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FIL-PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI

FI-Atti tas-Subbasta Numru 6/24
Shephard Gordon

VS

Tanti Dr. Graziella L.L.D. et. Noe,

Relazzjoni tal-Perit Tekniku AI¢ Mario Axisa

Jesponi bir-rispett

01.

i b’sentenza tat-2 ta’ Novembru 2023, fl-atti tar-rikors numru 266/2023 TA, fl-ismijiet
‘Gordon Shephard vs. Dottor Graziella Tanti u PL Joeline Pace Ciscaldi mahtura bhala
kuraturi deputati biex jirrapprezentaw lill-eredi mhux maghrufa ta’ Francesco sive
Paolo Bonnici b'digriet tal-21 ta’ Ottubru, 2019, deciza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili
laqghat it-talbiet attrici fejn iddikjarat u ddecidiet illi l-oggetti ossija I-fond 27, Triq il-
Knisja, Nadur, Ghawdex bid-drittijiet u |-pertinenzi taghha kollha, libera u franka minn
kull piz jew gravamen, bil-bjut u l-arja taghha u s-sottoswol u la hija sovrastanti u
langas hija sottostanti propjeta ta’ terzi mhijiex kommodament divizibbli stante Ii l-attur
huwa propjetarju ta’ zewq terzi (2/3) parti indiviza tal-propjeta in kwistioni. Din il-
propjeta l-attur akkwistaha permezz ta’ kuntratt ta’ akkwist datat 22 ta’ Frar 2023, fl-atti

tan-Nutar Dott. John Gambin.
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02.

03.

04.

05.

i 1-Prim’Awla tal-Qorti Civili konsegwentement ordnat ukoll il-bejgh b'licitazzjoni tal-
fond 27, Triq il-Knisja, Nadur Ghawdex b'mod li barranin jigu mistiedna biex joffru fl-
istess bejgh a tenur tal-Artikolu 517 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, u innominat lil Perit

Mario Axisa sabiex jaghmel il-valutazzjoni tal-imsemmi fond.

i I-Prim’Awla tal-Qorti Civili ordnat ukoll li r-rikavat jigi diviz bejn il-kontendenti skont
il-kwoti stabbiliti u ¢ioé zewq terzi (2/3) parti indiviza lill-attur, u terz (1/3} lill-konvenuti.
B'dan illi I-Qorti awtorizzat ukoll ir-rikavat mill-imsemmi bejgh bil-licitazzjoni fl-interess
tal-eredi mhux maghrufa ta’ Francesco sive Paolo Bonnici ghandu jigi depozitat taht |-

Awtorita tal-Qorti.

In dizimpenju ta’ dan l-inkarigu, l-esponent spezzjona I-fond in kwestjoni nhar it-Tlieta,
30 ta’ Lulju 2024, fil-prezenza tar-rikorrent is-sur Gordon Shephard. Wagqt dan |-
actess ittiehdu diversi qisien li a bazi taghhom gew prodotti |-pjanti tal-fond, liema
pjanti qed jigu annessi ma’ dan ir-rapport bhala Dok. MA3. Apparti minn hekk, ittiehdu

wkoll numru ta’ ritratti li whud minnhom gew inkluzi f'dan ir-rapport.

Ghaldagstant, wara li nzamm [|-a¢¢ess imsemmi fuq il-propjeta fil-mertu ta’ din is-

subbasta, l-esponent Perit Tekniku hejja deskrizzjoni u valutazzjoni tal-propjeta kif gej.
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06.

07.

PROPJETA’: 27, TRIQ IL-KNISJA, NADUR, GHAWDEX.

TIP TA’ PROPJETA, U DESKRIZZJONI TAGHHA

Dan il-fond jikkonsisti f'dar antika tradizzjonali, ossija Unconverted House of

Character, mibnija fuq zewg sulari, u li tinkludi wkoll I-arja u s-sottoswol taghha.

