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TRIBUNAL GĦAL TALBIET ŻGĦAR

ĠUDIKATUR
DR MICHELA SPITERI LL.D.


Seduta ta’ nhar il-Gimgha, 4 ta’ Dicembru 2020


Kawza Numru: 16/2018 MS


Falcon Properties Limited (C26758) u b’digriet tas-26 ta’ Novembru 2018, Emidio Azzopaprdi gie inkluz bhala attur flimkien ma’ Falcon Properties Limited. 
vs
    Carmelo u Josette konjugi Schembri

It-Tribunal

Ra l-avviz tal-atturi pprezentat fid-19 ta’ April 2018 fejn talbu lil dan it-Tribunal jikundanna l-konvenuti jhallashom l-ammont ta’ elf tlett mija u tletin Euro rapprezentanti bilanc dovut fir-rigward ta’ kontijiet tal-ARMS ghas-servizz tad-dawl fil-common parts tal-blokka Falcon Court, Block A, Rabat Road, Marsalforn, limit taz-Zebbug, Ghawdex, skond rendikont anness u mmarkat bhala Dok A, bhala sidien tal-appartament numru 7. Bl-ispejjez u l-interessi legali mid-data tan-notifika tal-ittra ufficjali sad-data tal-pagament effettiv. 

Ra r-risposta tal-konvenuti pprezentata fil-11 ta’ Mejju 2018 fejn, in linea preliminari eccepew illi l-ammont pretiz huwa in parti kolpit bil-preskrizzjoni ai termini tal-artikolu 2156(f) tal-Kap 16. 
Illi  bla pregudizzju ghas-suespost, l-ebda ammont mhu dovut l-isocjeta’ attrici ai termini tal-klawzola hamsa tal-kuntratt ta’ akkwist tas-16 ta’ Ottubru 2009; 
Illi fil-mertu u bla pregudizzju ghas-suespost, is-socjeta’ attrici ghandha taghti rendikont tal-ammont pretiz minnha, liema ammont u debitu mhux qed jigi accettat mill-konvenuti.  Salv eccezzjonijiet ulterjuri. 

Ra l-atti kollha tal-kawza. 

Ra illi b’digriet tas-26 ta’ Novembru 2018, it-Tribunal laqa’ t-talba tas-socjeta’ attrici sabiex Emilio Azzopardi jintervjeni fil-kawza bhala attur flimkien ma’ Falcon Properties Limited. 

Sema’ x-xhieda bil-gurament. 

Ikkunsidra 

Illi f’dawn il-proceduri, qed tintalab il-hlas ta’ bilanc dovut fir-rigward ta’ kontijiet tal-ARMS ghas-servizz tad-dawl fil-common parts tal-blokka Falcon Court li tinsab f’Marsalforn limiti taz-Zebbug, Ghawdex.  Il-blokka kienet giet zviluppata minn Falcon Properties Limited, li taghha Emidio Azzopardi huwa d-direttur, u nbnew numru ta’ appartamenti, wiehed minnhom propjeta’ tal-intimat.   Ghalkemm l-intimat mhux qed jichad illi ghamel uzu minn dawn is-servizzi tul il-perjodu taz-zmien li fih qed jintalab il-hlas, skond hu m’ghandux jikkontribwixxi ghal dan l-uzu u qed jiccita klawzola fil-kuntratt biex jiggustifika tali rifjut.

Eccezzjoni preliminari:

Illi in linea preliinari, l-konvenuti eccepew illi l-ammont pretiz huwa in parte kolpit b’preskrizzjoni ai termini tal-artikolu 2156(f) tal-Kap 16, u cjoe’ l-preskrizzjoni kwinkwennali.  

