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

Rikors Guramentat Nru 653/2021

JOSEPH ZERAFA (K1 504258M)

VS

ROSANNE DEMANUELE (KI 297954M)
JOAN SIVE JANE ZAHRA (KI 438155M)
GEORGE ZERAFA (K1 493056M)
MICHAEL ZERAFA (KI 671962M)

Seduta ta’ nhar il-Gimgha, tnax (12) t’April 2024

II-Qorti:

1. Din hija sentenza finali dwar talba sabiex tigi ordnata d-divizjoni, jew
awtorizzat il-bejgh b’licitazzjoni, tal-art xaghri ta’ kejl ta’ cirka 13,107mk,
liema kejl ma jinkludix il-kejl tat-triq asfaltata, formanti parti mix-Xaghra tax-

Xatba, jew ta’ Srug sive ta’ Borom sive tal-Hawlija kontrada tas-Srug, fl-

Imtahleb, limiti tar-Rabat, Malta;



Preliminari

2. Permezz ta’ rikors guramentat prezentat fil-hamsa (5) ta’ Lulju 2021, ir-

rikorrent Joseph Zerafa ippremetta:

a.

llli I-partijiet huma Ikoll komproprjetarji fsehem ta’ 1/5 kull wiehed tal-
art xaghri tal-kejl ta’ cirka 13,107 metri kwadri, liema kejl ma jinkludix
il-kejl tat-triq asfaltata, formanti parti mix-Xaghra tax-Xatba, jew ta’
Srug sive ta’ Borom sive tal-Hawlija kontrada tas-Srug, fl-Imtahleb limiti
tar-Rabat, liema art hija delinjata fil-pjanta hawn annessa u mmarkata
Dok A;

lIli din il-proprjeta’ kienet iddevolviet fuq il-partijiet minghand il-genituri
taghhom Carmel Zerafa u Francesca sive Frances Zerafa, u dan
permezz tat-testment unica carta tal-20 ta’ Gunju 2001 fl-Atti tan-Nutar
Herbert Cassar li kopja tieghu qieghda tigi hawn annessa u mmarkata
Dok B;

llli dan it-testment kien gie sussegwentement emendat minn Frances
Zerafa permezz tat-testment tat-13 ta’ April 2010 fl-Atti tan-Nutar Sam
Abela li kopja tieghu qeghda tigi hawn annessa u mmarkata Dok C,

pero din I-emenda ma affetwatx il-proprjeta’ in kwestjoni;

. llli I-proprjeta’ in kwistjoni giet debitament dikjarata fil-causa mortis tal-

21 ta’ Ottubru 2013 fl-Atti tan-Nutar Sam Abela u I-causa mortis tal-11
ta’ Gunju 2010 fl-Atti tan-Nutar Sam Abela li kopji taghhom qeghdin

Jigu hawn annessi u mmarkati bhala Dok D u E;

llli dan il-fond kien gie debitament akkwistat mill-genituri tal-partijiet
permezz ta’ kuntratt ta’ akkwist tat-28 ta’ Gunju 1974 fl-atti tan-Nutar
Anthony Gatt li kopja tieghu qeghda tigi hawn annessa u mmarkata
Dok F;
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f.

llli I-esponenti ma jixtieqx jibqa’ aktar in komunjoni mal-komproprjetarji
l-ohra ai termini tal-Artikolu 496 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta u
ghalhekk huwa gieghed permezz ta’ din il-kawza jitlob id-divizjoni tal-

proprjeta’ jew il-bejgh taghha b’licitazzjoni;

. i din il-Qorti ghandha tahtar perit nominandi sabiex jiddetermina jekk

il-fond huwiex komodament divizibbli jew le, u ihejji pjan ta’ divizjoni

tal-art fhames plots skond I-ishma ta’ kull parti;

3. Ghaldagstant, ir-rikorrent talab lil din il-Qorti sabiex:

J

Tiddikjara illi ai termini tal-Artikolu 496 et seq tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta
Malta r-rikorrent ghandu dritt illi ma jibqax in komunjoni mal-partijiet |-
ohra in kwantu Ikoll komproprjetarji tal-art xaghri tal-kejl ta’ cirka
13,107 metri kwadri, liema kejl ma jinkludix il-kejl tat-triq asfaltata,
formanti parti mix-Xaghra tax-Xatba, jew ta’ Srug sive ta’ Borom sive
tal-Hawlija kontrada tas-Srug, fl-imtahleb limiti tar-Rabat, liema art hija
delinjata fil-pjanta hawn annessa u mmarkata Dok A;

