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Spinola Development Company Limited (C 331)
(‘l-appellanta’)

vs.

Rock Enterprises Limited (C 39042)

u b’digriet tad-29 ta’ Novembru 2019 issejhet fil-kawza Eva Majska
(‘l-appellati’)

II-Qorti,
Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mis-socjeta rikorrenti Spinola Development
Company Limited (C 331) [minn issa ’| quddiem ‘is-so¢jeta appellanta’] mid-
decizjoni moghtija fis-27 t’Ottubru, 2021, [minn issa ’| quddiem ‘id-decizjoni

appellata’], mit-Tribunal Ghal Talbiet Zghar [minn issa ’| quddiem ‘it-Tribunal’],
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li permezz taghha ddecieda billi filwaqgt li laga’ |-eccezzjonijiet tas-socjeta
intimata Rock Enterprises Limited (C 39042) [minn issa ‘| quddiem ‘is-socjeta
appellata’] u ¢ahad l-eccezzjonijiet tal-imsejha fil-kawza Eva Majska [minn issa
I quddiem ‘l-imsejha fil-kawza’], laga’ limitatament it-talbiet tal-imsemmija
socjeta appellanta fil-konfront tal-imsejha fil-kawza wahedha sabiex thallas lis-
socjeta appellanta s-somma ta’ €4,641.84, bl-imghax minn dakinhar sad-data
tal-hlas effettiv, b’dana li I-ispejjez u d-drittijiet tas-socjeta appellata kellhom
jithallsu mill-istess socjeta appellanta, u I-bqgija tal-istess spejjez u drittijiet

kellhom ikunu a karigu tal-imsejha fil-kawza.

Fatti

2. ll-fatti tal-kaz odjern jirrigwardaw il-hlas tal-allegat sehem mill-prezz ta’
lifts godda f'Block 17 gewwa Portomaso Complex, Portomaso, San Giljan, fejn
is-socjeta appellata kienet akkwistat |-appartament nru. 1731 minghand I-
imsejha fil-kawza permezz ta’ kuntratt pubbliku tal-4 ta’ Lulju, 2017 maghmul
fl-atti tan-Nutar Anton Borg.! Ghalkemm debitament interpellata sabiex thallas
[-ammont dovut fis-somma ta’ €4,641.84 permezz tal-ittra uffi¢jali nru.
3262/2018 datata 1-15 ta’ Ottubru, 2018, is-socjeta appellata baqgghet

inadempjenti.

Mertu

3. Is-so¢jeta appellanta ghalhekk ipprezentat talba quddiem it-Tribunal fil-

konfront tas-socjeta appellata, fejn talbet I-imsemmi Tribunal sabiex

1 Kopja Dok. CMZ3 a fol. 114.
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jikkundanna lil din tal-ahhar thallas is-somma ta’ €4,641.84, u dan flimkien mal-

imghaxijiet bit-8% fis-sena mid-data tal-fattura tat-28 ta’ Mejju, 2018, u |-

ispejjez tal-ittra ufficjali fug imsemmija, u dawk tal-proceduri li gew
ipprezentati.
4, Is-socjeta appellata wiegbet fit-22 ta’ Novembru, 2019 fejn eccepiet is-

segwenti: (1) preliminarjament hija ma kinitx il-legittimu kontradittur stante li I-
ammont pretiz kien jirrigwarda perijodu gabel id-data li fiha hija kienet
akkwistat l-appartament nru. 1731 fil-blokk ta’ appartamenti in kwistjoni, u
ghalhekk kellha tigi msejha fil-kawza Eva Majska, li kienet il-predecessur fit-
titolu taghha; (2) it-talbiet tas-socjeta appellanta kienu nfondati fil-fatt u fid-
dritt; (3) hija kienet akkwistat l-appartament permezz ta’ kuntratt fl-atti tan-
Nutar Anton Borg tal-4 ta’ Lulju, 2017, fejn il-venditrici I-imsejha fil-kawza kienet
intrabtet li thallas il-kontijiet u/jew il-kontribuzzjonijiet kollha dovuta sad-data
tal-pubblikazzjoni tal-kuntratt; (4) id-decizjoni sabiex jigu nstallati I-/ifts il-godda
ttiehdet waqt laggha generali annwali tal-15 ta’ Novembru, 2016, u s-socjeta
appellanta kienet interpellat lill-imsejha fil-kawza ghall-hlas permezz ta’ ittra
tal-24 ta’ Mejju, 2017; u (5) salv risposti ulterjuri; u bl-ispejjez kontra s-socjeta

appellanta.

5. Wara li t-Tribunal ordna li ghandu jigi nominat kuratur deputat sabiex
jirrapprezenta lill-assenti msejha fil-kawza, |-Avukat Mark Mifsud Cutajar fil-
kwalita tieghu ta’ kuratur deputat hekk kif mahtur mit-Tribunal, ipprezenta r-
risposta tieghu fil-11 ta’ Novembru, 2020 fejn eccepixxa li huwa ma kienx edott

mill-fatti, u ghalhekk kien ged jirrizerva li jipprezenta eccezzjonijiet ulterjuri.
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Eccepixxa wkoll li madankollu is-socjeta appellanta kellha tipprova t-talba

taghha.

