PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI
IMABALLEF
ONOR. AUDREY DEMICOLI LL.D.

Rikors Guramentat Nru 273/2022 AD

LUDWIG U ROSANNE KONJUGI CAMILLERI

(K1501973M U 535974M RISPETTIVAMENT)
FIL-KAPACITA’ TAGRHOM TA’ KURATURI AD LITEM TA’ BINHOM
MINURI

MARCUS CAMILLERI
VS

ANDREW CAMILLERI (K1 624149M)

Seduta ta’ nhar il-Hamis, disgha (9) ta’ Novembru 2023

[I-Qorti:

1. Din hija sentenza finali dwar talba sabiex tigi ordnata d-divizjoni, jew jigi
awtorizzat il-bejgh b’lic¢itazzjoni, tal-fond ossia mahzen bla numru uffi¢jali u

maghruf bl-isem “Alexander Garage”, fi Triq il-Mahznier, Hal Luqga;



Preliminari

2. Permezz ta’ rikors guramentat prezentat fit-tletin (30) ta’ Marzu 2022,

Ludwig u Rosanne konjugi Camilleri noe ippremettew:

a. i I-minuri Marcus Camilleri kif rappresentat mill-genituri tieghu huwa
proprjetarju flimkien mal-intimat tal-fond ossia mahzen bla numru
ufficjali u maghruf bl-isem “Alexander Garage”, fi Triq il-Mahznier,

gewwa Hal Luqa;

b. Wi I-minuri Marcus Camilleri huwa sid ta’ 23/24 parti indiviza tal-

imsemmi fond filwaqt illi I-1/24 parti rimanenti tappartjeni lill-intimat;

c. i I-minuri Marcus Camilleri akkwista s-sehem indiviz tal-fond mertu
tal-kawza permezz ta’ kuntratt ta’ donazzjoni li gie ppubblikat min-
Nutar Bartolomeo Micallef nhar it-23 ta’ Dicembru 2021, liema kuntratt
kien gie korrett sussegwentement permezz ta’ att korrettorju

ppubblikat mill-istess Nutar nhar I-14 ta’ Marzu 2022;

d. llli bejn il-kontendenti m’hemm ebda proprjeta’ ohra mizmuma in
komun;
e. llli I-imsemmi minuri Marcus Camilleri kif hawn rappresentat ma jridx

jibqa’ fi stat ta’ komunanza mal-intimat;

f. Ui l-imsemmi Marcus Camilleri jixtieq illi ssir il-gasma tal-beni
immobbli u jekk jirrizulta, kif ghandu jirrizulta illi I-istess beni immobbli
ma jistax jigi komodament divizibbli, dan ghandu jinbiegh b’licitazzjoni
sabiex jingasam il-prezz tieghu bejn il-kontendenti skond il-kwoti

rispettivi taghhom;

g. llli ghalkemm [-attur offra li jakkwista hu s-sehem tal-intimat fil-
proprjeta’ imsemmija u b’hekk jigu evitati dawn il-proceduri, il-
konvenut talab somma eccessiva w sproporzjonata biex b’hekk wera

bic-¢ar illi ma kienx interessat illi jbigh sehmu;
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3. Ghaldagstant ir-rikorrenti noe talbu lil din il-Qorti sabiex:

Vi.

Tiddikjara li I-minuri Marcus Camilleri kif hawn rappresentat u I-
konvenut huma ko-proprjetarji tal-fond ossija mahzen bla numru
ufficjali u maghruf bl-isem “Alexander Garage”, fi Triq il-Mahznier,

gewwa Hal Luqa;

Tordna d-divizjoni tal-fond suriferit u dana skont il-proporzjonijiet li

jirrizulta li ghandhom il-kontendenti;

Tinnomina Perit Arkitett biex ihejji pjan ta’ divizjoni;

i fkaz illi jirrizulta illi I-beni immobbli ma jistax jigi magsum bla xkiel
u bla hsara, tordna I-bejgh b’licitazzjoni, Ii m’ghandux ikun miftuh ghal

oblaturi estranei, tal-fond mertu tal-kawza;

Tordna li r-rikavat mill-eventwali bejgh b’licitazzjoni jingasam bejn il-

kontendenti skond il-porzjonijiet li jirrizulta fil-mori tal-kawza;

Bl-ispejjez kontra I-intimat;

