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ta’ Amministratur ta’ Condominium 667
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Abderrahim Erebsy (K.l. 136399M)
(l-appellant)
I-Qorti,
Preliminari
1. Dan huwa appell maghmul mill-konvenut, hawnhekk “l-appellant”,

Abderrahim Erebsy (K.I. 136399M), mis-sentenza moghtija fit-18 ta’

Settembru, 2019 (minn issa ’l quddiem “is-sentenza appellata”, mit-Tribunal
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ghal Talbiet Zghar (minn issa ’| quddiem “it-Tribunal”), li permezz taghha t-

Tribunal iddecéieda li:

“... jichad l-eccezzjonijiet kollha tal-konvenut, jilqga’ t-talba tal-attrici u kwindi
jikkundanna lill-konvenut sabiex ihallas lill-istess attrici s-somma mitluba ta’ tmien
mija u tmenin Euro (€880), bl-ispejjez u bl-imghax legali kif mitlub kontra I-istess
konvenut.”

Fatti

2. L-attrici, hawnhekk “l-appellata”, Gabriella Calleja istitwiet proceduri
guddiem it-Tribunal fil-kwalita taghha ta’ amministratri¢i tal-Condominium
667, li jirregola l-appartamenti u I-partijiet komuni fl-Entratura B, Binja Gublew
tal-Fidda, Triq George Tayar, San Gwann, fejn jirrisjedu kemm hi kif ukoll il-
konvenut. ll-konvenut, hawnhekk “l-appellant, Abderrahim Erebsy intalab
ihallas is-somma ta’ tmien mija u tmenin Euro (€880), rapprezentanti s-sehem
tieghu pro rata mill-kontribuzzjonijiet annwali dovuta ghall-ispejjez u hlasijiet
necessarji ghall-manutenzjoni, tiswijiet ordinarji u arretrati tal-imsemmija
kontribuzzjonijiet, flimkien mal-ispejjez legali sad-data meta nbdew dawn il-

proceduri u dan inkonnessjoni mal-uzu tal-partijiet komuni tal-istess binja.

Mertu

’

3. L-attri¢i  istitwiet dawn il-proceduri fil-kapacita taghha ta
amministratrici tal-Condominium 667, li jkopri I-binja li tinsab fl-Entratura B,
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Binja Gublew tal-Fidda, Triq George Tayar, San Gwann, wara |i kienet giet
mahtura f'din il-kariga mis-sidien tal-appartamenti fil-binja. Permezz ta’ dawn
il-proceduri, il-konvenut intalab ihallas -ammont ta’ tmien mija u tmenin Euro
(€880) rapprezentanti s-sehem tieghu pro rata mill-kontribuzzjonijiet annwali
ghall-ispejjez u |-hlasijiet necessarji ghall-manutenzjoni, tiswijiet ordinarji u
arretrati tal-imsemmija kontribuzzjonijiet u spejjez legali sad-data meta nfethu
dawn il-proceduri. Fl-Avviz tat-Talba taghha, l-attri¢i tghid |i |-konvenut,
minkejja li gie debitament interpellat sabiex ihallas il-flus dovuta minnu, dan

baga’ inadempjenti.

4, ll-konvenut eccepixxa li l-attrici m’ghandhiex [-interess guridiku
necessarju sabiex tipproponi azzjoni ta’ din ix-xorta fil-konfront tieghu, u
talabha tressaqg prova li hija vestita bir-rapprezentanza guridika tal-
condominium inkwistjoni. Il-konvenut qal ukoll li huwa kellu ftehim mal-
konvenuta sabiex jaghmel a spejjez tieghu x-xoghol ta’ manutenzjoni u
tiswijiet mehtiega fuq il-bejt inkwistjoni, u kellu jkun hemm tpacija bejn dawn
I-ispejjez u I-kontribuzzjonijiet annwali dovuta minnu. Il-konvenut zied jghid li
[-valur ta’ dawn ix-xoghlijiet li ghamel a spejjez tieghu, huwa ferm oghla minn
dawk reklamati permezz tat-talba attrici kif dedotta. ll-konvenut eccepixxa
wkoll li |-attri¢ci ghandha tipprova li s-somma mitluba minnha giet kalkolata
abbazi tad-dispozizzjonijiet tal-Kap. 398 tal-Ligijiet ta’ Malta, u ghandha wkoll

iggib provi li juru fiex tikkonsisti s-somma pretiza minnha.
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5. It-Tribunal ra ghadd ta’ dokumenti, fosthom minuti tal-lagghat tal-
Assocjazzjoni li tiehu hsieb il-condominium fil-binja msemmija, kif ukoll sema’
ghadd ta’ persuni jixhdu, fosthom I-attrici, li spjegat li kienet giet eletta ghall-
ewwel darba bhala amministratrici tal-condominium fl-2011. Hija spjegat kif
kull persuna residenti fil-binja inkwistjoni hija mistennija thallas is-somma ta’
ghoxrin Euro (€20) fix-xahar bhala sehemha mill-ispejjez dovuta ghal dan il-
condominium, bl-e¢¢ezzjoni ta’ dawk residenti fis-sulari t’isfel li ma jaghmlux
uzu minn certu servizzi installati fil-binja, bhal-lift, li kienu mitluba jhallsu I-
ammont ta’ ghaxar Euro (€10) fix-xahar. L-attric¢i spjegat li s-somma mitluba
mill-konvenut hija dovuta ghas-snin ta’ bejn [-2014 u [-2018, u minkejja li huwa
minnu li I-konvenut kellu ftehim mal-kumplament tar-residenti tal-binja fis-
sens li l-valur tax-xoghol |i ghamel kellu jigi pacut mal-ispejjez tal-
condominium, hija ziedet tghid |li din it-tpacija ma kellhiex tapplika ghas-snin
bejn 1-2014 u |-2018. L-attrici xehdet ukoll li I-konvenut gatt ma pprezenta xi
forma ta’ rcevuta jew kont bhala prova li x-xoghlijiet fug parti mill-bejt saru
minnu, u sakemm hija kienet amministratrici tal-condominium, ma kien hemm
ebda ftehim li jispecifika li I-intimat kellu jigi ezentat milli jhallas l-ispejjez

