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Carmelo Farrigie versus Emmanuele Friggieri

Lokazzjoni — Hajt Estern — Armatura — Vetrini —
Pussess — Tolleranza — Bon Viéinat — Servitd —
Preskrizzjoni

L-atti ta’' sempliéi tolleranza ma jistghuz iservu fo' fondament ghall-
okFwist ta’ puszess legiltimu,

Dawn L-atti b nettameni distinti mill-atti fakoltottivi u mitl-pre-
karjetd. Ghax fil-prekarietds tongos il-volontd poasessoria, u fl-
atfi fakoltattivi tongos il-materja tal-pussess, meniri f-utti ta'
tolleranza hemm tant in-natura tal-pussess kemm ukoll ilwolontd
possessoria, imma fongos il-volonta tal-ezerdizzju to’ dritt; fjongos
l-“animus domind’ speéifiku, ghaliex min jaghmlu fkollu l-konoz-
renza Ti gieghed jagicxi bil-permess ta’ min jista' jfimpedilu dak
[att, v ma jimmirax ghallakbwist fal-proprietd tal-laga {a’
fiadd ielior, uw jkun dejjem Test bLiex ma jibgolar jaghmel minn
dik il-haga luiu Ui jkun gieghed jaghmel ghasaemplici rikjesta
tal-proprietariu,

IL-kviterji biex wieked jiddedidi jekk huz il-kai jew le ta' tollerania,
li Z'aktarz hija taéita, w anzi preiunta, ghandhom jiju deiunti
mir-rapporti ta’ familjaritd, fa’ Kbieberija, fa' bon vidinal, minn
dak li komunement hu ufat li jsir Ppajjid; v minn kondizzionijiél
simili, u mill-entild tai-aggraviv — ftit jew levi — ki laét jar-
reka B min jittollerah; iéde Lpreiunzjoni tat-tolleranza tkun
inverosimili Pkai te’ attijiet importanti u gravi. DB'mod li huna
atti ta' semplici tolleranza dawk L jistghu jipprokurew fertu van-
tagg Bl min jaghmilhom, whinghafr ma jikkegunaw dennu appress
zabbli Uil min jissubihom, u dan, kwindi, juri nuggas ta' korleiija
jekk jaghmel oppoiizzjoni ghalthom. Imma dan ma jlizserz ilh,
biex tkun hemm tolleranza, irid bilfors ikun hemm diversi atti
ripetuti, imma jibbasta ankr att wiehed permanenti.
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Huda spism toisy difficili tiddistingti bejn ote ta’ tollerariza u att o'
pussess; 4 fid-dubju - ghandu figi deéid favur il-proprjetarju U
jekk firritulta @i pussess Ui jkun ekwivoku, an ma faervi @efn
ghall-foridament tal-preskrizzjoni.

Apparti dan; perd, fjekk il-kwistjoni thun bejn Zewg inkwilini ta' dewd
fondi diversi, id-dritt taghhom fug il{ondi rispettivi huwn perso-
nall, u gholhekk ebda wiehed minnhom ma jista' jithaddet fugd
drittijiet ta’ pudsess, Ui huwd dritt reali, u wisg angas ta’ -éf-
viti, o

L-inkwilini ta’ fondi &i jrivissu ma’ culzin ghandhom kull wieked ide
dritt Ui jgowdu l-Kajt esieri tal-fond rispettiv taghhom sallinja
mediana, b'mod li Lwieked ma jidhole fug il-Rajt ta' lLiekor;
ghalhekk il-vetrini rispetitvi faghhom ma jisighuz jolirepassaw il-
linja medjana tal-Majt diviiorjv. Bi flehim ta’ “‘modus vivendi"
bejniethom huma fistphu jippermetiu lil xulzin i wieked fokkupa
bil-vetring tieghu bicéa mil-faéédla tal-hajt fal-iehor; u dak il
kunsens, meta fkun moghti bla hlas, spedjalment tacitament, huwa
bhala regola dejjem frott ta’ bon vidinat, u ghalhekk att ia’ mera
tolleranza, Dik it-tolleranzd Aija prekdria, u l-kunsens ghallok-
kupazzjoni ta’ biééa mil-faccata tal-viéin huwa revokabdbli; w ghal-
kekk mhuz il-kaz 1i wiched jippretendi L-pussess “animo domini'’,
u lenges ebda fisiedb ta’ dritt bi preskrizzjoni akkwizittiod.. B'mod
Y gdak li ttollira l-vidin jgieghed larmatum fieghn b'mod li.fok-
Eupa bidéa mill-fatéata tieghu, fista® fgitghel lill-vicin iressay-Qik
Larmatare fil-limiti tallinja medjang tal-Rajt divigorss,

