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MALTA

TRIBUNAL TA’ REVIZJONI AMMINISTRATTIVA
MAGISTRAT DR. CHARMAINE GALEA

24 ta’ Mejju 2021
Rikors Numru 106/2020
Mark Micallef u Jonathan Micallef
Vs
Awtorita tal-Artijiet
It-Tribunal,

Ra r-rikors ta’ Mark Micallef u Jonathan Micallef ipprezentat fil-25 ta’
Novembru 2020 li permezz tieghu ppremettew is-segwenti:-

“Illi [-appellanti applika ghall-kunsens tal-Awtorita’ appellata skont kif jipprovdi
I-Artikolu 71(4) tal-Kap 552 tal-Ligijiet ta’ Malta, riferibbilment ghall-
applikazzjoni tal-appellanti mal-Awtorita’ tal-lppjanar, liema applikazzjoni
ghandha r-referenza “PLAI1/2020/2289”  bl-intestatura “Additions and
alterations to existing residential dwelling. Works to include restoration and
collapsed roofs .

Illi permezz ta’ decizjoni datata 5 ta’ Novembru, 2020 [-Awtorita’ appellata
informat lill-appellanti illi dan il-kunsens kien ged jigi rifjutat minfzabba illi “the
proposed works are not compliant with the terms and conditions of the current
Agricultural Lease Agreement (gbiela) prevailing over the site. However, any
danger should be removed in conformity with the law.”;



Ii I-appellanti zass ruzu aggravat minn din id-decizjoni u giegied ghaldagstant
jinterponi dan l-appell skont kif jipprovdi I-Artikolu 57 tal-Kap 563 tal-Ligijiet
ta’ Malta,

[l I-appellanti jissottometti illi d-decizjoni tal-Awtorita’ intimata hija zbaljata u
dan ghas-segwenti ragunijiet:

a) Il l-applikazzjoni trid tigi kkunsidrata billi jittiezdu in konsiderazzjoni ¢-
cirkostanzi kollha tal-kaz partikolari. Dan qiegred jinghad ghar-raguni li |-
Awtorita’ appellata gieghda tonqos milli tapprezza u tithem illi I-applikazzjoni in
kwistjoni m hijiex intiza sabiex isir zvilupp ta’ binja residenzjali mill-gdid izda
sabiex bini residenzjali gia ezistenti, u li ilu hemm ghal ghexieren ta’ snin, jigi
ristorat u alterat bil-gaan illi jigu indirizzati u evitati 4sarat, danni u/jew
incidenti kawza ta’ kollass tal-istess bini;

b) Hli ghalhekk I-applikazzjoni in kwistjoni mhux intiza sabiex isir bini
residenzjali gdid fuq l-art mogftija bil-gbiela izda minflok intiza biss biex bini
residenzjali illi ilu f’tali art ghal numru ta’ dekanji u snin jigi alterat u ristorat
bil-ghan primarju li kwalsiasi periklu jigi rimedjat;

c) i filfatt fid-decizjoni taghha stess u b’mod perplessanti, [-Awtorita’ appellata
tirrikonoxxi illi kwalsiasi periklu imminenti ghandu jigi mneiai u ghalhekk
effettivament qieghda tikkontradixxi lilha nnifisha ghaliex fl-istess nifs illi
tiddeciedi illi x-xog#lijiet proposti jmorru kontra I-gbiela ezistenti, I-istess
Awtorita’ tishaq illi x-xog#lijiet sabiex jigu indirizzati I-periklu ghandhom isiru!;

d) i ghaldagstant huwa evidenti illi x-xog#lijiet prospettati mhux talli ma
jmorrux kontra I-gbiela, izda minflok huma me#tiega illi jsiru sabiex jigi evitat
kwalunkwe periklu kif tishaq I1-Awtorita’ appellata nnifisha,

e) Illi dan konsegwentament ifisser illi r-raguni li tat I-Awtorita’ ghar-rifjut tal-
kunsens m’hijiex gustifikata u m’ghandhiex mis-sewwa;

Illi ghaldagstant, I-appellanti ged jipprezenta dan I-appell.

Ghaldagstant fid-dawl tal-fatti suesposti, I-appellant jitlob lil dan it-Tribunal
joghgbu jirrevoka d-decizjoni tal-Awrorita’ appellata tal-5 ta’ Novembru 2020 u
konsegwentament jordna lill-istess Awtorita’ taghti 1-kunsens tagrha ghall-
applikazzjoni mertu ta’ dawn il-proceduri.”



