moghtija

I-provvedimenti kollha opportuni, joghgobha:
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1. Tiddikjara u tiddeciedi li I-utile dominju temporanju ghaz-zmien li fadal
ta’ disa u disghin sena (99) li bdew jiddekorru mill-15 ta’ Awissu tas-Sena
1931 tal-porzjon art li tifforma parti mill-Klawsura maghrufa bhala “Bur
tal-Knisja”, kontrada ta’ San Niklaw, limiti tas-Siggiewi, tal-kejl ta cirka
hames titmiem u sighajn [5T.2S], flimkien mar-razzett li jinsab fl-istess art
u jikkonfina kollox mit-tramuntana u punent ma beni tal-Mensa
Arciveskovili ta’ Malta, min-nofsinhar ma triq San Niklaw u Ivant ma Triq
il-Porvvidenza, jew irjieh verjuri, soggetta ghal sehma mic-cens annwu u
temporanju ghaz-zmien li fadal ta’ hames liri maltin u ghaxar xelini
(Lm5.10.0) ossia tnax-il ewro u wiehed u tmenin centezmu tal-ewro
(€12.81), kif ahjar deskritta fil-kuntratt tal-5 ta’ Frar 1966 fl-atti tan-Nutar
Paul Pullicino u kif ukoll fil-kuntratt tal-75 ¢’Awissu tas-sena 1931 fl-atti
tan-Nutar Edoardo Calleja Schembri, mhumiex komodament divizibbli
bejn il-kontendenti fil-kwoti rispettivi taghhom, u dan okkorrendo bin-

nomina ta’ periti nominandi,

2. Tordna li l-istess porzjoni diviza ta’ art u r-razzett fug deskritti
appartenenti lill-partijiet kontendenti indivizament bejniethom fil-kwoti
indikati fil-premessi, tinbiegh b licitazzjoni, u jekk ikun il-kaz bl-eskluzjoni

ta’ oblaturi estraneji;

3. Tordna li r-rikavat mill-bejgh ta’ I-istess porzjoni diviza t’art u r-razzett,
dedotti I-ispejjez, jigi diviz bejn il-partijiet kontendenti skont il-kwoti
rispettivi taghhom, kif indikati fil-premessi;

Bl-ispejjez kontra I-konvenuta ingunta minn issa ghas-subizzjoni.”
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Rat il-lista tax-xhieda annessa mar-rikors guramentat.

Rat ir-risposta guramentata tal-konvenuta Dr Isabelle Gatt tat-12 t’ Awwissu

2019 permezz ta’ liema ressqet is-segwenti ec¢cezzjonijiet —

1. Hli I-esponenti thoss illi I-intavolar ta’ din il-kawza huwa verament prematur
u inopportun ghall-ahhar hekk kif I-esponenti dejjem ipprovat tasal
bonarjament f'arrangament mal-intimati ghax-xoljiment ta' din il-komunjoni,
hekk kif I-esponenti stess offriet illi tixtri s-sehem tal-konvenuti, pero’ I-isforzi
taghha ma wasslu mkien.

2. i qabel I-intavolar ta’ din il-kawza, I-esponenti qatt ma giet interpellata mir-
rikorrenti permezz ta' ittri legali jew ufficajli, u huwa propju ghalhekk illi din
il-kawza hija bil-wisq inaspettata fil-konfront tal-esponenti, hekk kif hija
dejjem kienet lesta li tasal fi ftehim amikevoli mal-atturi ko-proprjetarji.

3. Hli l-eccipjenti thoss illi permezz ta' medjazzjoni il-partijiet setghu facilment
jilhqu gbil dwar modalita’ ta' bejgh bonarju fis-sens surreferit, u dan b'mod
illi l-atturi jistghu jbieghu sehemhom mill-proprjeta™ de quo, minghar in-
nescessita ta’ bejgh b'licitazzjoni.

4. i fil-mertu, sta da parte tal-atturi illi jipprezentaw prova sodisfacenti li I-art
in kwestjoni m’hijiex komodament divizibbli. Dan gieghed jinghad in vista ta’
arrangamenti u proposti li saru fil-passat bejn il-kontendenti partijiet versu
id-divizibilita tal-istess art.

5. Wi minghajr pregudizzju ghas-suespost, f’kaz li jirrizulta li din [-art mhijiex
komodament divizibbli, I-esponenti teccepixxi illi dan il-bejgh ghandu jsir
minghajr I-intervent ta’ oblaturi estranei, u dan tal-fatt illi 1-esponenti kienet

minn dejjem lesta li tasal ghal dan il-bejgh.

6. Wi l-esponenti gieghda topponi ghal kull talba ta’ hlas ta’ spejjez fir-rigward
ta’ din il-kawza, b’dan illi I-atturi ghandhom unikament jaghmlu tajjeb ghall-
Ispejjez odjerni.

' Fol 15
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Salv eccezzjonijiet ulterjuri li jistghu jinghataw waqt il-prosegwiment tal-
kawza u I-prezentata tad-dokumentazzjoni.

Rat il-provi tal-partijiet.

Rat ir-relazzjoni tal-espert tekniku nkarigat minnha I-perit Mario Axisa.

Rat li I-kawza thalliet ghall-lum ghas-sentenza.

Rat I-atti I-ohra kollha tal-kawza.

Ikkunsidrat:

Permezz tal-proc¢eduri odjerni l-atturi qeghdin jitolbu dikjarazzjoni minn din il-
Qorti li l-utile dominju temporanju ghaz-zmien li fadal ta’ 99 sena li bdew
jiddekorru mill-15 ta> Awwissu tas-sena 1931 tal-porzjon art li tifforma parti mill-
Klawsura maghrufa bhala “Bur tal-Knisja”, kontrada ta’ San Niklaw, limiti tas-
Siggiewi, kif ukoll ir-razzett li jinsab fl-istess art mhumiex komodament
divizibbli bejn il-kontendenti fil-kwoti rispettivi taghhom. Per konsegwenza
huma geghdin jitolbu I-bejgh taghhom b’li¢itazzjoni u r-rikavat mill-bejgh

jingasam bejn il-partijiet skont il-kwoti rispettivi taghhom.

