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Bijografia

Dr Robert Musumeci kiseb PhD fil-ligi mill-Universita ta’ Malta wara i, fl-2016, huwa rebah
il-‘Best Doctor of Laws Thesis Award 2016’ ghall- publikazzjoni The Development
Planning Act 2016 - A critical Appraisal'. Dr Musumeci kiseb ukoll Master of Science in
Conservation Technology for Masonry Buildings lura fl-2004 mill- istess Universita’ ta’
Malta wara li ggradwa bhala perit fis-sena 1997. Dr Musumeci serva bhala cermen tal-
Kunsill Konsultattiv dwar I-industrija tal- Bini (BICC) bejn is-snin 1998 u 2008. Eventwalment
huwa serva bhala konsulent tal-gvern Malti  fejn kien strumentali fir-riformi wara d-
demerger tal- Awtorita’ ta’ Malta dwar I-Ambjent u |- Ippjanar, it-twaqqif ta’ I- Awtorita’
ta’ |- Artijiet, l-emendi kostituzzjonali li jippermettu siggijiet addizzjonali ghas-sess
sotto-rapprezentat l-intfroduzzjoni ta’ ligi gdida li tiregola l-agenti tal-proprjeta’ immobli
kif ukoll il-ligi I waqgagfet I-Awtorita’ tal-Bini u I-Kostruzzjoni. Dr Musumeci huwa |-awtur tal-
ktieb ‘Selected Principles of Maltese Planning Law.’ (Kite 2021) Dr Musumeci huwa senior
lecturer fi hdan il-Fakulta’ tal-Ligi fl-Universita’ ta’ Malta u jghallem il-ligi tal-ippjanar u |-
ligi amministrattiva. Dr Musumeci huwa l-ewwel detentur ta’ warrant biex jipparattika
bhala avukat u warrant biex jipprattika bhala perit.




L-Artikolu 320 tal-Kap 16 jghid hekk:

‘l-oroprijeta hija l-jedd li wiehed igawdi u li jiddisponiminn hwejgu
bil-mod I-aktar assolut, basta li bihom ma jaghmilx uzu ipprojbit mil-
ligi.’

L-Artikolu 400 tal-Kap 16, imbaghad, jghid hekk:

‘(1) Is-servitu hija jedd stabbilit ghall-vantagg ta’ fond fuqg fond ta’
haddiehor, sabiex isir uzu minn dan il-fond ta’ haddiehor jew sabiex
ma jithalliex i sidu juza minnu kif irid.

(2) ll-fond li fuqu jkun hemm is-servitu jissejjah fond serventi; u I-fond li

ghall-vantagg tieghu s-servitu tigi mahluga jissejjah il-fond

dominanti.’
Meta dawn iz-zewd disposti jingraw flimkien, jikkonsegwi |- principju li I-proprjeta hija
jedd assolut sakemm dak li jkun ma jkunx kostrett milli juza |-proprieta’ tieghu
minhabba xi limitazzjoni i tinsorgi mill-ligi. Fost dawn il-imitazzjonijiet insibu s-
servitujiet li jaghtu jedd ta’ vantagg lil fond a skaptu ta’ fond ta’ haddiehor billi jsir
uzu minn dan l-istess fond ta’ haddiehor jew, invece, billi haddiehor ma jithalliex
juza I-fond fieghu kif irid. Kwindi, biex ikun hemm servitu’, huwa essenzjali li jkun
hemm fond servjenti i ghandu jissaporti I-uzu tieghu u fond dominanti li hu dak li o
vantagg tieghu tigi mahluga s-servitu. Ghalhekk, servitu’ ma jistax jissussisti minghajr
zewq fondijiet fl-equation. Infatti, jezistu kazijiet fejn il-Qorti rragunat li klawsola
f'kuntratt ta’ komprovendita’ li torbot xerrej ma’ jizviluppax I-arja tal-bejt hija biss
obbligazzjoni personali enforzabbli bejn dawk li joghmluha u m’'ghandhiex il-
karattru ta’ servitu’ li torbot is-successuri tat-fitolu jekk, fl-istess kuntratt, ma jkunx

hemm tismija ta’ liema hu I-fond dominanti u liema hu I-fond servjenti.!

