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II-Qorti,
Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mill-intimata, hawnhekk “l-appellanta”, I-
Awtorita tal-Artijiet minn sentenza [minn issa ‘| quddiem “is-sentenza

appellata”] tat-Tribunal ta’ Revizjoni Amministrattiva [minn issa ’l quddiem “it-
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III

Tribunal”] moghtija fis-7 ta’ Ottubru, 2019, fejn |-imsemmi Tribunal iddecieda
billi laga’ I-appell tar-rikorrent, hawnhekk “l-appellat”, Paul Ellul, filwaqt li
rrevoka d-decizjoni tal-Bord tal-Gvernaturi tal-istess Awtorita tal-Artijiet [minn
issa ’l quddiem “il-Bord”] tas-26 ta’ Frar, 2019, [minn issa ’l quddiem “it-tieni

decizjoni”].

Fatti

2. ll-fatti ta’ dan I-appell jirrigwardaw it-tieni decizjoni fejn il-Bord ¢ahad I-
applikazzjoni tal-appellat ghall-hrug ta’ permission to start works wara li huwa
kien inghata clearance® mill-appellanta permezz ta’ email li ntbaghtet mill-
Perit Stefan Scotto fit-22 ta’ Novembru, 2016 [minn issa ’| quddiem “it-tieni

decizjoni”].

Mertu

3. L-appellat istitwixxa dawn il-proceduri kontra l-appellanta quddiem it-
Tribunal permezz tal-prezentata ta’ rikors fejn talab sabiex tigi mhassra,
revokata u/jew riveduta t-tieni decizjoni. Min-naha taghha I-appellanta

opponiet ghat-talba tieghu.

1 Ara ittra tal-appellant Dok. A a fol. 8 tal-atti tat-Tribunal.
2 Ara email Dok. D a fol. 13 tal-atti tat-Tribunal.
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Id-Decizjoni Appellata

4.

Fis-7 ta’ Ottubru, 2019, it-Tribunal laga’ it-talba tal-appellat wara li

ghamel is-segwenti konsiderazzjonijiet rilevanti ghal dan Il-appell:

“lkkunsidra:

i mill-atti jirrizulta illi r-rikorrent applika ghal permess mal-Awtorita tal-lppjanar
ghal zvilupp fuq art privata, pero fl-istess applikazzjoni hemm inkluz ventilation shaft
li jisporgi fuq il-bankina, liema bankina hija art pubblika. Illi meta I-Awtorita tal-
Ippjanar kienet gieghda tipprocessa I-applikazzjoni ghall-permess ta’ zvilupp, talbet
lir-rikorrent igib clearance minghand it-Tagsima Proprjeta tal-Gvern, liema
clearance inghata minghajr pregudizzju ghal decizjoni finali. Jirrizulta illi
sussegwentement, fid-19 ta’ Dicembru 2016 [|-Awtorita tal-lppjanar approvat |-
izvilupp propost mir-rikorrent.

i fil-mori ta’ dawn il-proceduri xehed il-Perit Stefan Scotto, Senior Architect and
Civil Engineer mal-Awtorita intimata, li filwaqt li rrikonoxxa illi kien huwa li fl-2016
kien ta I-clearance ghall-izvilupp de quo ghan-nom tat-Tagsima tal-Proprjeta tal-
Gvern, spjega kif kienet il-procedura dak iz-2mien. Spejga illi skond cirkolari PA 2/16,
ippubblikata mill-Awtorita tal-lppjanar fid-29 ta’ April 2016, jekk xi zvilupp propost
ikun se jmiss art tal-Gvern, allura I-applikant ried igib il-clearance minn dak iz-zmien
it-Tagsima tal-Proprjetd tal-Gvern (fn. 1 A fol. 76). Iktar minn hekk, fis-17 ta’ Gunju
2016 |-Awtorita tal-lppjanar kienet harget avviz lill-Periti kollha illi gabel ma tigi
sottomessa applikazzjoni ta’ zvilupp fuq art tal-Gvern, I-applikant kien obbligat igib
il-clearance mit-Tagsima tal-Proprjeta tal-Gvern, liema clearance kellha tinghata
risposta fi Zzmien gurnata fir-rigward ta’ numru ta’ applikazzjonijiet (fn. 2 A fol. 80).
L-applikazzjoni odjerna kienet proprju tidhol f’kategorija minnhom u cioé
“development within scheme (excluding development on the foreshore)”.

