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Claudio Xerri (K.l. 97977M) ghan-nom u in rapprezentanza

ta‘ Cycas Owners Association
(‘l-appellant nomine’)

Vs.

Josies Estates Limited (C7236)
(‘l-appellata’)

II-Qorti,

Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mill-attur Claudio Xerri ghan-nom u in
rapprezentanza ta’ Cycas Owners Association [hawnhekk ‘l-appellant
nomine’], minn decizjoni tat-Tribunal ghal Talbiet Zghar (minn issa ’l quddiem
‘it-Tribunal’), tal-11 ta’ Jannar, 2022, (minn issa ‘|l quddiem ‘id-decizjoni
appellata’) li permezz taghha t-Tribunal iddecieda li ghandu jilga’ l-ewwel
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eccezzjoni tas-socjeta konvenuta, u jiddikjara li hemm karenza ta’ interess
guridiku da parti tal-attur nomine. Konsegwentement, it-Tribunal iddecieda li

m'hemmx bzonn |i jittiehed aktar gies tal-kumplament tal-eccezzjonijiet,

filwagt li ddecieda wkoll li |-ispejjez tal-kawza ghandhom jithallsu mill-attur
nomine.

Fatti

2. Permezz tal-Avviz tat-Talba tieghu, |-attur nomine spjega li huwa gieghed

jitlob li s-socjeta konvenuta tigi kkundannata thallas I-ammont ta’ elfejn, tmien
mija u erbatax-il Euro u wiehed u tletin ¢entezmu (€2,814.31) rapprezentanti
elfejn u tlieta u tmenin Euro u wiehed u tletin centezmu (€2,083.31) dovuti mill-
konvenuti lill-attur nomine bhala mizata tal-condominium ta’ hames
appartamenti bin-numri 404, 405, 406, Penthouse 502 u Penthouse 503,
proprijeta tas-soc¢jeta konvenuta, u dan skont skeda annessa mal-Avviz, kif ukoll
is-somma ta’ seba’ mija u wiehed u tletin Euro (€731) rapprezentanti spejjez ta’
tindif u spejjez ohra konsegwenza ta’ xoghol ta’ zvilupp li sar mis-socjeta
konvenuta. L-attur nomine spjega li ghalhekk it-total dovut mis-socjeta
konvenuta lill-attur nomine jammonta ghal elfejn, tmien mija u erbatax-il Euro
u wiehed u tletin centezmu (€2,814.31), u minkejja li s-soc¢jeta konvenuta giet
interpellata thallas permezz ta’ ittri bonariji, kif ukoll permezz ta’ ittra ufficjali
numru 3200/2019, hija bagghet inadempjenti u ghalhekk kellhom isiru dawn il-

proceduri.
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Mertu

3. L-attur nomine beda proceduri quddiem it-Tribunal sabiex jitlob il-hlas
ta’ condominium fees dovuti lilu rigward l-amministrazzjoni tal-condominium

ta’ diversi appartamenti li gew zviluppati mis-socjeta konvenuta.

4. Is-so¢jeta konvenuta wiegbet ghal din it-talba billi qalet i
preliminarjament, l-assocjazzjoni rapprezentata mill-attur nomine giet
ikkostitwita permezz ta’ statut approvat fit-28 ta’ April, 2019, u ghalhekk I-
ispejjez kollha li saru mis-sidien tal-appartamenti fil-blokka ta’ appartamenti in
kwistjoni kienu jaghtu lok ghal krediti u debiti recipro¢i bejn is-sidien
personalment, li gatt ma assenjaw tali krediti u debiti lill-asso¢jazzjoni attrici.
Is-so¢jeta konvenuta galet li ghalhekk I-attur nomine m’ghandux l-interess
guridiku mehtieg sabiex jipproponi talbiet rigwardanti perijodi gabel ma
twaqgfet I-assocjazzjoni. Minghajr pregudizzju ghal dan, is-so¢jeta konvenuta
galet li lammonti mitluba huma preskritti bit-trapass ta’ hames snin ai termini
tghid li fil-mertu, I-ammonti mitluba gew pacuti a tempo vergine ma’ ammonti
simili dovuti mis-sidien tal-appartamenti l-ohra lis-socjeta konvenuta, u dan billi
ghal tul ta’ zmien is-soc¢jeta konvenuta hallset wahedha ghall-ispejjez kollha ta’
tindif ta’ kull gimgha tal-komun bejn Mejju tal-2014 u Dicembru tal-2015, kif

ukoll hadet hsieb thallas il-kontijiet tad-dawl tal-komun.