L-Artikolu 401 tal-Kap 16 imbaghad jispecifika illi:

1 Ara sentenza fl-ismijiet Veronica Marie Bartolo Parnis (K.l. nru. 0555389(M)) vs Dr Victor Bugeja v I-
PL Jean Pierre Busuttil li b'digriet tat-12 ta’ Marzu 2011 gew mahtura Kuraturi Deputati biex jidhru fl-
interess ta’ dawk in-nies u/jew entitajiet mhux maghrufa li ghandhom interess jiddefendu kontra t-
talbiet tar-rikorrenti moghtija mill-Prim’ Awla tal-Qorti fid-? ta’ Dicembru 2021



‘Is-servitujiet jinholqu mil-ligi, jew mill-fatt tal-bniedem’.

Hawn ged nghidu li s-servitujiet huma mahluga permezz ta’ xi dispost legali (bl-
intervent tal-legislatur) jew bil-fatt tal-bniedem (bl-intervent tal-bniedem bhal
nghidu ahna l-iffurmar ta’ tieqa f'hajt divizorju jew permezz ta’ ftehim f'kuntratt ta’
kostituzzjoni ta’ servitu’ biex il-fond i ghandu I-bitha ta’ isfel jippermetti lil fond ta’

fuq jiftah twiegi godda).

Is-servitujiet mahluga mil-le@islatur jingasmu fi tnejn, ossija dawk ghall-utilita

pubblika u dawk ghall-utilita’ privata.
L-Artikolu 402 tal-Kap 16, infatti, jghid hekk:

‘(1) Is-servitujiet mahluga mil-ligi ghall-utilita’ pubblika huma stabbiliti
minn ligijiet jew regolamenti specjali.

(2) Il-ligi tohloq ukoll servitujiet ghall-utilita’ privata u dawn is-servitujiet
huma dawk stabbiliti bid-disposizzjonijiet li gejjin ta’ dan is-sub-titolu’.

Meta nitkellmu dwar ligijiet ghall-utilita’ pubblika, jiguna f'mohhna dawk il-ligijiet u
regolamenti partikolari li jimponu restrizzjonijiet fug l-uzu ta’ I-art bhalma huma r-
regolita’ l-ippjanar. Hekk, per ezempju, il-policies sussidjarji ta’ l-ippjanar li jiregolaw

l-oghli tal-bini huma megjusa bhala regolamenti ghall-utilita pubblika.

Meta imbaghad nitkellmu dwar servitujiet mahluga mil-ligi ghall-ufilita’ privata,
ged nirreferu specifikament ghall-Artikoli 403 sa 453 ta’ l-istess Kap 16. Dawn |-

Artikoli huma mgassma bil-mod kif gej:

. Artikoli 403 sa 406 jinsabu taht Kategorija I: FUQ IS-SERVITUJIET LI JIGU MILL-
POSIZZJONI TAL-LOK

. Artikoli 407 sa 433 jinsabu taht Kategorija II: FUQ IL-HITAN U FOSSUIET LI
JIFIRDU FOND MINN IEHOR TA’ MA’ GENBU



o Artikoli 434 sa 444 jinsabu taht Kategorija lll: FUQ IL-BOGHOD LI GHANDU
JINZAMM F'XI KAZIJIET

. Artikolu 445 jinsab taht Kategorija IV: FUQ L-ISTILLICIDJU

J Artikoli 446 sa 453 jinsabu tanht Kategorija V: FUQ IL-JEDD TA’ MOGHDIJA U
TA’ AKWEDOTT

Issa ser nghaddu biex naraw x'inhuma d-drittijiet u I-oblligi rispettivi tas-sidien tal-

fondijiet servjenti u dawk dominanti.
lbda biex, |-Artikolu 470 tal-Kap 16 jghid hekk:

‘Meta tigi stabbilita servitu, jitqgies i maghha gie moghti dak kollu li hu
mehtieg ghat-tgawdija ta’ dik is-servitu bl-angas hsara lijista’ jkun tal-
fond serventi. Hekk, il-iedd tal-mili tal-ima jgib mieghu I-jedd tal-
moghdija, u lHjedd ta’ wiehed li jghaddi iima minn fuq il-fond ta’
haddiehor, igib mieghu Il-jedd tal-moghdija matul il-gnub tal-kanali
sabiex ihares il-mixi tal-lma, u sabiex inaddaf il-kanali u jaghmel it-
fiswijiet mehtiega.’