Ili din il-kawza tirreferi ghal kont numru 101000224642 li jghajjat lil Emidio Azzopardi fuq Block A, Marsalforn, Zebbug.  Sfortunatament it-Tribunal m’ghandux quddiemu kont ufficjali - i.e. kont mahrug mill-ARMS, jew minn xi entita’ ohra ufficjali, izda biss rendikont esebit mix-xhud Carmel Bajada li jaghmel referenza ghal zewg kontijiet differenti fl-isem Emideo Azzopardi, u cjoe’ kont numru 101000224642 u kont numru 0100007770 li huwa partner account.  Ir-rendikont imur lura ghal sena 2010 u jibda b’bilanc ta’ 1088.29 (5 ta’ Settembru 2010) u jispicca b’bilanc ta’ €1022.63 (20 ta’ Settembru 2018).  L-ahhar pagament fuq dan il-kont sar fl-14 ta’ Dicembru 2017. Skond ix-xhud Carmel Bajada, il-kont in kwistjoni jirreferi ghal garage u mhux ghal common parts (fol33), pero’ ma setax ighid ezattament il-meter x’ikun qed jissuplixxi ghaliex mhux l-ewwel darba li jkollhom kazijiet li suppost jisupplixxi garaxx, imbaghad issib li qed jissuplixxi xi hag’ohra. 

F’dan ir-rigward, l-attur ghamel referenza ghall-artikolu 2133 tal-Kodici Civili kif ukoll ghas-seduta tal-10 ta’ Settembru 2020, fejn skond hu, il-konvenut Schmebri irrikonoxxa parti mid-dejn meta qal li kien lest li joffri l-atturi s-somma ta’ €400.00 u b’hekk il-preskrizzjoni giet interrotta.    
Issa ghalkemm huwa minnu illi kienet saret xi tip ta’ offerta, skond il-konvenut din l-offerta saret WARA li bdiet il-kawza. 

“Meta bdiet il-kawza iva, ippruvajna naghmlu offerta biex naraw.” (Carmelo Schembri fol 3 tax-xiehda)

Ghalhekk, ghall-finijiet tal-eccezzjoni, it-Tribunal ma jidhirlux li dan b’xi mod jista’ jinterrompi l-preskrizzjoni peress illi l-azzjoni attrici saret fit-2018 u kwalunke offerta saret wara.  Kien ikun differenti jekk l-offerta saret qabel il-kawza qabel ma nghalaq il-perjodu preskritt.

Il-konvenut xehed ukoll fil-25 ta’ Jannar 2019 (u ghalhekk wara) fejn mistoqsi jekk hallasx is-somma ta’ elf tlett mija u sittin Euro, jikkonferma illi ma hallasx.  Skond l-attur, din ic-cahda twassal sabiex tinnega l-eccezzjoni tal-preskrizzjoni peress illi biex tirnexxi l-eccezzjoni tal-preskrizzjoni, huwa mehtieg li bil-gurament persuna jghid jew li l-ammont dovut thallas jew li ma jiftakarx jekk l-ammont dovut thallas jew le.  Pero’ fix-xhieda tieghu, il-konvenut jispjega li l-ammont ma thallasx ghaliex skond il-kuntratt, dawn ma kienux dovuti. Ghalhekk it-Tribunal ma jistax jaqbel mal-argument tal-atturi ghaliex din ic-cahda turi b’mod car illi l-konvenuti kienu qeghdin jichdu li huma fil-fatt debituri.  U dan jinkwadra perfettament ma’ dak li jipprovdi l-artikolu 2160. 

Illi l-konvenuti qeghdin jinvokaw favur tagghom it-terminu ta’ hames snin skond l-artikolu fuq imsemmi.  Il-konvenuti kienu notifikati bl-ittra ufficjali fil-21 ta’ Marzu 2018, u bil-kawza xahar wara, fis-26 ta’ April 2018. Dan ipoggi ostakolu ghall-azzjoni ghal dak kollu li jirrisali ghall-aktar minn hames snin min-notifika tal-kawza u/jew  min-notifika tal-ittra ufficjali.