Id-Decizjoni Appellata

6.

It-Tribunal wasal ghad-decizjoni tieghu wara li ghamel is-segwenti

sottomissjonijiet rilevanti ghal dan I-appell:

“lkkunsidra:

Ili din il-kawza hija kawZa fejn is-socjeta attrici ged titlob lis-socjeta konvenuta thallas
sehemha mill-prezz tal-installazzjoni ta’ lifts godda fil-blokka ta’ appartamenti in
kwestjoni.

Wi jirrizulta illi fil-15 ta’ Novembru 2016 |-assocjazzjoni tal-condomini kienet iddecidiet
wagqt il-laggha generali annwali tal-istess illi kellha tinstalla dawn il-lifts godda matul
1-2017, u I-ispiza kellha tingasam skont I-ishma li kellu kull appartament (fn. 4 Minuti
tal-laggha a fol. 9 et seq.)

i fid-data tal-laqgha in kwestjoni is-sid tal-appartment kienet ghadha I-imsejha fil-
kawza Eva Majska, izda sussegwentement fl-4 ta’ Luliu 2017 din bieghet I-
appartament lis-socjeta konvenuta (fn. 5 Kuntratt a fol. 114).

i fl-24 ta’ Mejju 2017 is-socjeta attrici baghtet ittra lill-imsejha fil-kawza sabiex
titlobha tohrog sehmha mill-ispiza, u dan gabel ma kienu gew ordnati I-lifts.

Illi sussegwentement fil-31 t’Ottubru 2017 is-socjeta attrici baghtet talba ghall-hlas
lill-imsejha fil-kawza.

i iktar tard imbaghad, u cioé fit-28 ta’ Mejju 2018, is-socjeta attrici baghtet talba
ghal hlas in konnessjoni mal-istess spiza, lis-socjeta konvenuta, minflok lill-imsejha fil-
kawza, u dan wara li reggghet lura t-talba ghall-hlas fil-konfront tal-imsejha fil-kawza
u dawwret il-pretensjonijiet taghha fuq is-socjeta konvenuta.

Illi s-socjeta konvenuta eccepiet illi fiz-zmien li sehhet I-obbligazzjoni hija ma kellha
x’tagsam xejn ma’ din id-decizjoni, u lanqas biss kienet taf bil-proprjeta, inqas u inqas
ghalhekk dwar I-installazzjoni ta’ dawn il-lifts.
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Illi s-socjeta attrici min-naha I-ohra qalet illi ma kienx sar arbitragg sabiex tigi
attakkata d-decizjoni li ttiehdet fil-laggha tal-15 ta’ Novembru 2016.

i t-Tribunal izda jinnota illi I-kwistjoni mhijiex dwar jekk kinitx ged tigi kontestata
jew le l-ispiza deciza f'dik il-laggha annwali, izda I-kwistjoni hija aktar, fl-ahhar mill-
ahhar, dwar min ghandu jhallas ghal din I-ispiza. Illi ghalhekk is-socjeta attrici ma
tistax tistrieh fuq Artikolu 23 tal-Kap. 498 u ssostni li ma sarx arbitragg sabiex jattakka
d-decizjoni mehuda. Is-socjeta konvenuta dak iz-zmien ma kellha l-ebda jedd illi
taghmel dan I-arbitragg, filwaqt li I-imsejha fil-kawza dan I-arbitragg ma proponietux
—izda dan ma jibdel xejn mill-qofol tal-kwistjoni, li hija, kif inghad, dwar min ghandu
jhallas.

Illi s-socjeta konvenuta rreferiet ghall-kuntatt li sar bejnha u I-imsejha fil-kawza, li bih
sehh it-trasferiment tal-appartament in kwestjoni. F'dak I-istess kuntratt, f'artikolu
‘h’ (fn. 6 Fol. 133), il-partijiet ftehmu li kull kont pendenti u/jew kontribuzzjoni, jekk
hemm, relatata ma’ servizzi provduti f'din il-proprjeta u I-partijiet komuni kellhom
jithallsu mill-imsejha fil-kawza, u jekk kellu jkun hemm xi terz illi javvanza b’success
prentensjonijiet kontra s-socjeta konvenuta, din kellha dritt ghall-indennizz minghand
l-imsejha fil-kaw:za.

llli s-socjeta attrici kienet taf b’din il-klawsola ghaliex b’ittra ufficjali tat-12 ta’
Novembru 2018 (fn. 7 Fol. 209), is-socjeta konvenuta kienet gharrfitha b’mod car illi
kienet hemm. Minkejja dan, is-socjeta attrici ghazlet li tkompli tipprocedi bil-kawza
odjerna kontra s-socjeta konvenuta wahidha.

