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Residents Assocation of the Bella Vista Court
VS

Montesin Joseph

It-Tribunal,

Ra I-Avviz tat-Talba prezentat fid-29 ta’ Settembru 2015 1i permezz tieghu I-
Assoc¢jazzjoni attrici talbet li dan it-Tribunal jikkundanna lill-konvenut ihallasha s-
somma ta’ tlett elef mija u wiehed u tletin Ewro u hamsa u sittin ¢entezmu (€3,131.65¢)
ghall-arretrati f’kontribuzzjonijiet ghall-ispejjez ordinarji, ghal sehem il-konvenut minn
spejjez straordinarji, kif ukoll sehem il-konvenut minn spejjez ohra inkorsi minnha
relattivament ghall-blokk ta’ appartamenti bl-isem ‘Bella Vista Court’, 1i ghalih twaqqgfet,
u l-korp ta’ garaxxijiet li hemm taht I-imsemmi blokk ta’ appartamenti, u fejn il-konvenut
ghandu rispettivament appartament u garaxx, wara li l-konvenut baqa’ inadempjenti
minkejja li ntalab diversi drabi biex ihallas. Bl-ispejjez, u bl-imghax legali sad-data tal-

hlas effettiv kontra I-konvenut.
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Ra r-Risposta tal-konvenut Joseph Montesin prezentata fit-30 ta’ Ottubru 2015 li
permezz taghha kkontesta t-talba fuq is-segwenti bazi: (i) li I-kontribuzzjoni ghal spejjez
ordinarji (maintenance fee) pagabbli kull Jannar fl-ammont ta’ tlett mitt Ewro (€300),
mitluba ghas-snin bejn 1-2009 u 1-2015, f’total ta’ elfejn u mitt Ewro (€2,100) mhux
dovut billi I-imsemmija rata hija eccessiva minhabba li I-valur tal-appartament tieghu
bin-numru disgha (9) huwa angas mill-valur tal-appartamenti I-ohra, billi huwa izghar;
(i) i ma huwa dovut ebda sehem minn spejjez straordinarji billi ma saru ebda xoghlijiet
minn dawn, u kieku saru, sehem il-konvenut kellu jkun abbinat proporzjonalment mal-
valur tal-appartament tieghu; u (iii) ma saru ebda spejjez relattivament ghall-garaxxijiet
taht il-blokka, ghajr ghal tibjid fid-dahla komuni, liema spejjez ta’ tibjid zgur ma setghux
ikunu talment ghaljin li kull wiehed mill-hmistax (15)-il sid, jehel I-ammont inferit u
ferm eccessiv ta’ elf u wiehed u tletin Ewro u hamsa u sittin ¢entezmu (€1,031.65¢),
rapprezentanti d-differenza bejn I-ammont mitlub b’din il-kawza u I-maintenance fee fuq

imsemmija.

Ra d-digriet ta’ dan it-Tribunal tas-16 ta> Gunju 2016 li permezz tieghu awtorizza

lill-konvenut jipprezenta nota ta’ eccezzjonijiet ulterjuri.

Ra n-Nota ta’ Ec¢cezzjonijiet ulterjuri prezentata mill-konvenut Joseph Montesin
fis-16 ta> Gunju 2016, li permezz taghha ec¢cepixxa ulterjorment li (i) kwantu ghall-
ammont ta’ mitejn u hamsa u tletin Ewro (€235), pretizi bhala maintenace fee tal-komun
ghas-sena 2008, l-azzjoni taqa’ bil-preskrizzjoni ta’ hames snin skond I-art. 2156(f) tal-
Kodici Civili; (ii) kwantu ghall-ammont ta’ mija u hamsa u tmenin Ewro (€185), pretiZi
bhala sehem il-konvenut minn spejjez zejda allegatament inkorsi ghall-istallar ta” CCTV
cameras fil-partijiet komuni fis-sena 2007, l-azzjoni taqa’ bil-preskrizzjoni ta’ hames
snin skond l-art. 2156(f) tal-Kodici Civili; u (iii) kwantu ghall-ammont ta’ tlett mija u
sebgha u tletin Ewro u wiehed u disghin centezmu (€337.91¢) pretizi bhala danni
konsistenti fl-ispejjez legali inkorsi fil-kawza Residents’ Association of the Bella Vista
Court vs David Alcock u Marguerite Alcock (Talba Numru 690/07MK), l-azzjoni taqa’
bil-preskrizzjoni ta’ sentejn skont l-art. 2153 tal-Kodici Civili.
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Ikkunsidra illi:

Din hija kawza li I-Assoc¢jazzjoni tar-Residenti tal-kumpless Bella Vista Court, fi
Triq Rudolfu, Sliema, imwaqqfa bi skrittura privata datata 24 ta’ Novembru 2000", ged
taghmel kontra membru fundatur taghha ghall-hlas allegatament dovut minnu, in parti
rapprezentanti seshmu mill-ispejjez ordinarji u straordinarji mwettga fil-partijiet komuni
tal-kumpless ta’ appartamenti u garaxxijiet’, u in parti rapprezentanti danni fil-forma ta’

spejjez gudizzjarji li I-Assocjazzjoni attrici tippretendi li garrbet bi htijiet tal-konvenut.

Mill-kumpless tal-provi mismugha minn dan it-Tribunal, kif presjedut, u anke
precedentement, irrizulta li I-konvenut Joseph Montesin huwa membru fundatur tal-
Assocjazzjoni attrici, u ghandu appartament u garaxx f’dan il-kumpless ta’ bini. Jidher
¢ar pero’ li hemm storja twila ta’ kwistjonijiet, pika u battibekki bejn it-tmexxija tal-
Assocjazzjoni attrici, u I-konvenut, li kien fit-tmexxija taghha ghal zmien sostanzjali fil-
passat. Sfortunatament, din il-klima c¢cajpar ir-ragjonevolezza fir-relazzjonijiet,
partikolarment f*dan il-kaz fejn l-individwi involuti huma girien, jew ghandhom interessi
komuni fi proprjetajiet limitrofi. Xhieda ta’ dan huwa 1-mod Kif il-partijiet intilfu fl-
argumenti li kien hemm bejniethom, minghajr ma taw kaz bizzejjed li jressqu l-ahjar
prova tal-pretensjonijiet u l-allegazzjonijiet taghhom kontra xulxin, kif ser jigi spjegat

aktar ‘1 isfel f’din is-sentenza.
Kontribuzzjonijiet Annwali

L-Assocjazzjoni attrici tippretendi li I-konvenut huwa debitur taghha fis-somma

ta’ elfejn erba’ mija u sitta u tletin Ewro u disgha u sittin ¢entezmu (€2,436.69) bilan¢ ta’

! Fol. 60-62; |-Assocjazzjoni attrici ma ressget ebda prova dwar ir-registrazzjoni taghha fit-termini tal-ligi,
senjatament it-Tieni Skeda tal-Kodi¢i Civili, pero’ l-konvenut ma ssolleva ebda eccezzjoni dwar il-
legittimita’ attiva taghha biex tipprosegwi b’din il-kawza, u konsegwentement it-Tribunal igis li I-konvenut
jaccetta |-jedd taghha li tfittex ghall-hlas pretiz minnha

? Fir-rigward tal-garaxxijiet, jidher li kienet giet kostitwita Assocjazzjoni ohra, bl-isem Owners Association
of the Garages of Bellavista Court (fol. 63 et seq.) immexxija pero’ mill-kumitat ezekuttiv tal-
Assocjazzjoni attrici. 1l-konvenut ma gajjem ebda eccezzjoni dwar il-legittimita’ attiva tal-Assoc¢jazzjoni
attrici f’dan ir-rigward, u konsegwentement it-Tribunal igis li I-konvenut jaccetta I-jedd taghha li tfittex
ghall-hlas pretiz minnha, anke fl-interess tal-Owerns Association of the Garages of Bellavista Court, salv
naturalment I-ec¢cezzjonijiet I-ohra tieghu ta’ preskrizzjoni u fil-mertu
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kontribuzzjonijiet annwali dovuti minnu ghall-ispejjez ordinarji biex jinzammu fi stat
tajjeb il-partijiet komuni tal-kumpless, kemm dawk li jservu I-appartamenti u anke dawk