5. Dr Claude Sapiano, Agent Registratur tal-Artijiet, fix-xhieda tieghu qal li
Cycas Owners Association irregistrat il-condominium fl-10 ta’ Mejju, 2019, u
f'dik id-data gew registrati r-regoli u l-istatut tal-assocjazzjoni. Qal li I-istatut igib

id-data tat-28 ta’ April, 2019.
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6. Joseph Vassallo in rapprezentanza tas-socjeta konvenuta xehed li mhux
minnu li s-so¢jeta rapprezentata minnu ghandha taghti flus tal-condominium
lill-attur nomine. Ix-xhud ikkonferma li fir-risposta tas-socjeta konvenuta nghad

illi -ammont pretiz gie pacut.

7. Claudio Scerri, drabi ohra ‘Xerri’, xehed li huwa ilu membru tal-
assocjazzjoni mill-2004 minn mindu twaqqfet, u fil-prezent huwa jokkupa |-
kariga ta’ segretarju u amministratur tal-istess assocjazzjoni. Qal li huwa kien
ilu jagdi r-rwol ta’ segretarju tal-assocjazzjoni sa minn mindu twaqgfet. Ix-xhud
spjega li kull min xtara proprjeta minghand Joseph Vassallo, direttur tas-socjeta
konvenuta, kien obbliga ruhhu bil-kuntratt li jkun parti minn Cycas Owners’
Association, u li jobdi r-regoli tal-istess Assocjazzjoni. Ix-xhud gal li fl-2011, is-
sidien tal-appartamenti fil-blokka kienu gew infurmati li fuq il-blokka ser
jinbnew zewg sulari ohra, u s-sidien tal-appartamenti dak iz-zmien kienu
insistew mal-Assocjazzjoni |li huma riedu jibgghu jgawdu s-servizzi kollha i
kellhom fil-blokka. Is-sidien tal-appartamenti talbu li jigi vverifikat li I-izvilupp
ser ikun kopert b’polza tal-assigurazzjoni, li jkun hemm tindif fil-fazi tal-
kostruzzjoni, u li I-lift ma jintuzax ghax-xoghol u I-garr |-materjal tal-
kostruzzjoni. Ix-xhud zied jghid li wara li nbnew dawn l-appartamenti, ingala’
dizgwid minhabba |-kontribuzzjoni dovuta mis-sidien tal-appartamenti I-godda,
u kien hemm qbil li I-kontribuzzjoni ta’ Joseph Vassallo jew tas-socjeta
konvenuta, ghandha tinhadem minn meta bena l|-appartamenti sakemm
bieghhom. Ix-xhud qal ukoll li I-kumitat ta’ Cycas Owners’ Association huwa

kompost minn tlieta min-nies.
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Id-Decizjoni Appellata

8.

Permezz tad-decizjoni moghtija fil-11 ta’ Jannar, 2022, it-Tribunal

iddecieda li I-ewwel e¢cezzjoni tas-socjeta konvenuta ghandha tigi milqughha,

u konsegwentement iddikjara karenza ta’ interess guridiku da parti tal-attur

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

£

‘Provi mressqa

Xehed I-Avukat Dr Claude Sapiano, Agent Registratur tal-Artijiet, li pprezenta tliet
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 Il-istatut. In kontro-eZzami, meta mistoqsi
minn meta beda l-obbligu sabiex ikunu rregistrati I-kondominji skont il-ligi, Sapiano
qal li ma kienx cert izda hu beda jahdem fir-Registru tal-Artijiet fis-sena 2006 u sab li
kienu diga qged jigu rregistrati.

Xehed Joseph Vassallo, direttur tas-socjeta konvenuta, li ¢cahad li s-socjeta konvenuta
kellha taghti xi flus lill-kondominju in kwistjoni. In kontro-ezami, Vassallo qal li kien
jaqbel li I-ammont kien pacut.

Xehed I|-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 Assocation u jrid jogghod ghar-regolamenti tal-assocjazzjoni. Qal ukoll li hu
xtara l-appartament tieghu flI-2003 u I-ewwel laqgha saret fir-restorant ta’ Vassallo
taht il-blokka tal-appartamenti. Muri dokument partikolari, Xerri kkonferma li dak
kien il-kuntratt tal-akkwist tieghu.

