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Seduta tas-16 ta’ Lulju, 2025
Appell Inferjuri Numru 105/24 LM
Paul Sant (K.l. Nru. 446160(M)) u
Isabelle Sant (K.l. Nru. 676061(M))
(‘l-appellanti’)
vs.
Victoria Falzon (K.l. Nru. 510355(M)),

Joseph Xerri (K.l. Nru. 675257(M))

u Maryanne Gauci (K.l. Nru. 556556(M))
(‘l-appellati’)

II-Qorti,
Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mir-rikorrenti Paul Sant (K.l. Nru. 446160(M))
u Isabelle Sant (K.l. Nru. 676061(M))[minn issa 'l quddiem ‘l-appellant’] minn
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decizjoni tal-Arbitru [minn issa ’l| quddiem ‘I-Arbitru’] tal-10 ta’ Dicembru, 2024,
[minn issa ’il quddiem ‘id-decizjoni appellata’], fic-Centru Dwar I|-Arbitragg ta’
Malta [minn issa ‘I quddiem ‘i¢-Centru’], li permezz taghha ddecieda I-
pretensjonijiet taghhom fil-konfront tal-intimati Victoria Falzon (K.l. Nru.
510355(M)), Joseph Xerri (K.l. Nru. 675257(M)) u Maryanne Gauci (K.l. Nru.
556556(M)) [minn issa ’| quddiem ‘l-appellati’], billi ddikjara li kien gieghed jilga’
l-ewwel eccezzjoni tal-imsemmija appellati, filwaqt |i astjena milli jiehu
konjizzjoni tal-bgija tal-eccezzjonijiet taghhom, u b’hekk ¢ahad it-talbiet tal-

appellanti, li gew ikkundannati jhallsu I-ispejjez tal-procedura.

Fatti

2. L-appellanti huma ko-proprjetarji mal-appellati ta’ garaxx bin-numru 26,
Triqg Plajjet Bognor, San Pawl il-Bahar, u li jaghmel parti minn blokk ta’
appartamenti bl-isem ‘Sea La Vie’ fl-imsemmija triq. ll-partijiet komuni tal-binja
huma amministrati minn Proxy Services, li fis-26 ta’ Gunju, 2022 infurmaw lill-
appellanti permezz ta’ email, |i fit-30 ta’ Gunju, 2022 kienet ser issir laggha bejn
is-sidien tal-garaxx sabiex jitgassmu l|-erba’ parking spaces li kien hemm fih. L-
ghada l-appellanti nfurmaw lill-imsemmija Proxy Services permezz ta’ email li
huma ma setghux jattendu, u ghalhekk talbu li I-laggha tigi posposta ghall-gimgha
ta’ wara. lzda I-laggha saret fl-assenza taghhom, u huma gew assenjati parking
space li huma geghdin jallegaw li ma jistghux jaghmlu uzu minnu jekk ikun hemm

vetturi ohrajn ipparkjati.
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Mertu

3. L-appellati ghalhekk ipprezentaw Avviz tal-Arbitragg u Talba bil-Miktub fic-
Centru fit-22 ta’ Lulju, 2022, fejn stqarrew li huma kienu geghdin jippretendu s-

segwenti:

“llli rimedju imfittex mir-rikorrenti huwa li ghandhom jigu impunjati id-decizjonijiet
mehuda f’din il-laggha tal-kondominju li nzammet fit-30 ta’ Gunju 2022 speéjalment
f’dak li jirrigwadja li hemm minutat f'paragrafu 4 u 6 tal-minuti tal-istess laggha u li
allura dawn id-decizjonijiet ghandhom jigu iddikjrati nulli u bla effet u jkun il-board
tal-arbitragg illi jara li tqassim tal-parkegdgi issir b’mod gust bejn il-ko-proprjetar;ji”

4, L-appellati wiegbu fit-22 ta’ Awwissu, 2022, fejn eccepew is-segwenti:

“Preliminarjament, il-partijiet ghandhom jigu liberati mill-osservanza tal-gudizzju
stante illi huma mhumiex il-legittimi kontraditturi. Il-proceduri odjerni kellhom jigu
istitwiti kontra M’Louise Cuschieri u Donatello Cuschieri qua amministraturi tal-
condominium.