dovuta u li bhala korrispettiv kellu jaghmel xi xoghol ta’ riparazzjoni spejjez

tieghu.
6. Xhud iehor, Angelo Vassallo, ikkonferma li kien hemm zmien meta kien
sar ftehim mal-konvenut, fis-sens li l-arretrati dovuta minnu kellhom jigu

pacuti ma’ xi xoghol li kien mehtieg li jsir fug parti mill-bejt, imma zied jghid li
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I-problemi dwar hlasijiet dovuta mir-residenti fl-appartament numru 9 kienu
ilhom ghaddejjin is-snin. Fost ix-xhieda |i taw id-depozizzjoni taghhom
guddiem it-Tribunal kien hemm John Cutajar, resident fl-appartament numru
erbgha (4) fl-istess binja, li xehed li huwa kien oggezzjona li jhallas sehmu mill-
ispejjez peress li l-attrici kienet gieghda tonqos milli taghti ircevuti ghall-
hlasijiet li kienet tircievi. ll-konvenut min-naha tieghu xehed li huwa kien ilu
sbatax-il sena jghix fl-appartament numru disgha (9), u fil-fehma tieghu I-
manutenzjoni li kienet issir f'din il-binja kienet wahda irregolari u l-ispejjez ma
kinux geghdin jingasmu b’mod ugwali minn kulhadd. Il-konvenut gal li hafna
mill-installazzjonijiet ghall-uzu komuni li hemm f'din il-binja mhumiex
jinzammu kif suppost, fosthom il-lift u I-bejt li mhux gieghed jithalleb, u minn

partijiet mill-bejt hemm I-ilma diehel direttament gol-appartament tieghu.

Is-Sentenza Appellata

7. Permezz ta’ sentenza moghtija fit-18 ta’ Settembru 2019, it-Tribunal
filwaqt li cahad l|-e¢cezzjonijiet kollha tal-konvenut, laga’ t-talba attrici u
kkundanna lill-konvenut ghall-hlas lill-attri¢i tas-somma ta’ tmien mija u
tmenin Euro (€880) bl-ispejjez u bl-imghax legali kif mitlub kontra I-istess

konvenut, u dan wara li ghamel is-segwenti konsiderazzjonijiet:

“lli I-kawza odjerna tirrigwardja talba ghall-hlas ta’ arretrati ta’ kontribuzzjonijiet
annwali allegatament dovuti mill-konvenut lill-Condominium attur.
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i fir-rigward tal-ewwel eccezzjoni koncernanti r-rapprezentanza tal-Condominium
attur it-Tribunal jaghmel referenza ghal dak li gie kjarament deciz waqt il-laggha
datata 14 ta’ Settembru, 2011 u cioe li “Ms Gabriella Calleja was appointed as
administrator of the said complex for a period of two years commencing as from the
14th September 2011” (fol. 9 tal-process). Skont ma xehdet I-attrici Gabriella Calleja
“l-appuntament tieghi qatt ma gie kontestat u jiena bqajt f’din il-kariga anke wara
dan it-terminu.” (xhieda moghtija waqt is-seduta tal-4 ta’ Marzu, 2019 a fol. 14 tal-
process). L-art. 15(2) tal-Att dwar il-Condominia jipprovdi espressament li “Kemm-il
darba ma jigix provdut xort’ohra fil-hatra tieghu, I-amministratur ghandu jibqa’ fil-
kariga ghal zmien sentejn, b’dan illi huwa ghandu jibqa’ jzomm il-kariga sakemm
jinhatar amministratur iehor skont is-subartikolu (1).” Ma tressqet ebda prova li
tikkontradici I-verZjoni ta’ Calleja fis-sens li I-amministratrici giet b’xi mod sostitwita.
Kwindi huwa car li, skont il-ligi, is-Sinjura Calleja ghandha tibga’ tigi kkunsidrata ai
termini tal-ligi I-amministratrici tal-istess Condominium. Perdipiu, kif jirrizulta car
mill-minuta tal-laqgha esebita a fol. 22 tal-process hija giet ukoll awtorizzata sabiex
tagixxi fil-konfront ta’ “kull min ma jkunx hallas il-kontribuzzjonijiet dovuti sal-ahhar
ta’ Awwissu 2015.” Ghaldagstant jirrizulta car li I-attrici nomine tinstab vestita bir-
rapprezentanza guridika tal-Condominium 667 ai fini ta’ din il-kawza u kwindi t-
Tribunal ser jghaddi sabiex jichad I-ewwel eccezzjoni tal-konvenut.

