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

Rikors Guramentat Nru 209/2022

SALVATORE (K| 235963M) U
MARIA CARMELA SIVE CARMEN (K| 459663M)
KONJUGI ABELA

VS
JOSEPH ABELA (KI 797656M)

Seduta ta’ nhar il-Gimgha, hamsa u ghoxrin (25) t’Ottubru 2024

II-Qorti:

1. Din hija sentenza finali dwar talba sabiex tigi ordnata d-divizjoni, jew
awtorizzat il-bejgh b’licitazzjoni, tas-sottosuol sottostanti u tal-arja usque
ad coelum sovrastanti passagg li jaghti ghal bitha ta’ garaxxijiet li jisbokka
fi Triq Bugharbiel, iz-Zejtun, tal-kejl superfi¢jali I-passagg ta’ madwar 98.67

metru kwadru;



Preliminari

2. Permezz ta’ rikors guramentat prezentat fil-hdax (11) ta’ Marzu 2022, ir-

rikorrenti Salvatore u Maria Carmela sive Carmen konjugi Abela

ppremettew:

a.

llli I-Partijiet huma komproprjetarji fl-intier tas-sottoswol sottostanti u
tal-arja usque ad coelum sovrastanti passagg li jaghti ghal bitha ta’
garaxxijiet li jisbokka dan il-passagg fi Triq Bugharbiel, iz-Zejtun, tal-
kejl superficjali dan il-passagg ta’ madwar 98.67mz2, kif ahjar jidher fuq
pjanta tas-sit mahruga mir-Registru tal-Artijiet hawn annessa u
mmarkata dokument itta “A”, u wkoll pjanta peritali hawn annessa u

mmarkata dokument ittra “B”;

llli I-Korikorrent Salvatore Abela u I-Intimat Joseph Abela ghandhom
sehem minn disgha (1/9) indiviz parafernali kull wiehed minnhom mill-
imsemmijin immobbli provenjenti dawn I|-ishma mill-wirt tal-mejtin
genituri taghhom Francesco Abela u Annunziata Abela née Caruana
li ghaddew ghal hajja ta’ dejjem nhar I-10 ta’ Marzu tas-sena 1993 u
nhar il-21 ta’ April tas-sena 2005 rispettivament — illi t-trasmissjoni
b’successjoni b’kawza tal-mewt taz-zewg genituri relattivi ghas-
sehem biss tieghu u tal-bgija ta’ hutu ghajr dak tal-Intimat giet
iddikkjarata mill-Korikorrent Salvatore Abela fatt wiehed ta’
dikjarazzjoni causa mortis addizzjonali ppubblikat in atti tan-Nutar
Vanessa Pool nhar it-30 fa’ April tas-sena 2018 kopja tal-liema att

gieghda tigi hawn annessa u mmarkata dokument ittra “C”:

llli r-Rikorrenti flimkien ghandhom il-bqija tal-ishma ta’ sebgha minn
disgha (7/9) indivizi mixtrijin minnhom fiz-zwieg taghhom minghand il-
bqgija tas-seba’ (7) ahwa tal-Korikorrent Salvatore Abela u I-Intimat
Joseph Abela bis-sahha ta’ zewg atti ta’ bejgh u xiri t-tnejn ippubblikati
wkoll in atti tan-Nutar Vanessa Pool nhar it-30 ta’ April tas-sena 2018
u d-19 ta’ Dicembru tas-sena 2019 kopja ta’ liema zewg atti gieghda

tigi hawn annessa u mmarkata dokument ittra “D”u “E”rispettivament;

Page 2 of 15



d. llli r-Rikorrenti ma jixtiequx jibqghu fkomproprjeta mal-Intimat dwar I-
immobbli hawn fug imsemmijin ossia s-sottoswol sottostanti u |-arja
usque ad coelum sovrastanti |-passagg li jaghti ghal bitha ta’
garaxxijiet li jisbokka fi Triq Bugharbiel, iz-Zejtun, tal-kejl superficjali
dan il-passagg ta’ madwar 98.67m2, u jixtiequ ghalhekk jezercitaw il-
jedd statutorjament moghti lilhom li jtemmu l-istess komproprjeta mal-