Xerri qal li I-ewwel laggha giet imsejha minn Joseph Vassallo stess u mieghu kien
hemm in-Nutar Dr André Farrugia, li mexxa l-ewwel laggha. Iben Joseph Vassallo (li
jismu Joseph Vassallo wkoll) kien president u mar jiftah kont bankarju f'isem |-
assocjazzjoni ghand Bank of Valletta plc.

Mistogsi dwar id-djun, Xerri spjega li fis-sena 2011, I-assocjazzjoni saret taf li ser isir
2vilupp fil-kumpless u ser jizdiedu zewg sulari. Is-sidien tal-appartamenti ezistenti
talbu lill-assocjazzjoni tassigura li huma xorta jibgghu jgawdu s-servizzi ezistenti.
Wara li sar il-bini, kien hemm dizgwid fis-sens li I-assocjazzjoni ppretendiet i Joseph
Vassallo jhallas il-kontribuzzjoni annwali billi hu kien is-sid taz-zewg appartamenti
godda li nbnew.
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In kontro-ezami, Xerri qal li s-sidien tal-appartamenti mxew fuq il-hsieb li ladarba
ffirmaw l-abbozz ta’ statut anness mal-kuntratt tal-akkwist, giet ikkostitwita I-
assocjazzjoni. Qal ukoll li meta fis-sena 2019 iddecidew li jirregistraw mar-Registratur
tal-Artijiet, sabu li kien hemm bZonn jiffirmaw statut gdid biex dak ikun irregistrat.

Konsiderazzjonijiet

Fl-ewwel eccezzjoni, is-socjeta konvenuta essenzjalment targumenta li I-owners
association m’ghandhiex I-interess guridiku necessarju billi fiz-zmien meta I-ammonti
mitluba permezz ta’ din il-kawza saru dovuti I-assocjazzjoni ma kinitx tezisti. Is-socjeta
konvenuta targumenta li I-assocjazzjoni bdiet tezisti fil-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 tal-Gazzetta tal-
Gvern.

Jirrizulta mix-xhieda tal-Avukat Dr Claude Sapiano li I-istatut u r-regoli ta’ Cycas
Owners Association gew irregistrati fI-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 li r-Registratur irid jiddikjara dan fil-Gazzetta tal-Gvern,
ifisser li ebda regoli ma jidhlu fis-sehh qabel tkun kompluta I-procedura tar-
registrazzjoni.

IZzda I-kwistjoni tar-regoli tal-kondominju u |-eZistenza tal-assocjazzjoni huma zewg
affarijiet differenti. Il-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-Kodici Civili.

L-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 i
ghalihom tkun giet stabbilita. Inoltre, I-Artikolu 14 tat-Tieni Skeda jghid car x’tista’
taghmel organizzazzjoni mhux irregistrata.

It-Tribunal jara li kien hemm hafna konfuzjoni dwar in-natura ta’ statut u dwar x’ikunu
r-regolamenti tal-kondominju.
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Statut, jew fil-kliem tat-Tieni Skeda tal-Kodici Civili, I-att kostituttiv, huwa dak I-att
jew skrittura li permezz tieghu tinholoq organizzazzjoni — i tista’ ma tkunx
organizzazzjoni rregistrata. Ir-regolamenti tal-kondominju, min-naha l-ohra, huma
dawk ir-regolamenti li I-membri tal-assocjazzjoni jagblu dwarhom u skonthom
jitmexxa I|-kondominju. F’din il-kawza ma diet ipprezentata ebda prova i I-
organizzazzzjoni kellha statut qabel is-sena 2019 u lanqas xi prova li r-regoli tal-
kondominju gew approvati mill-abitanti tal-kondominju. Il-fatt li r-regolamenti gew
annessi mal-kuntratt ta’ Claudio Xerri tas-sena 2003 ma (ffissirx 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 f’'isem I-abitanti tal-kondominju,
u bi prova cara ta’ awtorizzazzjoni.

Ghalhekk, it-Tribunal jilga’ l-ewwel eccezzjoni tas-socjeta konvenuta u jiddikjara
karenza ta’ interess guridiku da parti tal-attur nomine.

Konsegwentement, m’hemmx bzonn li jittiehed aktar gies tal-bgija tal-eccezzjonijiet.
Decide

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

Konsegwentement, mhemmx bzonn li jittiehed aktar gies tal-bgija tal-eccezzjonijiet.

