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CLAUDIO XERRI (97977M) QUA
AMMINISTRATUR  GHAN-NOM U IN
RAPPREZENTANZA TA’ CYCAS OWNERS
ASSOCIATION (ASSOCIATION N°. 3004)

VS.

JOSIES ESTATES LIMITED (C7236)

It-Tribunal:

Ra |-Avviz tat-Talba ipprezentat fit-13 ta’ Awwissu 2021 li permezz tieghu Il-attur nomine espona u talab:

“Qed jintalab illi prevja kull dikjarazzjoni ohra necessarja, is-socjeta konvenuta tigi
kkundannata sabiex thallas lill-Assocjazzjoni rikorrenti s-somma ta’ elfejn u tmien mija
u erbatax-il Ewro u wiehed u tletin centezmu (€2,814.31) rapprezentanti:

1. Elfejn u tlieta u tmenin Ewro u wiehed u tletin centezmu (€2,083.31) dovuti
mill-intimat lill-istess rikorrenti in rapprezentanza ta’ mizata ghall-kondominju
ta’ hames appartamenti bin-numru 404, 405, 406, Penthouse 502 u
Penthouse 503, proprjeta tas-socjeta intimata u dan skont I-iskeda [kopja ta’
liema qed tigi hawn annessa u mmarkata bhala Dokument A]; kif ukoll

2. Is-somma ta’ seba’ mija u wiehed u tletin Ewro (€731) rapprezentanti spejjez
ta’ tindif u spejjez ohra konsegwenza ta’ xoghol ta’ zvilupp li sar mis-socjeta
intimata.
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i ghalhekk is-somma globali dovuta mis-socjeta intimata hija ta’ elfejn u tmien mija u
erbatax-il Ewro u wiehed u tletin ¢centezmu (€2,814.31).

llli minkejja li s-socjeta intimata giet interpellata ghall-hlas b’ittri bonarji tal-5 ta’ Marzu
2018, tas-26 ta’ Frar 2018 u sussegwentement b'ittra ufficjali numru 3200/2019 [kopja
ta’ liema qed tigi hawn annessa u mmarkata bhal Dokument B], hija baqghet
inadempjenti milli taghmel dan u ghalhekk kellha tittiehed din il-pro¢edura.

Bl-ispejjez inkluzi dawk tal-ittra uffi¢jali numru 3200/2019 u bl-imghaxijiet skont il-ligi.”
Ra r-Risposta pprezentata fit-12 ta’ Ottubru 2021 li permezz taghha gie eécepit:
“Illi t-talbiet attrici huma infondati fil-fatt, fid-dritt u fl-ekwita ghas-segwenti ragunijiet:

1. Il preliminarjament, I-assocjazzjoni rapprezentata mill-attur nomine giet ikkostitwita
permezz ta’ statut approvat nhar it-28 ta’ April 2019; ghaldaqstant I-ispejjez kollha
li saru mis-sidien tal-appartamenti fil-blokka amministrata llum mill-assocjazzjoni
kienu jaghtu lok ghal krediti u debiti reciproci bejn Il-istess sidien personalment, li
gatt ma assenjaw tali krediti u debiti lill-asso¢jazzjoni Ii kwindi m’ghandhiex I-
interess guridiku mehtieg sabiex tipproponi talbiet rigwardanti perjodi ta’ qabel ma
twaqqgfet;

2. i minghajr pregudizzju, I-ammonti reklamati huma preskritti bit-trapass ta’ hames
snin ai termini tas-subincizi (d) u (f) tal-Art. 2156 tal-Kap. 16;

3. llli fil-mertu, l-ammonti mitluba gew pacuti a tempo vergine ma’ ammonti ohra simili
dovuti mis-sidien tal-appartamenti |-ohra lis-soc¢jeta konvenuta u dan billi ghal tul ta’
Zmien, is-so¢jeta konvenuta hallset wahedha ghall-ispejjez kollha ta’ tindif
settimanali tal-komun ghall-perjodu Mejju 2014 sa Dicembru 2015, kif ukoll kienet
thallas il-kontijiet tad-dawl tal-komun;

Salvi e¢¢ezzjonijiet ohra.”

Ra d-dokumentazzjoni pprezentata, sema’ ix-xhieda, sema’ it-trattazzjonijiet relattivi u ra li I-kawza thalliet
ghas-sentenza preliminari ghall-11 ta’ Jannar 2022 dwar l-ewwel Zzewg eccezzjonijiet tas-socjeta
konvenuta.

