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QORTI TAL-APPELL

IMHALLFIN

S.T.0. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI
ONOR. IMRALLEF CHRISTIAN FALZON SCERRI
ONOR. IMRALLEF JOSETTE DEMICOLI

Seduta ta’ nhar il-Hamis, 9 ta’ Mejju, 2024.

Numru 4

Rikors numru 763/16/1 JZM

Tigne Point South Residents Association (LPA-28) fil-kapacita
taghha ta’ amministratrici ta’ Caravaggio u Favray Courts fil-
kumpless maghruf bhala Tigné Point, Sliema
V.

Midi p.l.c (C 15836)

II-Qorti:

1. Din hija decizjoni dwar appell imressag mill-kumpanija Midi p.l.c,
minn sentenza tal-Prim’Awla tal-Qorti Civili moghtija nhar il-31 ta’ Ottubru,
2019, |i permezz taghha laqghet it-talbiet attrici u kkundannat lill-
kumpanija konvenuta thallas I-ammont shih ta’ €229,099.39 lill-attrici, bl-
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imghax legali jittaq mid-data tan-notifika tar-rikors mahluf sad-data tal-

hlas effettiv. Bl-ispejjez jingarru mill-kumpanija konvenuta.

Dahla

2. llli permezz ta’ rikors mahluf imressaq nhar il-31 ta’ Awwissu, 2016,
Tigné Point South Residents Association fil-kapac¢ita taghha ta’
amministratri¢i ta’ Caravaggio u Favray Courts, fil-kumpless maghruf
bhala Tigné Point, Sliema (minn issa’l hemm imsejha I-Assoc¢jazzjoni jew
l-appellata) fissret li hija l-amministratri¢i ta’ Caravaggio u Favray Courts
filckkumpless maghruf bhala The Tigne Point, Sliema, liema kumplessi
jinkludu ambjenti saflinija (i.e. taht I-art) li jintuzaw fost I-ohrajn bhala

toroq, passaggi bis-sagajn, garaxxijiet u mhazen.

3. L-assocjazzjoni attri¢i tfisser, li fost I-ohrajn, hija tiehu hsieb iz-
zamma, it-tiswija u t-tindif tal-istess inhawi saflinija, li tiehu hsieb li dawn
ikunu mharsa permezz ta’ assigurazzjoni u li jinzamm sinking fund sabiex
ikun hemm dejjem fondi disponibbli ghall-investimenti mehtiega fl-istess
ambjenti. Tissokta tghid li hija obbligata li tigbor minghand il-varji
proprjetarji tal-garaxxijiet u mhazen inkwistjoni s-sehem ta’ kull
proprjetarju ghall-ispejjez relattivi li jsiru fl-istess ambjenti saflinija, bhall-
manutenzjoni u uzu tal-kurrent elettriku u tal-provvista tal-ilma, b’dan li

kull proprjetarju jhallas is-sehem tieghu skont formula li hija bbazata fuq
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id-dags u I-kobor tal-proprjeta rispettiva tieghu.

4. L-Assocjazzjoni tghid li I-mizata dovuta minn kull proprjetarju
tithallas kull sena, billi -assocjazzjoni tohrog fattura lill-proprjetarji, liema
fattura tinkludi wkoll kontribuzzjoni ghal sinking fund, li kull proprjetarju
ghandu jhallas ghaliha, kif ukoll spejjez ohra relattivi mal-proprjeta tal-
garaxxijiet jew imhazen fl-ambjent saflieni inkwistjoni, bhalma hija wkoll I-

assigurazzjoni relattiva.

5. llli I-Assoc¢jazzjoni attrici tkompli tfisser li I-kumpanija konvenuta
Midi plc hija l-izviluppatur originali tal-kumplessi kollha formanti I-izvilupp
maghruf bhala ‘The Point’, li jinsab fTigne, tas-Sliema u hija wkoll sidt ta’
bosta mhazen fl-istess ambjent saflieni tal-Kumplessi Caravaggio u
Favray, liema mhazen huma mmarkati bil-kulur orangjo fuq il-pjanti

mehmuza mar-rikors mahluf.

6. Tissokta tghid li ghalkemm il-kumpanija konvenuta hija sidt ta’
dawn l-imhazen, li jikkostitwixxu parti sostanzjali mill-imsemmi ambjent
saflieni, hija dejjem oggezzjonat li hija kellha thallas is-sehem taghha tal-
kontribuzzjoni li I-assocjazzjoni hija obbligata li tigbor. Skont ir-rendikont
mehmuz mar-rikors mahluf, is-sehem tal-kumpanija konvenuta ghall-
ispejjez minfuga mill-Assocjazzjoni rikorrenti, b’rabta mal-preservazzjoni

u manutenzjoni tal-partijiet komuni, provvista ta” dawl u ilma, sinking fund
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u spejjez ohra variji, relattivi ghall-arja appartenenti lil Midi plc, li hija
ekwivalenti ghal erbghin (40) u ghal tnejn u erbghin (42) garaxx
rispettivament fil-Caravaggio Court u fil-Favray Court, titla’ ghal
€229,099.39 (€120,779.80 relattivi ghal Caravaggio Court u€108,319.59

relattivi ghal Favray Court).

7. L-Assocjazzjoni tghid li ghalkemm sejhet bosta drabi lill-kumpanija
konvenuta, din tal-ahhar baqghet qatt ma hallset xejn u b’hekk |-
Assodjazzjoni fethet din il-kawza u talbet lill-Prim’Awla tal-Qorti Civili

sabiex:

«1. Tiddikjara u tiddeciedi illi I-intimata Midi plc hija tenuta li thallas is-
sehem proporzjonali taghha tal-kontribuzzjonijiet kollha li hija tenuta li
tigbor I-Assocjazzjoni rikorrenti.

2. Konsegwentement tillikwida, occorrendo bin-nomina ta’ periti, I-
ammont hekk dovut mis-socjeta intimata Midi Plc lis-socjeta rikorrenti,
fllammont ta’ mitejn u disgha u ghoxrin elf u disgha u disghin ewro u
disgha u tletin ¢entezmu (€229,099.39c) liema somma hija komposta
mill-ammonti rispettivi ta’ mija u ghoxrin elf u seba’ mija u disgha u
sebghin ewro u tmenin C¢entezmu (€120,779.80c) relattivi ghal
Caravaggio Court u mija u tmint elef u tliet mija u dsatax-il ewro u
disgha u hamsin ¢entezmu (€108,319.59c) relattivi ghal Favray Court,
jew ammonti verjuri li jidhru xierga lil din I-Onorabbli Qorti.

3. Tordna u tikkundanna lis-socjeta konvenuta Midi Plc thallas lil Tigne
Point South Residents Association (LPA-28) is-somma hekk likwidata.

Bl-ispejjez kollha inkluz dawk tal-ittri uffiéjali datati 20 ta’ Gunju 2011,
19 ta’ Dicembru 2011 u 28 ta’ Ottubru 2015 u bl-imghax legali sal-
effettiv pagament kontra s-socjeta intimata Ii hija minn issa ingunta in
subizzjoni.

B’rizerva ghal kull azzjoni ohra spettanti lir-rikorrenti, inkluza azzjoni
ulterjuri ghal skadenzi ohra li jistghu jigu dovuti fil-mori tas-smigh ta’
din il-kawza. »

8. ll-kumpanija Midi plc ressqet ir-risposta mahlufa taghha fil-11 ta’
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Ottubru, 2016 li permezz taghha eccepiet illi:

«1. Preliminarjament illi r-rikors guramentat kif impustat huwa null,
sakemm ma jigix korrett, stante li ma jissodisfax ir-rekwiziti tal-artikolu
156 tal-Kap 12 tal-Ligijiet ta” Malta ghaliex ma ffissirx b’mod car u
sewwa |-oggett tal-kawza u lanqas jaghti raguni tat-talba.

2. llli, minghajr pregudizzju ghall-ec¢ezzjonijiet I-ohra, Kif jirrizulta mill-
kuntratti kollha ta’ bejgh li permezz taghhom il-proprjetarji individwali
tal-appartamenti u I-garaxxijiet (kemm jekk spazji maghluqa kif ukoll
dawk miftuha) gewwa Caravaggio u Favray Courts akkwistaw I|-istess
appartamenti u garaxxijiet minghand il-kumpanija esponenti, il-
kontribuzzjonijiet ghall-ispejjez relattivi li allegatament hija tenuta
tigbor I-assocjazzjoni rikorrenti ghandhom jigu divizi bejn I-
appartamenti u |-garaxxijiet biss u b’hekk il-proprjetarji tal-imhazen
m’huma obbligati jaghmlu ebda kontribuzzjoni (kopja ta’ wiehed mill-
kuntratti gieghed jigi anness bhala Dok. A).

3. llli, minghajr prequdizzju ghall-ec¢¢ezzjonijiet I-ohra, fi kwalunkwe
kaz it-talbiet attrici huma infondati fil-fatt u fid-dritt u l-ammont mitlub
mhuwiex dovut.