i fir-rigward tal-bgija tal-eccezzjonijiet it-Tribunal ma jistax ma jinnutax minnufih
konfuzjoni fl-argumentazzjoni tal-konvenut. Jekk fug naha wahda [-konvenut
jikkontendi li hemm ftehim bejnu u I-Condominium ghat-tpacija bejn I-ammont
mitlub u I-ispejjez inkorsi minnu ghar-riparazzjoni u manutenzjoni tal-bejt —
argument dan, li, sakemm jinvolvi allegazzjoni ta’ tpacija bejn I-ammonti, minn
dejjem gie kkunsidrat li jammonta ghar-rikonjizzjoni tad-dejn mitlub (ara f’dan is-
sens ‘Maria Concetta Francalanza et vs Joseph Huber et’, Prim Awla, Qorti Civili, 30
ta’ Mejju, 1919 fejn gie deciz li: “colui che eccepisce la compensazione non potrebbe
farlo senza riconoscere il credito compensabile o compensato” Ccitata
b’approvazzjoni, fost ohrajn, mill-Onor. Qorti tal-Appell (Inferjuri) deciza fl-ismijiet
Raymond Calleja et vs Carmel Barbara et, deciza fis-26 ta’ Marzu 2010) — min-naha
l-ohra, I-istess konvenut, permezz tat-tielet, ir-raba’, u I-hames eccezzjonijiet tieghu,
jinsab jikkontesta tali ammont mitlub minnu bhala wiehed dovut minnu.

i oltre tali konfuzjoni fl-eccezzjonijiet imressqin mill-konvenut, hemm ukoll aspetti
ohrajn li certament jeskludu ebda forma ta’ ftehim bejn il-partijiet multo magis fis-
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sens eccepit mill-konvenut permezz tat-tieni eccezzjoni tieghu. Permezz ta’ tali
eccezzjoni, il-konvenut jallega ftehim milhuqg bejn il-kontendenti fejn “I-esponenti
kellu jaghmel ix-xoghlijiet ta’ riparazzjonijiet u ta” manutenzjoni kollha mehtiega fuq
il-bejt tal-Condominium in kwistjoni, a spejjez tieghu — liema xoghlijiet huma ta’
valur ferm oghla mit-talba tal-attrici kif dedotta — b’dan li tali spejjez hekk sborsati
mill-esponenti kellhom jigu pacuti ma’ ammont ekwivalenti talvolta dovut mill-istess
esponenti ghall-kontribuzzjonjiet annwali u spejjez u hlasijiet ohrajn maghmula
ghall-manutenzjoni tal-istess Condominium.” Madanakollu bhala prova ta’ tali
ftehim, il-konvenut ressaq biss ittri legali datata rispettivament 15 ta’ Ottubru, 2012
(Dok. AE9 a fol. 36 tal-process) u 23 t’Ottubru, 2013 (Dok. AE11 a fol. 42 tal-process)
li permezz taghha I-avukat tieghu kien informa lill-istess Condominium li I-konvenut
kien ged ihallas is-somma hemmbhekk indikata taht protesta u “bil-kundizzjoni li jsiru
x-xoghlijiet kollha [-aktar necessarji fil-partijiet komuni tal-fond in kwistjoni,
partikolarment dawk li ghandhom x’jagsmu mal-bejt”. Lanqas ma jidher li kien
hemm xi twegiba vinkolanti da parti tal-konvenut Ili permezz taghha gie kjarifikat u
accettat dak propost permezz tal-ittra mibghuta mill-avukat tal-Assocjazzjoni fis-7
ta’ Novembru, 2012 (fol. 40 tal-process). Huwa kwindi car li minn ebda parti ta’
dawn [-ittri ma jista’ jigi dezunt xi ftehim fis-sens eccepit u cioe li I-konvenut kellu
jaghmel huwa x-xoghlijiet ta’ riparazzjoni u ta” manutenzjoni kollha mehtiega fuq il-
bejt bi tpacija ma’ ammonti dovuti minnu. Anzi bil-kontra ta’ dan, din I-ittra kienet
tipprovdi testwalment li x-xoghlijiet kellhom isiru mill-Assocjazzjoni li kienet ukoll
ged tinzamm responsabbli ghad-danni kollha tal-mittenti. Aktar minn hekk, irrizulta
wkoll mill-provi prodotti li t-talba odjerna tirrigwardja s-snin li jmorru mill-2014 sal-
2018 inkluzi (ara f’dan is-sens xhieda ta’ Gabriella Calleja waqt is-seduta tal-4 ta’
Marzu, 2019) u kwindi snin li gew wara din il-korrispondenza.

i issa huwa minnu li, sussegwentement, skont il-minuti tal-laggha datata 23 ta’
Gunju, 2014 (dok. GC2 a fol. 11 tal-process) kien gie verbalizzat li, “Ix-xoghol fuq il-
bejt tan-naha tal-lemin gie stmat li jiswa €550. Gie propost li Flat 9 jinghataw id-
differenza fi flus bejn dan I-ammont u I-ammont li ghandhom pendenti mal-komun

sal-ahhar tas-sena 2014. Ikun imbaghad fir-responsabbilita ta’ Flat 9 i

jikkuntattjaw lill-haddiema u jiehdu hsieb il-hlas ghax-xoghol i jsir fug din in-naha
tal-bejt,” (enfasi mizjuda) u jidher ukoll li din il-proposta giet milqugha mill-
maggoranza tal-condomini prezenti. Madanakollu anke fir-rigward tas-sena 2014
ma jistax jinghad li ntlahaqg ftehim legali u vinkolanti bejn il-partijiet u dana kemm
ghaliex il-konvenut ma jidhirx li kien prezenti u/jew esprima ruhu fir-rigward ta’ din
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il-proposta u langas ma jidher li tali proposta giet accettata da parti tieghu tant illi
anke permezz ta’ dawn il-proceduri huwa rrefera ghal stimi mahrugin lilu u li
jikkwantifikaw I-ispejjez relattivi ghall-bejt tieghu ghal somma ferm ikbar minn dik
indikata f'tali proposta kif verbalizzata. Certament li ma tressqet ebda prova i I-
konvenut kien jew huwa dispost jaccetta tnaqqis biss fis-somma proposta mill-
assocjazzjoni imma, bil-kontra ta’ dan irrizulta, kemm tramite x-xhieda ta’ Calleja u
kif ukoll tramite x-xhieda tal-konvenut u I-istimi esebiti minnu, li huwa qed jinsisti li
jigi rizarcit ghall-ispiza kollha sofferta minnu.

