PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI
ONOR. IMHALLEF MARK SIMIANA, LL.D
Rikors Guramentat Numru 453/2023 MS
320 Limited
Vs.
Dottor Kris Scicluna bhala mandatarju tal-imsiefra Maria Magdalene
Newbury, Joan Camilleri, Jodie Margaret Simone Camilleri, Joseph Camilleri u
Joshua Antonio Neil Camilleri
[llum, 23 ta’ Settembru, 2024
Kawza Numru: 6
[1-Qorti,

1. Rat ir-rikors guramentat imressaq mill-attri¢i fit-2 ta’ Mejju 2023, 1i bih wara li

ppremettiet dan li gej:

I1li 1-esponenti ghandha bi proprjeta’ 1-kwota indiviza ta’
sitta minn seba’ partijiet (6/7) mill-fond urban, ufficjalment
markat bin-numru tlieta (3), fi Sqaq San Edwardu, iz-
Zurrieq, inkluz il-bitha interna accessibbli esklussivament
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mill-istess fond urban, bl-arja u s-sottoswol, libera u franka,
bid-drittijiet u l-pertinenzi kollha tieghu, kif ahjar deskritt u
indikat fl-att tal-akkwist tal-esponenti pubblikat min-Nutar
Dottor Roderick Caruana fI-1 ta’ Dicembru 2022 (Dok. A)
li kien debitament insinwat fir-Registru Pubbliku fil-Volum
ittra ‘I’ bin-nota numru tlieta u tletin elf disa’ mija u sebgha
u sittin (I. 33967/2022). (Dok. B)

Ili, kif jirrizulta mir-rapport notarili redatt min-Nutar
Dottor Roderick Caruana (Dok. C), il-konvenuti huma 1-
bqija tal-komproprjetarji ta’ dan il-fond.

Illi I-esponenti ma tridx tibga’ zzomm dan il-fond
f’komunjoni mal-bqija tas-sidien.

Illi l-istess fond mhuwiex komodament divizibbli, u
ghalhekk hemm lok li jigi licitat.

Ili I-esponenti ghamlet minn kollox biex tipprova tasal
f’arrangament mal-konvenuti sabiex din il-komunjoni tigi
xjolta bi ftehim, anke bl-intervent tal-mandatarju taghhom
f’Malta, pero’ sal-lum dan ma sehhx bi htijiet unikament
tal-konvenuti.

I1li ghalhekk kellha ssir din il-kawza.

ghaddiet biex titlob lill-Qorti, prevja kull dikjarazzjoni ohra li tista’ tirrizulta mehtiega,
joghgobha:

1. tiddikjara illi I-fond urban ufficjalment markat bin-
numru 3, fi Sqaq San Edwardu, Zurrieq, mhux komodament
divizibbli fil-kwoti rispettivi tal-kontendenti;

2. konsegwentement tordna l-bejgh b’licitazzjoni tal-
imsemmi fond b’dak il-prezz li jidhrilha xieraq.

Bl-ispejjez kontra I-konvenuti 1i jibqghu ngunti minn issa
ingunt ghas-subizzjoni.

2. Rat ir-risposta guramentata mressqa mill-konvenut nomine fis-6 ta’ Gunju 2023, li

permezz taghha huwa ec¢cepixxa:

1) Illi l-eccipjenti jagblu li I-proprjeta de quo tinbiegh bl-ahjar
prezz li tista ggib fis-suq;
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2) Illi huma mhumiex jopponu ghal- bejgh b’licitazzjoni tal-
fond, b’dan illi pero ghandu jsir bil-partecipazzjoni ta’
oblaturi estranei;

3) Salv eccezzjonijiet ulterjuri

3. Semghet ix-xiehda prodotti quddiemha;

4. Rat id-dokumenti ezebiti, flimkien mal-atti processwali fl-intier taghhom;

5. Semghet it-trattazzjoni mid-difensuri tal-kontendenti;

6. Ratli l-kawza giet imhollija ghall-udjenza tal-lum sabiex tigi deciza;

Ikkunsidrat:;

7. 1lli din hija azzjoni mressqa mill-attri¢i ghaliex ma tridx tibqa’ komproprjetarja tal-fond
urban uffiééjalment numerat tlieta (3), fi Sqaq San Edwardu fiz-Zurrieq (minn issa ‘I

quddiem imsejjah «il-Fond»).

