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Felix u Joyce konjugi Cassar

Preliminari

1. Dan huwa appell ad istanza tal-konvenuti Felix u Joyce Cassar
mis-sentenza moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fit-3 ta’ Ottubru,
2012, li permezz tieghu ged jitolbu lil din il-gorti tirriforma s-sentenza
appellata billi filwaqt li “tikkonfermaha dwar I-ewwel talba li mhix kontestata li
jitla’ hajt divizorju bejn il-proprjetajiet rispettivi tal-kontendenti, tirriformaha
dwar id-delinjazzjoni tal-istess u tilga’ t-tieni e¢¢ezzjoni tal-konvenuti fis-sens

illi s-servitu illi hemm fuq parti tal-bejt tal-konvenuti titnehha definittivament u
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b’hekk ikun hemm il-konfini bejn il-proprjetajiet rispettivi tal-partijiet”. BI-

ispejjez taz-zewq istanzi kontra I-atturi appellati.

2. Ghal intendiment ahjar ta’ dan Il-appell is-sentenza moghtija mill-

ewwel Qorti geghda tigi hawnhekk riprodotta fl-intier taghha:

‘Rat ic-citazzjoni fuq indikata datata [-5 ta’ Novembru, 2003, i
permezz taghha Il-atturi fugq indikati ppremettew sintetikament is-
segwenti:

1. “llli huma proprjetarji tal-fond “Ruth”, Trig San Bartolomeo, iz-
Zurrieq, liema fond hu adjacenti ghal fond “SamAng”, fl-istess triq
hawn indikata, proprjeta’ tal-konvenuti jew min minnhom,;

2. “lli I-konenuti fug indikati ged jivwvantaw pretensjonijiet fuq
parti mill-bejt tal-fond proprjeta’ tal-atturi;

3. “llli 1-atturi jixtiequ jibnu hajt fuq il-linja tal-konfini tal-proprjeta’
taghhom izda I-konvenuti ged joggezzjonaw ghal dan u gieghdin
ghalhekk jirrifjutaw li jaghtu I-kunsens taghhom ghal dan ix-xoghol;

“Illi tenut kont tal-premessi suesposti |-atturi ged jitolbu s-segwenti:

1. “llli din il-qorti tistabbilixxi I-linja konfinanti fuq il-bejt bejn il-
proprjetajiet rispettivi fuq indikati;

2. “llli tawtorizza lill-atturi okkorrendo taht id-direzzjoni ta’ periti
nominandi, biex jibnu hajt fuq il-linja tal-konfini fuq indikati;

3. “Bl-ispejjez, kif mitluba fic-citazzjoni promotrici, kontra I-
konvenuti;

‘Rat in-nota tal-eccezzjonijiet datata t-30 ta’ Lulju, 2004, li permezz
taghha I-konvenuti sintetikament eccepew is-segwenti:

1. “llli m’ghandhom I-ebda oggezzjoni li tigi stabbilita I-linja tal-
konfini mitluba;

2. “Ili pero” jinsistu li din tkun tirrispekkja I-proprjeta” sottostanti
li maghha hemm annessa I-proprjeta’ tal-arja u jithehhew is-servitujiet
li m’ghandhomx jibqghu mad-divizjoni;

‘Rat id-digriet ta’ din il-qorti diversament preseduta datat [-10 ta’
Jannar, 2005, li permezz tieghu gie nominat il-perit arkitett Godwin
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Abela bhala espert tekniku u I-perit legali I-Avukat Dottor Robert Abela
bil-fakoltajiet kollha soliti, inkluz Ii jisimghu x-xhieda skont il-ligi;
“‘Rat il-verbali rispettivament datati d-9 ta’ Dicembru, 2009 u I-11 ta’

Mejju, 2010, fejn jirrizulta li I-periti legali fugq indikati halfu r-rapport
taghhom, (ara fol 40, fol 45 u fol 46);