B'riferenza ghall-pjanti Dok. MA3, l-esponent jghid illi I-fond huwa mifrux fuq art b'gies
ta’ sitta u tmenin metru kwadru (86m.kw.), filwagt li I-gies intern jammonta ghal kwazi
sebgha u sebghin metru kwadru (77m.kw.). ll-bitha &entrali, inkluz il-parti tal-logga,

ghandha qies ta’ madwar hmistax punt sitta, Zzero metri kwadri (15.60m.kw).

KONFINI

B'riferenza ghall-Land Registry Plan (Dok. MA1), l-esponent jispjega li |-propjeta
testendi bejn zewg toroq, u c¢ioé bejn Trig il-Knisja li tinsab fin-naha tan-Nofsinhar
taghha u fejn fil-fatt hemm l-entratura prin¢ipali, u Triq it-Tigrija li gieghda fid-direzzjoni
tat-Tramuntana. Hi tappogga propjetajiet ta’ terzi kemm minn naha tal-Lvant u anke
minn dik tal-Punent, ghalkemm l-esponent josserva illi fil-prezent hemm bieb intern li
jaghti actess ghall-fond adjacenti bin-numru uffi¢éjali 25 (ara pjanta Dok. MAS3i), liema
fond jinsab fid-direzzjoni tal-Punent. Dan jidher li nzamm miftuh peress illi hemm
sidien komuni fir-rigward taz-zewg propjetajiet, bl-esponent informat li ma hemmx
ragunijiet ta’ natura strutturali jew dik legali li jimpedixxu I-gheluq tieghu qabel isir it-

trasferiment tal-propjeta.

Hawn huwa jerda jirreferi ghal Dok. MA3, u jghid li I-fa¢cata li thares ghal fuq Triq il-
Knisja hija twila ghaxar metri, hamsa u tletin ¢entimetru (10.35m.), filwaqt li dik li
thares fuq Triq it-Tigrija giet imkejjla u nstab li ghandha tul ta’ hames metri u erbghin

(5.40m.).
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08. DESKRIZZJONI TAL-AMBJENTI NTERNI

Hekk kif wiehed jidhol fil-fond, isib rufiu go entrata zghira msaqqfa li fac¢ata taghha
hemm it-tarag principali li jwassal ghat-tieni sular, filwaqt li fuq in-naha tax-xeflug
taghha hija ghandha bitha nterna ¢entrali li madwarha jinsabu mibnijin il-kmamar tal-
pjan terren (ground floor level). Dawn jikkonsisti fzewgt ikmamar principali Ii fuq il-
pjanta Dok. MASi jidhru mmarkati bin-numru wiefied (1) u tnejn (2), apparti zewqgt
ikmamar zghar ofira li huma mmarkati bl-ittri A u B, bl-ewwel wahda fosthom tidher li

kienet tintuza bhala W.C. Hemm ukoll logga, kif ukoll spazju maghluq taht it-tarag.

F’nofs it-tarag, hekk kif wiehed ikun tiela’ lejn it-tieni sular, hemm kamra zghira u baxxa
li hija mmarkata bl-ittra C, u i tinsab biswitu. Din hija mhurija fuq il-pjanta Dok. MA3ii,

li turi I-Livell Intermedju (intermediate level).

Fit-tieni sular (first floor level) hemm biss zewgt'ikmamar principali li huma identifikati
bin-numri tlieta (3) u erbgha (4) fuq il-pjanta Dok. MA3iii, u li jinsabu fug il-kmamar il-
kbar li hemm fil-pjan terren. Mill-bgija f'dan il-livell hemm biss il-passagg li jwassal
ghalihom, filwaqt li wiehed jista’ jitla' wkoll fuq il-bjut tal-entrata u dak tal-kamra li

hemm fil-livell intermediju, liema bjut m’ghandhomx ilqugh madwarhom.