I-Qortii—Rat l-att taé<itazzjoni quddiem il-Qorti tal:
Kiimere, i bili lattur, wara 1i pprémetta illi huwa lin-
kwilid tdl-post nru. 38 Kingsway, Valletta, féjh jezerdixai
lkuitieré taht l-liisenja socjali '], Miiscat, Optician”; 4
Lkonvenit huwa Inkwilli tal-ford kontigwu humfu 37,
fejn jezercikxi Lkuhimeré taht l:inserdja $o¢jdli “The New
Magazine”; u 1 l-aimatiira estertia tdl-kofiventit qéghedha
tokkupa parti mil-Rajt estern tal-fond detenut mill-attir,
billi hija estiza aktar mill-linea medjata tabhaj¢ divizotju
bejn iz-zewg fondi; u Il dan sdr mill-kkonvenut, jew. mill-
awtur tleghu, mingRajr dritt u b’tollekdiiza talattir: u 1i
Ikonvenut, interpellat anki uffi¢jalment, irrifjuta li jaehhi
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dik il-parti tal-armatura tieghu li qeghedha tokkupa l-hajt
spettanti lill-attur; u li dan l-agir tal-konvenut huwa pre-
gudizzjevoli ghall-attur, Ii ma jistax jirrinnova l-armatura
esterna tieghu; talab illi l-istess konvenut jigi kundannat
inehhi, fi Zmien li jigi lilu prefiss, dik il-parti tal-armatura
esterna tieghu li geghedha tokkupa l-hajt estern tal-fond
f’Kingsway, Valletta, numru 38, detenut mill-attur; u in
difett, jigi listess attur awtorizzat jirrimwoviha huwa
stess a spejjez tal-konvenut, taht id-direzzjoni ta” perit }
jigi nominat u tahit dawk il-provvedimenti u direttivi neces-
sarji u xierqa. Bl-ispejjez, komprizi dawk tal-ittra uffi¢jali
tad-9 ta' Di¢embru 1952;

Rat in-nota tal-e¢cezzjonijiet tal-konvenut, li ssotto-
metta illi l-attur ma jippruvax ilfatt minnu allegat li
l-vetrina tal-e¢éipjent tiehu izjed milli suppost li tiehu; u
f'kull kaz, listess vetrina ilha 7mien twil fejn hi, anki fuq
tletin sena, u l-attur gatt ma ghamel oppozizzjoni, anzi
ghamel lill-e¢¢ipjenti suggerimenti dwarha, u b’hekk an-
nuwixxa ghal dak li kien qieghed isir;

Omissis;

Rat is-sentenza tal-Qorti tal-Kummerc tas-6 ta’ Ottu-
bru 1955, i biha dik il-Qorti rrespingiet l-ecéezzjoni tal-
preskrizzjoni, bl-ispejjez kontra l-konvenut; u lagghet it-
talbiet tal-attur, u ghall-finijiet tal-ewwel talba pprefiggiet
lill-konvenut iz-Zmien ta' xahar; u filkaz i Ikonvenut
jongos, fiz-zmien li gie lilu prefiss, inehfi dik il-parti tal-
armatura tieghu li geghedha tokkupa }-hajt estern tal-fond
38 Kingsway, Valletta, ir-rimozzjoni taghha ssir mill-attur
taht id-direzzjoni tal-perit Professur Robert V. Galea,
ghas-spejjez tal-konvenut; billi dik il-Qorti kkunsidrat;

