PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI

IMHALLEF
ONOR. AUDREY DEMICOLI LL.D.

Rikors Guramentat Nru 1012/2021

MARY ANN SIVE MARIANNA MASSA
U ZEWGHA
PASQUALE FERNANDO SIVE LEO MASSA
LI GHANDHOM KARTA TAL-IDENTITA’ NUMRU 616849M U 0064218L
RISPETTIVAMENT

VS
BRIAN AZZOPARDI (K| 338273M)

Seduta ta’ nhar il-Gimgha, 12 t'April 2024

II-Qorti:

1. Din hija sentenza finali sabiex tigi ordnata d-divizjoni tal-ghalqa li tinsab
farea maghrufa bhala Ta’ San Pawl Kuntent fi Trig Had Dingli, Rabat,
Malta, liema ghalga tikkonfina mill-Majjistral ma’ Dingli Road, mill-Grigal ma’
Sgaqg numru wiehed (1), u min-Nofsinhar ma’ gid tal-familja maghrufa bhala
Tal-Fjuri, jew irjieh ohra verjuri aktar korretti, skont il-porzjon illi jispetta lill-

atturi u I-konvenut rispettivament;



Preliminari

2. Permezz ta’ rikors guramentat ipprezentat nhar il-hmistax (15) t'Ottubru

2021, ir-rikorrenti Mary Ann sive Marianna Massa et ippremettew:

a.

lli r-rikorrenti atturi huma sid ta’ terz indiviz tal-ghalqa li tinsab farea
maghrufa bhala Ta’ San Pawl Kuntent fi Triq Had-Dingli, Rabat, Malta,
liema ghalqa tikkonfina mill-Majjistral ma’ Dingli Road, mill-Grigal ma’
Sqaq numru wiehed u minn Nofsinhar ma’ gid tal-familja maghrufa
bhala tal-fjuri jew irjieh ohra verjuri aktar korretti bhala mhux sottoposta
u mhux sovraposta ghall-proprjeta’ ta’ terzi u ghalhekk tinkludi I-arja
relattiva u l-art sottoposta bhala libera u franka minn ¢nus u minn pizijiet
u drittijiet a favur terzi kemm reali u/jew personali bil-pussess vakanti u
bid-drittijiet u pertinenzi kollha taghha u li pjanta taghha tinsab annessa

u mmarkata Dok A;

lIli I-intimat konvenut huwa sid ta’ Zzewg terzi indivizi tal-istess ghalqa;

lIli I-istorja ta’ din I-ghalqa hija kif gej:

lli din |-ghalqa kienet tappartjeni lil wirt tal-genituri tar-rikorrenti Mary

Ann sive Marianna Massa, Saviour u Rosa Maria konjugi Brincat;

Li huma kienu sitt ahwa u kollha kienu wirtu din I-ghalqa f'sehem ta’
wiehed minn sitta (1/6) kull wiehed;

Li erbgha minn hutha bieghu sehemhom lill-intimat permezz ta’ kuntratt
tal-11 ta’ Mejju 2018 Atti Nutar Dottor Tiziana Maria Refalo u ghalhekk
I-intimat gie li ghandu erbgha minn sitta (4/6) cioe zewg terzi (2/3) ta’

din |-ghalqa;

Li oht ir-rikorrenti Mary Anne Massa, Fransina Abela, bieghet lir-

rikorrenti sehemha cioe s-sest indiviz (1/6) lir-rikorrenti permezz ta’
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h.

kuntratt tas-17 ta’ Marzu 2021 Atti Nutar Dottor Joanne Cassar u

ghalhekk ir-rikorrenti gie li ghandhom terz (1/3) indiviz ta’ din I-ghalqa;

Dawn il-kuntratti jinsabu annessi u markati Dok B u Dok C

rispettivament;

llli -intimat gabad u ghamel I-ghalqa de quo tieghu tant li ghalaq I-
access ghal din I-ghalqa lill-atturi billi ghamel ¢angun mal-bieb Ii jaghti
ghal dan ir-raba’ minn naha ta’ gewwa biex b’hekk l-atturi ma jidhlux;
nehha I-hajt li kien jifred din I-ghalqa mill-proprjeta’ tieghu u anke xi
kmamar li kienu fl-istess ghalqa u anke hammel I-istess ghalqa tant Ii I-
atturi kellhom jintavolaw mandat ta’ inibizzjoni biex iwaqqgfu lill-intimat
milli jissokta bix-xogholijiet u biex jaghti ac¢ess ghal tali ghalqa lir-
rikorrenti atturi. Tali mandat ta’ inibizzjoni gie milqugh fid-29 ta’
Settembru 2021 u qed jigi esebit bhala Dok D: Digriet mandat ta’
inibizzjoni numru 918/2021 FDP;

lli I-atturi anke interpellaw lill-intimat permezz ta’ protest sabiex I-intimat
Jjaghti access lill-atturi ghal tali ghalga, biex [l-intimat ma jkomplix
Jjaghmel xogholijiet fl-istess ghalqga minghajr il-kunsens tal-atturi, u
sabiex issir tali divizjoni, izda I-attur baga’ inadempjenti: Dok E kopja

legali tal-protest tat-18 ta’ Mejju 2021,

llli I-atturi huma tal-umli fehma li I-proprjeta’ hawn fuq deskritta tista’ tigi
komodament divizibbli u dan kif jirrizulta mis-survey li sar mill-Perit
Hector Zammit kif inkarigat mill-atturi — Dok F kopja ta’ dan is-survey u
pjanta ta’ kif kienet tali ghalga gqabel ma I-intimat gabad (Dok A) u
minghajr il-kunsens tal-ko-proprijetarji I-ohra nehha I-kmamar |-ohra li