Minn naha taghha l-konvenuta eccepiet fost ohrajn li |-kawza odjerna hija
prematura ghaliex hija kienet dejjem pruvat tasal f’arrangament ghax-xoljiment
ta’ din il-komunjoni mal-intimati u fil-fehma taghha medjazzjoni setghet
facilment tiffacilita qbil dwar il-modalita’ tal-bejgh b’mod bonarju. Nonostante
dan, f’kaz li jinstab li I-proprjeta’ mhijiex komodament divizibbli, hija ssostni li

I-bejgh ghandu jsir minghajr l-intervent ta’ oblaturi estranei.
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Mill-atti jirrizulta 1i% l-atturi huma komproprijetarji fil-kwota ta’ kwart indiviz
(1/4) mill-proprjeta’ mertu tal-kawza, filwaqt li I-konvenuta hija komproprjetarja
tas-sehem rimanenti ta’ tlett kwarti (3/4) indivizi. Is-sehem ta’ 4 indiviz

appartenenti lill-atturi jingasam f’ishma kif gej —

Pauline Mallia — nofs I-imsemmi sehem indiviz u ¢ioe’ 1/8 tal-proprjeta’ fl-intier

taghha

Malcolm Mallia - kwart l-imsemmi sehem indiviz u ¢ioe’ 1/16 tal-proprjeta’ fl-

intier taghha

Matthias Mallia - kwart lI-imsemmi sehem indiviz u ¢ioe’ 1/16 tal-proprjeta’ fI-

intier taghha

Dawn I-ishma jirrizultaw ukoll mill-provi l-ohra mressqa. Fl-affidavit tieghu 1-
attur Malcolm Mallia ta dettalji dwar il-provenjenza ta’ dawn I-ishma u t-titolu
taghhom fuq il-proprjeta’ in kwistjoni®. Huwa spjega fost ohrajn kif permezz ta’
kuntratt datat 5 ta’ Frar 1966 nannuh Giuseppe Mallia kien akkwista s-sehem ta’
kwart indiviz mi¢-¢ens temporanju fuq il-proprjeta’ mertu tal-kawza, liema ¢ens
beda jiddekorri mill-15 t’ Awwissu 1931 ghal perjodu ta’ 99 sena. Mal-mewt tan-
nanniet, il-wirt ghadda ghand l-attri¢i Pauline Mallia u missier 1-atturi l-ohra
Mario Mallia. Imbaghad wara I-mewt ta’ Mario Mallia u r-rinunzja ta’ martu ghal
senemha mill-wirt tieghu, il-wirt tieghu ghadda fuq l-atturi wliedu Malcolm u
Matthias Mallia. Gew esebiti d-dokumenti relattivi fosthom il-kuntratti tal-15

t’Awwissu 1931 u tal-5 ta’ Frar 1966% ic-certifikati tal-mewt tan-nanniet

2 Fol 108
3Fol 126 et seq
4 Fol 20 et seq
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Giuseppe u Giuseppa Mallia u ta’ Mario Mallia, ir-ricerki testamentarji u I-causa

mortis relattivi.

Fl-atti gew esebiti wkoll il-kuntratti relattivi permezz ta’ liema 1-konvenuta Dr
Isabelle Gatt akkwistat sehemha fuq il-proprjeta’ in kwistjoni u ¢ioe’ I-kuntratt
t’akkwist tat-2 ta’ Dicembru 1999° permezz ta’ liema |-konvenuta akkwistat nofs
indiviz ta’ nofs indiviz (1/2) tal-proprjeta’ kif ukoll il-kuntratt tad-9 t’Ottubru
2002° permezz ta’ liema hija akkwistat nofs indiviz ta’ kwart indiviz (1/4) tal-

proprjeta’.

Malcolm Mallia jkompli jixhed [i I-atturi ma xtaqux jibqghu fi stat ta’
komproprjeta’ mal-konvenuta u ghalhekk fittxew id-divizjoni tal-istess
proprjeta’. Fil-fehma tieghu, is-sehmijiet li ghandu kull wiehed mill-partijiet fil-
kawza, meta mgabbla mal-art u r-razzett 1i hemm fiha jaghmluha impossibbli li
din il-proprjeta’ tingasam fizikament b’mod xieraq u gust bejn 1-istess proprjetarji
skont is-sehem ta’ kull wiehed minnhom. Isostni li jekk ir-razzett jingasam fi
kmamar jitlef il-valur tieghu u tintilef ukoll il-possibilita’ li meta jaghlaq i¢-Cens
jigi konvertit f’wiehed perpetwu. Dan peress li sabiex issehh il-konverzjoni ta’
¢ens minn temporanju ghal perpetwu ikun mehtieg li xi hadd jokkupa 1-fond bhala
r-residenza tieghu. Ghalhekk, qasma tar-razzett fi kmamar bejn hafna nies mhux
biss jelimina din il-possibilta’ imma wkoll inaqgas drastikament il-valur tal-art u

r-razzett.

Fix-xhieda tieghu Malcolm Mallia jkompli jghid li t-trattativi u negozjati mal-
konvenuta ma kellhom ebda ezitu pozittiv u ghalhekk l-atturi fethu I-kawza
odjerna, sabiex wara li I-proprjeta’ tinbiegh ikun jista’ jingasam il-prezz b’mod
gust bejn il-proprjetarji kollha. Fil-fehma tieghu I-ahjar prezz ghal dan ir-razzett
jista’ jigi biss jekk jinbiegh fl-intier tieghu halli min jakkwistah ikollu d-dritt

jghix fih u jikkonverti ¢-Cens temporanju ghal wiehed perpetwu.

5Fol 412 et seq
5Fol 415 et seq
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It-talbiet tal-atturi huma bazati fuq id-dispozizzjonijiet legali li jirregolaw il-bejgh
b’licitazzjoni, senjatament l-artikoli 515 sa 523 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta.
Fil-kaz Mary Anne Cachia pro et noe vs Diomede sive Amadeo Cassar deciz
fit-22 ta’> Gunju 2022 din il-Qorti diversament preseduta elenkat I-elementi

ewlenin li tal-bejgh b’li¢itazzjoni —

“L-Elementi ta’ Bejgh b’Licitazzjoni.

Opportun li fl-ewwel lok nezaminaw I-elementi tal-azzjoni esperita mill-atturi

tenut kont li I-konvenut ged jopponi ghall-bejgh forzat tal-immobbli de quo.