Intimat;

e. llli ghal dan il-ghan, nhar |-4 ta’ Marzu tas-sena 2021 ir-Rikorrenti
baghtu lill-Intimat ittra ufficjali li ggib in-numru progressiv 866/2021
intavolata fir-registru ta’ dina |-Onorabbli Qorti fejn hemm sejhulu
sabiex jintlahaq ftehim dwar it-temm tal-komproprjeta relattiva izda
stante riferta pozittiva, dan baqa’ ma wegibx — kopja legali tal-
imsemmija ittra bit-taxxa relattiva gieghda tigi hawn annessa u

mmarkata dokument ittra “F”;

f. llli stante li I-immobbli mizmuma fkomproprjeta bejn il-Partijiet huma
konsistenti f'softoswol u arja usque ad ceolum kif ahajr hawn fuq
deskritti, min-natura taghhom jirrizulta ghalhekk illi ma humiex
komodament divizibbli bla xkiel u bla hsara, minghajr holgien ta’

kuncetti kwazi-astratti u servitujiet ulterjuri, u ma tistax issir tpattija

b’beni ohra in komuni ta’ xorta differenti izda l-istess valur;

g. llli ghalhekk, sabiex tintemm il-komproprjeta fa’ bejn il-Partijiet, I-
immobbli hawn fuq deskritti ghandhom jinbieghu b’li¢itazzjoni;

J

h. llli l-eventwali bejgh b’licitazzjoni tal-immobbli ma huwiex ta

pregudizzju ghall-Intimat meqgjus in-natura tal-immobbli, is-sehem ta’
wiehed minn disgha (1/9) indiviz li -Intimat ghandu minnhom, u |-prezz
li jirrifletti |-valur xieraq fis-suq ta’ dan is-sehem tal-immobbli bin-

natura taghhom kif se jigi ppuvat mir-Rikorrenti fil-mori ta’ din il-kawza,
3. Ghaldagstant, ir-rikorrenti talbu lil din il-Qorti sabiex:
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Tiddikjara illi r-Rikorrenti flimkien huma proprjetarji ta’ tmien ishma
minn disgha (8/9) indivizi fishma izda mhux indags bejniethom tal-
immobbli ossia s-sottoswol sottostanti u l-arja usque ad coelum
sovrastanti passagg li jaghti ghal bitha ta’ garaxxijiet li jisbokka dan il-
passagg fi Triq Bugharbiel, iz-Zejtun, tal-kejl superficjali dan il-
passagg ta’ madwar 98.67m2 kif ahjar muri fug pjanta annessa mar-
rikors promotur u mmarkata dokument ittra “A”, u wkoll pjanta peritali
hemm annessa u mmarkata dokument ittra “B”, u |-Intimat tal-bqija ta’

sehem minn disgha (1/9) indiviz tal-imsemmijin immobbli;

Tiddikjara illi r-Rikorrenti ghandhom il-jedd statutorjament moghti
lilhom li ma jibqghux fkomproprjeta mal-Intimat dwar l-imsemmijin

immobbli;

Tiddikjara illi l-imsemmijin immobbli ma humiex komodament

divizibbli, u dan jekk mehtieg bil-hatra ta’ perit nominandi;

Tordna I-bejgh b’licitazzjoni tal-immobbli ossia s-sottoswol sottostanti
u l-arja usque ad coelum sovrastanti passagg li jaghti ghal bitha ta’
garaxxijiet li jisbokka dan il-passagg fi Triq Bugharbiel, iz-Zejtun, tal-
kejl superfi¢jali dan il-passagg ta’ madwar 98.67m2 kif ahajr muri fuq
pjanta annessa mar-rikors promotur u mmarkata dokument itta “A”, u
wkoll pjanta peritali hemm annessa u mmarkata dokument ittra “B”, u
jekk mehtieg tahtar perit nominandi sabiex jivvaluta I-immobbli ghall-

ghanijiet tal-atti tal-bejgh ta’ hwejjeg immobbli bl-irkant relattiv;
Tordna li r-rikavat mill-bejgh b’licitazzjoni tal-immobbli jingasam bejn

iI-Partijiet skont I-ishma rispettivi ossia 8/9 lir-Rikorrenti u 1/9 lill-

Intimat;
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vi.  Taqsam, jekk jirrizulta illi huma komodament divizibbli, l-imsemmija

immobbli fl-ishma rispettivi tal-partijiet’.

Bl-ispejjez, maghdudin dawk tal-ittra uffic¢jali 866/2021, kontra I-intimat.

