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FIL-PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI
IMHALLEF

ONOR. JOSEPH R. MICALLEF LL.D.

ILLUM il-Hamis, 21 ta’ Ottubru, 2021

Kawza Nru. 10

Rik. Nru. 877/2011JRM
Natalino FARRUGIA u martu Eleonora Farrugia
S
Spiridione sive Dione BARTOLO u Mary Tania Bartolo
I-Qorti:

Rat ir-Rikors mahluf imressaq fis-6 ta’ Settembru, 2011, li bih u
ghar-ragunijiet hemm imsemmija, 1-atturi jitolbu li din il-Qorti (i) ssib li I-
imharrkin wahedhom jahtu ghad-danni kollha 1i garrbu fil-garaxx taghhom li
jinsab fil-binja bl-isem ta’ “The Village Complex” fi Triq il-Qarnit, fl-Ghadira,
limiti tal-Mellicha b’rizultat ta’ dhul ta’ ilma mill-partijiet komuni tal-imsemmija
binja u minhabba n-nugga tal-istess imharrkin milli jaghmlu x-xoghlijiet
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rimedjali mehtiega biex iwaqqfu d-dhul tal-ilma; (ii) tillikwida d-danni mgarrba
minnhom, jekk mehtieg billi tahtar perit ghal dan il-ghan; (iii) tikkundanna lill-
imharrkin ihallsuhom id-danni hekk likwidati; (iv) tikkundanna lill-imharrkin
jaghmlu dawk ix-xoghlijiet mehtiega fi Zmien qasir u perentorju li joghgobha
tiffissalnom; u (v) tawtorizzahom biex, f’kaz li 1-imharrkin jongsu li jaghmlu x-
xoghlijiet mehtiega fiz-zmien lilhom moghti, jaghmlu huma dawk ix-xoghlijiet
bi spejjez tal-imharrkin;

Rat id-degriet taghha tal-15 ta’ Settembru, 2011, li bih ordnat in-
notifika lill-imharrkin u tat direttivi lill-atturi dwar it-tressiq tal-provi min-naha
taghhom;

Rat id-degrieti taghha tas-7 ta’ Di¢cembru, 20112 u tal-5 ta’ Gunju,
20123, li bihom u ghar-ragunijiet hemm imfissra, minkejja n-notifika tal-
imharrkin bl-Atti tal-kawza u 1-Avviz tas-Smigh, tawlet iz-zmien tal-imharrkin
biex iressqu t-Twegiba Mahlufa;

Rat it-Twegiba Mahlufa mressqa f1-20 ta> Gunju, 2012, li biha 1-
imharrkin laqghu ghall-azzjoni attri¢i billi, b’mod preliminari, galu li (i) tongos
fil-Qorti I-kompetenza ratione materiae biex tisma’ dan il-kaz billi t-tilwima
titratta kwestjoni ta’ drittijiet u obbligi ta’ fond kondominali, u skond I-Att XXIX
tal-19974, kwestjoni bhalha ghandha titressaq ghal arbitragg taht il-ligi mahsuba
ghal dagshekk®; u (ii) li skond id-dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 398 tal-Ligijiet ta’
Malta, I-ispejjez mehtiega sabiex, fost ohrajn, issir il-manutenzjoni u t-tiswijiet
fil-partijiet komuni, ghandhom jingasmu bejn il-condominii, liema rabta tohrog
ukoll mill-kuntratt tat-30 ta’ Lulju, 2002 fl-atti tan-Nutar Debono li ghalih il-
partijiet huma firmatarji. Fil-mertu, lagghu billi qalu li huma bl-ebda mod ma
jahtu ghat-tiswijiet li l-atturi jghidu li jmisshom isiru u wisq anqgas jahtu ghad-
danni reklamati mill-atturi. L-appartament u I-garaxx tal-atturi jaghmlu minn
blokk ta’ appartamenti bi dhul minn drive-in komuni, 1i wiched jidhol ghalih minn
dahla komuni, u kull tiswija mehtiega fid-drive-in taga’ fuq is-sidien u dawk
kollha i jingdew bl-appartamenti skond I-istess Att dwar il-Condominia.
Minbarra dan, il-kuntratt li bih l-atturi kisbu I-gid taghhom minn dik il-binja kien
jorbothom biex jissiehbu f’asso¢jazzjoni ta’ sidien tal-bini u li jwettqu I-obbligi
taghhom skond dik 1-asso¢jazzjoni;

