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Dolores sive Doreen Cann (K.l. 590056 M)
(“lI-appellanta”)

vs.

Ivan Cassar noe u b’digriet tas-27 ta’ Awwissu, 2018,
il-Qorti awtorizzat il-korrezzjoni fis-sens illi I-okkju jaqgra
“Ivan Cassar f'isem Complex Company Limited”

(“lI-appellata”)

lI-Qorti,

Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mir-rikorrenti, hawnhekk “l-appellanta”
Dolores sive Doreen Cann (K.l. 590056M) mid-decizjoni moghtija mit-Tribunal
tal-Arbitragg fi hdan i¢-Centru dwar I-Arbitragg ta’ Malta (minn issa ’| quddiem

“it-Tribunal”) fl-14 ta’ Gunju, 2018 (minn issa ’|l quddiem “id-decizjoni
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appellata”), li permezz taghha t-Tribunal iddecieda li jichad it-talbiet kollha tar-

rikorrenti, bl-ispejjez kollha marbuta mal-arbitragg.

Fatti

2. Ir-rikorrenti bhala sid ta’ zewg appartamenti bin-numri 23 u 24, Crescent
Court, Triq il-Marfa, il-Mellieha, allegat |i gieghda tigi serjament imxekkla fit-
tgawdija tal-proprjeta taghha kagun ta’ perkolazzjoni ta’ ilma mill-bejt komuni
tal-blokka. Ir-rikorrenti spjegat li perit ingaggat minnha kien infurmaha li kien
hemm korrelazzjoni diretta bejn l-istat tal-membrane tal-bejt u d-danni sofferti
minnha fil-proprjeta taghha. Qalet |i s-sitwazzjoni ddeterjorat sal-punt li hija
kellha tinkorri spejjez biex taghmel xoghol urgenti fil-proprjeta taghha, peress
li I-assocjazzjoni tas-sidien tal-blokka rrifjutat li taghmel dawn it-tiswijiet hi, u
minhabba f'hekk hija kellha tohrog €2,200 fi spejjez. Ir-rikorrenti galet li
sussegwentement, anki ghaliex is-sitwazzjoni bagghet ma gietx indirizzata mill-
amministratur tal-blokka, irrizultaw danni ulterjuri fl-imsemmija appartamenti
taghha, liema danni huma konsegwenza tad-dewmien biex giet indirizzata I-
problema tal-perkolazzjoni tal-ilma. Permezz tal-applikazzjoni taghha quddiem
ic-Centru dwar |-Arbitragg ta’ Malta, ir-rikorrenti gieghda titlob li jigi dikjarat li
jehtieg li -membrane isir mill-gdid, skont ir-rakkomandazzjoni tal-Perit; li jigi
dikjarat li d-danni li inkorriet ir-rikorrenti huma rizultat tan-nuqqgas da parti tal-
condomini kif rapprezentati mill-intimat li jaghmlu [|-manutenzjoni tal-

membrane; li jigu likwidati d-danni sofferti minnha, inkluzi l-ispejjez biex
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taghmel it-tiswijiet mehtiega hi; u li l-intimat jigi kkundannat ihallas I-istess
danni.
Mertu
3. Ir-rikorrenti istitwiet il-proceduri arbitrali bhala sid ta’ zewg

appartamenti fi blokka bl-isem ‘Crescent Court’, Triq il-Marfa, il-Mellieha, wara
li sofriet hsara fl-proprjeta taghha minhabba perkolazzjoni ta’ ilma mill-bejt
tal-blokka, liema perkolazzjoni ta’ ilma allegatament sehhet ghaliex il-
membrane fuq il-bejt tal-blokka ma kienx mizmum fi stat tajjeb ta’
manutenzjoni. Mir-rapport peritali esebit mir-rikorrenti li sar mill-Perit
Christian Spiteri, jirrizulta li hija ghandha hsara fis-sagaf tal-proprjeta taghha
kkawzata minn perkolazzjoni ta’ ilma fug medda twila ta’ zmien ... “an
inspection of flat no. 24, directly underlying the roof slab revealed serious
water ingress which has manifested itself over a prolonged period of time.”
Minn dan ir-rapport peritali jirrizulta wkoll li kienu saru diversi rqgajja’ fuq is-
saqaf bil-hsieb li jissewwa |-membrane. Fl-isess rapport gie kkonstatat ukoll li
sellum tal-hadid mahsub biex jaghti access ghall-aktar parti gholja tal-bejt, kien
tpogga ezatt fuqg il-membrane, bir-rizultat li kkawza hsara fil-membrane. |l-
Perit Christian Spiteri ikkonstata wkoll li fuq il-membrane hemm ghadd ta’
tankijiet ta’ ilma, u |-prattika tajba titlob li kwalunkwe tank tal-ilma jigi elevat
‘il fuq mill-membrane halli ma jikkawzalha I-ebda hsara. Il-Perit Christian

Spiteri rrakkomanda li -membrane jitnehha kompletament u jigi installat mill-

gdid, li ma jsir I-ebda xoghol ta’ tiswija billi jitpoggew irqajja’ fuq il-membrane
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ezistenti, kif ukoll li t-tankijiet tal-ilma tal-appartamenti fil-blokka ghandhom

jitnehhew minn fuq il-membrane.

4. Min-naha tieghu l-intimat Ivan Cassar nomine eccepixxa li |-hsarat li
gieghda tilmenta minnhom ir-rikorrenti jmorru lura ghal zmien gabel il-hatra
tieghu bhala amministratur tal-blokka, u zied jghid li wara li huwa nhatar bhala
amministratur, is-so¢jeta rapprezentata minnu ghamlet dak kollu possibbli
sabiex il-vertenza odjerna tigi diskussa bejn il-condomini sabiex tkun tista’
tinstab soluzzjoni amikevoli. Qal |li huwa kien interpella lir-rikorrenti diversi
drabi sabiex tipprovdilu prova li hija kienet innotifikat lill-amministraturi
precedenti bil-lanjanzi taghha, u gal li l-uniku ostakolu biex issir laggha
straordinarja sabiex tigi diskussa din il-kwistjoni, kien ghaliex ir-rikorrenti ma
setghetx tkun prezenti ghaliex kienet imsiefra. Zied jghid |i s-so¢jeta
rapprezentata minnu dejjem qdiet dmirha b’mod leali u skont il-ligi, u fl-ebda
eventwalita m’ghandha tigi mghobbija bir-responsabbilita ghall-hsarat sofferti
mir-rikorrenti. L-intimat zied jghid |i r-rikorrenti ghandha tinzamm
responsabbli parzjalment ghall-hsarat sofferti fil-proprjeta taghha stante li din
kienet thalli |-proprjeta taghha vojta ghal perijodi twal, u dan il-fatt seta’
aggrava l-hsarat inkorsi minnha. L-intimat ikkonkluda billi gal li r-rikorrenti
ghandha ggib l-agwa prova tal-kawzalita u tal-quantum tad-danni sofferti
minnha, partikolarment ghaliex huwa min-naha tieghu jrid jaghti rendikont lill-

condomini kollha ta’ kwalsiasi spiza straordinarja li trid issir minnu.