li jservu l-garaxxijiet.®

Ghalkemm fl-eccezzjonijiet tieghu, il-konvenut ikkontesta I-maintenance fee
mitluba minghandu ghar-rigward ta’ sehmu mill-ispejjez regolari inkorsi ghall-partijiet
komuni tal-kumpless bhala eccessivi, kumparati mal-valur tal-appartament u I-garaxx
tieghu?, fix-xiehda i ta bil-mezz ta’ affidavit dettaljat,” huwa rrikonoxxa u ddikjara bil-
gurament li ghandu jaghti lill-Assoc¢jazzjoni attrici, prezentement rapprezentata mill-
amministratur lvan Falzon, is-somma ta’ elfejn mitejn u sebgha u tletin Ewro (€2,237),
rapprezentanti I-maintenance fees dovuti minnu bhala sid I-appartament ghas-snin bejn I-
2009 u 1-2015, is-sentejn inkluzi, u bhala sid il-garaxx, ghas-snin bejn 1-2007 u 1-2015, is-

sentejn inkluzi.

L-Assocjazzjoni attrici nagset li tressaq bi prova I-minuti approvati tal-lagghat
kollha li zammet fis-snin li fihom saru dovuti I-kontribuzzjonijiet mitluba b’din 1-azzjoni
minghand il-konvenut. Ghal dan, I-Assoc¢jazzjoni attrici certament ma tistax taghti tort
lill-konvenut, ghaliex irrizulta li f"dawk is-snin dan ma kienx ghadu fit-tmun taghha.
Pero’ jirrizulta mill-provi dokumentali prodotti mill-Asso¢jazzjoni attrici, u mix-xiehda
ta’ Ivan Falzon, li 1-kontribuzzjoni dovuta minn kull appartament ghas-sena 2009 kienet
ta’ €200, fis-sena 2010, kienet ta’ €250 u hekk ukoll fis-snin 2011 u 2012, filwaqt li fis-
snin 2013, 2014 u 2015 zdiedet ghal €300 kull sena. B’kollox, dawn il-kontribuzzjonijiet
li I-konvenut jaccetta li fadallu jhallas lill-Assocjazzjoni attrici jammontaw ghal €1,850.
Ma’ dawn, huwa jacccetta li fadallu jhallasha disa’ (9) snin kontribuzzjonijiet bhala sid
garaxx wiehed f’dan il-kumpless, liema kontribuzzjonijiet fis-somma ta’ €43 fis-sena
jammontaw ghal €387. Kif jammetti I|-konvenut innifsu, b’kollox dawn il-
kontribuzzjonijiet dovuti minnu lill-Assocjazzjoni attrici jammontaw ghal elfejn mitejn u
sebgha u tletin Ewro (€2,237).

® Ara xiehda ta’ Ivan Falzon, 14.1.2016, fol. 13

* Prezumibilment ghab-bazi ta’ dak provdut fl-art. 11(1) tal-Att dwar il-Condominia (Kap. 398 tal-Ligijiet
ta’ Malta)

® Fol. 84 et seq.
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B’zieda ma’ dan l-ammont, I-Assoc¢jazzjoni attrici ged titlob li dan it-Tribunal
jikkundanna lill-konvenut ihallasha I-kontribuzzjoni dovuta ghas-sena 2008, fl-ammont
ta’ mitejn u hamsa u tletin Ewro (€235), li minnhom ghandu jitnaggas l-ammont ta’
hamsa u tletin Ewro u wiehed u tletin ¢entezmu (€35.31¢) hlas ga effettwat minn

konvenut akkont tal-ispejjez tad-dawl u I-ilma®.

Da parti tieghu, il-konvenut jirritjeni li, in kwantu diretta biex titlob dan il-hlas, fl-
ammont bilan¢jali ta’ mija u disgha u disghin Ewro u disgha u sittin ¢entezmu
(€119.69¢), l-azzjoni tal-Assoc¢jazzjoni attrici hija preskritta bit-trapass ta’ hames snin,
fit-termini tal-art. 2156(f) tal-Kodi¢i Civili.

L-art. 2156(f) tal- Kodi¢i Civili jistabilixxi preskrizzjoni ta’ hames snin ghal ‘-
azzjonijiet ghall-hlas ta’ kull kreditu iehor li gej minn operazzjonijiet kummercjali jew
minn hwejjeg ohra, meta l-kreditu ma jkunx jaga’, skont din il-ligi jew ligijiet ohra, taht

preskrizzjoni agsar, jew ma jkunx jirrizulta minn att pubbliku.’

