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Aldo Farrugia (K.l. nru. 446879M)
(‘l-appellant’)

Vs

Gordon Farrugia (K.l. nru. 335278M)

Charlene Farrugia (K.l. nru. 663282M)
(‘l-appellati’)

lI-Qorti,

Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mill-attur Aldo Farrugia (K.l. nru. 446879M)
[minn issa ’l quddiem ‘l-appellant’], mid-decizjoni moghtija mit-Tribunal ghal
Talbiet Zghar [minn issa ’l quddiem ‘it-Tribunal’], fid-9 ta’ Novembru, 2023

[minn issa ‘id-decizjoni appellata’], fil-kawza li ghamel I-attur fil-konfront tal-

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 1 minn 11



Appell Inferjuri Numru 81/2022 LM

konvenuti Gordon Farrugia (K.l. nru. 335278M) u Charlene Farrugia (K.l. nru.
663282M) [minn issa 'l quddiem ‘lI-appellati’], fejn it-Tribunal iddecieda illi:

“Ghaldagstant dan it-Tribunal jaqta’ u jiddeciedi billi jichad it-talbiet tal-attur, salv
pero illi I-attur ghandu jindika lill-konvenuti numru tal-kont bankarju fi zmien gimgha
mid-data ta’ din is-sentenza sabiex darba fl-ahhar jum tas-sena, il-konvenuti
jiddepozitaw nofs I-ammont tar-renta tal-meter tad-dawl tal-komun, u b’dan ukoll illi
I-konvenuti ghandhom ukoll fi Zmien gimgha mid-data ta’ din is-sentenza
jiddepozitaw nofs I-ammont tar-renta tal-meter tad-dawl tal-komun mis-sena 2015
sas-sena 2022.

L-ispejjez gudizzjarji marbuta ma’ dawn il-proc¢eduri huma kollha a kariku tal-attur.”

Fatti

2. L-attur istitwixxa proceduri quddiem it-Tribunal fejn talab li I-konvenuti
jigu kkundannati jhallsu nofs I-ispejjez li saru fil-komun tal-binja ‘Primrose Blk.
A’, Wesgha Frangisk Bugeja, iz-Zurrieq [minn issa ‘il-binja’], liema spejjez huma
relatati mal-manutenzjoni tal-lift, mal-kontijiet tad-dawl u |-ilma tas-servizz fil-
komun u mal-hasil tal-komun. L-attur spjega li minkejja li I-konvenuti huma
sidien ta’ wiehed miz-zewg appartamenti f'din il-binja, u minkejja diversi
interpellazzjonijiet biex ihallsu dawn l-ispejjez, huma bagghu inadempjenti, u

huwa ghalhekk li kellu jiftah dawn il-proceduri.

3. ll-konvenuti wiegbu li t-talbiet tal-attur, jew uhud minnhom, huma
preskritti skont il-ligi, u talbu lit-Tribunal jirrespingi t-talbiet li kellu quddiemu
in vista tal-fatt li huma infondati fil-fatt u fid-dritt. [l-konvenuti e¢¢epew ukoll li
f'kaz li l-attur kellu jaghmel xi spejjez, dan gatt ma kkonsulta maghhom, u

ghalhekk ma kellu ebda jedd li arbitrarjament u unilateralment jaghmel spejjez
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u jimponihom fughom. IlI-konvenuti eccepew ukoll |i l-attur qatt ma
pprezentalhom l-iréevuti bhala prova tal-allegat hlas sabiex jissostanzja t-talbiet
tieghu, u ghalhekk il-kawza hija intempestiva u huma m’ghandhomx ihallsu I-
ispejjez tal-kawza. Fi kwaunkwe kaz, il-konvenuti eccepew li t-talbiet tal-attur

ghandhom jigu mi¢huda bl-ispejjez.

Id-Decizjoni Appellata

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

konsiderazzjonijiet:

“lkkunsidra

Ma hux kontestat bejn I-attur u I-konvenuti illi huma s-sidien taz-zewg appartamenti
gewwa Primrose Block A Wesgha Frangisk Bugeja, Zurrieq fejn il-konvenuti huma s-
sidien tal-ewwel appartament u I-attur hu s-sid tat-tieni appartament.