kien hemm fl-istess ghalqa;

lIli 1-atturi ma jixtiqux jibqghu aktar in komunjoni mal-konvenut u jixtiequ

jitolbu d-divizjoni tal-koproprjeta’ hawn fuq imsemmija;

i l-atturi jafu li I-parti fejn hemm il-kmamar ghandha aktar valur mill-

parti tal-istess ghalqa fejin ma hemmx kmamar u ghalhekk jehtieg fl-
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umli fehma taghha li ssir stima ta’ kull terz indiviz tal-istess ghalqa kif

ukoll li jigi stabbilit li I-parti hekk assenjata ma jkollhiex problema mal-

Awtorita’ tal-lppjanar sabiex tinghata access ghal dik il-parti hekk

assenjata;

lIli I-atturi jafu b’dawn il-fatti personalment:

3. Ghaldagstant ir-rikorrenti talbu lil din il-Qorti sabiex:

Tiddikjara Ii l-atturi huma sid ta’ terz indiviz tal-ghalqa kif hawn fuq
deskritta filwaqt li I-intimat huwa sid taz-zewg terzi indivizi tal-istess

ghalqa;

Tordna d-divizjoni tal-immobbli fug imsemmija skond il-porzjon li I-
atturi u I-konvenut ghandhom cioe dak ta’ terz indiviz favur I-atturi u

Zewgq terzi indivizi favur il-konvenut;

Tinnomina perit tekniku sabiex (a) jaghmel il-konfini tal-istess ghalqa
u taht is-sorveljanza tieghu jsiru I-posti jew ¢int skond il-kaz; (b)
Jjaghmel stima ta’ kull terz indiviz stante li parti minn tali ghalqa fiha I-
kmamar u tista’ tkun tiswa aktar stante li ghandha I-kmamar go fiha; u
Jhejji pjan ta’ divizjoni tal-istess raba’; u (c) jiddikjara jekk I-Awtorita’
tal-lppjanar taghtix access ghal dik il-parti jekk assenjata fejn dan ikun
applikabbli;

Tordna li s-sehem ta’ kull parti jitla’ bil-polza u fkaz li t-terz spettanti
lill-atturi ma jkunx dik il-porzjoni li fiha |I-kmamar, tordna lill-intimat
Jjghaddi lill-atturi d-differenza fil-prezz tal-istess porzjoni jekk ikun il-
kaz u l-istess jaghmlu I-atturi kemme-il darba jigi assenjat lilhom it-terz

indiviz tal-ghalqa fejn hemm dawn il-kmamar;

Tinnomina Nutar sabiex jirievi u jippubblika I-att opportun u kuratur

ghal eventwali kontumaci;
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Vi.

Tordna lill-intimat konvenut sabiex ma jaghmel ebda xogholijiet fl-
istess ghalqa sakemm issir tali divizjoni u assenjazzjoni u sabiex jaghti
access ghall-istess ghalqa lill-atturi sakemm issir tali divizjoni u
assenjazzjoni u dan fit-termini tal-mandat ta’ inibizzjoni numru
918/2021;

Bl-ispejjez inkluzi dawk tal-ittra ufficjali tat-18 ta’ Mejju 2021 protest numru
2021/21 u tal-mandat ta’ inibizzjoni numru 918/2021 FDP kontra I-

konvenut;

4. Permezz ta’ digriet moghti fl-erbgha (4) ta’ Novembru 2021, din il-Qorti

appuntat il-kawza ghas-seduta ta’ nhar il-Hamis, disgha (9) ta’ Dicembru

2021, b’ordni ghan-notifika tar-rikors lill-intimat, illi nghata ghoxrin (20) jum

biex jirrispondi skont il-ligi;

5. Permezz ta’ risposta datata sebgha u ghoxrin (27) ta’ Jannar 2022, |-

intimat Brian Azzopardi e¢éepixxa:

a.

llli in kwantu ghall-provenjenza tal-ishma rispettivi tal-partijiet fl-ghalga
mertu ta’ dawn il-proceduri hemm qbil. Ulterjorment, jigi dikjarat Ii I-

esponent ukoll ma jridx jibqa’ in komunjoni ma’ I-atturi;

llli I-esponenti jirrispingi bil-qawwa kollha |-allegazzjonijiet tal-atturi li hu
b’xi mod jew iehor “ghamel I-ghalqa de quo tieghu” u jirrileva li I-mater;ji
lamentati minnhom fir-rikors duramentat promotur ma humiex

minnhom;

lIli I-ghalga in kwistjoni mhix komodament divizibbli kif mistqarr mill-
atturi stess fis-sitt (6) premessa taghhom, dan billi — kif |-atturi stess
jirrikonoxxu fit-tmien (8) premessa taghhom - |-ghalqa ghandha
kmamar li ma jistghux jingasmu u li tajjeb jinghad ilhom ezistenti sa
minn gabel is-sena 1969. Konsegwentement, |-esponent huwa tal-
fehma li ai termini tal-Artikolu 515 tal-Kodiéi Civili, stante Ii I-art mertu
ta’ din il-kawza ma tistax tigi maqsuma bla xkiel u bla hsara u ma tistax

issir tpattija ma’ beni in komun, l-art de quo ghandha tinbiegh
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b’licitazzjoni sabiex jingasam ir-rikavat u dan bl-eskluzjoni ta’ oblaturi

estranei;

d. llli minghajr pregudizzju ghas-suespost, l-atturi jongsu milli jsemmui li |-
ghalga in kwistjoni tinsab adjacenti proprieta’ Ii tappartjeni

esklussivament lill-esponenti;

e. llliin kwantu ghat-tielet (3) talba attri¢i, din I-Onorabbli Qorti hi prekluza
milli taghti ordnijiet fil-konfront tal-Awtorita’ tal-lppjanar billi I-istess

Awtorita’ mhix parti fdawn il-proceduri;

Bl-ispejjez kontra I-atturi.