L-artikolu 2156 (f) ighid testwalment hekk:

L-azzjonijiet hawn taht imsemmija jaqghu bil-preskrizzjoni ta’ hames snin:

l-azzjonijiet ghall-ħlas ta’ kull kreditu ieħor li ġej minn operazzjonijiet  kummerċjali jew minn ħwejjeġ oħra, meta l-kreditu ma jkunx jaqa’, skont din il-liġi jew  liġijiet  oħra,  taħt  preskrizzjoni  aqsar,  jew  ma
jkunx jirriżulta minn att pubbliku

Illi skond il-kalkoli tal-atturi, il-kovenuti huma debituri fl-ammont ta’ €1,360 fil-konfront tal-kumpanija Falcon Properties Limited (mhux fil-konfront ta’ Emideo Azzopardi personalment) u dan ghal pagamenti li saru bejn Marzu 2011 u Frar 2017.  Ma rrizultax illi dan it-terminu qatt gie sospiz jew interrott b’xi att qabel din id-data mis-socjeta’ Falcon Properties Limited.  Dan ipoggi t-talba taghhom nettament preskrivvibbli qabel it-26 ta’ April 2013.  Ghalhekk it-Tribunal wara li jiddikjara illi kwalunkwe pretensjoni qabel it-26 ta’ April 2013 hija preskritta, sejjer jikkunsidra l-pretensjoni attrici wara din l-ahhar data. 

Ikkunsidra

Provi

Fl-affidavit tieghu, l-attur Emideo Azzopardi ighid illi is-servizz tad-dawl ghall-partijiet komuni ta’ din il-blokka qeghdin fuq kont li ghandu n-numru 101000224642 u li l-kontijiet li kienu jibghatulu l-ARMS dejjem hallashom hu, bl-intiza li huwa jithallas lura l-flus minghand is-sidien fil-condimimium. Azzopardi jghid li l-intimati Schembri kienu xtraw l-appartament numru 7 fi hdan il-blokka u ghalhekk ghandhom ihallsu sehemom.   Ighid li l-intimati qed jirrifjutaw ihallsu u qed jinvokaw kuntratt ta’ akkwist datat 16 ta’ Ottubru 2009 fejn hemm miktub li l-vendituri jkunu responsabbli ghall-ispejjes kollha dovuti mal-partijiet komuni.   Pero’, skond Azzopardi, nonostante dan, fl-istess kuntratt ta’ akkwist hemm stabbilit car li l-partiiet komuni ma jinkludux l-ispejjes relatati mal-konsum tad-dawl.

Azzopardi jsostni li d-dawl f’dawn il-partijiet komuni ma huwiex inkluz f’din il-lista u ghalhekk il-kontijiet tal-ARMS lanqas ma huma inkluzi f’din il-lista bhala spejjez tal-partijiet komuni. Spjega illi wasal ghall-ammont billi kkalkula l-kontijiet kollha imhallsa minnu diviz bejn is-sidien tal-appartamenti kollha u dan skond iz-zmien li fih kien inxtara l-appartament.  Skond dawn il-kalkoli, l-kovenuti huma debituri fl-ammont ta’ €1,360 fil-konfront tal-kumpanija Falcon Properties Limited.  Ittra ufficjali mibghuta fil-15 ta’ Marzu 2018 minnu giet injorata mill-konvenuti. 

In kontro-ezami, Azzopardi jikkonferma illi l-meter in kwistjoni kien jissuplixxi l-partijiet komuni (kera u konsum) taz-zewg blokok - Block A u Block B, Rabat Road Marsalforn.  Rega’ spjega kif hu wasal ghas-somma dovut. u cjoe’ billi dahhal il-kontijiet taz-zmien kollu kemm kien ilu l-meter u qasamha bejn in-numru ta’ appartamenti - sittax b’kollox.  Mistoqsi fuq il-klawzola numru 5, ix-xhud jghid illi l-partijiet komuni jikkonsistu fil-bieb, fl-entrata principali, tarag sa fuq il-bejt, lift shaft, sistema ta’ drenagg, pero’ ighid illi d-dawl mhuwiex imsemmi fil-lista ta’ spejjez.   