Tagsam l-art fnumru ta’ porzjonijiet li jirriflettu s-sehemijiet tal-
komproprjetarji kollha, jekk hemm bzZzonn bl-ghajnuna ta’ perit

nominandi;

Tassenja lil kull komproprjetarju porzjon hekk diviz tal-proprjeta’ li jkun

jirrifletti s-sehem ta’kull wiehed mill-komproprjetarji;

Tinnomina Nutar Pubbliku sabiex jippubblika |-kuntratt ta’ divizjoni
bejn il-partijiet u tahtar kuraturi deputati sabeix jirrapprezentaw lill-

intimati fkaz illi huma xorta wahda jibqghu kontumaci;

Subordinatament fkaz illi jirrizulta illi I-proprjeta’ in kwistjoni m’hijiex
komodament divizibbli, tiddikjara illi tal-art xaghri tal-kejl ta’ cirka
13,107 metri kwadri, liema kejl ma jinkludix il-kejl tat-triq asfaltata,

formanti parti mix-Xaghra tax-Xatba, jew ta’ Srug sive ta’ Borom sive
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tal-Aawlija kontrada tas-Srug, fl-Imtahleb limit tar-Rabat, liema art hija
delinjata fil-pjanta hawn annessa u mmarkata Dok A m’hijiex

komodament divizibbli;

vi. Konsegwentement tordna I-bejgh b’licitazzjoni tal-art u dan ai termini

tal-Artikolu 515 et seq tal-Ligijiet ta’ Malta;

Bl-ispejjez kontra I-konvenuti.

. Permezz ta’ digriet moghti nhar it-tmienja (8) ta’ Lulju 2021, din il-Qorti
appuntat il-kawza ghas-seduta ta’ nhar il-Hamis, tletin (30) ta’ Settembru
2021, b’ordni ghan-notifika tar-rikors guramentat lill-intimati, illi nghataw
ghoxrin (20) jum biex jirrispondu 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 sitta u ghoxrin (26) t Awwissu 2021, l-intimati

Rosanne Demanuele et e¢cepew:

a. llli I-kawza hija intempestiva u I-konvenuti bl-ebda mod m’ghandhom
ibatu l-ispejjez tal-istess stante li I-ahwa qgeghdin fil-process tal-qasma
u gia inkarigaw Perit u Surveyor sabiex jaghmlu tali qasma, u kwindi

ma kienx hemm bzonn li ssir din il-kawza;

b. i l-art hija komodament divizibbli u I-konvenuti jaqgblu li I-art ghandha
tingasam fhames porzjonijiet ta’ valur ugwali li jigu assenjati bix-xorti
lill-partijiet, tenut kont ukoll tal-ac¢¢essi opportuni u I-wisgha tal-hitan

tas-sejjieh;

c. Illima hemmx qgbil illi I-pjanta esebita mill-attur bhala Dok A hija I-pjanta

korretta tal-art kif ser jigi ppruvat fil-kors tal-kawza;

Salv eccezzjonijiet ulterjuri.
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[I-Qorti

6. Regghet rat ir-rikors guramentat tar-rikorrent, u d-dokumenti annessi
mieghu, cioe: (a) site plan immarkata Dok A a fol 6 tal-process; (b)
testment unica carta tal-20 ta’ Gunju 2001 fl-Atti tan-Nutar Herbert Cassar
immarkat Dok B a fol 7 et seq tal-process; (c) testment tat-13 t'April 2010
fl-atti tan-Nutar Sam Abela immarkat Dok C a fol 12-13 tal-process; (d)
causa mortis tal-21 t'Ottubru 2013 immarkata Dok D a fol 14 et seq tal-
process; (e) causa mortis tal-11 ta’ Gunju 2010 fl-Atti tan-Nutar Sam Abela
immarkata Dok E a fol 24 et seq tal-process; (f) kuntratt t'akkwist tat-28 ta’
Gunju 1974 fl-Atti tan-Nutar Anthony Gatt immarkata Dok F a fol 38 et seq

tal-process;

