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TRIBUNAL GĦAL TALBIET ŻGĦAR

ĠUDIKATUR
DR JEAN PAUL GRECH 
B.A., LL.D, M.Juris. (INT. LAW), Adv. Trib. Eccl. Melit

Seduta ta’ nhar il-Hamis, 2 ta’ Marzu 2023

Kawża Numru: 3/2022 (JPG)

Brian Philip Paton noe 
								vs

Pierre Joseph Spiteri 

· Preliminari

It-Tribunal,

Ra l-avviż tat-talba tal-attur Brian Philip Paton ipprezentat minnu fl-1 ta’ Marzu 2022 fil-kwalita tiegħu ta’ amministratur tal-blokka “Ta’ Dun Anton Court” fejn l-attur ippremetta s-segwenti: -

“Ghid inti konvenut ghaliex dan it-Tribunal ma ghandux jikkundannak thallas:

- il-kontribuzzjoni annwali ta’ Mitt Ewro (€100) ghas-sena 2021 u ghas-sena 2022. Illi ai termini tal-istatut tal-assocjazzjoni li inti stess iffirmajt inti kont obbligat li thallas dan l-ammont fil-wiehed u tletin (31) ta’ Jannar ta kull sena, liema ammont ghas-snin 2021 u 2022 inti ma hallastx; u

- dan flimkien mal-penali ta’ kull jum ta’ hamsa u ghoxrin Ewro (€25) ghal kull gurnata li inti nqasat milli thallas l-ammont douvut. Dan abbazi tas-segwenti klawsola fl-istatut li jghid “Every member shall effect payment of the contribution due and payable by them within two weeks from written demand and in default, interest at the highest rate permissible by law shall run on the amount or balance thereof due from the defaulting member. Furthermore, a daily penalty of twenty five Euro (€25) shall be imposed on the defaulting member for every day of default of payment, and this penalty shall run with effect from the lapse of four weeks from written demand for payments as provided above.”  Illi fit-3 ta’ Novembru 2021 ir-rikorrenti baghat jinfurmak sabiex inti thallas l-ammont dovut fi zmien hmistax, u sussegwentament kienet intavolata ittra ufficjali.  Ghalhekk, huwa dovut l-penali kuljum ta’ hamsa u ghoxrin Ewro (€25) mill-4 ta’ Dicembru 2021 ‘l quddiem.  Li sal-prezentata ta’ dan l-avviz jammontaw ghal 87 jum, b’ hekk jammontaw ghal elfejn mija u hamsa u sebghin Ewro (€2,175).

Bl-ispejjez tal-prezenti procedura inkluzi dawk tal-ittra ufficjali tal-10 ta’ Dicembru 2021 ittra numru 139/2021 (bin-notifiki relattivi li thallsu in konnessjoni mal-istess), u bl-ingunzjoni ghas-subizzjoni li ghaliha minn issa inti ingunt.

Bl-interessi mid-data tal-ittra ufficjali sad-data tal-pagament effettiv.

Ra li l-intimat għalkemm ġie debitament notifikat bl-atti ta’ dawn il-proceduri, huwa naqas li jipprezenta risposta entro t-terminu preskritt mil-liġi u lanqas ma deher hu personalment jew rapprezentant legali tiegħu għas-smiegħ ta’ dan il-kaz biex jikkontesta dak reklamat mill-attur.  

Ra l-affidavit tal-attur preżentat fis-seduta tal-għaxra (10) ta’ Jannar 2023 kif wkoll sema’ x-xhieda tiegħu tal-attur mogħtija fis-seduta tas-sebgħa (7) ta’ Frar 2023.  

Ra l-atti kollha tal-proċess inkluz wkoll id-dokumenti kollha prezentati. 

· Kunsiderazzjonijiet Fattwali

Ikkunsidra

Għalkemm minn ezami tal-atti processwali, jirrizulta li l-intimat baqa’ kontumaci f’dawn il-proceduri, il-kontumacja mhix ekwivalenti għall-ammissjoni tat-talbiet tal-attur.  L-attur xorta kienet taħt l-obbligu li huwa jipprova l-kaz sal-grad li trid il-liġi fi proceduri civili.  

Permezz ta’ dawn il-proceduri, l-attur qed jitlob:

(i) Il-kontribuzzjoni ta’ mitt ewro (€ 100) għas-sena 2021 u għas-sena 2022, total għalhekk ta’ mitejn ewro (€ 200); 

(ii) Il-penali ta’ ħamsa u għoxrin (€ 25) għal kull ġurnata li l-intimat naqas milli jħallas l-ammont dovut.  Sad-data tal-preżentata tal-avviż l-attur ikkwantifika l-penali fl-ammont ta’ elfejn mija u ħamsa u sebgħin ewro (€ 2,175), salv ammont verjuri li seta’ jirriżulta waqt din il-kawża.  