Minghajr pregudizzju ghas-suespost, id-decizjoni li ittiehdet sabiex jitgassam |-
parkegg gewwa I-garaxx mhix irragonevoli jew oppressiva fil-konfront tar-rikorrenti

u dan stante illi b’din I-istess decizjoni inholoq bilan¢ bejn I-interessi tal-condomini
kollha sabiex huma jkunu jistghu jaghmlu uzu mill-garaxx.”

Id-decizjoni appellata

5. Sabiex wasal ghad-decizjoni tieghu, [|-Arbitru ghamel is-segwenti

konsiderazzjonijiet:

“lkkunsidra:

i I-intimat permezz ta’ eccezzjoni preliminari taghhom geghdin jeccepixxu:
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i Il-intimati jwiegbu wkoll illi preliminarjament, ghandhom jigu liberati mill-
osservanza tal-gudizzju stante illi huma mhumiex il-legittimi kuntraditturi. II-
proceduri odjerni kellhom jigu istitwiti kontra M’Louise Cuschieri u Donatello Cuschieri
qua amministraturi tal-condominium.

i s-sottoskritt jara li huwa xieraq li I-ewwel tigi trattata din l-eccezzjoni qabel ma
jghaddi ghall-kwistjoni fil-mertu.

Wi jirrizulta illi permezz ta’ decizjoni mehuda f’laggha tal-condomini nhar it-30 ta’
Gunju 2022, I-intimati, li kienu prezenti ghal-laqgha fizikament (jew bi prokura fil-kaz
tal-intimat Scerri) kienu iddecidew unanimament illi jahtru lil Proxy Services, gestita
minn Dontaello Cuschieri u Louise Cuschieri bhala amministraturi ta’ ‘Sea La Vie
Garages Owners’ Association’.

Hlli din il-hatra saret validament, u kien hemm il-quorum mehtieg ghal-laqgha, kif ukoll
ammont bizzejjed ta’ condomni sabiex issir din id-decizjoni. Fil-fatt Artikolu 21(a) tal-
Kap. 398 tal-Ligijiet ta’ Malta jipprovdi illi:

21. B’zieda mal-funzjonijiet moghtija bid-dispozizzjonijiet ta’ qabel ta’ dan I-
Att, il-laggha tal-condomini li ghandha titlagga’ mill-angas darba fis-sena
ghandu jkollha dawn il-funzjonijiet li gejjin:

(a) Litathtar jew tikkonferma l-amministratur u tistabbilixxi x’ghandha tkun ir-
rimunerazzjoni li tista’ tkun dovuta;

B’zieda ma’ dan, Artikolu 22(6) tal-istess Att jipprovdi li I-quorum ghandu jkun I-ghadd
ta’ condomini li jirrapprezentaw zewg terzi mill-ogsma. Artikolu 22(8) imbaghad
jipprovdi illi decizjoni bhal dik mehuda, fuq il-hatra ta” amministratur, tista’ tittiehed
b’maggoranza semplici tal-ogsma rapprezentati fil-laggha. Decizjoni bhal din, ma
jirrizultax fil-fatt li tehtieg Zewg terzi tal-ogsma rapprezentati; ghalkem anke kieku
kien hekk, l-ogsma rappreZentati dakinhar kienu ta’ tliet kwarti tal-ogsma u d-
decizjoni kienet unanima. Lanqas ma jirrizulta li decizjoni bhal din kienet tehtieg I-
unanimita tal-condomini kollha ai termini tal-Artikolu 8(3) tal-istess Att. Kollox ma’
kollox, ghalhekk il-hatra ta’ amministratur f'dan il-kaz saret b’decizjoni li kellha I-
formalitajiet kollha mehtiega.

llli s-sottoskritt qed jifhem illi I-intimati ged jeccepixxu illi ladarba llum hemm
amministratur effettiv (fn. 1: Li gie registrat fl-4 ta’ Lulju 2022, skont xiehda ta’ Mary
Louise Cuschieri) ghal dan il-kondominju, kellu per procedura jigi mharrek dan I-
amministratur u mhux huma fil-vesti personali. L-intimati fin-nota ta’
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sottomissjonijiet taghhom jirreferu ghal Artikolu 17(1) tal-Kap. 398 tal-Ligijiet ta’
Malta, li jipprovdi illi:

17.(1) Ghar-rigward ta’ kull haga li jkollha x'tagsam mal-partijiet komuni tal-
condominium, l-amministratur ghandu r-rapprezentanza tal-condomini kollha
kif ukoll il-kapacita gudizzjarja u legali li jharrek lill-condomini jew lil terzi u li jigi
mharrek.