Meta beni komuni jistghu jigu divizi bejn il-komproprjetarji, it-terminazzjoni tal-
komunjoni ghandha ssir bil-mezz ta’ divizjoni. JekK il-beni in komuni ma jistghux
jigu magsuma komodament u bla diskapitu, dawn [-beni ghandhom jigu mibjugha
b’licitazzjoni sabiex jingasam il-prezz taghhom. (ara Giuseppe Zammit vs

Ludgarda Grech - Prim’ Awla - 8 ta’ Marzu 1983).

ll-bejgh b’licitazzjoni mitlub mill-atturi huwa regolat primarjament blartikoli
515 sa 523 taht is-SubTitolu 11l intitolat “Fuq il-Bejgh b’Licitazzjoni” tat-Titolu

b

V mit-Tieni Ktieb tal-Kodici Civili intitolat “Fuq il-Komunjoni tal-Beni .
L-elementi primarji tal-azzjoni ghall-bejgh b’licitazzjoni huma s-segwenti:

1) Meta |-beni in komun ma jistghux jigu divizi bla xkiel (mhux komodament
divizibbli) dawk il-beni jistghu jinbieghu b’licitazzjoni u jinqgasam ir-rikavat;

i) l-bejgh b’licitazzjoni  jista’  jintalab minn kull komproprjetarju
irrispettivament kemm hu s-sehem indiviz ta’ min iressaq it-talba;

1ii) Meta I-bejgh b licitazzjoni ma jsirx bil-kunsens tal-komproprjetarji kollha il-

barranin jistghu jippartecipaw fl-irkant;
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Iv) ll-liberazzjoni mir-Registratur tal-Qorti wara l-bejgh b’ licitazzjoni ta’ beni

immobbli tiswa dags kuntratt pubbliku ta’ bejgh,

Meta bhal fil-kaz odjern ma jkunx hemm qbil bejn il-komproprjetarji kollha dwar
il-bejgh u/jew il-kondizzjoniijiet marbuta ma’ dak il-bejgh, |-ghazla ta’ liema
procedura ghandha tigi esegwita hija mhollija f’idejn il-Qorti." ( “Edwards vs
Cuschieri ” - Prim’ Awla - 22 ta’ Jannar 1999).

Skont l-artikoli ccitati I-bejgh b'licitazzjoni ghandu jsir meta [-fond mhuwiex
komodament divizibbli li kull wiehed mill-konsorti jista’ jitlob [-bejgh bl-irkant,

li jistghu jigu ammessi oblaturi estranei u I-bejgh isir taht is-setgha tal-Qorti. ”

Ukoll fid-decizjoni fl-ismijiet Malaga Enterprises Ltd et. vs Duminku Cutajar
et.” inghad li:-

“Fil-kawza “Grech Carmelo vs Dr. Tonio Azzopardi” deciza fit-
28 ta’ Jannar 2005 intgal:

“Illi I-kwistjoni tal-bejgh b licitazzjoni, meta wiehed mis-sidien
tal-fond ma jiridx jibga’ iktar bi shab ma’ ohrajn, hija regolata
bl-artikolu 515 sa 523 tal-Kodici Civili. [lli skont I-artikolu
518(1), meta I-komproprjetarji kollha jagblu dwar bejgh
b’licitazzjoni, ma hija mehtiega |-ebda formalita’, u tista’ ssir bil-
mezz li I-komproprjetarji jiftehmu. lzda, meta ma jkunx hemm
qgbil bejn il-komproprjetarji kollha, I-ghazla ta’ liema procedura
ghandha tigi esegwita hija mhollija f’idejn il-Qorti.”

ll-bejgh b’licitazzjoni hu regolat bl-artikolu 515 et sequitur tal-
Kap 16.

730 ta’ Gunju, 2021; 244/14/1
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I ghalkemm il-bejgh b licitazzjoni ta’ beni immobbli jista’ jsir
bil-mod li jagblu dwaru s-sidien kollha, jekk kemm-il darba jsir
b’ordni tal-Qorti f’sentenza jew ghax ma jkunx hemm fehma
wahda bejn is-sidien kollha, l-ghazla ta’ liema procedura
ghandha tigi segwita hija mhollija fidejn il- Qorti.2 (4ra f* dan
Is-sens “Edwards Major Joseph vs Cuschieri Dr. Leslie et” P.A.
— 22 ta’ Jannar 1999).

Il t-talba sabiex gid immobbli mizmum minn ghadd ta’ sidien
Jjinbiegh b licitazzjoni, trid titgies fid-dawl tal-principji ewlenin li
jsawru I-istitut talligi li titkellem dwar gid komuni. Fost dawn il-
principji, hemm il-principju assodat li kull wiehed mill-
komproprjetarji ghandu jedd jiehu s-sehem tieghu tal-beni
indivizi in natura. (artikolu 502 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta)
u l-bejgh in licitazzjoni huwa rimedju eccezzjonali ghal din
irregola.’ Inoltre’, hadd ma jista’ jigi mgieghel li jibqa’ jzomm
haga in komun ma’ haddiehor. (Artikolu 496 tal-Kap 16 tal-
Ligijiet ta’ Malta).

[I-Qorti ghandha tinvestiga jekk il-beni indivizi humiex
komodament divizibbli. F’dan [-ezercizzju, 1-Qorti ghandha d-
diskrezzjoni li tordna ekwiparazzjoni fi flus, jew anke Dbl-
imposizzjoni ta’ renta, fejn [-ishma ma jirrizultawx indags.
(artikoli 505 u 506 tal-Kap 16).

Fil-kaz “Giuseppe Zammit vs Ludgarda Grech” P.A.- § ta’
Marzu 1983 intqal:

8 Artikolu 521(1) tal-Kap 16.

9 Ara ad ez. Sentenza tat-22 ta’ Dicembru, 1948, moghtija mill-On. Qorti ta’ I-Appell fil-kawza
“Nazzareno Xuereb vs Giovanni Dimech et” citata b’approvazzjoni fis-sentenza tal-On. Qorti ta’ I-
Appell fil-kaz “Nicholas Jensen Testaferrata pro et noe vs in-Nobbli Anna

Maria Spiteri Debono pro et noe. Et — dec.fid-29 ta’ April 2005; App Civ:5.3.1954 fil-kawza fl-ismijiet
Baldacchino et vs Baldacchino (Koll.Vol:XXXVI111.105) u P.A. 2.3.1959 fil-kawza flismijiet Fleri vs
Portelli(kollez. Vol.XIl11.ii.657)

10
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“Meta beni komuni jistghu jigu divizi bejn il-komproprjetariji, it-
terminazzjoni tal-komunjoni ghandha ssir bil-mezz ta’ divizjoni.
Jekk il-beni in komuni ma jistghux jigu magsuma komodament u
bla diskapitu, dan il-beni ghandhom jigu mibjugha b’licitazzjoni
sabiex jingasam il-prezz taghhom.”

F’dan [-istess kaz, gie kkwotat il-kaz “Speranza Vella vs Antonio
Sciberras noe”. P.A. 6 ta’ Marzu 1948, fejn gie ritenut li:

“Meta |-beni ma jistghux jingasmu komodament minghajr
ekwiparazzjonijiet esagerati u sproporzjonati, ghandhom jigu licitati.”

