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I1-Qorti,



Rat i¢-Citazzjoni tas-so¢jetajiet attri¢i li wara li ppremettew illi:-

ll-permess tal-bini mahrug mill-Planning Authority referibilment ghall-
applikazzjoni numru 5333/89 hareg b’mod abbuziv u illegalment peress i
skond id-DC1/88, I-arja konc¢ernanti essendo li hi fil-boundaries ta’ Bahar
ic-Caghaq ma setghetx tizviluppa ruhha peress li jrid ikun hemm mill-
Ingas tomna mentri l-art de quo hija izghar.

I1-kostruzzjoni trid tkun bungalow filwagt li I-permess kon¢ess huwa dar bi
tlett sulari.

Skond id-DC1/88 irid ikun hemm 25 pied ta’ arja madwar il-bungalow
mhux zviluppat, mentri I-permess ma tinkludix din il-kundizzjoni.

L-istess ligi tirrikjedi 11 25% ta’ 1-art biss tigi zviluppata mentri 1-permess
jinkludi aktar minn 25%.

Il-permess de quo li inhareg fil-25 ta’ Lulju 1994 kien applikabbli biss ghal
sena u konsegwentement illum m’ghandux in vigore u x-xoghol ged isir
minghajr permess.

Skond il-ligi I-intratura trid tkun ‘at the highest point’ mentri I-permess
mahrug ma jikkontemplax din il-kondizzjoni.

Inoltre I-proprjeta’ indikata fil-permes jinkludi wkoll parti mill-proprjeta’
ta’ 1-atturi Bunker Fuel Oil Co Ltd u Bunker Fuel Company Ltd kif ser jigi
ampjament ippruvat waqt is-smiegh u t-trattazzjoni ta’ din il-kawza.

L-atturi ghandhom interess guridiku li I-permess jigi dikjarat null u bla
effett peress li ged jikkawzalhom danni konsiderevoli minhabba 1i I-forma
triangolari tal-plot tikkrea frontage kbir hafna u jikkrea ‘bastion effect’
quddiem u wara l-vilel taghhom u tikkrea periklu, u in effetti fejn ser isir I-
izvilupp huwa sal-lum ipproggettat bhala service road.

Talbu lil din il-Qorti sabiex:

1.

Tiddikjara illi I-permess mahrug referibilment ghall-applikazzjoni numru
5333/89 huwa wiehed abbuziv u llegali peress li jmur kontra I-ligi u
Konsegwentement thassar, tikkancella u tannulla 1-permess de quo bl-
effetti kollha tieghu.

Bl-ispejjez inkluz dawk tal-ittra ufficjali.



Rat in-Nota tal-E¢cezzjonijiet ta’ I-Awtorita’ tal-lppjanar li permezz taghha
eccepiet:-
1. Preliminarjament il-mertu tal-kawza odjerna illum ezawrit, stante li I-
permess li nhareg u ¢ioe 5333/89 illum skada u l-istess Awtorita’ ta’ I-

Ippjanar hareg avviz biex tieqaf kontra 1-istess Paul Gauci, li appella minn
tali avviz quddiem il-Bord ta’ 1-Appell dwar I-Ippjanar;

2. Preliminarjament wkoll u minghajr pregudizzju ghas-suespost, I-istess
atturi ma ghandhom ebda interess gurudiku vis-a-vis il-konvenut I-
Awtorita ta’ 1-Ippjanar u dan stante li I-permess skada u bini ma jezistix u
ukoll stante li hadd ma ghandu xi dritt intrinsiku ghal veduta fuq
haddiehor;

3.  Subordinatament u minghajr pregudizzju ghas-suespost, I-istess
permess li kien hareg dak iz-zmien inhareg regolarment skond il-policies
vigenti ta’ dak iz-Zmien rigwardanti ‘restricted sites’;

4. Li jissemmew mill-istess atturi huma policies u mhux ligijiet, u dawn
ma jistghux jigu sindikati mill-istess qrati taghna, kif diga de¢iz mill-Qorti
ta’ 1-Appell nostrana;

5. Ghar-rigward l-assersjoni li parti mill-art fejn inghata I-permess hi
proprjeta’ ta’ l-attri¢i, din tirrigwarda biss I-atturi u I-konvenut I-iehor Paul
Gauci stante li I-permessi tal-bini jinhargu ‘saving third party rights’ u
wiehed jista’ biss jibni skond tali permessi jekk mhux ged jikser drittijiet
ta’ terzi u ghaldagstant, minghajr pregudizzju ghas-suespost, l-istess
Awtorita ta’ 1-Ippjanar ghandha tigi liberata mill-osservanza tal-gudizzju.