Illi ghal din I-ec¢ezzjoni, ir-rikorrenti fin-nota ta’ sottomissjonijiet taghhom iwiegbu illi
ladarba d-decizjoni li ged jikkontestaw ittiehdet meta I-amministratur prezenti kien
ghadu mhux rikonoxxut bhala amministratur tal-garage de quo, l-arbitragg ma setax
isir kontra I-amministratur izda kontra I-persuni li hadu d-decizjoni. Is-sottoskritt ma
jarax li din hija Il-interpretazzjoni tal-Artikolu 17(1) fuq imsemmi, u dan ghaliex
minkejja li decizjoni tkun ittiehdet qabel il-hatra ta’ xi amministratur partikolari, il-ligi
hija cara fis-sens illi I-amministratur ghandu r-rapprezentanza tal-condomini kollha
f’kull haga li ghandha x’tagsam mal-partijiet komuni. Jirrizulta perfettament fil-fatt
illi dan il-garage jista’ jaqa’ taht id-definizzjoni ta’ parti komuni skont I-Artikolu 5(b)
tal-Kap. 398 tal-Ligijiet ta’ Malta u dan bhala ‘“facilta ohra li ghandha ghan li tintuza
b’mod komuni’. Fil-fatt, apparti illi anke skont il-ligi dan il-garage jista’ jigi definit
bhala parti komuni, anke r-rikorrent stess dan ma jikkontestahx, u I-partijiet infushom
fl-ahhar mill-ahhar qablu fl-att pubbliku ta’ divizjoni tal-20 ta’ Marzu tas-sena 2014,
pubblikat min-Nutar Dottor Pierre Cassar, illi ‘I-kumpless garages u |-korp
appartamenti ghandhom ikollhom condominium separat u distint’.

Illi ghalhekk I-azzjoni kontra I-intimati kif imharrka ma tistax tirnexxi, in vista tal-
premess.

lli fic-Cirkostanzi, is-sottoskritt m’ghandux iqis iktar I-eccezzjonijiet I-ohra tal-intimati,
peress li l-eccezzjoni fuq trattata minnha nfisha tostakola definittivament |-
akkoljiment tat-talbiet tar-rikorrenti.”

L-Appell
6. L-appellanti appellaw mid-decizjoni tal-Arbitru quddiem din il-Qorti,

permezz ta’ rikors ipprezentat flI-20 ta’ Dicembru, 2024, fejn geghdin jitolbuha

sabiex:
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“(i) tirrevoka u thassar is-sentenza tal-Arbiragg (C6444/22) tal-10 ta’ Dicembru
2024 fl-ismijiet Paul Sant u Isabelle Sant vs Victoria Falzon, Joseph Xerri u
Maryanne Gauci fejn permezz taghha giet milqugha I-eccezzjoni tal-intimati u
dawn gew iddikjarati bhala li mhux huma il-legittimi kuntraditturi;

(i)  Konsegwentement tiddikjara li I-intimati qua appelati huma I-legittimi
kontraditturi;

(iii)  Tilga’ it-talba originali tal-appellanti u tordna li ghandhom jigu impunjati d-
decizjonijiet mehuda fil-laggha tal-kondominju li nzammet fit-30 ta’ Gunju 2022
specjalment dak imminutat f'paragrafu 4 u 6 tal-minuti tal-istess laggha u li
dawn id-decizjonijiet ghandhom jigu iddikjarati nulli u bla effett.

(iv)  Fin-nuqqas li ma tintlagax it-tielet talba, tordna li I-atti jergghu jintbghatu
quddiem l-ewwel istanza sabiex la darba I-appelati ikunu gew iddikjarati bhala
il-legitmu kontraditturi tkun issa tista’ tinghata decizjoni fuq il-mertu;”

Jghidu li I-aggravju taghhom huwa li I-Arbitru laga’ I-ec¢cezzjoni tal-appellati, u
dawn gew iddikjarati li mhumiex legittimi kuntraditturi, ghaliex dak iz-zmien
Mary Louise Cuschieri u Donatello Cuschieri flimkien ma’ Proxy Services ma

kienux ghadhom gew rikonoxxuti bhala amministraturi tal-condominium.