Fil-kawza “Herbert Conti vs George Tonna” P.A. 24 ta’ Marzu
1983 inghad:

“Mill-banda l-ohra l-artikolu 552 tal-Kodici Civili jipprovdi i
jekk il-beni in komun ma jkunux jistghu jigu magsuma bla xkiel u
bla hsara, u ma tkunx tista’ ssir tpattija b 'beni ohra in komun ta’
xorta differenti, izda tal-istess valur, dawn il-beni jigu mibjugha
b’licitazzjoni sabiex jingasam il-prezz taghhom.” (Ara wkoll
“Edwards Major Joseph vs Cuschieri Dr. Leslie et” P.A. — 22
ta’ Jannar 1999).”

In vista tan-natura teknika tal-proceduri, giet prezentata mill-konvenuta
evalwazzjoni peritali ex parte redatta mill-perit Jesmond Mugliett!®. Madankollu
waqt is-seduta tal-4 ta’ Gunju 2021%, l-atturi tramite d-difensur taghhom

irregistraw in-nuqqas ta’ gbil taghhom dwarha.

Ghal dan il-ghan din il-Qorti hatret lill-perit Mario Axisa bhala espert tekniku.

Huwa rrelata dwar il-valur reali u kurrenti fuq is-suq miftuh tal-proprjeta’ de quo

10 Fol 110 et seq
1 Fol 122

11
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u dan wara li kkonstata I-pizijiet kollha li hi mghobbija bihom l-istess propjeta’,
inkluz il-konverzjoni ex lege minn ¢ens temporanju ghal wiehed perpetwu. Huwa
rrelata wkoll dwar indivizibilta’ o meno tal-propjeta’ de quo u kif jigi effettwat

il-valur tal-istess u dan in vista tax-xhieda ta’ Karl Scerri.

Il-perit zamm access fil-propjeta’ in kwistjoni nhar il-25 ta’ Frar 2022.

Ghal dik 1i hija deskrizzjoni tal-proprjeta’ 1-perit Axisa rrelata hekk -

“2.01 ll-kawza tikkoncerna porzjon art ossija ghalga li tifforma parti mill-
Klawsura maghrufa bhala ‘Bur il-Knisja’ fil-kontrada ta’ San Niklaw,

limiti tas-Siggiewi.

2.02 B’riferenza ghall-block plan annessa (Dok. MA2, skala 1:1000), jigi
spjegat li I-art ikkoncernata ghandha faccata fug Trig San Niklaw mid-
direzzjoni tal-Lvant, filwaqt li fuq in-naha tal-Punent hi tmiss ma’ trejqa
li tghaddi minn bejn [-ghelieqi. Hi ghandha faccata ohra li thares ghal
fuq il-pjazzetta li hemm quddiem il-kappella |-gadima ta’ San Niklaw
mid-direzzjoni tan-Nofsinhar, bl-esponent jispjega li parti zZghira mill-
perimetru taghha effettivament tappoggja mal-imsemmija kappella. Mill-
bgija |-propjeta’ mertu tal-kawza tappoggja ghelieqi ohra ta’ terzi,
b’dawn principalment jinsabu fuq in-naha tal-Majjistral u Tramuntana

taghha.

2.03 Minn dokumenti pprezentati in Atti (a fol.1, fol.62), il-gies moghti tal-
imsemmija art huwa ta’ ¢irka hamest’itmiem u sighajn [5T 2S], li huma
ekwivalenti ghal madwar hamest elef, disa’ mija, hamsa u disghin (5,995)
metri kwadri. Minn naha l-ohra, f’valutazzjoni tal-abbli kollega I-perit
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tekniku Jesmond Mugliett, ipprezentata mill-konvenuta nhar is-27 ta’
Jannar, 2021, il-qies tal-art huwa moghti bhala dak ta’ hamest elef, tmien
mija u sebgha (5807) metri kwadri.

L-esponent perit tekniku jispjega li waqt l-access il-partijiet gablu li ma
kienx hemm il-Atiega li jsir survey tal-propjeta’ biex jigi vverifikat dan il-
qies. Ghalhekk, permezz tal-Mapserver li huwa pubblikament accéessibbli
minn fuq il-websajt tal-Awtorita’ tal-lppjanar, huwa kejjel dan il-gies
b’mod approssimattiv, u sab li dan jammonta ghal cirka hamest’elef,
disa’ mija, disgha u ghoxrin (5,929) metru kwadru (ara Dok. MA3), li
Jfisser avarija ta’ madwar sitta u sittin (66) metru kwadru, u mija, tnejn
u ghoxrin (122) metru kwadru rispettivament mill-gisien moghtija fid-
dokumenti kkwotati aktar gqabel. Dawn id-differenzi huma ekwivalenti

ghal madwar 1.1% u 2.1% tal-qies imkejjel permezz tal-Mapserver.

2.04 Essenzjalment il-propjeta’ tikkonsisti f'ghalqga magsuma f’diversi hbula,
li parti minnha giandha [-blat fil-wicc jew bi fiit hamrija (ara ritratt MAR
01), filwaqt li f’partijiet ohra il-hamrija hija ftit aktar fonda u ghalhekk
addattata ghall-hidma agrikola (ritratti MAR 02 u MAR 03). Hemm ukoll
numru ta’ sigar imxerrdin mal-art kollha kif ukoll diversi strutturi
fosthom binja li skond il-partijiet kienet razzett antik (ritratt MAR 04).
Stutturi ohra jinkludu mahzen b’saqaf'ta’ natura temporanja (ritratt MAR

08), kif ukoll hawt u mansab. Hemm ukoll bir sotterran.

ll-propjeta’ kkoncernata tinsab imdawwra b’hajt tas-sejjiegh li fxi
partijiet huwa parzjalment imgarraf. Mill-bqgija, dan il-Aiajt huwa nterrott
biss fiz-Zewg entraturi ghall-propjeta’ li wahda minnhom tiftah ghal fug
Triq San Niklaw (ara ritratt MAR 09), bl-ofira tkun ghal fuq il-pjazzetta
tal-kappella (ritratt MAR 10). Kif gie spjegat fpunt 2.02, parti mill-
propjeta’ tappoggja [-istess kappella bil-aajt taghha jservi bhala
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divizorju, filwaqt li [-hekk imsejjah razzett ghandu wkoll entratura
ndipendenti [i tipprovdi access dirett ghal fugq Trig San Niklaw (ritratt
MAR 07).