i f'dan ir-rigward jinsab diversi drabi deciz illi ftehim bejn il-partijiet jintlahaqg
permezz ta’ offerta u accettazzjoni tal-istess li twassal ghall-consensus ad idem:

“Ftehim li jrid ikollu I-konkors tal-elementi kollha soliti mehtiega ghal kull
kuntratt, u cioe I-offerta inekwivokabbli, I-accettazzjoni dagstant iehor
inekwivokabbli, il-consensus ad idem bejn l-oggett tal-kuntratt u |-kapacita tal-
kontraenti (...) Ugwalment kien inghad fid-decizjoni fl-ismijiet ‘Lina Zerafa
nomine vs Avv. Joseph Fenech nomine’, Appell Kummerdcjali, 30 ta’ Mejju 1980
illi “bhal ma hu I-kaz ta’ kull kuntratt iehor, (...) m’hemmx il-kuntratt validu
sakemm il-proposta tal-parti I-wahda ma tigix accettata, bla ebda kundizzjoni,
mill-parti lI-ohra, sakemm ma jkunx hemm il-consensus ad idem tal-partijiet.”
(Alexandra Sciberras noe vs MiddleSea Valletta Life Assurance Company
Limited deciza fit-18 ta’ Frar, 2004 mill-Onor. Prim Awla tal-Qorti Civili.)

Wi fil-kaz in ezami huwa car li m’hemm ebda ftehim tenut kont li I-idem tacitum
consensus mehtieg bejn il-partijiet ma ntlahaqg qatt, dana la ghal parti tal-
kontribuzzjonijiet mertu ta’ din il-kawza, wisq anqas, skont dak eccepit mill-
konvenut, fis-sens illi I-ispejjez kollha tieghu jigu pacuti mal-kontribuzzjonijiet dovuti
minnu ghas-snin mertu ta’ din il-kaw:za.

i oltre s-surriferit, ai fini ta’ tpacija huwa maghruf li sabiex din tirnexxi I-kreditu jrid
ikun wiehed cert, likwidu u esigibbli. Il-kompensazzjoni gudizzjali lanqgas tista’ ssehh
tant ghaliex il-kreditu pretiz mill-konvenut mhuwiex cert u lanqas esigibbli, tant
ghaliex ukoll ma kien qatt ammess fit-totalita tieghu mill-atturi. Dan oltre I-fatt li ma
saret ebda kontro-talba da parti tal-konvenut fir-rigward ta’ dak pretiz minnu (ara
f’dan is-sens Raymond Calleja vs Carmel Barbara deciza mill-Onorabbli Qorti tal-
Appell fis-26 ta’ Marzu, 2010).
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llli ghaldagstant huwa car li lanqgas it-tieni eccezzjoni sollevata mill-konvenut
m’ghandha mis-sewwa.

i fir-rigward tal-bgija tal-eccezzjonijiet it-Tribunal isib i [-attrici rnexxielha
tissodisfa l-oneru tal-prova mgieghed fugha anke tramite r-rendikont esebit minnha
stess Dok. GC1 (fol. 57 oltre Dok. AE12 a fol. 45) minn fejn jirrizulta ¢ar I-ammont
pretiz mill-Assocjazzjoni permezz ta’ dawn il-proceduri. Fir-rigward ta’ tali spejjez
xehdet ukoll Calleja li kkonfermat is-sitwazzjoni finanzjarja pjuttost prekarja tal-
Condominium tant illi, kif jirrizulta wkoll mill-minuta tal-lagghat esebita a fol. 22 tal-
process kien hemm sahansitra r-riskju li I-partijiet komuni jispiccaw minghajr dawl (a
fol. 22 tal-process).

Ai fini ta’” kompletezza t-Tribunal jifhem li bhal ma jigri f’bosta Condominia jista’ jkun
hemm condomini li ma jkunux kuntenti bil-mod illi bih ikunu geghdin jingabru u/jew
jintefqu flus mill-Assocjazzjoni. Madanakollu certament li, skont il-ligi, il-mezz illi
ghandhom tali condomini sabiex jikkontestaw dak li jkun qed jigri, fil-fehma
taghhom ingustament, mhuwiex illi jiehdu I-ligi fidejhom u jieqfu milli
jikkontribwixxu ghall-ispejjez komuni imma |i jsemmghu lehinhom fil-lagghat,
jaghmlu dak kollu fil-poter taghhom sabiex iressqu I-mozzjonijiet necessarji u, jekk
tassew jemmnu li jezistu l-estremi legali ghal kwalunkwe tip ta’ rimedju ulterjuri,
iressqu Il-pretensjoni taghhom quddiem il-forum kompetenti ghal decizjoni. Minn
dan kollu huwa ¢car li I-konvenut ghazel li ma jaghmel xejn hlief li jieqaf milli
jikkontribwixxi ghall-ispejjez komuni. Jekk kif jinsab regolarment deciz — ara f'dan is-
sens id-decizjoni moghtija mill-Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri) fl-ismijiet Grace
Scicluna noe vs. Antonia Attard Gialanze noe, deciza fl-24 ta’ Gunju 2015, fost
ohrajn — il-kompetenza tat-Tribunal hija limitata ghall-krediti bhal dawk in ezami,
certament i mhuwiex il-kompitu tat-Tribunal illi jiddetermina kwistjonijiet ohrajn
bejn condomini u/jew bejn condomini u I-assocjazzjoni li jiffurmaw parti minnha
u/jew l-amministraturi koncernanti I-amministrazzjoni tal-istess Condominium.”