Rat id-degriet taghha tat-28 ta’ Gunju, 20128, li bih ordnat li, gabel
kull hag’ohra, issir it-trattazzjoni tal-ewwel tliet ec¢ezzjonijiet tal-imharrkin, u

1 Pagg. 4 — 5 tal-process

2 Pag. 9 tal-process

% Pag. 13 tal-process

4 Att tal-1997 dwar il-Condominia (Kap 398)

5 Att tal-1996 dwar I-Arbitragg (Att 11 tal-1996, Kap 387)
6 Pag. 51 tal-process
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hatret lill-Avukat Maria Dolores Gauci bhala assistent gudizzjarju sabiex tisma’
I-provi tal-partijiet marbuta mal-istess ec¢ezzjonijiet preliminari,

Rat il-verbal tal-15 ta’ Ottubru, 20127 quddiem I-Assistent
Gudizzjarju, li bih il-partijiet gharrfu lill-Qorti li x-xoghlijiet rimedjali li huma 1-
mertu tal-kawza tlestew mill-imharrkin, u kemm-il darba jigi ¢ertifikat li saru
skond is-sengha u l-arti, l-atturi kellhom jirtiraw il-mertu u I-kawza u tibga’ biss
Il-htiega li tinghata sentenza fuq il-kap tal-ispejjez;

Rat ix-xhieda u d-dokumenti mressga mill-partijiet quddiem I-
Assistent Gudizzjarju;

Rat il-verbal tal-21 ta> Marzu, 20132, li bih I-Assistent Gudizzjarju
tat lill-partijiet Zzmien sabiex iressqu s-sottomissjonijiet taghhom bil-miktub;

Rat in-Nota ta’ Sottomissjonijiet tal-imharrkin tas-6 ta’ Mejju,
2013°;

Rat in-Nota ta’ Sottomissjonijiet tal-atturi tal-10 ta> Gunju, 2013,
bi twegiba ghal dik tal-imharrkin, u I-istqarrija minnhom maghmula li 1-mertu tal-
kawza gie ezawrit u jonqos biss 1i jigi deciz 1-kap tal-ispejjezt;

Rat |-atti tal-kawza;

Rat id-degrieti taghha li bihom halliet il-kawza ghas-sentenza,

Ikkonsidrat:

I1li din hija azzjoni ta’ danni mgarrba mill-atturi wara dhul ta’ ilma
go garaxx minn saqaf komuni f’kumpless ta’ appartamenti u garaxxijiet. L-atturi
jghidu li ghal dan id-dannu ghandhom iwiegbu l-imharrkin. Talbu ghaldagstant
li jigi ffissat zmien biex isiru t-tiswijiet mehtiega mill-imharrkin u, fin-nuggas, li
I-Qorti thalli 1i t-tiswijiet isiru mill-atturi bi spejjez ghall-imharrkin;

[lli l-imharrkin jichdu li huma responsabbli ghax-xiljiet attri¢i u
jghidu li I-hsarat li l-atturi jilmentaw minnhom jinsabu gol-imkejjen komuni
f’kumpless ta’ appartamenti, u ghaldagstant hija l-asso¢jazzjoni tas-sidien tal-

" Pag. 55 tal-process

8 Pag. 80 tal-process

® Pagg. 106 — 110 tal-process
0 pagg. 112 — 7 tal-process
1 bid pag. 112 tal-process
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kumpless ta’ appartamenti li ghandha r-responsabbilita” ghall-manutenzjoni u t-
tiswija ta’ dawk il-hsarat. Izda qabel kull haga ohra, I-imharrkin jghidu li din il-
Qorti m’ghandhiex is-setgha li tisma’ din il-kawza billi I-kawza messha tressget
ghal arbitragg kif johrog mill-Att dwar il-Condominia;

