Kopja Informali ta' Sentenza

TRIBUNAL GHAL TALBIET ZGHAR
GUDIKATUR DR.
NADIA H. VELLA

Seduta ta' I-14 ta' Novembru, 2014

Talba Numru. 266/2013

Andrew Xuereb K.l. 94950(G)
bhala amministratur tal-Condominium
tal-Blokka ta’ Appartamenti Coral Court

VS.

Pamela Hallen Rizzo K.I. 499968(M)

[t-Tribunal

Preliminari

Ra I-Avviz tat-Talba fl-ismijiet premessi, ipprezentat fit-30 ta’ April 2013, illi permezz
tieghu l-attur nomine talab il-hlas minghand il-konvenuta tas-somma ta’ elfejn u tliet
mitt Ewro (€2300), premess:
llli l-esponenti huwa l-amministratur tal-condominium tal-blokka ta’
appartamenti Coral Court, li tinsab fi Trig Nazju Falzon I-Imsida, kif
registrat mad-Dipartiment tal-Artijiet u dan skont I-estratt mill-Gazzetta
tal-Gvern anness.
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llli l-intimata permezz tal-kuntratt tal-11 ta’ Dicembru 1997 fl-atti tan-
Nutar Remigio Zammit Pace akkwistat |-appartament numru 1 fl-
imsemmija blokka ta’ appartamenti Coral Court, liema bejgh kien
jinkludi fost oggetti onra mizmuma in komunjoni bejn il-proprjetarji tal-
appartamenti kollha, il-lift.

i I-lift in kwistjoni kien jirrikjedi li jigu ezegwiti fuqu bosta xoghlijiet u
dan stante illi kif i¢¢ertifikat mill-Inginier Nicholas Bellizzi fir-rapport
tieghu tal-4 ta’ Mejju 2012, I-imsemmi lift ma kienx fi stat ta’ riparazzjoni
sodisfacenti, kien perikoluz u ma kienx inkonformita mal-ligijiet ta’
sigurta kemm municipali kif ukoll Ewrope;j.

llli I-ispiza sabiex jigi riparat il-lift inkwistjoni kienet ser tkun wahda
ezorbitanti, tant illi kien ser jiswa €9408.51 u dan sempliciment sabiex
ikun konformi mal-ligijiet tas-sigurta. Apparti minn hekk il-kondomini
kienu gedghin jaghmlu dawn I-ahhar snin diversi riparazzjonijiet fil-lift.

llli ghalhekk wara laggha li saret bejn il-kondomini kollha tal-imsemmija
blokk gie deciz illi dan il-lift ma jissewwiex imma minflok ghandu jinbidel
u dana stante illi bir-riparazzjonijiet li kien ser ikollu bzonn kif ukoll
riparazzjonijiet fil-futur garib I-ispiza kienet ser tkun wahda aktar
ezorbitanti.

llli dan sar bi gbil bejn il-kondomini kollha ghajr I-intimata.

llli ghalhekk I-esponenti inkariga lis-soc¢jeta Topserve Limited, wara li
ghamel ricerki u gab stimi minghand diversi kumpaniji, sabiex jinstallaw
lift gdid minflok dak antik li kien ta’ periklu ghall-proprjetarji kollha tal-
appartamenti. llli I-lift il-gdid ser jiswa EUR18, 400 li minnhom circa
EUR 7,000 thallsu bhala depositu akkont tal-prezz.

llli I|-proprjetarji tal-appartamenti inkwistjoni kollha hallsu s-sehem
taghhom, ammontanti ghal EUR 2300, ghax-xiri u I-installazzjoni tal-lift
il-gdid, ghajr I-intimata |i gieghda b’mod abbuziv u illegali tirrifjuta illi
thallas is-sehem minnha dovut minkejja illi gie approvat mill-
maggoranza tal-kondomini.