Permezz ta’ digriet moghti fit-tmienja (8) t'April 2022, din il-Qorti appuntat

il-kawza ghas-seduta ta’ nhar il-Gimgha, sebgha u ghoxrin (27) ta’ Mejju

2022, b’ordni ghan-notifika tar-rikors guramentat lill-intimat, illi nghata

ghoxrin (20) jum biex jirrispondi skont il-ligi, u sabiex il-partijiet

jipprezentaw ukoll nota bid-dokumenti kollha fil-pussess taghhom in

sostenn tat-talba u/jew difiza rispettiva taghhom;

Permezz ta’ risposta datata tlieta u ghoxrin (23) ta’ Mejju 2022, Andrew

Camilleri e¢cepixxa:

Fatti:

a.

llli -ewwel, it-tieni u t-tielet premessa qed jigu kkontestati b’dana filwaqt

illi mill-kuntratt jirrizulta li sehhet donazzjoni bejn Ludwig Camilleri u
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ibnu Marcus Camilleri, ir-rikorrenti ma huwiex sid tal-proprjeta’ mertu
ta’ dawn l-odjerni proc¢eduri b’dana illi sal-prezenti gurnata huwa
jiddetjeni biss in-nuda proprieta stante illi sehem ir-rikorrenti mill-

garaxx huwa soggett ghall-uzufrutt ta’ Ludwig Camilleri;

b. i r-raba’ u I-hames premessa ma hijiex qed tigi kkontestata;
c. llli sitt premessa ma hijiex qed tigi kkontestata;
d. llli s-seba’ premessa qed tigi kkontestata b’dana illi s-somma mitluba

hija wahda gusta;

Eccezzjonijiet:

a. llli fl-ewwel lok tigi preliminarjament eccéepita I-improponibilta’ tal-
azzjoni u dana billi r-rikorrenti ma huwiex ko-proprjetarju shih tal-
garaxx mertu ta’ dawn I-odjerni pro¢eduri stante illi jidher li ai termini

tal-kuntratt ta’ donazzjoni huwa akkwista biss in-nuda proprieta’;

b. i fit-tieni lok u minghajr prequdizzju ghas-suespost, kwalunkwe bejgh
ta’ proprjeta’ bil-licitazzjoni ghandha wkoll tinkludi lil Ludwig Camilleri

bhala usufruttwarju tal-garaxx;

J

c. Ml fit-tielet lok |-uzufrutt m’ghandu bl-ebda mod jaffettwa |-valur ta

sehem il-konvenut mill-garaxx fkaz ta’ kwalunkwe bejgh;

d. Salv eccezzjonijiet ulterjuri,

6. Wagqt is-seduta tas-sebgha u ghoxrin (27) ta’ Mejju 2022, il-partijiet gablu
ili kellhom l-ewwel jigu sorvolati I-ewwel zewg ec¢ezzjonijiet sollevati mill-
konvenut. Permezz ta’ sentenza preliminari moghtija nhar it-tlettax (13) ta’

Jannar 2023, din il-Qorti ¢ahdet I-istess zew§ e¢cezzjonijiet.

[I-Qorti
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7. Regghet rat ir-rikors guramentat tar-rikorrenti Ludwig u Rosanne konjugi
Camilleri noe u d-dokumenti annessi mieghu, cioe: (a) kuntratt ta’ divizjoni
datat tlieta u ghoxrin (23) ta’ Dicembru 2021 (Dok LC1 a fol 4 et seq tal-
process); u (b) att korrettorju datat erbatax (14) ta’ Marzu 2022 (Dok LC2

a fol 8 et seq tal-process);