2.05 Fir-rigward tal-istruttura maghrufa bhala r-razzett, I-esponent jispjega li
din hija kostruzzjoni ta’ zewg sulari, mibnija b hitan tal-gebel u msaqqfa
bis-sistema tal- ‘kileb’, b’'wiehed mis-soqfa rimanenti mghejun bi travu
‘pastaz’ tal-injam. It-tqassim intern jidher li jikkonsisti fi kmamar
relattivament baxxi fil-livell ta’ taht, liema kmamar jinsab ftit [-isfel mil-
livell tat-trig adjacenti u li ghandhom tieqa zghira tiftah ghal fugha. Is-
sular ta’ fuq jidher li jikkonsisti fi spazju wiehed principali, li huwa
madwar ghaxar filati gholi u li huwa accessibbli minn tarag estern. Dan
I-ispazju ghandu aperturi akbar li jharsu kemm fug [-imsemmija triq u
anke fuqg il-bgija tal-art formanti parti mill-propjeta’.  L-esponent
josserva li fil-genb tal-binja ghad hemm il-fdalijiet ta’ hajt baxx li jidher
li kien idawwar terrazzin li kien hemm biswitha. L-esponent jirrileva li
skond qisien li ttiehdu mill-Mapserver, din il-binja tokkupa madwar tnejn
u hamsin (52) metru kwadru, filwaqt li bl-imsemmi terrazzin b’kollox, hi

mifruxa fuq art b’qies ta’ kwazi mija u hamsin (150) metru kwadru.

I1-kundizzjoni tal-binja hija wahda prekarja, b’xi sogfa sfrondati u hitan
li ged jiggarrfu, filwaqt li ohrajn waslu biex jikkrollaw ukoll. L-esponent
fil-fatt jikkonsidra |-binja bhala wakhda kkundannata, u li partijiet minnha
jistghu jiggarrfu minn hin ghall-iehor anke b’rizultat tal-elementi
naturali. Huwa josserva li s-saqaf tal-kamra ta’ fuq kien inbidel maz-
zmien, u li fil-prezent dan huwa tal-konkos in situ rinfurzat (ara ritratt
MAR 05).

2.06 Skond ir-rikors promotur (in Atti, a fol.1), il-partijiet fil-kawza huma

kompropjetarji “tal-utile dominju temporanju ghaz-zmien li fadal ta’
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disgha u disghin (99) sena li bdew jiddekorru mill-15 ta’ Awwissu tas-
sena 19317, li jfisser li ghad fadal ftit anqas minn tmien (8) snin biex dan
jiskadi.

L-esponent gie mgharraf li dan i¢-cens jammonta ghall-hlas annwu ta’

hames Liri u nofs Maltin (LM5.50), ekwivalenti ghal tnax il-Ewro, wiehed

U tmenin centezmu (€12.81).

2.07Waqt l-access [-esponent osserva li partijiet mill-art gieghda fil-fatt
tinhadem ghal skop agrikolu (ara ritratt MAR 03). Il-partijiet spjegaw li
din gieghda tintuza minn bidwi i jiehu hsieb xi ghelieqi li gieghdin fil-
qrib, u li dan gieghed isir b’mera tolleranza.
F’dan ir-rigward |-esponent josserva wkoll li I-propjeta’ mhijiex soggetta
ghal, jew tgawdi minn drittijiet u servitujiet fir-rigward ta’ propjetajiet
adjacenti, hlief ghal tieqa tal-kappella ta’ San Niklaw li tidher [i tiftah
direttament ghal fug parti mill-istess ghalqa (ara ritratt MAR 08).

Deskrizzjoni tal-akkwata

2.08 ll-propjeta’ mertu tal-kawza tinsab f’post kwiet hafna, barra z-zona taz-
zvilupp bejn il-lokalitajiet tas-Siggiewi u [-Orendi. Hi tinsab qrib hafna
ta’ air strip antik maghruf bhala l-Mitjar ta’ San Niklaw, filwaqt li mhux
imbieghda mit-tempji ta’ Hagar Qim u [-lmnajdra, bil-pjan lokali anke

Jinkoraggixxi li tinholog Country Parkway fl-inhawi.

L-esponent josserva li zZ-zona hija wahda principalment agrikola, u li
minn ricerka li ghamel fuq il-websajt tal-Awtorita’ tal-Ippjanar, hafna

mill-permessi mahruga fl-qrib huma ntenzjonati ghal dan I-iskop.

Jigi spjegat ukoll li z-zona ma tantx hija milhuga mit-trasport pubbliku,
izda li hemm parkegg adegwat ghall-vetturi fil-pjazzetta ta’ quddiem il-
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kappella ta’ San Niklaw. L-esponent jghid ukoll [i [-kundizzjoni tat-toroq

li hemm fil-grib hija relattivament tajba.

Imbaghad il-perit ipproceda biex jirrelata dwar ir-regolamentazzjoni rilevanti fejn
gal hekk —

2.09 L-esponent jispjega li minkejja li kemm is-Siggiewi u anke I-Qrendi huma
lokalitajiet li gew trattati fil-Pjan Lokali tan-Nofsinhar ta’ Malta (South
Malta Local Plan), iz-Zona rurali tas-Siggiewi li tinkludi [-propjeta’
kkoncernata hija nkluza mal-Pjan Lokali tal-Mayjjistral ta’ Malta (North
West Local Plan - 2006). Skond dan il-pjan lokali, hi tinsab go “Area of
Agricultural Value”, u ghaldagstant irregolata b’Policy NWAG 1. Din
il-policy tishaq i I-Awtorita’ tal-Ippjanar ghandha tipprotegi [-art
agrikola f’tali Zona minn kull zvilupp mhux addattat, bl-unici strutturi
accettati jkunu dawk strettament relatati mal-attivita’ agrikola. Barra
minn hekk, anke biex jinghata tali permess ikun irid jigi zgurat li [-
istruttura rizutanti ma taffettwax hazin lis-sorsi naturali tal-ilma, lill-
hamrija u lill-ambjent in generali. L-istess policy tghid ukoll li ghandu
Jjigi evitat li [-ghelieqi ezZistenti jkomplu jingasmu u jickienu izda ghall-
kuntrarju ghandu jsir sforz biex il-kwalita’ tal-art agrikola titjieb u
b’hekk tizdied il-produttivita’ taghha.

2,10 In vista’ tal-fatt li l-propjeta’ tinsab barra miz-zona taz-zvilupp (Outside
Development Zone — ODZ), I-esponent jispjega wkoll li hi rregolata bir-
Rural Policy Design Guidance (2014), li essenzjalment tispecifika x 'tip
ta’ zvilupp jista’ jsir f’tali Zoni, u taht liema kundizzjonijiet. Dawn ser

Jjigu spjegati f aktar dettall fis-sezzjoni segwenti.”
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Il-perit Axisa pproceda biex ghamel is-segwenti kunsiderazzjonijiet -

“ll-potenzjal tal-propjeta’

3.01 B ’riferenza anke ghall-inkarigu moghti lilu, [-esponent perit tekniku ged
jaghmel riferenza ghax-xhieda tas-sur Karl Scerri, rapprezentant tal-

Awtorita’ tal-1ppjanar, li tratta dan l-aspett fid-dettall.