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

L-Appell
9. L-appellant nomine appella minn din id-decizjoni permezz ta’ rikors tal-

appell ipprezentat fil-31 ta’ Jannar, 2022, fejn talab lil din il-Qorti joghgobha
thassar u tirrevoka s-sentenza fl-ismijiet premessi tal-11 ta’ Jannar, 2022, billi
tichad I-ewwel eccezzjoni mressga mis-socjeta appellata u tirrinvija l-atti lura
lit-Tribunal sabiex jiddeciedi dwar it-tieni eccezzjoni preliminari, salv
kwalunkwe provvediment li din il-Qorti jidhrilha li huwa xieraq u opportun.
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10. L-appellant nomine spjega li huwa hass ruhhu aggravat ghaliex huwa ma
jagbilx mal-konsiderazzjonijiet tat-Tribunal dwar il-karenza tal-interess
guridiku, u gal li huwa rnexxielu jipprova |-ezistenza ta’ tali assocjazzjoni, kemm
fis-sena 2019, kif ukoll fis-snin precedenti. L-appellant nomine qal li mill-
konsiderazzjonijiet li saru mit-Tribunal, jidher ¢ar li dan rabat I-ezistenza o meno
tal-assocjazzjoni mal-fatt li fI-2019 din |-asso¢jazzjoni kienet giet irregistrata fir-
Registru tal-Artijiet ai termini tal-Att dwar il-Condominia, kif ukoll mal-fatt li hija
rregistrat statut. L-appellant nomine sostna li |-ezistenza ta’ assocjazzjoni ai
termini tal-Att, ma tiddependix mir-registrazzjoni ta’ statut, ghaliex skont il-Kap.
398 tal-Ligijiet ta’ Malta, huwa rikonoxxut li condominium jezisti kemm qgabel
id-dhul fis-sehh tal-Att, kif ukoll gabel ma jkun hemm statut. Qal li I-artikolu
31(1) tal-Att jispecifika li uhud mid-disposizzjonijiet tal-Att ghandhom japplikaw
anki ghall-condominia li kienu jezistu gabel id-dhul fis-sehh tal-Att. Qal li mill-
provi hareg car li I-Assocjazzjoni appellanta ilha tezisti, u ilha attiva ghal diversi
snin, tant hu hekk li din kienet tircievi hlasijiet mis-sidien tal-appartamenti fil-
blokka kif ukoll l-ispejjez tal-istess, u kien infetah kont bankarju bl-isem ‘Cycas
Owners Association’ mit-tifel ta’ Joseph Vassallo, kif gie spjegat fix-xhieda ta’
Claudio Xerri tal-1 ta’ Dicembru, 2021. Qal li I-fatt li I-bank approva I-ftuh ta’
kont bankarju f'isem |-Association, hija prova c¢ara li dan ir-rikonoxximent kien
jezisti, u fil-fatt Claudio Xerri fix-xhieda tieghu kkonferma li kien mar ma’ Joseph
Vassallo biex jiftah il-kont bankarju f'isem I-Assoc¢jazzjoni. Inghad ukoll li saru
diversi lagghat tal-Assoc¢jazzjoni u dan wara li I-ewwel sidien tal-appartamenti
fil-blokka gestita mill-Assocjazzjoni kienu gew obbligati mill-istess Joseph
Vassallo ghan-nom ta’ Josies Estates Limited sabiex jaderixxu ruhhom mal-

istatut li fforma l-assoc¢jazzjoni, tant hu hekk li fil-31 ta’ Lulju, 2005 kienet anki
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saret I-ewwel laggha. L-appellant nomine qal li I-ewwel sidien tal-appartamenti
fil-blokka awtomatikament issiehbu fl-Assocjazzjoni, billi gew obbligati jaghmlu
dan fil-kuntratt tal-akkwist. Qal li ghalhekk wiehed jinnota li I-bejjiegh tal-istess
appartamenti, Joseph Vassallo ghan-nom u in rapprezentanza ta’ Josies Estates
Limited, kien jorbot lill-persuni li jakkwistaw appartamenti f'din il-blokka sabiex
isiru membri tal-assocjazzjoni bl-isem ‘Cycas Owners Association’. L-appellant
nomine sostna li tant kemm I-Assoc¢jazzjoni kienet tezisti lura fI-2017, li Joseph
Vassallo stess ghan-nom tas-socjeta appellata u tramite r-rapprezentant legali
tieghu, baghat ittra indirizzata lil ‘Cycas Owners Association’, fejn iddikjara i
huwa mhux biss jirrikonoxxi |-ezistenza tal-Assocjazzjoni, izda irrikonoxxa li
huwa kellu ammonti dovuti lilha, u dan huwa prova ¢ara kemm ta’ ammissjoni
ta’ debitu fil-konfront tal-Assocjazzjoni, kif ukoll konferma tal-ezistenza tal-

istess AssocCjazzjoni.