Mil-perizja jirrizulta 1i mis-sena 1920 sallum gew
ezegwiti ghal erbgha darbiet xoghlijiet ta’ tiswija jew
alterazzjonijiet fl-armatura tal-konvenut. F1-1920 saru alte-
razzjonijiet, minghajr, perd, ma giet imwassa’ l-armatura.
Ghall-habta tal-1930, l-istess armatura giet mibdula u
mressqa lejn l-armatura tal-attur b’xi hames pulzieri ......
Ghall-habta tal-1944 saru fl-istess armatura tiswijiet prov-
vizorji. FI-1950 saru xoghlijiet ohra ta’ natura permanents
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u skond ix-xhieda ta’ Antonio Magri l-armatura ma gietx
imwassa’, imma skond ix-xhieda tal-attur Farrugia giet im-
ressqa lejn l-armatura tieghu erbgha pulzieri;

Mil-perizja addizzjonali jirrizulta illi qabel 1-1920 ...
Dina l-armatura tal-konvenut tagbez il-linja medjana tal-
hajt diviZorju bejn iz-zewg fondi b’pied u pulzier; :

Ghaldagstant, minn din il-wisa’ ta’ pied u pulzier li
hemm millinja medjana, erbgha pulzieri minnhom lar-
matura tal-konveut hadithom wara s-sena 1930, u d-disgha
puizieri l-ohra hadithom gabel 1-1920; '

L-imsemmi Carmelo Borg xehed illi, meta hu, 1-1930,
resaq b’xi hames pulzieri — irrizulta li kienu erbgha —
lejin l-armatura tal-attur, ma thaddet ma’ hadd u ma ha I-
kunsens ta’ hadd, la tas-sid u l-anqas tal-inkwilin tal-fond,
u ma sarulux protesti, u hadd ma kellmu (fol. 11 u fol. 24).
L-attur Farrugia xehed li f'Diéemhru 1927 lesta l-armatura
tieghu, u ftit xhur wara kien qieghed ihares lejha, meta
resaq fuqu limsemmi Borg u stagsieh jekk kienx isib og-
gezzjoni li jressaq l-armatura tieghu ftit aktar lejn tieghu,
u huwa rrispondieh li, sakemm ma jkollux bzonn dak I
ispazju, seta’ jersaq, purké jhalli certu spazju ......... Kif
ga ntqal, perd, f'dawn l-ahhar zmien l-armatura tal-konve-
nut ma gietx imwassa’;

Dwar il-permess mitlub mill-imsemmi Borg ghall-hab-
ta tal-1930, u moghti mill-attur Farrugia taht il-kondizzjo-
ni fuq riferita, ma hemmx hlief id-depozizzjoni konfliggen-
ti tal-imsemmi Borg u tal-attur Farrugia, u ma hemm l-ebda
raguni biex tigi milqugha dik ta’ dana Farrugia u mhux
dik tal-imsemmi Borg; u ghalhekk dina l-pretensjoni tal-
attur Farrugia ma tistax tigi kunsidrata pruvata;

Hu fatt 1i ghaddew aktar min tletin sena minn mindu
l-armatura tal-konvenut giet maghmula b'mod 1i tagbez jl-
linja medja tal-hajt divizorju bejn iz-zewg fondi sa erbgha
pulzieri -hemm minn fejn tasal il-lum. Ma ghaddewx perd
tletin sena minn mindu gew okkupati dawn l-ahhar erbgha
pulzieri;
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D-konvedut issottometta illi landas ma hu tenut ires-
saq lura }-vetrina tieghts, ghal dan Mspazju ta’ érbgha pul-
zieri, billi, in rigward ta’ dawn, ghandu jigi ritenut illi l-at-
tur Farrugia ta l-kunsens tieghu biex il-vetrina titwassa’
fdik ilmizura — ghall-anqas indirettament, bis-silenzju
tieghu. Dina l-pretensjoni tal-konvenut, iZda, ma tistax tis.i
milqugha, il-ghaliex anki jekk ghandu jigi prezunt dak il-
kunsens, l-istess, fil-materja u fic-¢irkustanzi tal-Kaz, ghan-
du jigi prezunt fis-sens illi l-awtorizzazzjoni hija koncessa
b’titolu purament prekarju; bir-rizerva, per konsegwenza,
|+ titneAha meta lil min taha jidhirlu li jkun opportun;