L-Appell

8.

ll-konvenut ipprezenta l-appell tieghu mid-decizjoni moghtija mit-

Tribunal fit-8 ta’ Ottubru, 2019, fejn talab lil din il-Qorti sabiex:
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“... joghgobha tilga’ dan I-appell u konsegwentement thassar u tirrevoka s-sentenza
appellata tat-18 ta’ Settembru 2019 fl-ismijiet hawn fuq premessi, u tghaddi sabiex,
prevja li tilga’ I-eccezzjonijiet tal-esponent, jew liema minnhom, tichad it-talbiet
attrici, bl-ispejjez taz-zewg istanzi kontra l-appellata.”

9. L-appellant jghid li huwa jhoss ruhu aggravat mid-decizjoni tat-Tribunal
minhabba li fil-fehma tieghu dan mar kontra d-dettami tal-ekwita skont il-ligi,
liema decizjoni ppregudikat serjament il-jeddijiet tal-konvenut appellant, u
dan skont dak li jipprovdi I-artikolu 8(2)(d) tal-Kap. 380 tal-Ligijiet ta’ Malta. II-
konvenut jghid li t-Tribunal irid jiddeciedi |-kawzi li jkollu quddiemu abbazi tal-
ekwita. ll-konvenut jghid |i ghall-kuntrarju f'dan il-kaz it-Tribunal ittratta I-
kwistjoni mertu ta’ din il-vertenza b’mod restrittiv, kemm fir-rigward tal-ligi
applikabbli kif ukoll fir-rigward tal-gurisprudenza. Fir-rigward ta’ dak li gie
kkonstatat mit-Tribunal, li kien hemm konfuzjoni fl-argumentazzjoni tal-
konvenut, partikolarment meta dan sostna li kien hemm element ta’ tpacija
bejn il-partijiet, izda mbaghad fit-tielet u r-raba’ eccezzjonijiet tieghu, gal li I-
appellata kellha iggib prova tal-ammont minnha reklamat, |-appellant iwiegeb
li huwa fl-ebda waqgt ma gal li -ebda ammont mhu dovut minnu. L-appellant
isostni li mill-assjem tal-provi kellu jirrizulta li I-appellata, bhala amministratrici
tal-condominium, kellha tkun taf aktar minn kulhadd xtip ta’ spejjez intefqu
fil-condominium u kif dawn ingasmu bejn il-condomini kollha fil-binja. L-
appellant sostna li mill-provi kellu jirrizulta li xi zmien ilu verament kienet saret
diskussjoni bejn il-partijiet dwar il-hsieb |i jkun hemm tpacija bejn il-
kontribuzzjonijiet dovuta minnu ghax-xoghlijiet ta’ manutenzjoni u lis-spejjez
ghat-tiswijiet mehtiega fil-binja. In vista ta’ dan, sostna l-appellant, I-argument
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tieghu gatt ma kien li huwa m’ghandu jhallas xejn lill-appellata, imma li I-
appellata kellha tipprova kemm huwa l-ammont |i ghandu jhallasha I-appellant

skont il-ligi.

ll-konvenut appellant zied jghid |i huwa hassu aggravat bid-decizjoni tat-
Tribunal |i ddecieda li |-provi li ressqu I-kontendenti jeskludu xi forma ta’
ftehim bejn il-partijiet, jew li abbazi ta’ dawn il-provi ma jistax jintgal li kien
hemm ftehim legali u vinkolanti bejn il-partijiet. Ghal darb’ohra l-appellant
sostna li biex wasal ghal din il-konkluzjoni, it-Tribunal injora I-principju bazilari
tal-ekwita, li kellu jkun il-principju ewlieni li kellu jiggwida d-decizjoni tat-
Tribunal f'din il-vertenza. L-appellant qgal li I-obbligu li ssir manutenzjoni fuq il-
bejt, li jigi s-saqgaf tal-appartament tieghu, huwa tal-condominium, u dan
jirrizulta kemm mix-xhieda tal-appellata, kif ukoll mill-kopja tal-kuntratt tal-
akkwist ipprezentat bhala prova mill-appellant. L-appellant qal li I-bejt, |i jigi s-
saqaf tal-appartament tieghu, ilu ma jigi mantnut ghal diversi snin. Qal ukoll li
ghalkemm [-appellata xehdet li ma kinitx ghamlet il-manutenzjoni ghax ma
kellhiex fondi, xehdet ukoll li kellha bilan¢ ta’ fondi tal-condominium f’idejha u
ghalhekk ghandu jirrizulta i I-attrici kellha bizzejjed fondi bizzejjed biex
taghmel il-manutenzjoni mehtiega li kieku riedet. L-appellant gal ukoll li
minkejja |-weghda bil-miktub li saritlu li I-parti tal-bejt li tigi fuq is-saqaf tieghu
kellha tithalleb, din fil-verita bagghet gatt ma thallbet, kuntrarjament ghall-
kumplament tal-bejt. L-appellant qal li issa tant ilha ma ssir manutenzjoni kif
suppost fuq din il-parti tal-bejt, li l-ispiza mehtiega biex isiru x-xoghlijiet
necessarji fuq il-bejt, issa mistennija li tlahhaq it-tlett elef u sitt mitt Euro
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(€3,600), minflok I-istima ta’ hames mija u hamsin Euro (€550) li kienet
inghatatlu xi snin ilu meta |-hsara kienet ghadha mhix dagstant kbira. Huwa
ghalhekk, sostna l-appellant, li t-Tribunal ma seta’ gatt jikkonkludi, abbazi tal-
ekwita, li ma kien hemm ebda ftehim dwar tpacija kif eccepit fit-tieni
eccezzjoni tieghu, ghaliex tali tpacija kienet giet offruta mill-condominium
stess. Zied jghid li mill-provi esebiti, it-Tribunal kellu jikkonkludi li I-appellant
kien ilu diversi snin ihallas il-kontribuzzjonijiet mitluba mill-attri¢i bil-
kundizzjoni li jsiru r-riparazzjonijiet necessarji fuq il-bejt. Intgal ukoll li minkejja
li l-appellata dejjem accettat il-hlasijiet li sarulha, u minkejja li ripetutament
kienet twieghed lill-konvenut li kienet ser taghmel ix-xoghlijiet mehtiega, hija

nagset milli taghmel dan.