5. Ir-rikorrenti in kontroezami spjegat li s-so¢jeta Complex Limited kienet

inhatret bhala amministratur tal-blokka f'Settembru tal-2016. Qalet li I-
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appartamenti taghha jinsabu taht il-bejt tal-kumpless, u I|-problema giet
ikkawzata minn ingress ta’ ilma mill-bejt. Qalet li hija indunat li kien hemm
problema ghaliex il-gypsum tas-saqaf beda jfarfar. Qalet li ghal xi zmien
wiehed mill-appartamenti taghha kien mikri lil ¢erta Yvonne McKinnon, li
kienet l-amministratrici precedenti tal-blokka. Kompliet tghid li dak iz-zmien
McKinnon kienet ftiehmet maghha |i kienet ser issewwi hi I|-hsara fl-
appartament numru 24, filwaqt |i r-rikorrenti kellha ssewwi |-hsara fl-
appartament numru 23. Qalet li ma tafx jekk bejn 1-2003 u 1-2013 saritx
manutenzjoni tal-membrane tal-bejt, izda dan kien jidher li kellu x-xquq u li
kien antik. Qalet li hija stenniet |i I-kumitat tas-sidien ta’ dak iz-zmien kellu
jiehu hsieb jibdel il-membrane ghaliex il-bejt jaghmlu uzu minnu r-residenti
kollha. Spjegat li bejn 1-2010 u 1-2012 kien inbidel sellum li kien joffri access
ghall-oghla parti tal-bejt, u s-sellum il-gdid twahhal direttament fuq il-
membrane. Qalet |i hija tghix barra minn Malta, u l-appartament taghha
jintuza minnha meta tkun Malta. Ziedet tghid li hija qgatt m’ghamlet

manutenzjoni fis-saqaf tal-appartamenti taghha u langas fuq il-bejt.

6. Onht ir-rikorrenti Giuliana Micallef Cann qalet li hi gieli tmur tiftah I-
appartamenti ta’ ohtha meta din tkun imsiefra, u ghamlet habta ssib hafna gir
imwaqga’ mis-sagaf kull darba li tmur. Qalet li darba minnhom telghet fuq il-
bejt u sabet ragel gieghed jiksi I-bejt bil-liquid membrane u hi talbitu jiehu
hsieb japplika -membrane madwar is-sellum minn fejn jidhol I-ilma, kif ukoll
mad-dawra tax-shaft. In kontroezami x-xhud spjegat li |-problema tat-tfarfir
tal-gir bdiet fl-2013, u dak iz-zmien huma kienu rrangaw l-appartament minn
gewwa.
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7. ll-Perit Christian Spiteri, |li kien gie inkarigat mir-rikorrenti biex ihejji
rapport dwar il-hsara li sofriet fil-proprjeta taghha, spjega li |-hsara mhux
bilfors giet ikkawzata minn perkolazzjoni tal-ilma, izda setghet giet ikkawzata
minn xi zvilupp ma’ genb il-fond. Qal li r-rakkomandazzjoni tieghu hija li I-

membrane tinqgala’ u tinbidel.

8. Yvonne McKinnon xehdet li |-bejt dejjem kellu I-problemi u |-akbar
problemi skattaw bejn 1-2014 u 2015 meta I-inkwilini li kellha r-rikorrenti
ghamlu barbeque fuq il-bejt u harqu I-membrane li kien hemm. Qalet ukoll li sa
fejn taf hi bejn 1-2009 u 1-2013 il-post ma kienx abitat. Qalet li hija dahlet fil-
kumitat tal-amministraturi tal-blokka fl-2012, u dak iz-zmien il-membri tal-
kumitat kienu infurmaw lis-sidien kollha biex jghollu t-tankijiet tal-ilma fuq
travi ghaliex kellu jsir il-membrane, imma minkejja li kien intbaghat dan l-avviz,
kien hemm uhud mis-sidien |i bagghu ma nehhewx it-tankijiet tal-ilma

taghhom.

9. Sandro Portelli, wiehed mir-residenti tal-blokka li ghal xi zmien kien
membru tal-kumitat, spjega li meta r-rikorrenti haditu jara I-post taghha, dan
kien jidher li kien ilu maghlug u kienet ilha ma ssirlu manutenzjoni. Qal li |-
hsara li ra fl-appartament tar-rikorrenti kienet ikkawzata 100% minhabba
nuggas ta’ manutenzjoni. Zied jghid li -membri tal-kumitat ta’ dak iz-zmien
riedu jimxu b’'mod gust mar-rikorrenti, u ghalhekk offrew li jgibulha quotation
ghat-tiswijiet li kien hemm bzonn li jsiru, imma hija rrifjutat. Qal i
sussegwentement din ipprezentat kont ta’ €2,200, |li huwa jqis li huwa

ammont esagerat ghat-tiswijiet li kellhom isiru.
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10. Ivan Cassar xehed |i huwa kien inghata handover mill-membri tal-
kumitat precedenti, u waqt li kien gieghed jinghata dan il-handover, huwa gie
mgharraf li |-hsara li r-rikorrenti kellha fl-appartamenti taghha kienet
ikkawzata ghaliex l-appartamenti kienu thallew maghluqgin ghal xi snin. Qal li
Sandro Portelli kien infurmah |i kien sar xoghol ta’ patchwork fuq il-bejt, u
wara li sar dan ix-xoghol ma kienx hemm aktar ilmenti dwar ingress ta’ ilma.
Cassar qal li -amministrazzjoni precedenti ma kinitx professjonali, izda kienet
titmexxa minn ghadd ta’ voluntiera, u kien hemm zmien meta kienet ittiehdet
decizjoni biex il-membrane isir bit-tgeghid ta’ tapit ahdar, li gal li hija sistema
antikwata, u s-soluzzjoni li jitpoggew zewg kisjiet ta’ liquid membrane fuq it-

tapit ezistenti, kienet hafna ahjar.

11.  Ix-xhud Alfred Debono qal |li huwa kien wiehed minn ghadd ta’
voluntiera li kienu jiehdu hsieb il-blokka, u kien hemm drabi meta r-rikorrenti
avvicinat lill-kumitat u kellmithom dwar il-hsarat sofferti minnha fl-
appartamenti taghha u talbet kumpens ghal dan. Qal li huma kienu
infurmawha li mhux soltu li I-kumitat jaghmel tajjeb ghal hsarat bhal dawn. Qal
li huwa ghandu appartament imiss mal-bejt, u meta ghamel ix-xoghol li kien
mehtieg fl-appartament tieghu, ma kien talab I-ebda kumpens ghal dan
minghand hadd. Dan ix-xhud gal li kien hemm zmien meta r-rikorrenti rrifjutat
li thallas is-sehem taghha tal-kontribuzzjonijiet tal-condominium. Ix-xhud gal li
[-ammont pretiz mir-rikorrenti jammonta ghal nofs il-maintenance fee i

tingabar ghall-appartamenti kollha.
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12. Ivan Cassar, CEO tal-kumpannija Complex Company Limited, ikkonferma
li I-kumpannija tieghu hija l-amministratrici tal-blokka, u qal li meta huwa
dahal fl-amministrazzjoni tal-blokka sab li din ma kinitx giet irregistrata mar-
Registru tal-Artijiet. Qal li mill-ewwel laggha li saret ghar-residenti tal-blokka,
diga kienet tinhass tensjoni bejn ir-rikorrenti u I-kumitat prec¢edenti, ghaliex
din bdiet tistagsi dwar x’se jsir mill-waterproofing tal-bejt. Kompla jghid i
wiehed mill-membri tal-kumitat |-antik kien gab quotation ghal tapit tal-
membrane, imma huwa mill-ewwel kien gal li ma kienx jagbel ghaliex it-
twapet tal-membrane f’binjiet antiki ghandhom tendenza li jaghtu I-problemi.
Zied jghid li I-kumitat ta’ gabel kien ghamel xi patching, u waqt il-laggha huwa
kien staqgsa lir-rikorrenti jekk il-problema tal-ingress tal-ilma kinitx ghadha
hemm. Qal li r-rikorrenti infurmatu li I-ingress tal-ilma kien waqaf, imma I-
hsarat fis-sagaf ikkagunati mill-ilma li kien lahaq dahal bagghu hemm. Ix-xhud
gal li s-soluzzjoni li nstabet kienet li jitpogga liquid membrane fuq it-tapit tal-
membrane li kien hemm qabel. Qal ukoll li I-ispiza ghal din is-soluzzjoni kienet

taga’ fil-budget li kellha |-assoc¢jazzjoni ghad-dispozizzjoni taghha.