Essenzjalment, hawn ged nghidu li meta tigi stabbilita™ servitu’, din jitgies limaghha
gie moghti dak kollu li hu mehtieg ghat-tgawdija ta’ dik is-servitu™ purche’ bl-angas
hsara li jista’ jkun tal-fond serventi. Fil-prattika, ged nghidu, li jekk, per ezempju,
wiehed jinghata dritt li jpodgdi tank fug bejt ta’ haddiehor, dan ghandu wkoll dritt
li wahhal il-pajpijiet li jidderiegu I-ilma minn dak it-tank ghall-kmnamar fil-fond tieghu

ghaliex, altrimenti, it-tank fuq il-bejt jitlef l-iskop tieghu.
L-Artikolu 474 tal-Kap 16, imbaghad, jghid hekk:

‘(1) Is-sid tal-fond serventi ma jista’ jaghmel xejn li jista’ jnpagqas I-uzu
tas-servitu jew li jaghmel li dan |-uzu jkun ta’ xkiel akbar. Hu ma jistax
ibiddel il-kondizzjoni tal-fond, lanqgas ma jista’ jiddestina ghall-
ezercizzju tas-servitu parti ohra tal-fond diversa minn dik li fiha s-servitu



kienet giet stabbilita fil-bidu.

(2) 1zda, jekk I-ezercizzju tas-servitu fil-parti jew fuq il-parti tal-fond li fil-
bidu tkun giet iddestinata jsir ta’ xkiel akbar ghas-sid tal-fond servent,
jew jekk dan is-sid ma jkunx jista’ minhabba dan l-ezercizzju jaghmel
xoghlijiet, tiswijiet jew miljoramenti fil-fond tieghu, hu jista’ joffri lil sid il-
fond dominanti parti ohra xorta wahda tajba ghall-ezercizzju tas-
servitu, u dan ma jistax jirrifjutaha.

(3) It-tibdil tal-parti tal-fond iddestinata ghall-ezercizzju tas-servitu
jista” wkoll isir fuq talba tas-sid tal-fond dominanti, jekk hu jipprova li
dan it-tibdil huwa ghalih ta’ gid kbir, u ma hu ta’ ebda hsara ghall-
fond serventi.’

Hawn ged nghidu li l-proprjetarju tal-fond servienti ma jista’ jaghmel xejn li jnagqas
l-uzu tas-servitu jew jirendi s-servitu aktar skomoda, b'mod li jarrekkaw pregudizzju
apprezzabbli lill-proprijetarju tal-fond dominanti. Ma jistax, per ezempju, sid il-fond
servjentijiddeciedili jsaqqaf shaft fil-proprjeta’ tieghu, li minnu I-gar fl-appartament
sovrapost ged jiehu d-dawl permezz ta’ tieqa fil-hajt divizorju li ghandha servitu’

fug dak is-shaft.

Detto questo, is-subincizi (2) u (3) jimmilitaw favur is-sid tal-fond servjenti fis-sens li
jippermettu lis-sid il-fond servijenti iwettaq alterazzjonijiet diment li tali fibdil ma jkunx
ta’ tfixkil apprezzabbli jew pregudizzjevoli ghal sid il-fond dominanti. Hekk per
ezempju, sid ta’ passagg servjenti jista’ jwettaq alterazzjonijiet li jeffetwaw dak il-
passagg sakemm, b'dik I-alterazzjoni, il- proprjetarju tal-fond dominanti jioga’ fil-

liberta li jezercita I-moghdija.

|d-dritt ta’ sid il-fond dominanti m’'ghandux ghalhekk jitgies b’'mod assolut fis-sens
li, kif ghidna, is-sid tal-fond servjenti jista’ jaghmel alterazzjonijiet fil-fond tieghu
sakemm is-sid tal-fond dominanti xorta wahda jibga' jgawdi s-servitu tieghu

minghaijr tfixkil apprezzabbli jew pregudizzjevoli.

Detto questo, il-ligi ma tistipolax x'jikkostitwixxi stat oneruz jew gravuz u ghalhekk
spiss jigri li I-Qorti trid tuza d-diskrezzjoni taghha wara ezami soggettiv tal-provi u fatti

i ghandha quddiemha.