Ghaldagstant, il-Perit Scotto spjega illi I-clearance harget minghajr pregudizzju ghal
decizjoni finali.

i r-rikorrent jikkontendi illi ladarba ma tbiddel xejn mill-proposta originali tieghu,
issa I-Awtorita intimata ma tistgax toggezzjona ghax-xoghol kif approvat mill-
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Awtorita tal-lppjanar. Jishaq ukoll li ladarba I-awtorita direttament koncernata mill-
komunkazzjoni ta’ servizzi ma oggezzjonatx ghal tali progett, I-Awtorita intimata ma
kellha I-ebda raguni ghala toggezzjona. Iktar minn hekk jargumenta illi r-raguni li tat
I-Awtorita fid-decizjoni taghha hija wahda ipotetika u li kieku jingala’ I-bZzonn
imsemmi mill-Awtorita fid-decizjoni taghha, I-istess Awtorita ghandha kull poter li
tipprocedi ghall-installazzjoni tal-infrastruttura necessarja.

i wara li ezamina I-provi mressqa u s-sottomissjonijiet taz-zewg partijiet, it-
Tribunal jirrileva illi jista’ jkun il-kaz li I-predecessur tal-Awtorita intimata m’ghamilx
xogholu sew meta ta n-no objection in principle. Dan ged jinghad ghaliex ma tbiddel
xejn mid-data tan-no objection sad-data tal-applikazzjoni sabiex jibdew ix-xoghlijiet.
Ghalkemm jista’ jkun li kien hemm termini qosra, ta’ gurnata, sabiex il-predecessur
tal-Awtorita johrog il-clearance tieghu, ta’ dan certament m’ghandux x’jahti I-
applikant. Fl-opinjoni tat-Tribunal, biex [-Awtorita intimata ma taghtix permess
finali wara li jkun hemm il-clearance iridu jitbiddlu b’mod sostanzjali ¢-cirkostanzi u
I-fatti li allura jaghtu lok li I-Awtorita ikollha ragun tirrifjuta li taghti permess finali.
F’dan il-kaz baqa’ kollox identiku. Filwaqt li huwa minnu li I-clearance hareg bil-

kundizzjoni li “the GDP reserves the right to refuse granting the necessary final
clearance for any planning permit which may be issued” dan ma jfissirx illi xi haga li
setghet facilment tigi nnutata ab initio tkun ta’ ostakolu eventwalment meta I-
applikant japplika ghall-permess finali. Inkella x’sens ghandha n-no objection in
principle? Ma jaghmilx sens li I-Awtorita intimata taghti n-no objection in principle,
l-applikant jidhol fi spejjez mal-Awtorita tal-lppjanar biex jottjeni permess u
mbaghad jerga’ jmur bl-istess fatti u ¢irkostanzi ghand I-Awtorita intimata u jsib ma’
wiccu bieb maghlug u ragunijiet godda ghar-rifjut tal-applikazzjoni tieghu. It-
Tribunal huwa tal-opinjoni illi d-decizjoni tan-no objection in principle tohlog
aspettattiva legittima da parti tal-applikant li jekk ma jinbidel xejn mill-fatti
sottomessi quddiem |-Awtorita allura ikun hemm stennija illi I-Awtorita tapprova
dak li ma kellhiex oggezzjoni fil-principju fuqu. Dan naturalment minghajr ebda
pregudizzju ghal kundizzjonijiet, bhal hlasijiet u restrizzjonijiet ohra, li I-Awtorita
intimata tista’ timponi ghal kwalunkwe koncessjoni moghtija minnha. Inoltre, t-
Tribunal jirrileva li f'dan l-appell huwa seta’ jittratta biss dwar ir-raguni tar-rifjut
moghtija fid-decizjoni appellata, u kwindi ma setax jidhol fi kwistjonijiet ohra li
jistghu ikunu pertinenti ghal dan il-kaz bhal perezempju x’titolu wiehed irid ikollu
biex isir I-izvilupp propost.
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Ghaldagstant it-Tribunal huwa tal-fehma illi r-rikorrent kellu aspettativa legittima
wara n-no objection in principle tal-Awtorita intimata datata 22 ta’ Novembru 2016
li I-Awtorita intimata ma jkollha I-ebda oggezzjoni ghal dak propost, dan
naturalment taht dawk il-kundizzjonijiet li I-Awtorita tista’ timponi.

