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QORTI TAL-APPELL
IMHALLFIN

ONOR. IMRALLEF GIANNINO CARUANA DEMAJO
(President)
ONOR. IMARALLEF TONIO MALLIA
ONOR. IMHRALLEF ANTHONY ELLUL

Seduta ta’ nhar il-Hamis, 8 ta’ Ottubru, 2020.

Numru 15
Rikors numru 20/12 FDP
Alfred Farrugia fil-kwalita™ tieghu ta’ kuratur tal-eredita’ giacenti
tal-mejjet Kanonku Lorenzo Micallef in forza ta’ digriet numru
394/86 tal-Qorti Civili (Sezzjoni Gurisdizzjoni Volontarja)

V.

Kummissarju tal-Art illum Awtorita’ tal-Artijiet

[I-Qorti:

1. Rat ir-rikors promotur ta’ Alfred Farrugia nomine tat-23 ta’

Awwissu, 2012, li permezz tieghu nghad:

“lli permezz ta’ ittra ufficjali datata 27 ta’ Lulju 2012, l-intimat
Kummissarju tal-Artijiet gharraf lill-esponent nomine bl-Avviz Numru
603 fil-Gazzetta tal-Gvern tal-4 ta’ Lulju 2011 ghax-xiri assolut bhala
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liberu u frank tal-art tal-kejl ta’” madwar 122 metri kwadri, li tmiss mit-
tramuntana, nofsinhar u lvant ma’ proprjeta’ tal-esponent nomine, jew
irjien verjuri, fil-Marsa, u li ghal dan il-fond I-istess intimat ged joffri
kumpens ta’ €2,000.

“llli I-esponent nomine mhux ged jac¢cetta I-kumpens imsemmi offrut
mill-intimat peress li dan mhuwiex wiehed adegwat skont il-ligi.

“lli I-esponent nomine jippretendi li I-kumpens adegwat li ghandu
jithallas lilu ghax-xiri ta’ din I-art huwa ta’ €122,000.

“‘Ghaldagstant, ghar-ragunijiet premessi u dawk kollha li jirrizultaw fil-
kors ta’ din il-kawza, |-esponent nomine jitlob bir-rispett li dan il-Bord
joghgbu jistabbilixxi I-kumpens adegwat skond il-ligi ghall-akkwist tal-
art fug imsemmija, u jaghti kull ordni u direttiva ohra li jidhirlu xierga ai
termini tal-Kap. 88 tal-Ligijiet ta’ Malta.

“Bl-ispejjez u bl-imghaxijiet kontra I-intimat ingunt minn issa ghas-
subizzjoni.”

2. Rat ir-risposta tal-Kummissarju tal-Artijiet tal-10 ta’ Ottubru, 2012,

li permezz taghha wiegeb:

“llli 1-esponent gie notifikat bir-rikors fl-ismijiet fug imsemmija, fejn ir-
rikorrent oggezzjona ghall-kumpens lilu offert mill-awtorita” kompetenti
fllammont ta’ elfejn ewro (€2,000) ghax-xiri assolut bhala liberu u frank
ta’ bicca art tal-kejl ta’ madwar 122 metru kwadru, u minflok taghha
geghdin jippretendu kumpens fl-ammont ta’ mija u tnejn u ghoxrin elf
ewro (€122,000).

“Illi I-esponent jibga’ jsostni li I-kumpens gust ghall-art fug imsemmija
huwa dak fuq citat, jigifieri, -ammont ta’ elfejn ewro — u dan skont I-
istima li hemm fl-Avviz Numru 603 li saret mill-Perit Michael Schembri
A & CE, li kklassifika din I-art bhala agrikola ai termini tal-Kapitolu 88
tal-Ligijiet ta’ Malta.

“‘Ghaldagstant I-esponent gieghed jitlob bir-rispett lill dan I-Onorabbli
Bord sabiex jiffissa I-kumpens dovut fllammont ta’ elfejn ewro (€2,000)
bhala kumpens gust ghall-esproprjazzjoni tal-fondi fug imsemmija.”

3. Rat id-decizjoni tal-Bord tat-23 ta’ Novembru, 2016, li permezz

taghha I-kawza giet deciza fis-sens illi:
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“Jichad |-e¢cezzjonjiet ta’ I-intimat,
“Jilga t-talbiet tar-rikorrenti u ghalhekk

“Jiddikjara I-art kif deskritta fir-rikors promutur bhala art fabrikabbli u
“Jiffissa I-kumpens dovut lir-rikorrenti ghall-art fuq deskritta fis-somma
ta’ sebgha u sittin elf u mitt Euro (€67,100), bl-imghax skond il-ligi.

“L-ispejjez ghandhom ikunu sopportati mill-partijiet fi proporzjon li d-
differenza fl-ammont offrut mill-awtorita” kompetenti u dak hekk stabbilit
mill-Bord ikollhom ghad-differenza fl-ammont mitlub mis-sid u l-ammont
stabbilit mill-Bord.”