8. Rat in-nota tar-rikorrenti noe illi permezz taghha esebew: (a) kuntratt ta’
datio in solutum datat disgha u ghoxrin (29) t'Ottubru 1986 pubblikat fl-atti
tan-Nutar Carmel Martinelli (Dok A a fol 17 et seq tal-proc¢ess); (b) kuntratt
ta’ datio in solutum datat tletin (30) t' Ottubru 1991 pubblikat fl-atti tan-Nutar
Carmelo Mangion (Dok B a fol 20 et seq tal-process); (c) kuntratt ta’ datio
in solutum datat tmienja (8) ta’ Frar 1999 pubblikat fl-atti tan-Nutar Carmelo
Mangion (Dok C a fol 24 et seq tal-process); (d) kuntratt ta’ bejgh datat
tlieta u ghoxrin (23) ta’ Dicembru 2002 pubblikat fl-atti tan-Nutar Carmelo
Mangion (Dok D a fol 28 et seq tal-process); (e) kuntratt ta’ bejgh datat
hdax (11) ta’ Marzu 2021 pubblikat fl-atti tan-Nutar Bartolomeo Micallef
(Dok E a fol 32 et seq tal-pro¢ess); (f) kuntratt ta’ donazzjoni bejn is-
socjeta’ L-Ghajn Construction u Ludwig Camilleri datat tlieta u ghoxrin (23)
ta’ Dicembru 2021 pubblikat fl-atti tan-Nutar Bartolomeo Micallef (Dok F a
fol 37 et seq tal-process); u (g) kuntratt ta’ korrezzjoni datat erbatax (14)
ta’ Marzu 2022 pubblikat fl-atti tan-Nutar Bartolomeo Micallef tal-kuntratt
ta’ donazzjoni illi sar bejn is-socjeta’ |-Ghajn Construction u Ludwig
Camilleri li kien gie pubblikat fit-tlieta u ghoxrin (23) ta’ Dicembru 2023
(Dok G a fol 40 et seq tal-process);

9. Regghet rat ir-risposta guramentata tal-intimat Andrew Camilleri;

10.Rat is-sentenza preliminari moghtija nhar it-tlettax (13) ta’ Jannar
2023 illi permezz taghha gew sorvolati I-ewwel zewg eccezzjonijiet

preliminari tar-rikorrenti noe;

11.Ratilli, waqt is-seduta tat-tlettax (13) ta’ Jannar 2023, ir-rikorrenti noe talbu

I-hatra ta’ Perit Tekniku sabiex: (a) jirrelata dwar jekk il-fond in dizamina
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huwiex komodament divizibbli; u (b) jaghmel valutazzjoni tal-istess fond.
L-intimat irrimetta ruhu ghall-gudizzju tal-Qorti, u I-Qorti lagghet it-talba tar-
rikorrenti noe u nnominat ghal dan il-ghan lill-Perit David Pace, a spejjez

provvizorjament tal-atturi;

12.Rat ir-rapport tal-Perit Tekniku David Pace prezentat fir-Registru ta’ din il-
Qorti nhar id-disgha (9) ta’ Frar 2023, u mahluf seduta stante nhar I-erbatax
(14) t'April 2023 (a fol 73 et seq tal-process);

13.Rat illi, waqt is-seduta tad-disgha u ghoxrin (29) ta’ Settembru 2023,
il-konvenut iddikjara illi ma kellux oggezzjoni illi I-fond jinbiegh bil-
licitazzjoni skont il-prezz iffissat mill-Perit Tekniku David Pace, izda
talab li I-licitazzjoni tkun miftuha ghall-oblaturi estranei. Mill-banda I-
ohra, ir-rikorrenti noe ddikjaraw illi ma kellhomx oggezzjoni ghat-

talba tal-konvenut;
14.Rat illi I-kawza giet differita ghas-seduta tal-lum ghas-sentenza;

15. Taghmel is-segwenti konsiderazzjonijiet:

Konsiderazzjonijiet Legali

16.Fil-kaz odjern, ir-rikorrenti noe geghdin jitolbu d-divizjoni tal-fond mertu tal-
kawza, jew, fil-kaz illi jirrizulta illi I-beni immobbli ma jistax jigi magsum bla

xkiel u bla hsara, il-bejgh b’li¢itazzjoni tal-istess fond;

17.L-Artikolu 496(1) tal-Kap 16 jghid illi:

Hadd ma jista’ jkun imgieghel jibqa’ fil-komunjoni, kull
wiehed mill-komproprjetarji jista’ dejjem, ghad i jkun
hemm ftehim xort’ohra, jitlob il-qasma, kemme-il darba ma
Jjkunx hemm b’testment Ii din il-qasma m’ghandhiex issir
Jjew li ghandha tinzamm sospiza skont id-dispozizzjonijiet
tal-artikolu 906.
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18.1n oltre, imbaghad, |-Artikolu 515 tal-Kap 16 jistabbilixxi illi:

Meta |-beni in komun ma jistghux jigu magsuma 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.