Ghaldagstant id-decizjoni appellata gieghda tigi revokata.”

L-Appell

5. L-appellanta pprezentat ir-rikors tal-appell taghha fil-25 ta’ Ottubru,
2019, fejn filwaqt |i tghid li thoss ruhha aggravata bis-sentenza appellata,
tressaq is-segwenti aggravji ghall-konsiderazzjoni ta’ din il-Qorti: (a) it-Tribunal
ma ddecidiex sew meta qgal li fejn l-appellanta ma taghtix permess finali wara li
tkun tat il-clearance, ghandu jirrizulta li jkunu tbiddlu sostanzjalment ic-
cirkostanzi; (b) l-appellanta kienet tagbel li t-Tribunal kellu jikkunsidra
kwistjonijiet ohra pertinenti ghall-kaz, izda kien proprju t-Tribunal li hallat il-
kwistjoni ta’ no objection in principle mal-mertu tal-applikazzjoni; (¢) meta t-
Tribunal ikkunsidra |-aspettattiva legittima tal-appellat, huwa mar’l hinn minn
dak li kien dovut jikkunsidra; u (d) I-appellanta kellha diskrezzjoni assoluta fl-

amministrazzjoni tal-art tal-Gvern.

Ir-Risposta tal-Appell

6. Fir-risposta tal-appell tieghu, l-appellat isostni li d-decizjoni appellata
ghandha tigi kkonfermata fl-intier taghha u jaghti r-ragunijiet tieghu ghal dan,

liema ragunijiet ser jigu kkunsidrati aktar 'l isfel f'din is-sentenza.
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Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

7. Din il-Qorti ser tghaddi sabiex tikkunsidra l-aggravji tal-appellanta,
flimkien mar-risposta tas-socjeta appellata, u dan fid-dawl ta’ dak li kkunsidra

u ddecieda t-Tribunal.

8. L-appellanta tispjega dan l-ewwel aggravju taghha billi tghid |i mit-
terminologija clearance in principle huwa ¢ar li mhux qed jinghata clearance
fil-mertu. Taghmel riferiment ghax-xhieda tal-Perit Scotto li min-naha tieghu
kien ghamel riferiment ghal email mibghuta mill-Awtorita tal-lppjanar fis-17
ta’ Gunju, 2017, u ssostni |li hawnhekk il-kwistjoni ma tittrattax bidla fi¢-

cirkostanzi.

9. It-tieni aggravju jkompli fugq l-ewwel wiehed. Filwaqgt |i taghmel
riferiment ghall-osservazzjoni tat-Tribunal li huwa seta’ biss jikkunsidra r-
raguni ghar-rifjut moghtija fid-decizjoni appellata u ma setax jezamina
kwistjonijiet ohra bhal perezempju t-titolu necessarju sabiex isir l-izvilupp
propost, |-appellanta tghid li hija kienet tagbel ma’ dan. lzda t-Tribunal kien

hallat il-kwistjoni tan-no objection in principle mal-mertu tal-applikazzjoni.

10. It-tielet aggravju huwa pjuttost marbut mal-ewwel aggravju. L-
appellanta gabelxejn tissottometti li meta t-Tribunal ikkunsidra li l-ewwel
decizjoni taghha tan-no objection in principle kienet holqot aspettattiva
legittima fir-rigward tal-appellat, dan kien mar lil hinn minn dak li kien marbut
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jikkunsidra sabiex jiddeciedi jekk it-talbiet tal-appellat kinux infondati jew le. L-
appellanta ti¢¢ita s-sentenza fl-ismijiet Suzanne Frendo et vs. L-Awtorita tal-
Artijiet deciza minn din il-Qorti kif diversament preseduta fis-6 ta’ Mejju,
2019. Tkompli billi tghid li fl-ewwel lok ma kienx ikun hemm bzonn ta’ zewg
stadji jekk in-no objection kienet ukoll tfisser no objection in principle and on
the merits. Fit-tieni lok, tghid li I-ewwel decizjoni kienet saret minghajr

pregudizzju ghat-tieni decizjoni.