4. Dak il-Bord iddec¢ieda I-kawza wara li ghamel is-segwenti

konsiderazzjonijiet:

“dirrizulta, mill-atti prodotti, illi permezz ta’ Dikjarazzjoni tal-President ta’
Malta datata 22 ta’ Frar 1985, |-art meritu tal-kawza odjerna ttiehdet
mill-awtorita™ b’titolu ta’ xiri assolut.

“Jirrizulta wkoll illi, fil 15 ta’ Gunju 2011 saret Dikjarazzjoni Presidenzjali
ohra, din id-darba ppubblikata fil-Gazzetta tal-gvern ta’ -4 ta’ Lulju
2011, u dana ai fini tal-Att | tal-2006.

“Jirrizulta illi -Membri Tekni¢i mgabbda minn dana il-Bord, ppresentaw
rapport fit 23 ta’ Ottubru 2013 izda, sussegwentement, fuq talba tal-
Bord, I-Membri Tekni¢i ntalbu jirredigu rapport bil-valur tal-propjeta li
jirrizulta fl-1 ta’ Jannar 2005, u wasslu ghas-segwenti konkluzjoni:

“L-esponenti Membri Teknici kkunsidraw illi I-art fil-kwistjoni ghandha
tigi kkalsifikata bhala art fabrikabbli fit-termini ta’ Artikolu 18(1) tal-Kap
88 billi, fid-data tat-tehid, din l-ary kienet tikkwalifika bhala “within
scheme” (Port Related Uses and General Industry skond il-Marsa Inlet
Map tal-Grand Harbour Local Plan illi gie approvat fl- 2002), il-lokalita u
kif ukoll id-disposizzjonijiet tal-Ordinanza dwar I-Akkwist tal- Artijiet (Kap
88 tal-Ligijiet ta’ Malta) u bhala rizultat huma tal-opinjoni illi I-valur gust
li din il-propjeta kienet iggib fis-suq kieku giet mibjugha bhala libera w
franka minn sidha volontarjament fl-1 ta’ Jannar 2005, bhala art
fabrikabbli, b’kejl ta’ 122 metri kwadri huwa ta’ sebgha u sittin elf u mitt
Euro (€67,100), ekwivalenti ghal hames mija u hamsin Euro kull metru
kwadru (€550/mk)”

“dirrizulta illi r-rikorrent kien gieghed jikkontendi illi dana il-Bord gia
ddecieda I-valur ta’ art adjacenti ghal din meritu tal-kawza odjerna, fejn
gie stabbilit rata ta’ €1,000/mk, madanakollu il- Bord jirrileva illi ebda
dokumentazzjoni in konnessjoni ta’ tali kawza dew ppresentati quddiem
dana il-Bord sabiex ikunu jistghu isiru I-verifiki nec¢essariji.
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“dirrizulta wkoll illi r-rikorrent jikkontendi illi I-imghax ghandu jkun dovut
mill-25 ta’ April 1969, ossija data tad-Dikjarazzjoni tal-Gvernatur
Generali meta l-art meritu tal-kawza odjerna originalment ittiehdet,
madanakollu, il-Bord ghal darba ohra jirrileva illi ebda dokumentazzjoni
in konnessjoni ta’ tali kawza gew ppresentati quddiem dana il-Bord
sabiex ikunu jistghu isiru I-verifiki necessariji.

“dirrizulta, finalment, illi wara illi ra id-dokumentazzjoni kollha prodotta
guddiemu, il-Bord ma jara ebda raguni ghaliex ma ghandhux jaghmel
tieghu I-konkluzjonijet milhuga mill-Membri Tekni¢i minnu mgabbda,
stante illi huma valuri gusti w in linea ta’ dan stipulat fil-Kap 88 tal-Liijiet
ta’ Malta.”

5. Rat ir-rikors tal-appell tal-Kummissarju tal-Artijiet, li permezz tieghu
talab lil din il-Qorti sabiex thassar u tirrevoka d-decizjoni tal-Bord tat-23
ta’ Novembru, 2016, fil-kawza fl-ismijiet premessi u tordna li [-atti
jintbghatu lura quddiem il-Bord ta’ I-Arbitragg dwar I-Artijiet sabiex terga’

tigi kkonsidrata I-klassifikazzjoni u I-prezz dust ta’ din il-proprjeta’.