Rat in-Nota tal-E¢cezzjonijiet ta’ Paul Gauci li permezz taghha eccepixxa illi
t-talbiet tal-atturi huma infondati fil-fatt u fid-dritt stante li I-esponenti ghandu
permess validu ghall-bini mahrug mill-awtoritajiet kompetenti ghax-xoghol in

kwistjoni.

Rat illi b’sentenza tas-16.12.1996 din il-Qorti (diversament ippreseduta)
iddecidiet 11 ma kinitx kompetenti li tiehu konjizzjoni tal-kaz u lliberat lill-
konvenuti mill-osservanza tal-gudizzju. B’sentenza tas-06.05.1998, il-Qorti tal-
Appell hassret is-sentenza u baghtet 1-atti lura lil din il-Qorti.



Rat illi b’sentenza tal-11.01.2005 din il-Qorti (diversament ippreseduta) ¢ahdet

I-ec¢ezzjoni ta’ nuqqas ta’ nteress guridiku tal-Awtorita” tal-lppjanar.

Rat in-Nota tal-Ec¢¢ezzjonijiet tal-imsejjhin fil-kawza Paul u Josianne
DeGaetano, ipprezentata f1-24.05.2010 u ¢joe wara I-imsemmija sentenza, li

bis-sahha taghha e¢¢epew illi:

1. L-atturi ma ghandhomx interess gjuridiku illi jattakkaw il-hrug ta’
permess tal-izvilupp mill-Awtorita’ kompetenti lil terzi u jekk tali nteress
jigi identifikat f"dawn il-pro¢eduri, ir-rimedju ma jista gatt ikun it-thassir
tal-permess mahrug.

2. Skond il-gurisprudenza, l-interess guridiku tat-terz ma jemanix mill-
fatt illi l-awtorita” pubblika tkun ikkoncediet permess lill-vicin biex
jaghmel dak 1i ghamel izda jemani biss f’dawn i¢-¢irkostanzi mill-fatt
jekk tezistix molestja, u f’kaz affermattiv, in-natura, I-entita’ u I-gravita’
taghha.

3. Skond il-gurisprudenza, d-drittijiet mahruga minn entitajiet pubblici lil
individwi, notorjament skemi tal-izvilupp, jistghu jikkrejaw drittijiet
ossija aspettattivi ta’ dritt favur it-terzi izda l-eventwali jedd legali i
tinholoqg minn xi ligi ad hoc ma tista qatt tigi meqjusa bhala leza mill-
hrug ta’ permess tal-izvilupp peress illi dan dejjem jinhareg “saving third
party rights”. Fil-gurisprudenza huwa ritenut ukoll illi 1-fatt 1i jinhareg
permess li b’xi mod jilledi — jew jidher i jilledi jedd ta’ terzi — ukoll fis-
sens wiesgha tal-kelma b’mod illi huma nkluzi 1-aspettattivi tat-terzi taht
skemi ta’ ippjanar — bl-ebda mod ma jirrendi dak il-permess null.

4. ll-permess (mahrug lit-terzi) illi bis-sahha tieghu gie erett il-bini,
proprjeta’ tal-ecc¢ipjenti, huwa Ilum vested right ghal min, bhal ma huma
I-ec¢ipjenti, jkun akkwista in buona fede il-bini erett bis-sahha ta’ dak il-
permess, aktar u aktar jekk ikun ¢ar illi I-atturi ma utilizzawx ir-rimedji
kollha disponibbli ghalihom sabiex jattakkaw il-permess mahrug bil-mod
mahsub fil-ligi u ma aggixxewx tempestivament biex izommu il-bini illi
skont huma kien qieghed jigi erett bi ksur tad-drittijiet taghhom jew
altrimenti zammew li I-bini hekk erett jigi mibjugh lil terzi illi kienu ghal
kollox inkonsapevoli ghall-fatti allegati mill-atturi.



5. Skond ma jifhmu l-e¢¢ipjenti il-permess attakkat skada u spi¢éa u 1-
bini proprjeta’ taghhom ma giex erett bis-sahha ta’ dak il-permess.