11. It-tieni aggravju sollevat mill-appellant nomine huwa dwar |I-
apprezzament tal-provi li sar mit-Tribunal, u qal li da parti tieghu huwa ressaq
provi tajbin bizzejjed biex isostni |-pretensjonijiet ivvantati minnu, imma it-
Tribunal ghamel apprezzament zbaljat ta’ dawn il-provi. Qal li x-xhieda u d-
dokumentazzjoni li gew ipprezentati isostnu I-pozizzjoni tieghu, izda dawn ma
gewx ikkonsidrati b’'mod gust. Qal li fit-trattazzjoni tas-soc¢jeta konvenuta nghad
li ma saritx prova tal-ezistenza tal-Assocjazzjoni, billi kull ma ngab huwa biss
kuntratt wiehed, u bniedem wahdu ma jaghmilx Assocjazzjoni. Qal li huwa
assurd li wiehed jistenna li jigi pprezentat il-kuntratt ta’ kull persuna li xtrat
appartament fil-blokka, meta fil-fatt xehed bil-gurament [-amministratur li
huwa residenti fl-istess binja, u li minn dejjem kien involut fl-Asso¢jazzjoni. Zied

jghid li barra minn hekk gie kkonfermat li kull persuna li xtrat appartament
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minghand is-socjeta appellata, kienet giet obbligata bil-kuntratt ta’ bejgh sabiex
issir membru ta’ Cycas Owners’ Association. L-appellant nomine qgal li fil-kaz
odjern it-Tribunal mexa b’mod skorrett u mhux skont I-ekwita, ghaliex minkejja
[-fatt li gie pprezentat kuntratt wiehed, dan ma jfissirx li l-istess ftehim ma giex
iffirmat minn kull persuna li xtrat appartament fil-blokka. L-appellant nomine
gal li la |-ezistenza tal-kont bankarju tal-Assoc¢jazzjoni u langas Il-ittra minghand
ir-rapprezentant legali tas-soc¢jeta konvenuta ma gew ikkontestati, u I-ezistenza
jew il-veracita ta’ dawn id-dokumenti tul il-pendenza tal-proceduri u anki waqt
ix-xhieda tal-amministratur, kienet ¢ara u inekwivoka. Zied jghid li Joseph
Vassallo, direttur tas-soc¢jeta appellata kien prezenti waqt il-proceduri u seta’
jaghmel |-oggezzjonijiet tieghu li kieku kien hemm xi dokument esebit li ma
kienx veritier, izda dan langas ma kkontesta li kienet intbaghtet ittra minghand
[-avukat tieghu lill-Assocjazzjoni sabiex jara xi qbil jista’ jintlahaq fuq il-pendenzi
li kien hemm. L-appellant nomine qal li meta wiehed igis dawn il-fatti, I-
ezistenza tal-Assocjazzjoni tohrog bic-car u ma thalli I-ebda dubju li kien hemm
rikonoxximent inekwivoku da parti ta’ Joseph Vassallo bhala rapprezentant tas-

socjeta appellata.

Ir-Risposta tal-Appell

12.  Fir-risposta taghha s-so¢jeta appellata wiegbet |li s-sentenza moghtija
mit-Tribunal hija gusta u timmerita konferma. B’riferiment ghall-ewwel
aggravju tal-appellant nomine, is-socjeta appellata qalet li I-appellant nomine
mhuwiex jifhem |i t-Tribunal ghamel distinzjoni bejn il-condominium u |-
assocjazzjoni li tmexxi I-condominium, u filwaqt li condominium jitwieled hekk