6. Rat ir-risposta tal-appell ta’ Alfred Farrugia nomine, li permezz
taghha talab li din il-Qorti tichad I-aggravji tal-Kummissarju appellant u
tikkonferma s-sentenza appellata, salv ghat-talba tieghu fl-appell
in¢identali. Fil-fatt ir-rikorrent ipprevala ruhu mill-appell prin¢ipali u
nterpona appell in¢identali mid-decizjoni tal-Bord ta’ I-Arbitragg dwar |-
Artijiet u talab lil din il-Qorti sabiex tvarja d-decizjoni appellata u filwaqt li
tikkonfermaha in kwantu ddikjarat li I-art mertu ta’ I-esproprjazzjoni hija
art fabbrikabbli u in kwantu ddikjarat li I-imghax ghandu jiddekorri skont
il-ligi mit-22 ta’ Frar, 1985, tvarjaha fejn iddikjarat li I-kumpens gust ghat-
tehid tal-istess art ghandu jkun dak ta’ €67,100, kalkolabbli bir-rata ta’

€550 ghal kull metru kwadru, u minflok tistabilixxi l-istess kumpens fis-
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somma ta’ €122,000 kalkolabbli bir-rata ta’ €1,000 ghal kull metru

kwadru. Bl-ispejjez taz-zewg istanzi a karigu tal-Kummissarju appellant.

7. Rat ir-risposta tal-Kummissarju tal-Artijiet ghall-appell in¢identali ta’
Alfred Farrugia nomine, li minghajr pregudizzju ghall-aggraviji tieghu
dedotti fir-rikors tal-appell principali, jitlob bir-rispett li din il-Qorti tichad I-
appell in¢identali imressaq mill-appellant Farrugia. Bl-ispejjez taz-zewg

istanzi kontra r-rikorrent appellant.

8. Rat li d-difensuri tal-partijiet itrattaw I-appell rispettiv taghhom waqt

is-seduta tal-25 ta’ Gunju, 2020, meta l-appell baqga’ differit ghas-

sentenza.

9. Rat |-atti kollha tal-kawza;

Ikkonsidrat:

10. llli dan il-kaz jitratta I-esproprju ta’ porzjon art fil-Marsa, tal-kejl ta’

madwar 122 metru kwadru, hekk kif immarkata fuq il-pjanta (fol. 22) li
harget flimkien mal-Avviz Numru 603 pubblikat fil-Gazzetta tal-Gvern tal-
4 ta’ Lulju, 2011. Skont id-Dikjarazzjoni Presidenzjali tal-15 ta’ Gunju,
2011, din l-art kienet milquta b’Dikjarazzjoni Presidenzjali pre¢edenti tat-

22 ta’ Frar, 1985 (ara Dok. A a fol. 32 u Dok. B a fol 34 tal-process). Din
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I-art kienet ritenuta bhala agrikola u stmata fl-1 ta’ Jannar, 2005, bil-valur
ta’ €2000, skont rapport tal-perit Michael Schembri inkarigat mill-
Kummissarju tal-Artijiet (fol. 33 tal-process). Ir-rikorrent da parti tieghu,
ipprezenta rapport tal-perit inkarigat minnu, il-perit Edgar Caruana
Montaldo, li gies I-art bhala fabbrikabbli u fl-2012 stmaha bil-valur ta’

€122,000.

11. 1I-Bord, wara li hatar lill-periti Godwin Abela u Elena Borg Costanzi
sabiex jassistuh, ghamlu acc¢ess fuq il-post u hargu |-ewwel rapport
taghhom fejn qiesu l-art bhala fabbrikabbli u stmawha bil-prezz ta’
€73,200, ekwivalenti ghal €600 ghal kull metru kwadru. Wara li saru
numru ta’ mistogsijiet in eskussjoni u wiegbu I-istess periti, il-
Kummissarju tal-Artijiet ressaq rikors fejn irrileva li |-periti bbazaw I-istima
taghhom fuq il-prezzijiet vigenti fis-sena 2011, mentri konsidrati ¢-
¢irkostanzi tal-kaz, li kienu jinkwadraw runhom taht il-provvediment tal-
Artikolu 18 A tal-Kap. 88, kien mehtieg li |-periti teknici jirrevedu l-istima
taghhom ghall-prezzijiet vigenti fl-1 ta’ Jannar, 2005. Wara li I-Bord laga’
t-talba tal-Kummissarju intimat, il-periti tekni¢i hardu t-tieni rapport
taghhom, fejn irrivedew I-istima sabiex l|-art giet stmata bil-prezz ta’

€67,100, ekwivalenti ghar-rata ta’ €550 ghal kull metru kwadru.

12. Minkejja li z-zewg kontendenti fil-kawza ressqu lista ta’ mistogsijiet

lill-periti tekni¢i wara t-tieni rapport redatt minnhom, jirrizulta li l-istess
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periti tekni¢i ma wiegbux il-mistogsijiet imressga mir-rikorrent, filwaqt li fir-
rigward tal-mistogsijiet tal-Kummissarju intimat, gew ipprezentati mill-
gdid it-twegibiet li kienu nghataw ghall-ewwel lista ta’ mistogsijiet. B’hekk
certu mistogsijiet relevanti bagghu mhux imwiegba mill-periti teknici, izda
hadd mid-difensuri tal-kontendenti fil-kawza ma rrileva dan, meta fis-
seduta quddiem il-Bord tat-13 ta’ April, 2016, gie verbalizzat |i r-risposti

dahlu u ghalhekk il-kawza setghet tithalla ghas-sottomissjonijiet finali.