4. Salv ec¢cezzjonijiet ohra li jistghu jitressqu mill-kumpannija intimata
skont il-ligi.

Bl-ispejjez kontra l-assocjazzjoni rikorrent li r-rapprezentanti taghha
huma minn issa ingunti ghas-subizzjoni.»
9. Wara li giet prezentata nota mill-Assocjazzjoni fit-13 ta’ Ottubru,
2016 sabiex tispecifika |-bazi fid-dritt ghat-talbiet li ressget u kompliet
ticcara I-bazi legali tal-pretensjoni taghha fis-seduta tal-14 ta’ Novembru,
2016, il-kumpanija konvenuta irtirat I-ewwel e¢cezzjoni taghha u fuq talba
taghha pprezentat risposta mahlufa ulterjuri fit-2 ta’ Di¢embru 2016, li
permezz taghha eccepiet:
«1. llli b’referenza ghall-paragrafu numru wiehed (1) fin-nota tar-
rikorrenti a fol 72 tal-process, u ghad-dikjarazzjoni maghmula minn Dr
Damian Degiorgio fil-verbal tas-seduta tal-74 ta’ Novembru 2016, u
minghajr prequdizzju ghall-e¢cezzjonijiet [|-ohra, it-talbiet attriCi
ghandhom jigu michuda stante |-moghdija moghtija lill-esponenti
m’hijiex qieghda ggib hsara lir-rikorrenti;

2. llli, minghajr pregudizzju, fkaz li jirrizulta Ii r-rikorrenti gieghda
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ggarrab xi hsara, haga li hi kkontestata, il-kumpens dovut lir-rikorrenti
Jrid ikun proporzjonat ghal dik il-hsara, u dan ai termini tal-artikolu 447
(1) tal-Kap 16;

3. llli, minghajr pregudizzju ghall-ec¢ezzjonijiet I-ohra, it-talbiet attrici
bbazati sussidjarjament fuq il-principju tal-arrikkiment indebitu
b’referenza ghall-paragrafu numru tnejn (2) fin-nota tar-rikorrenti a fol
72 tal-process, ghandhom jigu michuda a bazi tal-prinCipju legali
assodat fil-gurisprudenza nostrana illi selecta una via non datur
recursus ad alteram;

4. llli fi kwalunke kaz, u minghajr pregudizzju, it-tqassim tal-
kontribuzzjonijiet ghall-ispejjez relattivi li allegatament hija tenuta
tigbor Il-assocjazzjoni rikorrenti huwa regolat mill-kuntratti kollha ta’
bejgh li permezz taghhom il-proprjetarji individwali tal-appartamenti u
l-garaxxijiet gewwa Caravaggio u Favray Courts akkwistaw [-istess
appartamenti u garaxxijiet u mir-regoli annessi mal-kuntratti huwa
regolati bil-kuntratti, u dak li ftehmu |-partijiet ghandu forza ta’ ligi u ma
jistax jigi sostitwit mid-diskrezzjoni tal-Qorti;

5. llli fi kwalunkwe kaz, u minghajr prequdizzju, it-talbiet attrici bbazati
fuq dan il-prin¢ipju tal-arrikkiment indebitu ghandhom jigu mi¢huda
stante li ma jirrizultawx I-element tal-arrikkiment indebitu;

6. llli dejjem minghajr pregudizzju, I-ammont mitlub huwa fi kwalunkwe
kaz eccessiva stante li I-limitu tal-azzjoni jekwipara ghall-vantagg Ii I-
arrikit ikun kiseb minhabba spejjez Ii tkun ghamlet il-parti |-ohra biex
dan isehh;

7. Salv e¢cezzjonijiet ohra li jistghu jitressqu mill-kumpannija intimata
skont il-ligi.

Bl-ispejjez kontra l-assocjazzjoni rikorrent li r-rapprezentanti taghha
huma minn issa ingunti ghas-subizzjoni.»
10. B’sentenza finali moghtija nhar il-31 ta’ Ottubru 2019, I-Ewwel Qorti
ddecidiet il-kawza billi: (i) laqghet it-talbiet attrici; (ii) likwidat I-ammont
komplessiv ta’ €229,099.39; (iii) ikkundannat lill-kumpanija konvenuta
thallas din is-somma hekk likwidata; (iv) bl-imghax legali mid-data tan-
notifika tar-rikors mahluf sad-data tal-hlas effettiv; u (v) bl-ispejjez jingarru

mill-kumpanija konvenuta.
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11.

dawn:

Ir-ragunijiet li wasslu lill-Ewwel Qorti biex iddecidiet hekk huma

«IX. Rizultanzi

1.L-ewwel talba

Wara li gieset l-assjem ta’ fatti ppruvati, kif ukoll id-dritt li ghandu
jirregola dak li ged jintalab mill-attrici, il-Qorti tghid illi I-azzjoni attrici
ghandha ssib il-bazi taghha fl-Art 447(1) tal-Kap 16.

Tkompli tgis illi I-Art 447 u |-Art 1028A u B tal-Kap 16 huma alternattivi
ghal xulxin per6 mhumiex kontradittorji jew inkompatibbli. Ghax huma
alternattivi, l-azzjoni attrici mhijiex sostanzjalment hazina. Ifisser biss
illi ladarba qed jinghad li I-azzjoni attrici ghandha tkun fondata fuq I-
Art 447(1) tal-Kap 16, il-Qorti sejra twarrab kull pretensjoni li tista’
tingieb mill-attri¢i fuq I-Art 1028A u B tal-Kap 16.

Dan kollu premess, tajjeb jinghad Ii I-attrici hija fdata bl-
amministrazzjoni ta’ Caravaggio u Favray.

Fil-gadi tal-funzjonijiet taghha ghandha Il-obbligu illi inter alia tiehu
hsieb tippreserva, issewwi u tnaddaf [-ambjenti komuni fil-kumplessi.

Is-servizzi fil-komun tal-kumplessi tal-garaxxijiet u I-imhazen huma :

e Provvista tal-elettriku permezz ta’ sistema mqabbda fuq meter
komuni ghall-kumplessi;

e Sistema ta’ fire alarm;
e Sistema ta’ extraction;

e Access control system li jippermetti access ghal-livelli sotteraniji
tal-kumplessi;

e 24/7 Security;

e Mechanincal and manual cleaning;
e Pest control;

e Generator back up service;

e Administration facility services;

e Legal Services;
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e Insurance,;

e Closed circuit TV systems;
e Fire fighting system;

e Extraction system.

Jirrizulta li I-provvista tal-elettriku u tal-fire detection system hija
stallata wkoll fkull wiehed mil-lock up garages fis-sotterran kif ukoll
fl-imhazen tal-intimata.

Jirrizulta li FM Core Limited kienet inkarikata mill-attrici sabiex
filwaqt li tahseb ghall-manutenzjoni tal-kumplessi kellha (recte:
kollha) -

e Tiehu hsieb tal-accounts, budgets u tranzazzjonijiet ta’ kuljum.

eTkun responsabbli tax-xoghlijiet li jkunu fdati lill-kuntratturi ta’
kuntratturi affidat lilhom ix-xoghol ta’ tindif, gardinagg,
manutenzjoni ta’ lifts u generators, sigurta, pest control,
assikurazzjoni, access ghall-kumplessi, CCTV, MATV, fire
detection u fire fighting, kif ukoll is-servizz tal-gbir tal-iskart.

Sabiex tippresta dawn is-servizzi, |-attrici kellha tidhol ghal spejjez
sostanzjali. Hasbet ghal sinking fund u ¢joe ammont fiss ghal ghoxrin
sena pagabbli kull sena sabiex bil-fondi jsiru progetti fil-kumplessi li
Jjkunu mehtiega minn zmien ghal Zmien. Ghar-rigward ta’ spejjez ghal
servizzi individwali, jirrizulta li r-residenti jhallsu s-sehem taghhom kull
sena skont skema fejn jinqasmu l-ispejjez skont il-car spaces.

Dwar il-punt in kontestazzjoni fil-kawza tal-lum, |-attrici taghmel I-
argument illi kieku ma kienx hemm |-imhazen, l-ispejjez tas-servizzi
filkkomun kienu jonqsu. Tishaq illi kieku I-intimata ma taghmilx uzu
mis-servizzi li gieghda thallas ghalihom [-attrici, I-intimata kien ikollha
tahseb u tinkorri spejjez hi kemm ghaliex huma ta’ bzonn u uzu
prattiku, kif ukoll ghaliex huwa obbligatorju illi fkumpless ikun hemm
Certa servizzi disponibbli.

Min-naha taghha, I-intimata ressqet provi li kienu intizi sabiex turi li
m’ghandhiex uzu prattiku tal-imhazen kif ukoll li ghal uhud minnhom
lanqas ghandha access, billi ¢-¢wievet ma jistghux jinstabu. Gabet
ukoll prova li tant I-imhazen ma jintuzawx illi fuhud minnhom hemm
it-tubi tad-dawl maqtughin u ma nbidlux. Saret prova illi meta trid, |-
intimata tista’ tibdel is-serratura tal-bibien u taccedi ghall-imhazen. L-
intimata kkonfermat illi qatt ma kien michud lilha ac¢ess ghall-imhazen
taghha. L-intimata tghid i I-kuntratti ta’ bejgh tal-appartmenti u |-
garaxxijiet jirregolaw kif ghandhom jingasmu l-ispejjez. Skont il-
kuntratti dan l-obbligu jaqa’ fuq il-kondomini. U billi mhijiex kondominu,
m’ghandhiex thallas l-ispejjez i I-attrici gieghda tippretendi li ghandha
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thallas ghar-rigward tal-imhazen.