‘Rat in-nota tal-konvenuti de quo in eskussjoni datata |-21 ta’
Dicembru, 2010, (ara fol 73);

“Rat ir-risposti tal-periti de quo ghad-domandi in eskussjoni sollevati
mill-konvenuti;

‘Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet tal-partijiet involuti fil-procedura
odjerna rispettivament datati |-25 ta’ Jannar, 2012 u [|-20 ta’ Frar,
2012;

“Semghet it-trattazzjoni orali tal-abbli rapprezentanti legali tal-partijiet;
“Ikkunsidrat:

“lll ghandha gabel xejn I-obbligu tirrileva s-segwenti:

1. “llli stante Ii din il-procedura hi bejn familjari, ir-risoluzzjoni
odjerna zgur li mhix |-aktar wahda idonea,;

2. “llli di piu’, ghandu jinghad minghajr rizervi li I-perjodu ta’
disa’ snin mehud biex tigi rizolta din il-vertenza hu inordinatament twil
u fl-ahjar ipotesi, m’ghandux jigi ripetut;

“Ikkunsidrat:

“Illi wara li l-abbli periti nkarigati espletaw I-obbligi legali taghhom,
huma sintetikament waslu ghas-segwenti konkluzjonijiet:

1. “lli I-bazi tal-vertenza odjerna hi l-artikolu 434 tal-Kap 16 i
huma jikkwotaw in toto, (ara fol 51);

2. “Illi minn ezami tax-xhieda mismugha u wara li anke accedew
fil-post meritu tal-vertenza kkonkludew is-segwenti:

I. “lli I-linja divizorja tal-bjut in dizamina ghandha tigi
stabbilita bil-mod kif propost mill-atturi;

il. “Ili I-atturi jinghataw id-dritt ghall-access fuq il-bejt allokat
lill-konvenuti biss u unikament ghal skopijiet ta’ manutenzjoni ta’ din il-
parti tat-tromba tat-tarag proprjeta’ tal-atturi;



App. Civ. 1173/03

iii. “Illi 1-atturi jigu awtorizzati jibnu hajt ta’ gholi sa seba’ filati
‘| fug mill-livell tal-bejt ezistenti, u dan, ai termini tal-artikolu 427 (1) tal-
Kap 16;

Iv. “llli I-atturi jibgghu jgawdu l-access ghall-bejt taghhom kif
inhu llum u jigi rikonoxxut id-dritt tal-konvenuti ghall-uzu tal-bejt
direttament quddiem il-kmamar taghhom;

V. “llli rigward l-eccezzjoni li ghandhom jithehhew servitujiet
li m’ghandhomx jibqghu mad-divizjoni, I-istess periti fugq indikati ma
kkonkludewx li ghandha tithehha xi servitu™ ezistenti, (ara fol 81);

“Ikkunsidrat:

‘Il din il-gorti ma jirrizultalha xejn li b’xi mod ghandu joskura I-
konkluzjonijiet fuq esposti tal-periti minnha appuntati;

“Illi ghaldagstant, gqed taghmel taghha I-istess konkluzjonijiet fuq
sintetikament esposti:

“‘Ghaldagstant, in vista tas-suespost, filwaqt i tirrespingi t-talbiet tal-
konvenuti konjugi Cassar, tilqa’ t-talbiet attrici u konsegwentement:

1. “Tiddikjara li I-linja konfinanti fuq il-bejt bejn il-proprjetajiet
rispettivi tal-kontendenti hi dik fuq indikata mill-istess periti nominati kif
riprodotta fil-paragrafu enumerat 1 tal-konkluzjonijiet taghhom a fol 51
tal-process;

2. “llli konsegwentement tawtorizza lill-atturi Carmelo u Carmen
konjugi Farrugia biex jibnu I-hajt fuq il-linja tal-konfini fug indikata;

3. “Illi ghal dan il-ghan terga’ tahtar lill-Artikett Godwin Abela
bhala perit tekniku biex jissorvelja x-xoghlijiet in dizamina, jikkonstata
li jsiru fit-termini tar-relazzjoni peritali fug riferita u biex finalment
jinforma lill-gorti bl-esekuzzjoni tal-istess ghas-sodisfazzjon tieghu;

4. “Bl-ispejjez kif mitluba fic-citazzjoni promotrici kontra |-
konvenuti konjugi Cassar fuq indikati”.