13. II-Bord, wara li gies il-pretensjonijiet tal-partijiet u I-ahhar rapport
tal-periti membri teknic¢i, ghamel tieghu I-konkluzjonijiet milhuga minnhom
fih, stante li gies il-valur gust u in ottempranza ta’ dak stipulat fil-Kap. 88

tal-Ligijiet ta’ Malta.

14. Ghalkemm ghal ragunijiet differenti, iz-zewg kontendenti fil-kawza
hassewhom aggravati bl-imsemmija decizjoni u ghalhekk ressqu I-appell
rispettiv taghhom. L-appell prin¢ipali tal-Kummissarju tal-Artijiet jissejjes
fuq tliet aggravji principali: (i) I-ewwel aggravju jitratta I-punt dwar minn
meta kellu jibda jiddekorri I-imghax; (i) it-tieni aggravju jitratta |-
klassifikazzjoni tal-art, in kwantu jikkontendi li I-Bord nagas milli japplika
d-dispozizzjonijiet transitorji tal-Kap. 88 korrettement u (iii) t-tielet
aggravju jorbot ma’ dak precedenti, u cioe ladarba fil-fehma tal-
Kummissarju appellant, |-art kellha titgies bhala ta’ natura agrikola, il-

prezz ta’ €67,100 u r-rata adottata ta’ €550 ghal kull metru kwadru, hija



App. Civ. 20/12

esegerata u ma tirriflettix il-valur tal-proprjetajiet fis-suq hieles tal-
proprjeta’. Mentri I-appell in¢identali tar-rikorrent Farrugia jillimita rubhu
ghar-rata adoperata mill-Bord ghal art fabbrikabbli u jinsisti li kellu jigi
kkumpensat bir-rata ta’ €1,000 ghal kull metru kwadru, hekk kif akkordat
lilu mill-istess Bord fil-kawza li ggib referenza 4/2013, li kienet bejn l-istess
kontendenti fil-kawza u kienet titratta art li jinghad li hija kontigwa ghal dik

fil-kaz in ezami.

15. Ghandu jinghad mal-ewwel li, in kwantu [-Kummissarju intimat
jappella dwar minn meta kellu jibda jiddekorri I-imghax, ghalkemm ir-
rikorrent Farrugia fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu, ippretenda i |-
imghax ghandu jiddekorri mill-25 ta’ April, 1969, data li jinghad li hija dik
tad-Dikjarazzjoni tal-Gvernatur Generali, meta |-Bord indirizza din il-
pretensjoni, jirrizulta ¢ar li ¢ahad din il-pretensjoni tar-rikorrent. Dan
minhabba I-fatt li, ebda dokumentazzjoni in konnessjoni ma tali
pretensjoni ma giet ipprezentata quddiem il-Bord sabiex ikunu jistghu
jsiru I-verifiki necessarji. Tajjeb li jigi ribadit li fil-kaz in ezami, mid-
Dikjarazzjoni Presidenzjali esebita in atti jirrizulta li ssir referenza ghal
Dikjarazzjoni Presidenzjali pre¢edenti tat-22 ta’ Frar, 1985 (u mhux tas-

sena 1969).

16. Fil-verita’ tirrizulta c¢erta konfuzjoni fid-dati da parti tal-istess

Kummissarju li f'xi daqqiet huwa stess ghamel referenza ghal din id-data



App. Civ. 20/12

tas-sena 1969 fil-pro¢eduri odjerni (ara nota a fol. 53 u nota a fol. 90 tal-
process). Ir-raguni probabbli hija li I-art in kwistjoni kienet esproprjata xi
zmien wara li giet espoprjata art ohra proprjeta’ tar-rikorrenti li wkoll
tinsab fil-Marsa u li fdak il-kaz, |-ewwel esproprju sehh permezz ta’
Dikjarazzjoni tal-Gvernatur Generali tal-25 ta’ April, 1969. Dan jirrizulta
minn gari tas-sentenza Ccitata mill-istess rikorrent (li ggib referenza
4/2013) bejn I-istess kontendenti fil-kawza, li giet deciza mill-Bord fit-13

ta’ April, 2016 u hija wahda finali.