L-attur, minn naha l-ohra, jissottometti illi }-preskriz-
zZjoni gha] wisa’ |-jehor ma tistax tigi nkovata, ghar-raguni
li dak il-wisa’ gie okkupat mill-konvenut b'tolleranza tal-
attur;

Certament l-atti ta’ sempli¢i tolleranza ma jistghux
iservu ta' fondament ghall-akkwist tal-pussess legittimu.
Dawn l-atti ta’ tolleranza huma nettament distinti mill-atti
fakoltattivi u mill-prekarjetd, Fil-prekarjetd tonqos il-
volonta possessorja; fl-atti fakoltattivi tonqos il-materja tal-
pussess; fl-atti ta’ tolleranza, invece, hemm tant in-natura
tal-pussess kemm ukoll il-volontd possessorja, imma ton:
qos il-volontd ta' ezeréizzju ta' dritt, jonqos l-“animus
domini” f'sens specifiku, ghaliex min jaghmlu jkolli l-ko-
noxxenza li qieghed jagixxi bil-permess ta’ min jista’ jim-
pedilu dak latt, u ma jimmirax ghall-akkwist tal-proprjeta
tal-haga ta’ hadd iehor, u jkun dejjem lést blex ma jib-
qghax jaghmel minn dik il-haga luzu li jkun qieghed
jaghmel, ghas-sempli¢i rikjesta tal-proprietarju; o
- Ilkriterji biex wiehed jidde¢idi jekk hux il-kaZ jew
le ta’ tolleranza, li X’aktarx hija taéita, u anzi prefunta,
ghandhom jigu dezunti — id-dottfina hija konkordi dwat
dan — mir-rapporti ta” familjarita, ta’ hbiberija, ta’ bwon
vi¢inat, minn dak li komunément hu uzat li jsir f'pajji2, u
minn kondizzjonijiet simili, u mill-entitd tal-aggravju—ftit
jew ljevi—li l-att jarteka lil mip fittollerah; izda l-prefun-
zjoni tat-tolleranza tkun inverosimili f'kaz ta’ attijiet
importanti u gravi;
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 Atti ta’ sempli¢i tolleranza huma, Kwindi, kif jghidue
Baudry-Lacantineri¢ u Tessier, dawk lzatti illi “un buot
vicino tollera benclié rechino uha certa turbativa dlla prd-
prietd, perchd questa turbativa riof gli sembra abbastanza
grave per costituiré una usurpazione proprianiefité detta
che meriti di gssere respinta”. Trattdst ta’ attijiet li jistghu
jipprokuraw Certu vantdgg lil inhin jaghimilhom, minghajr
ma jikkagunaw dannu dpprezzabbli lil rhin jissubihom,
“quae sunt accipiénti utilia, danti non inolesta”; U dana,
kwindi, juri nugqas ta’ korteZija jekk jaghmel oppoZiz-
zjoni ghalihom. Dawna l-atti {igu eZeréitati minn min
jaghmiliom minghajr l-intenzjoni li jagixxi bhala proprje-
tarju, u min ibatihom iRallihom isiru bhala koncessjoni
purament prekarja, u per konsegwenza bir-rizerva tad-drigt
li jimpedihoin meta jidhirlu li jkun opportun. Dan, certa-
ment, ma jfisserx li, biex ikun hemm tolleranza, irid bil-
fors ikun hemm diversi atti ripetuti, kif deher li jahsebd il-
konvenut; jibbasta anki wiehed b’effett permanenti; u
difatti gie gudikat illi hu att ta’ sempli¢i tolleranza dak ta’
min jipprattika fithajt komuni jew ta’ hadd ielior aper-
tura ghad-dawl jew ghall-arja; ghaliex ghandu jigi prezunt
li min ikun ghamel dik l-apertura ikun ghamilha bil-hsieb
i jaglaghha u jissopprimiha jekk u meta l-komproprje-
tarju ldehor tal-hajt jinvitah biex inehhiha;

