QORTI CIVILI
PRIM'AWLA
ONOR IMHALLEF ANNA FELICE

Illum 29 ta’ Jannar, 2019

Rikors Guramentat Nru: 196/2016 AF

Ambrose Lungaro Mifsud u Helen Lungaro Mifsud
\"&

Aloisia sive Louisa Gambin

II-Qorti:

Rat ir-rikors tal-atturi Ambrose Lungaro Mifsud u Helen
Lungaro Mifsud, li permezz tieghu wara li gie premess illi:

Ir-rikorrenti huma |-proprjetarji ta’ maisonette bl-isem "“Au
Soleil” u garaxx sottostanti, fi Trig San Mikiel, San Giljan,
formanti parti minn binja akbar u |i tinkludi maisonette u
garaxx iehor proprjeta tal-intimata.

Ir-rikorrenti akkwistaw il-maisonette taghhom ai termini ta’
kuntratt pubbliku fl-atti tan-Nutar Paul Pellegrini Petit datat 14
ta’ Ottubru 1982.
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Ai termini tal-kuntratt ta’ akkwist, ir-rikorrenti obbligaw
ruhhom illi ma jbiddlux I|-kulur tal-faccata tal-istess binja u
dana sakemm ma jkunx hemm gbil mas-sidien tal-maisonette
I-iehor u dana dejjem biex tinzamm uniformita fid-dehra tal-
istess binja.

L-intimata hija s-sid tal-maisonette u garaxx l|-iehor bl-isem
“Carolina” li akkwistat fit-8 ta’ April 1984 b’kuntratt fl-atti tan-
Nutar John Cachia Zammit.

Anke fil-kuntratt ta’ akkwist tal-intimata giet imposta fugha I-
obbligu illi zzomm |-istess kulur tal-faccata, u dana dejjem bl-
iskop taz-zamma ta’ uniformita.

Matul is-snin gatt ma kien hemm problemi bejn il-kontendenti
u dejjem kien hemm gbil kull meta kien hemm xi tibdil fil-kulur
tal-faccata.

F'Settembru 2015 I-intimata ddecidiet illi tbiddel il-bieb tal-
garaxx taghha, izda minflok ghamlet bieb ahdar kif kien gabel
u fl-istess kulur tal-aperturi kollha tal-binja inkluzi dawk taghha
stess, ghamlet bieb b’kulur abjad, li ghalhekk issa tikkozza
mal-kumplament tal-faccata.

L-agir tal-intimata jmur kontra I-obbligu taghha illi assumiet ai
termini tal-kuntratt ta’ akkwist, u cioe dak illi zzomm I-istess
kulur tal-faccata.

Minkejja illi |-intimata giet interpellata sabiex tikkonforma
ruhha mal-obbligi taghha naxxenti mill-kuntratt ta’ akkwist
taghha, u cioe illi tizbogh il-bieb tal-garaxx ahdar biex b’hekk
ikun hemm uniformita fil-kulur tal-aperturi kollha tal-binja, hija
bagghet inadempjenti.

Intalbet din il-Qorti sabiex:
1. Tiddikjara illi I-intimata nagset milli tosserva I|-obbligi
taghha naxxenti mill-kuntratt ta’ akkwist tat-8 ta’ April

1984, meta biddlet il-kulur tal-bieb tal-garaxx taghha
minghajr il-kunsens tar-rikorrenti.
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2. Konsegwentement tordna I|-intimata sabiex fi zmien qasir
u perentorju illi ghandu jigi ffissat minn din |-Onorabbli
Qorti illi taghmel dawk ix-xogholijiet necessarji u cioe illi
tbiddel il-kulur tal-garaxx taghha biex jigi jagbel mal-
kumplament tal-binja mertu tal-kawza.

3. Fin-nuggas milli I-intimata tottempera ruhha mal-ordni ta’
din 1-Onorabbli Qorti, illi r-rikorrenti jigu awtorizzati illi
jaghmlu x-xogholijiet necessarji huma a spejjez tal-
intimata; kollox skond kif intgal fug u ghar-ragunijiet
imsemmija.

Bl-ispejjez inkluzi dawk tal-ittra legali tal-15 ta’ Settembru

2015 kontra I-intimata |i minn issa tibga’ ngunta ghas-

subizzjoni taghha.

Rat id-dokumenti annessi.