7. L-appellati wiegbu fis-27 ta’ Jannar, 2025, fejn jissottomettu li [-Arbitru

kien gust fid-decizjoni tieghu.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

8. Din il-Qorti ser tghaddi sabiex tikkunsidra I-aggravju li geghdin iressqu I-
appellanti, u dan fid-dawl tas-sottomissjonijiet tal-appellat, u ta’ dak li sab u gie

deciz mill-Arbitru.

9. Permezz tal-aggravju taghhom, l-appellanti jissottomettu li huma ma

jagblux mad-decizjoni appellata, ghaliex meta saret il-laggha tat-30 ta’ Gunju,

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 6 minn 10



Appell Inferjuri Numru 105/2024 LM

2022, fejn ittiehdet id-decizjoni mpunjata, Mary Louise Cuschieri u Donatello
Cuschieri u |-kumpannija taghhom Proxy Services, ma kienux ghadhom gew
rikonoxxuti bhala amministraturi tal-condominium. Jirrilevaw li dan jirrizulta mix-
xhieda ta’ Mary Louise Cuschieri, fejn jinghad li I-assoc¢jazzjoni kienet giet
registrata fl-4 ta’ Lulju, 2022. Jinsistu li ghalhekk |-assocjazzjoni ma setghet qatt
tinzamm responsabbli ghal dak li gara gabel, ghaliex b’hekk tkun gieghda tigi
mizmuma retroattivament responsabbli b’'mod li jwassal ghall-incertezza, li jmur
kontra dak li trid il-ligi. Huma ji¢¢itaw id-dispozizzjonijiet tas-subartikolu 17(1)
tal-Kap. 398, u jinsistu li meta ttiehdet id-decizjoni in kwistjoni, ma kien hemm I-
ebda amministratur mahtur li seta’ jiehu r-responsabbilta ghaliha. Huma jiccitaw
ukoll id-dispozizzjonijiet tas-subartikolu 17(2) tal-Kap. 398, u jissottomettu li dan
jipprovdi ghall-eventwalita fejn [-amministratur jista’ jigi mharrek u mhux fejn
ghandu jigi mharrek, u ghalhekk hemm diskrezzjoni. L-appellanti jikkontendu li
d-dispozizzjonijiet tal-ligi mhumiex intizi sabiex jezoneraw lis-sidien mir-
responsabbiltajiet taghhom lejn il-komun, jew |i huma m’ghandhomx jigu
mharrka. Jghidu li ghalhekk I-Arbitru ma kellux jiddeciedi kif ghamel. L-appellanti
jaghmlu riferiment ghas-subinciz (b) tas-subartikolu 16(1) tal-Kap. 398, u jsostnu
li fil-kaz odjern id-decizjoni li ttiehdet waqt il-laggha ma kinitx ta’ benefic¢ju lill-
condomini kollha, ghaliex fil-kaz tal-parkegg numru tnejn dan ma setax jintuza.
Jaghmlu riferiment ukoll ghad-dispozizzjonijiet tal-artikolu 21 tal-Kap. 398, u
jissottomettu li I-laggha tat-30 ta’ Gunju, 2022, kienet marret lil hemm mis-
setghat moghtija lilha skont il-ligi, ghaliex din imkien ma kienet tipprovdi ghal xi
azzjoni jew decizjoni li permezz taghha wiehed mill-condomini jinzamm milli
jaghmel uzu minn parti mill-proprjeta tieghu, kif fil-fatt sehh fil-kaz odjern. L-
appellanti jsostnu li mill-kontro-ezamijiet tal-appellati, jirrizulta li dawn kienu
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ilhom jiftehmu bejniethom minghajr ma kkonsultaw maghhom, u ¢ertament I-
assenjazzjoni tal-ispazji ta’ parkegg gewwa I-garaxx ma setax sar b’semplici

laggha tal-condomini.