i ghat-Tribunal f’din il-klawsola tinstab is-soluzzjoni tal-vertenza odjerna. Ladarba I-
obbligazzjoni inholqot fiz-zmien illi kienet sid tal-appartament I-imsejha fil-kawza, u
ladarba wara dan, I-imsejha fil-kawza ghazlet |i tkun responsabbli ghall-
obbligazzjonijiet ta’ kontijiet/kontribuzzjonijiet li kien hemm sa dakinhar, hija I-
imsejha fil-kawza li ghandha thallas u mhux is-socjeta konvenuta. Meta sar il-
kuntratt ta’ bejgh tal-appartament, fil-fatt, is-socjeta attrici kienet diga intimat lill-
imsejha fil-kawza sabiex tghaddi ghall-hlas tal-ispiza in kwestjoni. Is-socjeta attrici
kienet ukoll giet mgharrfa sussegwentement illi sar il-kuntratt t’akkwist, izda xorta
baghtet invoice lill-imsejha fil-kawza.

i min-naha I-ohra gie konfermat mis-socjeta konvenuta stess illi dawn il-lifts
verament inbidlu u saru godda u allura m’hemmx kontestazzjoni illi I-ispiza fil-fatt
saret. llli izda ghat-Tribunal, wara li kkunsidra I-premess, ghandha tkun I-imsejjha fil-
kawza li thallas din I-ispiza u mhux is-socjeta konvenuta.”
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L-Appell

7. Is-so¢jeta appellanta pprezentat ir-rikors tal-appell taghha fil-15 ta’
Novembru, 2021 fejn talbet lil din il-Qorti sabiex joghgobha tirrevoka d-
decizjoni appellata u tiddeciedi hija stess il-proceduri odjerni, billi tichad I-
eccezzjonijiet kollha, u tilga’ it-talbiet taghha kollha, bl-ispejjez u bir-rizerva ta’

kull jedd spettanti lilha skont il-ligi.

8. Is-so¢jeta appellata wiegbet fil-15 ta’ Dicembru, 2021, fejn filwaqt li
tfisser ir-ragunijiet taghha, tissottometti li d-decizjoni appellata ghandha tigi

kkonfermata fl-intier taghha.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

9. lI-Qorti ser tghaddi issa sabiex tikkonsidra I-aggravji tas-socjeta
appellanta, u dan fid-dawl ta’ dak li ddecieda t-Tribunal u mehuda in
konsiderazzjoni wkoll is-sottomissjonijiet maghmulin mis-so¢jeta appellata.
Izda gabel xejn tibda billi tqis is-sottomissjoni tas-socjeta appellata li hu risaput
li Qorti tal-Appell ma tiddisturbax il-valutazzjoni tal-provi maghmula mill-ewwel
Qorti, sakemm ma jirrizultawx fatti gravi li jitolbu Il-indhil taghha. Is-socjeta
appellata tikkontendi li fil-kaz odjern it-Tribunal ghamel evalwazzjoni korretta
tal-provi u ghalhekk ma kien hemm xejn li jisthoqqglu li jigi ccensurat. II-Qorti
taghraf |i dan l-insenjament tal-Qrati tal-Appell certament ma jistax jigi
nterpretat b’'mod li I-Qorti ghandha mill-ewwel tiskarta I-appell intavolat

guddiemha. Tghid li huwa biss meta hija tixtarr sew dak li tkun galet u ddecidiet
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[-ewwel Qorti, li tista’ tasal sabiex tistabbilixxi jekk hemmx xi raguni gravi u
mpellenti li tirrikjedi I-indhil taghha permezz ta’ revoka jew bidla tas-sentenza
appellata. Huwa proprju dan l-ezer¢izzju li hija ser tghaddi issa sabiex

tezegwixxi.

10. L-ewwel aggravju tas-socjeta appellanta huwa li t-Tribunal laga’ it-talbiet

taghha limitatament fil-konfront tal-imsejha fil-kawza wahedha. Wara i
ghamlet riferiment ghal dak kollu li gie rilevat mit-Tribunal sabiex wasal ghad-
decizjoni tieghu, iddikjarat li I-konkluzjoni tieghu kienet wahda ghal kollox
zbaljata fil-fatt u fid-dritt. Tikkontendi li dak li kien gie patwit bejn is-socjeta
appellata u I-imsejha fil-kawza, ma kien jaghmel I-ebda stat fil-konfront taghha,
u dan skont il-principju res inter alios acta. Hawn hija taghmel riferiment ghax-
xhieda tal-Avukat Carole Zammit Montebello kif moghtija permezz tal-affidavit
taghha, filwaqt li tallega hazen min-naha tas-socjeta appellata meta din nagset
li titlob informazzjoni dwar il-pendenzi tal-imsejha fil-kawza flimkien jew bl-
awtorizzazzjoni tal-istess. Tghid li kien logiku li wara li giet mgharrfa bil-kuntratt