Ma hux anqas kontestat bejn il-partijiet illi tali blokka tikkonsisti biss f'dawn iz-zewg
appartamenti.

Il-punt ta’ kontestazzjoni bejn il-partijiet hu fuq hlasijiet ta’ servizz illi sar fil-komun ta’
din it-tali blokka appartamenti.

L-Att Dwar il-Condominia, Kap. 380 tal-Ligijiet ta’ Malta

Stante illi I-attur u I-konvenuti huma s-sidien taz-zewg appartamenti gewwa Primrose
Block A, Wesgha Frangisk Bugeja, Zurrieq, b’dan illi jgawdu minn proprjeta komuni u
uzu u t-tgawdija tal-partijiet komuni, I-Att dwar il-Condominia, Kap. 380 tal-Ligijiet
ta’ Malta, ghandu jkun applikabbli f'dan il-kaz u dan skont Artikolu 2(1) tal-istess Att
b’dan illihemm bieb fuq barra u tarag illi bilfors irid ikun accessibli mill-partijiet kollha
sabiex ikunu jistghu jgawdu mill-appartament taghhom u hekk ukoll lift illi hu installat
gewwa din il-blokka appartamenti. Fil-fatt, I-istess Att taht I-Artikolu 5 jaghti wkoll
jipprovdi tifsira cara tal-partijiet komuni b’dan illi ma hemm ebda dubju illi f'dan il-
kaz hemm proprjeta komuni.
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Spejjez bejn il-kondomini

Skont I-Avviz tat-Talba ipprezentat fis-17 ta’ Marzu, 2022, a fol. 3, I-attur ged jitlob
spejjez ghar-rigward tal-manutenzjoni tal-lift, kontijiet tad-dawl tas-servizz tal-
komun u hasil tal-komun.

Artikolu 11(1) tal-Kap. 380 jispecifika illi “L-ispejjez mehtiega ghall-preservazzjoni,
manutenzjoni, tiswijiet ordinarji u straordinarji, ghat-tgawdija tal-partijiet komuni,
ghall-ghoti ta’ servizzi fl-interess komuni u ghal kull tibdil li jsir bi gbil tal-condomini,
ghandhom jingasmu bejn il-condomini fi proporzjon ghall-valur tal-proprjeta ta’ kull
condominus.” Biss pero l-istess Artikolu jkompli taht sub-artikolu (2) illi “Meta |-
ispejjez isiru dwar xi haga li sservi lill-condomini f'mizura mhux ugwali, l-ispejjez

|”

jingasmu fi proporzjon tal-uzu li kull wiehed jista’ jaghme
L-attur xehed fl-1 ta’ Dicembru, 2022 a fol. 120 illi

“Dr Leon Camilleri: Mela, issa biex inkomplu inzidu ma’ li ghedna, inti tikkonferma
hux hekk illi I-intimati ma juzawhx il-komun, ma juzawx dawl hemmhekk.

Xhud: Le le, huma hemm hemm xejn, huwa gebel u sagaf.”

B’dan illi, ghaldagstant, il-konvenuti m’ghandhomx ihallsu ghal dawn it-tali spejjez
stante illi kif qal I-attur hu stess, il-konvenuti mhux ged jaghmlu uzu minn dawn il-
manutenzjonijiet u preservazzjonijiet tal-lift u kontijiet tad-dawl tas-servizz tal-komun
f'dan il-mument.

Inoltre Artikoli 11(1), 20 u 21 jipprovdu illi tali hlasijiet isiru biss meta hemm ftehim
bejn il-partijiet izda jidher li mhuwiex il-kaz hawnhekk fejn I-attur ikkonferma hu stess
illi hu gatt ma nforma lill-konvenuti dwar I-ispejjez li kienu ged isiru, meta I-attur
xehed fl-1 ta’ Dicembru, 2022 a fol. 120 u qal illi

“Dr Leon Camilleri: All right. Issa tikkonferma wkoll hux hekk illi inti lil Gordon u lil
Charlene qatt ma informajthom bil-ftehim li kellek mal-kumpannija ... ma’ xi
kumpannija li taghmel manutenzjoni tal-lifts.