Rikors tal-appell tal-konvenuti (15.10.2012)

3. ll-konvenuti hassew ruhhom aggravati bid-decizjoni tal-ewwel
Qorti u ghalhekk interponew dan l-appell minnha. L-aggravji taghhom

huma dawn:
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) Jekk il-hajt divizorju jitla’ fil-pozizzjoni fejn gie ordnat mill-ewwel
Qorti, jigi li l-atturi jkunu hadu bi¢¢a mill-proprjeta taghhom (u cioe™ dik il-
parti zghira tal-bejt li tinsab quddiem il-bieb tat-tromba tat-tarag tal-

atturi).

(i)  l-periti ma qalux fil-konsiderazzjonijiet taghhom u meta gJew
eskussi illi dik il-parti tal-bejt hija taghhom. Jinsistu illi meta konkluzjoni
tal-perit tkun zbaljata, bhal ma (skont huma) gara f'dan il-kaz, il-qorti ma

tistax taccettataha ghaliex ikun galha I-perit.

(iii)  Din hija divizjoni materjali tal-fondi u ghalhekk is-servitu™ tal-
passagqg, li ma tirrizulta minn ebda kuntratt, ghandha titnehha, u I-
access (tal-atturi) ghall-bejt ghandu jkun b’'mod li minflok jiftah fuq I-arja
taghhom jiftah fuq I-arja tal-istess atturi. Jilmentaw illi I-ewwel Qorti bl-

ebda mod ma kkonsidrat din il-kwistjoni.

Risposta tal-appell tal-atturi Carmelo u Carmen konjugi Farrugia

(04.12.2012)

4. L-atturi wiegbu biex jghidu li s-sentenza appellata hija gusta u

timmerita konferma.
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5. Huma jargumentaw illi |-periti gudizzjarji effettivament ikkonsidraw
l-aggravju taghhom kemm fir-rapport u kif ukoll fir-risposti taghhom

ghad-domandi li sarulhom in eskussjoni.

6. Dwar [-ilment tal-konvenuti illi I|-periti ma rrakkomandawx i
ghandha tithehha s-servitu', jargumentaw illi talba fdan is-sens ma

setghetx issir tramite tal-e¢cezzjoni fkawza tad-delineazzjoni tal-konfini.

7. |Zidu jghidu i I-periti giesu l-uzu li kien qed isir mill-bejt u
kkonsidraw il-fatt li zmien twil ilu I-konvenuti stess kien gasmu |-bejt billi
effettivament poggew barbed wire fl-istess post fejn il-periti immarkaw il-

konfini.

8. Jenfasizzaw illi din mhiex kawza ghad-divizjoni tal-bjut ghaliex il-
bjut huma diga divizi, kif fil-fatt irrimarkaw il-periti fir-risposta taghhom in
eskussjoni.  Jargumentaw illi |-Artikolu 487" ¢itat mill-atturi huwa
inapplikabbli ghall-azzjoni odjerna. Jghidu illi kieku kellu jigi applikat
dan I-Artikolu jkun ifisser li I-kawza odjerna, li hija wahda sempli¢i sabiex
tigi stabbilita linja tal-konfini tan-natura permanenti fuq il-bejt in kwistjoni,

tigi mibdula fkawza tal-gasma tal-proprjeta.

