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Joseph Zahra (K.l. 545075M)
(l-appellat)

vs.

Awtorita tal-Artijiet
(l-appellanta)

II-Qorti,
Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mill-intimata |-Awtorita tal-Artijiet [minn
issa ‘I quddiem “l-Awtorita appellanta”] mid-decizjoni moghtija fil-20 ta’
Dicembru, 2018, [minn issa ’| quddiem “is-sentenza appellata”], mit-Tribunal
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ta’ Revizjoni Amministrattiva [minn issa ’l quddiem “it-Tribunal”], li permezz
taghha ddecieda billi laga’ t-talba tar-rikorrent Joseph Zahra (K.I. numru
545075M) [minn issa ’| quddiem “l-appellat”] skont it-termini hemm imfissra u
rrevoka d-decizjoni appellata u b’hekk ¢ahad ir-risposta tal-Awtorita

appellanta, bl-ispejjez kontra I-istess Awtorita appellanta.

Fatti

2. l-fatti ta’ dan l-appell jirrigwardaw dec¢izjoni! tal-Bord tal-Gvernaturi tal-
Awtorita appellanta tas-17 ta’ Mejju, 2018, [minn issa ’l quddiem “id-decizjoni
appellata”], li permezz taghha giet michuda l-applikazzjoni tal-appellat ghal
“Proposed Alterations to Existing Building for public use at Mambo Beach,
Armier, Mellieha” [minn issa 'l quddiem “l-applikazzjoni”]. L-imsemmi appellat
kien inghata koncessjoni ta’ enfitewsi temporanja fuq l-art minghand I-
Awtorita appellanta permezz ta’ kuntratt pubbliku? tas-17 ta’ Mejju, 2012,
b’dana li sussegwentement akkumulaw arretrati konsiderevoli. Ir-raguni li
nghatat lilu ghar-rifjut tal-permess minghand I-Awtorita appellanta bhala sid |-
art, kienet li “ma kienx hemm bdil sostanzjali fi¢-cirkostanzi” li kienu

jimmeritaw decizjoni mod iehor.

Mertu

3. L-appellat intavola proceduri quddiem it-Tribunal permezz tal-

prezentata ta’ rikors fit-28 ta’ Gunju, 2018, ghar-revoka tad-decizjoni appellata

1Dok. Aa fol. 3.
2 Dok. AG2 g fol. 54.
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u ghal ordni u dikjarazzjoni li ma kienx hemm lok ghal ebda oggezzjoni ghall-

applikazzjoni tieghu min-naha tal-Awtorita appellanta.

4.

L-Awtorita appellanta wiegbet billi spjegat li r-raguni ghar-rifjut min-

naha taghha kienet li I-appellat kellu ammont ta’ arretrati konsiderevoli dovuti

lilha.

Is-Sentenza Appellata

5.

It-Tribunal wasal ghas-sentenza appellata wara |i ghamel is-segwenti

konsiderazzjonijiet rilevanti ghal dan l-appell:

“lkkunsidra:

Mill-provi jirrizulta illi fl-2014 ir-rikorrent applika mal-Awtorita tal-lppjanar biex
jaghmel xi tibdiliet strutturali f’sit mizmum minnu b’titolu ta’ enfitewsi temporanja
koncessa lilu mill-predecessur tal-Awtorita intimata. Illi din I-applikazzjoni kienet
tirrigwarda “Construction of Bulk LPG Installation and replacement of existing
cesspit”. Din l-applikazzjoni giet approvata mill-Awtorita tal-lppjanar fl-2015 fejn id-
dokumenti approvati kienu jinkludu wkoll zvilupp madwar [-istabbiliment ta’
mwejjed u siggijiet. Jirrizulta illi sussegwentement ir-rikorrent kien rega’ applika
mal-Awtorita tal-lppjanar ghal “internal alterations and placing of tables and chairs
as already indicated in PA 2159/14 drawings 50A and 50B”.