Rat ir-risposta guramentata tal-konvenuta Aloisia sive Louisa
Gambin, li permezz taghha eccepiet illi:

Fil-mertu t-talbiet attrici huma infondati fil-fatt kif ukoll fil-ligi u
ghandhom jigu michuda bl-ispejjez kontra |-atturi.

Mhux minnu illi I-konvenuta b’xi mod naqgset milli tosserva |-
obbligi kuntrattwali minnha assunti permezz tal-kuntratt ta’
akkwist datat it-8 ta’ April 1984, u li se mai kienu I-atturi illi
zmien ilu kienu arbitrarjament biddlu |-kulur originali tal-bieb
tal-garaxx taghhom kif ser jirrizulta waqt it-trattazzjoni tal-kaz.
Salvi eccezzjonijiet ulterjuri.

Semghet ix-xhieda prodotti.

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet tal-partijiet.

Rat illi I-kawza thalliet ghas-sentenza.

Rat |-atti kollha tal-kawza.
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Ikkunsidrat illi permezz ta’ din |-azzjoni, |-atturi geghdin jitolbu
lill-Qorti ssib illi I-konvenuta naqgset milli tosserva |-obbligi
kuntrattwali minnha assunti meta biddlet il-kulur tal-bieb tal-
garaxx taghha minghajr il-kunsens taghhom.
Konsegwentement, qeghdin jitolbu lill-Qorti tordna lill-
konvenuta tizbghu |-istess kulur tal-bieb tal-garaxx tal-atturi.

II-konvenuta teccepixxi li t-talbiet attrici huma infondati fil-fatt
u fid-dritt. Teccepixxi wkoll illi mhuwiex minnu li hija nagset
milli tosserva |-obbligi kuntrattwali taghha u li se mai, kienu |-
atturi li zmien ilu biddlu I-kulur tal-bieb tal-garaxx taghhom
arbitrarjament.

Mill-provi prodotti jirrizulta li I-atturi huma sidien tal-
maisonette bl-isem “Au Soleil” u garaxx sottostanti fi Trig San
Mikiel, San Giljan. Huma akkwistaw din il-proprjeta permezz
ta’ kuntratt pubbliku fl-atti tan-Nutar Paul Pellegrini Petit tal-14
ta’ Ottubru 1982. F’dan il-kuntratt gie stipulat li:

“Buyer may not decorate the facade in a colour different
from the existing one except with common consent.”

Il-konvenuta hija sid tal-maisonette sottostanti ghal dak tal-
atturi bl-isem “Carolina” li hija akkwistat minghand missierha,
in-Nutar Maurice Gambin, permezz ta’ kuntratt pubbliku tat-8
ta’ April 1984 fl-atti tan-Nutar John Cachia Zammit. Flimkien
mal-maisonette taghha, il-konvenuta akkwistat ukoll garaxx
sottostanti, adjacenti ghal dak tal-atturi. Fil-kuntratt t'akkwist
tal-konvenuta gie stipulat ukoll li:

“Acquirer may not decorate the facade in a colour different
from the existent one except with the consent of the owner
of the overlying tenement.”

Matul is-snin, il-partijiet dejjem ftehmu sabiex izommu |-istess
kulur tal-fa¢cata tal-proprjetajiet rispettivi taghhom u anke |-
kulur tal-bibien tal-garaxxijiet, hadid u aperturi ohra.

Fis-sena 1997 I-atturi biddlu I-bieb tal-garaxx taghhom u I-
attur jispjega |li dan ma setax jizbghu mill-ewwel fuq
rakkomandazzjoni tal-manifattur. Skont |-attur, il-bieb zebghu
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madwar sena wara u dak iz-zmien kien kellem lir-ragel tal-
konvenuta |i kien qabel mieghu I|i I[-bieb tal-garaxx tal-
konvenuta jizbghu ahdar ukoll.

Filwaqt illi |-atturi jghidu i I-kulur tal-fa¢cata u tal-aperturi
dejjem intaghzel bi gbil bejn iz-zewg familji, il-konvenuta tpingi
xenarju differenti ghaliex tghid li hija kienet toqghod ghal dak li
jordna |-attur sabiex izzomm il-paci. Hija tkompli billi tispjega
li kien dejjem I-attur li kien jiehu decizjonijiet dwar x'kulur
ghandha ssir il-fac¢c¢ata u li I-bieb tal-garaxx tieghu, I-attur kien
gabad u biddlu minghajr ma kkonsulta mal-konvenuta u kien
biss wara diversi snin li ghazel li jizbghu ahdar.