08. KOSTRUZZJONI

L-esponent jistma' illi I-binja mertu ta’ dawn il-pro¢eduri ghandha I-fug minn mitejn u
hamsin (250) sena. Is-sistema ta’ kostruzzjoni wzata hija dik tradizzjonali, bl-uzu ta’
hitan tal-gebel tal-franka, li whud minnhom huma wesghin hafna u mahdumin b'gebel
Xulliel jew tal-imramma, u mmastizzjati bil-hamrija. Minn naha l-ofira s-sogfa huma
mahdumin bix-xorok, b'dawk tal-pjan terren imserrhin fuq arkati li hergin mill-istess

hitan, filwaqt li dawk li jinsabu fit-tieni sular huma imserrhin fuq travi tal-injam.

Dwar il-kundizzjoni prezenti tal-binja, l-esponent jirrileva illi I-gallarija ossija I-passagg li

jwassal ghall-kamra mmarkata bin-numru 4 (ara Dok. MASiii) gieghed i¢edi, u li fil-
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10.

1.

prezent dan huwa mirfud b'mod temporanju (ara ritratti bin-numri 3 u 7). Josserva
wkoll li jista’ jkun hemm bzonn ta’ xi nterventi fuq is-soqfa tal-kmamar li hemm fit-tieni
sular, u dan peress illi dawn ilhom snin twal jassorbu l-ilma li jipperikola mill-bjut

sovrastanti.

Jidher ukoll li I-binja hija generalment affettwata minn umdita li tielgha mill-art

minhabba nuqqas ta’ saff ta’ qatran il-fuq mill-pedamenti.

FINITURI

ll-fa¢éata u I-hitan esterni thallew fuq il-gebla, bil-fili mkahhlin, hlief ghal parti minnha li

tinsab miksija.

Fost il-ftit finituri li hemm gewwa I-fond, wiehed isib xi hitan u sogfa imkahhlin u
mizbughin, madum tal-art tas-siment u aperturi tal-injam. Hafna minn dawn jinsabu fit-
tieni sular, kemm minhabba li I-pjan terren huwa mitlug hafna u anke peress li jidher li

diga kien sar xi xoghol biex jitqaxxru I-hitan u s-soqgfa f'dan is-sular.

ll-kkundizzjoni tal-finituri ezistenti hija wahda fqgira, bil-probabbilta tkun li eventwalment
dawn ikollhom jigu mibdula, anke minfiabba x-xoghol li jkun irid isir sabiex jigu stallati

servizzi godda fil-fond.

SERVIZZI STALLATI

Waqt l-a¢tess |-esponent ma osserva ebda servizzi stallati fil-propjeta in kwestjoni.

Tenut kont tad-diversi fatturi elenkati fpunti 09, 10 u 11, il-fond mertu ta’ dawn il-
pro¢eduri mhuwiex ikkunsidrat li huwa fi stat abitabbli. L-esponent josserva wkoll illi
biex jerga jigi abitat, hemm bzonn ta’ xoghol estensiv, u li dan ikun jinvolvi spejjez

konsiderevoli.
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12.

13.

14.

CNUS JEW PIZIJIET ORRA

L-esponent huwa nfurmat li I-fond mertu ta’ dawn il-pro¢eduri huwa liberu u frank, u li

ma hemm ebda pizijiet ohra imponuti fuqu.

Apparti minn hekk waqt l-aétess ma deherx illi huwa jgawdi minn, jew li huwa soggett

ghal xi servitujiet fir-rigward tal-propjetajiet adjacenti.

Hawnhekk l-esponent jirreferi wkoll ghal punt 07 fejn gie osservat il-bieb li attwalment
jipprovdi a¢¢ess minn gol-fond bin-numru ufficéjali 25. Kif diga ntqal, dan jista' jigi
mblokkat minghajr ebda tfixkil gabel ma jsir it-trasferiment tal-fond in kwestjoni in

segwitu ghal dan l-ezercizzju ta’ bejgh b’licitazzjoni.