kif ikollok blokka appartamenti b’sidien differenti, asso¢jazzjoni titwieled meta
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jigi ffirmat u approvat l-istatut permezz ta’ vot. U filwaqt |li condominium
m’ghandux personalita guridika, assocjazzjoni ghandha. Is-socjeta appellata
ziedet tghid li I-Kap. 398 huwa ¢ar hafna fejn jiddefinixxi ‘condominium’ bhala
‘bini jew grupp ta’ bini fejn il-proprjeta jew l-uzu jew it-tgawdija tal-partijiet
komuni hija ta’ zewg persuni jew izjed pro indiviso u I-proprjeta tad-diversi
ogsma separati hija tal-istess zewg persuni jew izjed pro diviso’. Qalet li filwaqt
li I-condominium huwa kkostitwit mill-bini nnifsu, u bhala tali laga’ fil-kategorija
ta’ proprjeta immobbli u mhux ta’ persuna guridika, u meta jinhatar
amministratur, huwa ma jirrapprezentax il-binja, izda jirrapprezenta lis-sidien
tal-immobbli. Ziedet tghid li asso¢jazzjoni ghandha personalita distinta minn dik
tal-membri taghha, u huwa lecitu li s-sidien ta’ appartamenti f‘condominium
jiffurmaw assocjazzjoni sabiex tamministra I-condominium, izda |-assocjazzjoni
hija persuna distinta mill-membri taghha. Is-soc¢jeta appellata galet li ghalhekk
it-Tribunal ikkonkluda li I-persuni li jistghu jivwvantaw pretensjonijiet kontra
taghha ghall-ispejjez inkorsi fil-condominium gabel it-twaqqif tal-assoc¢jazzjoni,
huma I-condomini ta’ dak iz-zmien u mhux il-condomini attwali, u tali persuni
jistghu jkunu rapprezentati mill-amministratur ai termini tal-artikolu 17(1) tal-
Kap. 398, izda l-amministratur irid jidher fil-vesti tieghu ta’ rapprezentant tal-
condomini u mhux tal-Asso¢jazzjoni li saret wara. Ziedet tghid li fil-kaz odjern,
[-amministratur inhatar mill-Assocjazzjoni u mhux mill-condomini, u ghalhekk
it-Tribunal irrileva li biex jagixxi ghan-nom tal-condomini, l-amministratur
jehtieg hatra differenti minn dik odjerna. Qalet li I-appellant nomine gieghed
jikkonfondi kwistjonijiet distinti meta jaghmel riferiment ghall-abbozz tal-
istatut li kien gie anness mal-kuntratti tal-akkwist tal-condomini originali, u
ghal-lagghat li kienu jsiru fil-bidu, u minkejja li huwa minnu li jezisti tali abbozz,
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u jista’ jkun li dan kien anness mal-kuntratti tal-akkwist kollha minkejja li prova
ta’ dan bagghet ma ngabitx, madanakollu I-obbligazzjoni li tidhol f’assocjazzjoni
hija promessa u ma tikkostitwixxix it-twaqqif tal-asso¢jazzjoni nnifisha, li
tehtieg skrittura ffirmata mill-membri kollha taghha waqt laggha jew vot ta’
approvazzjoni organizzati skont kif jipprovdi I-Kap. 398. Is-socjeta appellata
qalet li filwaqt li l-condomini ghal diversi snin kien minghalihom illi I-
Assocjazzjoni kienet imwaqqfa, tant hu hekk li fethu kont bankarju f'isimha,
kien biss fis-sena 2019, meta marru jirregistraw il-hatra ta’ amministratur, li
gew infurmati x’kienet il-procedura korretta sabiex japprovaw l-istatut, u mxew
ma’ dawn l-istruzzjonijiet. Is-soc¢jeta appellata galet li |-fatt li Claudio Xerri kiteb
bl-avukat bhala amministratur tal-Assocjazzjoni qabel din giet imwaqqfa
korrettement u li gie mwiegeb fl-istess kwalita, ma jfisser xejn, ghaliex il-forma
skritta ta’ statut ta’ assocjazzjoni u r-registrazzjoni taghha huma mehtiega ad
validitatem. ls-so¢jeta appellata qalet ukoll li t-Tribunal kien korrett meta
ghamel distinzjoni bejn statut ta’ asso¢jazzjoni normali u statut ta’ assoc¢jazzjoni
li jkun fih regoli ta’ condominium, ghaliex filwaqt li assoc¢jazzjoni li ma tkunx
assocjazzjoni ta’ condominium hija regolata mit-Tieni Skeda tal-Kap. 16, li
ghalkemm jirrikjedi forma skritta, ma jirrikjedix registrazzjoni, il-Kap. 398 jesigi
ad validitatem i statut li jkun fih regoli ta’ condominium jigi registrat u

ppubblikat skont id-disposizzjonijiet tal-Kap. 398.