13. Ir-rikorrenti Dolores sive Doreen Cann fl-affidavit taghha qalet li hija
kienet ilmentat diversi drabi mal-amministraturi tal-blokka dwar is-sitwazzjoni
fl-appartamenti taghha, imma ghad |i |-kwistjoni tal-membrane hafna drabi
kienet tkun imnizzla fuqg l-agenda bhala priorita, gatt ma sar progress biex t-
tiswijiet necessarji jsiru. Qalet |li meta waqt il-lagghat kienet tistagsi meta I-
kwistjoni tal-membrane kienet ser tissolva, hija kienet tigi injorata. Qalet ukoll
li s-sitwazzjoni fl-appartamenti taghha ddeterjorat sal-punt |li dawn gew
inabitabbli, u ghalhekk kellha taghmel diversi spejjez biex taghmel tiswijiet
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urgenti, liema spejjez ammontaw ghal €2,200. Ir-rikorrenti kompliet tghid li
wara li interprellat lill-amministraturi pre¢edenti tal-blokka, dawn ippruvaw
isibu amministratur gdid, u wara diversi tentattivi biex jinstab amministratur
gdid, |-ghazla waqgghet fuq il-kumpannija Complex Company Limited. Qalet li
hija kienet iltagghet ma’ Ivan Cassar in rapprezentanza tal-kumpannija
Complex Company Limited, gabel dan assuma l-amministrazzjoni tal-blokka, u
gharrfitu bis-sitwazzjoni taghha. Qalet |i kien ghax is-sitwazzjoni taghha
bagghet gatt ma giet indirizzata mill-amministratur il-gdid, li hija sofriet hsara
estensiva fl-appartamenti taghha. Ir-rikorrenti galet ukoll li kien hemm diversi
tentattivi bonarji u interpellazzjonijiet legali, imma s-sitwazzjoni bagghet I-
istess u dan minkejja li hija giet Malta diversi drabi anki barra mill-iskeda
abitwali taghha, sabiex tkun disponibbli halli |-problema tigi rizolta. Ir-
rikorrenti qalet ukoll li minkejja li hija hallset €800 spejjez annwali u spejjez
ghat-tgeghid ta’ membrane gdid, sa Settembru 2017 kien ghadu ma sar I-ebda

xoghol ta’ tiswija fuq il-membrane, ghad-detriment ulterjuri taghha.

Id-decizjoni appellata

14. Permezz tad-deéizjoni moghtija fl-14 ta’ Gunju, 2018, it-Tribunal
ikkonkluda li t-talbiet tar-rikorrenti ghandhom jigu michuda, bl-ispejjez kontra
taghha, u dan wara li ghamel is-segwenti konsiderazzjonijiet:

“Danni

Ir-rikorrenti gieghda tippretendi li tithallas l-ammont ta’ elfejn u mitejn euro
(€2,200) u pprezentat fattura li tiddeskrivi x-xoghol u I-materjal involut. It-taxxa tal-
valur addizzjonali (VAT) mhijiex inkluza fl-ammont mitlub. Dawn l-ammonti kienu
gew ikkontestati mis-socjeta intimata.
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5. Konsiderazzjonijiet tat-Tribunal tal-Arbitragq

5.1 Wara li sema’ lix-xhieda kollha prodotti mill-partijiet viva voce u ezamina bir-
reqqa d-dokumenti kollha pprezentati, mill-provi, jirrizulta lil dan it-Tribunal dan li
gej:

5.1.1 It-Tribunal tal-Arbitragg ghandu quddiemu talba sabiex jordna li x-xoghol ta’
waterproofing isir skont kif irrakkomanda perit (Dok. DC1) tenut kont li kienu gia
gew riservati xi flus biex isir dan ix-xoghol. Irriulta li x-xoghol in kwistjoni kien
inbeda u tlesta wara li kien gie pprezentat I-Awviz tal-Arbitragg u hekk kif beda s-
smigh tal-arbitragg. L-ewwel talba ghalhekk, giet ezawrita.

5.1.2 Dan it-Tribunal se jghaddi sabiex jezamina u jiddeciedi dwar it-tieni, it-tielet u
r-raba’ talbiet tar-rikorrenti dwar danni li hija qalet li sofriet fis-saqgaf tal-
appartamenti taghha minhabba d-dewmien biex isiru x-xoghlijiet ta” manutenzjoni u
waterproofing.

5.1.3 Mill-provi jirrizulta li I-condomini tal-Crescent Court kienu fdaw lis-socjeta
intimata bl-amministrazzjoni tal-condominium de quo nhar it-13 ta’ Ottubru 2016
wagt il-laggha Generali Annwali. B’din il-hatra s-socjetda intimata, barra |-kapacitd
gudizzjarja, giet vestita bir-rapprezentanza tal-condomini ghar-rigward kull haga li
jkollha x’tagsam mal-partijiet komuni tal-condominium.

5.1.4 L-amministrazzjoni ad hoc ta’ gabel li ghal xi Zmien kienet tifforma parti
minnha r-rikorrenti tat il-handover necessarju lill-amministratur il-gdid u ghalhekk,
il-kwestjoni tal-waterproofing u [-hsarat interni fis-saqaf tal-appartament tar-
rikorrenti waqghu f'hogorha. Wahda mill-funzjonijiet tal-Amministratur hi li jsegwi
d-decizjonijiet li jittiehdu wagqt il-lagghat tal-condomini.l Fil-laggha Generali
Annwali li saret nhar it-13 ta’ Ottubru 2016, kienet ittiehdet id-decizjoni li tingala’ I-
membrane ta’ fuq il-bejt u tigi sostitwita b’ohra gdida. Il-condomini kienu gablu u
ddecidew fuq I-ammont tal-ispiza necessarja u kkontribwew pro rata ghaliha. Kien
intghazel ukoll il-kuntrattur li kellu jagla’ t-tapit il-qadim u jgieghed wiehed gdid. Ix-
xoghol fuq il-membrane ittardja biex jibda peress li I-kuntrattur li kien intghazel ma
resagx biex jaghmel ix-xoghol. L-Amministratur imbaghad ha d-decizjoni i
jissostitwixxi lil dan il-kuntrattur. Il-condomini kienu gew infurmati. Ingiebu tliet
stimi ghal tgeghid ta’ liquid membrane u IFAmministratur ried li I-kuntrattur li
jaghmel ix-xoghol kellu jaghti wkoll garanzija ta’ xoghlu. Wagqt dan il-process ta’
ghazla ta’ kuntrattur gdid, lahqu dahlu x-xhur shan tas-sajf u kellhom jistennew biex

1 Artikolu 16(1)(a) tal-Kap. 398.
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tbatti s-shana u tinzebagh il-liquid membrane. Kien instab li minkejja z-zmien i
kellha, il-membrane (tapit) originali kienet ghadha tajba u setghet tinzebagh bil-
liguid membrane. Id-decizjoni li |-waterproofing isir b’liquid membrane kienet
imsejsa fuq l-esperjenza li I-Amministratur kien kiseb meta amministra condominia
ohra. Meta tlesta x-xoghol irrizulta li I-ispiza kienet orhos minn dik li originarjament
kienu kkalkulaw il-condomini wagqt il-laggha generali annwali.