Wara I-emendi ricenti bl-Att VIII tal-2017, fir-rigward ta’ din il-preskrizzjoni, il-
legislatur dahhhal rekwiziti godda stipulati fl-art. 2160 tal- Kodi¢i Civili:

2160. (1) Il-preskrizzjonijiet imsemmija fl-artikoli 2147, 2148,
2149, 2156 u 2157, m’ghandhomx effett jekk il-partijiet li je¢¢epuhom,
ma jaghtux gurament minn jeddhom waqt il-kawza li mhumiex
debituri, jew Ili ma jiftakrux jekk il-haga gietx imhallsa.
(2) Jekk il-gurament jinghata mill-werrieta tal-persuna li taghha I-attur
jippretendi li kien kreditur, jew minn ohrajn li 1-jeddijiet taghhom gejjin
minn dik il-persuna, il-preskrizzjonijiet fug imsemmija ma jkollhomx effett
jekk huma ma jistgarrux li ma jafux li I-haga ghandha tinghata.
(3) Fil-proc¢eduri ghall-gbir ta’ debiti li ghalihom hemm referenza fil-
proviso ghall-artikolu 2156, meta parti taghti gurament li hija mhijiex
debitur, din trid taghti ragunijiet ghaliex qed tqis lilha nnifisha li
mhijiex debitur.

® ara fol. 34, fol. 39
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F’dan il-kaz, fl-affidavit tieghu, il-konvenut iddikjara li ‘la ghandi n#allas I-
allegati Eur 235 rigward il-kontribuzzjoni tal-2008 ', minghajr pero’ ma ta ragunijiet
ghaliex ged iqis lilu nnifsu li mhux debitur tal-Assocjazzjoni attrici ghall-bilan¢ tal-
maintenance fee mitluba minnha ghar-rigward tas-sehem tal-appartament tieghu mill-
ispejjez tal-partijiet komuni. Dan ir-rekwizit huwa mehtieg sine qua non, fit-termini tal-
art. 2160(3), biex tirnexxi l-eccezzjoni tal-preskrizzjoni moghtija minnu fir-rigward, u

ghalhekk din l-eccezzjoni ser tigi michuda.

Mix-xiehda ta’ Ivan Falzon, Carmel Portelli u I-konvenut stess, dan it-Tribunal
huwa moralment konvint, fug bilan¢ ta’ probabilita’, 1i 1-konvenut nagas li jhallas lill-
Assocjazzjoni attrici r-rata dovuta minnu, bhala sid l-appartament, mill-ispejjez kurrenti
tal-manutenzjoni u t-tindif tal-partijiet komuni, ghas-sena 2008, u ghalhekk jidhirlu,

b’applikazzjoni tal-ekwita’ skond il-ligi, li din it-talba ghandha tigi milqugha.

Kontribuzzjoni ghall-Ispiza Straordinarja tac-CCTV Cameras

L-Assoc¢jazzjoni attrici tippretendi li li I-konvenut huwa wkoll debitur taghha fis-
somma ta’ mija u hamsa u tmenin Ewro (€185) rapprezentanti seshmu mill-ispiza tal-
istallazzjoni tac-CCTV cameras fil-kumpless, li ma thallsitx mill-flejjes ga migbura

minghand ir-residenti, u mizmuma mill-Asso¢jazzjoni.

II-konvenut ressaq zewg difizi kontra din it-talba — (1) huwa jippretendi li din it-
talba hija preskritta bit-trapass ta’ hames snin, skond l-art. 2156(f) tal-Kodic¢i Civili; u
(i1) f’kull kaz, I-ammont pretiz mhux dovut ghaliex I-ispiza kollha tal-istallazzjoni tas-
CCTV cameras thallset minn fondi ga migbura minghand ir-residenti, u mizmuma mill-
Assoc¢jazzjoni, u f'kull kaz |-Assocjazzjoni attrici naqset li tipprova x’kienet l-ispiza

totali, u kif waslet ghall-ammont li ged tippretendi minghand il-konvenut.