Is-sur Scerri beda billi kkonferma li I-propjeta’ ilha mibnija minn qabel
IS-sena 1968. Hawn jigi spjegat li skond id-dokument Rural Design
Guidance Policy (RDGP), wiehed mill-kriterji biex binja tinghata
permess halli tigi rijabilitata, rizviluppata u biex jinbidel [-uzu taghha,
huwa li jkun hemm prova li din inbniet gabel is-sena 1978, liema prova
nghatat mis-Sur Scerri stess permezz ta’ estratt mill-Ordinance Survey
Sheets tas-sena 1968 (Dok. KS2, in Atti).

Huwa semma’ wkoll kriterju iehor, u ¢ioe’ li biex il-binja terga tinghata
permess ta’ residenza jkun hemm bzonn ta’ prova li fil-fatt kienet abitata
fis-sena 1978 jew qabel. F’dan ir-rigward, I-esponent jispjega li mit-
tqassim taghha huwa difficli li wiehed jikkonkludi jekk [-hekk imsejjah
razzett kienx fil-fatt abitat jew le, jew inkella kienx intenzjonat biss biex
jinzammu fih xi annimali jew biex jintuza bhala store agrikolu ghall-
ghalf, ghall-prodotti u ghall-ghodod agrikoli. Sussegwentement, kif gie
spjegat mis-sur Scerri ikun irid jigi ppruvat li [-propjeta’ kienet abitata,
b’dan hafna drabi jsir b’riferenza ghar-Registru Elettorali, jew
b’dokumenti f"arkivji lokali jew tal-parrocca, kif ukoll gieli b’evidenza li

fih kienu jintuzaw servizzi ta’ natura domestika.

Mix-xhieda tas-sur Scerri gie stabbilit ukoll li jekk dawn iz-Zewg aspetti
jkunu ppruvati, allura I-hekk imsejjah razzett jikkwalifika biex ikun jista’
Jjigi rizviluppat f’residenza, anke jekk illum dan jinsab fi stat dagstant
prekarju.
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3.02 Gie stabbilit ukoll li a bazi tal-qies tal-binja prezenti, il-probabilta’ hi li
jinghata permess ghal residenza wahda, b’qies li jvarja minn mitt (100)
metru kwadru sa massimu ta’ mitejn (200) metru kwadru, skond id-
diskrezzjoni tas-Sovrintendenza tal-Wirt Kulturali. L-istess entita’ trid
tistabilixxi wkoll jekk il-binja prezenti ghandiex titwagqa’ biex taghmel
il-wisgha ghal zZvilupp kompletament gdid, jew inkella jekk ghandiex
tinzamm biex tigi rijabilitata u tkompli titkabbar. Apparti minn hekk,
Policy 6.4 tal-istess dokument taccetta wkoll li jista’ jsir swimming pool

b’qies ta’ mhux akbar minn hamsa u sebhin (75) metru kwadru.

3.03 F’kaz li jigi deciz li I-propjeta’ tingasam, dan m’ghandux jinvolvi wkoll
id-divizjoni tar-razzett. Ghalhekk irid ikun hemm porzjon li jinkludi [-
binja ntiera, u iehor jew aktar li jikkonsistu biss f’art, bil-porzjonijiet
rispettivi m 'ghandhomx ikunu ta’ anqas minn tomna kull wiehed skond
kif tesigi I-Awtorita’ tal-Ambjent u r-RiZorsi (ERA) u anke skond Policy
NWAG 1 (ara punt 2.09).

Barra minn hekk, sabiex wiehed jinghata permess ghal store agrikolu
b’qies massimu ta’ hmistax (15) I-metru kwadru jkun irid ikollu art ta’ bejn
erbgha (4) u ghaxar (10) tomniet mhux wisq imbieghda minn xulxin. Dan
ifisser li jekk il-propjeta’ tingasam f’tal-angas zewg porzjonijiet li wiehed
minnhom ikun jikkonsisti biss f art agrikola minghajr ebda bini fugha, ma
Jkunx jista’ jingieb tali permess fuq il-merti ta’ dak il-porzjon innfisu biss,

izda jkollha ssir applikazzjoni li tinkludi wkoll art ohra agrikola fil-vicinat.

Dwar uzi alternattivi ghall-binja tal-hekk imsejjah razzett

3.04 L-esponent hawn jixtieq jiccara li minkejja li x-xhieda tas-sur Scerri kienet

ikkoncentrata dwar il-possibilta’ ta’ rizvilupp tal-binja f’residenza, -
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imsemmi dokument RDGP jikkonsidra uzi ohra li ghalih tista’ tintuza [-
binja, b’dawn aktar strettament relatati mal-attivita’ agrikola. Fost [-
ezempji msemmija fid-dokument hemm dawk ta’ strutturi biex jinZammu
fihom il-bhejjem, bicceriji, santwarji tal-annimali, stallel u facilitajiet tal-
horse riding, facilitajiet ghall-agroturizmu, facilitajiet ghall-ghasir tal-
gheneb jew iz-Zebbug, stores tal-prodotti u hwienet li jbieghu prodotti
agrikoli. F’dak il-kaz Il-istess policy tikkonsidra favorevolment tali zvilupp,
anke peress li dan jikkonforma ma’ Policy NWAG 1, kif gie spjegat f punt
2.09. Madankollu id-decizjoni tiddependi hafna wkoll fuq jekk ikunx jista’
Jjinfeda ¢-cens temporanju, kif ser jigi spjegat f'punti 3.06 u 3.07.

Dwar jekk il-propjeta’ hijiex kommodament diviZibbli

3.05 ll-qgies tal-propjeta’, il-posizzjoni taghha ma’ genb trig pubblika, kif ukol|
il-fatt li din diga’ ghandha aktar minn entratura wahda, jaghmluha ferm
facli biex fil-prattika din tingsam f’tal-anqgas Zewg porzjonijiet.
Madankollu, meta jikkonsidra l-aspetti li hargu mix-xhieda tas-sur Karl
Scerri, l-esponent huwa tal-opinjoni li tali divizjoni ma jkunx ta’
gwadann, sew mil-lat finanzjarju u anke mil-lat ta’ potenzjal tal-propjeta’
nnifisha. B’dan huwa jrid ifisser li tali ezercizzju inagqas il-valur tal-
propjeta’ intiera, filwaqt li [-porzjon ta’ art minghajr bini fuqu jibga’
imizat hafna f'dak li jirrigwarda potenzjal. Ghaldagstant, fil-fehma umli
tal-esponent, sakemm il-partijiet ma jaslux f’arrangament li I-propjeta’
tinqgasam biex kulhadd izomm parti, anke forsi minhabba valur

sentimentali, allura jkun aktar jagbel li din tinzamm intiera.