Provi mressqga

Xehed |-Avukat Dr Claude Sapiano, Adent Registratur tal-Artijiet, li pprezenta tlett kopji tad-dokumenti
kollha rregistrati in konnessjoni mal-kondominju bl-isem Cycas Owners Association ta’ Cycas Complex,
Triq it-Turisti, Qawra. Huwa zied jghid li fl-10 ta’ Mejju 2019 gew irregistrati r-regoli u I-istatut. In kontro-
ezami, meta mistogsi minn meta beda I-obbligu sabiex ikunu rregistrati I-kondominji skont il-ligi, Sapiano
gal li ma kienx ¢ert izda hu beda jahdem fir-Registru tal-Artijiet fis-sena 2006 u sab li kienu diga ged jigu
rregistrati.

Xehed Joseph Vassallo, direttur tas-socjeta konvenuta, li ¢ahad li s-so¢jeta konvenuta kellha taghti xi flus
lill-kondominju inkwistjoni. In kontro-ezami, Vassallo qal li kien jagbel li I-ammont kien pacut.
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Xehed Il-attur nomine, Claudio Xerri. Dan qal li kull persuna li xtrat appartament minghand Joseph Vassallo
kellu mnizzel fil-kuntratt li kellu jkun parti minn Cycas Owners Association u jrid joqghod ghar-regolamenti
tal-assoc¢jazzjoni. Qal ukoll li hu xtara I-appartament tieghu fl-2003 u I-ewwel laggha saret fir-restorant ta’
Vassallo taht il-blokka tal-appartamenti. Muri dokument partikolari, Xerri kkonferma li dak kien il-kuntratt tal-
akkwist tieghu.

Xerri gal li I-ewwel laggha giet imsejha minn Joseph Vassallo stess u mieghu kien hemm in-Nutar Dr Andre
Farrugia, li mexxa l-ewwel laggha. Iben Joseph Vassallo (i jismu Joseph Vassallo wkoll) kien president u
mar jiftah kont bankarju fisem l-assoc¢jazzjoni ghand Bank of Valletta plc.

Mistogsi dwar id-djun, Xerri spjega li fis-sena 2011, I-assocjazzjoni saret taf li ser isir zvilupp fil-kumpless u
ser jizdiedu zewg sulari. Is-sidien tal-appartamenti ezistenti talbu lill-assoc¢jazzjoni tassigura li huma xorta
jibqghu jgawdu s-servizzi ezistenti. Wara li sar il-bini, kien hemm dizgwid fis-sens li I-assocjazzjoni
ppretendiet li Joseph Vassallo jhallas il-kontribuzzjoni annwali billi hu kien is-sid taz-zewg appartamenti
godda li nbnew.

In kontro-ezami, Xerri gal li s-sidien tal-appartamenti mxew fuq il-hsieb li ladarba ffirmaw I-abbozz ta’ statut
anness mal-kuntratt tal-akkwist, giet ikkostitwita I-assocjazzjoni. Qal ukoll li meta fis-sena 2019 iddec¢idew
li jirregistraw mar-Redistratur tal-Artijiet, sabu li kien hemm bzonn jiffirmaw statut gdid biex dak ikun
irregistrat.

Konsiderazzjonijiet

Fl-ewwel ec¢¢ezzjoni, is-socjeta konvenuta essenzjalment targumenta li I-owners association m’ghandhiex
l-interess guridiku necessariju billi fiz-zmien meta I-ammonti mitluba permezz ta’ din il-kawza saru dovuti, |-
assocjazzjoni ma kinitx tezisti. Is-socjeta konvenuta targumenta li I-assoc¢jazzjoni bdiet tezisti mal-mument
tar-registrazzjoni mar-Registratur tal-Artijiet, jigifieri mill-10 ta’ Mejju 2019 ‘il quddiem.