7. Rat ir-risposta guramentata kongunta tal-konvenuti kollha;

8. Rat it-talba kongunta tal-partijiet sabiex jigi nominat Perit Tekniku waqt is-
seduta tat-tletin (30) ta’ Settembru 2021, u d-digriet taghha stess moghti
wagqt l-istess seduta illi permezz tieghu gie mahtur il-Perit David Pace bhala
Perit Tekniku bil-fakolta’ li jisma’ x-xhieda bil-gurament, a spejjez

provvizorjament tal-attur;

9. Rat illi bejn id-disgha (9) ta’ Novembru 2021 u d-disgha (9) ta’ Jannar 2023
inzammu xi seduti quddiem il-Perit Tekniku u sar ukoll ac¢ess fir-raba’

mertu tal-kawza odjerna;

10.Rat ir-rapport tal-Perit Tekniku David Pace esebit waqt is-seduta tal-
ghaxra (10) ta’ Jannar 2023 a fol 67 et seq tal-process, kif debitament

minnu mahluf seduta stante waqt I-istess seduta;

11.Semghet ix-xhieda tal-Perit Tekniku David Pace, prodott mill-attur in
eskussjoni, wagt is-seduta tat-tnejn (2) ta’ Mejju 2023*;

1 It-traskrizzjoni tax-xhieda tieghu tinsab a fol 104 et seq tal-process
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12.Rat ir-risposti tal-Perit Tekniku David Pace ghad-domandi in eskussjoni
ulterjuri maghmula lilu mir-rikorrent, a fol 113-114 tal-process, u r-risposti
tieghu ghad-domandi in eskussjoni maghmula lilu mill-intimati, a fol 115-

116 tal-process;

13.Rat in-nota tal-Perit Tekniku datata wiehed u tletin (31) t'Ottubru 2023 illi
permezz taghha huwa pprezenta kopja emendata tal-ahhar pagna tar-

rapport tieghu kif ipprezentat u mahluf (a fol 120 tal-process);

14.Semghet ix-xhieda ulterjuri tal-Perit Tekniku David Pace, prodott mill-
konvenuti in eskussjoni, waqt is-seduta tal-wiehed u tletin (31) t'Ottubru
2023;

15.Rat in-nota ta’ sottomissjonijiet tar-rikorrent datata disgha u ghoxrin (29)
ta’ Dicembru 2023;

16.Rat in-nota ta’ sottomissjonijiet tal-konvenuti datata dsatax (19) ta’ Frar
2024;

17.Rat illi I-kawza giet differita ghas-seduta tal-lum ghas-sentenza;

18.Taghmel is-segwenti konsiderazzjonijiet:

Konsiderazzjonijiet Legali

19.Fil-kaz odjern, ir-rikorrent qgieghed jitlob id-divizjoni tar-raba’ mertu tal-
kawza, jew, fil-kaz illi jirrizulta illi l-istess raba’ ma tistax tigi magsuma bla

xkiel u bla hsara, il-bejgh b’licitazzjoni tal-istess raba’;

20.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
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hemm ftehim xort’'ohra, jitlob il-qasma, kemme-il darba ma
Jjkunx hemm b’testment li din il-qasma m’ghandhiex issir
Jjew li ghandha tinzamm sospiza skont id-dispozizzjonijiet
tal-artikolu 906.

21.In 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’li¢itazzjoni sabiex jinqasam il-prezz taghhom.

22.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 titgies 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 jibqa’
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 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-gasma in natura. [App

2 Rik Nru 814/2020, Qorti Civili (Prim’Awla), Onor Imh G Mercieca, 9 ta’ Dicembru 2021 (in gudikat)
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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.

Ghandu jibga’ dejjem meqjus Ii I-licitazzjoni ssir
inevitabbli biss fejn il-gid komuni ma jkunx jista’ jingasam
minghajr 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 geghdin jagsmu’,
filwaqt li “bla hsara” jfissru “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, 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
XXXIIi.369] fil-limiti hawn fuq imfissra.