Riaffermazzjoni tal-ideja i sid il-fond dominanti ghandu jzomm dejjem f'mohhu i s-
servitujiet ghandhom karattru ta’ ‘di strefto diritto’ fis-sens li kull limitazzjoni ghad-
dritt li I-fond servjenti jisserva liberament bi hwejjgu ghandha tirCievi nterpretazzjoni

rigoruza insibuha fl-Artikolu 475.
L-Artikolu 475 tal-Kap 16 jghid hekk:

‘Kull min ghandu jedd ta’ servitu’ ghandu jingeda b’dan il-jedd skond
it-titolu tieghu, u ma jista’ jaghmel la fil-fond servjenti u lanqgas fil-fond
dominanti ebda tibdil li jista’ jfagqal izjed il-piz tal-fond serventi.’

In poche parole, |I-Artikolu 475 ged jghid li servitu’ ma jaghti ebda dritt lil sid il-fond
dominanti i ghandu diga’ jedd ta’ servitu’ jikkreja servitujiet godda minghajr il-
kunsens ta’ sid il-fond servjenti. Per ezempju, sid il-fond dominanti li jgawdi minn

servitu™ permezz ta’ tieqa ma jistax izid ohrajn.
L-Artikolu 476 tal-Kap 16, imbaghad, jghid hekk:

‘Meta jkun hemm dubju dwar l-estensjoni tas-servitu, wiehed ghandu
jingeda biha fi-limiti ta’ dak i hu mehtieg, billi jittiehdu b’gies id-
destinazzjoni li I-fond dominanti kellu fiz-zmien li giet stabbilita s-servitu
U l-uzu konvenjenti ta’ dak il-fond, bl-anqgas hsara tal-fond serventi’.

Fuqg l-istess vena ta’ |-artikolu ta’ qablu, |-Artikolu 476 joghmilha ¢cara i titolar ta’
servitu m’'ghandu qatt jippretendi estensjoni ta’ servitu’ jekk jidhirlu li I-ezercizzju jkun
sar insufficjenti minhabba [-esigenzi mibdula maz-zmien. Huwa mportanti,
ghalhekk, li I-kliem ‘dak kollu mehtieg’ kontenut fl-Artikolu 476 jigi nterpretat
b'riferenza ghaz-zmien tal-kostituzzjoni tas-servitu u mhux in referenza ghall-izviluppi
i jkunu sehhew wara dak iz-zmien. Biex niehdu ezempju, jekk passagg ikun gie
pattwit espressament ghall-uzu bil-karettun, m’hemm xejn hazin i, illum il-gurnata,
l-uzu ta’ tali passagg isir b'ingeniji flok karettun. Detto cio, in bazi ta’ I-Artikolu 476,

il-wisa’ tal-passagg m’'ghandhiex fizdied bl-iskuza tal-kobor ta’ -ingenji i llum
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jintfuzaw flok il-karettun. Infatti, f’sentenza moghtija mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili2

dwar din it-tema, kien osservat li:

‘...ma jistghax it-titolari ta’ servitu” jippretendi estensjoni taghha billi I-
esercizzju taghha skond it-titolu jkun sar insufficjenti minhabba t-
tibdiliet li jkunu saru. Ghax jekk hu veru illi I-krejazzjoni tas-servitu” titgies
li tikkomprendi dak kollu li hu mehtieg ghad-dgawdija ta’ dak is-
servitu’, il-kliem ‘dak kollu li hu mehtieg’ ghandu jigi interpretat
b'referenza ghaz-zmien tal-kostituzzjoni tas-servitu', u mhux in
referenza ghall-izviluppi li jkun ghamel wara dak iz-zmien sid il-fond.’

In fine, tajjeb niftakru li I-Artikolu 458 tal-Kap 16, imbaghad, jghid hekk:

‘It-titolu li bih tigi mnissla servitu hu null jekk ma jidhirx minn att
pubbliku; u jekk is-servitu tigi mnissla b’att inter vivos, din is-servitu ma
fibdiex issehh kwantu ghat-terzi gabel ma I-att jigi nsinwat fir-Registru
Pubbliku skont I-artikolu 330, fug talba ta’ wahda mill-partijiet
interessati, jew tan-nutar li jkun ircieva l-att’.

Fi kliem semplici, servitu™ li tigi specifikament imnizzla f'kuntratt ma tibdiex issehh

kwantu ghal terzi gabel tali kuntratt jigi nsinwat.

2 Ara sentenza fl-ismijiet Farrugia vs Galea moghtija mill-Prim’ Awla tal-Qorti fid-19 ta’ April, 1947
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