It-Tribunal josserva li I-Art. 24 tal-Kap. 398 tal-Ligijiet ta’ Malta ma jobbligax li jsiru regoli ghall-kondominju,
izda I-Art. 24(3) tal-Kap. 398 jghid li kwalsiasi regoli, meta jsiru, ghandhom jigu approvati minn maggoranza
tal-kondomini u ghandhom jigu rregistrati mar-Registratur tal-Artijiet. Imbaghad, I-Art. 24(6) jghid |li meta
jsiru regoli ghal xi kondominju jew jigu emendati r-regoli ta’ kondominju ezistenti, ir-Registratur tal-Artijiet
ghandu jiddikjara d-data tar-registrazzjoni permezz fil-Gazzetta tal-Gvern.

dJirrizulta mix-xhieda tal-Avukat Dr Claude Sapiano li l-istatut u r-regoli ta’ Cycas Owners Association gew
irregistrati fl-10 ta’ Mejju 2019.

Fil-fehma tat-Tribunal, il-fatt li I-ligi trid li kwalsiasi regoli jkunu rregistrati mar-Registratur tal-Artijiet u I-fatt i
r-Registratur irid jiddikjara dan fil-Gazzetta tal-Gvern, ifisser li ebda regoli ma jidhlu fis-sehh gabel tkun
kompluta I-pro¢edura tar-registrazzjoni.

Izda |-kwistjoni tar-regoli tal-kondominju u I-ezistenza tal-assocjazzjoni huma zewq affarijiet differenti. 1l-
Kap. 398 ma jsemmix assocjazzjonijiet ta’ sidien u langas personalita guridika tal-istess. Fin-nuqqas ta’
dan, it-Tribunal irid jirrikorri ghat-Tieni Skeda tal-Kodi¢i Civili.

[-Artikoli 1(6), 1(7) u 1(8) tat-Tieni Skeda, mogrija flimkien, jghidu li I-personalita guridika mhijiex mehtiega
sabiex assocjazzjoni tkun tista’ twettaq I-ghanijiet li ghalihom tkun giet stabbilita. Inoltre, |-Artikolu 14 tat-
Tieni Skeda jghid ¢ar xtista’ taghmel organizzazzjoni mhux irregistrata.

It-Tribunal jara li kien hemm hafna konfuzjoni dwar in-natura ta’ statut u dwar xi jkunu r-regolamenti tal-
kondominju.

Statut, jew fil-kliem tat-Tieni Skeda tal-Kodi¢i Civili, I-att kostituttiv, huwa dak I-att jew skrittura li permezz
tieghu tinholoq organizzazzjoni — li tista’ ma tkunx organizzazzjoni rregistrata. Ir-regolamenti tal-
kondominju, min-naha I-ohra, huma dawk ir-regolamenti li -membri tal-asso¢jazzjoni jagblu dwarhom u
skonthom jitmexxa I-kondominju. F’din il-kawza ma giet ipprezentata ebda prova li I-organizzazzjoni kellha
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statut gabel is-sena 2019 u langas xi prova li r-regoli tal-kondominju gew approvati mill-abitanti tal-
kondominju. ll-fatt li r-regolamenti gew annessi mal-kuntratt ta’ Claudio Xerri tas-sena 2003 ma jfissirx li r-
regolamenti gew approvati. Ma kien hemm hadd biex japprovahom.

Jekk organizzazzjoni ma kellhiex statut, jew xi forma ta’ dokument kostituttiv, hija ma kinitx tezisti. Ghalhekk,
se mai, din il-kawza messha saret mhux mill-owners association, izda mill-amministratur tal-kondominju
fisem l-abitanti tal-kondominju, u bi prova cara ta’ awtorizzazzjoni.

Ghalhekk, it-Tribunal jilga' l-ewwel ec¢éezzjoni tas-so¢jeta konvenuta u jiddikjara karenza ta’ interess
guridiku da parti tal-attur nomine.

Konsegwentement, mhemmx bzonn li jittiehed aktar gies tal-bgija tal-e¢¢ezzjonijiet.

Decide

Ghaldagstant, it-Tribunal jagta’ u jiddeciedi din I-azzjoni billi jilga’ I-ewwel ec¢¢éezzjoni tas-socjeta konvenuta
u jiddikjara karenza ta’ interess guridiku da parti tal-attur nomine.

Konsegwentement, m’hemmx bzonn li jittiehed aktar qgies tal-bgija tal-e¢¢ezzjonijiet.

L-ispejjez tal-kawza jithallsu mill-attur nomine.

AVV. JULIANA SCERRI FERRANTE
B.A.,L.P., Mag. lur. (Int. Law), LL.D.
Gudikatur