’

ta’ akkwist, hija xorta wahda baghtet il-fattura lill-imsejha fil-kawza,
partikolarment ghaliex meta s-socjeta appellata akkwistat l-appartament, hija
saret condominus skont kif jirrizulta mis-subartikolu 2(2) tal-Att dwar il-
Condominia. Hija taghmel ukoll riferiment ghas-subartikolu 11(1) tal-istess Att,
u anki ghall-kuntratt ta’ akkwist tal-appartament fejn f'fol. 11 is-socjeta
appellata intrabtet sabiex issir membru tal-condominium, u li kienet ser
tosserva r-regoli tal-istess. Is-socCjeta appellanta ghal darb’ohra taghmel
riferiment ghall-affidavit tal-Avukat Carole Zammit Montebello minn fejn kien
jirrizulta li I-imsejha fil-kawza, bhala s-sid precedenti, gatt ma kienet ikkontestat
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id-decizjoni ghax-xiri u ghall-installazzjoni tal-lifts fil-blokk ta’ appartamenti,
izda gqatt ma hallset dak dovut minnha bhala sid I-appartament. Imbaghad hekk
kif I-imsemmija soc¢jeta appellanta saret taf li I-imsejha fil-kawza kienet bieghet
[-appartament, hija kienet ezigiet il-hlas minghand is-soc¢jeta appellata permezz
ta’ ittra uffi¢jali nru. 3462/2018, fejn innotifikatha wkoll bil-minuti tal-laggha
fejn kienet ittiehdet id-decizjoni ghax-xiri tal-lifts. Tikkontendi li d-decizjonijiiet
li jittiehdu waqt il-lagghat generali annwali jorbtu lis-socjeta appellata bhala
condominus anki bhala membru tal-condominium, u hawn isir riferiment ghas-
subartikolu 22(9) tal-Kap. 398. Tkompli tghid li skont is-subartikolu 23(1) tal-
istess ligi, meta condominus ma jkunx jagbel mad-decizjoni tal-laggha, huwa
jista’ jirreferi I-kwistjoni ghall-arbitragg, u skont is-subartikolu 23(2) dan ghandu
jsir fi Zzmien tletin jum minn meta l-imsemmija decizjoni tkun giet notifikata lilu.
Tirrileva li fil-kaz odjern dan ma sehhx, u s-so¢jeta appellata langas ma
pprevalixxiet ruhha mid-dispozizzjonijiet tas-subartikolu 11(5) tal-Kap. 398.
Tghid li minflok it-Tribunal iddecieda li I-kwistjoni prezenti hija dwar min kien
responsabbli ghall-hlas. Filwaqgt |i tirreferi ghall-argument tat-Tribunal kif
imsejjes fuq il-para (h) tal-kuntratt ta’ akkwist, u li fuqu strah sabiex wasal ghad-
decizjoni tieghu, tghid li dan kollu huwa irrilevanti fid-dawl tal-artikolu 1181 tal-
Kodi¢i Civili. Tghid li I-condominus il-gdid ma seta’ qatt jimponi fuq I-
amministratur li l-imsejha fil-kawza kellha thallas ghal-/ifts il-godda, filwaqt li s-
socjeta appellata taghmel uzu minnhom. Is-socjeta appellanta tikkontendi li hija
ma kinitx taghmel parti minn dak il-kuntratt ta’ akkwist appena msemmi, u
ghalhekk ma setghetx tifhem ir-ragunament zbaljat tat-Tribunal, u kien proprju
ghalhekk li hija istitwiet il-proceduri odjerni fil-konfront tas-socjeta appellata.
Tikkontendi li huwa |-condominus u mhux l|-ex condominus, li ghandu jkun
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responsabbli ghall-hlas tas-sehem relattiv tal-ispejjez komuni dovuti ai termini
tal-Kap. 398. Is-socjeta appellanta taghmel riferiment ghall-kazistika tal-Qrati
Taljani in sostenn tal-argument taghha, u ssostni li m’ghandu qatt jinftiehem li
I-condominus attwali ghandu jinheles milli jhallas ghall-ispejjez komuni,
minghajr ma jkun irrefera I-kwistjoni ghall-arbitragg jew minghajr ma jkun
inheles mill-obbligu tal-laggha generali tal-condominium de quo. Tirrileva li jekk
il-Qorti taccetta I-konkluzjonijiet tad-decizjoni appellata, dan kien ser iwassal
sabiex meta jinbiegh appartament u s-sehem dovut ma jithallasx, dan I-istess
sehem kien ser ikollhom jaghmlu tajjeb ghalih il-condomini |-ohra jew |-
amministratur. Certament tghid li din gqatt ma kienet l-intenzjoni tal-legislatur.
Issostni li ghalhekk ukoll kull sid kien ser jahsibha sew gabel ma jbiegh lil barrani.