6. B’digriet moghti minn din il-Qorti waqt is-seduta tat-tmienja (8) ta’ Frar
2022, gie mantur il-Perit Arkitett David Pace bhala Perit Tekniku sabiex
jisma’ I-provi u jiddetermina jekk ir-raba’ in kwistjoni hix komodament
divizibbli b'’zewg terzi (2/3) u terz (1/3) u jaghmel valutazzjoni tal-art kollha,

bi spejjez jingasmu provvizorjament bin-nofs bejn il-partijiet.

[I-Qorti

7. Regghet rat ir-rikors tar-rikorrenti Mary Anne sive Marianna Massa et, u
d-dokumenti annessi mieghu, cioe: (a) pjanta tal-ghalga mertu tal-kawza
odjerna (Dok A a fol 6 tal-process); (b) kuntratt t'akkwist tal-partijiet (Dok
B afol 7 et seq tal-process u Dok C a fol 16 et seq tal-pro¢ess); (c) mandat
t'inibizzjoni numru 918/2021 FDP (Dok D a fol 37 et seq tal-process); (d)
kopja tal-protest li ghamlu l-atturi kontra I-intimat (Dok E a fol 44 tal-
process); (e) survey tal-istess ghalga bi pjan ta’ gasma (Dok F a fol 46 tal-

process);

8. Regghet rat ir-risposta tal-intimat Brian Azzopardi;

9. Regghet rat id-digriet taghha stess moghti waqt is-seduta tat-tmienja (8)
ta’ Frar 2022, illi permezz tieghu, laqghet it-talba tar-rikorrenti sabiex jigi
allegat il-Mandat t'Inibizzjoni numru 918/2021 FDP fl-ismijiet premessi;
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10.Reggnet rat id-digriet taghha stess moghti waqt is-seduta tat-tmienja (8)
ta’ Frar 2022 illi permezz tieghu gie mahtur il-Perit Arkitett David Pace
bhala Perit Tekniku sabiex jisma’ I-provi u jiddetermina jekk ir-raba’ in
kwistjoni hijiex komodament divizibbli b'’zewg terzi (2/3) u terz (1/3) u

jaghmel valutazzjoni tal-art kollha;

11.Rat in-nota tal-atturi datata disgha u ghoxrin (29) t'April 2022 illi permezz
taghha pprezentaw I-affidavits taghhom, Dok MM(ii) a fol 62 et seq tal-
proc¢ess u Dok MM(i) a fol 73 et seq tal-process;

12.Rat ir-rapport tal-Perit Tekniku David Pace ipprezentat fir-Registru ta’ din
il-Qorti nhar id-disgha (9) ta’ Dicembru 2022 u debitament mahluf seduta
stante nhar is-sebgha u ghoxrin (27) ta’ Jannar 2023, a fol 145 et seq tal-

process;

13.Rat in-nota tar-rikorrenti datata tnejn (2) ta’ Marzu 2023 illi permezz taghha

l-intimat ghamel xi mistogsijiet in eskussjoni lill-Perit Tekniku;

14.Semghet ix-xhieda bil-gurament tal-Perit Tekniku David Pace, prodott
miz-zew§ partijiet in eskussjoni, waqt is-seduta tat-tlieta (3) ta’ Marzu
2023%;

15.Rat il-mistogsijiet in eskussjoni maghmula lill-Perit Tekniku David Pace
mill-atturi permezz ta’ nota pprezentata nhar it-tmienja u ghoxrin (28) ta’

Marzu 2023, a fol 242 et seq tal-process;

16.Rat ir-risposta tal-Perit Tekniku ghall-mistogsijiet in eskussjoni maghmula

lilu mir-rikorrenti, a fol 253-256 tal-process;

17.Semghet ix-xhieda ulterjuri bil-gurament tal-Perit Tekniku prodott mir-
rikorrenti in eskussjoni waqt is-seduta tal-erbgha (4) t'April 20232;

1 It-traskrizzjoni tax-xhieda tieghu tinsab a fol 231 et seq tal-process
2 lt-traskrizzjoni tax-xhieda tieghu tinsab a fol 264 et seq tal-proc¢ess
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18.Rat id-digriet moghti minnha stess nhar il-wiehed u ghoxrin (21) t'April
2023, illi permezz tieghu ¢ahdet it-talba tar-rikorrenti maghmula b’rikors tat-
tlieta (3) tApril 2023 sabiex tigi awtorizzata korrezzjoni fit-talbiet taghhom
ai termini tal-Artikolu 175(1) tal-Kap 12 tal-Ligijiet ta’ Malta;

19.Rat id-digriet moghti minnha stess nhar it-tlieta u ghoxrin (23) ta’ Mejju
2023 illi permezz tieghu ¢ahdet it-talba tar-rikorrenti maghmula b’rikors tat-
tmienja u ghoxrin (28) t'April 2023 sabiex jappellaw mid-digriet tal-wiehed
u ghoxrin (21) t'April 2023;