17. Madankollu ghamel sew il-Bord Ii, ladarba mill-provi in atti, fdan il-
kaz ma rrizultax li I-Gvern dahal fl-art in kwistjoni gabel it-22 ta’ Frar, 1985,
data tal-ewwel Dikjarazzjoni Presidenzjali, hekk kif rizultanti mill-istess
Gazzetta tal-Gvern u Dikjarazzjoni Presidenzjali esebiti in atti, iddecieda
li -imghax jinhadem skont il-ligi. Isegwi i tabilhagq I-imghax ma jistax
jiddekorri jekk mhux mis-sena 1985, data tal-ewwel Dikjarazzjoni
Presidenzjali. Minn qari tal-Artikolu 12 tal-Kap. 88 (Ordinanza dwar |-
Akkwist ta’ Artijiet Ghal Skopijiet Pubbli¢i) I-Awtorita™ kompetenti tkun
tista’ tidhol fl-art esproprjata u tiehu pussess taghha fi zmien erbatax-il
gurnata mill-pubblikazzjoni fil-Gazzetta tal-Gvern, fdan il-kaz jittiehed
bhala t-8 ta’ Marzu, 1985. Fin-nuqqas ta’ provi li juru li I-pussess sehh fi
zmien iehor, |-imghax ghandu jiddekorri minn din id-data u mhux gabel.
Kwindi fir-rigward ta’ dan l-aggravju jinghad li ghalkemm il-Bord ma

specifikax data minn meta kellu jibda jiddekorri I-imghax, meta nghad li I-
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imghax jiddekorri skont il-ligi, ghandha tittiehed id-data tat-8 ta’ Marzu,

1985, ghall-fini tal-komputazzjoni tal-imghax skont il-ligi.

18. Imiss lijigi trattat it-tieni aggravju, dak fejn il-Kummissarju appellant
jikkontendi i fid-decizjoni tieghu |-Bord m’applikax id-dispozizzjonijiet
transitorji tal-Kap. 88, korrettement, b’mod li I-klassifikazzjoni tan-natura
tal-art saret hazin. Isostni li ghalkemm kellu jigi applikat il-provvediment
tal-Artikolu 18 A dwar il-valur tal-art skont dak vigenti fl-1 ta’ Jannar, 2005,
kif ukoll li tigi applikata d-dispozizzjoni transitorja fejn I-art tigi kklassifikata
skont in-natura tal-art meta giet pubblikata |-ewwel Dikjarazzjoni
Presidenzjali, ghalkemm il-periti u I-Bord applikaw il-valur tal-1 ta’ Jannar,
2005, nagsu li jistabilixxu I-klassifikazzjoni tal-art skont is-sena 1985.
Dan meta fis-sena 1985, kien hemm tliet kriterji applikabbli, dwar kif art
setghet titiges zviluppabbli, dak dwar il-facc¢ata fuq triq, li tkun f'distanza
ta’ 91.5 metru minn arja mibnija u li I-art tkun meqgjusa zviluppabbli sa
fond ta’ 25 metru. lI-Kummissarju appellant jishaq li I-art in kwistjoni ma
kellhiex fac¢ata fuq trig u kienet ghal kollox interkjuza, kwindi ma setghetx
tigi klassifikata bhala fabbrikabbli, izda kellha tigi klassifikata bhala

agrikola fl-intier taghha.

19. Jibda billi jigi osservat illi in kwantu ghas-sena li ghandha tittiehed

in konsiderazzjoni, ghall-fini tad-determinazzjoni tan-natura tal-art in

kwistjoni, ghalkemm il-Kummissarju jsemmi dispozizzjoni transitorja, jigi

10
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sottolinjat li I-artikolu transitorju fil-Kap. 88, cioe” Artikolu 36, inter alia
jirrifletti fost provvedimenti ohra, |-Artikolu 9(2)(b) tal-Att Nru 1 tas-sena

2006 illi:

“Ghall-fini li jigi stabbilit jekk I-art ghandhiex tkun stmata bhala art ghall-
bini, raba jew art rurali jew art moxa ghall-finijjiet ta’ dana is-subartikolu,
id-data relevanti tkun id-data meta tkun hardet id-Dikjarazzjoni originali
mill-President, skond kriterji li jkunu stabbiliti bil-ligi li tkun fis-sehh fiz-
Zmien meta tkun harget id-Dikjarazzjoni originali.” (sottolinjar ta’ din il-

Qorti)

Ghalhekk isegwi li wiehed irid ihares lejn il-kwalita™ tal-art in kwistjoni kif
kienet fit-22 ta’ Frar, 1985, data meta nharget I-ewwel Dikjarazzjoni

Presidenzjali fuq il-porzjon art in ezami.

20.  Kwindi I-kriterji applikabbli dwar art fabbrikabbli tabilhagg huma
dawk elenkati fl-Artikolu 18, gabel I-emendi li gew fis-sehh fis-sena 2006,

li kien jagra hekk:

“[1] Art titgies Ii tkun art ghall-bini ghall-finijiet ta’ din I-Ordinanza jekk
ikollha fac¢cata fuq it-trig diga™ ezZistenti, u tkun geghda fzona mibnija
jew, bla hsara ghas-sub artikolu [2], fdistanza ta’ mhux izjed minn
wiehed u disghin metru u nofs minn Zona mibnija u ghandha titkejjel fuq
l-assi tat-triq;

2] Biex tigi stabbilita jekk art hix art ghall-bini minhabba I-fatt li tkun
qgeda f'distanza ta’ mhux izjed minn wiehed u disghin metru u nofs minn
area mibnija, ghandu jittiehed kont ghat-tkabbir immedjat li aktarx isir
tal-area mibnija fid-direzzjoni tal-art in kwistjoni;

131 Art li tidhol fit-tifsir tas-subartikolu [1] jew [2] ta’ dan I-artikolu

ghandha titgies li tkun art ghall-bini sa fond |-aktar ta’ hamsa u ghoxrin
metru.”