It-tieni aggravju tas-socjeta appellanta jirrigwarda |-imghaxijiet, fejn tghid i t-

Tribunal hawn ukoll kien zbaljat meta ma lagghax it-talba taghha sabiex jigu
mposti mghaxijiet bir-rata ta’ 8% fis-sena fuq is-somma pretiza, u dan b’effett
mit-28 ta’ Mejju, 2018 li kienet id-data tal-fattura relattiva. Tikkontendi li I-
ammont pretiz huwa wiehed cert, likwidu u dovut, kif sahansitra kkonstatat mit-
Tribunal, u galadarba ma saret |-ebda referenza ghall-arbitragg dwar il-lifts il-
godda, ghandhom jiddekorru imghaxijiet mill-gurnata li I-kontribuzzjoni saret
dovuta. Tghid li altrimenti kien ser jitwassal il-messagg lill-condomini kollha fil-
Gzejjer Maltin li m’hemm l-ebda konsegwenza ghall-pagament tardiv ta’

kontribuzzjonijiet. It-tielet aggravju huwa li t-Tribunal kien zbaljat ukoll meta

ddecieda li l-ispejjez u d-drittijiet tas-socjeta appellata kellhom jithallsu mis-
socjeta appellanta. Tghid li galadarba t-Tribunal kien zbaljat fil-fatt u fil-ligi meta
ddecieda li s-somma pretiza ghandha tithallas mill-imsejha fil-kawza, dan kien
zbaljat fid-decizjoni tieghu dwar il-kap tal-ispejjez.
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11. Is-socjeta appellata wara li tesponi kif sehhew il-fatti b’mod kronologiku,
tissottometti li kif inhu risaput, qorti tal-appell ma tiddisturbax |-evalwazzjoni
tal-provi maghmula mill-ewwel qorti, sakemm ma jirrizultawx fatti gravi li
jiggustifikaw I-indhil taghha. Tghid li fil-kaz odjern is-soc¢jeta appellanta geghda
titlob lil din il-Qorti sabiex tindaga jekk it-Tribunal uzax id-diskrezzjoni tieghu
sew billi ghamel valutazzjoni razzjonali tal-provi migjuba quddiemu.
Tikkontendi li fil-fatt it-Tribunal ghamel valutazzjoni korretta tal-provi u ma
hemm xejn li ghandu jigi c¢censurat fid-decizjoni tieghu. Tammetti |i kif
argumentat mis-socjeta appellanta, hija ma kinitx taghmel parti mill-kuntratt ta’
xiri u ta’ bejgh tal-4 ta’ Lulju, 2017, izda kien irrizulta mill-provi li r-relazzjoni
guridika bejn l-istess socjeta appellanta u I-imsejha fil-kawza kienet tmur lura, u
fil-15 ta’ Novembru, 2016 meta ttiehdet id-decizjoni sabiex jinbidlu I-/ifts, is-sid
tal-appartament kienet |-imsejha fil-kawza kif kien jidher mill-minuti tal-laggha.
Tghid li anki fid-data tal-ittra uffi¢jali tal-24 ta’ Mejju, 2017, fejn is-socjeta
appellanta interpellat lill-imsejha fil-kawza ghall-hlas, sid |-appartament kienet
proprju din tal-ahhar. Tghid li hemm ukoll il-fattura nru. 081849 mahruga lill-
imsejha fil-kawza mis-soc¢jeta appellanta. Is-socjeta appellata filwaqt li ticcita
dak li qal it-Tribunal dwar iz-zmien li fih inholqgot I-obbligazzjoni, issottomettiet
li ma kienx minnu li t-Tribunal sejjes id-decizjoni tieghu biss fuq il-klawsola 3(h)
tal-kuntratt tal-4 ta’ Lulju, 2017, ghaliex ha in konsiderazzjoni (i) il-fatt li meta
nholgot I-obbligazzjoni, is-sid tal-appartament kienet I-imsejha fil-kawza; (ii) is-
socjeta appellanta kienet diga nterpellat lill-imsemmija msejha fil-kawza
permezz tal-ittra tal-24 ta’ Mejju, 2017 u anki permezz tal-fattura nru. 081849.
Tikkontendi li I-obbligazzjoni ghall-hlas ta’ sehem tal-prezz tal-/ifts minn dejjem
kienet u sahansitra bagghet wahda personali ghall-imsejha fil-kawza, u
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ghalhekk din ma gietx trasferita mat-titolu tal-proprjeta. Tghid li I-klawsola 3(h)
tal-kuntratt hija biss applikazzjoni ta’ dan il-principju. Is-socjeta appellata
