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Fit-Tribunal tal-Konsumatur

James Attard
Vs
Victor Estate Property Management - Bajada & Micallef Ltd

CCT 125/26/MM

2 o Novenbty, 06

Tllum,

It-Tribunal

Ra l-avviz tat-talba fil-kawza CCT 125/26/MM, imressqa minn James Attard kontra Victor Estate
Property Management — Bajada & Micallef Ltd, li permezz tieghu r-rikorrent gieghed jitlob il-hlas
tas-somma ta’ hames mitt ewro u disa’ centezmi (€500.09), b’rabta ma’ allegati nuqqasijiet fil-
provvista ta’ servizzi ta’ amministrazzjoni tal-kondominju maghruf bhala I1-Warda, Blokk E, {"Ta’
Sannat, Ghawdex;

Ra l-ispjegazzjoni dettaljata tat-talba, kif ukoll id-dokumenti esebiti mir-rikorrent u mmarkati, fost
ohrajn, Dok. 1 sa Dok. 15, li jinkludu r-rendikont tal-blokk, dokumenti dwar il-kontijiet tal-partijiet
komuni, il-korrispondenza dwar is-Sim Card tal-lift, il-fatturi tal-amministrazzjoni, I-
korrispondenza dwar l-assigurazzjoni u d-dokumenti marbuta mat-trasferiment tal-
amministrazzjoni;

Ra l-verbal tas-seduta tal-20 ta’ Ottubru 2026, li minnu jirrizulta illi r-rikorrent deher permezz ta’
kollegament virtwali u kkonferma bil-gurament il-kontenut tat-talba u d-dokumenti tieghu;

Ra li s-so¢jeta intimata ma pprezentatx risposta, izda li, matul l-istess seduta, deher ghaliha Jean
Paul Bajada, li ddikjara illi ma kellux aktar sottomissjonijiet jew dokumenti x’jipproduci;

Ra I-atti kollha tal-kawza;

Ikkunsidra:
It-Tribunal jinnota li s-so¢jeta intimata hija kontumaci. Illi fuq tema legali, 1-Qorti tal-Appell
Superjuri) fil-kawza fl-ismijiet Noel Calleja et v. Middle Sea Valletta Life Assurance, dec¢iza fid-

29 ta’ Jannar 2005 inghad “L-istitut tal-kontumacja huwa msejjes fug il-presuppost li l-imharrek,
bin-nugqas tieghu li jwiegeb ghax-xilja u t-talba da parti tal-attrici, ikun wera dispett lejn is-sejha
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ghall-Qorti biex jidher quddiemha, liema dispett il-ligi thares lejh bhala ghemil li jisthoqqlu piena
~ dik li ma jkunx jista’ jindahal fit-tressiq ta’ provi billi dan jammonta ghal forma ta’ dizordni
soc¢jali. Maz-zmien il-qrati Maltin iddecidew i r-rigorozita tal-procedura ghandha tigi mitigata
fis-sens li fejn il-Qorti thun sodisfatta Ii ma kien hemm ebda nuqqas volut min naha tal-persuna
mharrka li jista’ jammonta ghall-htija, m’ghandu jkun hemm l-ebda diffikulta’ li l-kontumacia
titqies bhala wahda gustifikata. Di fatti I-gurisprudenza interpretattiva stabbiliet certu fatturi [i
Jjirrendu l-kontumacja mhux gustifikabbli. Dawn huma fil-kaz Ii I-kontumacja: kienet volontarja jew
kolpuza; jew priva minn kawza gusta; jew mankanza ta’ impediment legittimu da parti tal-imharrek
Ii kien pogga lill-istess fl-impossibilita” jew fdiffikulta’ gravi li jipprezenta n-nofa fal-eccezzjonijiet
tieghu; jew ma kienx kaz ta’ zball invincibbli.”