5.1.5 Ir-rikorrenti ssostni li I-hsarat fl-appartament taghha gew ikkagunati mid-
dewmien sabiex tissewwa [-membrane. Dan it-Tribunal tal-Arbitragg ma jagbilx ma’
din il-pretensjoni ghaliex mill-provi sab li kien hemm diversi fatturi importanti ohra li
kkontribwew ghall-hsarat fl-appartament in kwistjoni. B’'mod partikolari z-zmien
twil li l-appartamenti ghamlu maghlugin ma ghenx biex I-ilma li dahal fis-saqaf
jinxef u jippermetti li tittiehed I-azzjoni necessarja biex titwaqqaf id-deterjorazzjoni.
Ir-ritratti prodotti mir-rikorrenti juru I-kmamar tal-appartament bl-ghamara b’kollox
mimlija bil-frak taz-zebgha. Fl-opinjoni ta’ dan it-Tribunal wara li studja sew ir-
ritratti juru bic-car li I-appartament kien maghlug ghal zmien twil. 1z-zebgha ma
waqghetx mis-saqaf f'dagqa wahda malli hasset I-ilma. Iz-zebgha bbuzzat, ingasmet
u tfarrket u ngatghet mis-saqaf u waqghet mal-art u fuq I-ghamara tul it-trapass
taz-zmien li I-appartament dam maghluq. Li kieku xi hadd induna bl-ingress tal-ilma
minnufih, kien jitla’ fuq il-bejt halli jara fejin hemm il-qasma jew qsim u jirrimedja
provizorjament sabiex iwaqqaf id-dhul tal-ilma sakemm isir il-progett tal-
waterproof. Irrizulta li gabel il-hatra tal-Amministratur li llum hu registrat mar-
Registru tal-Artijiet skont |-Att dwar il-Condominia, kienu saru xi rqajja’ (patches)
fug il-membrane u r-rikorrenti kienet ikkonfermat lir-rapprezentant tal-
amministratur li wara li saru Il-irqajja’ ma regax dahal aktar ilma. Xhieda ohra li
kienu raw il-hsara meta dahlu fl-appartamenti tar-rikorrenti ntebhu li I-appartament
ma kinitx gieghed issirlu I-manutenzjoni u kien ilu Zmien twil maghluq. Ir-rikorrenti
stess tghid li ma ghamlitx manutenzjoni la fuq il-bejt u lanqas fl-appartamenti
taghha. Condomini ohra esperjenzaw ingress ta’ ilma fis-soqfa taghhom u huma
ghamlu minnufih il-manutenzjoni necessarja fl-appartament taghhom u [-ispiza
taghhom kienet irhisa hafna. Il-fatturi kollha li rrizultaw mill-provi huma deskritti
hawn taht:

a. ll-kwistjoni de quo tmur lura sas-sena 2013;

b. ll-membrane kienet ilha hafna snin li tgieghdet fuq il-bejt u wiehed jistenna wear
and tear;

. ll-blokka kellha aktar minn hamsa u ghoxrin (25) sena;

d. It-tankijiet tal-ilma tal-condomini kienu tgieghdu fuq il-membrane;
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e. Sellum li jaghti access ghal bejt aktar ‘il fug mill-bejt in kwistjoni kellu s-sagajn
jippressaw fuq il-membrane u skont ir-rikorrenti kien ilu f’din il-poZizzjoni bejn is-snin
2010 u 2012;

f. Saret hsara lill-membrane waqt BBQ minn inkwilini tar-rikorrenti skont xhieda
okulari minkejja li r-rikorrenti cahdet dan;

g. Ir-rikorrenti ma toqghodx fl-appartamenti in kwistjoni u dawn ghamlu Zmien twil
maghluqa u ma saritilhomx manutenzjoni;

h. L-inkwilina tar-rikorrenti li kriet appartament minghandha kienet obbligat ruhha
li ssewwi s-saqaf a spejjez taghha filwaqt li r-rikorrenti hadet hsieb I-appartament I-
iehor;

i. Fir-rapport tieghu I-Perit qal li wara li spezzjona I-appartament numru 24 li jinsab
“directly underlying the roof slab revealed serious water ingress which has
manifested itself over a prolonged period of time. Indeed, spalling of the concrete

and deterioration of the reinforcement within is clearly evident as may be seen
from the attached photos. Moreover, the problem has also extended to within the
slab over the public corridor leading to same.” Huwa kien irrakkomanda I-bdil tal-

membrane u t-tnehhija tat-tankijiet tal-ilma minn fuq il-membrane;

j. L-istess Perit fix-xhieda qal li liquid membrane kienet alternattiva tajba ohra;

k. L-istess Perit qal li xi hsarat ma kinux gew ikkagunati mid-dhul tal-ilma izda minn
xoghlijiet li setghu saru fil-proprjetajiet adjacenti;

I. Kien hemm ghadd ta’ condomini li ghaddew mill-istess esperjenza tar-rikorrenti
izda sewwew il-hsara u hallsu minn buthom spiza zghira;

m. Kien sar xi xoghol biex fejn kien hemm il-hsara tgieghdu irqajja’ (“patches”);

n. Wara li saru l-irqajja’, lir-rikorrenti ma dahlilhiex ilma mis-saqaf izda qalet i I-
hsara kienet lahqet saret u talbet kumpens ghall-hsarat li sofriet fis-saqaf taghha
abbazi tad-dewmien biex issir il-manutenzjoni.

5.1.6 F’dan il-kaz hu applikabbli I-artikolu 12 tal-Att dwar il-Condominia (Kap. 398
tal-Ligijiet ta’ Malta) li jipprovdi:-

7

“12.(1) Meta saqaf ikun parti komuni u jkun is-saqaf tas-sular f’isfel I-paviment ta
sular ta’ fug ta’ condominium, l-ispejjez li jsiru ghall-manutenzjoni u ghat-tiswijiet
ordinarji u straordinarji ta’ dak is-saqaf ghandhom isiru nofs mill-condominus tas-
sular ta’ isfel u n-nofs I-iehor mill-condominus tas-sular ta’ fuqg.

(2) ll-condominus tas-sular ta’ fug ghandu jhallas [-ispejjez kollha i jkollhom
x’jagsmu mat-tgeghid tal-madum tal-paviment.
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(3) ll-condominus tas-sular t’isfel ghandu jhallas Il-ispejjez kollha i jkollhom
x’jagsmu mat-tizbigh u d-dekorazzjoni tas-saqaf kif ukoll ma’ dawk is-servizzi fuq is-
saqaf li ghandhom x’jagsmu mas-sular ta’ isfel.

(4) Meta s-sular ta’ fuq jew is-sular t’isfel ikun jaghmel parti mill-partijiet komuni, I-
ispejjez imsemmija fis-subartikoli (2) u (3) ghar-rigward ta’ dak is-sular li hu parti
komuni ghandhom jithallsu mill-amministratur f’isem il-condominii.”

5.1.7 L-Artikolu 12(1) hu car u japplika ghall-kaz in dizamina peress li s-saqaf hu
komuni ghall-condominium u r-rikorrenti. Iservi ta’ bejt ghall-condominium u saqaf
ghar-rikorrenti. L-istess subartikolu jirregola kif ghandhom jithallsu Il-ispejjez ghall-
manutenzjoni sew ordinarja kif ukoll straordinarja.

5.1.8 Il-manutenzjoni ordinarja u straordinarja tas-sagaf tal-condominium hi
ghalhekk ir-responsabbilita  kemm tal-condomini kollha (inkluza r-rikorrenti)
rapprezentati mill-Amministratur kif ukoll tar-rikorrenti bhala I-proprjetarja tal-
appartamenti sottostanti indags bejniethom. Ir-raguni ghal din id-distribuzzjoni ta’

responsabbilita hi minhabba I-fatt li s-saqaf hu komuni bejn is-sular ta’ fuq u s-sular
ta’ isfel — I-istess regola li tghodd ghall-hitan divizorji rezi komuni. Per ezempju, fil-
kaz ipotetiku fejn perit jikkundanna s-saqaf u jkun irid jinbidel kollu kemm hu u jsir
mill-gdid, din I-ispiza straordinarja tingasam bejn il-condomini kollha kif
rapprezentati mill-Amministratur u r-Rikorrenti indaqgs bejniethom. Jekk is-saqaf
ikollu bzonn manutenzjoni li tikkonsisti, nghidu ahna, f’tindif u Zebgha tax-xibka li
tkun issaddet fejn parti mill-concrete tas-saqaf tkun faggghet u tkun se taga’ jew
addirittura tkun waqghet (“spalling”), dik I-ispiza ghall-manutenzjoni tas-saqaf tkun
trid tingasam bejn I-Amministratur nomine u r-rikorrenti ukoll jekk il-manutenzjoni
ssir biss min-naha tal-appartament t’isfel peress li I-manutenzjoni tkun gieghda ssir
biex jissewwa u jissahhah is-saqaf li hu komuni ghat-tnejn u b’hekk titwaqqaf id-
deterjorazzjoni tas-saqaf u I-blokka.