I1li matul iz-Zmien li kienet gieghda tinstema’ |-kawza, intlahaq
ftehim bejn il-partijiet u I-imharrkin ghamlu t-tiswijiet mehtiega u hargu n-nefqga
huma, izda baqa’ ma ntlahagx ftehim dwar l-ispejjez ta’ din il-kawza. Fil-fatt, ix-
xoghlijiet saru u kienu approvati bhala tajba minn perit imqabbad mill-atturi?;

i 1-Qorti qgieghda taghti din is-sentenza dwar I-ewwel tliet
ec¢cezzjonijiet preliminari mressqa mill-imharrkin;

[11i bhala fatti rilevanti, mill-atti johrog li fit-30 ta’ Lulju, 2002*3, fl-
atti tan-Nutar John Debono, l-atturi xtraw minghand |-imharrkin appartament
numru wiehed (1) fi blokk ta’ appartamenti bl-isem ‘The Village Complex’, bi
dhul minn dahla bl-isem ‘Sunspray’, gewwa Triq il-Qarnit, fl-Ghadira limiti tal-
Mellicha, flimkien ma’ garaxx bin-numru tletin (30) f’kumpless ta’ garaxxijiet
taht l-art, bi dhul minn entratura C fi Triq il-Qarnit, Ghadira. Illi -garaxx jiftah
ghal fuq ‘drive’ komuni'* proprjeta’ tal-imharrkin, izda 1-manutenzjoni u t-
tiswijiet taghha jghajtu 1il kull min jaghmel uzu minnha®®;

Illi fI-2003, l-atturi ntebhu 1li beda diehel ilma mis-sagaf tal-
‘forecourt’ 1i tmiss mal-garaxx taghhom. Dan gie kkonfermat minn perit arkitett
imgabbad minnhom wara li sar access fuq is-sit fit-23 ta> Awwissu, 2010, Fil-
fehma tal-perit, il-hsarat huma rizultat ta’ tixrib dirett minn imkejjen adjacenti
sovrastanti |-garaxx tal-atturi.  Il-perit sostniet li X-xoghlijiet necessarji
ghandhom jingasmu fi tnejn: dawk ix-xoghlijiet biex jieqaf id-dhul tal-ilma u
dawk ix-xoghlijiet ta’ tiswija tal-hsara li kienet lahqet saret sa dak iz-zmien'’;

Ili I-imharrek, min-naha 1-ohra, jghid li tiswijiet fil-fond sar biss fil-
bidu u li d-dhul tal-ilma gej min-nugqgas ta’ manutenzjoni min-naha ta’ min kien
responsabbli li jiehu hsieb il-partijiet komuni?®;

Il l-attur ghamel zmien twil jitlob lill-imharrek biex jaghmel it-
tiswijiet mehtiega, izda dawn baqghu ma sarux;

12 Dok “NF1”, fpagg. 58 — 9 tal-process

¥ Dok. “SB1” fpagg. 17 sa 37 tal-process

4 Ibid pag. 27 tal-process

15 Tbid pag. 32 tal-process

16 Dok. “NF1” f"pagg. 58 sa 62 tal-process

17 Ibid pag. 59 tal-process

18 Ara x-xhieda ta’ Spiridione Bartolo f’pagg. 88 — 89 tal-process
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Ili fis-6 ta’ Settembru, 2011, infethet din il-kawza;

i fil-mori tal-kawza (fis-sena 2012), it-tiswijiet li minnhom
Jjilmentaw I-atturi saru mill-imharrkin, u minn rapport li harget il-perit arkitett tal-
Istess atturi, jirrizulta 1i wara xita gawwija li sehhet f’Settembru, 2012, ma dahalx
ilma fil-garaxx tal-atturit®;

I1li bhala kunsiderazzjonijiet ta’ bixra legali, minkejja li I-partijiet
lahqu ftehim dwar il-mertu, jinghad 1li l-imharrkin baqghu jishqu fuq I-
ec¢cezzjonijiet preliminari taghhom u tressqu wkoll sottomissjonijiet bil-miktub
dwarhom. [lli din il-Qorti ntalbet tiddeciedi dwarhom. Sewwasew, it-tiliet
ectezzjonijiet huma Ikoll marbuta mal-kwestjoni dwar jekk din il-Qorti
ghandhiex il-kompetenza li tisma’ I-kawza jew jekk il-kwestjoni messhiex
tressqet ghal arbitragg mandatorju;