4. Permezz ta’ digriet moghti nhar it-tmienja u ghoxrin (28) ta’ Marzu 2022,
din il-Qorti appuntat il-kawza ghas-seduta ta’ nhar il-Gimgha, ghoxrin (20)
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;

5. Permezz ta’ risposta datata ghaxra (10) ta’ Mejju 2022, l-intimat Joseph

Abela ec¢éepixxa:

a. Fl-ewwel lok, ir-rikorrenti geghdin jippruvaw japproprjaw ruhhom minn
qatgha art illi lill-esponenti sservih bhala I|-uniku passagg ghall-

proprjeta’ tieghu aktar ‘il gewwa, ovjament sabiex din tigi zviluppata;

b. Fi kwalunkwe kaz, semai, id-divizjoni tista’ ssir b’mod vertikali, u mhux

necessarjament b’mod orizzontali;

c. Fit-tielet lok, jezistu I-elementi rikjesti mil-ligi li jimpedixxu d-divizjoni, ai
termini tal-artikolu 495(3)(b) tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta;

d. Fi kwalunkwe kaz, kemme-il darba jintlaqghu t-talbiet hekk kif imfasslin

mir-rikorrenti, |-esponenti se jisfa gravament disturbat u pregudikat;
e. Mill-bgija, it-talbiet rikorrenti huma infondati fil-fatt u fid-dritt;

Bl-ispejjez kontra r-rikorrenti.

1 Talba mizjuda b’digriet datat 20 ta’ Marzu 2023
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[I-Qorti

6. Regghet rat ir-rikors guramentat tar-rikorrenti datat hdax (11) ta’ Marzu

2022, u d-dokumenti annessi mieghu;

7. Ratir-risposta guramentata tal-konvenut datata ghaxra (10) ta’ Mejju 2022;

8. Rat id-digriet moghti waqt is-seduta tal-ghoxrin (20) ta’ Mejju 2022 illi
permezz tieghu din il-Qorti lagghet it-talba tar-rikorrenti sabiex jinhatar
Perit Tekniku sabiex jirrelata dwar it-talbiet tar-rikorrenti wara li jiehu
konjizzjoni tal-e¢¢ezzjonijiet maghmula mill-konvenut, u sabiex jiddikjara
jekk il-proprjeta’ mertu tal-kawza hix komodament divizibbli, u I-valur tal-
istess proprjeta’, u hatret ghal dan il-ghan lill-Perit David Pace, a spejjez

provizorjament tal-atturi;

9. Rat in-nota tar-rikorrenti datata sebgha (7) ta’ Settembru 2022 illi permezz
taghha gew esebiti: (a) kopja ta’ att ta’ divizjoni u assenjazzjoni illi bis-
sahha tieghu Salvatore Abela akkwista b’titolu ta’ gsim nofs (1/2) indiviz
tal-fond bin-numru 21, Triq Bugharbiel, iz-Zejtun (immarkat Dok SCA1 a
fol 36 et seq tal-process); u (b) kopja ta’ att ta’ donazzjoni illi permezz
taghha Salvatore Aela akkwista b’titolu ta’ donazzjoni n-nofs (1/2) indiviz I-

iehor tal-istess fond (immarkat Dok SCA2 a fol 44 et seq tal-process);

10.Rat id-digriet taghha stess datat ghoxrin (20) ta’ Marzu 2023, illi permezz
tieghu din il-Qorti laqghet it-talba maghmula mir-rikorrenti permezz tar-
rikors datat sebgha u ghoxrin (27) ta’ Jannar 2023, u awtorizzat iz-Zzieda
tas-sitt talba fir-rikors guramentat, u cioe, “Taqsam, jekk jirrizulta illi huma
komodament divizibbli, I-imsemmijin immobbli fl-ishma rispettivi tal-
Partijiet;”,

11.Rat |-affidavit tar-rikorrent Salvatore Abela u d-dokumenti annessi mieghu
(immarkat Dok SCAG a fol 68 et seq tal-process), u l-affidavit tar-rikorrenti
Maria Carmela sive Carmen Abela (immarkat Dok SCA a fol 71 tal-

process);
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12.Rat ir-relazzjoni tal-Perit Tekniku David Pace pprezentata fir-Registru ta’
din il-Qorti nhar il-wiehed u tletin (31) ta’ Jannar 2024, u minnu debitament
mahlufa fir-Registru tal-istess Qorti nhar it-tlettax (13) ta’ Marzu 2024, a fol