13.  B’riferiment ghat-tieni aggravju sollevat mill-appellant nomine, is-soc¢jeta
appellata tghid li I-appellant nomine donnu gieghed jghid li r-rekwizit tal-forma
skritta biex titwagqgaf assocjazzjoni gie sodisfatt billi |-condomini originali
kellhom I-istess abbozz ta’ statut anness ma’ kull kuntratt ta’ bejgh iffirmat mal-

izviluppatur tal-blokka, is-soc¢jeta appellata. Is-soc¢jeta appellata qalet |i it-
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Tribunalirrimarka li ma saritx il-prova li r-regolamenti in kwistjoni kienu annessi
mal-kuntratti tal-condominium kollha, izda saret il-prova li dawn kienu annessi
mal-kuntratt ta’ Claudio Xerri. Qalet li anki li kieku kellu jigi koncess li kopja tal-
abbozz ta’ regoli giet annessa mal-kuntratti kollha, dan jibga’ abbozz sakemm
ma tissejjahx laggha tal-condomini u jigi ffirmat mill-condomini kollha jew

approvat b’vot u registrat u ppubblikat kif trid il-ligi, jigifieri kif sar fl-2019.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

14. Din il-Qorti sejra tghaddi sabiex tikkonsidra |-aggravji mressqa mill-
appellant nomine, li fir-rikors tal-appell tieghu jinsisti li t-Tribunal ma kienx
korrett meta ddecieda li I-assocjazzjoni tas-sidien ma kinitx tezisti gabel din giet

irregistrata fir-Registru tal-Artijiet fI-2019.

L-ewwel aggravju: l-ezistenza tal-assocjazzjoni qabel I-2019

15. L-appellant nomine jsostni li t-Tribunal kien zbaljat meta rabat |-ezistenza
tal-assocjazzjoni mal-fatt li kien biss fI-2019 li din giet irregistrata fir-Registru
tal-Artijiet u gie rregistrat statut, u qal li anki I-Kap. 398 jirrikonoxxi li
condominium jista’ jezisti gabel ma jkun hemm statut irregistrat. Qal li mill-
provi rrizulta li I-Assoc¢jazzjoni ilha tezisti u ilha diversi snin attiva, tant hu hekk
li din kellha anki kont bankarju rregistrat f'isimha, u kienu jissejhu lagghat u
jittiehdu decizjonijiet b’mod regolari. Qal ukoll li anki s-socjeta appellata
rrikonoxxiet li kien hemm assoéjazzjoni mwaqqgfa, tant hu hekk li d-direttur tas-
socjeta appellata baghat ittra indirizzata lil Cycas Owners Association fl-2017,