6. Ghal kull buon fini gieghed jigi minn issa affermat illi I-atti ante¢edenti
ta’ din il-kawza, inkluz is-sentenza moghtija preliminarjament f’din il-
kawza, ma jaghmlux stat ghall-ec¢ipjenti, billi ma kienux parti fil-kawza
meta saru.

7. L-eccipjenti xtraw il-proprjeta’, illi fir-rigward taghha gie mahrug il-
permess attakat f°dawn il-proc¢eduri, in buona fede, minghajr ma kienu
jafu u minghajr ma kellhom mezz illi setghu ragonevolment ikunu jafu,
bil-fatti allegati mill-atturi.

Rat li permezz ta’ sentenza ta’ din il-Qorti (diversament ippreseduta) tas-
07.12.2011 cahdet l-ewwel zewg eccezzjonijiet tal-imsejjhin fil-kawza dwar 1-

interess guridiku.

I1li ghalhekk fadal Ii jigu kkunsidrati |-ewwel, it-tieni u r-raba’ ecc¢ezzjonijiet
tal-Awtorita tal-Ippjanar; l-unika ecc¢ezzjoni ta’ Paul Gauci; u t-tielet, ir-raba’,

il-hames, is-Sitt u s-seba’ ec¢ezzjonijiet tal-imsejjhin fil-kawza.

L-ewwel eccezzjoni tal-Awtorita’ u l-hames ec¢¢ezzjoni tal-imsejjhin fil-kawza
huma l-istess u ¢joe’ li 1-permess skada u ghalhekk m’ghandux ghalfejn jigi
attakkat. Mhux minnu, izda, li skada. F1-01.12.1995 — tlett gimghat wara li
nfethet in il-kawza — saret applikazzjoni (PA 7256/95) ghat-tigdid (renewal) tal-
applikazzjoni in kwistjoni (PA 5333/89), 1i izda giet irtirata fit-22.08.1996 bi
gbil mad-Development Control Commission billi |-permess originali kien
inhareg ghal perjodu indefinit skont il-procedura ta’ meta giet approvata u
ghalhekk ma kienx hemm bzZonn ta’ tigdid. M hemm l-ebda dubbju ghalhekk li
I-applikazzjoni ma skadietx.

It-tieni eccezzjoni tal-Awtorita™ hi li l-permess inhareg skont il-policy ta’

restricted sites. Din ir-raguni mhix wahda valida ghaliex, kif sejrin naraw,

kienet geghdha ggebbed izzejjed il-policy relattiva.



Ir-raba’ ec¢cezzjoni tal-Awtorita™ hija valida. Il-permessi jinhargu minghajr

pregudizzju ghad-drittijiet ta’ terzi.

L-eccezzjoni ta’ Paul Gauci 1li nghata permess validu mill-awtoritajiet
kompetenti mhix wahda valida ghaliex il-permess, kif sejrin naraw, fil-fatt ma

kienx validu.

It-tielet eccezzjoni tal-imsejjhin fil-kawza tixbah lir-raba’ eécezzjoni tal-
Awtorita’.  Hija valida safejn tafferma li I-permessi jinhargu minghajr
pregudizzju ghad-drittijiet ta’ terzi; u li ghal dagshekk biss il-permess ma jsirx
null; izda ma jfissirx li l-permess ma jistax jigi ddikjarat null ghal ragunijiet
ohrajn.

Ir-raba’ U s-seba’ eccCezzjonijiet tal-imsejjhin fil-kawza mhix legalment
sostenibbli. Anke jekk kienu in buona fede, m’ghandhom 1-ebda dritt vestit |i |-
permess tal-bini invalidu jsir validu fil-konfront taghhom. Langas ippruvaw li
[-atturi nagsu milli jirrikorru ghar-rimedji disponibbli mil-ligi qabel fethu din il-
kawza.

Ili s-sitt eccezzjoni giet sorvolata b’sentenza in parte sussegwenti fl-atti ta’ din

il-kawza.