i fis-sentenza fl-ismijict Market Handle Limited (C-49546) vs. Fahrenheit Freight
Forwarders Co. Limited (C — 17421); Elaine Sant Galea u Alfa Company Limited deciza mill-
Prim Awla tal-Qorti Civili fit-12 ta' Jannar 2012, inghad li “Illi I-principji Ii jirregolaw jekk il-
kontumacja hijiex bi htija jew le, gew ghadd ta’ drabi mfissra u elenkati. H-principfi huma li: (a) il-
kontumacja mhix gustifikata jekk kienet volontarja; (b) jew jekk kienet kolpuza; (¢) li jehtieg [i biex
thun gustifikata tigi murija raguni gusta ghas-sudisfazzjon tal-Qorti; (d) liema raguni gusta trid
tissarraf {impediment legittimu, (e} Ii tali impediment irid ikun indipendenti mir-rieda tal-persuna
kontumaci; minbarra dan, (f) sabiex zball ikun meqjus bhala impediment legittimu, irid ikun zball
invincibbli b’mod li (g) l-impediment legittimu li jzomm lill-parti milli tressaq id-difiza taghha jrid
ikun dak li bnadi ohra ssejjah bhala una necessita’ impellente di chiamata ad altri doveri
imprescindibili; v (B) li l-impossibilita’ li {-imbarrek jikkontesta t-talba jew Ii jidher ghas-subizzjoni
trid thun gravi u fizika jew, f'cirkostanzi ec¢éezzjonali biss, wahda morali”. (Ara wkoll App. Civ:
12.12.1975 fil-kawza fl-imsijiet Paul Grixti vs Direttur tax-Xoghlijiet Pubbli¢i; u l-kawza fl-
ismijiet Joseph Naudi Montaldo noe vs Emmanuel Xuereb deciza mill-Prim Awla tal-Qorti
Civili fis-27 ta’ Frar 1995).

Tli fil-kawza fl-ismijict Beacom vs Spiteri Staines de¢iza mill-Prim Awla tal-Qorti Civili fid-9 ta’
Di¢embru 1993 (Kollez. Vol: LXXVILiii.195) inghad “Ilii sa minn dejjem, il-Qrati taghna giesu li
Jjaghmlu differenza bejn il-kontumacja b'tort u dik gustifikabbli. Huma ssoktaw b din il-linja wkoll
sa dawn I-ahhiar Zminijiet v gharfu u fissru bejn dik il-parti mharrka li turi disinteress assolut u -
ohra Ii turi kull fehma li tikkontesta l-kawza w li ma lahgitx ghamlet dan jew ma lahqitx uzat il-
mezzi If taghtiha I-1igi ghal raguni li ma kinitx tahti ghaliha. (Ara wkoll il-kawza fl-ismijiet Francis
Cutajar et vs Mariano Farrugia et dec¢iza mill-Prim Awla tal-Qorti Civili tal-5 ta’ Mejju 2011).
Ikkunsidra wikoll illi n-nugqas ta’ dehra jew ta’ risposta min-naha tal-intimat ma jfissirx illi t-talba
giet ammessa. Kif gie mfisser, fost 1-ohrajn, fis-sentenza George Busuttil et vs Anthony Vassallo
et, deciza mill-Qorti tal-Appell fis-6 ta’ Ottubru 2020, il-kontumac¢ja mhijiex ekwivalenti ghal
ammissjoni tal-pretensjonijiet attrici. Ghalhekk, anki f’dawn il-pro¢eduri, ir-rikorrent jibga’
obbligat iressaq provi li jiggustifikaw it-talba tieghu.
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Ikkunsidra:

1li, fil-gofol taghha, din il-kawza tirrigwarda l-kwalitd u t-twettiq tas-servizz ta’ amministrazzjoni
tal-kondominju li ghalih kienu ged jikkontribwixxu s-sidien tal-appartamenti. Ir-rikorrent jilmenta,
fost affarijict ohrajn, dwar is-segwitu moghti lill-linja ta’ emergenza tal-lift, il-hlas ta’ kontijiet tal-
partijiet komumni, il-kontijiet mahruga mis-so¢jetd intimata, il-manutenzjoni, l-assigurazzjoni u I-
konsenja tad-dokumenti meta ntemm l-inkarigu tal-amministratur.

1lli ghandu l-ewwel jigi stabbilit x’inhu d-dritt li r-rikorrent gieghed jippretendi f'ismu proprju. Il-
fatt 1i diversi nuqqasijiet allegati jirrigwardaw partijiet u servizzi komuni ma jfissirx necessarjament
li sid individwali jista’ jitlob f’ismu l-hlas jew ir-rifuzjoni ta’ somom li jappartjenu lil sidien ohrajn
jew lill-patrimonju komuni tal-kondominju.