5.1.9 Ma kienx kontestat li kien hemm dhul tal-ilma fis-saqaf tar-Rikorrenti u fuqg
bazi ta’ minghajr pregudizzju I-condomini l-ohra kienu ppruvaw jghinuha. Izda I-
ammont tal-ispiza li r-Rikorrenti ppretendiet rawha gholja hafna komparat mal-
ispiza li uhud minnhom kienu ghamlu fl-appartamenti taghhom. Mir-rapport tal-
Perit issib enfasi li kien hemm “spalling of the concrete and deterioration of the

reinforcement within” minhabba I-ilma Ii dahal f'perijodu twil ta’ Zzmien. Minkejja

dan l-enfasi, izda, il-Perit ma tax dettalji ta’ jekk it-twaqqigh u d-deterjorazzjoni
kinux serji tant li jirrikjedu li jsir trattament partikolari lis-saqaf qabel jinkesa u/jew
jitbajjad. Il-Perit irrakkomanda biss li tingala’ u tinbidel il-membrane u jitnehhew it-
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tankijiet tal-ilma u xejn aktar. Fix-xhieda viva voce tieghu I-Perit ma qal xejn dwar
x’azzjoni riedet tittiehed biex jissewwa s-saqaf li skont ir-rapport tieghu kien hemm
gsim u twaqqigh tal-konkos tas-saqaf. Tali dettalji kienu mehtiega sabiex il-
condomini u issa dan it-Tribunal tal-Arbitragg ikunu jistghu jistabbilixxu x’xoghol
kien mehtieq li jsir lis-saqaf direttament u kemm kienet se tkun Il-ispiza biex jissewwa
s-saqaf per se. L-Amministratur nomine u r-Rikorrenti indaqgs bejniethom ai termini
tal-Artikolu 12(1) tal-Kap. 398. I12da, ma ngabet ebda prova ohra dwar ix-xoghlijiet li
kien hemm bzonn isiru hlief il-fattura (Dok. DC5). Minkejja li ebda xhud ma kien gie
prodott sabiex jikkonfermaha bil-gurament u jfissirha, I-istima tax-xoghlijiet i
pprezentat ir-rikorrenti giet miflija minn dan it-Tribunal u rrizultalu li I-istima tirreferi
biss ghal xoghlijiet ta’ kisi bil-gypsum u tibjid. Ma ssemmi xejn dwar il-manutenzjoni
tas-saqaf direttament biex jissewwa fejn kien sehh [-ispalling u d-deterjorazzjoni li
semma I-Perit. L-ahjar prova ma gietx ipprezentata lil dan it-Tribunal tal-Arbitragg u
ghalhekk, skont I-Artikolu 12(3) I-ispejjez biex jinzebagh u jigi dekorat is-saqaf u s-
servizzi huma a kariku tal-condominus tal-appartament t’isfel, fil-kaz in dizamina, ir-
rikorrenti. Ma giet ippruvata ebda nuqqas da parti tas-socjeta intimata peress i I-
kawza tal-hsarat ma gietx mit-traskuragni tal-istess socjeta intimata li wettqet dak li
gie deciz waqt il-laggha generali annwali u minkejja ¢-Cirkostanzi li ma kellhiex
kontroll fughom wettget I-obbligu taghha fi ftit xhur wara I-hatra taghha. ll-kawza
tal-hsarat fl-appartament tar-rikorrenti ma kinux minhabba d-dewmien tal-
Amministratur izda minhabba n-nuqqasijiet attribwiti lilha, u cioe, iz-zamma tal-
fond maghlug ghal zmien twil u d-dewmien biex jinfetah l-appartament u xi hadd
jinduna |i dahal I-ilma, in-nugqas i tittiehed azzjoni immedjata imqar
prowvizorjament billi jinghata awviz fil-pront li dahal I-ilma mis-saqaf, jigi lokalizzat
minn fejn kien diehel I-ilma li fil-probabbilita dahal minn fejn kienet il-hsara li saret
wagqt il-BBQ peress li ma dahalx izjed ilma wara li saru l-irqajja’ u imbaghad isir ix-
xoghol prowvizorju (tqeghid tal-irqajja’/ “patches”) biex jieqaf dan id-dhul tal-ilma.

5.1.10 Dan it-Tribunal irid josserva li membrane likwida jew f'ghamla ta’ tapit
(“waterproofing”) titgieghed fuq wicc is-saqaf tas-sular ta’ fug bil-ghan li tipprotegi
s-saqaf mill-ingress tal-ilma tax-xita u m’ghandhiex tigi kunsidrata bhala “il-madum
tal-paviment” li ghalih issir referenza fis-subartikolu 12(2). Il-waterproofing huwa
necessarju meta wiehed igis kemm il-materjal tal-bini taghna huwa poruz. Bhal fil-
kaz odjern, jekk ikun hemm ingress tal-ilma, il-bini jibda jiddeterjora. L-artikolu
97(1)(f) (ii) tal-Kodici tal-Ligijiet tal-Pulizija (Kap. 9, Ligijiet ta’ Malta) irid li, “il-bjut
ta’ djar ghandhom ikunu bbattmati u ghandhom ikollhom kanali maghmulin
b’materjal, b’mod li ma jhallux ilma gieghed jew ilma jnixxi f’xi parti tad-dar.” II-
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waterproofing ghalhekk, ghandu jitgies bhala I-materjal tal-lum (ghadda sew iz-
Zmien fejn il-bjut kienu jitballtu!) li gieghed jikkontempla I-Artikolu tal-Kap. 9. Minn
dan kollu johrog li, skont |-Artikolu 12(1) I-ispiza ghat-tqeghid ta’ dan il-materjal fug
il-bejt li jipprotegi s-saqaf komuni mit-tnixxija tal-ilma hi spiza kemm tal-condomini
rapprezentati millF-Amministratur kif ukoll tar-Rikorrenti indaqgs bejniethom. Pero,
dan it-Tribunal tal-Arbitragg jinnnota mill-gdid li s-socjeta intimata hallset I-ispiza
kollha tax-xoghol tal-waterproofing u ma pprezentat ebda kontro-talba biex tigi
rifuza mir-rikorrenti nofs I-ammont li harget.

Ghaldagstant, ghar-ragunijiet su-esposti, dan it-Tribunal jiddeciedi u jichad it-talbiet
kollha tar-Rikorrenti. L-ispejjez kollha ta’ dan I-Arbitragg inkluzi dawk tal-Intimat
ghandhom jithallsu mir-rikorrenti.”

L-Appell
15. Permezz tar-rikors tal-appell intavolat fit-2 ta’ Lulju, 2018, l-appellanta

talbet lil din il-Qorti,

“... joghgobha tilga’ l-aggravji u l-appell taghha u konsegwentement tirrevoka u
thassar I-award moghti mill-Arbitru Dr Mario Caruana nhar l-erbatax (14) ta’ Gunju
2018 fl-ismijiet Dolores sive Doreen Cann vs Ivan Cassar noe (Arbitragg Nru. C
5062/2017) fl-intier taghha u dan taht kull provvediment li din I-Onorabbli Qorti
jidhrilha xierqa u opportun bl-ispejjez taz-zewg istanzi kontra I-konvenut appellat.”