L-atturi intavolaw il-kawza tal-lum ghaliex recentement il-
konvenuta biddlet il-bieb tal-garaxx taghha u rrifjutat illi tidhol
f'aktar spejjez sabiex tizbghu ahdar, u cioé il-kulur tal-garaxx
tal-atturi, u minflok il-bieb tal-garaxx taghha baqga’ abjad kif
manifatturat. Meta I-atturi saru jafu li I-konvenuta ma kienitx
behsiebha tizbogh il-bieb il-gdid tal-garaxx ahdar, ghaliex ma
kienitx lesta thallas aktar ghalih, kienu pronti ssuggerew i
ghandha tistenna biex tibdel il-bieb sakemm tkun f'posizzjoni
finanzjarja li taghmlu ahdar mill-ewwel jew thallas bin-nifs. L-
atturi sa anke ssuggerewlha li tissellef il-flus minghand membri
tal-familja taghha u I-attur sahansitra ¢cempel lil huha sabiex
jitolbu jipperswadiha taghmel il-bieb ahdar. Madanakollu, il-
konvenuta baqghet tinsisti li ma kellhiex ghalfejn tizbogh il-
bieb taghha |-ebda kulur.

Din il-Qorti tibda billi tirrimarka li m’ghandhiex I-icken dubju li
din il-kawza hija frott I-insistenza tal-attur li jimponi fuq il-
konvenuta x’ghazliet ghandha taghmel fil-proprjeta taghha.

Minkejja li l-attur jghid illi I-kulur tal-fac¢ata u tal-aperturi
dejjem intghazel bi gbil mal-konvenuta u zewgha, din il-Qorti
hija aktar disposta temmen il-verzjoni tal-konvenuta li I[-kulur

kien jaghzlu Il-attur u kulhadd kellu jbaxxi rasu ghar-rieda
tieghu.

L-atturi jghidu li skont klawsola numru 7 tal-kuntratt t'akkwist
tal-proprjeta taghha, il-konvenuta ma setghetx tibdel il-kulur
tal-bieb tal-garaxx taghha minghar il-kunsens taghhom.
Madanakollu, il-Qorti ma tagbilx mal-interpretazzjoni li geghdin
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jaghtu I-atturi lill-kliem ‘decorate the facade’. Hija |-fehma
konsiderata ta’ din il-Qorti li f'dan il-kuntest, il-fac¢ata tal-bini
ma tinkludix l|-aperturi, imma tirreferi biss ghax-xoghol tal-
gebel. II-Qorti tifhem Ii |-partijiet fuq iz-zewg kuntratti riedu
jiehdu hsieb |-estetika tal-binja sabiex, per ezempju, ma
tispicCax mizbugha nofsha kulur u nofsha kulur iehor, imma ma
giex muri li din il-protezzjoni, il-partijiet riedu jestenduha ghal
dak kollu li jinsab imwahhal mal-faccata bhal ma huma I-
aperturi.

Li kieku I-partijiet fil-kuntratt riedu jinkludu l|-aperturi wkoll,
dan kellhom jaghmluh bi kliem ¢ar u inekwivoku. A tenur tal-
Artikolu 1002 tal-Kapitolu 16,

“meta I-kliem ta’ konvenzjoni, mehud fis-sens li ghandu
skont |-uzu fiz-zZmien tal-kuntratt, hu ¢ar, ma hemmx lok
ghal interpretazzjoni.”

B'zieda ma dan kollu, il-kuntratt ma jghidx li ma jistax isir |-
ebda tibdil fil-fac¢ata, u f'dan il-kaz kull ma ghamlet il-
konvenuta kien li bidlet il-bieb tal-garaxx. Il-Qorti ma tqisx li
dan huwa “decoration” fis-sens tal-kuntratt. II-Qorti tirreferi
ghat-tifsira tal-kelma "“decorate” kif komunement uzata fil-
lingwa Ingliza, u li tfisser tibjid jew zebgha.

Skont |-Artikolu 320 tal-Kap. 16,

“il-proprjeta hija I-jedd li wiehed igawdi u li jiddisponi minn
hwejgu bil-mod I-aktar assolut, basta li bihom ma jaghmilx
uzu ipprojbit mill-1igi”.