OKKUPANZA TAL-FOND

Kif evidenti mir-ritratti li qed jigu pprezentati ma’ dan ir-rapponrt, il-propjeta ilha ma tkun
abitata ghal numru ta’ snin. Issir riferenza wkoll ghal punt 11, fejn gie spjegat li biex
issir abitabbli ikunu jridu jsiru xogholijiet estensivi, bi spejjez konsiderevoli, anke fid-

dawl tal-periklu li gie deskritt fpunt 09.

Ghall-iskop ta’ din il-valutazzjoni, l-esponent hawn jiddikjara li I-fond gieghed jigi stmat

bil-pussess vakanti.

REGOLAMENTAZZJONI RILEVANTI

Skond il-pjan lokali ta’ Ghawdex u Kemmuna (Gozo & Comino Local Plan, 2006), il-
fond jinsab fzona residenzjali li hija rregolata b’Policy GZ-HOUS-1, liema policy
tilimita l-uzi meqjusa accettabbli, b'dawn ikunu prinéipalment abitazzjonijiet jew
istituzzjonijiet residenzjali. Uzi ofira accettati jinkludu hwienet u ufficini, jew attivitajiet
ta' natura edukattiva, rikrejattiva, kummerdjali u anke industrijali, sakemm dawn ikunu
ta’ skala zghira, u li huma ntenzjonati biex jaqdu I-bZzonnijiet ta’ kuljum tar-residenti li

jghixu fil-grib.
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15.

L-istess pjan lokali jidentifika l-akkwata fejn hemm il-propjeta bhala parti mill-Urban
Conservation Area (UCA), flivell ta’ Kategorija C. Skond Policy GZ-URCO-1, binjiet
ftali Zoni tista’ tinbidlilhom il-fa¢éata b’'mod sinjifikanti, possibbilment anke li jitwaqqghu
sakemm il-binja I-gdida tkun tirrispetta I-kuntest ta’ madwarha ghal dak li jirrigwarda |-
kobor, I-gholi u I-proporzjonijiet, kif ukoll il-gies u l-ammont ta’ twieqi, il-materjali, il-

kuluri u t-tipi ta’ finituri wzati fil-fac¢ata taghha.

Dwar I-gholi permessibbli, l-istess pjan lokali jistabilixxi li dan ghandu jkun limitat ghal
Zzewg sulari. Skond Annex 2 tad-dokument Development Control Design Policy,
Guidance And Standards 2015 (DC15), tali gholi ghandu jitgies bhala ekwivalenti ghal
massimu ta’ tnax il-metru u tletin ¢entimetru (12.30m.). Madankollu l-esponent
jispjega illi ma hemmx xi dritt awtomatiku li dan jinghata, spedjalment meta l-akkwata
tkun ghadha ma gietx affettwata minn zvilupp modern. Fil-fatt, f'sitwazzjonijiet simili
jigi applikat il-prin¢ipju skond SPED Policy U02.3, u ¢ioé li I-gholi ghandu jirrispetta

dak li huwa prevalenti fiz-zona.

Tenut kont ta’ dan kollu, fil-fehma umli tal-esponent il-potenzjal ghal tkabbir fuq il-binja
ezistenti huwa limitat hafna, possibbilment ghal forsi xi kamra zghira fuq il-bejt u dan
jekk il-prezenza taghha tigi ggustifikata billi hija tigi amalgamata mal-bgija tal-kuntest.
L-esponent jinnota wkoll i jkun xi jkun l-izvilupp propost, dan ikun soggett ghall-

approvazzjoni tas-Soprintendenza tal-Wirt Kulturali.

APPLIKAZZJONIJIET PASSATI

Minn ricerka |i ghamel l-esponent fug il-websajt tal-Awtorita tal-lppjanar, jidher illi fil-
passat kienet saret applikazzjoni fuq il-fond in kwestjoni, liema applikazzjoni kienet
tkopri wkoll il-propjetajiet adjacenti bin-numri uffic¢jali 25 u 26, fl-istess triq. ll-proposta
tal-applikazzjoni bin-numru PA/1M0317/17 kienet: “To demolish part of existing building

and carry out additions and alterations consisting of a maisonette, class 4b shop and

Ao
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16.