10. L-appellati jinsistu li d-decizjoni appellata hija gusta, u ghalhekk I-appell
odjern ghandu jigi michud, u l-imsemmija decizjoni ghandha tigi kkonfermata.
Jispjegaw |i M’Louise u Donatello Cuschieri bhala Proxy Services kienu diga
geghdin jamministraw il-blokk ta’ appartamenti |li ghandhom il-partijiet, u
ghalhekk permezz tal-laggha tat-30 ta’ Gunju, 2022, I-inkarigu taghhom kien gie
estiz ukoll ghall-garaxx mizmum in komun bejniethom. Filwaqt li jghidu li huma
sa mill-bidunett kienu nsistew li I-proceduri odjerni kellhom jsiru fil-konfront tal-
amministraturi tal-condominium, jissottomettu li l-appellanti kellhom I-
opportunita li jsejhu fil-proceduri lill-amministrturi, izda dan m’ghamluhx ghaliex
skont huma l-entita amministrattrici “gatt ma setghet tinzamm responsabbli
ghal xi haga li sehhet gabel il-bidu taghha”. L-appellati jsostnu li dan I-argument
ma jregix, ghaliex kif sewwa gharaf |-Arbitru, il-hatra tal-amministraturi kienet
valida u dawn kif mahtura, huma kellhom id-dover li jissalvagwardjaw l-interessi
tal-condomini fir-rigward ta’ affarijiet li sehhew qabel u anki wara |-hatra
taghhom, fejn dawk l-affarijiet jkunu ta’ tfixkil ghat-tgawdija tal-condomini.
Jghidu li kien proprju ghalhekk li s-subartikolu 17(2) tal-Kap. 398 ma jipprovdiex
ghall-perijodu li dwaru l-amministratur seta’ jigi mharrek. Huma jghidu li I-fatt li
[-amministratur ghandu l-obbligu |i javza lir-Registratur tal-Artijiet bil-hatra
tieghu, ma kienx ifisser li I-kariga tieghu kellha tigi fis-sehh minn dakinhar tar-
registrazzjoni. L-appellati jghidu li mhux minnu li d-decizjoni li ttiehdet waqt il-

laggha tal-condomini dwar l|-uzu tal-garaxx mizmum in komuni, kienet wahda
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irregolari jew oppressiva, kif ukoll langas huwa minnu li [-amministraturi kienu
marru oltre I-funzjonijiet taghhom fid-dawl ta’ dak li jipprovdi is-subartikolu

16(2) tal-Kap. 398.

11. 1l-Qorti tghid li d-decizjoni appellata hija tajba. L-Arbitru qabel xejn gharaf
li I-hatra ta’ Proxy Services, kif gestita minn M’Louise Cuschieri u Donatello
Cuschieri, waqt il-laggha tat-30 ta’ Gunju, 2022, kienet wahda valida fid-dawl
tad-dispozizzjonijiet tas-subinciz (a) tal-artikolu 21 tal-Kap. 398, u dawk tas-
subartikolu 22(6) u 22(8) tal-istess ligi. Huwa kkunsidra I-argument li kienu
geghdin iressqu l-appellati msejjes fuq is-subartikolu 17(1) tal-Kap. 398, u dak
tal-appellanti li kienu geghdin jinsistu li galadarba d-decizjoni kkontestata saret
meta l-amministratur kien ghadu mhux mahtur, |-arbitragg ma setax isir kontrih,
imma kontra I-persuni li kienu hadu I-imsemmija decizjoni. L-Arbitru
korrettement esprima |-fehma li dan l-argument tal-ahhar ma jirriflettiex dak li
jipprovdi s-subartikolu 17(1) tal-Kap. 398, ghaliex il-ligi hija ¢ara meta tipprovdi
li -amministratur ghandu r-rapprezentanza tal-condomini kollha f'kull haga li
ghandha x’tagsam mal-partijiet komuni. 1lI-Qorti tikkunsidra li s-subartikolu 17(1)
tal-Kap. 398 huwa tassew car, u majillimitax ir-rapprezentanza tal-amministratur
ghall-kwistjonijiet li jkunu relatati mal-perijodu tal-hatra tieghu. Tghid li dan ma
setax kien il-hsieb tal-legizlatur, li b’hekk kien johloq konfuzjoni fejn il-ligi kellha
tipprovdi ghal ¢ertezza f'dik li hija r-rapprezentanza tal-condominium. Ghalhekk
[-Arbitru gustament gal li I-appellati kellhom ragun fejn kienu geghdin jinsistu li
ghandu jkun l-amministratur tal-garaxx |i jigi mharrek, u mhux huma

personalment.
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12. Ghaldagstant il-Qorti ssib l-aggravju tal-appellanti mhux gustifikat, u
tichdu.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi, il-Qorti tichad l-appell odjern, filwaqt li tikkonferma

d-decizjoni appellata fl-intier taghha.

L-ispejjez ta’ dawn il-proceduri fiz-zewg istanzi ghandhom ikunu a karigu tal-

appellanti.

Mogrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Christian Sammut
Deputat Registratur
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