Ma jidhirx li huwa kontestat li I-kuntratti ta’ bejgh ma jahsbux ghal hlas
ta’ spejjez tal-komun li jista’ jkunu dovuti bl-uzu tal-imhazen. Ghaliex
gara dan ma rrizultax.

L-attrici tishaq li I-intimata m’ghandhiex tingeda bl-assenza ta’ patt
kuntrattwali ¢car dwar I-imhazen sabiex ma thallasx is-sehem taghha.

[I-Qorti tikkondividi dan [-argument.

[I-fatt illi ghal xi raguni ma kien inkluz xejn fil-kuntratti dwar il-punt in
kontestazzjoni fdin il-kawza m’ghandux jaghti vantagg lill-intimata
sabiex tkompli taghmel uzu mis-servizzi sabiex taccedi ghall-imhazen
bla ma tikkontribwixxi xejn ghall-ispejjez.

Dagstant sa fejn jirrigwarda I-kwistjoni ta’ x jinghad fil-kuntratti.

Dwar il-kwistjoni I-ohra tal-uzu, I-intimata tissottometti li fi kwalunkwe
kaz m’ghandha thallas xejn ghaliex ma taghmilx uzu mill-imhazen.

[I-Qorti tghid li lanqas dan l-argument ma jregi.

Sal-lum l-ispejjez tas-servizzi fil-kkomun jingasmu bejn ir-residenti
skont il-car spaces li ghandhom, kemm jekk il-car space jintuza kif
ukoll jekk le.

L-istess principju ghandu jghodd ghall-intimata fil-kaz tal-imhazen.

Fix-xiehda tieghu Dr Mario Camilleri kkonferma illi xejn ma jzomm lill-
intimata milli tuza I-imhazen. Lanqas xejn ma jzommha milli tibdel is-
serraturi ta’ dawk I-imhazen li taghhom xehed Ii ntilfu ¢-¢wievet. Hija I-
intimata li ghazlet li ma taghmilx uzu mill-imhazen jew minn parti
minnhom. Cio non toglie illi -mahzen huma tal-intimata, u tista’ taccedi
ghalihom liberament x’hin u meta trid. L-uzu tal-imhazen jista’ jissokta
fkull waqt li taghzel I-intimata, bl-uniku ac¢c¢ess jibqa’ dak mill-partijiet
komuni fejn hemm is-servizzi fuq riferiti li sal-lum qeghdin jithallsu mill-
attrici.

L-ewwel talba qieghda tkun milqugha.

2. lt-tieni talba

Fil-kors tal-gbir tal-provi, kien senjalat mill-intimata li kien hemm
diskrepanza bejn [-ammonti indikati fit-tieni talba u r-rendikont |i |-
attrici pprezentat.

Effettivament skont ir-rendikont jirrizulta li s-sehem tal-intimata mill-

ispejjez relattivi ghal Caravaggio jammontaw ghal €134,163.64 waqt
illi dawk ghal Favray jammontaw ghal €108,319.59.
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Mill-provi jirrizulta illi kien hemm diskrepanza fil-pjanta fis-sens illi
kienu murija bhala proprjeta tal-intimata ambjenti li mill-provi rrizulta li
ma kinux taghha.

Ghalhekk kienu prezentati pjanti ohra aktar precizi.

[I-Qorti tosserva li I-ammonti indikati mill-attri¢i fit-tieni talba huma
ingas minn dawk li jidhru fir-rendikont.

[I-Qorti tqis illi I-ammonti indikati fit-tieni talba kienu ppruvati, huma
attendibbli u sejra toqghod fughom.»

12. Il-kumpanija konvenuta appellat minn din is-sentenza finali, b’rikors
imressaq fl-20 ta’ Novembru, 2019, b’erba’ aggraviji: (i) li I-Ewwel Qorti
wettget apprezzament hazin tal-fatti; (ii) li t-tgassim tal-kontribuzzjonijiet
ghall-ispejjez li hija obbligata tigbor I|-Assoc¢jazzjoni appellata huwa
regolat mill-kuntratti kollha ta’ bejgh li permezz taghhom inxtraw |-
appartamenti u I-garaxxijiet u b’hekk kellu jithaddem il-principju ta’ pacta
sunt servanda; (iii) li filwaqgt li tagbel mal-konkluzjoni tal-Ewwel Qorti li d-
dritt ta’ azzjoni pretiz mill-atturi huwa bbazat fuq I-Artikolu 447(1) tal-
Kodié¢i Civili, -Ewwel Qorti ghamlet apprezzament hazin tal-ligi meta bl-
ebda mod ma rabtet il-kumpens mad-dritt tal-moghdija mill-kumpanija
appellanti fuq il-proprjeta tal-attrici appellata; u (iv) li ladarba I-Ewwel Qorti
kkonfermat li I-kumpanija konvenuta qatt ma giet rikonoxxuta bhala
condominus ghal dawk li huma I-imhazen, allura ma kellhiex tilga’ t-tieni
u t-tielet talbiet, liema spejjez huma kontribuzzjonijiet li ghandhom isiru

mill-kondomini.

13. L-attri¢i wiegbet ghall-appell tal-kumpanija konvenuta permezz ta’
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risposta mressqa fit-18 ta’ Dicembru, 2019 u tat ir-ragunijiet ghala l-appell

taghha kellu jigi mi¢hud.

14. Inzamm smigh quddiem din il-Qorti fil-15 ta’ Frar, 2024 u minn

hemmbhekk |-appell thalla biex tinghata din id-decizjoni llum.

Konsiderazzjonijiet:

15. Fi ftit kliem, permezz ta’ din I-azzjoni, |-Assocjazzjoni appellata li
hija l-amministratur tal-kumplessi Caravaggio u Favray gewwa Tigné
Point gieghda tippretendi li I-kumpanija konvenuta thallas sehem mill-
ispejjez taz-zamma u manutenzjoni tal-partijiet komuni tal-kumplessi fejn

l-istess kumpanija konvenuta ghandha I-imhazen taghha wkoll.

16. F’dan l-istadju tajjeb li ssir referenza ghan-nota prezentata mill-
Assocjazzjoni appellata nhar is-27 ta’ Ottubru, 2016, |li permezz taghha
pprecizat xX’kien I-oggett tal-kawza (dan sar minhabba |-ewwel e¢cezzjoni
tal-kumpanija konvenuta). In-nota tghid li I-Assocjazzjoni gieghda tibbaza
t-talbiet taghha ghall-hlas fuq:
«i. Hlas ghall-access ghall-proprjeta taghha: sabiex taccedi ghall-
imhazen taghha s-socjeta konvenuta trid tghaddi minn fuq il-proprjeta
amministrata mill-assocjazzjoni attrici ghan-nom rispettiv tal-
Caravaggio u Favray Courts u ghalhekk is-socjeta konvenuta
ghandha tikkontribwixxi ghal din il-moghdija.
ii. Kif ukoll sussidjarjament u minghajr prequdizzju ghas-suespost, fuq
il-principju tal-arrikkiment indebitu, stante li filwaqt li I-MID/ plc qieghda

tghaddi minn fuq il-proprjeta riferiti, l-assocjazzjoni thallas l-ispejjez
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kollha relatati u I-MIDI ma trid thallas xejn minkejja Ii tgawdi
kompletament minn kollox.»

17. Imbaghad fis-seduta tal-14 ta’ Novembru, 2016, Dr Degiorgio ghall-
Assocjazzjoni vverbalizza |li kien gieghed, «jiddikjara ulterjorment Ii s-
soc¢jeta konvenuta gieghda tghaddi minn fuq il-proprjeta tal-assocjazzjoni
attrici bla ma thallas ebda kontribuzzjoni talli taghmel dan, u kwindi I-
assocjazzjoni attrici qieghda tippretendi hlas minghand is-socjeta

konvenuta.»

18. Kif inghad aktar ’il fuqg, il-kumpanija konvenuta ressqet erba’
aggravji. L-ewwel u t-tielet aggravju se jitgiesu flimkien ghaliex huma

marbutin ma’ xulxin.

19. Nibdew nistharrgu t-tieni aggraviju. ll-kumpanija konvenuta tghid li
skont il-kuntratti kollha ta’ bejgh, li permezz taghhom il-proprjetar;i
individwali tal-appartamenti u garaxxijiet (kemm jekk spazji maghluga kif
ukoll dawk miftuha) gewwa Caravaggio u Favray Courts xtraw
minghandha dawn il-proprjetajiet, il-kontribuzzjonijiet ghandhom
jingasmu bejn is-sidien tal-appartamenti u I-garaxxijiet biss. Hemm bosta
klawzoli tal-kuntratti ta’ bejgh u xiri, li juru bic-¢ar li t-total tal-ispejjez li |-
amministratur tal-kondominju ghandu jigbor minghand il-kondomini ghax-
xoghlijiet jew servizzi li jkun hemm bzonn, ghandu jinqasam fil-kaz tal-

kumpless tal-garaxx mertu tal-kawza, per unit, ¢joe bejn is-sidien tal-
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garage spaces u kull spazju gewwa lock-up garage, u li ghalhekk I-

imhazen ma jidhlux fiha.