tirrileva li t-Tribunal fehem |li meta s-socjeta appellanta rat li ma kellha I-ebda
success fl-irkupru ta’ dak dovut lilha minghand |-imsejha fil-kawza, hija kienet
dawret il-pretensjoni taghha ghal fugha, tant li I-ittra ufficjali tal-15 ta’ Ottubru,
2018 saret kwazi sentejn wara |-laggha generali. Barra minn hekk, ghalkemm il-
fattura annessa mal-ittra uffi¢jali kienet datata 28 ta’ Mejju, 2018, ma kienx
jirrizulta li din intbaghtet lilha qabel I-ittra uffi¢jali. Tghid li I-ligi ma timponi I-
ebda obbligu legali fuq ix-xerrej prospettiv sabiex jitlob informazzjoni kif
argumentat mis-socjeta appellanta, filwaqt li dak li kienet geghda tghid din tal-
ahhar fil-paragrafu 16 tar-rikors tal-appell kien jikkonferma li I-ammont kien
dovut gabel ma hija kienet akkwistat |-appartament, u ghalhekk twieldet I-
obbligazzjoni in personam li ma gietx trasferita mat-titolu tal-proprjeta. Is-
socjeta appellata taccetta li mill-4 ta’ Lulju, 2017, jigifieri d-data tal-kuntratt tal-
akkwist, hija saret wahda mill-condomini tal-condominium, u b’hekk bdiet tkun
responsabbli ghall-hlasijiet tal-ispejjez minn dik id-data ’l quddiem. 1zda qabel
dik id-data, il-hlas pretiz kien dovut mill-imsejha fil-kawza, tant hu hekk li s-
socjeta appellanta talbet lill-imsejha fil-kawza thallas |-istess ammont fl-24 ta’
Mejju, 2017. Tikkontendi li minn jakkwista ma jistax jinzamm responsabbli ghal
dak dovut gabel id-data tal-akkwist, u li dawn dejjem jibgghu obbligazzjonijiet
personali tal-predecessur. Tirrileva li galadarba I-Kap. 398 ma jipprovdix li |-
obbligazzjonijiet ghandhom jigu trasferiti fejn hemm bidla tal-condomini,
ghandu japplika I-principju ubi lex voluit, lex dixit minghajr I-ebda
interpretazzjoni kif pretiz mis-soc¢jeta appellanta. Tosserva dak li gqal it-Tribunal
fir-rigward tal-argument tas-soc¢jeta appellanta dwar proceduri tal-arbitragg
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f’kaz ta’ kontestazzjoni tad-decizjoni li jinxtraw u jigu nstallati /ifts godda, u tghid
li hija kienet tagbel mar-ragunament tat-Tribunal, izda zzid tghid li meta ttiehdet
id-decizjoni fil-laggha tal-15 ta’ Novembru, 2016 hija ma kinitx condominus u
ghalhekk ma kellha |-ebda jedd. Meta mbaghad f'Ottubru 2018 hija giet
notifikata bil-minuti tal-laggha, hija ma kellha taghmel xejn ghaliex kienu
jirrigwardaw decizjonijiet gabel |-akkwist. Tikkontendi li r-riferiment ghal
condominus fl-artikolu 23 tal-Kap. 398 ikopri dawk il-condomini ezistenti fiz-
zmien tal-laggha, u mhux dawk sussegwenti. Tghid i I-ligi ma Kkinitx
tikkontempla li akkwirent gdid seta’ jattakka decizjoni li tkun ittiehdet snin
gabel, tant hu hekk li s-subartikolu 22(3) tal-Kap. 398 jghid li n-notifika hija wkoll
valida jekk issir b’mezz elettroniku. Dwar it-tieni aggravju mressag mis-socjeta
appellanta, tghid |i galadarba t-Tribunal laga’ |-eccezzjonijiet taghha, ma
setghux jigu mposti mghaxijiet mid-data tal-fattura tat-28 ta’ Mejju, 2018. Is-
socjeta appellata kompliet tghid li mbaghad irrizulta mill-provi li I-fattura tal-31
ta’ Ottubru, 2017 mahruga lill-imsejha fil-kawza kienet giet annullata mis-
socjeta appellanta stess wara li harget credit note kontra |-bilanc¢, u ghalhekk it-
Tribunal ma setax jiddeciedi li I-imghaxijiet kellhom jiddekorru oltre d-data tad-
decizjoni appellata. Is-socjeta appellata tiddeskrivi t-tielet aggravju bhala
konsegwenza ukoll tal-fatt li s-so¢jeta appellanta hija ‘it-tellief’ kif kontemplat