L-Assocjazzjoni attrici nagset li tressaq l-ahjar prova tal-ispiza shiha inkorsa

minnha ghall-akkwist tal-apparat, u I-istallazzjoni, tas-CCTV cameras fil-partijiet

" Para. 12, fol. 87
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komuni tal-kumpless, u I-mod kif thallset dik I-ispiza, ossia kemm thallsu minn flejjes ga
migbura, u mfaddla fil-kont tal-Asso¢jazzjoni, x’kien il-bilan¢ li kellu jithallas b’mod
addizzjonali mir-residenti, u kif waslet ghall-ammont issa mitlub minghand il-konvenut

f’dan ir-rigward.

Inoltre, mill-korrispondenza ezibita mill-Assocjazzjoni attrici®, ma jirrizultax li
din qatt talbet dan il-hlas minghand il-konvenut. Filwaqt li hemm korrispondenza dwar
il-kwistjoni i kellhom bejniethom rigwardanti l-istallazzjoni tal-cameras, u l-insistenza
tal-konvenut fuq t-tnehhija taghhom, liema kwistjoni giet eventwalment determinata
b’mod finali mit-Tribunal tal-Arbitragg®, m’hemm l-ebda ittra jew nota li tikkontjeni
talba ghal dan il-hlas, jew spjegazzjoni ta’ din il-pretensjoni. Hekk, per ezempju, fit-talba
ghal hlas datata 11 ta’ Mejju 2012, li 1-kaxxier tal-Assocjazzjoni attrici baghat lill-
konvenut, I-Assocjazzjoni attrici ma kellha ebda raguni ghalxhiex ma titlobx ukoll il-hlas
pretiz minghandu rapprezentanti seshmu mill-ispiza bilancjali tal-istallazzjoni tac-CCTV
cameras, tenut kont ukoll li I-proceduri tal-arbitragg fir-rigward kienu ilhom determinati
mill-5 ta’ Jannar 2011'°. F’dan ir-rigward ukoll, it-Tribunal jidhirlu li I-konvenut kien, u
ghadu sallum, gustifikat li jitlob rendikont tal-ispiza totali inkorsa, u tal-ispartizzjoni
taghha, u tal-bilan¢ mitlub minghand ir-residenti b’zieda mal-kontribuzzjoni annwali

taghhom.

Fic-cirkostanzi, it-Tribunal jidhirlu li I-Assocjazzjoni attrici nagset li tipprova I-
pretensjoni taghha dwar din il-parti tal-kreditu pretiz minnha, liema talba allura ser tigi
michuda, u ghalhekk m’hemmzx htiega li jgis |-eccezzjoni tal-preskrizzjoni sollevata mill-

konvenut fdan ir-rigward.

Danni

8 Sfortunatament, id-dikjarazzjoni dettaljata intestata ‘Statement of case by BVRA vs. Joseph Montesin’, fol.
17 sa 22 baqghet mhix iffirmata u langas mahlufa, u allura ma tistax titgies bi prova tal-kontenut taghha
9
Fol. 89 et seq.
¥ Fol. 92
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Fl-ahharnett, I-Assoc¢jazzjoni attrici ged titlob li dan it-Tribunal jikkundanna lill-
konvenut ihallasha s-somma bilan¢jali ta’ hames mija u disa’ Ewro u sitta u disghin
centezmu (€509.96¢) rapprezentanti spejjez legali u gudizzjarji inkorsi minnha fil-
procediment gudizzjarju li kienet intavolat kontra r-residenti Alcock sabiex dawn jigu
kundannati jhallsu I-kontribuzzjoni dovuta minnhom ghall-ispejjez tal-partijiet komuni.
L-assocjazzjoni attrici tippretendi li dawn l-ispejjez inkorriethom bi htijiet tal-konvenut li
nagas, u ghadu sallum jirrifjuta, li jghaddilha d-dokumenti li zamm hu fiz-zmien li

ghamel imexxi I-Asso¢jazzjoni attrici.

Ghal din it-talba, il-konvenut laga’ (i) bl-eccezzjoni tal-preskrizzjoni ta’ sentejn
fit-termini tal-art. 2153 tal-Kodi¢i Civili; u (ii) bl-eccezzjoni fil-mertu li hu ma kellu
ebda responsabbilta’ fir-rigward, tant li r-residenti Alcock hallsu dak dovut minnhom fil-
kors tal-proceduri li saru kontrichom, u mhux qgabel bdew il-proceduri kif allegat mill-

Assocjazzjoni attrici.