Xehed ukoll rapprezentant tal-ARMS Carmel Bajada, dwar estratt/rendikont ta' kontijiet fuq il-kont numru 101000224642 li ighajjat lil Emidio Azzopardi, li jmorru lura sas-sena 2010.   Qal illi l-ahhar pagament fuq dan il-kont sar fl-14 ta’ Dicembru 2017 u l-bilanc pendenti minn dak iz-zmien huwa ta €1022.63.  Skond l-estratt esebit, il-kont beda b’bilanc ta’ 1088.29 (5 ta’ Settembru 2010) u wara kien hemm kontijiet ta’ €264.73, €265.97, sakemm fit-3 ta’ Marzu 2011 sar pagament ta’ €1,618.99 u l-bilanc gie zero.  Fit-8 ta’ Novembru 2011 sar pagament iehor ta’ €1,546.09 (li kien ikopri l-kontijiet ghal xahrejn, bejn is-6 ta’ Settembru 2011 u l-5 ta’ Novembru 2011) u l-bilanc rega’ gie zero.   Fil-31 ta’ Marzu 2012 kien hemm kont ta’ dsatax - il elf seba’ mija u sebgha u sittin Euro u tmenin centezmu, li -xhud ma setax ighid b’certezza ghal x’hiex kien jirreferi.  Mistoqsi in kontro-ezami fuq l-indirizz tal-kont, ix-xhud jindika ‘Block A, garage, Triq ir-Rabat, Marsalforn’ u ma kienx jirreferi ghal common parts, pero’ ma setax ighid b’certezza x’kien is-servizz hemmhekk, ghaliex kien hemm kazijiet fejn il-meter suppost jissupplixxi garaxx, imbaghad issib li qed jissupplixxi xi hag’ohra.   

Illi xehed ukoll il-konvenut Carmelo Schembri dwar il-kont mertu tal-kawza, ghas-servizz tad-dawl fil-common parts ghal blokka Falcon Court Block A, Rabat Road, Marsalforn.  Il-konvenut ighid illi ma hallasx il-kont, ghaliex skond il-kuntratt ta’ akkwist, dawn mhumiex dovuti, ghaliex skond il-kuntratt is-socjeta’ attrici tibqa’ responsabbli ghall-spejjez tal-komun sakemm titwaqqaf assocjazzjoni.  Ikkonferma li l-assocjazzjoni twaqqfet fis-sena 2018 u li dahal fiha mal-ewwel.  Fuq ir-rendikont tal-kontijiet esebit a fol 35, il-konvenut irrimarka fuq l-ammont ta’ dsatax il-elf, li ghalih kien ammont etagerat ghal komun.  Spjega li hemm ghaxar appartamenti fil-blokka u hames sulari, b’zewg appartamenti f’kull sular.  F’kull sular hemm bozza u lift.  Ix-xhud irrimarka illi ma jafx jekk il-kont mertu tal-kawza jkopri l-blokka A u l-blokka ta’ hdejha (B).   

Il-konvenut ipprezenta wkoll affidavit fejn qal illi hu u martu Josette xtraw flat numru 7 f’blokka jisimha Falcon Court Block A, Triq ir-Rabat, Marsalforn, Zebbug, Ghawdex minghand il-kumpanija Falcon Properties Limited, rapprezentata mis-sur Emidio Azzopardi u li l-kumpanija qieghda titlob il-hlas ta’ €1,330 bhala s-sehem taghhom ghall-perjodu mis-16 ta’ Ottubru 2009 sas-7 ta’ Septembru 2017.  Ighid illi f’dan il-perjodu l-Owners Association kienet ghadha ma twaqqfitx u ghalhekk l-ebda ammont huwa dovut billi skond l-istess kuntratt ta’ akkwist, sakemm ma titwaqqaf l-Assocjazzjoni, l-vendituri jkunu responsabbli ghall-ispejjez kollha dovuti mal-partijiet komuni. 