8. Illi mill-provi prodotti fl-atti jirrizulta li b’kuntratt ricevut min-Nutar Pubbliku
Roderick Caruana fl-1 ta’ Dicembru 2022%, l-attri¢i xtrat u kisbet minghand diversi
persuni l-porzjoni ta’ sitt settimi (®/7) indivizi mill-Fond. Mill-provenjenza spjegata fl-
istess kuntratt, jinghad li I-Fond kien mibni flimkien ma’ beni ohrajn fuq porzjoni akbar
t’art imsejha “Tax-Xatba”, 1i kienet originarjament inkisbet minn Antonio Camilleri
matul iz-zwieg tieghu ma’ Giovanna Camilleri, u dan b’titolu ta’ enfitewsi perpetwa
minghand Pietro Paolo Polidano b’kuntratt ricevut f1-20 ta’ Gunju 1947 fl-atti tan-Nutar
Giovanni Caruana. I¢-¢ens perpetwu kien mifdi b’kuntratt tal-24 ta’ Settembru 1966 fl-
atti tan-Nutar Joseph Vella Galea. Antonio Camilleri miet fl-20 t’Awwissu 1983, u I-
wirt tieghu kien regolat b’testment tal-31 t” Awwissu 1966 fl-atti tan-Nutar Joseph Vella
Galea, 1i permezz tieghu nnomina bhala werrieta tieghu it-tmien uliedu, Carmelo,

Giuseppe, Teresa, Francesco, Giovanni, Emanuele, Nazzareno u Antonio.

1 Ara fol.9.



Rik. Gur. Nru. 453/2023 MS — 320 Ltd v. Dr K Scicluna noe

9.

10.

11.

Francesco Camilleri miet guvni u improle fI-10 ta’ Dicembru 1991, u ghalhekk sehmu
mill-Fond iddevolva favur ommu Giovanna Camilleri u hutu superstiti. Giovanna
Camilleri, min-naha taghha, mietet fil-11 t’Ottubru 1999, u l-wirt taghha kien regolat
mill-istess testment li halla Zewgha flimkien maghha, bil-konsegwenza li I-werrieta
taghha kienu l-istess. Dan jispjega kif il-proprjeta tal-Fond ingasmet allura bejn is-seba’
ahwa. Il-konvenuti effettivament huma s-su¢¢essuri tas-sehem indiviz ta’ settima parti
(!/7) 1i kienet tmiss lil Giuseppe Camilleri, iben Antonio u Giovanna Camilleri?, u li
kien jghix barra minn Malta. Jidher li I-bejgh tas-sehem indiviz tal-konvenuti ma setax
isir ghaliex ma gewx provduti d-dokumenti li setghu juru b’mod uffi¢¢jali t-

trazmissjoni tas-sehem ta’ Giuseppe Camilleri lilhom®.

Mill-atti pero jidher li dan Giuseppe Camilleri miet fl-esteru fis-7 ta’ Settembru 20174,
u ma jirrizultax li halla testment f"Malta®. Gie perd ezebit testment datat 12 t’ Awwissu
20145, maghmul fl-Ingilterra bix-xiehda ta’ professjonist legali Ingliz irtirat, li bih huwa
nnomina lil Maria Magdalene Newbury bhala I-ezekutrici u trustee tal-eredita tieghu.
Huwa ordna li kull proprjeta kollha tieghu li ma jiddisponix minnha mod’iehor permezz
tal-istess testment jew xi testment iehor ghandha tghaddi f’idejn 1-imsemmija trustee
tieghu, li kellha zzomm dik il-proprjeta in trust fl-interess tat-tliet uliedu Marion
Newbury (l-ezekutri¢i u trustee), Joan Camilleri u Joseph Camilleri, bid-dritt ta’
sostituzzjoni f’kaz ta’ premorjenza favur uliedhom li jkollhom wiehed u ghoxrin sena.
Fil-fatt ibnu Joseph Camilleri miet fil-5 t’ Awwissu 2020’, u ghalkemm ma halliex
testmenti f’Malta®, jirrizulta li l-amministratur mahtur ghall-wirt tieghu mill-Qorti
Ingliza kien il-konvenut Joshua Antonio Neil Camilleri, li bhal missieru jghix fl-

Ingilterra®.