Ra r-risposta tal-Awtorita tal-Artijiet ipprezentata fis-16 ta’ Dicembru 2020 li
permezz taghha ec¢cepiet is-segwenti:-
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1. 1lli din hija risposta ghar-rikors ta’ Appell ta’ Mark u Jonathan Micallef,
K.1 5801282M u Jonathan Micallef K.l 18068M

2. Wi r-rikorrent permezz ta’ applikazzjoni PLA1/2020/2289 talab :-
‘Additions and Alterations to existent residential dwelling. Works to
include restoration and collapsed roofs’

3. W 1-Awtorita’ tal-Artijiets cahdet din [-applikazzjoni, b referenza
PLA1/2020/2289, permezz ta’ decizjoni mibghuta permezz ta’ ittra datata
hamsa ta’ Novembru elfejn u ghoxrin (5/11/2020) minhabba s-segwenti
raguni

The application has been refused on the grounds that the proposed
works are not compliant with the terms and conditions of the current
Agricultural Lease Agreement (gbiela) prevailing over the site.
However, any danger should be removed

4. Wi 1-Awtorita’ tal-Appella tirrileva dawn is-segwenti punti b’risposta
ghall-Appell tar-Rikorrent:-

I. i t-talba tal-appellant ghandha tigi michuda stante li d-
decizjoni meauda mill-Awtorita’ hija wahda gusta fil-forma u fis-
sustanz, liema decizjoni giet mesuda wara li gew ikkunsidrati
numru ta’ fatturi relevanti.

I1.  1lli in oltre fl-istess decizjoni taghiha |-Awtorita’ tat raguni skont
il-principju amministrattiv ormaj stabbilit, “the duty to give

reasons”’;

1. i ghalhekk isegwi illi I-Awtorita’ intimata kienet fil-limiti tad-
diskrezzjoni meta cahdet [-applikazzjoni odjerna

IV. Wi |-Awtorita’ tal-Artijiet cahdet din [-applikazzjoni ai termini

ta’Art 31 (E) (iv) ta’ Kapitlu 573 tal-Ligijiet ta’ Malta li jistipula
il-mod kif jista’ jsir trasferiment ta’ raba jew art rahlija :
Jekk tikkonsisti f’raba’ jew art rahlija li tinghata bi gbiela
skont regolamenti mahruga mill-Ministru jew permezz ta’ avviz
pubbliku mahrug mill-awtorita kompetenti u dan taht il-
kundizzjonijiet murija f"dak [-avviz

V. i |-Klawsola disgha (9) tal-Kirja agrikola (gbiela), hawn
annessa u mmarkata Dok A tistipula li -
Ir-raba’ ghandu jintuza ghall-kultivazzjoni agrikola biss

VI. Wi bla pregudizzju ghal dak li ntqal hawn fug , mir-ritratti
provduti, hawn annessi u mmarkati Dok B tal-propjeta mertu tal-
appell odjern ma jidhirx li din il-propjeta ged tintuza bhala
residenza



VII. 1lli ghalhekk kieku [-Awtorita lagghet it-talba kienet tkun ged
tikser il-ligi hi stess kif ukoll il-kuntratt tal-gbiela

V.  1lli ghalhekk I-Awtorita’ ddecideit skont [-0bbligi legali imposti
fugha dettati minn Artikolu 7(2) (c) tal-Kapitolu 563 tal-Ligijiet
ta’ Malta jaghmilha car illi sta ghall-Awtorita’ tal-Artijiet biex
“tamministra bl-akbar mod assolut sabiex isir |-a%jar uzu tal-art
kollha tal-Gvern ta’ Malta u kull art li tifforma parti mill-isfera
pubblika™”

Ghaldagstant [-esponenti, filwaqt li ggib din ir-risposta a konjizzjoni ta’ dan I-
Onoroabbli Tribunal , u tirriserva d-dritt li tipprovdi ragunijiet u provi ulterjuri
waqt is-smigh ta’ din il-kawza, titlob lil dan [-Onorabbli Tribunal biex
jikkonferma d-decizjoni tal-Awtorita’ tal-Artijiet li  tichad [-applikazzjoni
PLA1/2020/2289, permezz ta’ decizjoni mibghuta permezz ta’ ittra datata hamsa
ta’ Novembru elfejn u ghoxrin (5/11/2020) minhabba s-segwenti raguni.”