20. Ill-kumpanija konvenuta tissokta tghid li I-obbligu ghall-hlas huwa
dak li johrog mill-Att dwar il-Condominia, u kif anke kkonfermat I-Ewwel
Qorti, il-konvenuta appellanti gatt ma giet rikonoxxuta bhala condominus
vis-a-vis l-imhazen u dawn Il-imhazen taghha ghalhekk gatt ma kienu
jaghmlu parti mill-kondominju. Tghid li ghaldagstant mhux ragunament, li
I-Ewwel Qorti wara li gharfet li I-imhazen mhumiex parti mill-kondominju
u r-raguni ghalfejn sehh hekk ma rrizultatx, ghaddiet biex tagbel mal-
argument li m'ghandhiex tingeda b’dan in-nuqqgas ta’ patt kuntrattwali biex
ma thallasx. 1zzid tghid li bid-decizjoni taghha |-Ewwel Qorti biddlet it-

termini ta’ kuntratti ¢ari u marret kontra dak miftiehem.

21. Din il-Qorti tqis li dan l-aggravju mhux siewi. Kif inhu ovvju minn
gari tar-rikors promotur u min-nota u d-dikjarazzjoni tal-Assocjazzjoni li
permezz ta’ dawn tal-ahhar i¢carat x’kien l-oggett tal-kawza, |-
Assocjazzjoni appellata ma bbazatx I-azzjoni taghha fuq xi kuntratt. Tant
huwa hekk li langas I-Ewwel Qorti ma sejset id-decizjoni taghha fuq xi

interpretazzjoni ta’ klawzola tal-kuntratt.

22. Mod iehor jinghad li r-ragunament tal-Ewwel Qorti kien li I-fatt i I-

kuntratti ta’ bejgh ma jsemmu xejn dwar il-kontribuzzjoni ta’ spejjez mis-
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sidien tal-imhazen, dan ma kellux iwassal biex jinghata vantagg lill-
kumpanija konvenuta sabiex tkompli taghmel uzu mis-servizzi sabiex
taccedi ghall-imhazen bla ma tikkontribwixxi xejn ghall-ispejjez. Tagbel
jew ma taqgbilx dan kien ir-ragunament tal-Ewwel Qorti. II-kontribuzzjoni li
fil-fehma tal-Ewwel Qorti ghandha thallas il-kumpanija konvenuta rabtitha
mal-fatt i I-kumpanija appellanti tac¢edi ghall-imhazen minn fuq il-partijiet

komuni amministrati mill-Assocjazzjoni.

23. Dan l-aggravju ghalhekk gqieghed jigi mi¢hud ghaliex mhux

misthoqgq.

24. Permezz tar-raba’ aggraviju, il-kumpanija appellanti tghid li huwa
owvju li I-intenzjoni tal-assocjazzjoni attrici meta pprezentat din il-kawza
kienet li ggieghlha thallas ghall-kontribuzzjonijiet li huma marbuta jhallsu
I-kondomini gewwa kondominju taht I-Att dwar il-Condominia u dan kif
jirrizulta ¢ar mill-premessi u anke mil-lista tas-servizzi li gieghda titlob il-
hlas taghhom. Minkejja dan meta I-attri¢i ntalbet tfisser I-bazi tal-azzjoni
taghha, hija ma setghetx torbot il-kawza ma’ dan I-Att ghaliex l-azzjoni
ma kinitx taga’ taht il-urisidizzjoni tal-Prim’Awla tal-Qorti Civili, izda wkoll

ghaliex gatt ma riedet taghraf lill-appellanta bhala condominus.

25. Tissokta tghid li l-intenzjoni tal-attri¢i kienet li torbot lill-kumpanija

appellanti bl-obbligi tal-kondomini, minghajr ma taghtiha ebda wiehed
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mid-drittijiet Ii jgawdu I-kondomini I-ohra. Tant huwa hekk li bhala sidt tal-
imhazen, hija qatt ma kellha dritt tkun prezenti waqt laqghat tal-
condominium u fl-istess kapacita gatt ma nghatat dritt ta’ vot rigward
decizjonijiet tal-kondominju. Anke fir-rigward tal-kalkoli stess, imiss lill-
laggha tal-kondomini (li taghha l-appellanti ma tkunx parti) li tapprova |-
estimi tan-nefga, li tapprova I-kontijiet imhejjija mill-amministratur u
tistabbilixxi kif ghandhom jigu wzati u investiti, u I-gasma tal-ispejjez, kif
ukoll Ii tapprova t-twettiq ta’ xi tiswijiet. B'’zieda ma’ dan, filwaqt Ii |-
kondomini ghandhom dritt joggezzjonaw ghal xi decizjoni tal-
assocjazzjoni, jew dritt ta’ azzjoni jekk ma jagblux ma’ tali decizjoni, anke

dwar il-kontribuzzjonijiet, lI-appellanta gatt ma kellha dan id-dritt.

26. ll-kumpanija appellanti tghid ukoll li I-Ewwel Qorti nagset |i tqis
distinzjoni importanti bejn is-sitwazzjoni taghha bhala sidt tal-imhazen u
dik tas-sidien tal-garage spaces li tohrog mill-kuntratt ta’ bejgh u xiri.
Infatti x-xerrejja apparti li kisbu |-garage spaces, xtraw ukoll «the
proportionate share ... in the Garage Complex Common Parts together
and in common pro indiviso with the owners of the other lock-up garages
and garage spaces in the Garage Complex.» Kull hada li ssir fil-komun
issir ghal benefi¢¢ju tas-sidien u ghalhekk jikkontribwixxu ghalihom. Hija
tghid li I-konvenuta appellanta, bhala sidt tal-imhazen, ma ghandha ebda
sehem mill-proprjeta tal-partijiet komuni u jekk xejn, jista’ jkollha biss dritt

ta’ access minn fughom u mhux ta’ proprjeta.
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27. Kompliet billi tirreferi ghall-Artikolu 11(1) u (2) tal-Att dwar il-
Condominia u sostniet li, minghajr hsara ghal dak li qalet gabel, ladarba
I-Ewwel Qorti dehrilha li hija kellha thallas dawn il-kontribuzzjonijiet bhall-
kondomini |-ohra, xorta wahda ma kellhiex thallas I-istess ammont i
jhallsu s-sidien tal-garage spaces skont il-gies. Dan ghaliex ladarba dan
il-hlas ma johrog minn ebda kuntratt, l-ispejjez kellhom jingasmu skont |-
Artikolu 11(2) tal-Att dwar il-Condominia ¢joé li meta I-ispejjez isiru
dwar xi haga li sservi lill-kondomini fdags mhux I-istess, l-ispejjez
jingasmu fi proporzjon tal-uzu li kull wiehed jista’ jaghmel. Tkompli tghid
li jekk I-Ewwel Qorti dehrilha li s-servizzi li toffri I-Assocjazzjoni jservu lill-
imhazen bl-istess mod, xorta wahda ma setghetx iggieghel lill-imhazen
ihallsu l-istess spejjez ghaliex ladarba ma hemmx ftehim kuntrarju, |-
ispejjez ghandhom jingasmu fi proporzjon ghall-valur tal-proprjeta, u I-
valur fis-suq ta’ mahzen huwa kkalkulat bhala terz tal-valur ta’ garage

spaces.

28. Din il-Qorti tqgis li anke dan l-aggravju mhux siewi. X'kienet I-
intenzjoni tal-Assocjazzjoni attri¢i fdan Il-istadju huwa irrilevanti ghaliex |-
istess kumpanija konvenuta gablet mal-konkluzjoni tal-Ewwel Qorti li |-
azzjoni attri¢i hija bbazata fuq I-Artikolu 447 tal-Kodiéi Civili. Ma tistax
issa I-kumpanija konvenuti filli tghid li m’ghandhomx jithaddmu fil-konfront

taghha r-regolamenti dwar il-hlasijiet tal-kontribuzzjonijiet li jorbtu lill-
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kondomini skont kif miftehma u mehmuza mal-kuntratti ta’ bejgh u xiri; u
filli tghid li I-Ewwel Qorti messha haddmet I-artikoli msemmija fl-Att dwar
il-Condominia. Dan meta l-istess kumpanija konvenuta sahqget li bhala

sid tal-imhazen mhix kondominu.

29. Ghalhekk dan l-aggravju mhux misthoqq.

30. Nghaddu issa biex ingisu |-ewwel u t-tielet aggravju tal-kumpanija

konvenuta.

31. Permezz tal-ewwel aggraviju, il-kumpanija konvenuta gieghda

tilmenta li I-Ewwel Qorti wettget gharbiel hazin tal-fatti. Tghid li I-Ewwel
Qorti strahet fuq dikjarazzjonijiet partikolari li saru minn uhud mix-xhieda
li ssemmew fis-sentenza, izda warrbet ghalkollox fejn dawn id-
dikjarazzjonijiet gew kontradetti, anke mill-istess xhieda jew imfissra ahjar
fpartijiet ohra tal-provi. Tkompli li filwaqt li saret tagsira ta’ dak kollu li galu

x-xhieda attrici, ma ghamlitx I-istess fil-kaz tax-xhieda mressga minnha.