B’kuntratt pubblikat min-Nutar Roderick Caruana fl-14 ta’ Ottubru 202119, il-konvenuti

bieghu sehmhom minn fond iehor li gej mill-istess eredita.

2 Ara ¢-certifikat tat-titolu imhejji min-Nutar Roderick Caruana, u ezebit a fol. 19, kif ukoll ix-xiehda bl-affidavit
ta’ Tracy Mann, a fol.59.

3 Ara x-xiehda bl-affidavit ta’ Tracy Mann, a fol.60, u x-xiehda bl-affidavit ta’ Raymond Bonnici, a fol.62.

4 Ara fol.82.

® Ara r-ricerki testamentarji tieghu a fol.83 u 84.

® Kopja ezebita a fol.85.

7 Ara fol.91.

8 Ara r-ricerki testamentarji ezebiti a f0l.92 u 94.

% Ara fol.95.

10 Kopja ezebita a fol.101.
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12.

13.

Wagqt is-smigh tal-kawza, Il-attri¢i ressqet ukoll bhala xhud taghha lill-Perit Paul
Camilleri, li spjega li I-Fond kien jinsab fi stat dilapidat u ghalhekk inkiseb permess ta’
zvilupp bin-numru PA/2032/21 sabiex il-Fond jigi riabilitat u alterat b’zidiet mal-binja
ezistenti'!. L-istess Perit Camilleri spjega li 1-valur tal-Fond skontu huwa €280,000,
tenut kont tal-ispejjez kbar li jridu jsiru fih sabiex jigi riabilitat, liema spejjez skont hu
jmissu l-ammont ta’ €600,000'2. Mistogsi mill-Qorti jekk dan il-Fond huwiex
komodament divizibbli, l-istess xhud wiegeb 1i m’huwiex, billi huwa ac¢cessibbli biss
minn sqaq u kwalsiasi qsim fih jista’ biss iwassal ghal tnaqqis fil-valur'®. Zied jghid li
1-Fond ma jistax jinqasam hlief sular b’sular, u f’dak is-sens mhux f’aktar minn zewg
jew tliet porzjonijiet, li tohloq diffikulta ghall-qasma in natura fid-dawl tal-ishma

divergenti tal-komproprjetarji.

[lli huwa mizmum li r-regoli li japplikaw ghal din 1-azzjoni huma sostanzjalment 1-
istess bhal dawk li jghoddu ghall-azzjoni tal-qsim tal-wirt, maghrufa bhala actio
familiae erciscundae, u dan sa mill-istipiti ta’ dawn l-azzjonijiet li huma mnisslin mid-

dritt ruman®®.

14. Ewlenin fost dawn ir-regoli hi dik li tezigi li kull komproprjetarju ghandu I-jedd li ma

15.

Jibgax in komunjoni mal-komproprjetarji I-ohra, u li kull komproprjetarju ghandu, mal-
qasma, d-dritt 1i jinsisti li jiehu sehmu in natura sa feyn dan huwa possibbli li jsir. Din
l-ahhar regola fil-fatt giet kodifikata permezz tal-artikolu 502 tal-Kodi¢i Civili, li
Jipprovdi li: «Kull wiehed mill-komproprjetarji ghandu jedd jiehu s-sehem tieghu

tal-beni in naturay.

lli I-artikolu 515(1) tal-Kodi¢i Civili jghid:

Meta I-beni in komun ma jistghux jigu maqsuma 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.

