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Seduta ta’ nhar il-Gimgha, 29 ta’ Jannar 2021

Kawza Numru: 15/2018 (MS)

Falcon Properties Limited u
b’digriet tal-24 ta’ Jannar
2019, it-Tribunal laga’ t-talba
sabiex Emideo Azzopardi
jidhol bhala attur flimkien
mas-socjeta’ attrici.

VS

Peter Darmanin u Pauline
Darmanin

[t-Tribunal

Ra l-avviz tas-socjeta’ attrici pprezentat fid-19 ta’ April 2018 fejn talbet lil dan it-
Tribunal jikkundanna I-konvenuti jhallashom |-ammont ta’ elf hames mija u
tletin Euro (€1530) rapprezentanti bilan¢ dovut fir-rigward ta’ kontijiet tal-ARMS
ghall-konsum u s-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 6 u garaxx
numru 9. Bl-ispejjez u l-interessi legali mid-data tan-notifika tal-ittra ufficjali sad-
data tal-pagament effettiv.



Ra r-risposta tal-konvenuti pprezentata fit-2 ta’ Mejju 2018 fejn eccepew illi t-
talbiet tas-soc¢jeta’ attrici huma infondati fil-fatt u fid-dritt stante li sallum is-
socjeta’ attrici ghadha ma twaqqfitx I-Owners Association f'Block A Falcon Court,
u ghalhekk ai termini tal-klawzola 4 tal-kuntratt ta’ akkwist, |-istess socjeta’
attrici hija responsabbli ghall-ispejjes kollha dovuti mal-partijiet komuni sakemm
titwaqgqaf I-Owners Association; Salv eccezzjonijiet ulterjuri fil-fatt u fid-dritt.

Ra l-atti kollha tal-kawza.
Sema’ x-xhieda bil-gurament.

Ikkunsidra

llli permezz ta’ dawn il-proceduri, I-atturi qeghdin jitlobu |-konvenuti ihallsu
€1,530.00 bilan¢ dovut fir-rigward ta’ kontijiet tal-ARMS ghas-servizz tad-dawl
fil-partijiet komuni tal-blokka Falcon Court li tinsab f'Marsalforn limiti taz-
Zebbug, Ghawdex. ll-blokka kienet giet zviluppata minn Falcon Properties
Limited, |i taghha Emidio Azzopardi huwa d-direttur, u nbnew numru ta’
appartamenti, wiehed minnhom propjeta’ tal-intimati. lI-konvenuti ged jichdu
fil-mertu t-talbiet tal-atturi ghaliex skond huma m’ghandhomx jikkontribwixxi
ghal dan I-uzu u ged ji¢¢itaw klawzola fil-kuntratt biex jiggustifika tali rifjut.

Ili din il-kawza tirreferi ghal kont numru 101000224642 li jghajjat lil Emidio
Azzopardi fuq Block A, Marsalforn, Zebbug. Illi t-Tribunal m’ghandux quddiemu
kont uffi¢jali - i.e. kont mahrug mill-ARMS, jew minn xi entita’ ohra uffi¢jali, izda
biss rendikont esebit mill-attur Emideo Azzoaprdi u mix-xhud Carmel Bajada fejn
hemm referenza ghal zewg kontijiet differenti fl-isem Emideo Azzopardi, u cjoe’
kont numru 101000224642 u kont numru 0100007770 li jidher li huwa partner
account. Ir-rendikont imur lura ghas-sena 2010 u jibda b’bilan¢ ta’ €1088.29 (5
ta’ Settembru 2010) u jispicca b’bilanc¢ ta’ €1022.63 (20 ta’ Settembru 2018). L-
ahhar pagament fug dan il-kont sar fl-14 ta’ Dicembru 2017. Skond ix-xhud
Carmel Bajada, il-kont in kwistjoni jirreferi ghal garage registrat fug Emideo
Azzopardi u mhux ghal common parts (fol 30). Bajada gal ukoll illi -ARMS ma
tkunx taf jekk il-meter jissupplixxi garaxx jew partijiet komuni u ma setax ighid
x'kien ged jigri f'dan l-indirizz. (Fol 31).



Fl-affidavit tieghu, I-attur Emideo Azzopardi ighid illi s-servizz tad-dawl ghall-
partijiet komuni ta’ din il-blokka geghdin fug kont li ghandu n-numru
101000224642 u li I-kontijiet li kienu jibghatulu I-ARMS dejjem hallashom hu, bl-
intiza li huwa jithallas lura I-flus minghand is-sidien fil-condominium. Azzopardi
jehid li I-intimati kienu xtraw |-appartament numru 6 fi hdan il-blokka u skond il-
kalkoli tal-atturi, il-kovenuti huma debituri fl-ammont ta’ €1,530 fil-konfront tal-
kumpanija Falcon Properties Limited u dan ghal pagamenti li saru bejn Marzu
2011 u Frar 2017 (fol 25).