Ikkunsidrat:

Jirrizulta li 1-permess ghall-bini ta’ villa b ’semi-basement u zewg sulari nhareg
abbazi tal-applikazzjoni PA 5333/89. Parti sostanzjali tas-sit in kwistjoni kien

jifforma parti minn triq progettata.
[I-fatti I-iktar importanti fl-iter li wassal ghall-hrug tal-permess kienu dawn:

14.04.1987 Sar bdil fil-planning scheme li bih it-triq giet eliminata, 1i giet

approvata mill-Ministru, izda mhux mill-Parlament. Il-bidla ma
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25.05.1994

21.04.1997

gietx riflessa fil-Pjan ta’ Struttura.

Saret applikazzjoni lill-PAPB ghall-bini ta’ detached bungalow.
Bejn 1-1989 u Jannar 1993 meta l-applikazzjoni giet trasferita mill-
PAPB ghall-Awtorita tal-lIppjanar, inbidlu I-pjanti u n-natura tal-
izvilupp tal-ingas darbtejn.' Meta I-Awtorita® bdiet titratta |-
applikazzjoni gie sottomess li billi I-bini tal-madwar kienu vilel
b’zewg sulari 1-permezz tal-villa (mhux bungalow) seta’ jigi
approvat.

L-attur, Norbert Miceli Demajo, oggezzjona. Fi hdan I-Awtorita’,
kien hemm opinjonijiet konfliggenti. Kien hemm min dehrlu li |-
applikazzjoni kellha tigi rifjutata billi kienet fuq triq progettata u
kien hemm min dehrlu li kellha tigi acéettata.

I1-fajl intilef u l-applikant biddel il-perit

[I-fajl mar quddiem id-Development Control Commission li
ngibdilha l-attenzjoni li parti mill-izvilupp kien fuq triq.

Id-DCC approvat l-applikazzjoni “subject to official alignment”.
Id-DCC harget il-permess soggett inter alia li I-izvilupp jibda fi
zmien sena mid-data tal-permess u li I-bini kellu jsir skont I-
alignment ufficjali.

I-Ombudsman jikkummenta li I-gisien tal-fond kienu 26.7 metru
jekk tinkludi t-trig u 19.2 metru minghajrha. Ma gewx segwiti |-
kundizzjonijiet tad-DC 1/88. Ghalkemm skont il-Pjan ta’ Struttura
fil-lokal kellhom jitilghu detached bungalows, gie moghti I-
permess ghal villa b’zewg sulari u semi-basement billi I-bini tal-
madwar kien jikkonsisti f’vilel; ghalkemm I-ilmentaturi kellhom

mibni fil-madwar bungalows.

! Rapport tal-Ombudsman fol 82
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Ikkunsidrat:

I1i kif tajjeb josserva I-Ombudsman, fiz-zmien meta hareg il-permess, iz-zona
fejn jinstab il-fond de quo kienet wahda li fiha setghu jinbnew bungalows
b’semi-basement tahthom. Minkejja dan, 1-Awtorita™ tal-Ippjanar harget
permess ghal villa b’zewg sulari u semi-basement ghar-raguni li 1-area tas-sit
Kienet ristretta u allura kienet qieghdha taghmel eccezzjoni.  L-Awtorita’
ggustifikat 1-ghoti tal-permess fuq area ddestinata ghal triq progettata ghar-
raguni li t-triq kienet tnehhiet permezz ta’ tibdil fl-iskema, anke jekk I-iskema
ma kinitx wahda legali billi ma kinitx approvata mill-Parlament. Skontha dan
sar bi zvista. L-Ombudsman xejn ma sab dawn ir-ragunijiet konvincenti: “lI-
gustifikazzjonijiet ghall-approvazzjoni tal-permess huma dubbjuzi u fl-
opinjoni tieghi huma tigbid tal-policies biex jigi approvat l-izvilupp.”® Din
il-Qorti hija tal-istess fehma. Mill-atti processwali huwa evidenti li I-permess
inkiseb b’hafna maniggi, ksur u mizapplikazzjoni tal-ligijiet, policies u
regolamenti li I-Awtorita’ tal-Ippjanar cediet ghalihom jew kienet komplici
fihom. Dan it-tip t’agir minn awtorita’ pubblika hekk importanti huwa ta’
ghajb ghall-istituzzjonijiet ta’ pajjizna; igibhom in disrepute u jdghajjef sew is-
saltna tad-dritt.