! 487. Meta tkun sejra ssir il-gasma ta’ bini minn iehor, u t-tnejn kienu ta’ sid wiehed, kull
wahda mill-partijiet fil-qasma ghandha jedd titlob, qabel il-qasma, Ii tigi mnehhija kull servitu
bejn iz-zewg fondi, kemm-il darba dan ikun jista’ jsir minghajr hsara kbira.”
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9. Isostnu illi I-Artikolu applikabbli huwa I-Artikolu 434% u mhux I-

Artikolu 487.

ll-proprjetajiet tal-kontendenti

10. Ghal intendiment ahjar tal-vertenza din il-qorti ser taghti I-isfond

fir-rigward tal-proprjetajiet tal-kontendenti.

11. Fl-ahhar tas-sittinijiet, Saviour Cassar (missier l-attrici Carmen
Farrugia) bena fond fil-livell tal-ground floor bl-isem “Mount Carmel”, Triq
San Bartolomeo, Zurrieq, intenzjonat ghal bintu Catherine Saliba, u fond
iehor sovrastanti ghalih bl-isem “Ruth” intenzjonat ghal bintu I-attrici
Carmen Farrugia. Bena wkoll zewgt ikmamar (wahda fuq I-ohra) u bitha
retrostanti, li jiQu adjacenti ghal dawn iz-zewg fondi. Dawn il-kmamar

jifformaw il-fond li jismu “SamAng”.

12. L-attur Carmelo Farrugia spjega li hu u l-attri¢ci Carmen izzewgu fl-
1972 u marru joqghodu fil-post “Ruth”. Spjega wkoll illi sa madwar is-
sena 1977 iz-zewdt ikmamar adjacenti kienu battala, u huma kienu
juzaw il-kamra tal-first floor peress li I-uniku ac¢ess ghaliha kien proprju
mill-fond “Ruth”. Qal ukoll li sa minn meta nbena I-post, huwa kellu tieqa

u bieb jaghtu ghal fuq il-bejt tal-kamra tat-tieni sular. Kompla jghid illi

2

“434. Kull persuna ghandha jedd tibni hajt jew bini fuq il-linja tal-konfini tal-fond taghha, bla
hsara tal-jedd tal-gar li jaghmel komuni I-hajt kif provdut fl-artikolu 418.”
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sussegwentement, meta l-attur Felix Cassar (li jigi hu l-attrici Carmen
Farrugia) gie biex jizzewwed huwa mar jabita fil-post “SamAng” u I-
missier, Saviour Cassar kien talabhom jirrilaxxjaw il-pussess li kienu
ged jaghmlu mill-kamra tal-first floor (li fil-fatt ma kienitx tifforma parti

mill-fond “Ruth”).

13. Kompla jghid illi peress li dawn iz-zewgt ikmamar kienu zghar
wisq biex jintuzaw bhala dar, il-missier talabhom bi¢¢a mill-bejt ta’
“‘Ruth” sabiex Felix Cassar seta’ jtella’ kamra ohra. (Carmelo Farrugia
jindika tali bicca bejt bl-ittra A fuq il-pjanta Dok CF23%). Qal li
sussegwentement Felix Cassar stess talbu bi¢¢a ohra mill-bejt biex
ikollu ké¢ina ikbar u huwa aécetta u tah il-bic¢éa mmarkata bl-ittra B fuq il-

pjanta Dok CF2.

14. Permezz tat-testment datat 20 ta’ Mejju, 1975 fl-atti tan-Nutar Dr
Joseph Raphael Darmanin, Saviour Cassar u martu Angela Cassar
nee’ Hili nnominaw bhala werrieta taghhom is-seba’ uliedhom ahwa

Cassar’. (Angela Cassar mietet disat ijiem wara).

15. Permezz tat-testment datat 21 ta’ Settembru, 1979 Saviour
Cassar halla sehmu mill-post “Ruth” lill-attri¢i Carmen Farrugia nee’

Cassar, sehmu mill-post “Mount Carmel” lil Catherine Saliba nee’

® Dok CF2, (roof plan) fol 63
4 Raymond Cassar, Joseph Cassar, Felix Cassar (il-konvenut), Marcello Cassar, Gaetano
Cassar, Catherine Saliba nee Cassar, u Carmen Farrugia nee Cassar (l-attrici).
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Cassar, u sehmu mill-post “SamAng” lil Felix Cassar u Joseph Cassar.