20.Rat in-nota ta’ sottomissjonijiet tar-rikorrenti datata hmistax (15) ta’

Dicembru 2023, a fol 293 et seq tal-process;

21.Rat in-nota ta’ sottomissjonijiet tal-konvenut datata hamsa (5) ta’ Frar

2024, a fol 303 et seq tal-process;

22.Rat illi -kawza giet differita ghas-seduta tal-lum ghas-sentenza,;

23. Taghmel is-segwenti konsiderazzjonijiet:

Konsiderazzjonijiet Legali

24.Fil-kaz odjern, ir-rikorrenti geghdin jitolbu d-divizjoni tar-raba’ mertu tal-
kawza. L-intimat jagbel mar-rikorrenti illi I-partijiet m’ghandhomx jibqghu fi
stat ta’ komunjoni, izda qieghed jikkontendi illi Il-istess raba’ mhix
komodament divizibbli, u li ghandha ghalhekk tinbiegh b’licitazzjoni bl-

eskluzjoni t'oblaturi estranei;

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

Hadd ma jista’ jkun imgieghel jibga’ fil-komunjoni, kull
wiehed mill-komproprjetarji jista’ dejjem, ghad Ii jkun
hemm ftehim xort’ohra, jitlob il-qasma, kemme-il darba ma

Jkunx hemm b’testment Ii din il-qasma m’ghandhiex issir
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jew li ghandha tinzamm sospiza skont id-dispozizzjonijiet
tal-artikolu 906.

26.1n oltre, imbaghad, I-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.

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

vs Dr Mark Mifsud Cutajar noe ets:

It-talba sabiex gid immobbli mizmum minn ghadd ta’
sidien jinbiegh b’licitazzjoni, trid titqies fid-dawl tal-
principji ewlenin li jsawru I-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 jibqga’
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’ li dak il-gid ikollu fil-waqt tal-
gasma. Dan igib mieghu I-effett li |-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-gasma in natura. [App
Civ 15.7.1969 fil-kawza fl-ismijiet Rita Grech et vs
Guzeppi Zammit et (mhux pubblikata)] Kemm hu hekk, I-

3 Rik Nru 814/2020, Qorti Civili (Prim’Awla), Onor Imh G Mercieca, 9 ta’ Dicembru 2021 (in gudikat)
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artikolu 515 tal-Kap 16 ifisser fliema cirkostanzi ghandha

SSir.

Ghandu jibqa’ dejjem meqjus i I-licitazzjoni ssir
inevitabbli biss fejn il-gid komuni ma jkunx jista’ jingasam
minghayjr xkiel jew fejn ikun hemm xi gid Ii I-ebda wahda
mill-partijiet ma tkun tista’ jew tkun trid tiehu ghandha. Illi
nghad li |-kliem “bla xkiel” fil-ligi jfissru bhala “minghajr
ma ssir hsara lill-interessi ta’ dawk li qeghdin 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] Il-kwestjoni ghalhekk
dwar jekk ghandhiex tigi ordnata I-licitazzjoni bhala mezz
estrem biex wiehed johrog mill-komunjoni, minflok ir-
rimedju ordinarju tad-divizjoni, tirriduci ruhha fjekk il-
gasma materjali hijiex possibbli [App Civ 22.12.1948 fil-
kawza fl-ismijiet Xuereb et vs Dimech et (Kollez Vol
XXXI11.1.369] fil-limiti hawn fuq imfissra.

A. Ir-Rapport tal-Perit Tekniku

28.1I-Perit Tekniku beda billi sema’ x-xhieda tal-Perit Hector Zammit?, illi
kkonferma r-rapport immarkat Dok HZ1 a fol 157 et seq tal-pro¢ess bhala
rapport redatt minnu stess. Huwa jikkonferma illi I-pjanta annessa mar-
rapport a fol 161 tal-process tifforma parti mill-applikazzjoni intavolata bin-
numru PA 3257/16, u li huwa kien ghamel proposta ta’ gasma, murija f Dok
AM3 (a fol 164 tal-pro¢ess) u AM4 (a fol 165 tal-process), bid-differenza
hija illi Dok AM3 tinkludi fiha xi kmamar illi lum m’ghadhomx jeZistu, filwaqt
illi Dok AM4 juri s-sitwazzjoni prezenti tar-raba’. ll-Perit Zammit jispjega illi

fil-pjan tieghu huwa halla I-kmamar illi jezistu llum fil-porzjon tar-rikorrenti,

4 A fol 149-150 tal-process
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billi I-kmamar li twaqqghu nghataw bhala arja lill-intimat biex jibniha f'parti
ohra fl-art tieghu. Huwa jsostni illi, “F’'dan il-kaz ma naqbilx illi -ogsma
m’humiex ta’ valur indaqs ghaliex il-kmamar li kien hemm ma ghadhomx
jezistu u kienu kmamar li minnhom ir-rikorrenti kellhom sehem. Ghalhekk
hassejt li I-kmamar ma naghtihomx valur ghax dik tal-kamra ezistenti kienet
ippariggjata mill-arja tal-kmamar li thehhew ghal gwadann tal-intimat. Il-

kmamar ma giesthomx fil-valur u gsamt bhala art biss minghajr strutturi.’;