I fil-fehma tal-imharrkin, billi d-dhul tal-ilma fil-garaxx tal-atturi
jirrizulta 1i gej minn hsara fil-parti komuni tal-kumpless ta’ garaxxijiet 1i 1-atturi
juzaw biex jidhlu ghal gol-garaxx taghhom, tirrendi I-kwestjoni wahda i hija
regolata bl-Att Dwar il-Condominia. F’dan ir-rigward, huma jistrichu fuq dak i
jghid l-artikolu 11 tal-imsemmi Att li l-ispejjez mehtiega ghall-preservazzjoni,
manutenzjoni, tiswijiet ordinarji u straordinarji, ghat-tgawdija tal-partijiet
komuni, ghall-ghoti ta’ servizzi fl-interess komuni u ghal kull tibdil i jsir bi gbil
tal-condomini, ghandhom jingasmu bejn il-condomini fi proporzjon ghall-valur
tal-proprjeta’ ta’ kull condominus, salv dejjem kull ftehim kuntrarju. Kemme-il
darba ma jintlahagx gbil dwar kwestjoni li hija regolata bl-imsemmi Att, it-
tilwima ghandha jew tista’ tigi riferita ghall-arbitragg, u f°dan ir-rigward,
ghandhom jghoddu r-regoli li jinsabu fl-Att dwar I-Arbitragg?®;

[1li, min-naha taghhom, I-atturi jghidu li din il-kawza titratta hlas
ghal danni li ged isofru fil-garaxx taghhom, liema hsarat jirrizultaw minn difett
strutturali fil-partijiet komuni tal-binja li I-garaxx taghhom jaghmel minnha.
Filwagt li d-difett jinsab tabilhaqq fl-ambjenti komuni ta’ dik il-binja, il-hsara
ikkagunata tinsab fi proprjeta’ privata. Ghaldagstant jghidu 1i I-Att dwar il-
Condominia ma jghoddx ghall-kaz taghhom. Jghidu wkoll li ebda wahda mic¢-
¢irkostanzi msemmi fl-artikolu 3 tal-istess Att ma tghodd ghal din il-kawza?*;

Illi gie mfisser diversi drabi mill-Qrati taghna® li huwa biss fejn
skond [-Att dwar il-Condominia it-tilwima tirrigwarda condominium li tali

¥ Dok. “NF” fpag. 57 tal-process

2 Art. 26 tal-Kap. 398

2 Ara Nota ta’ Sottomissjonijiet tal-atturi f"pagg. 115 — 6 tal-process

2 App Civ. 8.1.2010 fl-ismijiet Nazzareno Caruana vs. John Inguanes ; u App. (Inf) RCP 21.2.2012 fl-ismijiet Francis sive Geoffrey
Scerrivs Michael Scerri
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kwestjoni “ghandha” tigi riferita ghall-arbitragg, u fejn I-Att dwar I-Arbitragg
jimponi arbitragg?®;

I11i jekk wiehed ihares lejn kif inhu mfassal ir-Rikors Mahluf li bih
I-atturi fethu din il-kawza, wieched ghandu jsib li I-azzjoni taghhom iddur kollha
kemm hi f’azzjoni ta’ danni marbuta ma’ dhul ta’ ilma b’rizultat ta’ xoghol
difettuz f’parti komuni tal-kumpless ta’ appartamenti u li ged jaffettwa b’mod
dirett il-gid tal-atturi. Minbarra dan, jidher li dak id-dhul u dik il-hsara graw
minhabba xoghol hazin hija u tinbena 1-blokka u mhux minhabba nuqqas ta’
manutenzjoni maz-zmien, kif jippretendi l-imharrek;