mis-subartikolu 223(1) tal-Kap. 12.

12. 1l-Qorti mill-ewwel ghandha tghid li t-Tribunal kien korrett fid-decizjoni
tieghu, izda mhux dagstant fil-motivazzjoni shiha tieghu, u dan kif ser jintwera

aktar ’il isfel. Filwaqt li osserva li kien proprju fil-laggha generali annwali tal-15
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ta’ Novembru, 20162 |i l-assoc¢jazzjoni tal-condomini kienet hadet decizjoni
sabiex tinstalla lifts godda matul 1-2017, u li l-ispiza kellha tingasam skont |-
ishma li kellu kull appartament, it-Tribunal irrileva korrettement li dakinhar sid
[-appartament kienet I-imsejha fil-kawza, li ttrasferietu sussegwentement fl-4
ta’ Lulju, 2017. Osserva wkoll i ftit gabel fil-24 ta’ Mejju, 20173, is-so¢jeta
appellanta qabel ma gew ordnati I-lifts kienet baghtet ittra lill-imsejha fil-kawza
fejn talbitha tohrog sehemha mill-ispiza, u I-Qorti hawn tirrileva li fl-istess ittra
I-imsejha fil-kawza giet imwissija li “kindly note that the lifts cannot be ordered
before all amounts due by the block have been settled”, izda madankollu ghall-
kuntrarju ta’ dak li gie mwissi, fil-31 ta’ Ottubru, 2017* hija baghtet talba ghall-
hlas. It-Tribunal irrileva li fit-28 ta’ Mejju, 2018, is-socjeta appellanta din id-
darba baghtet talba ghal hlas tal-istess spiza lis-socjeta appellata billi dawret il-
pretensjonijiet taghha ghal fugha. Filwaqt li ha in konsiderazzjoni |-argumenti
taz-zewg partijiet, it-Tribunal tajjeb gharaf li |-kwistjoni odjerna ma kinitx
tirrigwarda I-kontestazzjoni o meno tal-ispiza deciza fil-laggha generali annwali,
izda kienet dwar min kien responsabbli ghall-hlas taghha. Ghalhekk it-Tribunal
iddikjara li s-socjeta appellanta ma setghetx tistrieh fuq I-artikolu 23 tal-Kap.
398, u tinsisti li ma kien sar I-ebda arbitragg sabiex tigi attakkata d-decizjoni
msemmija. Semmai, izzid tghid il-Qorti, kienet proprju l-imsejha fil-kawza li
ddekadiet mid-dritt taghha meta naqgset milli tirrikorri ghal proceduri tal-
arbitragg, jekk hija xtaget tattakka d-decizjoni tal-laggha generali tal-condomini,

sabiex b’hekk illum ma tistax tikkontesta dik id-decizjoni li eventwalment rabtet

2 Ara vera kopja tal-minuti Dok. A a fol. 9 u 10.
3 Dok. AZ1 a fol. 175.
4 Dok. AZ2 a fol. 176.
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lilha wkoll. Ghalhekk il-Qorti taghraf |li huwa proprju dak li sehh fil-laggha
generali annwali msemmija li ghandu jiddetermina I-kwistjoni odjerna dwar min
ghandu jkun responsabbli ghall-hlas pretiz, u li kkristallizza I-pozizzjoni tal-
partijiet fin-nuqgas ta’ kwalunkwe att iehor li seta’ rabat lis-soc¢jeta appellanta

bil-ftehim bejn is-soc¢jeta appellata u l-imsejha fil-kawza.

13. Is-socjeta appellanta tippretendi li d-decizjonijiet mehuda waqt il-laggha
generali annwali in kwistjoni jorbtu wkoll lis-soc¢jeta appellata bhala condominus
u anki bhala membru tal-condominium, galadarba hija kienet giet debitament
notifikata bil-minuti tal-laggha generali permezz tal-ittra uffi¢jali tal-15 ta’
Ottubru, 2018.° lIzda |-Qorti tghid li jirrizulta li dakinhar |-imsejha fil-kawza
kienet sid l-appartament, u ghalhekk megjusa bhala condominus ai termini tas-
subartikolu 2(2) tal-Kap. 398. Ghalhekk kienet proprju l-imsejha fil-kawza li
kellha d-dritt ai termini tas-subartikolu 23(1) ta’ dik il-ligi, skont kif taghmel ukoll
riferiment ghalih is-socjeta appellanta, li tipprevalixxi ruhha mill-jedd li tirreferi
ilment lill-arbitragg. Certament is-sussegwenti notifika tal-minuti ta’ dik il-
laggha generali lil terzi, li fiz-zmien il-laggha ma kienux condomini, ma jistax

iservi sabiex jirradika dritt kif kontemplat mis-subartikolu 23(1) tal-Kap. 398.

14. Is-socjeta appellanta tippretendi wkoll li skont is-subartikolu 16(1) tal-
Kap. 398, fl-inkarigu taghha ta’ amministratrici hija tista’ tagsam Il-ispejjez u
tigbor il-kontribuzzjonijiet minghand il-condomini. Tghid li ghalhekk mehud in
konsiderazzjoni I-fatt li ma saru l-ebda proceduri tal-arbitragg, il-condominus,

ikun min ikun, ghandu u jibga’ tenut ihallas l-ispejjez komuni. Izda I-Qorti tghid

> Dok. B a fol. 6.