Ikkunsidra

Kuntratt ta’ Akkwist

L-artikolu 5 tal-kuntratt ta’ akkwist ighid hekk:

Il-kompraturi jobbligaw ruhhom li b’effett mid-data tal-kuntratt  jiffurmaw parti minn “Owners Association” li ser titwaqqaf mill-vendituri u/jew aventi kawza bl-iskop li tirregola l-uzu tal-partijiet komuni tal-Block A imsemmi.  L-imsemmija assoccjazzjoni ghandha tirregola l-manutenzjoni u z-zamma fi stat tajjeb tal-partijiet komuni kollha, inkluzi s-servizzi u l-bejt.  Kontribuzzjonni tithallas ghal kull flat pro rata, il-kontribuzzjoni ghandha tithallas lill-Assocjazzjoni tas-sidien. 

Sakemm titwaqqaf l-Assocjazzjoni l-vendituri jkunu responsabbli ghall-ispejjez kollha dovuti mal-partijiet komuni. 

Il-partijiet komuni tal-flats jikkonsistu fil-bieb u l-entrati principali, it-tarag sa fuq il-bejt, il-lift shaft u l-lift, u s-sistema tad-drenagg’ dawn il-partijiet komuni gia tlestghu mill-vendituri u sehem il-flat mibjugh ghat-tlestija tal-partijiet komuni huwa inkluz fil-prezz fuq imsemmi.  Ix-xogholijiet ta’ finishing jikkonsistu fil-bieb principali u l-aperturi tal-partijiet komuni, it-tarag tal-irham, railing tal-aluminium, il-lift, intercom u letter box ghal kull flat u sistema gad-drenagg komuni, u d-dawl fil-partijiet komuni, u dawn jinsabu kollha lesti a spejjes tal-vendituri. 

Illi l-atturi jikkontendu illi l-kuntratt fih innifsu jaghmilha cara li l-kontijiet tad-dawl u tal-ilma ma kienux inkluzi u li d-dawl fil-partijiet komuni jissemma’ biss bhala finishing u mhux bhala oggett li ghalihom hemm l-ispejjes li se tibqa’ thallas ghalihom l-atturi. 

Illi minn ezami ta’ din il-klawzola, ma hemmx dubju illi “d-dawl fil-partijiet komuni” jissemma car u tond, pero’ t-Tribunal jaqbel illi din hija referenza ghas-sistema tad-dawl, u mhux ghall-konsum tieghu.  Il-kliem li jsegwu “u dawn jinsabu kollha lesti a spejjes tal-venditur’ ikompli jsahhah dan l-argument. 

L-istess kuntratt ta’ akkwist, per ezempju, f’klawzola 20, jipprovdi li:

Sehem il-kompraturi mit-tlestija tal-partijiet komuni (inkluz il-lift) huma inkluzi fil-prezz fuq imsemmi. 

Illi min-naha l-ohra, l-konvenuti qed jistriehu fuq il-parti tal-kuntratt fejn hemm miktub illi ‘sakemm titwaqqaf l-Assocjazzjoni l-vendituri jkunu responsabbli ghall-ispejjes kollha dovuti mal-partijiet komuni.  Din il-klawzola abbinata mal-paragrafu ta’ qabel, u cjoe’ li l-Owners Association ser titwaqqaf propju bien terregola l-uzu tal-partijiet komuni, inkluzi s-servizzi, ma jhalli l-ebda dubju illi l-iskop tat-twaqqif tal-Association kien li jiehu hsieb l-ispejjes kollha, anke l-konsum tad-dawl.   Ghalhekk dan ifisser illi sakemm twaqqfet din l-Assocjazzjoni, l-ispejjes kollha dovuti mal-partijiet komuni kienu jinkludu l-ispejjes relatati mal-konsum tad-dawl u ghalhekk, ghalkemm mhumiex qeghdin jichdu illi huma ghamlu uzu minn dawn is-servizzi, fil-fehma taghhom m’ghandhom l-ebda obbligu jikkontribwixxu ghall-dawn ispejjes u kwindi l-ebda ammont huwa dovut.  