32. ll-kumpanija appellanti ssostni li din is-selezzjoni tax-xhieda
wasslet lill-Ewwel Qorti biex tasal ghal konkluzjonijiet zbaljati. Fost ohrajn
semmiet: (i) li I-Ewwel Qorti warrbet il-fatt li hija ma ghandhiex ac¢ess
liberu ghall-imhazen ghaliex m’ghandhiex access control card biex tidhol

filkkumpless tal-garaxxijiet hlief fejn ghandha garaxxijiet taghha i
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ghalihom thallas il-kontribuzzjonijiet bhas-sidien |-ohra; (ii) li I-Ewwel Qorti
warrbet ukoll dak li jghid I-istess xhud Joseph Muscat li huwa gatt ma ra
lil hadd jidhol fl-imhazen u li r-rapprezentanti ta’ MIDI |i skont huwa jara
denhlin mill-grada ghal gol-kumpless tal-garaxx huma ¢ertu John Cassar
li huwa haddiem ta’ MIDI mqgabbad biex jiehu hsieb il-manutenzjoni u t-
tiswijiet mentiega fil-komun fuq talba tal-assoc¢jazzjoni stess, u lir-
rapprezentanti ta’ SIS |i hija I-kumpanija li tiehu hsieb is-sistema ta’
access mhux biss fil-kumpless tal-garaxx imma f'Tigneé Point kollu (SIS
hija kumpanija awtonoma mill-MIDI); (iii) li -Ewwel Qorti warrbet ukoll il-
fatt li rrizulta li mhux minnu li ghaliex MIDI tokkupa parti sostanzjali mill-
proprjeta, l-ispejjez huma ferm oghla minhabba li dak li rrizulta huwa i
fkaz li MIDI thallas sehem mill-ispejjez, dawn I-ispejjez se jongsu ghall-
membri tal-assoc¢jazzjoni; (iv) li mhux minnu li I-kumpanija appellanti
tibbenefika mis-servizzi kollha li jinghataw fil-komun u ssemmi li gatt ma
bbenefikat mis-servizzi legali u amministrattivi jew mill-AGM jew mill-
Audit Costs; u (V) li mhux I-imhazen kollha ghandhom ac¢¢ess mill-komun
tal-garaxxijiet. L-istess Joseph Muscat xehed waqt il-kontroezami tieghu
lihemm 10% minnhom li ghandhom ac¢¢ess mill-komun tal-appartamenti;
(vi) li ghalkemm I-Ewwel Qorti gharfet li hemm ¢ertu kmamar li jintuzaw
ghas-servizz tal-attri¢i appellata stess bhal fan room, waste room u
generator room u li ghalihom I-attri¢i kienet gieghda titlob kontribuzzjoni

ma sar ebda tnaqqis fil-likwidazzjoni ghal dan il-fatt.
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33. Imbaghad il-kumpanija konvenuta tressaq it-tielet aggravju

(minghajr hsara ghall-aggravji I-ohra) li permezz tieghu tishaq li anke jekk
ma kienx hemm il-klawsoli kuntrattwali, I-Ewwel Qorti xorta wahda ma
messhiex laqghet it-talbiet attri¢i, kemm ghaliex irrizulta li [-appellanta ma
kellhiex access liberu minn fuq il-partijiet komuni tal-kumpless tal-
garaxxijiet, kif ukoll ghaliex anke kieku kellha ac¢ess ma kienux dovuti |-

ispejjez kif mitluba.

34. ll-kumpanija appellanti tissokta tghid li ghalkemm [-attrici ma
semmietx l-artikolu relattiv tal-ligi, id-dritt li gieghda tippretendi I-attri¢i
huwa bbazat fuq I-Artikolu 447(1) tal-Kodiéi Civili u ma jistax jigi
interpretat mod iehor. Tant huwa hekk li tghid li I-Ewwel Qorti ghamlet
sew li waslet ghall-istess konkluzjoni. Tkompli tghid li ladarba [-Ewwel
Qorti waslet ghal din il-konkluzjoni u anke warrbet kull pretensjoni
migjuba mill-attri¢i fuq il-bazi tal-arrikkiment indebitu, jigi b’hekk li hija
setghet taghti biss kumpens ghad-dritt ta’ moghdija. Minflok, issostni li
minghajr wisq ragunament, I-Ewwel Qorti ddecidiet li bhalma r-residenti
jhallsu skont l-ispazju tal-garaxx li ghandhom irrispettivament jekk
jintuzax jew le, I-istess principju kellu jghodd ghall-imhazen. Dan ghamlitu
minghajr ma rabtet il-kumpens mad-dritt tal-moghdija mill-kumpanija

appellanti fuq il-proprjeta tal-attri¢i appellata.

35. L-appellanta tghid li biex jinghata kumpens taht din il-bazi legali tal-
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azzjoni, il-Qorti kellha gabel xejn tara jekk |-assoc¢jazzjoni kinitx gieghda
taghtiha access liberu u jekk dan l-ac¢ess minnu nnifsu hux jikkaguna
hsara lill-istess attrici. Fl-affermattiv, il-kumpens kellu jigi mahdum
proporzjonat ma’ dik il-hsara. Huwa ghalhekk, tissokta tghid, li kien
importanti li jigi stabbilit jekk hija taghmilx uzu minn din il-moghdija biex
ikollha access mit-triq pubblika ghaliex ghal kuntrarju ta’ dak li jigri fir-
rigward tal-kontribuzzjoni ghall-partijiet komuni taht [-Att dwar il-
Condominia, kif gew ikkalkulati l-ispejjez mill-attrici, mhux bizzejjed il-
potenzjal tal-uzu tal-imhazen, u konsegwentement tal-moghdija, izda jrid

isir I-uzu effettiv mill-moghdija li jikkaguna hsara effettiva lill-attrici.

36. ll-kumpanija appellanti tghid li rrizulta mill-provi li hija ma taghmel
ebda uzu mill-imhazen (hlief bhala garanzija fuq facilitajiet bankariji) tant
li lanqas ¢wievet ghal dawk I-imhazen li huma msakkra ma ghandha, u
kien biss ghal din il-kawza li kellha bzonn tidhol fihom. B’hekk hija qatt
ma taghmel uzu minn ebda moghdija minn fuq il-partijiet komuni tal-
kumpless tal-garaxxijiet, hlief biex rapprezentant taghha jiccekkja
submeter tal-ilma li m’ghandu x’jagsam xejn mal-imhazen inkwistjoni. Kif
diga nghad, hija langas m’ghandha acc¢ess liberu ghaliex trid titlob lil xi
hadd minn FM Core jew minn SIS biex jifthulhom il-grada u sabiex
jaccedu ghas-submeter. Tghid li huwa minnu li l-appellanta ghandha
access control card li hija mehtiega biex tac¢edi ghall-kumpless tal-

garaxxijiet izda dan biss fejn hija sid ta’ xi spazju ta’ garaxx u li taghhom
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thallas il-kontribuzzjoni u ladarba dawn jinbieghu ma jibgax ikollha dan I-

access.

37. Tissokta tghid li anke jekk I-Assocjazzjoni attrici kellha xi darba
taghtiha a¢cess liberu minn fuq il-partijiet komuni, spejjez tad-dawl u fire
detection li hemm gewwa I-imhazen u l-ispejjez I-ohra mitluba mill-attrici
ma jinkwadrawx ruhhom fdak li jipprovdi I-Artikolu 447(1) tal-Kodici
Civili. Dan ghaliex biex I-attri¢i tbati hsara trid tipprova qabelxejn li dawn
l-ispejjez huma relatati mad-dritt ta’ moghdija, kif ukoll li I-asso¢jazzjoni
gieghda tehel spejjez zejda biss minhabba |-ezistenza tal-imhazen, liema
spejjez ma kinux ikunu mehtiega jew kienu jkunu anqgas li kieku ma kinux
jezistu dawn I-imhazen. Tghid li mill-kontroezamijiet ta’ Joseph Muscat u
Mark Kevin Camilleri, minbarra s-servizz tad-dawl u s-sistema ta’ fire
detection, fir-rigward tas-servizzi I-ohrajn fil-komun, Il-ispiza bl-ezistenza
tal-imhazen jew minghajrhom kienet tibqga’ I-istess. Izzid tghid i
ghalkemm wiehed jista’ jargumenta li I-imhazen igawdu b’'mod indirett
minn certi servizzi bhal perezempju s-sistema tas-CCTV u pest control,
dawn ma jwasslu ghal ebda telf jew tnaqqgis patrimonjali ghall-
Assocjazzjoni attri¢i ghaliex kieku ma kienx hemm |-imhazen I-ispiza ghal

dawn is-servizzi kienet tibga’ I-istess.

38. llli gabel din il-Qorti tibda tistharreg I-aggravji fug imsemmija, tqis li

ghandha zzomm fmohhha dak i §ej.
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39. Gie mtenni fis-sentenza tal-Qorti tal-Appell fl-ismijiet Adrian
Theuma v. RLR Limited moghtija fil-15 ta’ Frar, 2024, li [-azzjoni hija dik
li I-attur jaghzel li jiftah. Mhuwiex I-imharrek li jiddec¢iedi X’ messha kienet
il-kawza li tressqget kontrih, sakemm tibga’ mharsa |-kwistjoni dwar jekk
ikunux jikkonkorru r-rekwiziti mehtiega mil-ligi ghall-azzjoni maghzula
(ara s-sentenza tal-Prim’Awla tal-Qorti Civili tas-6 ta’ Dicembru, 1957 fil-
kawza fl-ismijiet Benedetto Axisa v. Carmelo Galea (li hija sentenza fl-
ambitu tal-azzjoni mnissla minn difett redibitorju). Min-naha |-ohra, meta
attur jaghzel ghamla ta’ azzjoni partikolari, irid jerfa’ r-responsabbilta ghal
dik I-ghazla, fis-sens li jehtiedlu jressaq provi biex jissostanzjaha, u jrid
jistenna wkoll li I-imharrek jiddefendi lilu nnifsu fil-parametri tal-azzjoni kif
imressqa. L-azzjoni, kif inhu mghallem b’awtorita, tiddependi mill-mod kif
inhi mfassla. Huwa wkoll principju ewlieni fil-qies li ghandha tiehu [-Qorti
tas-siwi ta’ azzjoni mibdija f'att tac-citazzjoni li t-talbiet maghmulin mill-
parti attri¢i jintrabtu mal-premessi li jwasslu ghal dawk it-talbiet (ara s-
sentenza tal-Prim’Awla tal-Qorti Civili tat-13 ta’ Frar, 2003 fil-kawza fl-
ismijiet Cornelius sive Maurice Scifo Diamantino v. Meridean

Enterprises Company Limited).