29.11-Perit Tekniku sema’ wkoll ix-xhieda bil-gurament ta’ Roderick Livori in
rapprezentanza tal-Awtorita’ tal-Ippjanar®, illi kkonferma illi s-Sinjura
Alessandra Ruggier kienet intavolat |-applikazzjoni numru PA 3257/16 (a
fol 171 et seq tal-pro¢ess) u ddikjarat li kienet I-unika sid tas-sit kollu,
sabiex, inter alia, il-hajt tat-triq jitressaq ‘il gewwa u l-istess hajt jizdied fl-
gholi. Jghid illi gie nnutat illi meta sar id-DPAR, saret kundizzjoni illi
jinhared non-executable permit bil-kundizzjoni illi I-permess finali jinhareg
wara li l-applikant jissottometti evidenza fotografika illi kwalunkwe hitan,
strutturi u accretions ohra mhux koperti bil-permess, jithehhew, u cioe
dawk fdok 147b (a fol 184 tal-process). Eventwalment jirrizulta illi |-
accretions fil-fatt thehhew (dok 197a a fol 185 tal-process). Ix-xhud ikompli
jghid illi giet sottomessa wkoll applikazjoni ohra, PA 9850/18 (Dok RL2 a
fol 192 et seq tal-process), ghal sanzjonar ta’ diversi xogholijiet u tqeghid
ta’ konkos fuq passagg antik. Ix-xhud jikkonferma illi kmamar illi nbnew
gabel 1-1967 setghu jibqghu, pero dawk ta’ wara ma setghux sakemm
mhux koperti bil-permess. Jikkonferma wkoll illi I-intimat ma talabx sabiex

jissanzjona I-kmamar illi sussegwentement tnehhew;

30.Finalment, il-Perit Tekniku sema’ x-xhieda bil-gurament tal-konvenut Brian
Azzopardi, illi, inter alia, kkonferma illi huwa kien applika sabiex jibni I-hajt
tas-sejjien tat-triq li kien waqa’, u li kellu jnehhi xi strutturi bil-pjanci illi kienu
hemm illegalment qabel seta’ johrog il-permess biex jinbena |-hajt. Qal
ukoll illi hemm binja mal-genb tal-isqaq li tikkonsisti fkamra zghira u ohra
izghar fugha illi huma antiki u fi stat perikoluz, izda mibnija b’mod legali.

5 A fol 150 tal-process
6 A fol 151-152 tal-process
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Huwa ddikjara illi kien is-sid fl-applikazzjoni u ma kienx informa lill-
komproprjetarji I-ohra li kien waqa’ I-hajt ghaliex kien taht I-impressjoni illi
ser ibighulu sehemhom. Ix-xhud qal illi ma kienx gabel mal-pjan ta’ gasma
propost mir-rikorrenti ghaliex il-kmamar kienu zammewhom huma. Da parti
tieghu, huwa kien issuggerixxa illi l-art tingasam f’sitt porzjonijiet illi
jittellghu bil-polza, izda ma kienx hemm qgbil ghaliex kien ser jirrizulta illi I-
porzjonijiet tar-rikorrenti u ohtha kienu ser ikunu wiehed f’kull tarf, u mhux
hdejn xulxin. Dwar il-fatt illi nehha strutturi illi kienu mibnija b’'mod illegali,
i-konvenut stgarr illi huwa ma kienx gal lill-komproprjetarji illi sejjer inehhi

l-istrutturi sabiex ma jneffaghomx flus;

31.Wara li gies ix-xhieda minnu migbura u d-dokumenti esebiti quddiemu, il-
Perit Tekniku kkonkluda illi’:

a. L-intimat applika ghal permess u esegwixxa xoghol fuq art li ma kinitx

tieghu, xoghol illi kien jinkludi gqlugh ta’ sigar u twaqqgiegh ta’ strutturi;

b. Waqt illi I-qasma trid twassal sabiex kemm jista’ jkun il-partijiet
jinghataw parti minn kollox skont is-sehem rispettiv taghhom, sehem I-
intimat ghandu idealment ikun f'dik il-parti li tmiss mal-proprjeta’ tieghu
matul il-konfini tax-Xlokk. Dan, izda, ifisser illi filwaqt illi huwa possibbli
illi sehem I-intimat mir-raba’ jinghata fil-parti tal-ghalga li tmiss mal-
proprjeta’ tieghu, il-bini li fadal fuq il-post ma jistax jingasam bl-istess

mod, ghaliex isirlu aktar hsara milli §id;

c. Ghaldagstant huwa pproponaiilli, a bazi tal-proposta mahruga mill-Perit

Hector Zammit inkarigat mir-rikorrenti:

i. Ir-raba’ tingasam skont Dok AM4 a fol 165 tal-proc¢ess, hawn taht
riprodotta ghal referenza facilitata, b’dana illi I-valur tar-raba’ kollu
huwa fis-somma ta’ €29,535, filwaqt illi [-valur tal-ishma rispettivi
tal-partijiet huma ta’ €9,845 sehem ir-rikorrenti u €19,690 sehem I-

intimat;

7 A fol 146-147 tal-process
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ii. Il-bini, illi gie stmat mill-Perit Tekniku fis-somma ta’ €60,000, jibqa’
tar-rikorrenti stante illi jinsab fil-parti tar-raba’ illi tinghata lir-
rikorrenti, illi jhallsu s-somma ta’ €40,000 lill-intimat

fekwiparazzjoni;

Pre 1867 Room

Wi

wIin

Scale 1:100
1 o 1

Scale 1:250

B. ll-Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Oorti dwar il-Pjan tal-Oasma propost

mill-Perit Tekniku

32.Hekk kif gie osservat fis-sentenza moghtija mill-Qorti tal-Appell (Superjuri)
fl-ismijiet Simone Eve Collette Sammut et vs Adam Sammut et®:

Ghalkemm qorti mhix marbuta li taccetta I-konkluzjonijiet
ta’ perit tekniku kontra I-konvinzjoni taghha (dictum
expertorum numguam transit in rem judicata), fl-istess

waqt, dan ma jfissirx pero’, illi Qorti dan tista’ taghmlu

8 Rik Nru 1047/2014/1, Qorti tal-Appell (Superijuri), 17 ta’ Marzu 2021
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b’'mod legger jew kapric¢juz. ll-konvinzjoni kuntrarja tal-
Qorti ghandha tkun ben informata u bbazata fuq
ragunijiet li gravament ipoggu fid-dubju dik l-opinjoni
teknika lilha sottomessa. (Ara fdan is-sens is-sentenza
ta’ din il-Qorti tad-29 ta’ Mejju, 1998 fil-kawza fl-ismijiet
Grima v. Mamo et noe). Din il-Qorti tirribadixxi li I-
giudizio dell’arte espress mill-perit tekniku ma jistax u ma
ghandux, aktar u aktar fejn il-parti interessata ma tkunx
ipprevaliet ruhha mill-fakolta’ lilha moghtija ta’ talba
ghall-hatra ta’ periti addizzjonali, jigi skartat facilment,
sakemm ma jkunx jidher sodisfacentement illi |-
konkluzjonijiet peritali huma, fil-kumpless kollu tac-
Cirkostanzi, irragonevoli (Ara fdan is-sens is-sentenza
ta’ din il-Qorti tat-23 ta’ Gunju, 1967, fil-kawza fl-ismijiet
Giswarda Bugeja et v. Emanuele Muscat et, Kollez.
Vol. LI.1.389).

33. ll-partijiet mhumiex jagblu mal-konkluzjonijiet tal-Perit Tekniku, u dan ghal

ragunijiet diversi kif isegwi:

Fuq naha wahda, ir-rikorrenti jsostnu illi mhux talli huma m’ghandhomx
jigu mgieghla jhallsu ekwiparazzjoni lill-intimat ghal sehmu mill-bini fir-
raba’, izda talli ghandu jkun I-intimat illi jhallas ekwiparazzjoni lir-
rikorrenti, stante illi kien hu illi, minghajr il-kunsens taghhom u meta kien
ben konxju tal-fatt illi ma kienx I-uniku sid tal-art in kwestjoni, iddecieda
illi jwaqga’ I-kmamar illi kienu jinstabu fl-ghalga, b’tali mod illi ghamel
gwadann sostanzjali ghaliex seta’ jnawwel is-sigar u jerga’ jtella hajt
tas-sejjieh u bi pregudizzju ghad-drittijiet tar-rikorrenti illi tilfu
sehemhom minn dak illi kien dovut lilhom minn dawn |-erba’ kmamar illi

twaqqghu;

Fug in-naha I-ohra, il-konvenut jibga’ jsostni illi r-raba’ mhix
komodament divizibbli gialadarba r-rikorrenti ged jopponu illi jkun
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hemm ekwiparazzjoni favorih, b’dana illi jehtieg ghalhekk illi I-proprjeta’
tinbiegh b’licitazzjoni sabiex jinqgasam ir-rikavat, u dan bl-eskluzjoni ta’

oblaturi estranei;

34. Hekk kif diga senjalat il-Qorti aktar ‘il fuq, il-bejgh b’licitazzjoni huwa I-
eccezzjoni u mhux ir-regola. Hija d-divizjoni illi hija r-rimedju ordinarju,
filwaqt illi I-bejgh b’licitazzjoni hija r-rimedju straordinarju. Din il-Qorti rat
kemm il-proposta tal-Perit Hector Zammit illi kien inkarigat ex parte, kif
ukoll il-proposta tal-Perit Tekniku minnha stess inkarigat, u taghmel is-

segwenti osservazzjonijiet:

a. L-ewwelnett, huwa I-intimat stess illi jikkonfermailli huwa applika sabiex
jaghmel xi xoghol fir-raba’ u ddikjara illi huwa sid ir-raba’, meta
effettivament huwa kellu sehem biss mir-raba’. Dan ix-xoghol kien
jinkludi wkoll it-twaqqiegh ta’ numru ta’ kmamar illi kienu jinsabu fir-
raba’ fiz-zmien meta applika ghall-permessi ta’ zvilupp. Din il-Qorti izda
tqgis illi I-kawza odjerna hija kawza ghal divizjoni tar-raba’, u mhux
kawza ghal danni ¢ivili, b’dana illi din il-Qorti ma tistax tiddec¢iedi dwar
min ghandu jiehu xiex b’tali mod illi tippenalizza jew ti¢¢ensura lill-
intimat ghall-agir tieghu u taghtih sehem inqas dagslikieku ged

iggieghlu jaghmel tajjeb ghal danni minnu kkawzati lir-rikorrenti;

b. It-tieni nett, il-linja ta’ mistogsijiet maghmula lill-Perit Tekniku mir-
rikorrenti tat lill-Qorti x'tifhem illi huma ged jikkontendu illi ghalkemm il-
bini illi twagqga’ kien mibni b’mod illegali, tali bini seta’ gie sanzjonat,
b’danailli kien ikollhom valur ikbar f’bini fir-raba’. Apparti I-fatt illi din hija
ipotesi da parti tar-rikorrenti illi I-Qorti mhix fpozizzjoni illi tirrikonoxxi
bhala stat ta’ fatt, il-Qorti rat illi I-Perit Tekniku, mistoqgsi in eskussjoni
jekk jagbilx illi li kieku I-konvenut ghazel li jissanzjona dawn il-kmamar
il-permess kien jinhared xorta u ghalhekk il-konvenut ma kellux ghalfejn
iwagga’ |-kmamar kif effettivament ghamel, wiegeb, “Ghalkemm I-
intimat seta’ applika sabiex jissanzjona dana ma jfissirx |i tali
applikazzjoni kienet ser tintlaqa’. L-intimat gie ordnat inehhi I-kmamar