11. Fl-ahhar aggravju taghha u b’riferiment ghall-fatt |i entitajiet ohra ma
kellhom |-ebda oggezzjoni dwar |-infrastruttura li setghet tkun necessarja fil-
futur, l-appellanta tishaq li I-ligi kienet taghtiha d-diskrezzjoni assoluta fl-
amministrazjoni tal-art tal-Gvern, sahansitra din il-kwistjoni langas fuq it-

Tribunal ma kienet tiddependi.

12.  Min-naha tieghu l-appellat jibda billi jispjega fir-rigward tal-ewwel
aggravju, li kien wara li zviluppa I-proprjeta u wasal ghall-compliance
certificate li huwa kien gie infurmat bl-oggezzjoni min-naha tal-appellanta ghal
ragunijiet ta’ infrastruttura pubblika. L-appellat jghid li jekk gatt setghet tkun
valida, din ir-raguni kellha tinghata mill-ewwel. lJinsisti li n-no objection in
principle tal-ewwel decizjoni, kuntrarjament ghal dak |i gieghda tghid I-
appellanta, kellha piz. Filwaqt li l-appellat jirrikonoxxi li [-approvazzjoni
moghtija mill-Perit Scotto permezz tal-ewwel decizjoni kienet tghid li “GPD
reserves the right to refuse granting the necessary final clearance for any
planning permit which may be issued”, |-appellanta ma setghetx taghti r-rifjut

taghha meta (a) ma nbiddlux i¢-¢irkostanzi; (b) ir-raguni facilment setghet
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inghatat mill-ewwel. Ghalhekk sewwa kien iddecieda t-Tribunal u d-differenza
bejn il-mertu u I-prin¢ipju maghmula mill-appellanta kienet biss skuza min-
naha taghha sabiex tiggustifika l-inkonsistenza taghha. Dwar dan il-punt

ahhari, l-appellat jaghmel riferiment ghal dak li jinghad f’Administrative Law

minn Wade & Forsyth fil-materja.

13. Dwar it-tieni aggravju, l-appellat jilga’ billi jissottometti li dan ma
jinftiehemx. lJirrileva li matul il-proceduri, l-appellanta bdiet tressaq
sottomissjonijiet godda ghall-konsiderazzjoni tat-Tribunal, wahda minnhom |i
[-appellat kellu juri x’titolu ghandu fuq I-art inkwistjoni. L-appellat jirrileva li
din ma kinitx ir-raguni tar-rifjut tal-Bord permezz tat-tieni decizjoni fejn

ikkunsidra |i “..xoghlijiet taht il-bankina jistghu jippregudikaw I-uzu tal-

bankina ghall-infrastruttura pubblika”.

14. L-appellat iwiegeb ghat-tielet aggravju billi gabelxejn jissottometti li |-
aspettattiva legittima kienet sahansitra ssemmiet fir-rikors promotur u saru
sottomissjonijiet estensivi dwar dan il-principju fin-nota ta’ sottomissjonijiet
tieghu. Ikompli billi jitfa’ dubju dwar jekk wiehed jistax jistrieh fuq is-sentenza
citata mill-appellanta fid-dawl |i I|-fattispecje ma kinux l-istess bhal fil-kaz
odjern. L-appellat jghid li aktar rilevanti hija I-kazistika ta’ din il-Qorti fejn kien
hemm rifjut min-naha tal-Awtorita tal-lppjanar li jinhareg full development
permit wara li jkun inghata outline development permit u jaghmel ukoll
riferiment ghal artikolu miktub mill-awtur Paul Reynolds dwar “Legitimate

Expectations and the Protection of Trust in Public Officials”.
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15. Dwar |-ahhar aggravju mressaq mill-appellanta, |-appellat jissottometti li
ma kienx hemm kontestazzjoni dwar il-fatt li hija kellha d-diskrezzjoni assoluta
fir-rigward tal-amministrazzjoni tal-art tal-Gvern. Izda peress li I-Bord fit-tieni
decizjoni semma’ l-infrastruttura pubblika bhala raguni ghar-rifjut, l-appellat
min-naha tieghu kien gab prova li anki |-entitajiet li kienu jiehdu hsiebha ma
kellhomx oggezzjoni ghall-izvilupp propost. Dan aktar u aktar kien idaghjjef id-

decizjoni tal-appellanta fil-mertu.