80 et seq tal-process;

13.Rat id-domanda in eskussjoni maghmula lill-Perit Tekniku mir-rikorrenti
permezz ta’ nota datata s-sitta (6) ta’ Mejju 2024 (a fol 142 tal-process), u
r-risposta tal-Perit Tekniku ghall-istess domanda permezz ta’ nota datata
wiehed u ghoxrin (21) ta’ Mejju 2024 (a fol 144 tal-process);

14.Rat in-nota ta’ sottomissjonijiet tar-rikorrenti datata wiehed u tletin (31) ta’

Lulju 2024, a fol 146 et seq tal-process;

15.Rat in-nota ta’ sottomissjonijiet tal-konvenut datata sitta (6) ta’ Settembru

2024, a fol 156 et seq tal-process;

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

17.Taghmel is-segwenti konsiderazzjonijiet:

Konsiderazzjonijiet Legali

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

Hadd ma jista’ jkun imgieghel jibga’ fil-komunjoni, kull
wiehed mill-komproprjetarji jista’ dejjem, ghad i jkun
hemm ftehim xort’ohra, jitlob il-qasma, kemm-il darba ma
Jkunx hemm b’testment i din il-qasma m’ghandhiex issir
Jjew lighandha tinzamm sospiza skont id-dispozizzjonijiet
tal-artikolu 906.

19.1n oltre, imbaghad, I-Artikolu 515 tal-Kap 16 jistabbilixxi illi:
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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.

20.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 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-qasma in natura. [App
Civ 15.7.1969 fil-kawza fl-ismijiet Rita Grech et vs
Guzeppi Zammit et (mhux pubblikata)] Kemm hu hekk, I-
artikolu 515 tal-Kap 16 ifisser fliema cirkostanzi ghandha

SSir.

Ghandu jibga’ dejjem meqjus i I-licitazzjoni ssir

inevitabbli biss fejn il-gid komuni ma jkunx jista’ jingasam

2 Rik Nru 814/2020, Qorti Civili (Prim’Awla), Onor Imh G Mercieca, 9 ta’ Dicembru 2021 (in gudikat)
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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
XXXIIi.369] fil-limiti hawn fuq imfissra.

21.1l-kawza odjerna tirrigwarda sottoswol sottostanti u I-arja usque ad coelum
sovrastanti (minn issa ‘1 quddiem kollettivament imsejha ‘il-proprjeta™)
passagg li jaghti ghal bitha ta’ garaxxijiet, liema garaxxijiet jappartjenu lil
terzi ossia hut ir-rikorrent Salvatore Abela u |-konvenut Joseph Abela.
Jirrizulta mill-att pubblikat fl-atti tan-Nutar Dr Vanessa Pool nhar it-tletin
(30) t'April 20182 illi filwaqt illi Salvatore Abela u martu akkwistaw
minghand sitta mill-ahwa Abela mhux parti fil-kawza s-sottoswol u I-arja
tal-passagg, baga’ impredudikat |-access tal-ahwa Abela mill-passagg
innifsu. Infatti, gie dikjarat fil-kuntratt ta’ bejgh u akkwist illi kien ged jigi
trasferit, “kull sehem, deritt (sic) u interess mill-arja sovrapposta ghal dan
il-passagg ‘usquae ad coelum’ minghajr limitazzjoni kif ukoll is-sottosuol,
bil-obbligu illi ghalkemm dawn il-konjugi Abela jistghu jibnu Il-arja tal-
imsemmi passagq u jhaffru anke s-sottosuol tal-istess b’mod illimitat, dan
il-passaggq jibqa’ access liberu ghall-ahwa Abela ‘| ohra kollha sabiex jaslu
ghal proprjetajiet rispettivi taghhom”. Hekk ukoll, fil-kuntratt pubblikat fl-atti
tan-Nutar Dr Vanessa Pool nhar id-dsatax (19) ta’ Dicembru 20194, illi

3 Dok D anness mar-rikors promotur, a fol 13 et seq tal-process
4 Dok E anness mar-rikors promotur, a fol 17 et seq tal-process
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permezz tieghu gie akkwistat is-seba’ (7) sehem, giet stipulata I-istess

kundizzjoni;