Xhud: Le, le; ghax minn dakinhar imbaghad ma bgajniex jigifieri ... Jigifieri mhux min-
naha tieghi li ma bgajniex nitkellmu, ejja nghidu hekk.”

Anke I-konvenuti tul il-process accennaw illi ilhom snin shah ma jitkellmu mal-attur,
sew qabel is-sena 2014, u dana sew qabel id-data tat-talba tal-attur ghal dawn it-tali
spejjez.

Inoltre I-attur seta’ rrefera I-kwistjoni ghall-arbitragg skont I-Artikolu 20 stante illi tali
spejjez imsemmija mill-attur ma humiex ta’ natura urgenti.
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Biss pero il-konvenut, Gordon Farrugia, xehed a fol. 117 illi hu jemmen Ii ghandu
jhallas nofs I-ammont tar-renta tal-meter tad-dawl b’dan illi allura dan it-Tribunal
jiddeciedi illi I-attur ghandu jindika lill-konvenuti numru tal-kont bankarju fi Zmien
gimgha mid-data ta’ din is-sentenza sabiex darba fl-ahhar jum tas-sena, il-konvenuti
jiddepozitaw nofs I-ammont tar-renta tal-meter tad-dawl! tal-komun u b’dan illi I-
konvenuti ghandhom ukoll fi zmien gimgha mid-data ta’ din is-sentenza jiddepozitaw
nofs I-ammont tar-renta tal-meter tad-dawl! tal-komun mis-sena 2015 sas-sena 2022
u b’dan illi tali ammont mhux preskritt stante illi Artikolu 2156(f) jipprovdi
preskrizzjoni ta’ hames snin ghall-hlas ta’ dan it-tali kreditu.

Fir-rigward tal-hasil tal-komun, dan it-Tribunal ged jadotta I-istess ragunament hawn
fug spjegat fir-rigward tal-manutenzjoni tal-lift u I-hlas tal-kont tad-dawl! tal-komun.
Inoltre f’dan il-kaz jidher ukoll illi I-attur xehed flI-1 ta’ Dicembru, 2022 a fol. 121 illi hu
ilu ma jkellem lill-konvenuti mis-sena 2010 fejn qal illi

“Dr Leon Camilleri: issa tikkonferma illi inti gatt ma avvicinajt lis-sinjuri — lil Gordon u
lil Charlene Farrugia u informajthom illi ha tingagga servizz ta’ cleaner?

Xhud: Le, ghedtlek. Ghax minn dakinhar ’| haw ma bqgajniex bhal speci in contact.”
Decide

Ghaldagstant, dan it-Tribunal jaqta’ u jiddeciedi billi jichad it-talbiet tal-attur, salv
pero illi I-attur ghandu jindika lill-konvenuti numru tal-kont bankarju fi zmien gimgha
mid-data ta’ din is-sentenza sabiex darba fl-ahhar jum tas-sena, il-konvenuti
jiddepozitaw nofs I-ammont tar-renta tal-meter tad-dawl tal-komun, u b’dan ukoll illi
I-konvenuti ghandhom ukoll fi zmien gimgha mid-data ta’ din is-sentenza
jiddepozitaw nofs I-ammont tar-renta tal-meter tad-dawl tal-komun mis-sena 2015
sas-sena 2022.

L-ispejjez gudizzjarji marbuta ma’ dawn il-proceduri huma kollha a kariku tal-attur.”