[1li mill-provi hareg ukoll li I-persuna teknika li tgabbdet mill-atturi
biex tezamina l-hsarat, jigifieri |-perit arkitett, titfa’ I-htija ta’ dan in-nuqqgas fuq
Is-sid tal-partijiet komuni. 1l-Qorti tgis ukoll li I-perit arkitett thares lejn ix-
xoghlijiet mehtiega bhala xoghlijiet 1i, min-natura taghhom, imorru lil hemm
minn sempli¢i manutenzjoni. Fil-fatt, il-perit tissuggerixxi, u hekk jidher Ii sar,
li I-ewwel kellu jsir xoghol biex jinzamm u jitwaqqaf milli jibqa’ jidhol 1-ilma u
wara li jsir xoghol ta’ tiswija tal-hsara li lahget saret;

i filwagt li huwa minnu li I-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh li bis-sahha
tieghu 1-atturi kisbu I-garaxx itenni li I-manutenzjoni tal-partijiet komuni huma
responsabbli ghalih dawk li jaghmlu uzu minnhom, f’din il-kawza, il-kwestjoni
ta’ danni ddur fuq xoghol li ma sarx skond is-sengha u 1-arti waqt il-kostruzzjoni
nnifisha tal-binja, u mhux dwar hsarat jew manutenzjoni f’partijiet komuni li
tirrizulta minn uzu tal-fond;

Illi anke jekk, ghall-grazzja tal-argument, il-Qorti kellha tilga’ I-
argument imressaq mill-imharrkin, jigifieri li ghal din il-kawza japplika l-artikolu
11 tal-Att dwar il-Condominia, I-istess artikolu ma jobbligax lill-partijiet li fin-
nuqqas ta’ gbil “ghandhom” jidhru quddiem arbitru;

[11i, b’dan il-mod din il-Qorti ssib li kellha s-setgha li tisma’ 1-kawza
mressga mill-atturi billi tali setgha mhix mhollija esklussivament li¢-Centru ta’
Arbitragg bis-sahha tal-1igi specjali li tahtha twaqqaf;

[1li ghal dawn ir-ragunijiet il-Qorti ssib li t-tliet eccezzjonijiet
preliminari mgajma mill-imharrkin ma humiex misthoqqa u la fil-fatt u langas
fid-dritt u din il-Qorti kellha s-setgha ratione materiae li tisma’ u tqis it-talbiet
attrici. Ghalhekk, dawk I-e¢¢ezzjonijiet m’humiex se jintlagghu;

B Araart. 15u §1.1 ta’ Skeda IV tal-Kap 387
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[lli ladarba |-mertu tal-azzjoni attri¢i jinsab ezawrit u 1-partijiet
jagblu dwar dan?, il-Qorti ma ghandhiex ghalfejn thalli 1-kawza ghat-trattazzjoni
u I-gbir tal-provi dwar it-talbiet attrici. Kifjghidu I-atturi, il-kwestjoni wahdanija
li tifda, ladarba l-eccezzjonijiet preliminari ma ntlagghux, hija dwar il-kap tal-
ispejjez;

I1li £°din il-kawza ntwera li X-xoghlijiet 1i I-atturi talbu li jsiru saru
kollha mill-imharrek (ukoll jekk jibga’ jishaq li ma kienx marbut jaghmilhom hu,
imma ghamilhom b’bona grazzja ghax “thassar” lill-attur), b’nefqa tieghu, u
zmien wara li l-atturi fethu din il-kawza. F’¢irkostanzi bhal dawn u wkoll ghaliex
baqa’ jishaq fuq l-e¢¢ezzjonijiet preliminari tieghu u ma rrinunzjax ghalihom, il-
Qorti thoss 11 jkun xieraq li I-imharrkin jerfghu l-ispejjez tal-kawza;

Ghal dawn ir-ragunijiet, il-Qorti geghda taqta’ u tiddeciedi 1-kawza
billi:

Tichad l-ewwel tliet e¢¢ezzjonijiet preliminari tal-imharrkin bhala
nfondati fil-fatt u fid-dritt;

Tastjeni milli tqis aktar it-talbiet attri¢i, ladarba |-imharrek
wettaq ix-xoghlijiet kollha ta’ tiswija U ghamel tajjeb ghall-hsara li I-atturi garrbu
fi hwejjighom minhabba d-dhul tal-ilma fil-garaxx taghhom; u

Tordna li I-imharrkin ihallsu wkoll 1-ispejjez tal-kawza.

Moqgrija.

Onor. Joseph R. Micallef LL.D.,
Imhallef

21 ta’ Ottubru, 2021

Geraldine Rickard
Deputat Registratur

24 Ara 88 17 u 19 tan-Nota tal-Osservazzjonijiet tal-imharrkin £pagg. 108 — 9 tal-process
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