11
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Kif inghad bosta drabi minn din il-Qorti, dawn il-kriterji ghandhom jigu
interpretati kumulattivament (ara fdan is-sens is-sentenzi ta’ din il-Qorti
fil-kkawza fl-ismijiet Agent Kummissarju tal-Artijiet v. Vica Ltd. deciza
fil-5 ta’ Di¢embru, 2014, u dik aktar recenti, fil-kawza fl-ismijiet Mary

Portelli et v. ll-Kkummissarju tal-Artijiet, deciza fil-5 ta’ Ottubru, 2018).

21. Madankollu jirrizulta li I-perit inkarigat mill-Kummissarju tal-Artijiet,
fir-rapport tieghu li nhareg fil-25 ta’ April, 2011, gal li l-art kellha tigi
kkonsidrata bhala art agrikola ghall-fini tal-Kap. 88 tal-Ligijiet ta’ Malta,
meta giet dikjarata mehtiega ghal skop pubbliku, izda ma nghatat minnu
ebda spjegazzjoni ulterjuri. Imbaghad, meta xehed il-perit Stefan Scotto
mid-Dipartiment tal-Artijiet, huwa ghamel referenza ghal zewq pjanti
mahruga mill-Awtorita® ta’ Malta dwar I-Ambjent u I-lppjanar tas-sena
2002, sabiex xehed li l-art in kwistjoni hija fbordura bejn Inner Harbour
Area, Urban Development Boundary u Marsa Power Station — i
m’ghandhom x’jagsmu xejn mal-kriterji tal-Artikolu 18 kif applikabbli fis-
sena 1985. In kontro-ezami xehed li konxju li ma gemb l|-art hemm bini
antik, grib ukoll il-Power Station u li ma jafx id-distanza bejn is-sit in
kwistjoni u I-bini I-antik. Kwindi kif gustament osservat mir-rikorrent fir-
risposta tal-appell tieghu, il-Kummissarju appellant ma ressaqg ebda prova
bhal rapport peritali, jew pjanta dwar kif l-art in kwistjoni kienet
tikkonfigura fis-sena 1985, ghall-fini tal-Artikolu 18 tal-Kap.88, Kkif

applikabbli gabel I-emendi tas-sena 2006.
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22. Inoltre, wara li |-periti tekni¢i ghamlu |-ewwel rapport taghhom, a
bazi tal-konsiderazzjoni li I-art hija fabbrikabbli u li I-valur taghha fl-4 ta’
Lulju, 2011 (data tal-pubblikazzjoni fil-Gazzetta tal-Gvern) huwa ta’
€73,200, kif konfermat minnhom fir-risposti ghall-mistogsijiet in
eskussjoni, il-Kkummissarju intimat irrileva n-nuggas li I-istima kellha tkun
a bazi tal-1 ta’ Jannar, 2005 kif jipprovdi |-Artikolu 18 A tal-Kap. 88. F’'dak
l-istadju I-Kummissarju tal-Artijiet ikkontesta biss id-data tal-valutazzjoni
tal-art u ma qgal xejn dwar in-natura tal-art. Wara li I-Bord laga’ r-rikors
tal-Kummissarju intimat, u I-periti ntalbu jaghtu valur tal-esproprju fl-1 ta’
Jannar, 2005, sar it-tieni rapport fejn il-valur fl-1 ta’ Jannar, 2005, gie
stabbilit fis-somma ta’ €67,100. F’dak I-istadju, il-Kummissarju tal-Artijiet
ressaq it-tieni lista ta’ mistogsijiet ghall-eskussjoni tal-Periti Membri, fejn
fost affarijiet ohra dahal fil-mertu ta’ kif il-periti membri waslu ghall-
klassifikazzjoni tal-art bhala wahda fabbrikabbli. 1zda |-periti teknici
minflok wiegbu din il-lista ta’ mistogsijiet, regghu pprezentaw ghal
darb’ohra r-risposti li kienu ressqu ghall-ewwel lista ta’ mistogsijiet
maghmula mill-Kkummissarju tal-Artijiet. Meta waqgt is-seduta tat-13 ta’
April, 2016, gie verbalizzat mill-Bord li r-risposti dahlu u |-kawza tista’
tithalla ghas-sottomissjonijiet finali, ma giex rilevat mid-difensur tal-
Kummissarju intimat li |-mistoqgsijiet imressga lill-periti in eskussjoni
permezz tat-tieni lista, ma kinux imwiegba u ghalhekk il-kaz baga’ differit