11 Ara x-xiehda tal-Perit Paul Camilleri, a fol.36.

12 Ara r-rapport ezebit a fol.42.

13 Ara x-xiehda tal-Perit Paul Camilleri, a fol.39.

14 Imhallef Giuseppe Cremona, fil-ktieb tieghu Raccolta sulla Giurisprudenza del Codice Civile, Art.192, Vol.II,
pga.564-565.



Rik. Gur. Nru. 453/2023 MS — 320 Ltd v. Dr K Scicluna noe

16.

17.

18.

I111 1-attri¢i fil-fatt tippretendi li 1-Fond m’huwiex komodament divizibbli, u ghalhekk

Ili 1-Qorti jidhrilha li huwa opportun li, bhala punt ta’ prin¢ipju, tirrileva li
konformement mal-prin¢ipju li 1-li¢itazzjoni hija 1-mezz ahhari li ghalih ghandhom
jirrikorru 1-Qrati sabiex ifittxu l-qasma tal-gid komuni®®, jezisti 1-prin¢ipju l-iehor li
minkejja t-talbiet li jistghu ikunu jew ma jkunux dedotti fir-rikors guramentat, il-Qrati
huma dejjem fakoltizzati 1i jordnaw li I-qasma ssir b’dak il-mod li lilhom jidhrilhom li
jkun fl-ahjar interess tal-komproprjetarji. Il-hsieb wara dan l-ahhar prin¢ipju — li huwa
mfassal mill-gurisprudenza — hu li la darba I-parti attric¢i qed titlob id-divizjoni, il-Qorti
hija dejjem fakoltizzata li takkorda dak il-modus divisionis 1i jidhrilha 1-ahjar u l-aktar
utili fic-Cirkostanzi. Dan ifisser 1i [-Qorti tista’ tordna 1-li¢itazzjoni anki fejn ma jkun
hemm ebda talba ghalhekk?®, u jfisser ukoll li tista’ tordna d-divizjoni mod’iehor anki
fejn il-parti attrici titlob biss il-li¢itazzjoni (ara, per ezempju, Giuseppe Meilak et vs.

Cecilia Zahra Scicluna®’), kif inhu 1-kaz odjern.

Issa 1-ligi permezz tal-artikolu 501 tal-Kodi¢i Civili tipprovdi hekk:

(1) Il-beni ghandhom jigu stmati minn periti maghzulin
mill-partijiet, jew mahtura mill-qorti kif provdut fil-Kodici
ta’ Organizazzjoni u Pro¢edura Civili.

(2) Il-periti ghandhom, fir-rapport taghhom, ighidu jekk il-
beni jistghux jigu maqsuma bla xkiel u minghajr hsara, u,
kemm-il darba l-beni jistghu jigu hekk maqsuma, il-periti
fl-istess rapport ghandhom jiffissaw kull wiehed mill-ishma
li jistghu jinhargu u l-valur ta’ kull sehem, billi jharsu,
sakemm dan jista’ jsir bla hsara kbira, id-dispozizzjonijiet
tat-tliet artikoli i gejjin wara dan.

15 Marianna Mallia et vs. Sindaco Dr Giuseppe e Paolo Giorgio fratelli Falzon et (Appell Superjuri, 21/4/1887
— Kollezz. Vol.X1.303); Saviour Gatt et vs. Edgar Gatt et (Prim’Awla, 28/5/2003) u Pancrazio Schembri vs.
Carmelo Vassallo (Prim’ Awla, 16/6/2003).

16 Giuseppe Mercieca vs. Capitan Michele De Maria (Prim’ Awla, 8/7/1903 — Kollezz. Vol. XVIILii.355); Tancred
Sciberras et vs. Vincent Sciberras et (Prim’Awla, 13/1/2011).

17 Appell Superjuri, 28/6/1948 - Kollezz. Vol. XXXIII.i.329.
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19.

20.

21.