23.Din il-Qorti fl-ewwel lok tinnota illi kemm mir-risposta taghhom, kif ukoll
min-nota ta’ sottomissjonijiet taghhom, jidher illi I-partijiet geghdin jagblu
mal-Perit Tekniku illi r-raba’ hija komodament divizibbli, u li ghalhekk
m’hemmx ghalfejn tigi ordnata I-licitazzjoni. Infatti jidher illi kienu diga bdew
diskussjonijiet dwar kif ser tingasam ir-raba’ bejn il-partijiet, izda kien
hemm xi divergenzi bejniethom illi minhabba fihom baqghu gatt ma waslu

ghal ftehim;

24.Din il-Qorti sejra ghalhekk tiffoka unikament fuq il-mod kif ghandha
tingasam ir-raba’, ghaliex tqis illi, gialadarba I-partijiet ged jagblu illi r-raba’
hija komodament divizibbli bejniethom, m’ghandhiex ghalfejn tiddipartixxi

mir-rieda taghhom;
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25.Din il-Qorti tirrileva wkoll illi sejra tirriserva illi tipprovdi dwar |-ec¢¢ezzjoni
preliminari sollevata mill-konvenuti dwar I-intempestivita’ u l-ispejjez

gudizzjarji taht kap separat aktar ‘il quddiem f'din is-sentenza.

Ir-Relazzjoni tal-Perit Tekniku

26.Din il-Qorti tibda billi tissenjala illi I-ahhar pagna tar-rapport tal-Perit
Tekniku, u cioe dik a fol 69 giet sostitwita b’pagna ohra esebita mill-Perit
Tekniku permezz ta’ nota a fol 120 tal-process. Din il-Qorti sejra ghalhekk
tinjora |I-pagna a fol 69 tal-process u tiehu konjizzjoni biss tal-pagna esebita
a fol 120 tal-process dagslikieku kienet tifforma parti mir-Rapport

originarjament esebit u debitament mahluf a fol 67 et seq tal-process;

27.11-Perit Tekniku kien tal-fehma illi:

a. lIr-raba’ tista’ tinqasam fhames porzjonijiet skont il-pjan anness mar-
rapport u mmarkat Dok PT1 a fol 70 tal-process, kif kjarifikat fir-risposti
tieghu ghall-mistogsijiet in eskussjoni a fol 117 tal-pro¢ess, hawn

riprodotta ghal referenza facilitata:

b. Peress li hemm triq illi tghaddi minn nofs ir-raba’, huwa impossibbli illi
[-porzjonijiet kollha jkunu tal-istess kejl, stante illi sabiex ikun hemm I-
istess kejl, 3 porzjonijiet jispic¢aw minghajr facc¢ata fuq it-triq.
Ghaldagstant il-Perit Tekniku kien tal-opinjoni illi -qasma ghandha tkun
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imfassla fug porzjonijiet separati ‘il fuq u ‘I isfel mit-triq,

b’ekwiparazzjoni sabiex taghmel tajjeb ghad-differenza fil-kejl;

c. ll-Porzjon 1, illi m’ghandux fa¢¢ata fuq it-triq, ghandu jinkludi passagg
illi jifforma parti integrali mill-istess porzjon, sabiex ikollu acc¢ess dirett

mit-triq;

d. L-art ghandha valur ta’ €30 kull metru kwadru, b’dana illi r-raba’
(eskluza l-arja tat-triq) ghandha valur ta’ €382,620. Ghaldagstant, kull
sehem ghandu jkollu valur ta’ €76,524;

e. Allokat il-valur ta’ kull sehem, jirrizulta illi I-plots ghandhom is-segwenti

valuri:

Plot 1 (3240mk) : €97,200
Plot 2 (3225mk) : €96,750
Plot 3 (3235mk) : €97,050
Plot 4 (1534mk) : €46,020
Plot 5 (1520mk) : €45,600

f. Dawn il-valuri ghandhom jigu aggustati minhabba I-fatt illi |-plots

m’ghandhomx fa¢¢ata ndags fuq it-trig, u dan kif isegwi:

Plot 1 (3240mk) : €57,170
Plot 2 (3225mk) : €96,750
Plot 3 (3235mk) : €99,000
Plot 4 (1534mk) : €69,700
Plot 5 (1520mk) : €60,000

In eskussjoni, il-Perit Tekniku jikkonferma illi I-valur tal-art kull metru
kwadru b’dan l-aggustament jigi €17.65 ghal Plot 1, €30 ghal Plot 2,
€30.60 ghal Plot 3, €45.44 ghal Plot 4 u €39.47 ghal Plot 53;

3 A fol 113 tal-process

Page 10 of 19



g. Konsegwentement ghandha ssir I-ekwiparazzjoni kif isegwi:

Plot 1 (3240 mk): Jircievi €19,354 minghand Plot 2

Plot 2 (3225mk) : Ihallas €19,354 lil Plot 1 u €872 lil Plot 5

Plot 3 (3235mk) : Ihallas €6,824 lil Plot 4 u €15,652 lil Plot 5

Plot 4 (1534mk) : JirCievi €6,824 minn Plot 3

Plot 5 (1520mk) : Jir¢ievi €872 minn Plot 2 u €15,652 minn Plot 3

h. ll-plots jittellghu bix-xorti;

28. ll-partijiet ma gablux mal-konkluzjonijiet tal-Perit Tekniku:

¢ Ir-rikorrent jikkontendi illi I-Plot 1 ghandha tikber billi jitnaggas id-daqgs
ta’ Plot 2 u Plot 3, b’dana illi I-valur tal-Plot 1 ikun oghla u aktar vicin ta’
dak ta’ Plot 2 u Plot 3. II-Perit Tekniku sostna illi huwa ta valur baxx lill-
Plot 1 meta komparat ma’ dak moghti lil Plot 2 u Plot 3 stante illi Plot 1

ghandha acc¢ess zvantaggjat u m’ghandhiex fa¢¢ata diretta fuq it-triq;

¢ |l-konvenuti jikkontendu illi I-passagg ta’ Plot 1 ghandu jkun fuq il-genb
tar-raba’, u mhux fin-nofs, sabiex ikopri l-igsar distanza u ma tinheliex
art fpassaggi, filwaqt illi Plots 2 u 3 ghandhom ikollhom I-istess fac¢ata
ghal fuq it-triq dags Plots 4 u 5, sabiex ikun hemm inqas differenza fil-

valuri bejn il-plots differenti.

lI-Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

29.Hekk kif gie osservat fis-sentenza moghtija mill-Qorti tal-Appell (Superjuri)

fl-ismijiet Simone Eve Collette Sammut et vs Adam Sammut et*:

4 Rik Nru 1047/2014/1, Qorti tal-Appell (Superijuri), 17 ta’ Marzu 2021
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Ghalkemm qorti mhix marbuta li tacc¢etta I-konkluzjonijiet
ta’ perit tekniku kontra I|-konvinzjoni taghha (dictum
expertorum numguam transit in rem judicata), fl-istess
waqt, dan ma ffissirx pero’, illi Qorti dan tista’ taghmlu
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 I-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. L1.1.389).

30.Fil-kaz odjern, din il-Qorti rat illi I-Perit Tekniku ippropona pjan ta’ gasma
illi I-ebda parti ma gablet mieghu, u dan ghal ragunijiet diversi. Din il-Qorti,
izda, b’referenza ghall-oggezzjonijiet tal-partijiet, taghmel is-segwenti

osservazzjonijiet:

(a) F’'dak illi jirrigwarda I-ilment tar-rikorrent dwar id-differenza fil-valur
tal-Plots 2 u 3 u dak tal-Plot 1, din il-Qorti rat illi I-Perit Tekniku spjega

illi, fl-ghoti tal-valuri, huwa ha in konsiderazzjoni:

I. L-izvantagg t'access limitat tal-Plot 1 ghal fuq it-triq meta komparat

mal-aécess ta’ Plots 2 u 3°:

5 A fol 105 tal-process
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ii. Il-fatt illi d-diskrepanza fil-valur sehhet meta I|-valuri gew aggustati
skont il-fac¢ata illi kull plot ghandha fuq it-trig. Ghalhekk li kieku
kellha ssir revizjoni tal-qasma sabiex dawn it-tliet plots ikollhom valur
indags, il-Plots 2 u 3 ikollhom fa¢c¢ata dejga hafna fuq it-trig, u jkun

hemm tliet plots zvantaggjati flok wahda biss?;

ii. Il-fatt illi Plot 1 huwa milqut minn diversi problemi, bhal tfiegh ta’
materjal meta kien hemm ir-reclamation project, u I-konfini ta’ dan il-

Plot ma’ terzi m’humiex c¢ari’;

iv. ll-fatt illi I-Perit Tekniku wasal ghall-valutazzjonijiet tieghu billi
kkunsidra I-valur moghti lil raba’ ohra simili fil-madwar®, u cioe

gabbel like with like;