Minn dokument ipprezentat mill-Perit Rueben Sciortino a fol. 129 jirrihulta illi fit-23
ta’ Marzu 2018, intbaghtet emejl lill-istess Perit li I-applikazzjoni tieghu mal-
Awtorita intimata rigward is-sit Mambo Beach, Armieri, Mellieha, kienet giet
ircevuta. Sussegwentement, fit-8 ta’ Mejju 2018, giet mehuda decizjoni mill-Bord
tal-Gvernaturi illi I-applikazzjoni kienet gieghda tigi rifjutata peress li r-rikorrent
kellu ammonti ta’ arretrati dovuti versu |-Awtorita intimata (a fol. 196) u dan
minkejja I-board memo tat-2 ta’ April 2018 fejn gie rikkomandat mill-case officer /i
tinghata I-clearance. Jirrizulta illi pero wara din il-board memo ir-rikorrent effetwa
pagament fl-24 ta’ April 2018 u dan kif jirrizulta mil-lista ta’ transazzjonijiet a fol.
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219. Ghalhekk, meta gie skopert dan il-fatt, regghet telghet board memo ohra
quddiem il-Bord fejn gie indikat li r-rikorrent kien hallas is-somma fuq indikata u li
kien se jsir hlas ulterjuri sal-ahhar ta’ Gunju (a fol. 190) u ghal darb’ohra ir-
rakkomandazzjoni kienet biex jinghata I-clearance. Madankollu I-Bord Zamm ferm
mal-ewwel decizjoni tieghu stante li hass li xorta kien ghad hemm ammont kbir ta’
arretrati x’jithallsu. Din id-decizjoni giet mehuda fis-17 ta’ Mejju 2018 u hija I-mertu
ta’ dan l-appell. Mil-lista ta’ transazzjonijiet esebita a fol. 162 jirrizulta illi r-rikorrent
fil-fatt ghamel pagamenti ulterjuri ta’ €34,750 fit-28 ta’ Gunju 2018, fl-10 ta’
Awwissu 2018 u fis-27 ta’ Settembru 2018 biex b’hekk il-bilanc¢ dovut f'Settembru
2018 kien ta’ €52,125 (ara lista ta’ transazzjonijiet a fol. 219).

Illi ghalhekk it-Tribunal irid jara jekk I-Awtorita intimata imxietx b’mod ragonevoli u
gust meta waslet ghad-decizjoni taghha fis-17 ta’ Mejju 2018. Jirrizulta illi I-bazi tar-
rifiut ghall-clearance hija li ma kienx hemm tibdil konsiderevoli fic-Cirkostanzi mill-
ewwel decizjoni taghha tat-8 ta’ Mejju 2018. Illi t-Tribunal kellu I-okkazZjoni jifli I-
kuntratt tal-koncessjoni enfitewtika li minnhom jirrizultaw bosta kondizzjonijiet
fosthom illi I-enfitewta ma jistax jaghmel xoghlijiet jew alterazzjonijiet/addizzjonijiet
strutturali fis-sit minghajr il-kunsens bil-miktub tal-Kummissarju tal-Artijiet. Illi skont
klawsola 20 tal-imsemmi kuntratt, il-Gvern jista’ jxolji I-kuntratt jekk, fost affarijiet
ohra, l-enfitewta jkun moruz fil-hlas ta’ tlett snin konsekuttivi ta’ cens. Di piu I-
enfitewta u martu ipotekaw il-gid kollu taghhom prezent u futur versu I-Gvern bhala
garanzija tal-pagamenti tac-cens u [l-adempjiment tal-obbligazzjonijiet kollha
assunti fuq l-istess kuntratt.

Illi ghalhekk, meta I-Awtorita intimata hadet in konsiderazzjoni li hemm ammonti ta’
arretrati dovuti u bbazat id-decizjoni tar-rifjut abbazi ta’ din ic-cirkostanza, kienet
gieghda tiehu in konsiderazzjoni cirkostanza irrilevanti, fis-sens illi jekk kienu dovuti
xi arretrati |-istess kuntratt jistipula x’azzjoni tista’ tiehu I-Awtorita intimata. Pero, fl-
opinjoni tat-Tribunal I-Awtorita intimata ma setghetx tiggustifika r-rifjut taghha
abbaizi tal-fatt li r-rikorrent kien moruz fil-hlas tac-cens.