Din id-dispozizzjoni tidher li kienet mudellata fuq l-artikolu 824 tal-Kodici Civili
Fran¢iz'®. Gie mghallem minn kummentaturi ewlenin ghal dak il-Kodici esteru li 1-
perizja msemmija f’dik id-dispozizzjoni hija fakoltattiva, u mhux obbligatorja (viz.
Marcadé®®; Zachariae 1i kiteb: «L’estimazione degli immobili, alla quale si puo
procedere da due o tre periti, eletti di accordo ovvero nominati di ufficio, non e richiesta
in un modo imperativo, la legge abbadona [’opportunita di questo provvedimento al

21

potere discrezionale del tribunale, dinanzi al quale sia portata I’azione di divisione»™;

kif ukoll Demolombe®?).

Jidher li I-istess pozizzjoni giet imhaddna fil-gurisprudenza lokali. Riferenza ssir ghad-
decizjoni Victor Attard vs. Maria Attard (Appell Superjuri, 14/5/2010) kif ukoll ghad-
decizjoni Giuseppe Galea et vs. Jessie Borg (Prim’Awla, 28/4/2003), fejn intqal li:
«F'dan il-kaz il-Qorti evitat li tqabbad espert tekniku ghax kien ovvju ghaliha bhala
stat ta' fatt illi konsiderat is-sehem tal-konvenuta I-fond ma setax kien f'qaghda i jigi

diviz minghajr inkomodu u "bla xkiel", kif hekk tippreciza I-ligi».

Il fil-kaz odjern l-attri¢i ressqet bhala xhud perit imgabbad minnha stess, li allura
m’huwiex perit maghzul mill-partijiet jew perit imgabbad mill-Qorti. Madanakollu, il-
Qorti hija tal-fehma li tenut kont in-natura tal-Fond mertu tal-kawza, u l-istat u I-
kondizzjoni tieghu 1i juru li huwa dilapidat, u kif ukoll tal-ishma disugwali tal-
kontendenti, u ¢joé sitt settimi (°/7) fuq naha u parti wahda minn sebgha ('/7) fuq ohra,
ma jistax jigi ritenut li dan il-fond huwa divizibbli bla diskapitu. Fid-decizjoni Giuseppe
Meilak et vs. Cecilia Zahra Scicluna®® gie osservat hekk mill-Qorti tal-Appell: «Infatti,
jekk il-kondividenti per mezz ta’ diviZjoni in natura jista’ jkollhom pregudizzju, kif I-
Ewwel Qorti kienet iddecidiet snin ilu, meta s-Salini gew biex jigu divizi, ghaliex allura
fond li ghandu go fih industrija jista jsofri dannu gravi f"dik l-industrija jekk ma jibgax
fl-integrita tieghu u ssir divizjoni, allura fl-interess ta’ kulhadd ikun jixraq illi dak il-
fond jibga’f dik l-integrita tieghu. lTkun hemm anki diskapitu meta [-fond bid-divizjoni

18 824. L’estimation des immeubles est fuite par experts choisis par les parties intéressées, ou, a leur refus, nommés
d’office. Le procés-verbal des experts doit présenter le bases de [’estimation: il doit indiquer si ['objet estimé peut
étre commodément partagé,; de quelle maniére; fixer enfin, en cas de division, chacune des parts qu’on peut ef
former, et leur valeur.

19 Ara n-noti ta’ Sir Adriano Dingli ghall-artikolu 197 tal-Ordinanza VII tal-1868.

20 Corso Elementare di Diritto Civile Francese (Napoli, 1860), Vol.II, Art.824, pag.328.

2L Corso di Diritto Civile Francese (Napoli, 1851), Vol.II, §624.

22 Corso del Codice Civile (Napoli, 1876), Vol.VIII, §641.

23 Appell Superjuri, 28/6/1948. Kollezz. Vol. XXXIII.i.329.
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22.

23.

24.