(Huwa miet fit-12 ta’ Dicembru, 1982).

16. Fit-2 ta’ Marzu,1985 sar kuntratt bejn is-seba’ ahwa Cassar i

permezz tieghu:

(1) Carmen Farrugia nee’ Cassar u zewgha Carmelo (l-atturi) xtraw

3/7 mid-dar “Ruth”, minghand is-sitt ahwa |-ohra;

(i)  Catherine Saliba nee’ Cassar u zewgha Joseph xtraw 3/7 mid-dar

“Mount Carmel”’, minghand is-sitt ahwa |-ohra; u

(i) Felix Cassar (il-konvenut) xtara 19/28 mid-dar “SamAng”

minghand ir-rimanenti sitt ahwa |-ohra.

Fejn ghandu jitla’ I-hajt divizorju li jifred il-bejt tal-atturi minn dak

tal-konvenut

17. Jekk wiehed ihares lejn il-pjanta tal-bejt Dok CF2 josserva li
guddiem il-bieb tat-tromba tat-tarag tal-atturi Farrugia hemm spazju
b’forma kwadra (bejn il-linji C u D). L-atturi jippretendu li din il-parti tal-
bejt hija proprjeta taghhom u li ghalhekk hajt divizorju ghandu jinbena

fuq il-linja C, filwaqt li I-konvenut invece jippretendi li din il-parti hija
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tieghu® in vista tal-fatt li tinsab sovrastanti I-proprjeta tieghu u li ghalhekk
il-hajt divizorju ghandu jinbena fuq il-linja D. Isostni li ghandha titnehha
s-“servitu” ezistenti’ (cioe’ l-a¢cess I|li ghandhom [-atturi ghall-bejt
taghhom minn fuqg din il-parti) billi jinghalaq il-bieb u jinfetah iehor li

jaghti fuq il-parti tal-bejt li huwa tal-atturi.

18. L-attur Carmelo Farrugia xehed illi ghalkemm il-konvenut ged
jippretendi li I-hajt divizorju ghandu jitla’ fuqg il-linja D, huwa stess (il-
konvenut) ghamel divizjoni temporanja billi ghamel barbed wire fuq il-
linja C. Huwa jghid:

“llum il-gurnata jien nixtieq li dan il-barbed wire jitnehha u minfloku jsir

hajt tal-appogg sabiex issir divizjoni permanenti tal-bejt u jien nevita
aktar inkwiet”.

lI-konkluzjonijiet tal-periti qudizzjariji

19. |ll-perit legali Dr Robert Abela u I-perit tekniku AIC Godwin Abela
wara li giesu li l-atturi kienu diga jogqghodu fil-fond “Ruth” meta I-
konvenut mar joqghod fiz-zewd kmamar adjacenti (“SamAng”), u wara li
giesu i l-atturi diga” kellhom acécess ghall-bejt taghhom mit-tromba
ezistenti kkonkludew illi I-linja divizorja ghandha tigi stabbilita kif
proposta mill-atturi, u cioe™ fuq il-linja mmarkata “C” fuq il-pjanta Dok

CF2. Irrimarkaw illi mill-provi mressqa ma rrizultax li kien hemm xi

® “Nghid illi fejn hemm il-bieb tat-tromba li tidher, kif ukoll I-area quddiem A hi |-arja tieghi ghax
tigi fuq id-dar tieghi.” (konvenut Felix Cassar, seduta tat-12.11.2007)