kollha, u mhux uhud minnhom biss. Dan ifisser illi I-Bord gies li kienu
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illegali. Li kieku kienu legali skond kif qed jigi allegat, il-Bord kien
Jippermetti li jithallew, kif ghamel ghal kmamar mibnija qabel I-1967.
Ghalhekk ma jistax jinghad li [-istrutturi li thehhew kellhom valur
minhabba illi gie allegat illi “il-permess kien johrog xorta”. Ghaldaqgstant
l-esponent ma jidhirlux illi ghandu jipprova jaghtihom valur.”™ lkompli
jixhed ukoll il-Perit Tekniku in eskussjoni, “[lJI-Bord kellu |-applikazzjoni
quddiemu. Wara li ra kollox, alright irrizulta lill-Bord, il-Bord jew il-Case
Officer, meta raw id-dokumenti prodotti, alright, waslu ghal konkluzjoni
Jew biex tghid hekk, il-Case Officer ghamel rakkomandazzjoni, illi dawk
il-kkmamar ma kienux legali skont il-policies tal-Planning Authority,
jJigifieri allura biex jigi sanzjonati kellhom bzonn applikazzjoni. Ma
jfissirx pero illi jekk tkun saret applikazzjoni tas-sanzjonar il-
permess kien johrog awtomatikament.”° Jirriafferma l-istess ghat-
tielet darba meta jixhed, “Li nista’ nghid Sur Imhallef, li seta’ japplika
biex jigi issanzjonat pero minn dak li ged nara, li kieku applika biex
jissanzjona, il-possibilta’, il-probabilita’ kienet illi jigi rrifiutat. Ghax il-
Bord a priori ddecieda illi dawn ma setghux jibqghu.”* u “ll-bord, il-kaz
seta’ japplika biex jigi sanctioned pero ladarba nerga’ nghid il-Bord
iddecieda minnu nnifsu illi meta ra d-dokumenti dawk ghalih I-istrutturi
kienu illegali, heqq issa opinjoni tieghi kif qed titlobni int, il-probabilita’
kienet tkun illi it-talba ghas-sanction ma kienx jigi milqugh.? Fid-dawl
ta’ din ix-xhieda, din il-Qorti ma tistax b’konvin¢iment morali tagbel mar-
rikorrenti in kwantu jsostnu illi huma tilfu sehem mill-kmamar mibnija
b'mod illegali meta I-konvenut waqggaghhom sabiex jinhariglu I-
permess. Dan kemm peress illim’ghandhom I-ebda garanzija illi li kieku
huwa applika sabiex jissanzjonahom, kienu ser jigu sanzjonati, u anke
peress illi la kienu mibnija bla permess, |-Awtorita’ tal-Ippjanar kienet
ser titlob illi tali kmamar jitwaqqghu, irrispettivament jekk I[-ordni
nghatatx dakinhar illi applika I-konvenut ghall-permess sabiex jaghmel

ix-xoghol fir-raba’ jew snin wara. Din il-Qorti hija tal-fehma ghalhekk illi

9 A fol 253 tal-process

10 A fol 272 tal-proéess, emfasi ta’ din il-Qorti.
11 A fol 275 tal-process

12 A fol 276 tal-process
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ma tistax ghalhekk toqghod fuq is-sottomissjonijiet tar-rikorrenti f'dan ir-

rigward;

c. Fit-tielet lok, din il-Qorti ma tistax tagbel mal-konvenut illi r-raba’ mhix
komodament divizibbli, gialadarba huwa evidenti illi hemm soluzzjoni
sabiex issir id-divizjoni minghajr ma wiehed imur ghall-bejgh
b’licitazzjoni. Huwa evidenti min-nota ta’ sottomissjonijiet tal-konvenut
illi huwa qieghed jipprova jirkeb il-karru tar-rikorrenti, billi jittenta
jikkonvin¢i lill-Qorti |i gialadarba r-rikorrenti mhumiex jagblu mal-
ekwiparazzjoni, hija ghandha tordna I|-bejgh b’licitazzjoni. Din il-Qorti,
izda, ma tagbilx. Mill-assjem tal-provi jidher illi I-konvenut ilu sa minn
gabel giet intavolata I-kawza odjerna jippretendi drittijiet fuq ir-raba’ illi
huwa ma kellux, meta dahal fir-raba’ u ghamilha tieghu minkejja illi
huwa kellu biss sehem minnha. Issa gieghed javvanta t-tezi illi r-raba’
ghandha tinbiegh b’licitazzjoni ad eskluzjoni t'oblaturi estranei, b’dana
illi ghalhekk ikollu I-opportunita’ illi jixtri sehem ir-rikorrenti huwa stess.
Din il-Qorti ma tistax tinjora I|-fatt illi jidher illi r-rikorrenti ghadhom
jixtiequ jirritienu sehem mir-raba’ mertu tal-kawza odjerna. Se mai, jekk
wara illi tinghata sentenza r-rikorrenti jiddeciedu illi jbieghu sehemhom
lill-konvenut, huma fil-liberta’ illi jaghmlu dan jekk hekk jixtiequ. Ai fini
ta’ din il-kawza, izda, fejn jirrizulta b’mod ¢ar illi tista’ ssir id-divizjoni bla
xkiel u bla hsara, din il-Qorti ma tarax illi ghandha tirrikorri ghar-rimedju