Dwar il-process biex mill-istat prezenti, [-propjeta’ tinfeda mic-cens

temporanju.
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3.06 L-esponent jirreferi ghal punt 2.06, fejn gie spjegat li [-partijiet huma
kompropjetarji tal-utile dominju temporanju tal-propjeta’ mertu tal-
kawza, liema c¢ens huwa pagabbli lill-Ufficéju Kongunt. Huwa jispjega
wkoll [i minn zmien ghal Zmien, din [-entita’ tohrog skemi ta’ fidi ta’ ¢nus
residenzjali, biex b’hekk l-emfitewta jkun jista’ jakkwista d-dirett dominju

ta’ residenza bil-patt i jigi kkonfermat li huwa jabita fiha.

Ghaldagstant, sabiex wiehed jasal mill-istat prezenti tal-propjeta’ mertu
tal-kawza sakemm jakkwista’ t-titolu shih tal-propjeta’, ikun I-ewwel irid
japplika lill-Awtorita’  tal-Ippjanar ghall-permessi relattivi  biex
jizviluppa [-binja ezistenti f’residenza, u li wara li dan iwettaq ix-
xogholijiet necessarji u jibda jabita fiha, ikun irid japplika ghall-

imsemmija skema.

3.07 Ghaldagstant, I-esponent josserva li matul dan il-perkors, u fiz-zmien
rimanenti ta’ angas minn tmien snin, ghad fadal diversi stadji li jridu
Jjintlahqu [i kull wiehed minnhom jinvolvi riskji u spejjez konsiderevoli.
Dawn l-istadju qieghdin jigu elenkati kif gej:

a) Trig tingieb prova li I-propjeta’ kienet abitata fis-sena 1978 jew qabel.
B hekk wiehed ikun jista’ jipprocedi bl-applikazzjoni tal-Awtorita’ tal-
Ippjanar.

b) Irid johrog il-permess tal-bini li fost ohrajn japprova I-bdil tal-uzu tal-
propjeta’ {"wahda residenzjali.

¢) Wara li jsir ix-xoghol, u effettivament tigi abitata r-residenza rizultanti,
wiehed ikun irid japplika ghall-iskema ta’ fidi tac-cens temporanju,
liema skema tinhareg perjodikament, b’dan fid-diskrezzjoni tal-
Uffic¢éju Kongunt.
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Fir-rigward ta’ punt (¢), jigi spjegat li fl-1 ta’ Marzu, 2022, [-esponent
kien ipprezenta rikors fejn talab direzzjoni minn din [-Onorabbli Qorti
dwar jekk il-valutazzjoni mitluba ghandiex tikkonsidra s-Sitwazzjoni fejn
huwa possibbli [i jigi akkwistat id-dirett dominju, jew inkella li I-propjeta’
tintradd lura mal-iskadenza tat-terminu tac-cens. Dan il-punt gie trattat
mill-partijiet, li fost ohrajn ikkonfermaw li din [-iskema hija prezentment
miftuha, u li fil-fatt ilha hekk ghal diversi snin. Sussegwentement I-
esponent gie ggwidat biex jassumi li I-iskema ta’ fidi tac-cens temporanju
kienet ser tibga’, u li ghalhekk is-sidien tal-propjeta’ kien ser

Jjibgaghlhom il-fakulta’ li jaghmlu uzu minnha.

Fil-fehma umli tal-esponent dan jidher li huwa I-uniku mod prattiku kif
Jista’ jigi akkwistat it-titolu shih tal-propjeta’, u li b’hekk jigi massimizzat

il-valur tal-istess.

Valur preienti tal-propjeta’ bit-titolu liberu u frank, u cioe’ li kicku ma kienitx

soggetta ghac-cens temporanju.

3.08 4 bazi tal-aspetti kkonsidrati fis-sezzjonijiet precedenti, u bl-uzu tal-
metodu komparattiv ta’ valutazzjoni, [-esponent jistma’ I-valur prezenti
tal-propjeta’ kkoncernata, f’suq miftuh u fi stat vakanti, u bhala libera u
franka, ghal madwar seba’ mija u sebghin elf Ewro (€770,000).

Stima tal-valur tad-dirett dominju u tal-utile dominju tal-propjeta’.

3.09 Tenut kont tal-potenzjal tal-istess propjeta’, kif ukoll taz-zmien rimanenti
sat-terminazzjoni tal-emfitewsi temporanja, I-esponent jikkalkola I-valur
tal-utile dominju fl-ammont ta’ mija, tmienja u tletin elf Ewro (€138,000).
Sussegwentement il-valur tad-dirett dominju jammonta ghal sitt mija,
tnejn u tletin elf Ewro (€632,000).
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Il-konkluzjonijiet tal-perit Axisa kienu dawn -

“4.01 Ghalkemm il-propjeta’ hija kommodament divizibbli, fil-fehma umli
tal-esponent dan mhuwiex ta’ gwadann, u dan peress [i jkun hemm telf

kemm fil-potenzjal taghha u anke mil-lat finanzjarju.

4.02 L-uniku mod prattiku ta’ kif jista’ jigi akkwistat it-titolu shih tal-propjeta’
huwa li tintuza l-iskema ta’ fidi ta’ emfitewsi temporanja li minn Zmien
ghal zmien tigi offruta mill-Uffic¢ju Kongunt. Biex tikkwalifika ghal dan,
trid tingieb prova li I-binja hekk imsejjha bhala r-razzett kienet tintuza
ghal abitazzjoni fis-sena 1978 jew gabel, li jingieb il-permess tal-bini u
jsiru x-xogholijiet biex din terga tintuza ghall-istess skop, u eventwalment
wara li wiehed jabita fiha japplika ghall-imsemmija skema. B’hekk jigi

massimizzat il-valur tal-propjeta’ in kwestjoni.

4.03 Bl-uzu tal-metodu komparattiv ta’ valutazzjoni, [-esponent jistma’ I-valur
prezenti tal-propjeta’ kkoncernata bhala libera u franka, f’suq miftuh u fi
stat vakanti, ghal madwar seba’ mija u sebghin elf Ewro (€770,000).

4,04 1l-valur tal-utile dominju qed jigi stmat fl-ammont ta’ mija, tmienja u
tletin elf Ewro (€138,000), filwagqt li dak tad-dirett dominju jammonta
ghal sitt mija, tnejn u tletin elf Ewro (€632,000).