lI-konvenut appellant gal ukoll li t-Tribunal ma kellux jikkonkludi li hu b’xi mod
ipprova jiehu I-ligi f'idejh, jew li huwa m’ghamel xejn minn dak li kellu jaghmel.
Spjega li huwa kien baghat ittra legali lill-appellata li fiha Imenta mill-fatt illi I-
parti tal-bejt li tigi s-saqaf tal-proprjeta tieghu ma kinitx gieghda tithalleb kif
suppost, kif ukoll li ghal diversi snin hu hallas il-kontribuzzjonijiet dovuti minnu
bi protesta, u bil-kundizzjoni li jsiru x-xoghlijiet necessarji fuq il-bejt. L-
appellant qgal ukoll li hu min-naha tieghu kien interpella lill-appellata diversi
drabi, u sahansitra zammha responsabbli ghad-danni konsistenti fil-hsarat i
huwa kien qieghed igarrab fil-proprjeta tieghu, u fil-proceduri quddiem it-
Tribunal kien sahansitra pprezenta kopja ta’ rapport tekniku bil-hsarat li kienu

geghdin jigu kkagunati lill-proprjeta tieghu.
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Ir-Risposta tal-Appell

10. L-appellata fir-risposta taghha eccepiet li I-appell tal-konvenut huwa null
u ghandu jigi michud stante li gie pprezentat fuori termine. It-terminu impost
mil-ligi ghall-prezentata ta’ appelli minn decizjonijiet moghtija mit-Tribunal
ghal Talbiet Zghar huwa ta’ tmintax (18)-il gurnata, izda jirrizulta li f'dan il-kaz
[-appellant intavola I-appell tieghu fi zmien ghoxrin (20) gurnata mid-decizjoni
moghtija mit-Tribunal. L-appellata sahget li t-termini imposti bil-ligi ghall-
prezentata ta’ atti u appelli mid-decizjonijiet tal-Qrati u t-Tribunali huma ta’
ordni pubbliku u ghalhekk ma jistghux jigu injorati, rinunzjati jew mibdula,

lanqgas jekk ikun hemm ftehim espress bejn il-partijiet ghal dan.

11. L-appellata ziedet tghid ukoll li kwalsiasi ftehim ghal tpacija li sar mal-
konvenut, kien sar fir-rigward tas-snin precedenti ghall-2014, filwaqt li t-talba
mressqa minnha permezz ta’ dawn il-proc¢eduri hija ghall-kontribuzzjonijiet
dovuta mill-konvenut ghas-snin bejn [-2014 u |-2018. L-appellata spjegat kif il-
hlas li gieghed jintalab kien gie magbul f'laggha li saret ghall-condomini, u f'kaz
li xi wiehed mill-condomini jgis li -ammont mitlub minghandu jigi rivedut, dan
ghandu dritt iressaq mozzjoni fejn jitlob li jigi indirizzat dan I-ilment, jew inkella
ghandu r-rimedju li jiehu I-ilment tieghu quddiem i¢-Centru Malti tal-Arbitragg,

u dan ghall-kuntrarju ta’ dak li ghamel il-konvenut.
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Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

12. Dinil-Qorti sejra tghaddi sabiex fl-ewwel lok tindirizza |-aggravju sollevat
mill-appellata dwar in-nullita tal-appell in vista tal-fatt li dan gie intavolat fuori
termine, specifikament fl-ghoxrin gurnata mid-data meta nghatat id-decizjoni
mit-Tribunal. 1I-Qorti tirrileva li filwaqgt li I-artikolu 8(1) tal-Kapitolu 380 tal-

Ligijiet ta’ Malta jipprovdi illi:

“Appell isir minn decizjoni ta’ Tribunal lill-Qorti tal-Appell maghmula minn imhallef
wiehed biss skont is-subartikolu (9) tal-artikolu 41 tal-Kodici ta’ Organizzazzjoni u
Proc¢edura Civili. Dan l-appell ghandu jsir b’rikors li ghandu jigi pprezentat fi zmien
ghoxrin gurnata”,

[-artikolu 14 tal-Legizlazzjoni Sussidjarja 380.01 jghid hekk:

“Appell minn decizjoni tat-Tribunal ghandu jigi pprezentat fir-Registru tal-Qorti
b’rikors li jsir lill-Qorti tal-Appell fi zmien tmintax-il jum mid-data meta I-Gudikatur
ikun ta d-decizjoni tieghu.”

[I-Qorti hawnhekk taghmel riferiment ghad-decizjoni ta’ din il-Qorti
diversament preseduta, fl-ismijiet Victor Muscat vs. Jelad Almani?, fejn il-Qorti
kkonkludiet li in vista tal-fatt li jirrizulta dan il-kunflitt bejn il-ligi principali u dik
sussidjarja, hija I-ligi principali li ghandha tipprevali. Din il-Qorti hija tal-istess
fehma, partikolarment meta t-terminu stabbilit fil-ligi principali huwa I-istess
terminu ta’ zmien stipulat fil-Kodi¢i ta’ Organizzazzjoni u Procedura Civili, li

jimponi terminu ta’ ghoxrin (20) gurnata ghall-intavolar ta’ appelli minn

122.11.2016.
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decizjonijiet tal-Qrati Civili taghna. In vista ta’ dan, il-Qorti gieghda tqis li I-
appell intavolat mill-konvenut mhux irritwali u sejra tghaddi biex taghmel

konsiderazzjoni tal-aggravji mressga mill-konvenut.