22.1-kawza odjerna giet originarjament intavolata bil-premessa illi I-proprjeta’
mertu tal-kawza odjerna mhix komodament divizibbli, u infatti saret talba
da parti tar-rikorrenti ghall-bejgh b’licitazzjoni tal-proprjeta’ in komun;
madanakollu, eventwalment ir-rikorrenti talbu z-zieda ta’ talba ohra, u cioe
illi ssir divizjoni fkaz illi I-proprjeta’ tirrizulta komodament divizibbli, liema
Zieda giet awtorizzata minn din il-Qorti. Jigi senjalat illi r-rikorrenti huma

wkoll il-proprjetarji ta’ garaxx adjacenti ghall-passagg in kwestjoni;

23.Mill-banda I-ohra, I-intimat konsistentement sostna illi I-proprjeta’ mhix
komodament divizibbli; izda b’kuntrast mal-atturi, ma jissuggerixxix il-bejgh
b’licitazzjoni, izda jghid illi I-istess proprjeta’ ghandha tinzamm in komun
bejn il-partijiet f'din il-kawza stante illi tikklassifika bhala proprjeta’ taht I-
Artikolu 495(3)(b). L-Artikolu 495(3) jistabbilixxi regola illi assi gejjin minn
wirt illi jibgghu mizmuma in komun bejn werrieta ghal aktar minn 3 snin u
ma tkun ittiehdet |-ebda azzjoni ghad-divizjoni fi zmien tliet (3) snin mill-
ftun tas-successjoni, jibgghu mizmuma bejn il-werrieta bhala
komproprjetarji, li jgawdu mid-drittijiet kollha moghtija mil-ligi il
komproprjetarji (inkluz ghalhekk id-dritt, inter alia, illi kull komproprjetarju
jcedi jew jittrasferixxi sehmu). Is-sub-artikolu (b) imbaghad jistabbilixxi
ectezzjoni ghal din ir-regola, “meta I-proprjeta’ mizmuma in komun tkun
tikkonsisti fi proprjeta’ li mill-istess natura taghha tkun trid bilfors tinzamm

indiviza”.

Ir-Relazzjoni tal-Perit Tekniku

24.11-Perit Tekniku irrelata illi:

a. ll-passagg huwa wiesgha ftit iktar minn tliet (3) metri, u ma jistax jigi
ngumbrat stante |-ftehim bejn I-ahwa Abela illi I-passagg jintuza mill-

partijiet kollha;
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b. L-unika mod illi fiha tista’ ssir il-qasma huwa jekk issir b’mod vertikali,

u cioe minn fuq s'isfel;

c. ll-gasma minnha nnifisha trid ftfisser illi jkun hemm forma ta’
separazzjoni fizika sabiex parti ma tinvadix il-proprjeta’ tal-parti I-ohra,
pero |-wisgha tal-passagg hija ristretta u ma thallix spazju sabiex isir

dan, aparti illi I-passagg irid jithalla liberu u miftuh skont il-ftehim;

d. Huwa tal-opinjoni illi I-proprjeta’ mhijiex komodament divizibbli;

e. Mehud in konsiderazzjoni I|-fatt illi I-proprjeta’ tbati minn restrizzjoni illi
almenu l-ewwel zewgd sulari gholi mil-livell tat-trig iridu jinzammu
miftuha sabiex il-passagg jintuza skont il-ftehim, il-valur tal-proprjeta’
huwa ta’ tlieta u sittin elf Ewro (€63,000);

25. Ir-rikorrenti gablu mal-Perit Tekniku, u jqisuilli I-proprjeta’ ghandha tinbiegh
b’licitazzjoni kif irrelata |-Perit Tekniku. Isostnu illi minkejja illi jagblu illi tista’
ssir qasma vertikali kif suggerit mill-Perit, din tmur kontra d-disposizzjonijiet
tal-Artikolu 504 tal-Kap 16, u cioe tispezza l-art u potenzjalment tohloq

servitujiet, b’dana ghalhekk illi I-unika soluzzjoni hija I-bejgh b’licitazzjoni;

26.Mill-banda I-ohra, filwagt illi I-intimat jagbel mal-Perit Tekniku illi I-proprjeta’

mhix komodament divizibbli, huwa jsostni illi I-bejgh b’licitazzjoni mhix
soluzzjoni, stante illi jippregudika serjament |-ac¢ess ghall-passagg,
b’dana illi I-intimat ikollu jipprova I-jedd ta’ passagg biz-zmien jew bid-

destinazzjoni tal-fond, li kapaci tfisser kawzi ohra kontra min jixtri I-passagg
bil-licitazzjoni. Ghaldaqgstant isostni illi |-proprjeta’ ghandha tinzamm in
komun, stante illi hija proprjeta’ illi tikkwalifika bhala proprjeta’ kif deskritta
fl-Artikolu 495(3)(b).