19.Hekk kif gie ritenut fis-sentenza moghtija fl-ismijiet Annalise Camilleri et

vs Dr Mark Mifsud Cutajar noe et

It-talba sabiex gid immobbli mizmum minn ghadd ta’
sidien jinbiegh b’licitazzjoni, trid titqies fid-dawl tal-
principji ewlenin i jsawru Il-istitut tal-ligi Ii titkellem dwar
gid komuni. Fost dawn il-principji hemm dak Ii kull wiehed
mis-sidien ta’ haga komuni ghandu I-jedd Ii jiehu s-
sehem tieghu tal-gid in natura [Art 502 tal-Kap 16], u I-
principju l-iehor li hadd ma jista’ jigi mgieghel jibga’
Jjzomm hagda flimkien ma’ haddiehor. [Art 496 tal-Kap 16]

Ghalhekk, meta ssir il-qasma, r-regola hija li kull wiehed
mis-sidien jiehu (skont is-sehem tieghu) bizzejjed mill-
gid komuni fil-kwalita’ i dak il-gid ikollu fil-waqt tal-
gasma. Dan igib mieghu [-effett li I-licitazzjoni hija I-
ecéezzjoni ghar-regola [Ara App Civ 5.3.1954 fil-kawza
fl-ismijiet Baldacchino et vs Baldacchino, Kollezz Vol
XXXVIII.105] u tikkwalifika bhala rimedju straordinarju fil-
konfront tar-rimedju ordinarju tal-qasma in natura. [App
Civ 15.7.1969 fil-kawza fl-ismijiet Rita Grech et vs
Guzeppi Zammit et (mhux pubblikata)] Kemm hu hekk, |-
artikolu 515 tal-Kap 16 ifisser fliema cirkostanzi ghandha

SSir.

1 Rik Nru 814/2020, Qorti Civili (Prim’Awla), Onor Imh G Mercieca, 9 ta’ Dicembru 2021 (in gudikat)
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Ghandu jibga’ dejjem meqjus li I-licitazzjoni ssir
inevitabbli biss fejn il-gid komuni ma jkunx jista’ jingasam
minghajr xkiel jew fejn ikun hemm xi gid i I-ebda wahda
mill-partijiet ma tkun tista’ jew tkun trid tiehu ghandha. Illi
nghad Ii -kliem “bla xkiel” fil-ligi jfissru bhala “minghajr
ma ssir hsara lill-interessi ta’ dawk li geghdin jagsmu’,
filwaqt li “bla hsara” ffissru “minghajr ma jkun hemm
tnaqqis fil-valur tal-gid bil-qasma tieghu.” [Ara, per
ezempju, PA PS 27.1.2003 fil-kawza fl-ismijiet Anthony
Abela pro et vs Joseph Abela et] IlI-kwestjoni ghalhekk
dwar jekk ghandhiex tigi ordnata I-licitazzjoni bhala mezz
estrem biex wiehed johrog mill-komunjoni, minflok ir-
rimedju ordinarju tad-divizjoni, tirriduc¢i ruhha fjekk il-
gasma materjali hijiex possibbli [App Civ 22.12.1948 fil-
kawza fl-ismijiet Xuereb et vs Dimech et (Kollez Vol
XXXIILi.369] fil-limiti hawn fuq imfissra.

20.Din il-Qorti rat illi gie sodisfacentement pruvat illi I-minuri Marcus Camilleri

huwa ko-proprjetarju tan-nuda proprijeta’ tal-fond mertu tal-kawza?, u dana

billi jappartjenu lilu tlieta u ghoxrin parti indiviza minn erbgha u ghoxrin

(23/24). Ma gie fl-ebda punt tal-kawza kontestat il-fatt illi I-intimat huwa

proprjetarju ta’ parti wahda indiviza minn erbgha u ghoxrin (1/24);

21.Fil-kaz odjern, il-Qorti rat illi I-Perit Tekniku David Pace, mahtur minn din
il-Qorti fit-termini tal-Artikolu 501 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, ikkonkluda

fir-rapport tieghu illi, ikkunsidrati I-kwoti rispettivi illi taghhom huma

proprjetarji |-partijiet®:

08. Bhala arja, I-intern ikopri kejl ta’ 156.82 metri kwadri

illi, mizjud bil-kejl tal-bitha ta’ 19.78 metri kwadri, jaghti

2 Vide Dok LC2 anness mar-rikors promotur, a fol 8 et seq tal-pro¢ess

3 Vide pagni 3-4 tar-rapport tal-Perit Tekniku, a fol 75-76 tal-process
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‘footprint’ totali ta’ 176.60 metri kwadri. Dan ifisser illi

sehem l-intimat mill-intier huwa ta’ 7.4 metri kwadri.