16. It-Tribunal filwaqgt li osserva li ma kien tbiddel xejn mid-data |i kienet
inghatat in-no objection sad-data tal-applikazzjoni sabiex jibdew ix-xoghlijiet,
irrileva li seta’ kien il-kaz li |-predecessur tal-appellanta ma kienx ghamel ix-
xoghol tieghu sew meta ta n-no objection in principle. Veru li t-terminu ta’
gurnata sabiex jigi deciz jekk jinghatax il-clearance kien qasir, izda ta’ dan gal
it-Tribunal ma kellux jahti l-appellat. It-Tribunal kien tal-fehma li sabiex ma
jinghatax il-permess finali wara li jkun inghata |I-clearance in principle, kellu
jirrizulta li tbiddlu b’mod sostanzjali ¢-Cirkostanzi u I-fatti tali li l-appellanta
jkollha ragun ghar-rifjut. It-Tribunal iddikjara li fil-kaz odjern kollox kien baga’
I-istess. lkompli jispjega li haga li setghet tinnota |-appellanta ab initio, ma
kellhiex tkun ta’ ostakolu meta l-applikant japplika ghall-permess finali.
Altrimenti il-hrug tan-no objection in principle ma kienx jaghmel sens. Dan
kollu, jirrileva t-Tribunal, holoq aspettattiva legittima fl-appellat li I-appellanta

kienet ser tilga’ dak li fil-principju ma kienet sabet |-ebda oggezzjoni ghalih.

17. Din il-Qorti tosserva wkoll li ma tirrizulta I-ebda cirkostanza gdida minn

meta |-Perit Scotto baghat I-email tieghu fit-22 ta’ Novembru, 2016, fejn
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ikkomunika lill-appellat il-clearance min-naha tal-Government Property
Department sad-data meta |-Bord irrifjuta li jaghti |-permess tieghu sabiex
jibdew ix-xoghlijiet relattivi. 1zda din il-Qorti ma tagbilx mat-Tribunal meta dan
jissuggerixxi li |-bidla fid-decizjoni kien jahti ghaliha |-Perit Scotto ghaliex dan

ma kienx ghamel ix-xoghol tieghu sew.

18. Dinil-Qorti hija tal-fehma li r-raguni aktar setghet kienet pjuttost wahda
amministrattiva fejn il-policies ma bagghux Il-istess minn meta ir-
responsabbilitajiet tal-Government Property Department gew trasferiti lill-
Awtorita tal-Artijiet. Ghalhekk ma jista’ jsir |-ebda paragun mal-hrug ta’

permessi mill-Awtorita tal-lppjanar kif qed jissuggerixxi |-appellat.

19. Dan tghidu I-Qorti fid-dawl ta’ kliem il-Perit Stefan Scotto meta fix-
xhieda tieghu qal “Ara, fl-antik meta konna ghadna Government Property
Department kien hemm kazijiet fejn tajna ventilation shafts. Issa minn mindu
sirna Lands Authority m’iniex aware illi tajna dawn il-clearances.” Fil-kaz
odjern jirrizulta li n-no objection in principle kien iffirma ghaliha l|-istess xhud
fit-22 ta’ Novembru, 2016, fiz-zmien li kienet ghadu jiffunzjona |-Government
Property Department. Sussegwentement permezz tal-Att XLIIlI tas-sena 2016,
giet imwaqqfa |-Awtorita tal-Artijiet, jigifieri l-appellanta, u I-funzjonijiet
taghha kif imfissra permezz tal-artikolu 7 ta’ dak I-Att kienu jhaddnu wkoll
dawk li qgabel kienu jigu ezegwiti mill-Government Property Department.
Ghalhekk jidher li sahansitra |-procedura nbidlet b’tali mod |i d-decizjoni kienet

mill-ewwel tittiehed mill-Bord li ma kienx favur aktar li tinghata clearance fir-

3 Xhieda udjenza tat-3 ta’ Gunju, 2019.
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rigward ta’ ventilation shafts. Ghalhekk permezz tal-ittra taghha tat-28 ta’
Frar, 2019, l-appellanta infurmat lill-appellat li I-applikazzjoni tieghu ghal
permission to start works kienet giet irrifjutata. Jghid ghalhekk ix-xhud li b’din
il-procedura I-gdida, jekk il-Bord ma kienx ser johrog il-clearance, allura dan

isir mill-ewwel.