10
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definizzjoni tal-linji tal-bjut u ghalhekk kienu tal-fehma Ili “l-atturi

ghandhom jibqghu igawdu I-ac¢ess ghall-bejt taghhom kif inhu llum”,

20. Fir-risposti taghhom in eskussjoni enfasizzaw il-fatt illi I-kawza
odjerna non si tratta tal-qasma tal-fondi (ghaliex il-proprjetajiet tal-
kontendenti huma diga divizi), izda si tratta tat-talba sabiex tigi stabbilita
I-linja tal-konfini bejn il-bjut. Spjegaw ukoll illi |-Artikolu 487 tal-Kodici
Civili mhux applikabbli ghaliex I-applikazzjoni ta’ dan I-Artikolu tehtieg li

tkun ser issir gasma, li mhux il-kaz.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-qorti

21. Din il-gorti, wara li ezaminat bir-reqga I-atti kollha tal-process, is-
sentenza appellata, ir-rikors tal-appell u r-risposta relattiva, taghmel is-

segwenti konsiderazzjonijiet:

- ll-fondi tal-partijiet huma fondi separati u ghalhekk ghandhom
ragun l-atturi u |-periti gudizzjarji jsostnu li din hija kawza intiza sabiex
tigi stabbilita I-linja konfinanti bejn il-bjut tal-partijiet u mhux sabiex

tingasam proprjeta.

- Ghalkemm il-fondi tal-partijiet inbnew fl-istess zmien (fl-ahhar tas-

sittinijiet) l-atturi kienu marru jogghodu fil-fond illum taghhom (“Ruth”) fl-

11
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1972, madwar hames snin gabel ma I-konvenuti kienu marru joqghodu

fil-fond illum taghhom (“SamAng”).

- ll-fond tal-atturi ghandu I-bieb tat-tromba tat-tarag jiftah ghal fuq
dak I-ispazju mill-bejt (u cioe™ bejn il-linji C u D, indikati fuq il-pjanta Dok

CF2) li jigi sovrastanti kamra tal-konvenut.

- Jidher illi dan I-imsemmi bieb minn dejjem kien f'din il-pozizzjoni u
[-atturi dejjem kienu johorgu minnu ghal fuq l-imsemmi spazju: kemm
gabel ma I|-konvenuti marru joqghodu fil-fond adjaéenti (“SamAng”), kif

ukoll wara.

- Fil-kuntratt tal-1985, li permezz tieghu I-atturi u I-konvenut xtraw
ir-rimanenti ishma li kellhom huthom fir-rigward tal-fondi “Ruth” u
“SamAng” rispettivament, ma saret |-ebda referenza ghal xi servitu™ i

jgawdi I-fond “Ruth” fuq il-fond “SamAng”.

- Ghalkemm huwa minnu li huwa prezunt li I-proprjetarju tal-bi¢¢a
art ghandu I-proprjeta tal-ispazju sovrastanti (u ta’ dak sottostanti), din
tibga’ biss prezunzjoni “juris tantum”, li tammetti prova kontrarja. Fil-
fehma ta’ din il-qorti ¢-Cirkostanzi kollha ta’ dan il-kaz jindikaw li I-bi¢¢a

spazju in kwistjoni (bejn il-linji C u D) tifforma parti mill-fond “Ruth” u

12
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mhux mill-fond “SamAng”, minkejja |-fatt li l-ispazju sottostanti ghal tali

bi¢ca jifforma parti mill-fond “SamAng”.

- Ghaldagstant din il-gorti tikkondividi I-konkluzjoni tal-periti illi I-linja

divizorja ghandha tigi stabbilita fuq il-linja indikata bhala C fuq il-pjanta

Dok CF2.

Decide

Ghal dawn il-motivi din il-qorti tiddikjara illi I-aggraviji tal-konvenuti huma

infondati, u konsegwentement tichad I-appell taghhom u tikkonferma s-

sentenza appellata.

L-ispejjez taz-zewg istanzi ghandhom jithallsu mill-konvenuti appellanti.

Silvio Camilleri Giannino Caruana Demajo  Noel Cuschieri
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
rm/mb
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