Ra d-dokumenti kollha pprezentati;

Sema’ x-Xhieda;

Sema’ t-trattazzjoni tad-difensuri tal-partijiet;
Ra li r-rikors thalla ghal-lum ghal sentenza.
Ikkunsidra:

i r-rikorrenti hassewhom aggravati b’decizjoni tal-Awtorita” intimata Kif
kontenuta f’ittra datata 5 ta’ Novembru 2020 indirizzata lil Jonathan Micallef li
permezz taghha gie nfurmat li l-applikazzjoni tieghu ghal “additions and
alterations to existing residential dwelling. Works to include restoration and
collapsed roofs” kienet qieghda tigi rifjutata minhabba li x-xoghlijiet proposti
ma kinux konformi mat-termini u kundizzjoniiet tal-ftehim tal-gbiela li kien
hemm fuq is-sit. Madankollu r-rikorrent gie dirett biex jekk hemm xi perikolu
dan ghandu jitnehha b’konformita’ mal-ligi.

Jurgen Spiteri, uffi¢jal tal-Awtorita™ intimata, spjega illi huwa kien il-case
officer li ezamina t-talba tar-rikorrent Jonathan Micallef. Jispjega li I-art hija
moghtija bi gbiela lil Jonathan Micallef u lil terzi, liema terzi taw il-kunsens
taghhom biex issir I-applikazzjonji odjerna. Jghid li r-rakkomandazzjoni tieghu
kienet li l-applikazzjoni tigi rifjutata stante li I-kirja kienet wahda agrikola u
kwindi ma setax jigi accettat li jkun hemm residenza fiha. Jghid li ghalkemm |-
applikant kien issottometta kopja tar-Registru Elettorali tal-1930 fejn kien hemm
imsemmija “Karfusa Farmhouse”, fil-prezent ma kienx jidher kien hemm xi
residenza.



Ir-rikorrent Jonathan Micallef xehed illi r-razzett in kwistjoni ilu bi gbiela
ghand il-familja tieghu minn madwar is-sena 1900 u kien jifforma r-residenza
primarja ta’ omm u missier il-buznannu tieghu Giuseppe Micallef. Jispjega li
eventwalment I-art wiritha nannuh John Micallef. Jispjega li eventwalment |-art
daret fugqu u fug hutu u eventwalment saret gasma bejn I-ahwa fejn hu messu |-
parti li applika fugha.

Ir-rikorrent Mark Micallef ikkonferma dak li gal huh Jonathan Micallef.

Savio Borg, ufficjal tar-Registru Elettorali, esebixxa estratt mir-Registri
Elettorali tal-1930, 1931, 1932, 1939 u 1945 filwaqt li kkonferma li kien biss fl-
2007 i t-toroq fil-kontrada tan-Nigret gewwa r-Rabat gew imsemmijin b’isem
partikolari, fosthom dik fejn tinsab I-art in kwistjoni, liema trig giet imsemmija
“Moghdija tal-Faqqiegh”.

Mark Camilleri spjega illi huwa kien inkargat bhala Perit mir-rikorrent Jonathan
Micallef. Jghid li mill-evidenza li gabar jirrizulta illi r-razzett de quo kien jintuza
bhala residenza mill-antenati ta’ Micallef.

Ikkunsidra:

[1li I-pern prin¢ipali ta’ din il-kawza hija jekk il-gbiela de quo hijiex kirja ta’ art
agrikola biss jew tinkludix ukoll razzett ghal skopijiet ta’ residenza. Illi
prezentement huwa c¢ar illi m’hemm l-ebda struttura li gieghda sservi ta’
residenza. Fil-fatt l-applikazzjoni in kwistjoni hija appuntu biex xi strutturi li
hemm fuq I-istess art jigu rrangati u estizi biex ir-rikorrent Jonathan Micallef
juzaha bhala r-residenza tieghu.

Ili t-Tribunal josserva illi mill-provi esebiti ma jirrizulta minn imkien illi r-
rikorrenti gew rikonoxxuti fug l-art in kwistjoni. Pero™ fil-case officer report
hemm imsemmi illi kien sar tali rikonoxximent fit-13 ta> Novembru 2007.
Madankollu I-ebda dokument ta’ rikonoxximent ma gie pprezentat fil-mori. Min-
naha |-ohra m’hemm I-ebda kontestazzjoni dwar tali rikonoxximent.