ghas-sottomissjonijiet finali.
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23. Mhux accettabbli li parti fil-kawza tonqos milli tressaq il-provi
pertinenti sabiex tigi deciza I-kawza kif wara kollox mitlub bil-ligi (Artikolu
562 tal-Kap. 12 jitlob i I-obbligu tal-prova ta’ fatt imiss dejjem lil min
jallegan) u li taghmel I-eskussjoni lill-periti bl-iskossi, sabiex imbaghad ma
tghid xejn dwar in-nuqggas tal-periti li jwiegbu I-mistogsijiet pertinenti u
thalli ghall-istadju tas-sottomissjonijiet finali u issa f'dan I-istadju inoltrat
tal-kawza li tgajjem il-kwistjoni dwar in-natura tal-art. Dan mhux il-mod
kif isiru I-kawzi. Mill-pjanta annessa mad-Dikjarazzjoni Presidenzjali tas-
sena 2011, l-art in kwistjoni ma tidhirx interkjuza, anzi tirrizulta
inkorporata fit-trig. Kwindi din il-Qorti, fin-nuqqas ta’ prova li fis-sena
1985, I-art kienet tassew agrikola fit-termini tal-ligi, din il-Qorti mhux ser
tilga’ dan l-aggravju tal-Kummissarju appellant u ghalhekk ser
tikkonferma d-decizjoni tal-Bord li l-imsemmija art hija ta’ natura

fabbrikabbli.

24. In kwantu fit-tielet aggravju tieghu, il-Kummissarju appellant jorbot
l-argument tal-prezz ta’ €67,100 bhala esagerat fkaz ta’ proprjeta’
agrikola, din il-Qorti mhux ser tqgis dan l-aggravju fil-kuntest ta’ art
agrikola, izda fil-kuntest ta’ art fabbrikabbli kif appena spjegat u ghalhekk
tista’ tqis dan l-ilment tal-Kummissarju tal-Artijiet flimkien mal-appell
in¢identali tar-rikorrent li wkoll jikkontesta [-ammont ta’ kumpens allokat

mill-Bord. Ir-rikorrent appellant in¢identalment jikkontendi li |-art kellha
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tigi valutata bir-rata ta’ €1,000 ghal kull metru kwadru, kif stmat mill-perit
ex parte inkarigat minnu. F’dan is-sens jaghmel referenza wkoll ghad-
decizjoni tal-Bord bejn I-istess kontendenti fil-kawza (Rikors Numru
4/2013) deciza fit-13 ta’ April, 2016, li kienet titratta art li tinsab ukoll fil-

Marsa u li skont ir-rikorrent tinsab biswit dik in kwistjoni.

25. Ghandu jinghad li, il-konsiderazzjonijiet maghmula minn din il-
Qorti, fil-konfront tat-tieni aggravju tal-Kummisarju appellant, ghandhom
japplikaw ukoll fil-kaz ta’ dan l-aggravju fl-appell in¢identali, fis-sens i
ghalkemm minn gari tad-decizjoni tal-Bord citata mir-rikorrent, jirrizulta li
dik l-art ukoll tinsab il-Marsa, ma tirrizulta ebda prova li kienet titratta I-
istess art. Lanqgas jirrizulta li saret xi talba sabiex iz-zewg kazijiet jigu
trattati fdaqqa, kif normalment isir meta |-kawzi jitrattaw I-istess art.
Inoltre minn qari ta’ dik is-sentenza jirrizulta li, il-periti membri fir-rapport
taghhom dahlu fil-mertu li l-art kellha fac¢ata fuq trig u tinsab fbuilt up
area, kriterji li ma gewx ikkonsidrati f'din il-kawza. Kwindi ghalkemm fiz-
zewq kazijiet jirrizulta li I-valutazzjoni hija dik vigenti fl-1 ta’ Jannar, 2005,
il-parametri taz-zewg kawzi huma differenti, peress li f'dan il-kaz inghad
li hija “within scheme” (Port Related Uses and General Industry skond il-
Marsa Inlet Map tal-Grand Harbour Local Plan illi gie approvat fl- 2002)”
Isegwi li hija valida |-osservazzjoni tal-Bord illi “ebda dokumentazzjoni in
konnessjoni ma’ tali kawza gew ipprezentati quddiem dan il-Bord sabiex

ikunu jistghu jsiru I-verifiki necessarji.” Jekk kemme-il darba r-rikorrent ried
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iressaq prova ta’ operazzjoni paragunabbli, dan seta’ ghamlu fil-mori tal-
proc¢eduri u ressaq tali prova ghall-konsiderazzjoni tal-periti membri tal-
Bord fil-waqt opportun. Hekk ukoll ghalkemm ir-rikorrent ressaq
mistogsijiet in eskussjoni fir-rigward ir-rata adoperata fit-tieni rapport, il-
periti tekni¢i ma wiegbuhomx u meta fis-seduta tat-13 ta’ April, 2016, gie
verbalizzat mill-Bord i r-risposti dahlu u I|-kawza tista’ tithalla ghas-
sottomissjonijiet finali, id-difensur tar-rikorrent ma qgal xejn fir-rigward Ii I-

mistogsijiet imressga minnu in eskussjoni bagghu mhux imwiegba.