40. Hekk ukoll fis-sentenza ta’ din il-Qorti tad-9 ta’ Jannar, 2024 fl-
ismijiet Johnnie Azzopardi nomine v. Dentist David Muscat et tfisser

li fis-sistema legali taghna, il-process Civili jiskatta biss fuq l-impuls ta’ min
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jidhirlu li nkisirlu xi dritt u ghalhekk ifittex il-harsien tal-Qorti (ne procedat
iudex ex officio). Barra minn hekk, imiss ghal min jiftah il-kawza i
jiddetermina I-kontenut tal-process; li jfisser il-kontroversja li fugha trid
tiddeciedi |-Qorti (ne eat iudex ultra petita partium). Permezz tad-
domanda tieghu, l-attur jorbot, u fl-istess hin jillimita, lill-Qorti dwar I-
oggett tal-gudizzju. II-Qorti hija marbuta li tiddeciedi prec¢izament fuq id-
dritt affermat fid-domanda, u mhux fuq xi dritt iehor; fuq id-dritt jew drittijiet
kollha affermati, imma mhux lil hemm minnhom. Bl-att li bih tinfetah il-
kawza, l-attur huwa marbut Ii jidentifika |-fatti kostituttivi li huwa jpoggi

bhala r-raguni tad-domanda tieghu.

41. Jigi b’hekk, li n-natura ta’ kawza li titressaq quddiem il-Qrati
tiddependi mill-ghazla li taghmel dik il-parti li tiftahha u mhux mill-
eccezzjonijiet li |-parti mharrka tgajjem dwarha (ara IlI-Professur
Raymond Mangion v. Whitelocke Publications Limited et maqtugha
mill-Qorti tal-Appell fil-31 ta’ Mejju, 2019). Dan kollu huwa importanti li
wiehed izommu fmohhu ghaliex kif inhuwa sew maghruf fil-ligi u fil-
gurisprudenza taghna, il-grati superjuri ghandhom joqoghdu ghat-talba
kif imfissra mir-rikorrent, b’dana li I-Qorti ma tistax tiddeciedi fuq xi dritt
iehor li jkun jirrizulta, imma li ma jkunx jidhol sewwa fit-talba, kif imfissra
mir-rikorrent ghaliex inkella s-sentenza tmur ultra jew extra petita u b’hekk
tigi li ma tiswiex (ara s-sentenza tal-Qorti tal-Appell moghtija fid-29 ta’

April, 2023 fl-ismijiet Raymond Caruana et v. Conrad Pace).
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42. L-Ewwel Qorti gieset li I-azzjoni attri¢i hija bbazata fuq I-Artikolu
447(1) tal-Kodiéi Civili u dan wara li I-Assoéjazzjoni ddikjarat permezz
tan-nota fug imsemmija u seduta stante |-bazi tal-azzjoni taghha. Fuq ix-
xagliba |-ohra, il-kumpanija appellanti fit-tielet aggravju taghha taqbel
mal-konkluzjoni tal-Ewwel Qorti. L-Assocjazzjoni appellata fir-risposta
taghha langas ma tghid li I-Ewwel Qorti messha kkunsidrat artikolu jew
artikoli ohra u wisq anqas ressqet xi appell in¢identali. Din il-Qorti
ghalhekk hija marbuta li tqis I-azzjoni attri¢i taht dan I-imsemmi artikolu

tal-ligi.

43. L-Artikolu 447(1) tal-Kodiéi Civili jipprovdi: «Is-sid li I-fond tieghu
m’ghandux hrug fuq it-triq pubblika, jista’ jgieghel lis-sidien tal-fondi ta’
ma’ genbu li jaghtuh il-moghdija mehtiega, bi hlas ta’ kumpens

proporzjonat ghall-hsara li ggib dik il-moghdija.»

44. 1I-Qorti tal-Appell fis-sentenza taghha tas-16 ta’ Marzu, 2004 fis-
sentenza fl-ismijiet Vincent Camilleri et v. Gaetana Aquilina osservat li
[-artikolu inkwistjoni ilu hemm minn meta giet promulgata I-Ordinanza Vi
tal-1868 u ¢joé meta vetturi u ingeniji tar-raba’ ma kinux ghadhom jezistu.
Huwa d-dmir tal-Qorti li tapplika I-ligi skont |-esigenzi tal-hajja li jkunu
jezistu fiz-zminijiet meta I-ligi tigi applikata u ghalhekk I-Ewwel Qorti

kienet korretta meta wessghet dan id-dritt ghall-moghdija bil-vetturi u |-
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ingenji mhux biss minhabba I-fatt li I-passagg dejjem kien jintuza bil-
vetturi imma wkoll ghax kif jghid il-Baudry, «il proprietario ritraia dal suo
fondo tutta I'utilita che questo fondo comporta e che possa coltivarlo
come se non fosse interchiuso» (Dei Beni. 1046) F’dan is-sens hija ukoll
id-duttrina Taljana (Borsari — Commentario Codice Civili Art. 593 —

1203 u Digesto Italiano, Passaggio (diritto di) 23).

45. Fis-sentenza tal-Qorti tal-Magistrati (Ghawdex) (Gurisdizzjoni
Superjuri) fl-ismijiet Wilfred Camilleri et v. Carmelo sive Charles
Muscat nomine moghtija fl-20 ta’ Marzu, 2009) ukoll sahqet li huwa dmir
tal-qorti li thaddem il-ligi skont I-esigenzi tal-hajja li jkunu jezistu fiz-zmien
li I-igi tkun gieghda tigi mhaddma. Ziedet tghid ukoll li proprjetarju
ghandu jedd li mill-proprjeta tieghu jiehu I-utilita kollha li din tista’
tippermetti, ghalkemm wiehed irid japprezza wkoll li dan m’ghandux isir
bi hsara ghal proprjetarju iehor. Fissret ukoll li:

«Jidher li fil-gurisprudenza lokali gie accettat li I-interkjuzura m’hemmx
ghalfejn tkun wahda assoluta, u interkjuzura relattiva taghti lok ghal
servitu ta’ passagg necessarju (ara fdan il-kuntest sentenza
Giovanna Caruanav. Lucy Davies et deciza mill-Qorti tal-Appell fit-
30 ta’ Jannar 1956, li saret riferenza ghaliha mill-istess gorti fil-kawza
Anthony Camilleri v. Pawlu Farrugia et deciza fil-31 ta’ Ottubru
2008. Hekk per ezempju giet kunsidrata bhala interkjuzura relativa
fejn passagg ghal fuq it-triq pubblika gie meqjus perikoluz jew li joffri
diffikulta (Vol. XXI.ii.453). Fil-fehma tal-qorti I-fatt li I-proprjeta tal-
konvenut m’ghandhiex hrug fuq it-triq pubblika permezz ta’ vettura,
tikkwalifika wkoll bhala bhala interkjuzura relattiva.»

46. Jidher i huwa dak li sehh fil-kawza tal-lum. L-Ewwel Qorti haddmet

il-principju li kellha thaddem il-ligi skont il-htigijiet tal-lum. Ghalhekk ma
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hasbithiex darbtejn u haddmet dan I-artikolu ghal cirkostanzi |i gabel

dawn il-Qrati ma jidhirx li kienu wisq jiltaqgghu maghhom.

47. Mizmum dan, din il-Qorti tgis li l-ewwel aggravju tal-kumpanija
konvenuta m’ghandux mis-sewwa. Minn gari tas-sentenza jirrizulta ¢ar li
[-Ewwel Qorti fehmet tajjeb x’kienet il-kontroversja bejn il-partijiet u
ghalkemm ma wettqitx taqgsira tax-xhieda mressqa mill-kumpanija
konvenuta jirrizulta |li hadet kont tax-xhieda mressqa mill-kumpanija
appellanti xorta wahda. Ma hemm I-ebda htiega ghas-siwi tas-sentenza
li gorti trid toqghod taghmel tagsira tax-xhieda kollha li jkunu tressqu. Dak
li huwa necessarju huwa li I-qorti tgharbel sew [-atti processwali kollha.
Bhala fatt ma jirrizultax li -Ewwel Qorti waslet ghal xi konkluzjoni hazina
kif allegat mill-kumpanija konvenuta, izda tat ir-ragunijiet ghalfejn ma

kinitx gieghda tagbel mal-pozizzjoni konvenuta.