Din il-Qorti hija ghalhekk sodisfatta illi I-valur moghti mill-Perit Tekniku
lil kull porzjon raba’ huwa wiehed gust, u li I-arja ta’ kull porzjon hija
xierqa, stante illi skont il-pjan tal-qasma propost mill-Perit Tekniku, il-
Plots 1, 2 u 3 huma bejn wiehed u iehor indags. In oltre, I-intimata
Roseanne Demanuele, quddiem il-Perit Tekniku, tixhed in kontro-
ezami, u cioe ghall-mistogsija maghmula lilha mir-rikorrent, “Nagbel illi
r-rikorrent li kien ser jiehu il-5, il-hamra [cioe, il-Plot 1 fuq il-pjan ta’
gasma riprodott hawn fuq], talab illi I-passadg ikun wiesa bizzejjed biex
Jjghaddi trakk. Naqgbel ukoll illi r-rikorrent halliena naghzlu ahna. Ahna
kollha ghandna il-plot taghna u nghid illi ir-rikorrent esprima ix-xewqa li
jkollu il-plot 5.” Din ix-xhieda ma gietx kontestata, u twassal lill-Qorti
sabiex tikkonkludi illi I-oggezzjoni tar-rikorrent ghall-pjan tal-gasma
propost mill-Perit Tekniku hija motivata b’interess personali, aktar milli
b’intenzjonijiet illi jpoggu lill-hames ahwa fuq I-istess keffa.

Konsegwentement, din il-Qorti hija aktar u aktar inklinata illi tikkonferma

6 A fol 113 tal-process
7 A fol 107 tal-process
8 A fol 114 tal-process
9 A fol 78 tal-process
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I-arja ta’ kull plot skond il-pjan ta’ gasma propost mill-Perit Tekniku, u
dan stante illi hija tal-fehma illi I-arja dovuta lil kull plot u I-valuri moghtija

huma ugwali ghal kulhadd u jimmeritaw illi jigu konfermati;

(b) F’dak illi jirrigwarda I-ilment tal-intimati dwar il-pozizzjoni tal-
passagg, u cioe illi -passagg ghandu jkun fil-genb, din il-Qorti tirrileva
illi hekk kif gal il-Perit Tekniku fir-risposti tieghu, “anke jekk jinbnew
hitan ghal kwalsiasi raguni, xorta iridu jittellghu erbgha, wiehed kull
naha tal-konfini ta’ fuq u ta’ taht, iehor bejn il-Plots 2 u 3, w ir-raba’
wiehed bejn il-Plot 3 w il-passagg.” Din il-Qorti tagbel illi mhux ser tigi
frankata art fhitan, irrispettivament mill-post fejn ikun il-passagg. L-
unika differenza illi jista’ jkun hemm hija fl-arja illi tintuza ghall-passagg,
liema differenza, mill-kalkoli tal-Qorti, jidher illi hija ta’ circa hamsa u
disghin metru kwadru (95mk)°. Din il-Qorti izda tqis illi li kieku kellha
zzid il-passagg kif inhu fil-pjan tal-gasma mal-Plot 2 u thaqqgas il-
passagg fuq il-genb minn Plot 3, il-Plot 2 jigi illi ghandha arja ta’ circa
3,585mk, filwaqt illi Plot 3 jigi illi ghandha arja ta’ circa 2,969.5mk. Hekk
ukoll, li kieku kellha zzid il-passagg kif inhu fil-pjan tal-gasma mal-Plot
3 u tnaqqas il-passagg fuq il-genb minn Plot 3, il-Plot 2 jigi illi ma
tintmessx u tirritjeni arja ta’ circa 3,225mk, filwaqt illi I1-Plot 3 jigi illi
ghandha arja ta’ circa 3,140mk. Ghaldagstant il-Qorti tikkonkludi illi I-
arja ta’ kull plot tgarreb aktar wahda lejn I-ohra skont il-pjan kif propost
mill-Perit Tekniku milli li kieku I-passagg kellu jitpogga fil-genb, b’tali

mod illi hemm inqgas varjazzjoni bejn il-plots differenti;

(c) F’dak illi jirrigwarda I-ilment tal-intimati dwar il-wisgha tal-fac¢ata
tal-Plots 2 u 3 ghal fuq it-trig, din il-Qorti ssostni dak illi gia galet fdak
illi jirrigwarda I-valuri moghtija mill-Perit Tekniku u I-gisien tal-plots, u
ma tqgisx illi ghandha x’izzid mal-istess. Li kieku kellha tizdied il-wisgha
tal-fa¢cata tal-Plots 2 u 3 ghal fuq it-triqg, il-valur ta’ kull plot jerga’ jvarja
wiehed minn iehor gialadarba I-valur ta’ kull plot gieghed jigi aggustat
skont il-wisgha ta’ kull plot fuq it-triq;