26. Tajjeb li jigi mfakkar ukoll li fejn tidhol stima ta’ proprjeta’, dan
jinvolvi wkoll ¢ertu element soggettiv tal-perit involut. Hekk per ezempju
nghad minn din il-Qorti fis-sentenza taghha tal-14 ta’ Marzu, 2019, fil-
kawza fl-ismijiet B & B Property Development Company Limited v.

Kummissarju tal-Artijiet fejn inghad hekk:

“‘tajjeb i jigi mfakkar ukoll li, stima ta’ proprjeta’, min-natura taghha,
ghandha element soggettiv u diskrezzjonali u, sakemm ma jigix muri,
bi provi konkluzivi, li I-istess hija irragonevoli jew niegsa minn Xi
fondament, din il-Qorti ma hijiex fpozizzjoni li tvarja dik I-istess stima.
Anzi din il-Qorti hija konxja li hemm diversi kazijiet fejn artijiet mehuda
ghal formazzjoni ta’ toroq, bl-istess data ta’ valutazzjoni (I-1 ta’ Jannar,
2005) fejn inghatat stima paragunabbli ghal dik tal-kaz in ezami. Per
ezempju, art fabbrikabbli fiz-Zebbiegh, giet stmata bir-rata ta’ €550 ghall
kull metru kwadru (Rikors Numru 5/2016); art fabrikabbli fil-Marsa bir-
rata ta’ €550 ghal kull metru kwadru (Rikors Numru 4/2016 li fiha
ssemmiet bhala operazzjoni paragunabbli art esproprjata fil-
Marsa suggett tal-kaz li jgib referenza Rikors Numru 20/2012), li
Ikoll ittiehdu in konnessjoni ma’ formazzjoni ta’ toroq. Madankollu, kull
kaz irid jitgies fic-cirkostanzi partikolari tieghu u m’ghandux isir tgabbil
ma’ kazijiet li jkollhom karatteristi¢i differenti.”
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Kwindi, ladarba similment f'dan il-kaz, gieghda tigi stmata art fabbrikabbli
fil-Marsa, li mir-rapport tal-perit Michael Schembri jirrizulta li ttiehdet
sabiex tifforma parti minn trig (fol. 33 tal-process), kif ikkonfermat mill-
istess perit tar-rikorrenti fir-rapport tieghu (fol, 26 tal-pro¢ess), tqis li |-
periti membri adottaw rata gusta u kumparabbli ma’ dik adoperata
fkazijiet simili.  Jigi nnutat ukoll li, filwaqt li I-istima tal-perit tal-
Kummissarju intimat tissejjes fuq il-premessa li |-art hija wahda agrikola,
il-perit Caruana Montaldo jibbaza I-istima tieghu ghal art fabbrikabbli fug
ir-rata ta’ €1,000 ghal kull metru kwadru, bhala dik vigenti ghas-sena
2012, u mhux dik applikabbli ghall-kaz in ezami tal-1 ta’ Jannar, 2005. 1z-
zewq premessi huma zbaljati u fin-nugqas tal-partijiet li jressqu prova ta’
operazzjoni paragunabbli li tpoggi fdubju r-rata adottata mill-periti teknici
fdan il-kaz, ma tarax li jezistu ragunijiet validi sabiex din il-Qorti

tiddisturba dak deciz mill-Bord.

Decide

Ghaldagstant, ghar-ragunijiet moghtija, tiddisponi kemm mill-appell
prinCipali interpost mill-intimat Kummissarju tal-Artijiet, kif ukoll dak
in¢identali mressaq mir-rikorrent Alfred Farrugia nomine, billi tichad I-
istess u ghalhekk tikkonferma d-decizjoni tal-Bord tat-23 ta’ Novembru,
2016, fil-kawza fl-ismijiet premessi, fl-intier taghha. B’dan illi jigi specifikat

li I-imghax ghandu jiddekorri mit-8 ta’ Marzu, 1985, skont il-ligi.
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Bl-ispejjez in prim’istanza jibqghu kif deciz mill-Bord, filwaqt li I-ispejjez
ta’ din l-istanza jitgassmu hekk: il-Kkummissarju tal-Artijiet ghandu jbati I-
ispejjez tal-appell principali u r-rikorrent Alfred Farrugia nomine ghandu

jbati I-ispejjez tal-appell in¢identali.

Giannino Caruana Demajo Tonio Mallia Anthony Ellul
President Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
rm
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