48. Ghalhekk dan I-aggravju mhux misthoqq.

49. Fil-fehma ta’ din il-Qorti, il-kwistjoni li trid tiddec¢iedi dwarha hija
meta I-ligi ssemmi li jrid jithallas kumpens, X’jinkludi fih dan il-kumpens?
L-Ewwel Qorti gieset li I-fatt li I-kumpanija konvenuta tghaddi mill-partijiet
komuni tal-imsemmija kumplessi ta’ garaxxijiet ghandha tikkontribwixxi fl-
ispejjez kollha li jhallsu I-kondomini. Mill-provi rrizulta li ghal dawk li huma

l-imhazen, I-Assoc¢jazzjoni ma tqisx li I-kumpanija konvenuta hija
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condominus. Pero I-Ewwel Qorti minghajr ma fissret ghalfejn kienet
gieghda tasal ghall-konkluzjoni li waslet ghaliha (hlief li dehrilha li I-
kumpanija konvenuta kellha tikkontribwixxi sehemha) m’gharblitx fid-

dettall id-di¢itura tal-Artikolu 447(1) tal-Kodiéi Civili.

50. Dan l-imsemmi artikolu jghid li ghandu jigi determinat «hlas ta’
kumpens proporzjonat ghall-hsara li ggib dik il-moghdija.» Ghalhekk dak
li trid tistharreg il-Qorti huwa li I-kumpens irid ikun proporzjonat ghall-
hsara li §gib dik il-moghdija. lI-kelma “hsara” ghandha tifsira restrittiva u
wahda litterali? M’hemmx dubju li I-ligi trid timxi mal-esigenzi taz-zminijiet,
kif fil-fatt ghamlet il-Qorti meta gharfet dritt ta” moghdija ewwa kumpless
ta’ garaxxijiet, izda b’dagshekk ma ffissirx li, bhal fdan il-kaz, min jezercita
dak id-dritt ghandu jitqies dagslikieku hu condominus. Fil-fehma ta’ din il-
Qorti, l-enfasi ghandha tkun fuq xi hsara, jigifieri x’'inkonvenjent, xi
zvantagg qeghdin igarrbu I-kondomini bil-jedd ta’ moghdija ezercitat mill-
kumpanija konvenuta. Ghalhekk, il-mistogsija hija: jekk ghandhiex
tinghata t-tifsira, kif trid I-Assocjazzjoni, li I-kelma “hsara” titgies bhala

sinonima ma’ “spejjez” jew “hlas ta’ kontribuzzjonijiet’?

51. Din il-Qorti ma tqisx li ghandha ghalfejn tidhol fil-kwistjonijiet ta’
kemm I-imhazen jintuzaw, jew li jinzammu maghlugin ghaliex ma nstabux
ic-Cwievet taghhom jew ghal haga ohra. ll-punt huwa li |I-kumpanija

konvenuta sabiex tasal ghall-maggoranza ta’ dawn I-imhazen jehtiegilha
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timxi minn fuq proprjeta tal-kondomini. Bhala fatt ukoll hadd ma jista’
jwaqggaf lill-kumpanija konvenuta jew jillimita |-jedd taghha biex tiftah u
taghmel uzu mill-imhazen kif trid u b’mod aktar frekwenti. Perd bhala fatt

jirrizulta li I-uzu li jsir minnhom mhux wiehed ta’ kuljum.

52. Din il-Qorti lanqgas se tinhela wisq fuq l-argument li I-kumpanija
konvenuta m’ghandhiex access card ghall-kumpless minnhom (fejn
m’ghadx ghandha garaxxijiet jew spazji ghal karozza fih), filwaqt li fil-
kumpless I-iehor ghandha. Ma jirrizultax mill-provi li kien hemm drabi fejn

intalab I-a¢¢ess u ma nghatax.

53. Fis-seba’ premessa tar-rikors mahluf, I-Assocjazzjoni tghid li I-
ispejjez mitluba huma dawk «in konnessjoni mal-preservazzjoni u
manutenzjoni tal-partijiet komuni, provvista ta’ dawl u ilma, sinking fund u
spejjez ohra relatati ghall-arja appartenenti lil Midi plc.» Mid-
dokumentazzjoni prezentata mill-Assocjazzjoni, I-ispejjez mitluba huma,
fost ohrajn, ghad-dawl, fire detection, tindif, spejjez amministrattivi, hlas
relatat mal-Annual General Meeting, sistema ta’ CCTV, pest control. llli
kif sewwa tghid il-kumpanija appellanti, il-hlas tal-kumpens jehtieg li jkun
marbut u proporzjonat mal-hsara li §gib maghha |-moghdija. L-istess
kumpanija tishaq li meta jitqgiesu Il-ispejjez mitluba mill-Assoc¢jazzjoni,
dawn ma jistghux jitgiesu bhala li huma marbuta mal-moghdija — issemmi,

perezempju, l-ispejjez marbuta mal-AGM meta hija langas tkun mgharrfa
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bil-laggha ghaliex mhux megjusa bhala kondominu bhala sid tal-imhazen.

54.  Din il-Qorti tifthem li I-kaz tal-lum ma jidhirx li huwa wiehed li I-Qrati
taghna habbtu wisq wi¢chom mieghu, billi d-dritt ta’ moghdija hija aktar
marbuta ma’ ghelieqi jew passaggi fil-berah. Ghaldagstant ikun ta’ siwi li
harsitna ddur lejn l-awturi barranin sabiex tinstab twegiba ghall-

mistogsijiet li jitnisslu minn tali ¢irkostanzi.

55. Fil-Kodiéi Civili Taljan insibu I-Artikolu 1051 li jistipula:

«Il proprietario, il cui fondo é circondato da fondi altrui, e che non ha
uscita sulla via pubblica né pud procurarsela senza eccessico
dispendio o disagio, ha diritto di ottenere il passaggio sul fondo vicino
per la coltivazione e il conveniente uso del proprio fondo.

Il passaggio si deve stabilire in quella parte per cui I'accesso alla via
pubblica & piu breve e riesce di minore danno al fondo sul quale é
consentito. Esso pu0 essere stabilito anche medioante
sottopassaggio, qualora cio sia preferibile, avuto riguardo al vantaggio
del fondo dominante a al pregiudizio del fondo serviente.

Le stesse disposizioni si applicano nel casi in cui taluno, avendo un
passaggio sul fondo altrui, abbia bisogno ai fini suddetti di ampliarlo
per il transito dei veicoli anche a trazione meccanica.

Sono esenti da questa servitu le case, i cortili, i giardini e le aie ad
esse attinenti.»

56. Imbaghad I-Artikolu 1053 tal-Kodiéi Civili Taljan jipprovdi dwar
il-kumpens:

«Nei casi previsti dai due articoli precedenti e dovuta un’indennita
proporzionata al danno cagionato dal passaggio.

Qualora per attuare il passaggio, Sia hecessario occupare con opere
stabili o lasciare incolta una zona del fondo servente, il proprietario
che lo domanda deve, prima d’imprendere le opere o d’iniziare il
passaggio, pagare il valore della zona predetta nella misura stabbilita
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dal primo comma dell’articolo 1038.»

57. Dwar dan l-artikolu, inkiteb fi-Commentario Breve al Codice
Civile (Giorgio Cian — Alberto Trabucchi —2018) li:

«Sulla natura giuridica (non di corrispettivo, bensi dell'indennita
dovuta dal titolare della servitu coattiva di passaggio, cfr. Subart 1032.
VII-VIII.  L’indennita va commisurata non solo ai pregiudizi
effettivamente ed immediatamente cagionati al fondo servente dal
passaggio, ma anche al deprezzamento (da considerare pure rispetto
alla futura, ma certa possibilita di migliore utilizzazzione del terreno,
ad es. Un fondo attualmente destinato a colture ma prossimo a
diventare area fabbricabile) che l'intero fondo subisce per effetto
dell'onere (Branca: Servitu Prediali, Comm S.B: 228s; C95/3378),
dovendosi tener conto non soltanto del valore della superficie
assoggettata alla servitu, ma di ogni altro pregiudizio arrecato al
dondo servente in relazione alla sua destinazione a causa del transito
di persone o veicoli (C 16/10269, C 07/17121).»

58. Gie mfisser ukoll minn Vincenzo Rizzi li:
«...anche nel caso in cui non vi sia un vero e proprio danno (come si
verifica quando, per es., si utilizza un passaggio gia costituito nel
fondo servente - ...- 0 quando il passaggio stesso impegna una
striscia di terreno sterile di scarsissimo valore), lindennita va
determinata commisurandola, non al danno inesistente o0 assai
limitato, ma a tuttil gli altri fattori di deprezzamento innanzi accennati.»

59. Jikteb ukoll li, «L’indennita comprendera anche le spese occorse

per limposizione della servitu e per la determinazione dellindennita

stessa ...» (Vincenzo Rizzi - Diritti Limitazione Servitu Prediali — Della

Proprieta Nel Vigente Codice Civile).