llli temporanjament is-sehem tal-intimata kellu jigi mhallas mill-
amministratur tal-assocjazzjoni tal-kondomini u proprjetarji tal-
appartamenti I-ohra u dan sabiex ikun jista’ jigi mixtri u installat il-lift il-
gdid, liema flus huma effettivament is-sehem dovut mill-intimata.
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llli l-intimata hija proprjetarja ta’ sehem 1/8 mill-imsemmi lift u dan
stante li hija akkwistat tali sehem flimkien mal-appartament taghha
permezz tal-kuntratt hawn fuq imsemmi, imma madanakollu xorta
wahda gieghda tirrifjuta illi thallas is-sehem minnha dovut.

i minkejja diversi interpellazzjonijiet, I-intimata xorta wahda baqghet
inadempjenti u ghalhekk kellhom jigu intavolati dawn il-pro¢eduri.

Ghaldagstant I|-esponenti gieghed jitlob lil din I-Onorabbli Tribunal
sabiex jiddikjara illi I-intimata gieghda b’mod abbuziv u illegali tirrifjuta illi
thallas is-sehem minnha dovut ghall-installazzjoni tal-lift in kwistjoni
minkejja I-pattijiet kontrattati minnha u konsegwentement jikkundannaha
thallas lill-esponenti fil-kapac¢ita tieghu ta’ amministratur tal-
condominium in kwistjoni is-somma ta’ €2300 rapprezentanti s-sehem
taghha mill-ispejjez ghax-xiri u l-installazzjoni tal-lift fil-blokka Coral
Court.

Bl-ispejjez kontra l-intimata.

Ra r-risposta tal-konvenuta pprezentata fit-28 ta’ Mejju 2013, fejn hija ged
teccepixxi:

1. Illi t-talbiet attrici huma infondati fil-fatt u fid-dritt;

2. llli b’mod partikolari, l-appartament tal-konvenuta jinsab fuq il-pjan
terren tal-blokk ta’ appartamenti inkwistjoni u ma hemmx skop ghall-
uzu tal-lift mertu tal-kawza mill-konvenuta jew inkwilini tal-
appartament. B’hekk, ai termini tal-Att dwar il-Condominia (Kap.398),
inkluzi I-Artikolu 9 u 11, ma hemm Il-ebda obbligu da parti tal-
konvenuta li thallas I-ammonti pretizi minnha.

3. llli din il-pozizzjoni tal-konvenuta kienet wahda kostanti u gja kienet
komunikata lill-attur. Ghaldagstant I|-ispejjez ta’ dawn il-pro¢eduri

ghandu jbatihom I-attur.

4. llli minghajr pregudizzju ghas-suespost, il-pretensjonijiet u l-ammonti
reklamati mill-attur iridu jigu ppruvati.

Salv e¢cezzjonijiet ulterjuri.

Bl-ispejjez kontra l-attur.
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Ra d-dokumenti kollha esebiti;

Sema’ x-xhieda kollha prodotti mill-partijiet.

Ra n-noti ta’ sottomissjonijiet finali tal-partijiet.

Ra I-verbal tat-8 ta’ Lulju 2014 fejn il-kawza giet differita ghas-seduta odjerna sabiex
tinghata s-sentenza.

Fatti

Mhuwiex ikkontestat illi I-konvenuta hija ko-propjetarja tal-lift u dana ghaliex hija
akkwistat is-sehem taghha mill-imsemmi lift mal-appartament numru wiehed, bis-
sahha tal-kuntratt tal-11 ta’ Diéembru 1997 fl-atti tan-Nutar Remigio Zammit Pace.

ll-kontestazzjoni f'din il-kawza tirrigwarda I-fatt li I-konvenuta ma taghmilx wisq uzu
mill-imsemmi lift, stante li l-appartament taghha gieghed fil-livell tat-triq u ghandu
bitha kbira li tigi utilizzata ghall-inxir tal-hwejjeg minflok il-bejt. Id-domanda li ghandu
qguddiemu t-Tribunal hija: fdawn ic¢-Cirkostanzi fejn il-konvenuta ma taghmilx wisq
uzu mil-lift, xorta wahda ghandha tbati seshemha mill-ispejjez ghas-sostituzzjoni tal-lift
gadim ma’ wiehed gdid?