10 |l-passadg kif propost fil-pjan huwa ta’ circa 120m x 3m, b’arja ghalhekk ta’ circa 360mk, filwaqt illi I-
passagg fil-genb ikollu tul ta’ circa 88.5m x wisgha ta’ 3m, b’arja ghalhekk ta’ circa 265.50mk.
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31.Mal-premess, il-Qorti zzid illi I-partijiet ma talbux il-hatra ta’ periti perizjuri
sabiex jaghmlu pjan ta’ gasma alternattiv jew sabiex jikkonfermaw il-valuri
moghtija mill-Perit Tekniku, u langas ipproponew qisien differenti huma
stess. Din il-Qorti inkarigat Perit Tekniku precizament ghaliex kienet
tinhtieg hila teknika sabiex isir il-pjan ta’ qasma fil-kawza odjerna, u
m’ghandhomx ghalhekk il-partijiet jippretendu lil din il-Qorti taghmel hi minn

jeddha xi survey u/jew tohrog b’xi valuri hi ex officio;

32.1In oltre, din il-Qorti tfakkar ukoll illi, fl-ahhar mill-ahhar, il-porzjonijiet illi ser
jircievu kull wiehed u wahda mill-ahwa ser ikunu kollha tal-istess valur,
stante illi, fejn il-valur tal-Plot per se jvarja, ser issir ekwiparazzjoni, hekk
kif delineat mill-Perit Tekniku fir-rapport tieghu. Ghaldagstant din il-Qorti
ma tarax illi xi parti jew ohra serja tigi pregudikata jekk il-Qorti tordna illi I-

gasma ssir skond il-pjan propost mill-Perit Tekniku;

33.Fid-dawl tas-suespost, din il-Qorti ma tarax illi I-giudizio dell’'arte espress
mill-Perit Tekniku ghandu jigi skartat, u hija konvinta illi I-konkluzjonijiet
peritali huma ragonevoli, b’dana illi I-pjan ta’ qasma propost mill-Perit
Tekniku ghandu jigi adottat sabiex issir id-divizjoni kif mitluba, b’kull
plot tmiss lil kull parti f'din il-kawza skont ix-xorti bil-polza fit-termini
tal-Artikolu 510 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta;

34.Jigi kjarifikat ghalhekk illi sabiex kull parti tieghu kwota ta’ sehem wiehed

minn hamsa (1/5), ghandu jkun hemm hames cipep, kull wahda entitolata

ghal valur ta’ €76,524, b’ekwiparazzjonijiet kif isegwi:
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Porzjon

Plot

Ekwiparazzjoni

Total kull

Porzjon

Porzjon A

Plot 1
(valur ta’ €57,170)

+€19,354
(jghaddu lilu bhala

ekwiparazzjoni minn

Porzjon B)

€76,524

Porzjon B

Plot 2
(valur ta’ €96,750)

- €19,354
(jghaddu bhala
ekwiparazzjoni lil
Porzjon A)
-€872
(jghaddu bhala
ekwiparazzjoni lil

Porzjon E)

€76,524

Porzjon C

Plot 3
(valur ta’ €99,000)

- €6,824
(jghaddu bhala
ekwiparazzjoni lil
Porzjon D)
-€ 15,652
(jghaddu bhala
ekwiparazzjoni lil

Porzjon E)

€76,524

Porzjon D

Plot 4
(valur ta’ €69,700)

+€ 6,824
(jghaddu bhala
ekwiparazzjoni minn

Porzjon C)

€76,524

Porzjon E

Plot 5
(valur ta’ €60,000)

+ € 872
(jghaddu lilu bhala
ekwiparazzjoni minn
Porzjon B)

+ € 15,652
(jghaddu lilu bhala
ekwiparazzjoni minn

Porzjon C)

€76,524
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35.Jigi kjarifikat ukoll illi I-gsami bejn il-plots differenti, u bejn il-plots u I-
passagg, ghandhom isiru permezz ta’ hitan taht id-direzzjoni tal-AIC David
Pace, u l-ispejjez tal-bini ta’ kull hajt jingasam bejn il-proprjetarji tal-plots

u/jew passagg illi jkunu jmissu ma’ kull hajt rispettiv skont il-kaz.