60. L-istess awtur ifisser li:

«L’indennizzo dovuto a norma dell’art. 1053 c.c (art 594 c.c 1865) non
e il corrispettivo del diritto di passaggio coatto, che proviene dallo
stato di interclusione del fondo,ma costituisce invece il corrispettivo
del danno patrimoniale che, nell’esercizio di quel diritto si viene a

Pagna 30 minn 35



App. Civ.763/2016/1

cagionare al proprietario del fondo servente.» (Cass Il Sez 5 Giugno
1953 n. 1674, Pedone c. Mazza, Giur. It. Mass 1953,371)(Diritti
Limitazione Servitu Prediali — Della Proprieta Nel Vigente Codice
Civile = Vol IV. Appendice Ai Tre Volumi precedenti edizione Con
482 Nuovi Grafici e le piu recenti massime di giurisprudenza —
1961- Vincenzo Rizzi)

61. Hekk ukoll inkiteb i

«ll giudice investito della causa dovra determinare anche l'indennita,
commisurata non all’'utile che il titolare della servitu puo trarre, ma al
sacrificio richiesto al soggetto passivo. La domanda fa parte del
processo di accertamento giudiziale, anche e se non costutuisce
corrispettivo o prestazione contrattuale. Nel senso che 'accoglimento
della domanda non e subordinato al pagamento della indennita
dovuta. La giurisprudenza configura la indennita come obbligazione
propter rem.« (Le Servitu Prediali — Gino Terzago - Patrizia
Terzago — 1999).
62. Meqjus ghalhekk: (i) i¢-¢irkostanzi tal-kaz, (ii) in-natura tal-azzjoni
mressga mill-Assocjazzjoni; (iii) il-fatt li I-imhazen ma jsirx uzu minnhom
daqgs garaxxijiet; (iv) li hemm dawl, li fl-ahhar mill-anhar huwa mehtieg
ghal kull min juza l-ambjenti tal-partijiet komuni; (v) fire detection li hija ta’
uzu wkoll ghall-kumpanija appellanti; (vi) sistema ta’ CCTV ukoll hija ta’
gid ghal kulhadd; (vii) l-istess jinghad ghat-tindif u ghal pest control; u (viii)

mehud in konsiderazzjoni t-taghlim tal-awturi huwa Just i I-kumpanija

appellanti thallas parti mill-ispejjez li jhallsu I-kondomini.

63. Din il-Qorti tasal tikkonkludi li fdan il-kaz, il-hsara msemmija fl-
Artikolu 447(1) tal-Kodi¢i Civili ghandha titgies li hija marbuta mal-
ispejjez li I-Assoc¢jazzjoni twettaq u thallas ghal dak li huma I-partijiet

komuni. Fl-ahhar mill-ahhar dawn huma spejjez rikorrenti u mhux gust li
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I-kondomini jhallsu wkoll ghall-kumpanija appellanti li ghandha I-fakulta li
tuza l-ambjenti sabiex taccedi ghall-imhazen taghha. Naturalment il-
kontribuzzjoni li hija ghandha thallas m’ghandha qatt tkun dags il-
kondomini I-ohra ghaliex ghal dak li huma mhazen hija mhux kondominu

u l-azzjoni ma saritx f'dan is-sens.

64. ll-kumpanija appellanti ma tghidx sewwa meta tghid li diversi
servizzi li hemm fil-kumpless tal-garaxxijiet mhumiex marbuta mal-
moghdija. Bhala fatt kollox huwa marbut ghaliex kull spiza li tissemma
ssir ghall-benefi¢¢ju tal-partijiet komuni u ghalhekk meta rapprezentant
taghha jghaddi sabiex jac¢edi ghal xi mahzen (li huma mifruxa madwar
il-pjanijiet kif jixhdu I-pjanti) ikun gieghed jiehu benefi¢cju li hemm I-indafa,
hielsa minn insetti, mid-dawl u ohrajn. L-ispejjez amministrattivi
naturalment huma wkoll mehtiega ghal kulhadd sabiex il-kumpless ikun

immexxi sew.

65. Dinil-Qorti jidhrilha li ghandha tiffissa persentadg li ghandu jithallas
mill-kumpanija konvenuta lill-Assoc¢jazzjoni ta’ kull sena, liema
persentagdd se jkun ta’ 5% mill-ammont globali li I-Assoc¢jazzjoni tkun
ipprezentat lill-kondomini ghal kull kumpless c¢joe dawk bl-isem ta’
Caravaggio u Favray. II-Qorti jidhrilha li fkazijiet li jistghu jingalghu bhal
dawk tal-lum dan il-persentagg ta’ 5% huwa kumpens proporzjonat u gust

u xieraq. Dan ma huwa xejn hlief espressjoni tal-filosofija legali maghrufa
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bhala attivizmu gudizzjarju (judicial activism) (ara s-sentenza ta’ din il-
Qorti moghtija fil-25 ta’ Mejju, 2023 fl-ismijiet Carmel sive Charles

Micallef v. Joseph Frederick Micallef et).

66. Meta nduru ghall-ammont mitlub mill-Assoc¢jazzjoni f'din il-kawza li
kien ikopri bosta snin, jitgies li |-kumpanija konvenuta ghalkemm
argumentat bis-sahha li m’ghandha thallas xejn, mill-banda |-ohra ma
ressqitx argumenti jew ilmenti dwar I-ammonti fihom infushom, ghalkemm
wettqet kontroezamijiet tistagsi dwar il-kontijiet esibiti. Ghalhekk din il-
Qorti sejra tvarja I-ammont li I-kumpanija konvenuta ghandha thallas lill-

Assocjazzjoni.

67. Mill-atti jirrizulta li |-Assocjazzjoni talbet il-hlas ta’ €120,779.80
marbuta ma’ spejjez ghal Caravaggio Court u I-ammont ta’ €108, 319.59
marbuta ma’ Favray Court, total ta’ €229,099.39. Dawn I-ammonti
geghdin jintalbu billi nhadem fuq I-arja li taghha hija sidt il-MIDI plc fdawn
il-kumplessi, ¢joe 40 garaxx fil-Caravaggio Court u 42 garaxx fil-Favray
Court. Joseph Muscat ghall-Assoc¢jazzjoni xehed i I-kumpanija
konvenuta tokkupa madwar 25% tal-kondominju tal-garaxxijiet u dan il-
kalkolu huwa bbazat fuq in-numri ta’ spazji u jew garaxxijiet. Madankollu,
din il-Qorti ma tqgisx li ghandha tikkundanna lill-kumpanija konvenuta
thallas il-hlas ta’ kumpens marbut mal-jedd taghha tal-moghdija billi

tibbaza ruhha fuq dawn il-kalkoli ghaliex hija se tkun gieghda thallas
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ghall-hsara li |-jedd ta’ moghdija taghha gieghed jikkawza u mhux ghal

kemm ghandha mhazen f'dawn il-kumplessi.

68. Jirrizulta li I-Assocjazzjoni gieghda titlob hlas minn Jannar tas-sena
2009 sas-sena 2016. Jirrizulta li gew prezentati I-invoices mahruga lill-
kumpanija konvenuta izda dawn ma jistghux jkunu ta’ ghajnuna ghad-
determinazzjoni tal-hlas ta’ kumpens ghall-kaz taghna, billi jirrizulta Ii I-
ammont intalab abbazi ta’ kemm il-kumpanija konvenuta ghandha
mhazen li jissarrfu f'garaxxijiet. Minkejja dan, din il-Qorti taghraf li kemm
Joseph Muscat, kif ukoll bosta xhieda ohra mressqa mill-Assoc¢jazzjoni
xehdu i kull sena jintefag l-ammont ta’ madwar €57,000 ghal kull
kumpless (spejjez u sinking fund) (ara affidavit ta’ Joseph Muscat
(chairman tal-asso¢jazzjoni) fpagna 91 tal-process; affidavit ta’ Raymond
Vassallo (jifforma parti mill-assoc¢jazzjoni) fpagna 140 tal-process; ukoll
affidavit ta’ Mark Kevin Camilleri (facility manager mal-kumpanija FM

Core) fpagna 146 tal-process).

69. Ghaldagstant il-kumpanija konvenuta ghandha thallas 5% ta’
€57,000 ghal kull kumpless li meta mmultiplikat ghal 8 snin mitluba

jwassal ghall-ammont ta’ €45,600 (i.e. €22,800 ghal kull kumpless).

Decizjoni

Ghaldagstant ghar-ragunijiet fuq imsemmija, din il-Qorti filwaqt li tichad
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l-ewwel, it-tieni u r-raba’ aggravji tal-kumpanija MIDI plc, tilga’ fparti

minnu t-tielet aggravju tal-kumpanija appellanti u ghalhekk tvarja s-
sentenza tal-Ewwel Qorti billi: (i) tilga’ fparti minnha |-ewwel talba u
tiddeciedi li I-kumpanija konvenuta MIDI plc ghandha ghall-ghanijiet tal-
Artikolu 447(1) tal-Kodiéi Civili thallas persentagg ta’ 5% fis-sena fuq
kull kumpless ta’ garaxxijiet bhala hlas ta’ kumpens ghall-jedd ta’
moghdija, kemm fuq Caravaggio kif ukoll Favray Courts; u (ii) tilga’ f'parti
minnhom biss it-tieni u t-tielet talbiet attrici biex b’hekk tillikwida [-ammont
komplessiv ta’ €45,600 minflok I-ammont ta’ €229,099.39 likwidat mill-

Ewwel Qorti. Bl-imghax jitlag mid-data tar-rikors manhluf.

Dwar l-ispejjez taz-zewg gradi, din il-Qorti tqgis li filwaqt li I-kumpanija
appellanti ghandha tbati tliet kwarti (%/s), |-Assocjazzjoni appellata

ghandha tbati kwart (}/4).
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1 Ma tressaq |-ebda aggravju dwar I-imghax.

Pagna 35 minn 35