25.

materjali jigi deprezzat fil-valur ekonomiku tieghu ghaliex anki allura I-kondividenti
jkollhom id-dritt u l-interess li jopponu li ssir dik id-divizjoni materjali. Huwa
necessarju wkoll illi d-divizjoni materjali ma tkunx tista’ ssir “komodament”
(commode), ¢joé facilment, minghajr inkonvenjenti gravi; ghaliex mhix necessarja I-
impossibilita tad-divizjoni in natura, ghaliex kieku kien hekk, kif wisq ragjonevolment
tirritjeni d-dottrina u accettat I-Ewwel Qorti, kwalunkwe post jista’ jigi diviz, salvi I-
kazijiet ta’ l-impossibilita assoluta minhabba [-konformazzjoni jew l-estensjoni tal-
post...». Din il-Qorti ma tarax ghalhekk li I-ishma tal-komproprjetarji abbinati man-

natura tal-fond komuni nnifsu jipprestaw rwiehhom ghad-divizjoni materjali.

Il-fatt 1i fuq il-Fond inkiseb permess ta’ zvilupp ma jbiddel xejn minn dak fuq espost,
billi huwa wkoll prin¢ipju akkolt li sabiex il-Qorti tasal ghal konkluzjoni dwar jekk
proprjeta komuni tistax tinqasam bla diskapitu, hija ghandha thares lejn il-kondizzjoni
u l-istat tal-fond fiz-Zmien meta ssir 1-azzjoni, u mhux kif possibilment tista’ tinbidel
eventwalment. «Jibga’ pero dejjem bazilari l-punt illi fl-indagini dwar il-modus
divisionis ghandu jittiehed qies ta’ [-istat tal-haga qabel id-divizjoni proposta, u ¢joé
[fl-epoka meta tigi radikata t-talba ghad-divizjoni» (Pancrazio Schembri vs. Carmelo

Vassallo, Prim’ Awla, 16/6/2003).

[lli langas ma hija possibbli li d-divizjoni ssir permezz t’assenjazzjoni, ghaliex 1-
assenjazzjoni ta’ sehem il-konvenuti lill-attri¢i kontra I-hlas t’ekwiparazzjoni tekwivali
ghal bejgh forzat 1i mhux permissibbli, filwaqt li 1-assenjazzjoni ta’ sehem l-attrici lill-
konvenut twassal biss ghal ekwiparazzjonijiet ezagerati 1 wkoll m’humiex ac¢ettabbli
f’materja ta’ divizjoni (ara, per ezempju, Speranza Vella vs. Antonio Sciberras et,

Prim’ Awla, 6/3/1948)%.

Jifdal biss ghalhekk ir-rimedju tal-li¢itazzjoni, li I-Qorti se tkun qed takkorda permezz

ta’ din id-decizjoni.

Ghaldagstant ghar-ragunijiet kollha fuq esposti il-Qorti qed tiddeciedi 1-kawza billi:

% Kollezz. Vol. XXXIIL.ii.214.
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(1) tiddikjara u tiddeciedi illi I-fond urban uffi¢jalment markat bin-numru 3, fi Sqaq San
Edwardu fiz-Zurrieq mhux komodament divizibbli fil-kwoti rispettivi tal-

kontendenti;

(i1) tordna I-bejgh b’li¢itazzjoni tal-fond imsemmi bl-ammissjoni ta’ oblaturi barranin,
b’dan li I-perit 11 ghandu jwettaq l-istima tal-fond ghall-iskop tal-li¢itazzjoni ghandu

jigi nominat fl-atti tal-irkant 1i se jinbeda skont I-ordni kontenut {’din is-sentenza;

(i11) tordna li r-rikavat mill-istess bejgh jigi diviz bejn il-kontendenti skont il-kwoti
stabbiliti u ¢joé sitt settimi (®/7) favur l-attri¢i u parti wahda minn sebgha (!/7) favur
il-konvenuti, u dan bla hsara ghal jeddijiet li terzi jista’ jkollhom ghal kwalsiasi parti

mill-ammont depozitat;

(iv) tordna 1i l-ispejjez ta’ din il-kawza ghandhom jingasmu fl-istess kwoti li fihom
jappartjeni 1-fond lill-kontendenti, la darba d-divizjoni ssir dejjem ghall-benefi¢¢ju

ugwali tal-komproprjetarji.

Onor. Mark Simiana, LL.D
Imhallef

Lydia Ellul
Deputat Registratur