ll-Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti
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27.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 tacc¢etta I-konkluzjonijiet
ta’ perit tekniku kontra I|-konvinzjoni taghha (dictum
expertorum numqguam transit in rem judicata), fl-istess
waqt, dan ma ffissirx pero’, illi Qorti dan tista’ taghmliu
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. L1.1.389).

28.Din il-Qorti ma tarax illi I-giudizio dell'arte espress mill-Perit Tekniku
ghandu jigi skartat, u hija konvinta illi I-konkluzjonijiet peritali in kwantu
jirrelata illi |-proprjeta’ mhix komodament divizibbli, huma ragonevoli.
Qasma vertikali sservi biss sabiex tnaggas kemm il-valur tal-proprjeta’, kif
ukoll I-utilita’, partikolarment jekk, hekk kif xehed Matthew Abela Galea,
‘minhabba [-ispazju ristrett tal-passagg biex nidhlu dejjem nolqtu xi
kantuniera minnhom. [...] Tant hu hekk illi katusa li kellhom terzi persuni
niezla mal-hajt hemm iddahhlet fil-hajt. [...] Minbarra dan hemm terzi

persuni li jhallu I-boroz tas-skart fil-kantuniera tad-dahla fl-isqaq [...].” Jghid

5 Rik Nru 1047/2014/1, Qorti tal-Appell (Superijuri), 17 ta’ Marzu 2021
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ukoll illi I-passagg gie allegatament ingumbrat b’xi katusi, pajpijiet tal-arja

kkundizzjonata u kumpressur®;

29.Inoltre, din il-Qorti ma tagbilx mal-konvenut illi |I-proprjeta’ fil-kaz odjern
jinkwadra ruhu taht I-Artikolu 495(3)(b) tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta. Se
mai, anke jekk, ghall-grazzja tal-argument, kellu jitgies illi dan xi darba kien
minnu, zgur illi m’ghadux il-kaz fir-rigward tal-proprjeta’, stante illi kienu I-

ahwa terzi stess illi bieghu I-ishma rispettivi taghhom lir-rikorrenti;
30.Mhux l-istess, izda, jista’ jinghad ghall-passagg innifsu;

31.1l-Qorti rat illi tul il-pro¢eduri odjerni, Jie specifikat illi I-proprjeta’ illi taghha
kien ged jintalab il-bejgh b’licitazzjoni hija I-arja u s-sottoswol tal-passagg,
u mhux il-passagg per se. Ghaldagstant, il-passagg innifsu baga’ bla
mittiefes, u mizmum in komun bejn il-partijiet. Il-konvenut fin-nota ta’
sottomissjonijiet tieghu jghid illi ma jirrizulta minn imkien xi kreazzjoni ta’
servitu’ ta’ passagg, u li, fl-eventwalita’ illi I-proprjeta’ tinbiegh lir-rikorrenti
jew terzi, ikollu jaghti prova tad-dritt tieghu ta’ passagg; madanakollu, il-
Qorti tirrileva illi la jentieg illi jigi kostitwit servitu’, u langas jehtieg illi
jipprova d-dritt tieghu ta’ passagg. ll-konvenut, fis-sottomissjonijiet tieghu,

ma jihux inkonsiderazzjoni I-fatt illi huwa l-passagq innifsu illi min-natura

tieghu ghadu ged jinzamm in komun bejn |-ahwa. Infatti, din id-distinzjoni
tirrizulta b’mod mill-aktar ¢ar fil-kuntratti ta’ trasferimenti illi permezz
taghhom ir-rikorrenti akkwistaw l-ishma I-ohra mill-proprjeta’, illi kjarament
jispecifikaw illi dak illi kien gieghed jigi akkwistat kien |-“arja sovrapposta
ghal dan il-passagg” u ‘is-sottosuol”. Huwa evidenti ghalhekk illi |-
intenzjoni minn dejjem kienet (u ghadha) illi I-passagg jibga’ in komun bejn
l-ahwa Abela. Dan, naturalment, stante illi mhux fl-interess biss tal-intimat
illi -passagg jibqa’ zgumbrat, izda anke tal-ahwa terzi, illi Ikoll huma

proprjetarji ta’ garaxxijiet fil-bitha illi ghaliha jwassal il-passagg;