Ili t-Tribunal se jibda biex jezamina I-iskrittura esebita a fol. 13 et sequitur tal-
process. Fuq din l-iskrittura jidher isem Joe, Mark u Jennifer Micallef bhala |-
“gabilott” pero” jirrizulta li l-art inkriet lil Rita Micallef. Bhala denominazzjoni
tal-art imgabbla hemm imnizzel “Ghalqa Ta’ Lampa u Razzett”. Illi pero” tul il-
ftehim kollu tissemma’ biss il-kelma “raba” u fl-ebda mument ma terga’
tissemma I-kelma “razzett”. Minn qari tal-iskrittura huwa bil-wisq evidenti li dak
li kien gieghed jinkera kienet I-art agrikola. Fi klawsola 8 hemm stipulat li r-raba
ghandu jintuza ghall-kultivazzjoni agrikola biss. Imbaghad fi klawsola 11 hemm
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stipulat li I-gabillott ma ghandux itella’ bini, kmamar jew jaghmel tibdil
strutturali fir-raba minghajr il-permess bil-miktub tal-Amministratur. Iktar minn
hekk, fi klawsola 12 hemm stipulat li I-gabillott jaccetta li jitlaq dan ir-raba fil-
kaz li dan jigi moghti ghall-bini, salv naturalment il-kumpens lilu dovut ghall-
ucuh u benefikati agrikoli, eskluzi dawk immobili, bhalma ma huma stores,
mhazen, garages, ec¢. Din hija prova li din il-kirja ma kinitx tikkomprendi
residenza ghaliex fl-ebda klawsola m’hemm I-icken referenza ghal hekk. Hemm
referenza ghal strutturi relatati mal-agrikoltura, pero’ m’hemm l-ebda referenza
ghal strutturi residenzjali.

lli pero” I-prova kardinali li s-sid ma kien gieghed jikkoncedi I-ebda dritt ta’
residenza fuq I-art in kwistjoni hija I-addendum fit-tieni pagna tal-ftehim, liema
addendum jagra s-segwenti:

“Jekk jigi zviluppat jew mogfti ghall-bini mis-sid u miftiethem minn issa li I-
kumpens ikun ta’ Lm480 (erba’ mija u tmenin lira Maltin) kif bonarjament ged
jigi likwidat u ¢ioe” sittin lira Maltija (Lm60) g#al kull tomna; jibga espressament
miftiehem li dan I-Artiklu japplika biss jekk u kemm il-darba jkun is-sid li jag#ti
r-raba ghal bini. "

[lli t-Tribunal josserva illi anke jekk ghall-grazzja tal-argument ir-rikorrenti
kellhom xi antenati jghixu f’din 1-art dan ma jfissirx li kienu geghdin jaghmlu
hekk bil-kunsens tas-sid, dak iz-zmien I-Entita Ekklezjastika li kienet sid I-art.
Anke jekk dan il-kunsens kien hemm f’xi zmien, ma jirrizultax illi dan il-kunsens
rega’ nghata meta sar il-ftehim ma’ Rita Micallef ghaliex huwa ¢ar li dak li kien
gieghed jigi mikri Kien biss art agrikola. Jista’ jkun ukoll illi fl-art in kwistjoni
kien hemm xi strutturi li setghu servew biex jinhazen il-prodott agrikolu jew
makkinarju. Pero™ dawn l-istrutturi ma jistghux jitgiesu li setghu jigu konvertiti
f’residenza.

Ili ghalhekk it-Tribunal huwa tal-fehma illi I-Awtorita’ intimata kienet
ragjonevoli u kunsidrata fid-decizjoni taghha meta gieset illi fuq art agrikola ma
kienx opportun li taghti l-approvazzjoni taghha biex strutturi ezistenti jigu
rrangati ghal skopijiet residenzjali. It-Tribunal jagbel ukoll mad-direzzjoni li tat
I-istess Awtorita” illi jekk hemm xi strutturi li geghdin joholqu perikolu dawn
ghandhom jigu rrangati u dan anke in linea mal-obbligi assunti mill-kerrejja ai
termini ta’ klawsola 10 tal-iskrittura tal-1986.

i ghalhekk it-Tribunal ma jqisx illi l-aggravji tar-rikorrenti ghandhom jigu
milqugha.

LAfol. 14



DECIDE

Ghaldagstant it-Tribunal, ghar-ragunijiet hawn fuq premessi, gieghed jichad I-
appell tar-rikorrenti filwaqt li jilga’ l-eccezzjonijiet tal-Awtorita intimata.

Spejjez a karigu tar-rikorrenti.

Dr. Charmaine Galea
President tat-Tribunal ta’ Revizjoni Amministrattiva

Diane Gatt
Deputat Registratur