Ghal kull buon fini I-Qorti tissottolinea dak li inghad fil-kaz su¢¢itat Mary Anne
Cachia pro et noe vs Diomede sive Amadeo Cassar fir-rigward tar-rapport
tekniku tal-perit Axisa -

“Tajjeb li jigi sottolineat illi I-istima tal-perit f’kawza ghall-bejgh b’licitazzjoni
ghandha fini divers minn stima ta’ perit f kawza taht [-Artikolu 495A tal-Kap. 16.
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Fl-ambitu tal-Artikolu 495A I-istima tal-perit tekniku adottata mill-gorti tissarraf
fil-prezz reali li I-proprjeta’ tinbiegh b’mod dirett. Fil-kaz ta’ bejgh b’licitazzjoni
I-istima tal-perit tekniku hija biss indikativa ghall-finijiet tal-provvedimenti
regolanti I-bejgh bl-irkant tait I-awtorita’ tal-gorti. Ghalhekk mhux eskluz i I-
immobbli mertu tal-kawza jinbiegh bi prezz oghla minn dak indikat fir-rapport

peritali.”

[1-Qorti tinnota wkoll li I-perit Axisa wiegeb ukoll ghal domandi in eskussjoni li

sarulu mill-partijiet.

Wagt is-seduta tas-16 ta’ Jannar 2023 id-difensuri tal-partijiet iddikjaraw hekk®2

“Dr Grech u Dr Stafrace ged jagblu illi in kwantu I-valutazzjoni tar-razzett u
ghelieqi ghal bejgh b'li¢itazzjoni tali bejgh ghandu jibda mill valur ta’ 138,000
euro. Qed isir gbil ukoll li I-propjeta mertu tal-kawza tinbiegk bhala wahda u
ma tingasamx. ll-partijiet jagblu wkoll li r-regoli tas-subbasta giandhom

japplikaw u jibdew minn 138,000 euro.”

Fid-dawl tal-kunsiderazzjonijiet maghmula |-Qorti hija sodisfatta li t-talba ghall-
bejgh b’li¢itazzjoni hija gustifikata. Gie muri a sodisfazzjon tal-Qorti li I-beni in
komun mertu tal-kawza, ghalkemm huma komodament divizibbli, dan ma jservix
ta’ gwadann, stante li jkun hemm telf kemm fil-potenzjal taghha u anke mil-lat

finanzjarju.

[1-Qorti tirrileva pero’ li fl-interess tal-partijiet kollha ghandha tordna illi ghall-
bejgh imsemmi jistghu jiehdu sehem oblaturi estranei biex b’hekk jikber il-

potenzjal li I-bejgh isir bl-ahjar prezz, liema prezz m’ghandux ikun inferjuri ghas-

12 Folio 476
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somma ta’ €138,000. Ghal dan il-ghan il-partijiet huma awtorizzati li jaghmlu |-

avvizi relattivi fil-gurnali u fuq il-mezzi tal-midja soc¢jali.

In fine, I-Qorti hija tal-fehma li peress li minn dan il-bejgh b’li¢itazzjoni il-
partijiet kollha ser jibbenefikaw, kulhadd skont is-sehem tieghu, hekk ukoll I-

ispejjez ghandhom jingasmu skont I-istess ishma.
Fid-dawl tas-suespost I-e¢éezzjonijiet tal-konvenuta ser jigu michuda.

Ghal dawn il-motivi I-Qorti taqta’ u tiddeciedi I-kawza billi —

1. Tichad l-eccezzjonijiet tal-konvenuta;

2. Tilga’ I-ewwel talba Kkif ser jinghad u ¢ioe’ tiddikjara u tiddeciedi li |-utile
dominju temporanju ghaz-zmien li fadal ta’ disa u disghin sena (99) li bdew
jiddekorru mill-15 ta’ Awwissu tas-sena 1931 tal-porzjon art li tifforma parti
mill-Klawsura maghrufa bhala “Bur tal-Knisja”, kontrada ta’ San Niklaw,
limiti tas-Siggiewi, tal-kejl ta’ ¢irka hamest itmiem u zewg sighan [5T.2S],
flimkien mar-razzett li jinsab fl-istess art u jikkonfina kollox mit-
tramuntana u punent ma’ beni tal-Mensa Arciveskovili ta’> Malta, min-
nofsinhar ma’ trig San Niklaw u lvant ma’ Triq il-Porvvidenza, jew irjieh
verjuri, soggetta ghal seshma mi¢-¢ens annwu u temporanju ghaz-zmien li
fadal ta’ hames liri Maltin u ghaxar xelini (Lm5.10.0) ossia tnax-il ewro u
wiehed u tmenin ¢entezmu tal-ewro (€12.81), kif ahjar deskritta fil-kuntratt
tal-5 ta’ Frar 1966 fl-atti tan-Nutar Paul Pullicino u kif ukoll fil-kuntratt tal-
15 Awwissu tas-sena 1931 fl-atti tan-Nutar Edoardo Calleja Schembri,
ghalkemm huma komodament divizibbli, dan ma jservix ta’ gwadann, stante
li jkun hemm telf kemm fil-potenzjal tal-proprjeta’ msemmija u anke mil-

lat finanzjarju;
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3. Tilqa’ t-tieni talba Kkif gej u ¢ioe’ tordna li I-istess porzjoni diviza ta’ art u
r-razzett fug deskritti appartenenti lill-partijiet kontendenti indivizament
bejniethom fil-kwoti indikati fil-premessi, tinbiegh b’li¢itazzjoni, bil-
partecipazzjoni ta’ oblaturi estraneji, b’dana li tali bejgh ghandu jibda mill-
valur ta’ €138,000 euro. Il-propjeta’ mertu tal-kawza tinbiegh bhala wahda
u ma tingasamx. Ir-regoli tas-subbasta ai termini tal-Kap 12 tal-Ligijiet ta’
Malta ghandhom japplikaw u jibdew minn €138,000. Ghal dan il-ghan il-
partijiet huma awtorizzati li jaghmlu l-avvizi relattivi fil-gurnali u fuq il-

mezzi tal-midja so¢jali;
4. Tilqa’ t-tielet talba u tordna li r-rikavat mill-bejgh ta’ 1-istess porzjoni
diviza t’art u r-razzett, dedotti l-ispejjez, jigi diviz bejn il-partijiet

kontendenti skont il-kwoti rispettivi taghhom, kif indikati fil-premessi;

5. L-ispejjez tal-kawza ghandhom ikunu a karigu tal-partijiet kollha fil-

kawza, kull wiehed skont is-sehem rispettiv.

Onor. Dr. Miriam Hayman LL.D.
Imhallef

Rita Falzon
Dep. Reg.
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