Spejjez Gudizzjarji

36.L-intimati jecCepixxu b’'mod preliminari illi |-kawza giet intavolata

intempestivament, u li ghalhekk m’ghandhomx jehlu l-ispejjez gudizzjarji;

37.Din il-Qorti rat illi:

a. lIr-rikorrent xehed illi “Ftaht il-kawza ghaliex bhala familja kellna
differenzi u bzajt i huti setghu jagbdu w ibieghu I-art u jien ridt li ssir

divizjoni.”t

b. L-intimata Rosanne Demanuele xehdet illi, “dwar il-problemi biex
nirrangaw qatt ma konna sibna soluzzjoni. Ftehim qatt ma Ihagna

ghalhekk qgeghdin hawn. 2

c. L-intimat Michael Zerafa xehed, “Naqgbel illi ma wasalniex ukoll
minhabba il-kwistjoni tal-passagg mit-triq il-gdida sal-Plot 5. Naqgbel li
ircevejna ittra ufficjali gabel ma infethet il-kawza pero il-kumpens ma

konnhiex ftehimna dwaru.”3

38.Fl-istess hin, izda, huwa evidenti illi xi forma ta’ trattattivi bejn il-partijiet
kienu ghaddejjin, fatt illi rrizulta sahansitra anke lill-Perit Tekniku huwa u

jigbor il-provi tieghu. Difatti, il-pjan ta’ qasma propost minnu jaf il-bazi

11 A fol 74 tal-process
12 A fol 77 tal-process
13 A fol 81 tal-process

Page 17 of 19



tieghu lil wahda mid-diversi proposti illi kienu ged jigu diskussi bejn il-

partijiet;

39. Ghaldagstant jirrizulta lil din il-Qorti illi filwaqt illi huwa minnu illi, hekk kif

iIsostnu I-intimati, kien hemm negozjati ghaddejjin bejn il-partijiet, jidher illi

n-negozjati kienu geghdin jiehdu fit-tul wisg, u kien biss bl-intervent tal-

Qorti illi I-qasma setghet effettivament u finalment issir;

40.Konsegwentement, din il-Qorti hija tal-fehma illi I-e¢¢ezzjoni preliminari

sollevata mill-intimati ghandha tigi milgugha b’'mod parzjali, b’dana illi I-

ispejjez tal-kawza jibgghu bla taxxa bejn il-partijiet.

Decide

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

()

(ii)

(i)

Tilga’ I-ewwel talba u tiddikjara illi ai termini tal-Artikolu 496 et seq
tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta r-rikorrent ghandu dritt illi ma jibgax
in komunjoni mal-partijiet I-ohra in kwantu lkoll komproprjetarji tal-
art xaghri tal-kejl ta’ cirka 13,107 metri kwadri, liema kejl ma jinkludix
il-kejl tat-triq asfaltata, formanti parti mix-Xaghra tax-Xatba, jew ta’
Srug sive ta’ Borom sive tal-Hawlija kontrada tas-Srug, fl-Imtahleb

limiti tar-Rabat;

Tilga’ t-tieni talba u tagsam I-art fhames porzjonijiet skont it-tabella

fparagrafu 34 ta’ din is-sentenza;

Tichad it-tielet talba u tordna illi I-porzjonijiet jittellghu bix-xorti u kull
parti tiehu dik il-porzjoni art li tigi lilha u jsiru I-ekwiparazzjonijiet
kollha necessarji kif indikat fit-tabella fparagrafu 34 ta’ din is-

sentenza;
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(iv)  Tilga’ r-raba’ talba u filwaqt illi tinnomina lin-Nutar Dr. Margaret
Haywood sabiex tippubblika I-kuntratt ta’ divizjoni bejn il-partijiet,
tordna illi tigi ffissata data entro tliet xhur mil-lum sabiex issir il-
pubblikazzjoni tal-istess, u tinnomina lil Dr. Victoria Cuschieri bhala
kuratur deputat sabiex tidher fuq il-kuntratt ghall-eventwali

kontumadi;

(v) Tastjeni milli tiehu konjizzjoni tal-hames u sitt talbiet rikorrenti;

(vi) Tilga’ in_parte l-e¢¢ezzjoni preliminari sollevata mill-intimati, u

tordna illi I-ispejjez tal-kawza jibqghu bla taxxa bejn il-partijiet.

Mogrija.

Onor Imhallef Dr Audrey Demicoli LL.D.

Amanda Zerafa

Deputat Registratur
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