L-ewwel aggravju:  id-decizjoni tat-Tribunal kellha tinghata abbazi tal-

principju tal-ekwita

L-ewwel aggravju tal-appellant huwa li minflok adotta I-principji tal-ekwita, it-
Tribunal kien restrittiv kemm fir-rigward tal-ligi applikabbli, kif ukoll fir-rigward
tal-gurisprudenza. L-appellant jghid li t-Tribunal ma kienx gieghed japplika I-
principji tal-ekwita li suppost wiehed japplika meta ddecieda |i kien hemm
konfuzjoni fl-argumentazzjoni tal-konvenut, peress li huwa gatt ma qal |i I-
ebda ammont mhu dovut minnu, izda qal biss li fil-prin¢ipju kien hemm
diskussjonijiet rigward li ghandu jkun hemm tpacija bejn ix-xoghol ta’ tiswija u
manutenzjoni fuq is-saqaf tal-bejt tal-esponent u I|-kontribuzzjonijiet dovuta
mill-appellant ghall-condominium. L-appellant qal li ladarba huwa baga’ ma
nghatax ammonti precizi mill-appellata, huwa ma setax jaghmel tpacija. Qal li
t-Tribunal kellu prova li bejn il-partijiet kien hemm ftehim |i x-xoghol tal-
manutenzjoni tal-bejt kellu jsir bi spejjez tal-condominium, u dan huwa
possibbli li jsir anki minhabba li I-appellata ghandha bilan¢ fil-kontijiet tal-
condominium. Qal li minkejja dan, ilhom ma jsiru xoghlijiet ta’ manutenzjoni

fuq il-bejt ghal ghadd ta’ snin, bi pregudizzju ghalih.
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[I-Qorti kkonsidrat dak li gie deciz mit-Tribunal fid-dawl tal-aggravji mressqga
mill-konvenut, u tirrileva li I-kawza kif proposta mill-attri¢i quddiem it-Tribunal
kienet ghall-hlas tas-somma ta’ tmien mija u tmenin Euro (€880) arretrati
dovuti mill-konvenut bhala kontribuzzjonijiet tal-condominium li jingabru
minghand kull resident fil-blokka inkwistjoni. Jidher ¢ar mill-provi prodotti

7

quddiem it-Tribunal li I-konvenut ilu numru ta’ snin ma jhallas
kontribuzzjonijiet tal-condominium, u ghalhekk kienet korretta d-decizjoni tat-
Tribunal li ddecieda li t-talbiet tal-attrici f'dan ir-rigward ghandhom jintlagghu.
Permezz tal-aggravju mressag minnu, il-konvenut jippretendi li bl-applikazzjoni
tal-principju tal-ekwita, it-Tribunal kellu jikkonsidra |-pretensjonijiet tieghu li
parti mill-ammont dovut minnu bhala kontribuzzjonijiet tal-condominium tal-
binja, ghandu jigi pacut ma’ spejjez ta’ tiswijiet jew manutenzjoni li huwa jghid
li ghamel jew li ghad irid jaghmel fuq il-parti tal-bejt li jigi fuq is-saqaf tal-

appartament tieghu.

lI-Qorti tqgis li t-talba tal-attri¢i hija specifikament ghall-kontribuzzjonijiet
dovuta mill-konvenut ghas-snin 2014-2018, filwaqt li t-tahdidiet tal-konvenut
mal-amministraturi tal-condominium jidher li saru fis-sena 2012 u s-snin ta’
gabel. Mill-provi ma jirrizultax li I-appellant wettaq ix-xoghlijiet li kien wieghed
li ser jaghmel, u dan meta |-beneficjarju ewlieni ta’ dawn ix-xoghlijiet kien ser
ikun hu, peress li I-bejt li jrid jitranga huwa dak li jinsab fuq is-sagaf tal-
appartament tieghu, u ghalhekk il-Qorti ghandha diffikulta sabiex tistabbilixxi

x'ezercizzju ta’ ekwita kellu jithaddem mit-Tribunal, meta kien il-konvenut
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stess li nagas li jipprezenta |-provi necessarji sabiex jipprova li x-xoghol ta’
tiswija jew manutenzjoni effettivamet ghamlu. Ghall-kuntrarju jirrizulta li dan
ix-xoghol baga’ ma sarx, tant hu hekk li l-ispiza mehtiega ghat-tiswija jew
manutenzjoni fuqg is-sagaf issa telghet minn €550 ghal €3,600, u minkejja li
jirrizulta li l-appellant ilu ma jikkontribwixxi ghal sehmu mill-ispejjez tal-
condominium ghal numru ta’ snin, issa qieghed jippretendi li tkun l-appellata
nomine li mill-bilan¢ li ghandha fil-kontijiet tal-condominium, taghmel tajjeb

ghat-tiswijiet mehtiega.