Ighid li I-intimati ged jirrifjutaw ihallsu u ged jinvokaw kuntratt ta’ akkwist datat
22 ta’ Dicembru 2007 fejn hemm miktub li I-vendituri jkunu responsabbli ghall-
ispejjes kollha dovuti mal-partijiet komuni sakemm ma titwaqgaf |-
Assocjazzjoni. Pero’, skond Azzopardi, nonostante dan, fl-istess kuntratt ta’
akkwist hemm stabbilit car li I-partijiet komuni ma jinkludux I-ispejjes relatati
mal-konsum u skond hu, [|-partijiet komuni jikkonsistu fil-bieb u l-entrati
principali, t-tarag ta’ fuq il-bejt, il-lift shaft u I-lift u s-sistema tad-drenagsg.

Azzopardi jsostni li d-dawl f’"dawn il-partijiet komuni ma huwiex inkluz f'din il-
lista u ghalhekk il-kontijiet tal-ARMS langas ma huma inkluzi f'din il-lista bhala
spejjez tal-partijiet komuni. Spjega illi wasal ghall-ammont billi kkalkula I-
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, I-kovenuti
huma debituri fllammont ta’ €1,530 fil-konfront tal-kumpanija Falcon Properties
Limited. Ittra ufficjali mibghuta fil-15 ta’ Marzu 2018 minnu giet injorata mill-
konvenuti.

llli fl-affidavit tieghu, |-konvenut Peter Darmanin jirreferi ghal kuntratt ta'
akkwist datat 22 ta’ Dicembru 2007 u senjatament ghal paragrafu erbgha tal-
kuntratt li ighid li s-socjeta’ attrici tibqa’ responsabbli ghall-ispejjez kollha dovuti
tal-komun sakemm titwaqgaf assocjazzjoni. Peress illi din I-Assoc¢jazzjoni
bagghet ma twaqqfitx minkejja diversi interpellazjonijiet, ir-residenti waqqgfuh
minn jeddhom fis-sena 2018 u accettaw li jaghmlu parti minnha u minn dakinhar
din |-Assocjazzjoni bdiet tiehu hsieb l-ispejjes kollha tal-partijiet komuni. Spjega
li hu dejjem kien ¢ar ma’ Azzopardi u insista mieghu li gabel ma titwaqqgaf I-
Assocjazzjoni l-ispejjes kollha ikunu a karigu ta’ Falcon Properties, skond dak li
johrog mill-kuntratt. Spjega ukoll illi din il-klawzola ma kienitx inkluza fil-
kuntratti ta’ sidien ohra tal-appartamenti fil-blokka u tinsab biss fil-kuntratt
tieghu u ta’ sid iehor. Darmanin ighid illi meta gew biex jidhlu fl-appartament
wara li lestewh, kien applika biex idahhal is-servizz tad-dawl u tal-ilma u dawn



gew rifjutati ghaliex Azzopardi ma kienx bena skond il-peress tal-Awtorita’ tal-
Ippjanar. Fil-fatt anke Azzopardi kellu problemi u kien mar mieghu fl-Ufficju tal-
MEPA u konvincihom sabiex jaghtuh meter tad-dawl fil-garaxx taht Blokka A li
ma jiffurmax parti mill-blokka. Minhabba din il-problema, ighid li Azzopardi kien
offra minn jeddu li sakemm jirranga I-permessi, jissuplixxi d-dawl mill-meter tal-
garaxx a spejjes tieghu. Malli Azzopardi irregolarizza I-permessi f'Mejju 2010,
kien applika ghal servizz ta’ dawn u ilma. Zied ighid li matul is-snin kollha gatt
ma sar tindif u hasil tal-komun u I-lift dam hafna ma jahdem. Spjega |li hemm
ghaxar appartamenti fil-blokka A u ghaxar appartamenti fil-blokka B. Uhud minn
dawn l-appartamenti jiehdu d-dawl kollu minn dan is-sub meter u allura il-kont
ma jistax jitgassam indaqgs bejn l-appartamenti.

Ikkunsidra

Kuntratt ta’ Akkwist
L-artikolu 4 tal-kuntratt ta’” akkwist ighid hekk:

II-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 tirreqgola I-uzu tal-partijiet komuni tal-Block A imsemmi u tal-livell tal-
garages rispettivament. L-imsemmija assoccjazzjonijiet ghandhom jirregolaw |-
manutenzjoni u z-zamma fi stat tajjeb tal-partijiet komuni kollha, inkluzi s-
servizzi u I-bejt.

Kontribuzzjonni tithallas ghal kull flat u garage pro rata. ll-kontribuzzjonijiet
ghandha tithallas lill-Assocjazzjoni tas-sidien rispettiva.

Sakemm _titwaqqaf [-Assocjazzjoni I-kumpanija venditrici tkun 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 I-lift, u s-sistema tad-drenagg’. Dawn il-partijiet komuni se
jitlestghu mill-kumpanija venditrici u sehem il-flat mibjugh huwa inkluz fil-prezz
fug imsemmi. Ix-xogholijiet ta’ finishing jikkonsistu fil-bieb principali u I-aperturi
tal-partijiet komuni, it-tarag tal-irham, railing tal-aluminium, il-lift, intercom u
letter box ghal kull flat u sistema tad-drenagg komuni, u_d-dawl fil-partijiet
komuni. Il-flat ghandu I-uzu in perpetwu ta’ dawn il-partijiet komuni flimkien
mall-flats I-ohra fil-block.