Ir-rikorrenti spjegat |i hija hasset ruhha aggravata bid-decizjoni tat-Tribunal

ghaliex |-Arbitru fl-award tieghu ghamel applikazzjoni hazina kemm tal-provi

prodotti, kif ukoll tal-ligi ghall-kaz in dizamina. L-appellanta qalet li huwa

pacifiku ghall-partijiet li |-bejt inkwistjoni huwa wiehed mill-partijiet komuni

tal-blokka, ai termini tal-artikolu 5 tal-Kapitolu 398 tal-Ligijiet ta’ Malta. Ziedet

tghid li minn dan isegwi li l-ispejjez relatati mas-sagaf ghandhom jingasmu

bejn il-condominii kollha skont I-artikolu 11 tal-istess Kapitolu, u ma kien
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hemm |-ebda responsabbilita fugha |i taghmel it-tiswijiet mehtiega fuq il-bejt
hi, ghaliex tali spejjez ghandhom jigu sopportati mill-amministratur bhala
rapprezentant tal-condominii. Qalet |i f'dan il-kuntest, it-Tribunal nagas milli
jiehu inkonsiderazzjoni tal-pozizzjonament tal-appartamenti tal-attrici. Ziedet
tghid li mill-provi kellu jirrizulta li hija dejjem ghamlet |-almu taghha biex iggib
il-kwistjoni ghad-diskussjoni tal-condominii kollha, u hija kienet tinsisti
persistentement mal-condominii 1-ohra sabiex tittiehed azzjoni, kif jirrizulta
mill-korrispondenza esebita. Ziedet tghid li r-rapprezentazzjonijiet taghha
dejjem wagghu fuq widnejn torox, u kif xehed ix-xhud Alfred Debono, kien
hemm prioritajiet ohra ghas-sidien, kif ukoll nugqgas ta’ fondi. L-appellanta
spjegat li l-intimat stess xehed li gew allokati fondi ghat-tiswija tal-galleriji,
liema galleriji mhumiex ikkunsidrati bhala partijiet komuni fil-blokka, izda t-
tiswija tas-saqaf bagghet dejjem tigi posposta. Ziedet tghid li hija qatt ma
kkonfermat li l-ingress tal-ilma kien waqaf wara li s-sagaf gie mraqqga’, u I-
patching li sar ma setax isolvi |-problema ghaliex ma sarx tajjeb. L-appellanta
ziedet tghid li I-Arbitru nagas milli jikkonsidra li t-talba taghha ghar-rimbors
tal-ispejjez li kellha taghmel, ma kellhiex titgies f'izolament, imma b’rabta
man-nuqgqgas persistenti tal-condominii |-ohra |i jaghmlu tiswijiet ghall-
membrane sovrastanti |-proprjeta taghha. L-appellanta qalet ukoll li t-Tribunal
kien zbaljat meta kkonkluda li I-ewwel talba taghha giet ezawrita, ghaliex
sabiex il-membrane isir sew, it-tapit tal-membrane eizistenti kellu jitnehha
kompletament sabiex jitpogga iehor gdid minfloku u mhux jinghata liquid
membrane fuq it-tapit li kien hemm, kif jirrizulta li kien sar. L-appellanta galet
li I-Arbitru nagas milli jikkonsidra li hija kienet ghamlet spiza ta’ €2,200 minn

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 16 minn 25



Appell Inferjuri Numru 79/2018 LM

butha, u minkejja dan, rega’ fegg l-istess dannu minhabba |-perkolazzjoni tal-
ilma. Stagsiet jekk hija ghandhiex tibga’ ssofri dawn l-ispejjez sakemm |-
amministratur jiddeciedi li jaghmel it-tiswijiet li I-qbil dwarhom kien ilu li
ntlahag zmien twil ilu. L-appellanta qalet li l-appartamenti kienu diga
ssewwew fl-2014, u kienet Yvonne McKinnon innifisha |li ghamlet xoghol ta’
manutenzjoni f'wiehed mill-appartamenti lejn |-ahhar tal-2013 u I-bidu tal-
2014. L-appellanti galet ukoll li hija ma kinitx |-unika wahda mis-sidien tal-
appartamenti fil-blokka li damet zmien twil ma taghmilx uzu mill-appartament
taghha, u fin-nugqas taghha membri tal-familja taghha kienu jiehdu hsieb
izuru l-appartament u jaraw jekk kienx hemm il-htiega ta’ xi xoghol fih. Ziedet
tghid li l-artikolu 12 tal-Kap. 398 mhux applikabbli ghall-kaz odjern ghaliex it-
test Ingliz tal-ligi jaghmel distinzjoni bejn roofs u ceilings. Ziedet tghid li dak li
xehed Alfred Debono dwar l-appartament tieghu, ma japplikax ghall-mertu
odjern, ghaliex huwa stess xehed li l-appartament tieghu ma jmissx ma’
taghha, u fuq il-parti tal-bejt tieghu m’hemmx sellum. Ziedet tghid li hija
m’ghandhiex tigi penalizzata ghaliex uhud mill-condominii naqsu milli javallaw
mid-drittijiet taghhom skont il-ligi. L-appellanta spjegat |li mhux minnu |i s-
sidien tal-appartamenti geghdin jinzammu infurmati b’dak li jigi deciz, u kien
Ivan Cassar stess |li kkonferma |i s-sidien ma gewx infurmati |i kien ser
jitgieghed liquid membrane fuq il-bejt. L-appellanta galet |i mill-provi kellu
jirrizulta li kien hemm kontradizzjoni anki dwar iz-zmien meta kellu jsir ix-
xoghol fuq il-bejt, u filwaqt li fil-kontroprotest tas-7 ta’ Dicembru, 2016 I-
intimat kien wieghed li x-xoghol kellu jsir wara z-zmien tax-xita, fix-xhieda viva
voce tieghu lvan Cassar xehed li kellu jistenna sakemm tbatti I-gawwa tax-
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xemx biex ikun jista’ jaghmel ix-xoghol tal-liquid membrane. L-appellanta galet
li I-problema fl-appartamenti taghha ma kinitx wahda ta’ wear and tear kif
allega x-xhud Sandro Portelli, izda kienet problema li setghet tissolva biss
permezz ta’ intervent estern fuq il-bejt, |i sar biss wara diversi
interpellazzjonijiet u I|-proceduri arbitrali li gew istitwiti mill-appellanta. L-
appellanta kkonkludiet ir-rikors tal-appell taghha billi galet li hija spiccat vittma
ta’ tfarfir ta’ responsabbilita, tkaxkir tas-saqajn u nuggas ta’ informazzjoni mill-
amministrazzjoni ta’ Crescent Court, u t-Tribunal nagas milli jinterpreta I-fatti
esposti quddiemu b’mod korrett, u applika |-ligi tal-condominia b’mod

skorrett.