L-Appell

5. Fir-rikors tal-appell ipprezentat mill-attur fis-17 ta’” Novembru, 2023,
huwa talab lil din il-Qorti tvarja d-decizjoni appellata, billi filwaqt i
tikkonfermaha fil-parti fejn it-Tribunal iddecieda li huwa ghandu jaghti lill-
konvenuti n-numru tal-kont bankarju tieghu sabiex fl-ahhar jum tas-sena, il-

konvenuti jiddepozitaw nofs [-ammont tar-renta tal-meter tad-dawl tal-komun,

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 5 minn 11



Appell Inferjuri Numru 81/2022 LM

b’dan illi I-konvenuti ghandhom ukoll fi zmien gimgha mid-data tas-sentenza
jiddepozitaw nofs I-ammont tar-renta tal-meter tad-dawl tal-komun mis-sena
2015 sas-sena 2022, thassarha fil-kumplament, sabiex b’hekk it-talbiet tal-attur

jintlagghu kollha.

6. L-attur u I-konvenuti huma s-sidien taz-zewg appartamenti gewwa I-binja,
fejn il-konvenuti huma s-sidien tal-ewwel appartament, u l-attur huwa s-sid tat-
tieni appartament. L-appellant qal li I-appellati geghdin jirrifjutaw li johorgu
sehemhom ghall-manutenzjoni tal-komun u dan peress li skont huma, ma
jaghmlux uzu mill-komun. L-appellant spjega li l-appartament tal-appellati
ghadu fi stat ta’ gebel u sagaf u mhux abitabbli, u |-partijiet ma jitkellmux
bejniethom. L-appellant qgal ukoll li kull komunikazzjoni li huwa pprova jkollu
mal-appellati sfat fix-xejn, u ghalhekk anki biex ikopri I-ispejjez inkorsi fis-snin

ta’ gabel, huwa kellu jiehu proceduri legali ohra.

7. L-appellant qal li huwa hassu aggravat ghaliex fil-fehma tieghu, it-Tribunal
interpreta l-artikolu 11(1) u (2) tal-Kap. 380 hazin. Qal li s-sub-artikolu 2 tal-
artikolu 11 jghid |li meta Il-ispejjez isiru dwar xi haga li sservi lill-condomini
f'mizura mhux ugwali, |-ispejjez ghandhom jingasmu fil-proporzjon tal-uzu li kull
wiehed jista’ jaghmel, u dan ifisser li l-ispejjez ghandhom jithallsu b’mod
proporzjonali sakemm il-haga tkun isservi lill-condomini f'mizura mhux ugwali.
Qal li f'dan il-kaz gie ppruvat li I-komun iservi lill-partijiet b’mod ugwali, u kienet
ghazla tal-appellati li ma jaghmlux uzu mill-komun. Qal li huwa qgieghed jinkorri
spejjez sabiex jippreserva u jmantni I-komun tal-binja fi stat tajjeb, u li huwa
gieghed jaghmel dan fl-interess tieghu u fl-interess tal-appellati. Qal li I-appellati

geghdin jaghzlu li ma jaghmlux uzu mill-komun, u mhux ghaliex il-manutenzjoni
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ma sservihomx. Qal ukoll li eventwalment l-appellati ser ikunu geghdin jaghmlu
uzu mill-komun ghaliex m’ghandhomx access alternattiv ghall-appartament
taghhom, u qal li fin-nuggas ta’ uzu tal-partijiet komuni tal-binja jew tal-
appartament, is-sid mhux ezentat mill-hlas tal-manutenzjoni u tal-
preservazzjoni tal-istess komun. Qal li ghalhekk l-interpretazzjoni tat-Tribunal

hija wahda zbaljata, u tmur kontra I-ispirtu tal-ligi li tirregola I-condominia.

Ir-Risposta tal-Appell

8. L-appellati wiegbu li huma ilhom fil-pussess tal-appartament taghhom fil-
binja mis-sena 2007, u dan l-appartament ghadu fi stat ta’ gebel u saqaf, u
ghalhekk la qatt ghexu fih huma u lanqas terzi. L-appellati qalu li t-Tribunal
ghamel interpretazzjoni tajba tad-disposizzjonijiet tal-ligi cc¢itati mill-appellant.
L-appellati galu li I-artikolu 11(1) tal-Kap. 398 tal-Ligijiet ta’ Malta, jispecifika li
meta jkun hemm ftehim kuntrarju bejn il-partijiet, ir-regola tal-proporzjon ma
tapplikax, u huwa |-ftehim bejn il-partijiet li ghandu japplika. Qalu li I-qbil bejn
il-partijiet kien li ladarba l-appellati mhumiex juzaw il-partijiet komuni tal-binja,
huma m’ghandhomx ihallsu, u ghalhekk issa l-appellant ma jistax jissuggerixxi

mod iehor.