fejn irrikonoxxa li hemm obbligi ta’ hlas ta’ flus lilha.
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16. ll-Qorti tirrileva li kemm fil-ligi kif ukoll fil-prattika ssir distinzjoni bejn il-
condominium u assocjazzjoni li tmexxi l-condominium. 1t-terminu condominium
jirreferi ghall-binja li I-partijiet komuni taghha jappartjenu jew huma uzati minn
sidien differenti, filwaqgt li assocjazzjoni li tmexxi |-condominium hija I-
personalita guridika li titwieled meta jigi ffirmat u approvat I-istatut tal-
assoc¢jazzjoni minn sidien differenti. Ir-registrazzjoni tal-binja bhala
condominium mar-Registratur tal-Artijiet, iggib bidla fl-istatus legali tal-gid
kondominali, u huwa biss b’din ir-registrazzjoni li wiehed jista’ jargumenta li I-
binja li tkun geghda tigi amministrata skont regoli u statut approvati mis-sidien
(il-condomini) kif titlob il-ligi. Fil-kaz odjern jirrizulta li minkejja li sa mill-bidu i
gew zviluppati l-appartamenti, kien hemm struttura li kienet qeghda tigbor il-
flus minghand id-diversi sidien, u li kienet geghda tamministra |-partijiet
komuni tal-blokka, madanakollu din |-istruttura ma kinitx irregistrata kif titlob
il-ligi. Is-sidien tal-appartamenti fil-blokka kienu jahsbu li huma konformi mar-
regoli u mal-ligi, ghaliex kellhom kont bankarju fejn kienu jidhlu |-flus li jingabru,
kienu jsiru |-lagghat u kien hemm persuna li kienet qeghda tassumi r-rwol ta’
amministratur tal-blokka. Kien biss meta kien hemm bidla fl-ghadd ta’ sidien, u
kien hemm il-htiega li jigu rregistrati |-bidliet ghar-regoli u ghall-istatut, li gie
realizzat li I-istruttura li kienet qeghda tithaddem ma kinitx wahda kostitwita
skont ir-rekwiziti tal-ligi. ll-fatt li s-sidien gew obbligati jiffurmaw parti minn
assocjazzjoni sa mill-mument li huma akkwistaw |-appartament taghhom, u
dawn issiehbu u bdew ihallsu I-flus kif mitluba, ma jfissirx li |-assocjazzjoni
kienet wahda kkostitwita kif suppost, jew li din tista’ tigi rikonoxxuta bhala
entita guridika separata. lI-Kap. 398 tal-Ligijiet ta’ Malta jipprovdi li r-regoli ta’
condominium ghandhom jigu rregistrati u ppubblikati, xi haga li fil-kaz odjern
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saret biss fl-10 ta’ Mejju, 2019. Ghalhekk kien korrett it-Tribunal li ddecieda li
kwalsiasi pretensjoni ghall-hlas li geghda tigi vvantata, setghet titressaq mis-
sidien tal-blokka personalment jew kif rapprezentati minn amministratur, izda
[-assoc¢jazzjoni ezistenti ma kellha |-ebda rikonoxximent legali qabel din giet
irregistrata skont id-disposizzjonijiet tal-Kap. 398. Il-ligi tghid ¢ar li minghajr
registrazzjoni fir-Registru tal-Artijiet u d-debita pubblikazzjoni fil-Gazzetta tal-
Gvern, assocjazzjoni ta’ condomini ma titgiesx li tezisti validament, minkejja li
jkun hemm binja mizmuma in komun u s-sidien ikunu gqeghdin jikkonformaw
ma’ sett ta’ regoli li mhux necessarjament ikun hemm gbil dwarhom kif jghid I-
Att. Langas il-fatt li din Il-assocjazzjoni kienet topera kont bankarju sabiex
tiddepozita I-flus li jingabru minghand is-sidien u taghmel Hhlasijiet
perjodikament skont il-htiega, m’huwa sufficjenti biex jitqgies li I-assocjazzjoni
kienet kostitwita skont il-ligi, ladarba |-element tar-registrazzjoni huwa nieges.
Ghaldagstant tqis li -ewwel aggravju tal-appellant nomine mhuwiex gustifikat,

u tichdu.

It-tieni aggravju: l-apprezzament tal-provi

17. L-appellant nomine sostna li fil-kaz odjern it-Tribunal m’ghamilx
apprezzament korrett tal-provi migjuba quddiemu min-naha tal-appellant
nomine, partikolarment tal-fatt li kull persuna li xtrat appartament minghand
is-so¢jeta appellata giet obbligata ssir membru tal-Assocjazzjoni bis-sahha ta’

kull kuntratt ta’ akkwist li sar.

18. Ghal darb’ohra I-Qorti tirrileva li ghalkemm ingabu diversi provi dwar il-

mod kif is-sidien tal-blokka ppruvaw jirregolaw ir-relazzjoni ta’ bejniethom
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partikolarment ghal dak li ghandu x’jagsam mal-partijiet komuni tal-blokka, gie
ppruvat ukoll li I-elementi rikjesti mil-ligi ghall-formazzjoni tal-Assocjazzjoni ma
gewx osservati, u l-istatut tal-Assocjazzjoni gie approvat kif titlob il-ligi fit-28 ta’
April, 2019, filwaqt li r-registrazzjoni saret fl-10 ta’ Mejju, 2019. Il-fatt li saru
lagghat, ingabru flus, gie operat kont bankarju flisem I-Assoc¢jazzjoni, kien
hemm ‘amministratur’ li ma giex ippruvat b’liema mod inhatar, ma jfisser xejn,
sakemm [|-elementi rikjesti mill-Kap. 398 ad validitatem bagghu ma gewx

sodisfatti. Ghaldagstant tqis illi anki dan I-aggravju mhuwiex gustifikat, u tichdu.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi, din il-Qorti tiddeciedi dan l-appell tal-appellant
nomine billi tichdu, filwaqt li tikkonferma d-decizjoni appellata fl-intier
taghha. In vista tac-cirkostanzi tal-kaz, l-ispejjez ta’ dawn il-proceduri

ghandhom jibqghu minghajr taxxa bejn il-partijiet.

Moqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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