[li I-atturi jikkontendu illi I-kuntratt fih innifsu jaghmilha ¢ara li |I-kontijiet tad-
dawl u tal-ilma ma kienux inkluzi u li d-dawl fil-partijiet komuni jissemma’ biss
bhala finishing u mhux bhala oggett |i ghalihom hemm I-ispejjes li se tibga’
thallas ghalihom I-atturi.

[lli minn ezami ta’ din il-klawzola, ma hemmx dubju illi “d-dawl fil-partijiet
komuni” jissemma car u tond, pero’ t-Tribunal jagbel illi din hija referenza ghas-
sistema tad-dawl, u mhux ghall-konsum tieghu.

L-istess kuntratt ta’ akkwist, per ezempju, f'klawzola 24, jipprovdi li

Sehem il-kompraturi mit-tlestija tal-partijiet komuni (inkluz il-lift) huma inkluzi
fil-prezz fug imsemmi. Dawn il-partijiet komuni ghandhom jitlestew mill-venditur
nomine sa mhux iktar tard minn erba’ xhur mill-lum.

Illi min-naha I-ohra, I-konvenuti qed jistriehu fuq il-parti tal-kuntratt fejn hemm
miktub illi ‘sakemm titwagqaf [-Assocjazzjoni |-kumpanija venditrici tkun
responsabbli_ghall-ispejjes kollha dovuti mal-partijiet komuni. Din il-klawzola
abbinata mal-paragrafu ta’ gabel, u cjoe’ li I-Owners Association ser titwagqgaf
propju bien terregola l-uzu tal-partijiet komuni, inkluzi s-servizzi, ma jhalli |-
ebda dubiju illi l-iskop tat-twaqqif tal-Association kien li jiehu hsieb l-ispejjes
kollha, anke I-konsum tad-dawl. Ghalhekk dan ifisser illi saskemm twaqqfet din |-
Assocjazzjoni, l-ispejjes kollha dovuti mal-partijiet komuni kellhom jinkludu I-
ispejjes relatati mal-konsum tad-dawl.

Biex isolvi din il-vertenza, it-Tribunal sejjer jistrieh fuq il-ligi tal-Condominium, i
[-istess kuntratt ta’” akkwist jsemmi fil-klawzola 12:

Il-ligi tal-Condominium ghandha titgies |i tirregola r-relazzjoni bejn il-
kompropjetarji-ko-utlisti fl-istess block u ta’ units fl-istess block jigifieri kemm

ghal flats u kif ukoll ghal garages, u dan minghajr pregudizzju ghal dak kontenut
f’dan il-ftehim.

Att dwar il-Condominia

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



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

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

Imbaghad l-artikolu 3 tal-Att jiddisponi hekk:

Id-disposizzjonijiet tal-artikolu 4, I-artikolu 6 (2) u (3), l-artikoli 7, 8 u 10, |-artikolu
11(2), I-artikolu 15, I-artikolu 16(2), u l-artikoli 17, 18, 20, 21, 22, 23, 24 u 26
ghandhom jigu osservati f'kull kaz ta’ condominium u kull ftehim i jmur
kontrihom m’ghandu jkollu ebda effett.

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

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

“L-ispejjez _mehtieqa ghall-preservazzjoni, manutenzjoni, tiswijiet ordinarji u
straordinarji, ghat-tgawdija_tal-partijiet _komuni, ghall-ghoti ta’ servizzi fl-
interess komuni u ghal kull tibdil li jsir bi gbil tal-condomini, ghandhom jingasmu
bejn il-condomini fi proporzjon ghall-valur tal-proprjeta ta’ kull condominus, salv
dejjem kull ftehim kuntrarju”.

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

Apparti I-fatt illi kont in kwistjoni kien jirreferi ghal meter f'garaxx u li kif gal il-
konvenut, dan il-meter kien ged jissupplixi id-dawl ghal diversi appartamenti,
meta t-Tribunal jikkunsidra I-fatti u ¢-cirkostanzi kollha |-ohra - I-kuntratt ta’
akkwist, I-Att dwar il-Condiminia, u I-fatt illi ghal ghaxar snin jew aktar, ma kien
hemm |-ebda tentattiv min-naha tal-kumpanija venditrici sabiex tigbor xi spejjes
jew titwaqqaf Assocjazzjoni, it-Tribunal jidhirlu illi t-talba attrici m’hijiex
legalment sostennibbli.



Ghal dawn il-motivi it-Tribunal jagta u jiddeciedi illi jichad it-talba tal-atturi. BI-
ispejjes li ghandhom ikunu a karigu taz-zewg atturi solidalment bejniethom.

Dr Michela Spiteri LL.D.
Gudikatur

Daniel Sacco
Deputat Registratur