II-fatt tat-tqeghid ta’ vetrina, fil-kaz prezenti, b'mod li
" toltrepassa b’pied u pulzier illinja medjana tal-hajt divi-
zorju bejn iz-zewg fondi kien evidentement utili ghal min
ghamlu u ma kkaguna allura l-ebda dannu lill:proprjetdrju
jew lilldnkwilin tal-fond li fuqu, ghall:imsemmi spazju,
sporgiet dik il-vétrina; u ghandb jigi prezunt li minn gha-
mel dak il-fatt kien jaf li l-proprjetarju tal-fond kontigwu
seta’, meta jidhirlu, jezigi 1i dak l-ispazju jigi zgumbrat; u
allura tna tant¢ jista’ jinghad li l-awtur ta’ dak il-fatt kien
jippossjedi “‘animo domifii” <+ element necessarju ghal dik
in-patura ta’ pussess li tikkonduci ghall-preskrizzjoni akki-
zittiva. “Per prescrivere”; jghid Laurent, “bisogna posse-
dere a titolo di proprietario, nel senso che colui il-
quale ogon pud avere intenzione di possedere come pro-
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prietario non potrebbe prescrivere”. ll-kaz prezenti mhux
il-kaz ta’ proprjetarju li ma ppossediex ghal Zmien twil il-
haga tieghu u halla li jippossjediha hadd iehor, imma l-kaz
ta’ vicin — sid jew inkwilin — i halla lill-vi¢in liehor jin-
qeda, ghaliex b’dik ilqadja tal-vi¢in liehor huwa ma kien
qieghed isofri l-ebda dannu jew inkonvenjent;

Huwa soventi wisq diffi¢ili tiddistingwi bejn att ta’
tolleranza u att ta’ pussess, u 1-Qorti thoss illi l-apprezza-
ment talfatti u tal-intenzjoni fil-kaz partikulari hija diffi-
éili; perd, kif jghid Troplong, “nel dubbio bisogna deci-
dere in favore del proprietario, Nel dubbio il proprietario
deve vincerla”. Qltre dan, kwalunkwe pussess li ma jgibx
il-karattru tieghu veru impress “‘ad evidenza”, jghid Trop-
tong, fl-attijiet destinati biex jimmanifestawh, hu ekwivoku,
u I-pussess ekwivoku ma jservi xejn ghall-fondament tal-
preskrizzjoni;

Rat in-ncta tal-appell tal-konvenut......... ;

Rat il-petizzjoni tal-konvenut appellant, li talab ir-
revoka tas-sentenza appellata fuq imsemmija u ¢-cahda
tat-talbiet tal-attur; bl-ispejjez taz-ewg istanzi kontra
[-appellat;

Oimissis;

Ikkunsidrat;

i l-atti }i taw lok ghal dil-kawza jinsabu rikapitolati
sewwa fis-sentenza appellata, v m'hemmx ghalfejn jigu
mtennija. ll-konvenut jippretendi li ghandu dritt izomm
il-vetrina tieghu bil-wisgha li fiha, ghalkemm toltrepassa
I-linja medjana tal-hajt divizorju bi tliettax il-pulzier, ghax
kiseb il-pussess trigenarju u ghandu favur tieghu l-pres-
krizzjoni akkwizittiva ta’ tletin sena, billi jsostni Ii t-twes-
Sieggd tal-vetrina ma sarx b'att ta’ mera tolleranza, izda
b'jedd;