Biex isolvi din il-vertenza, it-Tribunal sejjer jistrieh fuq il-ligi tal-Condominium, li l-istess kuntratt ta’ akkwist jsemmi fil-klawzola 13: 

Il-ligi tal-Condominium ghandha titqies li tirregola r-relazzjoni bejn il-kompropjetarji u/jew inkwilini fl-istess block u ta’ units fl-istess block fir-rigward tal-partijiet komuni, u dana minghajr pregudizzju ghal dak kontenut f’dan l-att. 

Att dwar il-Condominia

L-artikolu 2(1) tal-Att dwar il-Condominia:

“Condominium huwa bini jew grupp ta’ bini fejn il-proprjeta’ jew l-uzu jew it-tgawdija tal-partijiet komuni tieghu hija ta’ zewg persuni jew izjed pro indiviso u l-proprjeta tad-diversi oqsma separati hija tal-istess zewg persuni jew izjed pro diviso”. 

Skont il-kuntratt tal-akkwist li ffirmat l-konvenuti ghandhom l-uzu in perpetwu ta’ dawn il-partijiet komuni flimkien mal-flats l-ohra fil-block. (klawzola 5)

Imbaghad l-artikolu 3 tal-Att jiddisponi hekk: 

Id-disposizzjonijiet tal-artikolu 4, l-artikolu 6 (2) u (3), l-artikoli 7, 8 u 10, l-artikolu 11(2), l-artikolu 15, l-artikolu 16(2), u l-artikoli 17, 18, 20, 21, 22, 23, 24 u 26 għandhom jiġu osservati f’kull każ ta’ condominium u kull ftehim li jmur kontrihom m’għandu jkollu ebda effett.

Dawn id-disposizzjonijiet f’kull kaz ghandhom jigu osservati u kull ftehim li jmur kontrihom m’ghandu jkollu ebda effett. 

L-artikolu 11 tal-Kap. 398 jirregola t-tqassim tal-ispejjeż. Subartikolu (1) jghid hekk:

“L-ispejjeż meħtieġa għall-preservazzjoni, manutenzjoni, tiswijiet ordinarji u straordinarji, għat-tgawdija tal-partijiet komuni, għall-għoti ta’ servizzi fl-interess komuni u għal kull tibdil li jsir bi qbil tal-condomini, għandhom jinqasmu bejn il-condomini fi proporzjon għall-valur tal-proprjetà ta’ kull condominus, salv dejjem kull ftehim kuntrarju”. 

Jidher ghalhekk li l-artikolu 11(1) mhuwiex wiehed mid-disposizzjonijiet ta’ ordni pubblika u allura jista’ jun hemm ftehim kuntrarju u cjoe’ ftehim li jmur kontra d-disposizzjoni tal-artikolu 11(1) (bhalma jidher li gara f’dan il-kaz). 

Ghal dawn il-motivi it-Tribunal jaqta u jiddeciedi illi filwaqt illi jilqa’ l-eccezzjoni ta’ preskrizzjoni mqajma mill-konvenuti u jiddikjara bhala preskritti l-kontijiet kollha qabel is-26 April 2013 jilqa’ wkoll l-eccezzjoni tal-konvenut ghal dak li jirrigwarda il-bqija tal-mertu peress li t-talba taghha mhijiex sostenibbli ghar-ragunijiet fuq imsemmija, u konsegwentement jichad it-talba tas-socjeta attrici. Ghal dak li jirrigwarda l-ispejjes,  peress illi ma rrizultax ir-raguni ghaliex Emideo Azzopardi talab li jintervjeni fil-kawza it-Tribunal jordna li l-ispejjes ghandhom ikunu a karigu taz-zewg atturi solidalment. 
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Dr Michela Spiteri LL.D.
Ġudikatur




Daniel Sacco
Deputat Reġistratur
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