32.Meqjus il-premess, din il-Qorti tqis illi I-intimat mhux ser jigi pregudikat bil-

bejgh tal-proprjeta’ mertu tal-kawza odjerna — u cioe tal-arja sovrastanti |-

6 Xhieda formanti parti mir-Rapport tal-Perit Tekniku, a fol 93 tal-process
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passagg u s-sottosuol — b’licitazzjoni. Dan stante illi huwa ser jirritjeni —
bhalma rritenew ukoll I-ahwa Abela I-ohra — sehem mill-passagg inniffsu,
bid-dritt tieghu ta’ passagg jibga’ impredudikat, bhalma baqa’ wkoll

impregudikat bl-istess mod ghall-ahwa terzi;

33.Din il-Qorti hija ghalhekk tal-fehma illi |-proprjeta’ ghandha tinbiegh
b’licitazzjoni, ghal valur illi m’ghandux ikun inferjuri ghas-somma ta’ tlieta
u sittin elf Ewro (€63,000) kif stmat mill-Perit Tekniku;

34.1n oltre, din il-Qorti tqgis illi apparti I-fatt illi s-sitwazzjoni tikkomplika ruhha
ferm li kieku kellhom jigu ammessi oblaturi estranei, ma tressqitx talba sad-
data ta’ din is-sentenza f'dan is-sens ai termini tal-Artikolu 517 tal-Kap 16
tal-Ligijiet ta’ Malta. Ghaldaqgstant, din il-Qorti sejra tordna illi I-bejgh
b’licitazzjoni jsir ad eskluzjoni ammissjoni t'oblaturi estranei, sakemm ma

titressaqx xi talba f'dan is-sens kif previst mil-ligi.

Decide

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

I.  Tilga’ I-ewwel talba rikorrenti, u tiddikjara illi r-rikorrenti flimkien huma
proprjetarji ta’ tmien ishma minn disgha (8/9) indivizi fishma izda
mhux indags bejniethom tal-immobbli ossia s-sottoswol sottostanti u
l-arja usque ad coelum sovrastanti passagg li jaghti ghal bitha ta’
garaxxijiet li jisbokka dan il-passagg fi Trig Bugharbiel, iz-Zejtun, tal-
kejl superficjali dan il-passagg ta’ madwar 98.67m?, u l-intimat tar-

rimanenti sehem minn disgha (1/9) indiviz tal-imsemmijin immobbli;
ii. Tilga’ t-tieni talba rikorrenti, u tiddikjara illi r-rikorrenti ghandhom il-

jedd statutorjament moghti lilhom li ma jibgghux fkomproprjeta mal-

intimat dwar I-imsemmijin immobbli;
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Vi.

Tilga’ t-tielet talba rikorrenti, u tiddikjara illi I-imsemmijin immobbli ma

humiex komodament divizibbli;

Tilga’ r-raba’ talba rikorrenti u tordna I-bejgh b’li¢itazzjoni tal-immobbli
ossia s-sottoswol sottostanti u l-arja usque ad coelum sovrastanti
passagq li jaghti ghal bitha ta’ garaxxijiet li jisbokka dan il-passagg fi
Trig Bugharbiel, iz-Zejtun, tal-kejl superfigjali dan il-passagg ta’
madwar 98.67m?, u dan ghal valur li ma jkunx inferjuri ghas-somma
ta’ tlieta u sittin elf Ewro (€63,000). Dan ad eskluzjoni ta’ oblaturi
estranei, sakemm ma ssirx talba f'dan ir-rigward ai termini tal-Artikolu
517 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta;

Tilga’ |-hames talba rikorrenti u tordna li r-rikavat mill-bejgh
b’licitazzjoni tal-immobbli jingasam bejn il-partijiet skont I-ishma
rispettivi ossia 8/9 lir-rikorrenti u 1/9 lill-intimat;

Tastjeni milli tiehu konjizzjoni tas-sitt talba rikorrenti.

Bl-ispejjez jibgghu bla taxxa bejn il-partijiet.

Mogrija.

Onor Imhallef Dr Audrey Demicoli LL.D.

Geraldine Rickard
Deputat Registratur
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