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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 401 tal-Kap 16 jispecifikailli:
‘Is-servitujiet jinholqu mil-ligi, jew mill-fatt tal-bniedem’.

Is-servitujiet mahluga mil-ligi huma, imbaghad, magsuma fi tnejn — dawk ghall-

utilita’ pubblika u dawk ghall-utilita’ privata.
L-Arfikolu 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’.

Is-servitujiet mahluga mil-ligi ghall-utilita’ privata li jikkontempla |-Artikolu 402 huma

specifikament dawk li Artikoli 403 sa 453 ta’ l-istess Kap 16 isemmu.

Hawnhekk, pero’, ser nelabora dwar servitujiet mahluga minn ligijiet ghall-utilita’
pubblika fejn, mill-ewwel, jiguna f'mohhna dawk il-ligijiet u regolamenti partikolari
li jimponu restrizzjonijiet fug I-gholi tal-bini bhalma huma r-regoli ta’ l-ippjanar. Biex
niehdu ezempju, il-policies sussidjarji ta’ l-ippjanar (bhal Pjani Lokali u I-Policy and
Design Guidance 2015) li inter alia jimregolaw |-gholi tal-bini huma megjusa bhala

regolamenti ghall-utilita’ pubblika.

lI-mistogsija hija kif u meta?

Jekk zvilupp intiz li jsir wara I-hrug ta’ permess li jkun inhareg bi vjolazzjoni ta’ xi
dispozizzjonijiet ta’ policies u li minhabba f'hekk ser jigu vjolati id-drittijiet
proprjetarji tal-girien, iI-Qorti fista’ tintalab |i taghti rimedju lill-istess girien fis-sura

taghhom ta’ sidien ta’ fondijiet dominanti.

Kwindi, id-detentur tal- permess tal-ippjanar ma jistax sempliciment jargumenta li



l-kunsiderazzjonijet tal-ippjanar jezorbitaw il-kompetenza tal-Qorti.

Azzjoni kontra d-detentur tal-permess tibga’ guridikament possibli stanfe li hawn
non si tratta ta’ relazzjoni amministrattiva bejn sid il-permess u | -Aworita’ izda dik
Civili qua relazzjoni bejn Jirien cittadini privati mill-persepttiva ta' servitu’' -
sejatament dak ta’ altius non follendi. Ghalhekk, minn din |-ottika legali, sid il-
permess jiehu sura ta’ legittimu kontfradittur biex iwiegeb ghall-azzjoni tal-girien

jekk jinstab li l-proprjeta’ tal-istess girien tikkwalifika bhala fond dominanti.
lI-mistogsija logika li jmiss hi: f’dan il-kuntest, x’jikkwalifika bhala fond dominantie

lkolli nghid i huwa bizzejjed li I-proprjetajiet tal-partijiet (sija d-detentur tal-permess
mahrug bi ksur tal-policies li jiregolaw |-gholi u I-girien) ikunu jinsabu gewwa zona
milguta b’politika li tillimita I-gholi tal-izvilupp u fejn, allura, kull bini f' dik l-iskema
huwa fl-istess hin fond dominanti u fond servienti ghax huwa soggett ghal
limitazzjoni dwar gholi wagt li fl-istess hin igawdi wkoll s-servitu’ li bini iehor ma jkunx.
B'hekk, m'huwiex essenzjalili sit imiss mal-iehor. F'sitwazzjonijiet bhal dawn, il-girien
li ma jridux li I-permess jigi attwat ikunu f'pozizzjoni li jivvantaw is-servitu’ ta' I-altius
non follendi biex b'hekk jassiguraw |-osservanza ta’ tali servitu’ billi jekk il-permess
jithalla jigi attwat, dan jaggrava jew jiggjova |-fondi rispettivi taghhom. Dan kollu
jikkreja fil-girien, qua privati, interess guridiku ta' azzjoni nonostante li tali servitu tkun

giet mahluga mil-ligi ghall-utilita’ pubblika.

Naturalment, jibga' fundamentali I-fatt |i servitujiet bhal dawn i jitnisslu minn
regolamenti amministrattivi jissussistu biss f' sitwazzjonijiet fejn jista’ jigi identifikat

fond dominanti u fond servjenti.

Insenjament ricenti dwar dawn it-tip ta’ servitujiet jinsab riportat fil-kaz George

Felice et. Vs Keith Attard Portughes et.!, fejn I-infimat Attard Portughes kien ottjena

1 Ara sentenza fl-ismijiet George Felice, Emmanuel Falzon, Carmel sive Charles Demicoli v martu
Maria Carmela sive Marlene Demicoli, Albert Gauci u martu Carmen Gauci v b’digriet datat 17 ta’
Marzu 2016 stante I-mewt tal-attrici Maria Carmela sive Marlene Demicoli I-atti gew trasfuzi f'isem



permess mill-Awtorita’ ta’ -lppjanar biex jibni bungalow li, skont il-Qorti, ma kienx
jidhol fil-best fit line kif iridu l-policies ta’ l-ippjanar. [I-Qorti, ghalhekk, tat ragun lill-
atturi girien wara li kkonkludiet li kien ser ikun hemm ‘overlooking’ minhabba I-gholi
ta’ parti tal-binja ma kinitx konformi mal-best fit line kif trid il-policy. Quddiem din
is-sitwazzjoni, iI-Qorti lagghet it-talba tal-atturi girien u ordnat li jitnehha I-bini ta’
Attard Portughes minkejja li dan kellu permess ta’ I-izvilupp mahrug mill-Awtorita’

ta’ -lppjanar.

Ghalhekk, persuna i toftieni permess li jippermetti aktar gholi minn dak i
jippermettu |-policies tista’ ssib ma’ wiccha azzjoni kontra taghha mill-girien (fil-
vesti taghhom ta’ sidien tal-fond dominanti) i jkunu ged jireklomaw a favur
taghhom servitujiet mahluga mil-ligi ghall-utilita’ pubblika hekk kif stabbiliti minn

ligijiet jew regolamenti specjali in bazi ta’ |-Artikolu 402(1).

Kwinidi, hawn rajna kif il-policies ta’ l-ippjanar tabilhagqg joholgu zewd

relazzjonijiet, u cioe’:

(a)  wahda amministrattiva bejn l-awtorita’ u dak li lilu jinharegd il-permess tal-

bini, f'din ir-relazzjoni terzi ma jistghux jindahlu, u

(b)  relazzjoni Civili tan-natura ta’ servitu’ bejn il-girien, sidien privati, li tista’ ggib

fix-xejn l-effikacja ta’ permess ta’ zvilupp kif spjegajt hawn fuq.

Clive v Edward ahwa Demicoli vs Keith Attard Portughes, Alex Nandwani v I-Awtorita’ ta’ Malta dwar
I-Ambjent v I-Ippjanar ghal kull interess li jista’ jkollha moghtija mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili fil-11 ta’
Ofttubru, 2019
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