Anke f’dan ir-rigward, I-Asso¢jazzjoni attrici llimitat ruhha ghax-xiehda tar-
rapprezentant taghha Carmel Portelli*’. Huwa ddikjara li ‘konna ftahna kawza lil wahda
mir-residenti li keient tagzmel it-trasferiment permezz ta’ bank transfer. It-tezorier li kien
hemm qabli ma kienx sar jaf b’dan il-bank transfer jew ma ndunax u gralhekk konna
fittixna lil din il-persuna gralxejn. Ng#id illi n-notifikazzjonijiet ta’ dan it-trasferiment

bankarju kien jirceviha is-sur Montesin’.

Jirrizulta pero’ mill-kopja fotostatika tal-atti tal-kawza Residents’ Assocation of
the Bella Vista Court vs David Alcock et (Talba numru 690/07MK), ¢eduta quddiem it-
Tribunal Ghal Talbiet Zghar fit-30 ta’ Ottubru 2008 li, kif iddikjara 1-konvenut fl-
affidavit tieghu, dawn Alcock kienu kkontestaw it-talba ghall-hlas, fost ohrajn, ghaliex
ma kinux inghataw rendikont u prova tal-ispejjez inkorsi ghax-xoghlijiet fil-partijiet
komuni, u li sussegwentement, il-kawza giet ceduta ‘stante pagament fil-mori tal-

kawza .2

11 Ara xiehda, 14.1.2016, fol. 77 sa 79
12F0l. 98
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Konsegwentement, I-Assoc¢jazzjoni attrici ma rnexxilhiex tipprova li l-ispiza
gudizzjarja inkorsa minnha f’dawk il-proceduri ghandu jaghmel tajjeb ghaliha I-
konvenut, ghaliex batietha bi htijiet tieghu. L-Assoc¢jazzjoni attrici kien messha hadet
hsieb tara li I-ispejjez gudizzjarji u legali kollha relattivi jitbatew minn min irrenda dawk
il-proceduri mehtiega ghar-rizoluzzjoni tal-vertenza, sewwa bl-agir tieghu jew anke
b’nuqqasijiet. Certament pero’, tal-angas mill-provi prodotti, ma giex pruvat li kien

hemm xi ness kawzali bejn xi agir jew nuqqas illecitu tal-konvenut, u din I-ispiza.

Fic-cirkostanzi, ghalhekk, it-Tribunal jidhirlu li I-Assocjazzjoni attrici nagset
ukoll li tipprova I-pretensjoni taghha dwar din il-parti tal-kreditu pretiz minnha, u
ghalhekk m’hemmx htiega li jqis l-eccezzjoni tal-preskrizzjoni sollevata mill-konvenut

f’dan ir-rigward.

Ghaldagstant, it-Tribunal jaqta’ u jiddeciedi din il-kawza billi, filwaqt li jichad I-
ewwel eccezzjoni tal-preskrizzjoni sollevata mill-konvenut, u jieqaf milli jiehu
konjizzjoni tal-bgija tal-eccezzjonijiet tal-preskrizzjoni, jichad il-bgija tal-eccezzjonijiet
tieghu safejn mhumiex kompatibbli ma’ dak hawn deciz, u jilqa’ t-talba tal-Assocjazzjoni
attrici limitatament ghas-somma ta’ elfejn erba’ mija u sitta u tletin Ewro u disgha u sittin
centezmu (€2,436.69¢) rapprezentanti I-maintenance fees reklamati bl-azzjoni taghha, u
jichadha ghall-bgija, u konsegwentement jikkundanna lill-konvenut ihallas lill-
Assoc¢jazzjoni attrici s-somma hekk dovuta ta’ elfejn erba’ mija u sitta u tletin Ewro u
disgha u sittin ¢entezmu (€2,436.69¢), bl-imghax legali mid-data tal-prezentata ta’ din 1-

azzjoni sad-data tal-hlas shih effettiv.

Kull parti ghandha tbati I-ispejjez taghha f’din il-kawza.

Avukat, Phyllis Aquilina LL.D.

GUDIKATUR