Ir-risposta tal-appell

16. Is-socjeta appellata fir-risposta taghha wiegbet li I-lodo arbitrali moghti
mit-Tribunal tal-Arbitragg kien gust u jimmerita konferma. Spjegat li hija kienet
giet mahtura biex tipprovdi servizzi ta’ amministrazzjoni ghal ‘Crescent Court’
fi Triq il-Marfa, il-Mellieha, f'Ottubru tal-2016, fejn l-appellanta ghandha zewg
appartamenti. Intqal li l-azzjoni tal-appellanta kienet mahsuba sabiex it-
Tribunal tal-Arbitragg jiddikjara li kien hemm bzonn ta’ membrane gdida fuq il-
bejt, u li l-appellanta tigi kkumpensata ghad-danni li sofriet minhabba
perkolazzjoni tal-ilma minn fuq il-bejt ghal gewwa l-appartamenti taghha.
Intgal ukoll li min-naha tal-appellata, din ma kkontestax il-htiega li ssir
membrane gdida fuq il-bejt tal-blokka, u fil-fatt din kienet wahda mill-
prioritajiet tieghu meta assuma l-amministrazzjoni tal-partijiet komuni tal-

blokka f'Ottubru 2016, tant hu hekk li x-xoghol mehtieg kien sar lejn |-ahhar
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t’Awwissu 2017. lvan Cassar fix-xhieda tieghu spjega fid-dettall li x-xoghol tal-
waterproofing kellu jsir fNovembru tal-2016, imma I-kuntrattur li kellu
jaghmel dan ix-xoghol baga’ ma tfaccax, bir-rizultat li kellhom jinkisbu stimi
godda u jistennew li tbatti x-xemx gawwija tas-sajf ta’ wara gabel ma seta’ jsir
il-liguid membrane. lvan Cassar xehed li fil-fehma tieghu tapit tal-membrane
ma kienx adegwat ghal blokka antika bhalma huwa Crescent Court, u f'dawn
ic-Cirkostanzi liquid membrane kien aktar effettiv bhala rimedju. L-appellata
galet li l-appellanta nagset milli ggib |-ahjar prova fir-rigward tal-€2,200
minfuga minnha fug xoghlijiet urgenti |i kienu mehtiega minhabba I-
perkolazzjoni tal-ilma, u din nagset li tipprezenta rcevuta tal-flus minfuga, u
naqgset ukoll milli tressaq jixhed lill-kuntrattur li kien ghamel ix-xoghlijiet, u
minflok ipprezentat stima mahruga minn Dottoressa Rosaria Scardilli, li
wahedha mhix prova li I-appellanta tabilhagq hallset ghal dawn ix-xoghlijiet
meqjusa urgenti. L-appellat qal ukoll li I-appellanta nagset li tipprova li I-hsarat
sofferti minnha fl-appartamenti taghha gew ikkagunati mill-istat tal-membrane
fuq il-bejt, u fil-fatt anki I-Perit inkarigat mill-appellanta stess, xehed li |-hsara
setghet giet ikkawzata kemm minn perkolazzjoni tal-ilma kif ukoll minn xi
zvilupp ma’ genb il-fond. L-appellata qalet li mill-provi rrizulta wkoll li I-
appellanta kienet thalli I-appartamenti taghha maghluga ghal perijodi twal,
minghajr ma taghmel ebda tip ta’ manutenzjoni fihom. Qalet |i mill-provi
rrizulta wkoll li -membrane tal-bejt kien inharagq minn inkwilini tal-appellanta
stess li kienu ghamlu BBQ fuq il-bejt u harqu parti mill-membrane. Kompliet
tghid li I-blokka inkwistjoni hija wahda pjuttost antika, u I-membrane kien ilu li
tgieghed aktar minn 20 sena. Qalet li hija kienet konxja mill-problemi li setghu
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ngalghu minhabba I-wear and tear, u minhabba z-zmien li kellha I-blokka kienu
mehtiega tiswijiet u manutenzjoni aktar frekwenti da parti tal-appellanta
sabiex timminimizza d-danni u I-hsarat fil-proprjetajiet taghha. Qalet li mill-
provi rrizulta li kien hemm sidien ohra ta’ appartamenti fil-blokka li garrbu
hsarat fil-proprjeta taghhom, izda hadd minnhom ma ppretenda |i jigi
kkumpensat ghall-hsara li sofra. L-appellata ziedet tghid ukoll li l-appellanta
stess kienet tifforma parti minn kumitat precedenti, u ghalhekk hija ma tistax
titfa’ I-htija ghall-hsarat sofferti minnha fuq is-so¢jeta appellata dagslikieku
gatt ma kellha ebda rwol f'dan il-kumitat. Kompliet tghid |i filwaqt li |-
appellanta gieghda tilmenta li x-xoghol tal-membrane dam ma sar, dan id-
dewmien kien dovut ghal nuqgqgas ta’ fondi, u l-appellanta wkoll ghandha
responsabbilita ghal dan id-dewmien ghaliex irrizulta li kien hemm zmien meta
hija ddecidiet li tieqaf thallas il-kontribuzzjonijiet ghall-partijiet komuni tal-
blokka. L-appellata ikkonkludiet billi galet li I-appellanta kienet kkontribwiet
ghall-hsarat sofferti fl-appartamenti taghha, u naqgset li ggib prova sodisfacenti
dwar l-ispejjez allegatament inkorsi minnha minhabba x-xoghol ta’ natura
urgenti li hija insistiet li kellha taghmel. Qalet ukoll li I-appellanta nagset li
tipprova |-quantum tad-danni sofferti minnha, u nagset milli tipprova sal-grad
rikjest mil-ligi li |-hsarat kienu dovuti unikament ghall-istat |i fih thalla I-
membrane. Qalet ukoll li mill-provi ghandu jirrizulta li fil-fatt is-socjeta bhala
amministratur tal-blokka gdiet dmirha sew u wettget ix-xoghlijiet mehtiega ftit

xhur wara li bdiet tamministra I-condominium inkwistjoni.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti
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17. Din il-Qorti sejra tghaddi sabiex tikkonsidra I-uniku aggravju tal-
appellanta, u dan flimkien mas-sottomissjonijiet tal-appellat nomine, fid-dawl
tal-konsiderazzjonijiet maghmula mit-Tribunal biex wasal ghad-decizjoni

tieghu.

L-uniku aggravju: nuqgqas ta’ apprezzament korrett tal-provi u tal-ligi
applikabbli ghac-cirkostanzi tal-kaz odjern

18. L-appellanta tghid li sabiex wasal ghall-konkluzjonijiet tieghu, it-Tribunal
naqas milli jaghmel apprezzament korrett tal-provi prodotti quddiemu, kif
ukoll tal-ligi applikabbli ghac-c¢irkostanzi tal-kaz odjern. L-appellanta spjegat li
hija dejjem ghamlet I-almu taghha biex tressaqg I|-ilmenti taghha kemm ghall-
attenzjoni tas-socjeta appellata, kif ukoll tal-membri tal-assocjazzjoni
precedenti ghar-rigward tal-hsara sofferta minnha fil-proprjeta taghha
minhabba l-istat li thalla fih il-membrane. Qalet imma li l-ilmenti taghha
dejjem waqgghu fuq widnejn torox, kemm ghaliex l-assoc¢jazzjoni kellha
prioritajiet ohra u anki ghaliex kien hemm nuqgas ta’ fondi disponibbli,
ghalkemm instabu bizzejjed fondi biex saru xoghlijiet ta’ tiswija fuq il-galleriji
tal-blokka, li mhumiex ikkunsidrati bhala partijiet komuni fil-blokka. L-
appellanta spjegat li min-naha taghha hija qatt ma qalet li I-ingress tal-ilma
wagqaf wara li sar xoghol ta’ patching fuq is-sagaf tal-blokka, u spjegat li hija
sofriet hsara fil-proprjeta taghha ghaliex kienu |-condomini |-ohra li kaxkru
saqajhom u rrifjutaw li jaghmlu x-xoghlijiet mehtiega. Qalet li biex ix-xoghol isir

sew, kellu jingala’ t-tapit tal-membrane ezistenti u jitpogga wiehed gdid, u
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mhux jinghata liquid membrane fuq is-sistema ta’ waterproofing li kien hemm
gabel. L-appellanta sostniet li s-socjeta appellata gabet provi konfliggenti dwar
iz-zmien meta kellu jsir ix-xoghol ta’ tiswija mehtieg, u f'waqtiet tax-xhieda
ntgal li dan kellu jsir wara |i tghaddi x-xitwa, u drabi ohra ntqgal li |-liquid

membrane ma setax isir meta tkun xemx tahraq.