Ghaldagstant fil-fehma tat-Tribunal |-Awtorita intimata kellha tara biss jekk |-
izvilupp propost kienx accettabli jew le u ma kellhiex tidhol fi kwistjonijiet ta’
arretrati ghaliex hi kellha a disposizzjoni taghha dak kollu stipulat fil-kuntratt ta’
enfitewsi biex tissalvagwardja I-posizzjoni taghha viz-a-viz I-hlas tac-cens. Ma hemm
l-ebda klawsola fil-kuntratt illi I-kunsens tal-Awtorita intimata ma jinghatax jekk
ikun hemm xi arretrati dovuti. Klawsola 7 tal-kuntratt ta’ enfitewsi hija ntiza sabiex
l-enfitewta jgharraf lis-sid jekk ikun jixtieq jaghmel xi alterazzjonijiet/addizzjonijiet
strutturali pero ma tistax tigi interpretata i tista’ sservi bhala xi sanzjoni kontra |-
enfitewta jekk hu jkun moruz fil-hlas tac-cens.
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Iktar minn hekk, it-Tribunal huwa tal-fehma illi ghandu ragun ir-rikorrent li ma
fehemx id-decizjoni tal-Awtorita intimata ghaliex huwa ma kienx mgharraf li kienet
ittiehdet decizjoni precedenti. Ghalhekk I-Awtorita intimata tishaq li d-decizjoni tat-8
ta’ Mejju 2018 kienet giet notifikata lir-rikorrent, ma hemm ebda prova dwar dan.
IZzda anke kieku ghall-grazzja tal-argument, din id-decizjoni kienet giet notifikata, I-
inqas li I-Awtorita intimata setghet taghmel hija Ii tinforma lir-rikorrent li kienet se
terga’ tikkunsidra I-applikazzjoni tieghu biex b’hekk wiehed ikun infurmat li hemm
process amministrattiv ghaddej fil-konfront ta’ applikazzjoni sottomessa minnu.
Jirrizulta ampjament car illi f'dan il-process amministrattiv kien hemm nuqqasijiet
amministrattivi. It-Tribunal jifhem li forsi I-Awtorita intimata kienet genwina u riedet
tirrimedja Zball li hadu ufficjali taghha, pero ghamlet zball iehor illi regghet bdiet
process amministrattiv minghajr ma infurmat lill-applikant. Applikant ghandu
jinzamm infurmat bil-processi kollha li jkunu geghdin isiru fil-konfront tieghu da
parti tal-amministrazzjoni.

Ghaldagstant it-Tribunal huwa tal-opinjoni illi I-Bord tal-Gvernaturi ghandu jerga’
jirrikonsidra |-applikazzjoni tar-rikorrent minghajr ma jiehu in konsiderazzjoni
Cirkostanzi li m’ghandhomx x’jagsmu strettament mal-mertu tal-applikazzjoni, u
cioe’ ghandu jibbaza d-decizjoni tieghu jekk hux accettabbli jew le ghall-Awtorita
intimata li taghti clearance lir-rikorrent biex iwettaq I-izvilupp mitlub minnu. Jekk I-
Awtorita intimata jidhrilha li hemm xi tip ta’ moroZita fil-hlas tac-cens hija ghandha
dawk I-ghodod kuntrattwali a disposizzjoni taghha li tista’ taghmel uzu minnhom
jekk ikun il-kaz pero fl-umli opinjoni tat-Tribunal ghandha zZzomm din I-applikazzjoni
distinta minn kwalunkwe hlas dovut lilha.

Ghalhekk it-Tribunal huwa tal-opinjoni illi d-decizjoni appellata ghandha tigi
revokata u rikonsiderata mill-Awtorita’ intimata.”

L-Appell

6. L-Awtorita appellanta pprezentat ir-rikors tal-appell taghha fid-9 ta’
Jannar, 2019, fejn talbet sabiex din il-Qorti tirrevoka u thassar is-sentenza
appellata u dan filwaqt li tilga’ l-aggravji taghha u tikkonferma d-decizjoni tal-
Bord tal-Gvernaturi taghha tas-17 ta’ Mejju, 2018, skont dawk I-ordnijiet li

tikkunsidra xierga, bl-ispejjez taz-zewg istanzi kontra |-appellat. Hija ressqet is-
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segwenti aggraviji: (a) it-Tribunal nagas milli jikkonsidra li skont il-Kap. 563 hija
ghandha tamministra |-proprjeta bhala bonus paterfamilias; (b) hija ma
setghetx tacéetta li jsiru zviluppi fil-proprjeta filwaqt li tibda proceduri fir-
rigward tal-morozita tal-hlas; (¢) jekk taghmel dan hija kienet ser tkun
kostretta li tintavola ghadd kbir ta’ kawzi ghal miljuni ta’ Euro u b’hekk tkun
giet sprovvista minn soluzzjoni wisq ingas burokratika u ekwa; (d) mhux sew li
persuna tibga’ tarrikixxi ruhha minn fug dahar il-poplu minghajr ma thallas dak
dovut; (e) jekk ma ttihditx id-decizjoni appellata kienet ser tongos milli
tamministra |-proprjeta tal-Gvern kif inhu doveruz li taghmel; (f) id-decizjoni
appellata ma kinetx wahda mhux ragjonata; (g) i¢-Cirkostanza li ttiehdet
inkonsiderazzjoni ma kinetx irrilevanti; (g) ma kienx hemm pattwit fil-kuntratt
ta’ bejn il-kontendenti li f'’kaz ta’ morozita ma jinghatax permess ghal zvilupp;
(h) kull process ulterjuri sehh sabiex |I-Awtorita appellanta tghin lill-appellat; u
(h) il-hlas li sar mill-appellat ma saldax id-debitu tieghu mal-Awtorita