Mill-affidavit u d-deposizzjoni ta’ Brian Philip Baton joħorġu s-segwenti punti ta’ fatt: 

(a) L-attur kien bagħat ittra mhux reġistrata fid-19 ta’ Ottubru 2021 fejn talab il-ħlas tal-kontribuzzjoni tas-sena 2021 ammontanti għal mitt ewro (€ 100); 

(b) Fit-tlieta (3) ta’ Novembru 2021 bagħat ittra reġistrata fejn talab il-kontribuzzjoni ta’ mitt ewro (€ 100); 

(c) Fl-għaxra (10) ta’ Dicembru 2021, l-attur ippreżenta ittra ufficjali numru 139/2021 a tenur tal-artikolu 166A tal-Kap. 12 tal-Liġijiet ta’ Malta fejn għal darba oħra talab mingħand l-intimat il-ħlas tal-kontribuzzjoni ta’ mitt ewro (€ 100) għas-sena 2021;

(d) Kif jirriżulta mid-dokumenti esebiti kif wkoll mix-xhieda tal-istess Brian Philip Baton l-ebda ittra reġistrata (sia dik interpellatorja u anke dik ufficjali) ma ġiet notifikata lill-intimat;

(e) Sakemm imbagħad saru dawn il-proceduri, saret wkoll dovuta l-kontribuzzjoni għas-sena 2022.  

Jirriżulta għalhekk li saru dovuti l-kontribuzzjonijiet annwali tal-partijiet komuni tal-blokka għas-sena 2021 u s-sena 2022 liema kontribuzzjonijiet jammontaw għas-somma globali ta’ mitejn ewro (€ 200).  Dan peress li l-kontribuzzjoni dovuta hija mitt ewro (€ 100) għal kull sena.  It-talba għall-ħlas tidħol fil-limitu ta’ dak li ftehmu l-partijiet fil-ftehim li ħoloq il-condominium.  Għalhekk l-ammont reklamat jirriżulta li huwa ġustifikat u t-Tribunal sejjer jilqa’ tali talba għall-ħlas.  

Jonqos għalhekk li jiġi stabbilit jekk hijiex dovuta l-penali li qegħda tintalab mill-attur.  Essenzjali għar-risoluzzjoni ta’ din il-vertenza huma l-artikolu 53 u l-artikolu 33 tal-ftehim li waqqaf l-assocjazzjoni “Dun Anton Court”, liema ftehim daħal fis-seħħ fl-ewwel (1) ta’ Jannar 2020.  Jirriżulta li l-intimat huwa firmatarju ta’ dan il-ftehim.  

Ir-Regolament 53 jistipula li: 

“Every member shall effect payment of the contribution due and payable by them within two weeks from written demand and in default, interest at the highest rate permissible by law shall run on the amount or balance thereof due from the defaulting member.  Furthermore, a daily penalty of twenty-five Euro (€ 25) shall be imposed on the defaulting member for every day of default of payment, and this payment shall run with effect from the lapse of four (4) weeks from written demand for payment as provided above.”

Dan l-artikolu pero ma jistax jinqara waħdu u jrid jinqara fil-kuntest ta’ dak li jistipula l-artikolu 33 tal-istess statut tal-assocjazzjoni: 

“Every notice given by the Administrator shall be considered as valid if it sent by registered post to each condominus or their representative mentioned in the preceeding article, which notice shall be sent to the address indicated in the register.  Such notice shall, for the intents and purposes of law be considered as notified within three days from when the letter is sent to an address outside Malta.”

Dan ifisser li sabiex avviż mogħti mill-amministratur ikun wieħed validu, dan irid per forza jintbagħat permezz ta’ posta reġistrata u tali avviż irid jiġi ricevut.  Huwa minnu li dan l-artikolu jinsab taħt il-parti tal-ftehim “Calling of Meeting and the Relative Procedure”.  Pero l-artikolu ma jidhirx li qed jitkellem biss mill-avviżi li jinħarġu mill-amministratur tal-blokk għal-laqgħa ġenerali annwali iżda mill-avviżi li l-amministratur jagħti b’mod ġenerali lis-sidien tal-units fil-blokka.  

Il-ftehim jipprovdi biss għal żewġ eccezzjonijiet biex avviż ma jintbagħatx bil-posta reġistrata.  Dawn huma: (a) f’kaz li condominus ma jipprovdix l-indirizz postali tiegħu jew tar-rappreżentant tiegħu; (b) f’każ li l-amministratur jagħmzel li jibgħat l-avviż permezz ta’ fax jew inkella b’xi forma ta’ mezz elettroniku ieħor.  

Minn eżami tal-artikoli 53 u 33 tal-ftehim ta’ bejn il-partijiet, huwa car li biex ikun hemm l-imposizzjoni tal-penali, it-talba għall-ħlas tal-kontribuzzjoni trid issir bil-posta reġistrata u necessarjament tali talba trid tasal lil min hija destinata.  Dan dejjem abbażi ta’ dak li ftehmu l-partijiet.  F’dan il-każ tali komunikazzjoni jidher li ma saritx kif del resto jammetti l-istess attur.  It-Tribunal għalhekk jqis li ma jistax jikkomputa l-penali mill-erbgħa (4) ta’ Dicembru 2021 kif qiegħed jitlob l-attur fit-talba tiegħu.  