Kif gja‘accennat fis-sentenzi in parte li nghataw f’din il-kawza, ir-regolamenti
edilizzji li jillimitaw |-gholi tal-bini f’area partikolari joholqu — almenu sakemm
idumu vigenti — servitu® reciproka bejn il-binjiet rispettivi ta’ altius non tollendi.

[l-ksur ta’ dan id-dritt minnu nnifsu jikkawza dannu li jrid jigi rimedjat.

Ghalkemm jista’ jkun minnu dak li tissottometti 1-abbli avukat tal-Awtorita’
fin-nota ta’ sottomissjonijict responsiva ahharija 1li 1-Awtorita~ mhix
responsabbli ghall-bdil fl-iskemi u ghal tibdiliet fil-Pjan Lokali, b’danakollu
hija marbuta li thares il-ligi u ma tapprovax permessi abbazi ta’ skemi li ma

jkunux debitament approvati mill-Parlament, anke jekk “bi zvista.”  Il-Qorti
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tinnota wkoll li skont I-Awtorita®, ghal dak li hu gholi tal-bini, I-permess hareg
skont ir-regoli ezistenti f°dak iz-zmien. Dan izda ma jirrizultax mill-provi
akkwiziti. Li kieku tabilhaqq kien hekk il-kaz, I-Awtorita" kienet iggib dawn
ir-regoli bhala raguni quddiem I-Ombudsman, u mhux toqghod iggib ir-raguni
tar-restrizzjoni tal-area kif fuq inghad. ~ Sahansitra anke wara d-dhul fis-sehh
tal-Pjan Lokali tas-sena 2006, |-area fejn jinstab il-fond de quo mhux biss taqa’
f’area residenzjali skont CG08;® imma taga’ wkoll fl-area mmarkata bil-kulur
roza skont il-Building Height Limitations Map MAM9 formanti parti mill-
istess Central Malta Local Plan. Area li tippermetti “1 floors (recte: floor) plus
semi-basement”.  Oliver Magro, xhud tal-Awtorita’, ammetta in kontro-ezami
li s-sit jaga’ f°din l-area, izda jishaq li sussegwentement il-policy nbidlet u I-
gholi massimu m’ghadux marbut man-numru ta’ sulari izda huwa kkalkulat
f’metri, anke jekk ma gab l-ebda prova ta’ dan permezz ta’ xi dokument
applikabbli. Qal li ghall-inhawi fejn jinstab is-Sit issa “kull fejn hemm indikat 1

floor plus semi basement fdan id-dokument gie superseded b’9.8 metres.”*

Gie sottomess mill-Awtorita taht il-policies vigenti llum, jinghata permess
sabiex tinbena I-villa bl-gholi ghandha llum. Dan jista’ jkun li huwa minnu,
anke in vista ta’ dak li xehed Oliver Magro. B’danakollu mhux kompitu ta’ din
il-Qorti li taghti xi forma ta’ sanctioning. Jekk il-permess hareg bi ksur tal-ligi
fiz-zmien li fih inhareg, jew abbuzivament, hija ghandha 1-obbligu li tiddikjarah
null.  Policies sussegwenti ma jistghux jissanaw dak li jkun null; ghalkemm

jistghu jigu utilizzati bhala strumenti legali sabiex jinhareg permess gdid.

[li mill-fatti suesposti m’hemm 1-ebda dubbju li |-permess la hareg recte u

langas rite.

Decide

3fol 818
* fol 829



Ghal dawn il-motivi, il-Qorti:

1. tichad dawk l-e¢cezzjonijiet tal-konvenuti u tal-imsejjhin fil-kawza li ma
gewx decizi fis-sentenzi in parte li nghataw waqt 1-izvolgiment ta’ dan il-
process u safejn mhumiex kompatibbli ma’ dan id-dispozittiv;

2. Tilga’ 1-ewwel talba billi tiddikjara illi I-permess mahrug referibilment
ghall-applikazzjoni numru 5333/89 huwa wiehed abbuziv u llegali peress
li jmur kontra I-ligi; u

3. Tilga’ t-tieni talba billi thassar, tikkancella u tannulla 1-permess de quo
bl-effetti kollha tieghu.

Bl-ispejjez, bla pregudizzju ghall-ispejjez allokati fis-sentenzi preliminari,

inkluz dawk tal-ittra uffi¢jali a kariku tal-konvenuti u tal-imsejjhin fil-kawza.

Moqrija.

GRAZIO MERCIECA
IMHALLEF