20. lzda din il-Qorti xorta wahda ma tqisx li din hija raguni tajba sabiex
tiggustifika li l-appellanta tmur kontra |-ewwel decizjoni taghha. Kif sewwa
rrileva t-Tribunal, ma tirrizulta |-ebda bidla fi¢-cirkostanzi ta’ kwalunkwe
natura li kienet taghti lill-appellanta raguni tajba sabiex tmur kontra l-ewwel
decizjoni taghha. Sewwa wkoll irrileva t-Tribunal li dan kollu holoq aspettattiva
legittima da parti tal-appellat li I-appellanta kienet ser timxi fuq l-ewwel
decizjoni taghha. Huwa minnu li I-appellanta kienet marbuta li tiddeciedi dwar
it-talba tal-appellat fi zmien ferm qgasir ta’ erbgha u ghoxrin siegha, izda t-talba
tal-appellat kienet pjuttost semplici u ¢ara u dan jinghad b’riferiment ghall-
pjanti annessi mal-kopja tal-applikazzjoni ghall-permess tal-izvilupp*
ipprezentati lill-Awtorita tal-lppjanar. Huwa minnu wkoll li I-ewwel decizjoni
nghatat taht numru ta’ kundizzjonijiet, izda dawn ftit li xejn jistghu jinftiehmu
meta wiehed igis li ma kienx hemm dubju li I-appellat ma kienx il-proprjetarju
tal-porzjon ta’ art fejn kien ser ihaffer ventilation shaft. Dan kollu mehud
inkonsiderazzjoni mal-fatt li min-naha taghha l-appellanta nagset li turi b’'mod

sodisfacenti li sussegwentement ghall-ewwel decizjoni taghha, kienet irrizultat

xi ¢irkostanza li waslitha sabiex tbiddel il-fehma taghha, din il-Qorti ma tistax

4 A fol. 86 tal-atti tat-Tribunal
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tqis li I-appellanta kienet gustifikata fit-tieni decizjoni taghha. Anki jekk din il-
Qorti kellha taccetta |-argument tal-appellanta li t-thassir tal-ewwel decizjoni
kienet gustifikata ghaliex kien biss sussegwenti ghal tali decizjoni |li gie trattat

il-mertu, argument li din il-Qorti tqis bhala wiehed ghalkollox fallaci.

21. Kif sewwa jghid l-appellat, it-tieni aggravju tal-appellanta mhuwiex ¢ar.
L-appellanta bhal donnu kienet gieghda tippretendi li t-Tribunal fid-decizjoni
appellata kellu jikkunsidra li n-nuqqas ta’ titolu tal-appellat bhala raguni tajba
ghad-decizjoni tal-Bord. 1zda kif sewwa osserva t-Tribunal, huwa kien marbut li
jiddeciedi l-appell tal-appellat fil-parametri tad-decizjoni li minnha kien ged

jappella.

22. llI-Qorti tikkunsidra I-ahhar aggravju bhala pjuttost irrilevanti. Ma jidhirx
li t-Tribunal dahal fil-kwistjoni ta’ min ghandu d-diskrezzjoni li jamministra I-art
tal-Gvern, u kif jissottometti l-appellat, m’hemmx kontestazzjoni dwar lil min

il-ligi kienet taghti din id-diskrezzjoni.

23. Ghaldagstant din il-Qorti ma ssibx I-aggravji tal-appellanta gustifikati u

gieghda tichadhom.

Decide
Ghar-ragunijiet premessi, il-Qorti tiddeciedi dwar I-appell billi tichdu filwaqt

li tikkonferma s-sentenza appellata fl-intier taghha.

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 12 minn 13



Appell Inferjuri Numru: 33/2019/1 LM

L-ispejjez tal-ewwel istanza jibgghu kif decizi, u dawk tal-appell odjern ikunu

a karigu tal-appellanta.

Moaqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 13 minn 13