19. L-appellanta istitwiet dawn il-proc¢eduri ta’ arbitragg fejn ressget
pretensjoni ghall-hlas ta’ danni lilha fis-somma ta’ €2,200, spejjez |i hija tallega
li ghamlet ghal tiswijiet urgenti fiz-zewg appartamenti taghha bin-numri 23 u
24, Crescent Court, Trig il-Marfa, il-Mellieha. L-appellata assumiet |-
amministrazzjoni tal-partijiet komuni tal-blokka fit-13 ta’ Ottubru, 2016, u
jirrizulta li gabel inghata dan l-inkarigu lis-so¢jeta appellata, kien hemm numru
ta’ residenti tal-blokka |i b’mod volontarju u mhux professjonali kienu
jamministraw il-partijiet komuni taghha. lJirrizulta wkoll li ghal xi zmien I-
appellanta u ohtha kienu membri f'dan il-kumitat li kien jiehu hsieb I-
amministrazzjoni tal-blokka. Mill-provi jirrizulta li minkejja li l-appellanta
kienet ilha tilmenta dwar l-istat tal-membrane tal-bejt, qatt ma sar xejn biex
din il-problema tigi indirizzata, ghajr ghal okkazjoni wahda fejn tgabdet
persuna taghmel xoghol ta’ patchworking fejn il-membrane kien tqatta’.
Jirrizulta wkoll li kien hemm zmien meta |-appellanta kienet tirrifjuta li thallas
sehemha mill-manutenzjoni tal-partijiet komuni tal-blokka, u minkejja li I-
appellanta sejset it-talba taghha lit-Tribunal fug pretensjoni ghall-hlas tad-
danni sofferti minnha biex ghamlet tiswijiet urgenti, liema danni hija
kkwantifikathom fl-ammont ta’ €2,200, |-appellanta nagset milli ggib prova li

dan ix-xoghlijiet kienu saru minnha, jew li hija kienet hallset dan I-ammont ta’
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spejjez. L-ebda haddiem li seta’ ghamel dan ix-xoghol, I-ebda iréevuta ghax-xiri
tal-materjal mehtieg u |-ebda ircevuta jew kopja tac-cheque li permezz tieghu
seta’ sar il-hlas ghal dan ix-xoghol, ma ngabu bhala prova mill-appellanta.
Minflok |-appellanta pprezentat quotation ghat-tibjid tal-appartament taghha.
[I-Qorti tirrileva li fost il-provi mressga mis-socjeta appellata, hemm dik tal-flus
minfuqa biex sar il-liquid membrane fuq il-bejt kollu tal-blokka. Ivan Cassar
xehed li huwa kien gabel li kellhom jinghataw zewg passati sabiex ir-rizultat

ikun ahjar, u l-ispiza minfuga kienet ferm anqgas mill-ammont pretiz mill-

appellanta.
20. 1l-Qorti kkonsidrat ukoll li s-socjeta appellata giet inkarigata bl-
amministrazzjoni tal-blokka f'Ottubru tal-2016, filwaqt |i l-appellanta

kkonfermat li I-problemi li kellha kienu ilhom |i feggew tal-ingas mill-2013.
Jirrizulta wkoll li ghal xi zmien bejn 1-2010 u |-2012, |-appellanta kienet hija
stess membru fil-kumitat tas-sidien tal-blokka. L-appellanta tghid li |-hsara fl-
appartamenti taghha kienet sehhet minhabba I-ingress tal-ilma kagun tal-
hsara |i kien hemm fis-sistema tal-waterproofing, mill-fatt li fug il-bejt kien
tpogga sellum tal-hadid li gatta’ parti mill-membrane, u mill-fatt li kien hemm
tankijiet tal-ilma fuq il-bejt tal-blokka li kkawzaw hsara lill-membrane. Qalet li
minkejja li kien sar xoghol ta’ traqqigh tal-membrane, dan ma kienx bizzejjed
biex tigi rimedjata |-hsara |i hija sofriet gewwa I-proprjetajiet taghha,
partikolarment ghaliex I-ilma kien lahaq ipperkola u kkawza I|-hsara. Fir-rikors
tal-appell taghha l-appellanta galet li mhux minnu li hija kienet xehdet li I-

ingress tal-ilma waqaf meta sar xoghol ta’ traqqigh tal-membrane. Lill-Qorti
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jirrizultalha li  hekk kif is-so¢jeta appellata assumiet I-inkarigu tal-
amministrazzjoni tal-blokka, din mill-ewwel bdiet tahdem biex tindirizza |-
kwistjoni tat-tiswija tal-membrane, u wara li gie avvicinat kuntrattur li kellu
jibda x-xoghol f’"Novembru tal-2016, jigifieri prattikament ftit granet biss wara
li I-appellata dahlet fil-kariga, ix-xoghol mehtieg kien sar wara s-sajf tal-2017,
ghaliex l-ewwel kuntrattur inkarigat kien nagas milli jaghmel ix-xoghol mitlub
minnu. lJirrizulta ghalhekk li mhux il-kaz li I-appellata injorat I-ilmenti tal-
appellanta jew kaxkret sagajha gabel indirizzat I-problema taghha. Mill-provi
jirrizulta wkoll li l-appellanta stess xehdet li tul is-snin li hija kienet ilha li
akkwistat il-proprjeta inkwistjoni, hija gatt m’ghamlet xoghol ta’ manutenzjoni
fil-proprjeta taghha, u dan minkejja li I-blokka kienet ilha mibnija diversi snin.
ll-Perit Christian Spiteri, inkarigat mill-appellanta, nagas milli jikkonferma
b’certezza waqt id-depozizzjoni tieghu, li I-hsarat sofferti mill-appellanta huma
dovuti ghall-ingress tal-ilma fil-proprjeta taghha, u qal li jista’ jkun li dawn il-
hsarat sehhew minhabba zvilupp ta’ proprjeta adjacenti. Jibga’ I-fatt li sidien
ta’ proprjetajiet ohra fl-istess blokka xehdu li huma jiehdu hsieb jaghmlu t-
tiswijiet u |-manutenzjoni mehtiega kultant zmien, u hadd minnhom ma
ilmenta mill-istess tip ta’ hsara sofferta mill-appellanta. II-Qorti kkonsidrat ir-
ritratti esebiti mill-appellanta nnifisha, u tikkondividi I-fehma tat-Tribunal |i dik
it-tip ta’ hsara giet sostnuta fuq medda ta’ Zzmien, u parti sostanzjali minnha
sehhet ghaliex il-proprjeta tal-appellanta nzammet maghluga ghal tul ta’
zmien, bir-rizultat li kwalsiasi ingress ta’ ilma u hsara ohra ma gewx indirizzati

fil-hin. Kien biss meta z-zebgha bbuzzat u nqgasmet, u bdew jagghu bicciet tal-
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gir, li l-appellanta dehrilha li ghandha taghmel xi haga biex tirrimedja s-

sitwazzjoni.

21. In vista tal-fatt li ma giet ippruvata l-ebda korrelazzjoni bejn xi nuqqgas
min-naha tas-socjeta appellata u I-hsara sofferta mill-appellanta, din il-Qorti
tqis li t-Tribunal kien korrett fil-konkluzjonijiet tieghu li t-talbiet tal-appellanta
m’ghandhomx jintlagghu. Tqis ghalhekk li I-aggravju mressaq mill-appellanta

mhuwiex gustifikat, u tichdu.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi, din il-Qorti qgieghda tiddeciedi dwar I-appell
imressaq mill-appellanta, billi tichad |-aggravju tal-appellanta u tikkonferma

d-decizjoni appellata fl-intier taghha.

Spejjez ta’ dan l-appell huma a karigu tal-appellanta, filwaqt li l-ispejjez

marbuta mal-proceduri arbitrali jibqghu kif dec¢iz mit-Tribunal.

Mogrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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