Konsiderazzjonijet

It-Tribunal ghamel is-segwenti konsiderazzjonijiet:

1. llli bl-applikazzjoni tal-ligi ordinarja, il-konvenuta qua ko-propjetarja tal-lift
ghandha kull dritt tuza l-istess lift. Dan id-dritt hemm intrinsikament marbut
mieghu |-obbligu li thallas il-manutenzjoni, tiswija u sostituzzjoni tal-istess lift.
Filwagqt illi I-konvenuta hi libera li taghzel li ma taghmilx uzu minn dak illi huwa
dritt taghha, hija ma tistax tirrinunzja ghall-obbligu taghha li thallas ghall-
bzonnijiet tal-imsemmi lift, ghaliex b’tali rinunzja hija tkun ged tippregudika d-
drittijiet ta’ terzi.

2. lrrizulta illi d-decizjoni li jinbidel il-lift saret b’mod konformi mal-ligi, u cioe saret
laggha bejn is-sidien tal-appartamenti, liema laggha kellha I-quorum
necessarju, u I-maggoranza assoluta tas-sidien iddecidew illi minflok ikomplu
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jsewwu u jraqqghu l-istess lift, jibdluh ma wiehed gdid li jkun konformi mar-
regoli kollha tal-harsien tas-sahha. II-konvenuta ma kinitx ged tagbel li jinbidel
il-lift u I-kwistjoni jekk I-amministratur fil-mument Ii ttiehdet id-decizjoni tal-
membri, kienx gia konsapevoli mill-ideat taghha, ma tbiddel xejn ghaliex hija
tip ta’ decizjoni li tghaddi bil-maggoranza tal-voti u ma tehtiegx vot unanimu.
Kienu kien mod iehor il-konvenuta setghet fac¢ilment tikkontesta I-legittimita
tad-decizjoni quddiem l-arbitragg. Gialadarba d-decizjoni li jinbidel il-lift hija
wahda legittima, u ma gietx ikkontestata, allura ghandha forza ta’ ligi u trid tigi
rispettata minn kull min tolgot, u mhux biss minn dawk li toghgobhom.

3. lzda I|-kaz in ezami mhuwiex dagshekk sempli¢i u dan ghaliex fil-kwistjoni
tidhol ukoll I-applikazzjoni tal-ligi specjali, li minghajr ebda dubju, tipprevali fuq
il-ligi ordinarja. It-Tribunal apprezza illi d-difensuri tal-partijiet fin-noti tas-
sottomissjonijiet taghhom elaboraw sewwa fuq il-ligi specjali li possibilment
tapplika fil-kaz odjern.

4. ll-konvenuta tishaq illi hija m’ghandhiex thallas ghall-ispiza tas-sostituzzjoni
tal-lift u dana a tenur tal-Artikoli 9 (1) u 9 (2 ) tal-Att Dwar il-Condominia, illi
ged jigu hawnhekk i¢citati:

“9. (1) Dawk il-condomini li ma jkunux bi hsiebhom jibbenefikaw minn
dak it-tibdil jew tigdid Ii jista’ jaghti lok ghal uzu separat minn kull
condominus, huma ezentati milli jikkontribwixxu ghall-ispejjez relattivi.

(2) Id-disposizzjonijiet tas-subartikolu (1) ghandhom ikunu japplikaw
biss ghal dak it-tibdil jew tigdid li, meta wiehed iqis il-kondizzjoni
partikolari u I-prestigju tal-condominium, ikun dekorattiv jew in-nefga
biex dan isir tkun wahda esagerata.”