It-talba tal-attur ġiet debitament notifikata lill-intimat fit-tlieta (3) ta’ Jannar 2023.  Dan wara li saret il-procedura tal-affissjoni u l-pubblikazzjoni.  It-terminu ta’ erba’ (4) ġimgħat indikat fl-artikolu 53 tal-ftehim li ħoloq l-Assocjazzjoni beda għaddej minn din id-data.  Dan ifisser għalhekk li l-penali tista’ tiġi komputata biss mid-data tal-wieħed u tletin (31) ta’ Jannar 2023.  Minn dik id-data sal-lum tnejn (2) ta’ Marzu 2023 għaddew 31 ġurnata.  Dan ifisser li l-penali dovuta hija ta’ seba’ mija u ħamsa u sebgħin ewro (€ 775) (€ 25 x 31 ġurnata).  

Għalhekk it-talba tal-attur sejra tintlaqa’ limitatament għall-ammont ta’ disa’ mija u ħamsa u sebgħin ewro (€ 975) rappreżentanti in kwantu għal mitejn ewro (€ 200) kontribuzzjoni dovuta kif fuq ingħad u seba’ mija u ħamsa u sebgħin ewro (€ 775) penali dovuta.  

· Imgħaxijiet u Spejjeż

L-artikolu 1141(2) tal-Kap. 16 jistabilixxi li: “F’ kull każ ieħor, l-imgħaxijiet għandhom igħaddu minn dak in-nhar illi ssir sejħa għall-ħlas b’ att ġudizzjarju, għalkemm fil-ftehim ikun ġie stabbilit żmien għall-esekuzzjoni tal-obbligazzjoni.”  Mill-atti jirriżulta li kien inħareġ att ġudizzjarju fl-għaxra (10) ta’ Dicembru 2021.  Stante pero li l-ammont reklamat f’dik l-ittra kien biss ta’ mitt ewro (€ 100) l-interessi jistgħu jiddekorru biss mid-data ta’ din l-ittra fuq l-ammont ta’ mitt ewro (€ 100).  Fuq il-kumplament tas-somma u cioe l-ammont ta’ € 875 l-interessi għandhom jiddekorru mid-data tal-preżentata tal-avviż tat-talba.  

Għar-rigward l-ispejjeż ta’ dawn il-proceduri, huwa minnu li t-talba tal-attur sejra biss tintlaqa’ b’mod limitat.  Pero it-Tribunal iqis li ma jkunx ġust u ekwu li l-attur jiġi kundannat li jagħmel tajjeb għal xi parti mill-spejjeż ta’ dawn il-proceduri meta fil-verita r-raġuni wara dawn il-proceduri kienet l-inadempjenza tiegħu.  Kien l-intimat li naqas li jonora dak li huwa ftiehem.  Għal dan in-nuqqas tiegħu żgur li m’għandux jiġi premjat.  Għalhekk l-ispejjeż ta’ tali istanza għandhom jkunu kollha a karigu tal-intimat.  

· Decide

Għaldaqstant għar-raġunijiet fuq espressi u l-kunsiderazzjonijiet hemm magħmula dan it-Tribunal qiegħed jaqta’ u jiddeciedi din il-kawza billi jilqa’ limitatament t-talba tal-attur nomine u jikkundanna lill-intimat sabiex iħallas lill-attur fil-kwalita tiegħu ta’ amministratur tal-blokka bl-isem “Dun Anton Court” l-ammont totali ta’ disa’ mija u ħamsa u sebgħin ewro (€ 975) bl-imgħaxijiet bir-rata ta’ tmienja fil-mija fis-sena dekorribbli kif sejjer jingħad.  Fuq is-somma ta’ mitt ewro (€ 100) l-imgħaxijiet għandhom jiddekorru mid-data tal-għaxra (10) ta’ Dicembru 2021 filwaqt li fuq ir-rimanenti tmien mija u ħamsa u sebgħin ewro (€ 875) l-imgħaxijiet għandhom jiddekorru mid-data tal-preżentata ta’ dan l-avviż u u cioe mit-tlieta u għoxrin (23) ta’ Marzu 2022.  

L-ispejjeż tal-preżenti istanza kif wkoll l-ispejjeż relattivi għall-ittra ufficjali numru 139/2021 datata għaxra (10) ta’ Dicembru 2021 inkluż l-ispejjeż kollha ta’ notifiki li tħallsu in konnessjoni mal-istess ittra ufficjali għandhom jkunu kollha a karigu tal-intimat.  


(ft)Dr Jean Paul Grech LL.D.
     Ġudikant


(ft)Rebekah Mizzi
     Deputat Reġistratur


Vera Kopja

Għar-Reġistratur
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