17.

garage at ground floor and 2 apartments at first floor level.” Eventwalment, din |-

applikazzjoni giet rifjutata nhar it-23 ta’ Ottubru, tas-sena 2018.

METODU TA’ VALUTAZZJONI

ll-valutazzjoni li gieghda tigi pprezentata f'dan ir-rapport issegwi r-rakkomandazzjonijiet
tal-Kamra tal-Periti kif specifikati fid-dokument ippubblikat minnha Valuation Standards
for Accredited Valuers 2012. L-esponent jiddikjara li I-metodu ta’ valutazzjoni wzat
huwa dak komparattiv, liema metodu huwa indikat ghal kazijiet bhal dawn u dan
peress li huwa jiehu in konsiderazzjoni propjetajiet simili li jkunu ged jigu offruti fsuq

miftuh, fl-istess zona u fl-istess zmien.

KONKLUZJONUIET

Tenut kont tal-konsiderazzjonijiet maghmula fil-punti precedenti, l-espenent huwa tal-
fehma illi I-valur shih tal-fond mertu tal-kawza, fl-istat prezenti tieghu, fsuq miftufi u fi

stat vakanti, jammonta ghal mija, disgha u ghoxrin elf Ewro (€ 129,000).

Dagstant ghandu xjjirrelata l-esponent ghas-savju konsiderazzjoni ta’ dina I-Qorti.
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RITRATTI

Ritratt Nru. 1 - li-fa¢¢ata tal-fond mertu tal-kawza fuq Triq il-Knisja. Tidher l-entratura principali.

Ritratt Nru. 2 - lI-fac¢ata tal-fond mertu tal-kawza fuq Triq it-Tigrija (delinejata bl-ahmar).



Subbasta Numru 6/2024 Shephard Gordon vs Tanti Dr. Graziella L.L.D. et. Noe.

Ritratt Nru. 3 - Malli jidhol gewwa, wiehed isib it-tarag, kif ukoll bitha ¢entrali biswitu.

Ritratt Nru. 4 - Dehra nterna tal-kamra mmarkata bin-numru 1 (ara Dok. MA3i). Fl-isfond
jidher il-bieb li attwalment jghaqqad il-fond ma’ dak bin-numru uffic¢jali 25.
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Ritratt Nru. 5 - Dehra nterna tal-kamra

mmarkata bin-numru 2
(ara Dok. MAZ3i).

Ritratt Nru. 6 — lI-logga li thares ghal fuq
il-bitha fil-pjan terren.
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Ritratt Nru. 7 - li-bitha c¢entrali fil-pjan
terren. Fuq in-naha tax-
xellug tidher il-gallarija,
ossija passagg fit-tieni
sular li jhares fuq |-
istess bitha. Fil-prezent
din hija mirfuda sabiex

ma ccedix.

Ritratt Nru. 8 - ll-kamra zghira u baxxa li
tinsab fil-livell intermedju.
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Ritratt Nru. 9 - It-tarag u l-passagg li jwassal ghall-kmamar tat-tieni sular, u li jhares ghal
fuq il-bitha ¢entrali li hemm fil-pjan terren.

Ritratt Nru. 10 - ll-kamra mmarkata bin-numru 3. Fuq in-naha tal-lemin tidher it-tieqa li
thares ghal fuq Triq it-Tigrija.
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Ritratt Nru. 11 - ll-veduta fuq Triq it-Tigrija mill-istess tieqa.

Ritratt Nru. 12 - Dehra nterna tal-kamra mmarkata bin-numru 4 (ara Dok. MA3i). Fl-isfond
tidher it-tieqa li thares ghal fuq Triq il-Knisja.
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Dok. MA1:  Land Registry Site Plan
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Dok. MA2: Schedule 8
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