It-Tribunal huwa tal-fehma illi fic-Cirkostanzi tal-kawza fejn kellek lift antik li
sikwit jaghti problemi ta’ manutenzjoni u tiswija, lift perikoluz u lift Ii kien ukoll
mhux konformi mal-ligijiet ta’ Malta u I-ligijiet Ewropej dwar is-sahha u s-
sigurta’, kienet ghaglija d-decizjoni tas-sidien illi jibdluh minflok jirrangawh.
Jirrizulta illi s-somma minfuga meta tikkunsidra li l-oggett mixtri huwa lift,
m’hijiex esagerata, ghaliex huwa risaput illi I-liftijiet jiswew somom fl-ambitu
minfuq mill-assoc¢jazzjoni attri¢i. llli fl-ideja tat-Tribunal it-test biex wiehed
jiddeciedi jekk in-nefga hijiex esagerata mhuwiex sempli¢iment kemm hija
kbira n-nefqa, izda kemm hija kbira n-nefga tenut kont tal-oggett mentieg.
Jirrizulta wkoll mill-provi illi l-amministratur talab diversi stimi gabel ma gie
deciz liema lift ser jigi mixtri u ghalhekk it-Tribunal ihoss li s-sidien ma kienux
kapriccuzi fl-ghazla tal-lift izda kienu ragjonevoli. Allura hija |-fehma tat-
Tribunal li n-nefga fuqg il-lift partikolari m’hijiex wahda esagerata jew
excessively onerous ai termini tat-test Ingliz.
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5. ll-konvenuta ssostni wkoll [-argumenti taghha a bazi tal-Artikolu 11(2) tal-
Kapitlu 398, illi jistipula:

“(2) Meta I-ispejjez isiru dwar xi haga li sservi lill-condomini
mizura mhux ugwali, l-ispejjez jingasmu fi proporzjon tal-uzu li
kull wiehed jista’ jaghmel.”

Hija fehma tat-Tribunal illi dan is-sub-artikolu ¢¢itat, m’ghandux jingara u jigi
applikat wahdu izda fil-kuntest tal-Artikolu kollu illi izjed tard jistipula:

(5) Meta condominus iqis li s-sehem tieghu ghar-rigward ta’
dawk l-ispejjez ma jkunx wiehed gust fil-qies tal-valur tad-drittijiet
li ghandu bhala wiehed mis-sidien tal-condominium, huwa jista’
jirreferi I-kwestjoni ghall-arbitragg.

Jirrizulta allura li jekk il-konvenuta ma qablitx dwar il-quantum tal-ispiza
taghha ghas-sostituzzjoni tal-lift konsiderando I-uzu li hija ged taghmel mil-lift,
hija kellha tiehu I-kwistjoni quddiem I|-Arbitragg, haga |li m’ghamlitx. Dana
jfisser illi d-decizjoni tal-maggoranza tal-condomini ghadha ma gietx mibdula u
bhala konsegwenza ghadha vigenti. Sakemm ghadha hekk vigenti, il-
konvenuta trid taderixxi maghha, gialadarba ghazlet li ma tiehux il-mizuri li
toffri I-ligi biex tipprova tibdel dik id-decizjoni sakemm taffettwa lilha.

Ghaldagstant, hija fehma tat-Tribunal illi fil-kaz odjern, id-dispozizzjonijiet tal-
ligi specjali ma japplikawx, u l-e¢cezzjonijiet tal-konvenuta ma jistghux jigu
akkolti.

Decide

Ghal dawn il-motivi, it-Tribunal gieghed jaqta’ u jiddeciedi din il-kawza billi jilga’ t-
talba attri¢i u jichad l-e¢cezzjonijiet sollevati mill-konvenuta. Konsegwentement
gieghed jordna lill-konvenuta sabiex thallas lill-attur nomine is-somma ta’ elfejn u tliet
mitt Ewro (€2,300), bl-imghax dekorribbli mit-30 t'April 2013, li hija d-data tal-
prezentata tal-Avviz tat-Talba, sad-data tal-pagament effettiv.

L-ispejjez ikunu a karigu tal-konvenuta.

< Sentenza Finali >
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