M1li skont l-artikolu 20 tal-Att dwar l-Affarijiet tal-Konsumatur, Kapitolu 378, it-Tribunal ghandu
kompetenza fil-limiti preskritti mil-ligi dwar talbiet ta’ konsumaturi fil-konfront ta’ kummerc¢janti
ghall-provvista ta’ oggetti jew servizzi. L-artikolu 21 tal-istess Att jipprovdi li l-vertenzi ghandhom
jigu dec¢izi skont il-mertu sostantiv, il-gustizzja u l-ekwitd. Madankollu, din id-dispozizzjoni ma
tehlisx lill-parti 1i titlob kumpens mill-obbligu li turi kemm it-titolu taghha kif ukoll il-bazi fattwali
u l-ammont tat-talba.

111i I-artikolu 993 tal-Kodi¢i Civili, Kapitolu 16, jistabbilixxi 1-prin¢ipju li I-kuntratti ghandhom jigu
ezegwiti bil-bona fide, filwaqt 1 l-artikoli 1125, 1135 u 1137 tal-istess Kodi¢i huma rilevanti ghar-
responsabbiltd ghan-nuqqas ta’ twettiq ta’ obbligazzjonijiet u ghad-danni li jkunu konsegwenza
tieghu. L-Att dwar il-Condominia, Kapitolu 398, u b’mod partikolari 1-artikoli 16 u 17, jipprovdi I-
gafas dwar il-funzjonijiet tal-amministratur u r-rapprezentanza tal-kondomini f'materji h
jirrigwardaw il-partijiet komuni.

Ikkunsidra:

[li mill-fattura mahruga fisem ir-rikorrent ghall-Appartament 03 jirrizulta li l-mizata tal-
amministrazzjoni attribwibbli ghall-unita tieghu kienet ta’ €123.90, inkluza t-taxxa fug il-valur
mizjud. Dan l-ammeont ghandu jinzamm distint minn kontribuzzjonijiet ohra li kienu dovuti ghall-
ispejjez komuni tal-blokk.

Ili r-rendikont tal-kondominju juri erba’ kontribuzzjonijiet separati ta’ €519.40 kull wahda. Barra
minn hekk, mill-bagit jirrizulta li [-mizata annwali tal-amministrazzjoni ghall-blokk kollu kienet ta’
€420, flimkien ma’ €75.60 taxxa fuq il-valur mizjud, jigifieri €495.60 b’kollox. Dan it-total huwa
konsistenti ma’ erba’ ishma individwali ta’ €123.90, u mhux ma’ mizata ta’ €495.60 dovuta
personalment mir-rikorrent.

Il ma jirrizultax mill-atti li r-rikorrent keliu prokura jew awtorizzazzjoni ohra sabiex jitlob f"ismu

proprju l-itkupru tal-mizati mhallsa mis-sidien l-ohrajn jew kumpens spettanti lill-kondominju
inkwantu tali. Huwa ghandu, naturalment, interess li jinghata servizz korrett fir-rigward tal-partijiet
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komuni; izda I-kundanna pekunjarja li tista’ tinghata favur tieghu trid tkun marbuta ma’ pregudizzju
li huwa intitolat jirrivendika personalment.

[lii dan il-punt irid jinzamm distint mill-kwistjoni jekk is-so¢jetad intimata effettivament wettqitx I-
obbligazzjonijiet taghha. Il-prova ta’ nuqqas fl-amministrazzjoni ma twassalx, awtomatikament u
minghajr aktar, ghall-konkluzjoni li r-rikorrent jista’ jirkupra 1-mizati kollha tal-blokk.

1kkunsidra:

1 l-provi l-aktar konkreti dwar nuqqgas ta’ segwitu amministrattiv jinsabu fil-korrispondenza
marbuta mas-Sim Card tal-linja ta’ emergenza tal-lift. Fil-messagg tal-11 ta’ Frar 2026, ir-rikorrent
informa lis-so¢jetd intimata li, waqt spezzjoni relatata ma’ hsara fil-lift, rapprezentant tal-
kumpannija tal-manutenzjoni kien sab li s-Sim Card ma kinitx imwahhla fil-post taghha u li 1-parti
li kellha zzommbha kienet miksura.