appellanta.

Ir-risposta tal-appell

7. Fit-twegiba tieghu ghall-appell, l|-appellat jissottometti li |-aggravji
mressqa mill-Awtorita appellanta huma nfondati fil-fatt u fid-dritt u I-appell
interpost ghandu jigi michud, filwaqt li s-sentenza appellata ghandha tigi

kkonfermata bl-ispejjez kontra |-Awtorita appellanta.
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Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

8. Din il-Qorti sejra tghaddi sabiex tikkunsidra l|-aggravji tas-socjeta
appellanta, u dan fid-dawl tar-risposta tal-appellat u tal-konsiderazzjonijiet

maghmula mit-Tribunal fis-sentenza appellata.

9. lI-Qorti tibda billi tghid li kif sewwa josserva l|-appellat, |-ebda aggravju
mressaqg mill-Awtorita appellanta huwa ta’ natura legali. Tirrileva li bla dubju I-
ghan tad-decizjoni appellata kien wiehed tajjeb u intiz sabiex jithallsu
gabelxejn u minnufih I-arretrati dovuta mill-appellat minghajr ma tirrikorri
ghall-proceduri legali ta’ spiza sostanzjali. L-Awtorita appellata tinsisti fuq I-
obbligi taghha taht il-Kap. 563 tal-Ligijiet ta’ Malta u li hija mxiet bhala bonus
paterfamilias, izda |-Qorti ma tagbilx li b’hekk dan kien jaghtiha d-dritt i
tabbuza mill-klawsola 7 tal-kuntratt bil-ghan li jigu saldati I-arretrati minflok
ma hija tipprocedi legalment filwaqgt opportun ghall-hlas tal-arretrati. II-Qorti
tghid li I-ghan tal-klawsola 7 huwa car u intiz sabiex ma jsirx tibdil strutturali
jew zvilupp iehor minghajr il-kunsens tal-Awtorita appellata bil-ghan li s-sit jigi

mizmum kif inhu, sakemm mhux awtorizzat mod iehor.

10. Hawnhekk it-Tribunal sewwa jaghraf li meta |-Awtorita appellata hadet
inkonsiderazzjoni l-arretrati dovuti u b’hekk ma tatx il-permess taghha sabiex
[-appellat jaghmel tibdil strutturali fis-sit, hija kienet hadet Ccirkostanza
irrilevanti ghaliex il-kuntratt kien jipprovdi ghal dik |-azzjoni li setghet tiehu I-
Awtorita appellanta f'dik I-eventwalita u proprju hawnhekk taghmel riferiment
ghall-klawsola 20 ta’ dak il-kuntratt. Ghalkemm fil-prattika I-Awtorita appellata

jista’ jkollha ragun, ma jistax jinghad li hija kienet legalment korretta u kif
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sewwa irrileva t-Tribunal, hija ma setghetx tiggustifika d-decizjoni appellata
permezz tal-fatt li r-rikorrent kien moruz fil-hlas ta¢-cens dovut. Wara kollox
kif ukoll tajjeb qgal it-Tribunal, il-kuntratt tal-koncessjoni enfitewtika ma jaghti
l-ebda dritt lill-Awtorita appellanta sabiex izzomm il-kunsens taghha f'kaz fejn

[-enfitewta jkun moruz fi¢c-cens.

11. Ghaldagstant il-Qorti ma ssibx Il-aggravji tal-Awtorita appellanta

gustifikati u tichadhom.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi |-Qorti tiddeciedi dwar Il-appell tal-Awtorita
appellanta billi tichdu u tikkonferma s-sentenza appellata fl-intier taghha, bl-

ispejjez a karigu tal-Awtorita appellanta.

Mogrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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