It-tieni aggravju: il-konvenut hassu aggravat ukoll bil-parti tad-
decizjoni tat-Tribunal li stabbiliet li huwa ha [-ligi
b’idejh meta waqaf milli jikkontribwixxi ghall-ispejjez

komuni

L-appellant qal li t-Tribunal ma kienx korrett meta ghamel din |-evalwazzjoni
tas-sitwazzjoni, u dan ghaliex mhux minnu li huwa ha I-ligi b’idejh, izda kulma
ghamel kien li pprova jkun proattiv fis-sens li baghat xi ittri legali, ipprotesta
minhabba li |-parti tal-bejt tieghu ma kinitx qgieghda tithalleb kif suppost, kif
ukoll interpella diversi drabi lill-attrici ghall-hlas tad-danni u Zzammha

responsabbli ghad-danni sofferti minnu.

[I-Qorti tqis li t-Tribunal ghamel analizi korretta tas-sitwazzjoni, partikolarment
meta kkonkluda li I-appellant ha I-ligi b’idejh, fis-sens li arroga ghalih innifsu |-

jedd li ma jhallasx ghall-ispiza tal-condominium minhabba f'xi nuqqasijiet li
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huwa deherlu |i hemm fl-amministrazzjoni tal-binja inkwistjoni. I[lI-Qorti
tirrileva li mhuwiex dan il-mod kif ghandhom jagixxu |-condominii. Kull persuna
li jifforma parti minn grupp ta’ residenti fi blokka, ghandu jassigura li fejn ma
jagbilx mal-mod kif ikunu geghdin jitmexxew l-affarijiet mill-amministraturi
tal-blokka, ghandu jaghraf jikkomunika I-ilment tieghu lill-persuni kkoncernati.
L-appellant seta’ ukoll ressaq l-ilmenti tieghu quddiem i¢-Centru Malti ghall-
Arbitragg. Imma certament persuna m’ghandux unilateralment jiddecidi li

jieqaf ihallas dak dovut minnu, kif jirrizulta li gara fil-kaz in ezami.

[I-Qorti ghandha ukoll diffikulta tifhem fejn kien hemm I-lok ghal tpacija i
donnu gieghed jippretendi li kien hemm |-appellant, meta mill-provi jirrizulta li
hu la ghamel ix-xoghlijiet |i kien wieghed |i ser jaghmel, u langas ma
kkontribwixxa ghall-ispejjez tal-komun. 1lI-Qorti langas ma tista’ tifhem kif issa
l-appellant bhal donnu gieghed jippretendi li jibbenefika mill-bilan¢ tal-flus li
hemm fil-kontijiet tal-condominium billi jsiru t-tiswijiet fuq il-parti tal-bejt li tigi
ezattament fuq is-sagaf tieghu, meta jirrizulta li huwa la gatt ghamel it-
tiswijiet mehtiega, u langas ma kkontribwixxa finanzjarjament fl-ahhar snin

sabiex it-tiswijiet mehtiega jkunu jistghu jsiru.

It-tielet aggravju: ksur tal-principji tal-gustizzja naturali u l-ekwita

L-appellant ghamel riferiment ghat-tielet eccezzjoni tieghu, u qal li I-appellata

kellha turi li s-somma mitluba minghandu, giet ikkalkolata skont id-
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dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 398 tal-Ligijiet ta’ Malta, u dan ghaliex lilu
jirrizultalu li din gieghda titlob ammonti differenti minghand persuni differenti
li Ikoll jghixu fil-blokka. 1l-Qorti tqis li tezisti din id-diskrepanza ghaliex fil-kaz ta’
zewg familji residenti fis-sular t’isfel nett tal-blokka, kien hemm gbil f'laggha li
saret ghall-condominii, li ladarba dawn ma jaghmlux uzu mil-lift, ir-rata tal-
kontribuzzjoni taghhom ghandha tkun ingas minn dik ta’ residenti ohra fil-
blokka. Mill-provi jirrizulta li I-appellant ma kienx ippartecipa fil-lagghat li saru
fejn intlahaq dan il-ftehim. lzda issa gieghed jippretendi li minghajr ma gatt
ippartecipa fil-lagghat li nzammu fl-interess tar-residenti kollha tal-binja, juza
[-fatt li huwa m’ghandux l-informazzjoni li s-soltu tinghata f'"dawn il-lagghat,
sabiex jiggustifika n-nugqgas ta’ hlas tal-kontribuzzjoni min-naha tieghu. ll-Qorti
tgis li dawn l-aggravji tal-appellant ilkoll ghandhom mill-fieragh u jidher bl-
aktar mod car |i l-appellant gieghed jakkampa mal-aktar argumenti pwerili
sabiex jipprova jiddefendi d-decizjoni tieghu |i ma jikkontribwixxix
finanzjarjament ghall-ispejjez tal-condominium. Mill-provi jirrizulta i |-
appellant jogghod fis-sular ta’ fuq nett tal-blokka u ghalhekk ghall-kumdita
tieghu kontinwament jaghmel uzu mil-lift. Mill-provi jirrizulta wkoll li kien
hemm Zmien meta waqt il-lagghat tal-condominium tal-blokka inkwistjoni,
kienet giet diskussa I-possibbilita li fil-/ift tigi installata cavetta sabiex din ma
tkunx tista’ tintuza minn persuni li ma kinux geghdin jikkontribwixxu ghall-
ispejjez tal-condominium. Wara li analizzat i¢-Cirkostanzi kollha li wasslu ghal
dawn il-proceduri, din il-Qorti hija tal-fehma li I-appell imressaq mill-appellant
ghandu jigi michud ghar-ragunijiet spjegati.
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Decide

Ghar-ragunijiet premessi, din il-Qorti qieghda tiddeciedi billi tichad l-appell
tal-appellant, u tikkonferma s-sentenza tat-Tribunal ghal Talbiet Zghar

moghtija fit-18 ta’ Settembru, 2019.

Spejjez ta’ din l-istanza a karigu tal-appellant u spejjez tal-ewwel istanza kif

decizi mit-Tribunal.

Mogrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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