Il fit-12 ta’ Frar 2026 is-so¢jeta intimata wiegbet illi kienet baghtet is-Sim Card lill-kumpannija
tal-manutenzjoni f*Ottubru 2025. Madankollu, fil-korrispondenza sussegwenti, ir-rapprezentanti ta’
Topserv iddikjaraw li ma kellhomx fil-pussess taghhom il-karta msemmija u talbu li tinghatalhom.
Din id-diskrepanza, megjusa fid-dawl tal-perijodu li kien ghadda, turi nuqqas ta’ koordinazzjoni u
verifika dwar servizz li kellu importanza diretta ghas-sigurta ta’ min juza 1-lift.

I1li minn dawn id-dokumenti ma jistax jinghad, b’c¢ertezza, li kienet is-so¢jetd intimata i fizikament
kellha twahhal is-sim card jew li kkawzat il-hsara lill-apparat. Madankollu, bhala amministratur
inkarigat mis-segwitu tas-servizzi komuni, kien mistenni minnha Ii tivverifika li s-servizz ta’
emergenza kien effettivament operattiv. Is-sempli¢i allegazzjoni li s-sim card kienet intbaghtet,
minghajr verifika effettiva li I-linja kienet tahdem, ma tissodisfax kompletament dak id-dmir ta’
diligenza.

Ili fir-rigward tal-kontijiet tas-servizzi tal-partijiet komuni, il-korrispondenza u d-dokumenti
relatati mat-trasferiment tal-amministrazzjoni juru diskrepanzi bejn il-mod kif ¢erti spejjez kienu
riflessi fir-rendikont u z-zmien meta dawn effettivament thallsu. Id-dokumenti tal-ARMS u l-prova
tal-hlas maghmul £ Gunju 2026 huma konsistenti mal-ilment li ¢erti kontijiet ma thallsux fil-hin u li
gew akkumulati imghaxijiet.

Il dan jikkostitwixxi prova ta’ nuqqas ta’ segwitu amministrattiv, izda l-imghax ta’ €4.49
identifikat mir-rikorrent jidher li huwa marbut ma’ kont tal-partijiet komuni. Ma tressqitx prova li 1-
imsemmi ammont thallas mir-rikorrent wahdu jew li, skont ir-relazzjoni guridika bejn il-partijiet,
jista’ jigi rkuprat minnu personalment u fl-intier tieghu.

Ili Ikorrispondenza tad-29 ta’ Jannar u tal-4 ta’ Marzu 2026 turi wkoll li s-so¢jetd intimata
rrikonoxxiet zbalji fis-sistema taghha u hassret fatturi li ma kellhomx jinhargu. Dan huwa element i
jikkorrobora l-ilment dwar difetti fl-amministrazzjoni. Madankollu, I-hrug ta’ fattura Zbaljata,
wahdu, ma jfissirx li l-ammont ingabar jew li gie ppruvat dannu finanzjarju separat,
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Illi l-apologija li tidher fil-korrispondenza ta’ Jean Paul Bajada hija wkoll rilevanti. Fiha gew
rikonoxxuti inkonvenjenzi u diffikultajiet fis-servizz matul perijodu ta’ riorganizzazzjoni interna.
Din ghandha titqies bhala konferma tal-ezistenza ta’ ¢erti nugqasijiet generali, izda mhux bhala
ammissjoni awtomatika ta’ kull wiehed mill-ilmenti jew tas-somma koltha mitluba mir-rikorrent.

1lli dwar l-assigurazzjoni, is-so¢jeta intimata sostniet fil-korrispondenza dwar it-trasferiment tal-
amministrazzjoni li kienet izzomm kopertura fuq bazi kollettiva ghal binjiet amministrati minnha.
L-assenza fl-atti ta’ kopja ta’ polza individwali ghall-blokk inkwistjoni ma tippermettix, minghajr
prova ohra, il-konkluzjoni definittiva li 1-bini kien ghal kollox mhux assigurat. L-istess prudenza
hija mehtiega fir-rigward tal-allegazzjonijiet dwar taghmir ghas-sigurta, tiswijiet u obbligazzjonijiet
ohra ta’ manutenzjoni, li ghalihom ma giex ippruvat dannu separat u determinat.