Ili gabel xejn ghandu jinghad li, sew l-attur kemm il
konvenut appellant, huma nkwilini talfond rispettivi tagh-
hom, u d-dritt taghhom fuq il-fondi rispettivi taghhom
huwa personali, u ghalhekk langas wiehed jista’ jithaddet
Tuq drittiiiet ta’ pussess, 1j huwa dritt reali, f'din il-kwist-
joni, u wisq anqas ta’ serviti;
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Din il-Qorti kellha kemm il-darba okkaz;om tissenten-
zja li l-inkwilini ta’ fondi li jmissu ma’ xulxin ghandhom
kull wielied id-dritt li jgawdu l-hajt estern tal-fond rispettiv
taghhom sallinja medjana, b'mod li l-wiehed ma jidholx
fuq il-hajt tal-iehor, u ghalhekk il-vetrini rispettivi taghhom
ma jistghux joltrepassaw il-linja medjana tal-hajt diviZorju.
Bi ftehim ta’ “modus vivendi” bejriethom huma jistghu jip-
permettu lil xulxin li l-wiehed jokkupa bil-vetrina tieghu
bi¢céa mill-faccata tal-hajt tal-iehor. Izda, kif qalet f'sentenza
taghha l-Pretura ta’ La Spezia in re “Serra utrinque”, tal-5
ta’ Frar 1937:— “Il1 consenso da parte del proprietario a
che il negoziante avente in locazione il fondo applichi le
vetrine oltre il limite indicato, non equivale a tltolo, né il
decorso ultratrentennale di tale stato di fatto pud invocarsi
per legittimarlo” (Repert. Gen, Giurisprudenza, v. Commu-
nione e Condominio, no. 27). U tabilkagq, dak il-kunsens,
meta jkun moghti bla hlas, speé¢jalment tacitament, huwa
bhala regola dejjem frott ta’ bon vicinat, u ghalhekk att ta’
mera tolleranca, li I-gar jippermetti in vista tal-fatt 1i ghall-
mument lilu ma jkun gieghed jaghmillu ebda differenza.
1zda prec¢izament ghax dak l-att ikun gie tollerat bhala haga
)i ma tkunx allura ta’ pregudizzju lill-inkwilin, dik it-tolle-
ranza hija prekarja; u l-kunsens ghall-okkupazzjoni ta’ bicca
mill-fac¢¢éata tal-vi¢in huwa revokabbli, kif kellha okkazjoni
tohid As-sentenza taghha Iﬂnrh tal-Annpell ta’ Venezia in re

FiR s RASTSTasT-slia SRAIIAG 2 Lade aaz

“Trizziano vs, Baldo”, tal- 25 ta’ Novembru 1926 (Repert.
Generale Giurisprudenza, v. Memo no.]11 p.341, anno 1927).
U peress li dak li ghamel il-konvenut ghamlu b'semplici
toMleranza ta’ l-attur, b’intiza, jekk mhux espressa, almenu
tac¢ita, indotta mié-¢irkustanzi tan-natura tal-haga, tad-drit-
tijiet rispettivi tal-partijiet fuq il-fond rispettivi taghhom, u
tar-relazzjonijiet ta' vi¢inat bejniethom, mhux il-kaZ ]i wie-
hed jippretendi l-pussess “animo domini”, u langas ebda
hsieb ta’ dritt bi preskrizzjoni akkwizittiva. Ghalhekk
hemm lok li jigu mhaddna r-ragunijiet migjuba fis-senten-
za appellata, li huma suffi¢jentement sodi u konvinéenti;

Ghal dawn irragunijiet, il-Qorti tichad l-appell tal-
konvenut appellant, u tikkonferma s-sentenza appellata; bl-
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ispejjez kontra l-konvenut appeliant; izda tordpa li t-termi-
nu ta’ xahar moghti fis-sentenza appellata lill-konvenut jib-
da mil-lum. '


ruth


