Liema zvilupp jaga’ taht id-definizzjoni ta’ condominium?

L-Industrija tal-kostruzzjoni hija wahda mil-pilastri ta’ I-ekonomija taghna u din mhux xi haga li bdiet
il-bierah. Kwazi kull zvilupp illum huwa blokka ta’ appartamenti li jkun fih aktar minn Zewg
appartamenti u b’hekk l-istess blokka tkun taga” taht id-definizzjoni tal-Ligi dwar il-Condominia.

Fil-fatt il-Kapitolu 398 tal-Ligijiet ta” Malta jispjega li condominium huwa bini jew grupp ta’ bini fejn
il-proprjeta jew l-uzu jew it-tgawdija tal-partijiet komuni tieghu hija ta’ zewg persuni jew iktar, liema
partijiet komuni ma jkunux divizibbli, biss I-proprjeta tad-diversi ogsma separati hija tal-istess zewg
persuni jew izjed.

Interessanti |-fatt li zewg fondi jew izjed, fejn fond wiehed minnhom ikun sovrastatni fuq iehor, u
fejn ikun hemm biss ghadd ta’ servitujiet tal-fondi fug xulxin bhal fejn il-katusi, jew is-sistema tad-
drenagg, jew fejn zewg fondi jew aktar ghandhom biss tarag komuni minn barra jew indani esterni
komuni, m’ghandhomx jitgiesu bhala condominium. Dan ifisser li meta per ezempju ikollok zewgt
maisonette, jew ahjar mezzanin, liema jkollu s-servizzi mmsemija komuni dan ma jfissirx li huma
condominium.

Kemm-il darba ma jkunx jirrizultax mit-titolu li jkollhom, I-ishma fil-partijiet komuni ghandhom jitgiesu
bhala li jkunu magsumin b’mod indags bejn is-sidien tad-diversi ogsma separati, cioé tal-fondi formati
parti mill condominium.

ll-condomini jistghu jipprovdu, permezz tal-vot tal-maggoranza, fil-parametri li titlob il-Ligi, ghall-
eghmil ta’ tibdil jew tigdid fil-partijiet komuni li jkunu jikkonsistu f’benefikat jew jaghtu lok ghal uzu
aktar komdu jew tgawdija ahjar tal-partijiet komuni. Minkejja dan, xorta ghandhom jitgiesu bhala
tibdil jew tigdid it-twessiegh tal-bieb ta’ dhul komuni; l-istallazzjoni ta’ lift; l-istallazzjoni ta’ sistema
ta’ hall-porter; u |-bdil ta’ bitha fi gnien jew fi spazju ta’ pparkjar intern. Tajjeb ikun i¢¢arat li m’ghandux
isir tibdil jew tigdid fil-partijiet komuni kemme-il darba ma jkunx hemm il-kunsens unanimu tal-
condomini kollha fejn dak li jibdel I-estetika u d-dehra tal-condominium; jew dak li jolgot b’'mod
sostanzjali I-uzu jew it-tgawdija ta’ xi parti komuni minn xi wiehed mill-condomini; jew dak li jista’
jippregudika l-istabbilta jew is-sigurezza tal-bini.

Interessanti jkun a¢c¢ennat li arja fuq condominium tkun ta’ sid wiehed u mhux tal-condomini |-ohra.
Is-sid ikun jista’ jekk jibni fuq dik I-arja jestendi I-partijiet komuni, a spejjez tieghu, biex jagdu wkoll I-
ogsma separati minnu mibnija fuq I-arja, u s-sehem tieghu mill-ispejjez li ghandhom x’jagsmu mal-
partijiet komuni ghandhom, sakemm il-partijiet ma jiftehmux mod iehor, jigu ridistribwiti bejn is-sidien
skont il-proporzjon li -ogsma separati godda huma mill-ogsma separati kollha fil-condominium. Meta
jkun il-kaz huwa mportanti li s-sid tal-arja fug condominium fil-kuntratt ta” akkwist tieghu ikun irriserva
certu drittijiet bhas-servitujiet tas-servizzi u ftuh ta” twieqi godda, u dan dejjem sabiex jevita problemi
fil-futur meta jigi biex jizviluppa I-arja in kwestjoni.

[I-Ligi titlob ukoll li I-condomini jiffurmaw assocjazzjoni tal-condominium u dan sabiex din tkun tista
tiehu hsieb l[-amministrazzjoni u I-manutenzjoni necéessarja tal-partijiet komuni. Il-condomini
jappuntaw amministratur li ghandu jkun responsabbli ghall-immaniggjar tal-partijiet komuni. L-istess
amministratur ghandu r-responsabbilta sabiex mhux biss jara li I-blokka specjalment il-partijiet komuni
ikunu mizmuma tajjeb imma ghandu jkun responsabbli ghall-finanzi migbura minn fost il- condomini.
ill-Ligi ukoll tiehu hsieb sabiex tidentifika min huwa |-persuna li ghanda tkun vestita bir-responsabbilta
legali u guridika ghall-assoé¢jazzjoni tal-condominium. Dan ifisser li l-amministratur registrat mar-
registratur tal-artijiet (ai termin tal-Att dwar il-Condominia) jista’ jharrek lill-condomini li ma ikunux
hallsu I|-kontribuzzjoni taghhom ghal manutenzjoni tal-partijiet komuni jew lil terzi ohra bhal



kuntratturi li jkunu ghamlu xi xoghol. Jekk wiehed mil-condomini jkun irid jiehu xi azzjoni kontra I-
assocjazzjoni tal-condominium dan ghandu jharrek lill-amministratur.

Interessanti I-fatt li mhux kull azzjoni legali trid tispicca I-Qorti u dan peress li I-Att dwar il-Condominia
jistabbilixxi sitwazzjonijiet fejn |-partijiet ikollhom iressqu I-vertenza taghhom quddiem i¢-Centru Malti
ghall-Arbitragg.

lum il-gurnata jezistu bosta kumpaniji li jipprovdu s-servizzi taghhom bhala amministraturi tal-
condominium izda wiehed dejjem ghandu jkun vigilanti dwar il-kondizzjonijiet stipulati fil-kuntratt ta
ngagg, u b'hekk ikun ghagqli jekk il-condomini jitkellmu ma avukat gabel jiffirmaw kwalunkwe
document jew kuntratt.

Dan I-artiklu jaghti harsa generali relatata ma’ I-Att dwar il-Condominia u m’ghandux ikun interpretat
bhala xi parir legali. Minhabba I-fatt li I-artiklu jkun limitat b’numru ta’ kliem, ma jkunx possibbli li jigu
ndirizzati |-provedimenti kollha tal-ligi u s-sitwazzjonijiet kollha relatati mal-Ligi li tirregola |-
Condominia.
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