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 14 minn 17



Appell Inferjuri Numru 322/2019 LM

li hawn is-socjeta appellanta geghda titlag minn premessa zbaljata u kwindi I-
konkluzjoni taghha hija hazina. II-Qorti tirrileva li fejn il-condominus ghal xi
raguni jew ohra li tista’ sahansitra tkun ukoll I-ezitu ta’ proceduri ta’ arbitragg,
u f'dan il-kaz proprju ghaliex ma kienx ghadu sid ta’ parti mill-condominium, ma

jkunx marbut bid-decizjonijiet tal-laggha generali fir-rigward tal-hlas ta’ xi

15. It-Tribunal kompla billi rrileva li s-so¢jeta appellata kienet ghamlet
riferiment ghall-artikolu (h) tal-kuntratt ta’ akkwist®, fejn gie miftiehem mal-
imsejha fil-kawza li kull kont pendenti u/jew kontribuzzjoni relatati ma’ servizzi
provduti fil-proprjeta li kienet geghda tigi trasferita, u fil-partijiet komuni,
kellhom jithallsu mill-imsejha fil-kawza, u ghalhekk f'kaz fejn terz jivvanta xi
pretensjoni kontra s-socjeta appellanta b’success, din imbaghad kellha dritt li
tigi ndennizzata minghand l-imsejha fil-kawza. Qal li s-soc¢jeta appellanta kienet
taf b’din il-klawsola wara li tressget a konjizzjoni taghha permezz tal-ittra
uffi¢jali tas-socjeta appellata tat-12 ta’ Novembru, 2018.” |zda |-Qorti tghid i
kuntrarjament ghal dak li qal it-Tribunal, is-soluzzjoni tal-vertenza odjerna ma
tistax tinstab f'din il-klawsola, ghaliex kif tajjeb tirrileva s-socjeta appellanta, il-
ftehim bejn is-socjeta appellata u I-imsejha fil-kawza jorbot biss lilhom skont il-
principju res inter alios acta, kif rifless fl-artikolu 1001 tal-Kodici Civili. Huwa
proprju ghalhekk li t-tieni paragrafu tal-klawsola (h) jassigura lis-socjeta
appellata li hija ghandha tigi ndennizzata minghand I-imsejha fil-kawza fl-

eventwalita ta’ pretensjoni mressga kontriha minn terza persuna.

5 A fol. 133.
7 A fol. 209.
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16. 1l-Qorti tirrileva wkoll li I-argument tas-socjeta appellanta, b’riferiment
ghall-artikolu 1181 tal-Kodici Civili, li jikkontempla li n-novazzjoni ma ssirx bit-
tismija wahidha maghmula mid-debitur tal-persuna |i ghandha thallas
minflokha, ma jistax jirnexxi semplicement ghaliex ma jidhirx li dan kien
kontemplat mis-socjeta appellata u I-imsejha fil-kawza. Ir-riferiment li sar fl-ittra
uffi¢jali tas-socjeta appellata lis-so¢jeta appellanta tat-12 ta’ Novembru, 20188
ghall-klawsola (h) tal-kuntratt tal-akkwist tal-appartament, ma saritx in sostenn
ta’ xi argument li kienet sehhet novazzjoni, izda li kienet proprju I-imsejha fil-
kawza responsabbli sad-data tal-pubblikazzjoni ta’ dak il-kuntratt ghall-hlas
pretiz. Is-socjeta appellanta hawn takkuza lill-partijiet |-ohra b’konfoffa, izda I-
Qorti tghid li huma hawn ma kienu ged jaghmlu xejn ghajr li jnizzlu bil-miktub
il-konsegwenzi li jgib mieghu t-trasferiment ta’ proprjeta, jigifieri li proprju fid-
data tat-trasferiment il-bejjiegh ma jibgax responsabbli ghal hlasijiet ohra fir-
rigward tas-servizzi tal-proprjeta u minn hemm ’il quddiem kien ser jiehu fuqu
r-responsabbilta taghhom ix-xerrej. Kif inghad aktar’il fuq, kellha tkun is-soc¢jeta
appellanta li ta¢¢erta ruhha li ghandha f'idha I-ishma kollha tal-prezz tal-lifts
gabel ix-xiri taghhom, u dan kif wara kollox kien il-hsieb taghha kif komunikat
lill-imsejha fil-kawza. lI-Qorti tirrileva hawn li r-riferiment tas-socjeta appellanta
ghall-pozizzjoni tal-Qrati Taljani fir-rigward tal-kontribuzzjonijiet dovuta
minghand il-condomini meta |-proprjeta tbiddel I-idejn, tidher li hija rilevanti
biss fil-kuntest imsemmi ta’ kontribuzzjonijiet. Tghid li mhijiex konvinta li l-istess
jista’ jkun applikabbli fir-rigward ta’ decizjonijiet dwar spejjez straordinariji

mehuda f'laggha generali bhal ma huwa I-kaz odjern.

8 Kopja Dok. CMZ5 a fol. 146.
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17. Ghaldagstant il-Qorti ma ssibx gustifikat I-ewwel aggravju tas-socjeta
appellanta u tichdu. Konsegwentement ma jistghux jigu milgqugha t-tieni u t-

tielet aggravji taghha, u ghalhekk tichadhom ukoll.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi |-Qorti tichad l-appell tas-socjeta appellanta, u

tikkonferma d-decizjoni appellata fl-intier taghha.

L-ispejjez tal-ewwel istanza jibqghu kif decizi, u dawk tal-appell odjern

ghandhom ikunu a karigu tas-socjeta appellanta.

Moqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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