09. Jekk wiehed jiehu il-kejl intern biss dan is-sehem ikun
ta’ 6.5 metri kwadri biss. Huwa evidenti illi jekk huwa
possibbli illi jinqata’ sehem ta’ dan id-dags, irid ikun fuq
quddiem inkella irid jigi ikkreat passagg minn fug sehem
ir-rikorrent sabiex tasal ghalih Ii kieku kellu jitpogga fuq

wara.

10. Huwa possibbli illi jinqata’ feles ta’ metru wisgha li
Jinzel mal-genb ta’ parti ta’ quddiem, billi t-tul tieghu huwa
ta’ 6.42 metri. Pero ma jservi ghal xejn hlief i jxekkel |-

entratura tal-mahzen.

11. Ghalhekk Il-esponent huwa tal-opinjoni illi sabiex
jingata’ porzjon ta’ dan il-kejl b’mod illi jinghata
accéess indipendenti ikun ta’ hsara ghal fond in
generali ghaliex inaqgas mill-uzu prattiku u

vantaggjuz tieghu. (Emfasi mizjuda mill-Qorti)

22.Jirrizulta ghalhekk illi I-Perit Tekniku huwa tal-opinjoni illi I-fond mhuwiex
komodament divizibbli, b’dana illi l|-alternattiva hija |-bejgh tal-fond
b’licitazzjoni;

23.Din il-Qorti rat illi, waqt is-seduta tad-disgha u ghoxrin (29) ta’ Settembru
20234, il-partijiet gablu illi I-fond ghandu jinbiegh b’licitazzjoni skont il-prezz
iffissat mill-Perit Tekniku, u cioe tlett mitt elf Ewro (€300,000)°, u illi I-
istess bejgh ikun miftuh ghal oblaturi estranei fit-termini tal-Artikolu 517 tal-
Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta;

4 Vide verbal a fol 82 tal-pro¢ess
5 Vide pagna 4 tar-rapport tal-Perit Tekniku, a fol 76 tal-process
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24.Fid-dawl tal-premess, din il-Qorti tqis illi t-talba ghal-li¢itazzjoni timmerita li
tigi akkolta. II-Qorti ghalhekk tiddikjara illi I-valur tal-immobbli ghall-finijiet
tal-istess bejgh huwa ta’ tlett mitt elf Ewro (€300,000).

Decide
25.Ghal dawn il-maotivi, il-Qorti taqta’ u tiddeciedi billi:
(1) Tastjeni milli tiehu konjizzjoni ulterjuri tal-ewwel zewg eccezzjonijiet
tal-intimat stante illi gia nghatat sentenza preliminari f'dan ir-rigward

nhar it-tlettax (13) ta’ Jannar 2023;

(i) Tilga’ I-ewwel talba u tiddikjara illi I-minuri Marcus Camilleri u |-

konvenut huma ko-proprjetarji tal-fond mertu tal-kawza odjerna;

(i)  Tichad it-tieni talba peress illi ma jirrizultax illi I-fond mertu tal-

kawza huwa komodament divizibbli;

(iv)  Konsegwentement tichad it-tielet talba rikorrenti;

(v) Tilga’ in parte r-raba’ talba b’dana illi tordna I-bejgh b’licitazzjoni

tal-fond mertu tal-kawza, izda ti¢had I-istess talba in kwantu r-
rikorrenti noe jitolbu illi I-bejgh b’li¢itazzjoni m’ghandux ikun miftuh
ghal oblaturi estranei. Ghall-kuntrarju, din il-Qorti gieghda tordna illi
I-bejgh b’licitazzjoni ghandu jipprocedi bl-ammissjoni ta’ oblaturi

estranei;

(vi) Tilga’ I-hames talba u tordna illi r-rikavat mill-eventwali bejgh

b’licitazzjoni jingasam bejn il-kontendenti skont il-porzjonijiet illi

jappartjenu lil kull wiehed minnhom;
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Bl-ispejjez jibqghu bla taxxa bejn il-partijiet.

Mogrija.

Onor Imhallef Dr Audrey Demicoli LL.D.

Karen Bonello

Deputat Registratur
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