9. L-appellati galu li I-appartament taghhom thalla fi stat ta’ gebel u saqaf,
u dan minhabba bini li ghamel l-appellant, li konsegwenza tieghu ma jistax jigi
installat is-servizz tad-dawl u l-ilma fl-appartament, u ghalhekk langas ma jista’
jintuza. L-appellati qalu li huwa biss I-appellant |i gieghed jaghmel uzu mill-
komun, u ghalhekk ghandu jigi stabbilit li I-komun ma jservix lill-partijiet b’mod

ugwali, u kienet biss |-ghazla tal-appellant li jinkorri dawn l-ispejjez ghall-uzu
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tieghu. L-appellati galu li t-Tribunal gatt ma seta’ jiddeciedi li I-proporzjon li
jsemmu s-sub-artikoli (1) u (2) tal-artikolu 11 ikunu nofs bin-nofs kif jippretendi

[-appellant, meta |-uzu u I-konsum gieghed isir mija fil-mija minnu.

10. L-appellati ghamlu riferiment ghall-artikolu 20 tal-Kap. 398, u galu li ma
ngabet |-ebda prova li x-xoghlijiet li gieghed jitlob hlas taghhom l|-appellant
huma ta’ natura urgenti, anzi I-fatt li dawn gatt ma tressqu ghad-decizjoni tal-
arbitragg huwa prova li ma kinux urgenti. Qalu li I-ebda bi¢¢a xoghol urgenti ma
taghmel hames snin tistenna. Qalu wkoll li I-appellant gatt ma gie awtorizzat
biex jinkorri dawn l-ispejjez, ghaliex huwa qatt ma infurmahom dwarhom, kif
ikkonfermaw ir-rapprezentanti tal-kumpannija tat-tindif u tal-manutenzjoni tal-
lift. Qalu li huma ma joqoghdux fl-appartament, u ghalhekk il-manutenzjoni u I-
preservazzjoni tal-partijiet komuni tal-binja qeghdin isiru ghall-interess tal-
appellant li jghix hemmhekk. L-appellati galu li t-Tribunal huwa obbligat jaqta’
u jiddeciedi skont il-principji tal-ekwita, u jekk huma jigu ordnati jhallsu ghall-
ispejjez tat-tindif tal-komun, jew tal-konsum tal-elettriku, jew tal-manutenzjoni
tal-lift, huma ser ikunu qeghdin ihallsu ghal servizzi li ghamel uzu minnhom I-
appellant wahdu. L-appellati qalu li t-Tribunal kien gust u korrett fil-konkluzjoni
tieghu, u kien ghalhekk li huwa ordnalhom ihallsu ghal nofs il-kera tal-meter
ghaliex tali hlas jirrelata mal-ezistenza tal-meter u mhux ma’ xi forma ta’

konsum.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

11. Din il-Qorti ser tghaddi sabiex tikkonsidra I-aggravju mressaq mill-
appellant fir-rikors tal-appell tieghu, u dan fid-dawl tal-konsiderazzjonijiet

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 8 minn 11



Appell Inferjuri Numru 81/2022 LM

maghmula mit-Tribunal fid-decizjoni tieghu, u tas-sottomissjonijiet li saru mill-

appellati.