{1li, min-naha l-ohra, il-provi lanqas ma jiggustifikaw li jigi konkluz li ma nghata l-ebda servizz.
Mir-rendikont jirrizulta li twettqu Certi attivitajiet marbuta mal-gbir tal-kontribuzzjonijiet u mal-
gestjoni tal-ispejjez, filwaqt li tezisti wkoll fattura relatata ma’ ftehim ghall-manutenzjoni tal-lift
tat-2 ta’ Jannar 2026. [I-kwalita tas-servizz tista’ ghalhekk tkun ikkontestata, izda ma jistax jinghad
li kien hemm nuggas assolut ta’ prestazzjoni.

Ikkunsidra:

i t-Tribunal irid ghalhekk jiddistingwi bejn zewg aspetti: il-prova, li fil-fehma tieghu tezisti, ta’
nuqqasijiet materjali fit-twettiq tas-servizz ta’ amministrazzjoni; u l-prova tas-somma li r-rikorrent
ghandu jedd jitlob lura fismu proprju. It-talba globali ta’ €500.09 ma tistax tintlaga’ kollha, ladarba
€495.60 jirrapprezentaw il-mizati amministrattivi relatati mal-erba’ unitajiet u €4.49 jirreferu ghal
imghax fuq kont komuni.

11ii, fir-rigward tal-mizata individwali ta” €123.90, il-provi juru li kien hemm prestazzjoni effettiva
ta’ certi servizzi, izda wkoll nuqqasijiet setji fis-segwitu ta’ aspetti essenzjali tal-amministrazzjoni.
[t-Tribunal iqis li I-konsumatur ma ghandux jithalla jgorr l-ispiza shiha ta’ servizz li, f'dawn 1-
aspetti, ma nghatax bid-diligenza mistennija, filwaqt li, fl-istess hin, ghandha tinghata
kunsiderazzjoni ghall-parti tas-servizz li effettivament twettget.

Ili huwa rilevanti wkoll li, fil-korrispondenza li ppre¢ediet il-kawza, ir-rikorrent innifsu kien
ippropona rifuzjoni ta’ nofs il-mizata tal-amministrazzjoni. Dik il-proposta mhijiex, wahedha, prova
matematika tad-dannu; izda hija konsistenti ma’ evalwazzjoni proporzjonata tal-valur ta’ servizz
moghti biss parzjalment kif dovut.

Ghaldaqstant, fil-qafas tal-artikolu 21 tal-Kapitolu 378 u fid-dawl tal-provi kollha, it-Tribunal igis

bhala gust u ekwu li s-somma li ghandha tithallas lura lir-rikorrent tigi stabbilita f"hamsin fil-mija
tal-mizata individwali tieghu, jigifieri wiehed u sittin ewro u hamsa u disghin ¢entezmu (€61.95).
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Decizjoni

Ghal dawn il-motivi, it-Tribunal, wara li ra l-artikoli 20 u 21 tal-Kapitolu 378, l-artikoli 993, 1125,
1135 u 1137 tal-Kapitolu 16 u l-artikoli 16 u 17 tal-Kapitolu 398 tal-Ligijiet ta’ Malta, gieghed:
jilga® parzjalment it-talba tar-rikorrent James Attard u jikkundanna lis-soc¢jeta intimata Victor Estate
Property Management — Bajada & Micallef Ltd thallas lir-rikorrent is-somma ta’ wiehed u sittin
ewro u hamsa u disghin ¢entezmu (€61.95), bhala tnaqqis ekwitattiv fil-mizata tal-amministrazzjoni
attribwibbli ghall-unitd tieghu, bl-imghax legali mid-data ta’ din is-sentenza sad-data tal-hlas
effettiv;

jichad il-bgija tat-talba, ghar-ragunijiet esposti f’din is-sentenza, partikolarment safejn din
tirrigwarda ammonti dovuti lis-sidien l-ohrajn jew ammont marbut mal-kontijiet tal-partijiet komuni
li r-rikorrent ma ppruvax li jista’ jirkupra personalment;

jordna li, fié-¢irkustanzi u fid-dawl tas-success parzjali tat-talba, kull parti tbati I-ispejjez rispettivi
taghha.

Avv. D
Arbitru
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