straordinarju ta’ bejgh b’licitazzjoni;

d. Finalment, din il-Qorti ged tikkonsidra wkoll il-fatt illi hadd mill-partijiet
ma talab il-hatra ta’ periti perizjuri, u dan anke wara illi r-rikorrenti kienu
sahansitra rriservaw id-dritt taghhom illi jitolbu tali hatra. [I-Qorti gieghda
ghalhekk tikkonkludi illi I-partijiet ged jagblu mal-valutazzjoni tar-raba’ u

tal-kmamar fir-raba’ moghtija mill-Perit Tekniku fir-rapport tieghu.

C. ll-Pjan tal-Oasma
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35. Ikkunsidrat il-premess, din il-Qorti hija tal-fehma illi I-konkluzjonijiet tal-Perit
Tekniku huma konkluzjonijiet ragjonevoli, u li hija ghandha tadotta I-
konkluzjonijiet tal-Perit Tekniku u taghmilhom taghha, b’dana illi tordna illi
ssir id-divizjoni skont kif indikata fil-pjanta Dok AM4 a fol 165 tal-process,

u ssir l-assenjazzjoni kif isegwi:

e Ir-rikorrenti jigu assenjati l-parti mmarkata bil-kulur blu, u I-

kmamar illi jinsabu fl-istess parti;

¢ Il-konvenut jigi assenjat il-parti mmarkata bil-kulur ahmar;

e Ir-rikorrenti jghaddu lill-konvenut is-somma ta’ €40,000
rapprezentanti ekwiparazzjoni ghal sehmu mill-kmamar fil-porzjon

assenjat lilhom.

Spejjez Gudizzjarji

36.F’dawk illi huma spejjez gudizzjarji, din il-Qorti rat illi I-ispejjez tal-mandat
t'inibizzjoni diga gew dikjarati a kariku tal-intimat, skont id-decizjoni ta’ din
il-Qorti kif diversement presjeduta nhar id-disgha u ghoxrin (29) ta’
Settembru 20213, u ghalhekk din il-Qorti mhix sejra taghti decizjoni f'dan

ir-rigward;

37.F’dawk illi huma l-ispejjez gudizzjarji I-ohra, din il-Qorti hija tal-fehma illi
minkejja illi I-partijiet gablu illi kellha ssir id-divizjoni, kien unikament per
kawza tal-agir tal-konvenut illi r-rikorrenti kellhom jintavolaw il-kawza
odjerna, u dan stante illi I-konvenut kien gieghed jagixxi lil hinn mid-drittijiet
tieghu u r-rikorrenti ma setghux jiehdu ¢ans jistennew illi jaslu ghal ftehim
mal-konvenut biex issir divizjoni bonarja meta d-drittijiet taghhom qua

komproprjetarji kienu ged jigu pregudikati. Ghaldagstant, din il-Qorti tqis illi

13 Ara fol 47 et seq tal-atti tal-mandat t'inibizzjoni 918/2021 FDP allegati mal-atti tal-kawza odjerna
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ma jkunx gust illi r-rikorrenti jbatu spejjez gudizzjarji, u sejra tordna illi |-

ispejjez gudizzjariji jithallsu interament mill-konvenut.

Decide

38.Ghal dawn il-motivi, il-Qorti tagta’ u tiddeciedi billi:

(i)

(ii)

(i)

(iv)

v)

(vi)

Tichad [|-e¢cezzjonijiet sollevati mill-konvenut in kwantu mhux

kompatibbli ma’ din is-sentenza,;

Tastjeni milli tiehu konjizzjoni tat-tielet u s-sitt talbiet tar-rikorrenti

stante illi gew sorvolati fil-mori tal-kawza;

Tilga’ I-ewwel talba tar-rikorrenti u tiddikjara li l-atturi huma sidien
ta’ terz indiviz (1/3) tal-ghalga mertu tal-kawza odjerna, filwaqt illi I-

intimat huwa sid ta’ Zzewq terzi indivizi (2/3) tal-istess ghalqa;

Tilga’ t-tieni talba tar-rikorrenti u tordna d-divizjoni tal-immobbli

skont kif deskritt fil-parti “C. /l-Pjan tal-Qasma” f'din is-sentenza;

Tichad ir-raba’ talba tar-rikorrenti, u tordna illi I-porzjonijiet jigu
assenjati lill-partijiet rispettivi skont kif deskritt fil-parti “C. /I-Pjan tal-

Qasma” fdin is-sentenza;

Tilga’ I-hames talba tar-rikorrenti u tinnomina lin-Nutar Dr Margaret
Haywood sabiex tir¢ievi u tippubblika [-att ta’ divizjoni u
assenjazzjoni fit-termini ta’ din id-decizjoni, u tinnomina lil Dr.
Josette Grech bhala kuratur deputat sabiex tirrapprezenta lill-
partijiet fl-att ta’ divizjoni u assenjazzjoni fl-eventwalita’ ta’

kontumacja ta’ xi wiehed mill-partijiet;

Page 19 of 20



Bl-ispejjez ta’ din il-kawza a kariku tal-intimat.

Mogrija.

Onor Imhallef Dr Audrey Demicoli LL.D.

Amanda Zerafa

Deputat Registratur
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