Kwalunkwe limitazzjoni ghal din ir-regola ghandha tigi pruvata
minghajr I-icken dubju. F'dan il-kaz, ma tirrizultax il-
limitazzjoni li geghdin jippretendu I-atturi. Din il-Qorti ttenni li
I-interpretazzjoni korretta tal-klawsola de guo hija li din geghda
tirreferi biss ghall-hitan ta’ barra u meta wiehed jibdel il-bieb
tal-garaxx tieghu, b’dagshekk ma jkunx gieghed b’xi mod imiss
il-faccata. Kwindi, fi¢-Cirkostanzi ta’ dan il-kaz, il-konvenuta
ma tistax titgies li kisret il-kundizzjonijiet imposti fil-kuntratt
t'akkwist.
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Anke li kieku ghall-grazzja tal-argument il-Qorti kellha taccetta
t-tezi tal-atturi li konvenuta kisret xi obbligu impost fugha, dan
kien ikun ta’ rilevanza minima |li ¢ertament ma jimmeritax is-
sanzjoni li geghdin jippretendu l-atturi u ¢ioe li tkun kostretta
thallas aktar flus sabiex il-bieb taghmlu I-istess kulur. Kif
osservat din il-Qorti diversament presjeduta fil-kaz ta’ Lorenza
Spiteri et vs George Debono et, deciza fis-7 ta’ Lulju 2004:

“...il-konvenut jista’ jkun li jista’ jitgies li, teknikament, ged
jikser il-kundizzjonijiet tal-kuntratt, izda, din il-Qorti ma
thoss i [-agir tal-konvenut huwa agir hekk abbuzziv i
jimmerita s-sanzjoni tar-remozzjoni ta’ dak li sar. Kif galet
din il-Qorti fil-kawza “Camilleri vs Glenville noe”, deciza fit-
28 ta’ April, 2003, "Mhux kull pretest, anke |-aktar wiehed
minimali, ghandu jservi biex jitwagghu kuntratti jew iservu
ta’ opportunita’ lis-sid biex jirrexxendi ftehim meta fil-
verita’ ma tezistix dik is-serjeta’ tali li kapaci torbot u
tallacja kull nugqgas zghir u insinifikanti mal-fatt ta’ |-
inadempjenza”.

Fdan il-kaz, il-konvenut qged juza I|-garaxxijiet bhala
mahzen u garage ghal karozza, u bil-fatt li, ghal kumdita’
tieghu, il-konvenut zviluppa I|-ambjenti biex ikollu aktar
spazju u arja kbira, b’mod Ii ntilfet id-demarkazzjoni bejn
iz-zewg fondi, ma jistax jinghad li I-uzu tal-fondi tbiddel.
Tajjeb li jigi enfazizzat li hawnhekk il-konvenut huwa I-
proprjetarju taz-zewg fondi, u mhux semplici inkwilin, u
kwindi ghandu jkollu aktar flessibilita’ biex jirranga u
jizviluppa I-proprjeta’ tieghu. Veru li I-kundizzjonijiet tal-
kuntratt tal-akkwist iridu jigu rispettati, pero’, dawn iridu
jigu rispettati fis-sostanza taghhom, u jekk, fl-assjem,
dawk il-kundizzjonijiet ikunu qed jigu rispettati, m’ghandux
jingala kaz fug xi nuqgqas li, bazikament, ma jnaqqgas |-
osservanza ta’ dawk il-kundizzjonijiet.”

Il-konvenuta spjegat |i ma xtaqitx tonfoq aktar flus biex
tizbogh il-bieb tal-garaxx taghha sempliciment sabiex
tikkuntenta lill-attur. Din il-Qorti tgis illi ma jkunx la ekwu u
langas gust li I-attric¢i tigi mgieghla tonfoq il-flus biex tibdel il-
kulur tal-bieb minn dak li fug kollox gie manifatturat bih biex
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tikkuntenta lill-attur |i fuqg kollox ghazel il-kulur bla ma
kkonsulta maghha.

Ghalhekk u ghal dawn ir-ragunijiet, din il-Qorti gieghda tagta’ u
tiddeciedi |-kawza billi tichad it-talbiet tal-atturi bl-ispejjez
kontra taghhom.

IMHALLEF

DEP/REG
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