L-Aggravju: [Interpretazzjoni skorretta tal-artikolu 11(1) u (2) tal-
Kap. 398 tal-Ligijiet ta’ Malta]

12. L-appellant jghid li t-Tribunal ma kienx korrett fl-interpretazzjoni li
ghamel tal-artikoli 11(1) u (2) tal-Att dwar il-Condominia, ghaliex il-ligi tghid i
meta jsiru spejjez li jservu lill-condomini f'mizura mhux ugwali, l-ispejjez
ghandhom jingasmu fil-proporzjon tal-uzu li kull wiehed jista’ jaghmel. Jghid li
fil-kaz odjern kellu jigi deciz li I-komun gieghed iservi lill-partijiet b’'mod ugwali,
u li kienet ghazla tal-appellati li ma jaghmlux uzu minnu, ghalkemm

eventwalment ser ikollhom jaghmlu uzu mill-partijiet komuni tal-binja

minhabba li huma m’ghandhomx acé¢ess mod iehor ghall-appartament
taghhom.
13.  1l-Qorti tqis li mill-provi jirrizulta li I-appellati m’huma jaghmlu |-ebda uzu

mill-partijiet komuni tal-binja, u dan ghaliex l-appartament taghhom thalla fi
stat ta’ gebel u sagaf, u m’hemm hadd jghix fih. Jirrizulta wkoll li bejn il-partijiet
kien sar xi diskors fis-sens li ladarba l-appellati ma kienu geghdin juzaw |-ebda
parti tal-komun, huma ma kellhom ihallsu xejn. Fil-fatt jirrizulta li I-appellati ma
jghixux fl-appartament taghhom, u m’huma jaghmlu I-ebda uzu minnu stante li
dan thalla fi stat ta’ gebel u saqaf, u lanqas biss fih servizzi tad-dawl u I-ilma u
huwa nieges mill-kumditajiet kollha mehtiega biex wiehed jghix f'post. Ladarba
jirrizulta li huwa biss |-appellant li gieghed jaghmel uzu mill-partijiet komuni tal-

binja, u I-facilitajiet li hemm fil-komun bhal-lift, geghdin iservu lilu biss, kellu

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 9 minn 11



Appell Inferjuri Numru 81/2022 LM

ragun it-Tribunal jiddeciedi li l-appellati m’ghandhom ihallsu xejn ghall-
manutenzjoni jew ghall-preservazzjoni tal-partijiet komuni tal-binja. Ladarba I-
appellati mhumiex jghixu fl-appartament taghhom, ma jistax jinghad li dawn
geghdin jaghmlu uzu mil-lift, jew qeghdin jibbenefikaw mill-hasil tal-partijiet
komuni, u ghalhekk ghandu jirrizulta li dawn I-ispejjez inkorsi mill-appellant
geghdin isiru biss ghall-benefi¢¢ju tieghu. Ma hemm |-ebda servizz li gieghed
iservi l-interess komuni, u langas ma kien hemm xoghol fil-binja li sar bi gbil bejn
il-condomini, kif tghid il-ligi. Fuq kollox jirrizulta li I-‘mizura mhux ugwali’ tal-uzu
tal-partijiet komuni hija wahda fejn |-appellant wahdu gieghed jaghmel uzu u
jibbenefika mill-partijiet komuni tal-binja, filwaqgt li l-appellati la geghdin
jibbenefikaw u langas m’huma jaghmlu uzu minnha, u ghalhekk kien ekwitattiv
u gust it-Tribunal fid-decizjoni tieghu li I-appellati m’ghandhomx jintalbu jew
jigu kkundannati jaghmlu tajjeb ghal xi parti mill-ispejjez relatati mal-
manutenzjoni jew mal-preservazzjoni tal-komun, izda dawn ghandhom johorgu
sehemhom fir-rigward tal-kiri tal-meters tad-dawl. In vista ta’ dawn il-
konsiderazzjonijiet, din il-Qorti tgis li m"hemm xejn x’jigi ¢¢ensurat fid-decizjoni

appellata, u din ghandha tigi kkonfermata fl-intier taghha.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi, il-Qorti taqta’ u tiddeciedi dwar l-appell tal-

appellant billi tichdu, u tikkonferma d-decizjoni appellata fl-intier taghha.

L-ispejjez ta’ dawn il-proeduri fiz-zewg istanzi, huma a karigu tal-appellant.
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Moaqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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