TRIBUNAL TA’ REVIZJONI AMMINISTRATTIVA
MAGISTRAT DR. CHARMAINE GALEA

1 ta’ Gunju 2021
Rikors Numru 114/2020
Carmelo Borg et
Vs

L-Awtorita tal-Artijiet

It-Tribunal,

Ra r-rikors ta” Carmelo Borg u Emanuela Borg ipprezentat fil-11 ta’ Dicembru 2020
li permezz tieghu ppremettew is-segwenti:-
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1.

3.

Illi dan huwa appell ai termini tal-artikolu 57 tal-Kap. 563 tal-Ligijiet ta’ Malta
minn decizjoni tal-Bord tal-Gvernaturi tal-Awtorita tal-Artijiet li ttiehdet fit-12 ta’
Novembru 2020 hawn annessa u mmarkata bhala Dok “A”.

Illi I-esponenti Zassew ruzhom aggravati minn din id-decizjoni ta’ rifjut tal-
Awtorita konvenuta u gAalhekk geg/din iressqu din I-oggezzjoni ai termini tal-Kap.
563 tal-Ligijiet ta’ Malta.

i I-fatti fil-qosor huma s-segwenti:

I. i permezz tal-koncessjoni enfitewtika datata 5 ta’ Marzu 2020 (hawn
annessa u mmarkata biala Dok “B”), I-Awtorita konvenuta kkoncediet
porzjon ta’ art ta’ kejl ta’ circa mitejn u tmienja u sebghin metri kwadri
(278 m.k.) lill-esponenti b titolu ta’ enfitewsi temporanja u dana wara li
sejha pubblika grall-offerti giet aggudikata favurinom. Fuq il-pjanta hawn
annessa bhala Dok “C”, l-art (jew ahjar ngxidu, il-passagg) in kwistjoni
gieghda tigi murija bil-kulur blu u mmarkata bin-numru 1.



ii. Ili 1-esponenti huma wkoll il-proprjetarji tal-art fabrikabbli li ddawwar lil
dan il-passagg, liema art hija ndikata fuq il-pjanta mmarkata bzala Dok
“C” bil-kuluri azmar u mmarkati bin-numru 2, liema sit fabrikabbli ser jigi
zviluppat mill-esponenti  fkumpless ta’ appartamenti residenzjali u
stabbilimenti kummercjali.

iii. Illi bl-applikazzjoni tal-esponenti Carmelo Borg, hu ma jrid jibdel I-ebda
kundizzjoni tal-koncessjoni enfitewtika, imma jrid li kif il-passagg jista’
jintuza minn persuni biex jimxu fuqu, hekk ukoll ikunu jistgu juzaw dan il-
passagg minn tazt I-art, bil-mixi jew bil-vetturi.

Iv. Ili I-pjanta tal-Perit Robert Grech li giegzda tigi hawn annessa u mmarkata
bhala Dok. “D” turi illustrazzjoni ta’ dak li gieghed jigi propost mill-
esponenti.

V. i ghalhekk, u skont il-ligi, I-esponenti applika mal-awtorita intimata

sabiex jing/ata permess jagimel dan I-izvilupp liema talba giet mic¢zuda fl-
ittra premessa;

vi. Illi ai termini tal-istess ittra, ir-raguni ghac-cahda tat-talba tal-esponenti
kienet li “II-Bord innota li I-proposta tinvolvi bdil fil-kundizzjonijiet tat-
tender u gialhekk ma tistax tigi milqugsa .

i fil-fehma tal-esponenti d-decizjoni ta’ rifjut tal-Awtorita intimata hija wahda
kompletament zbaljata u li ma ssib [-ebda riskontru fil-fatt jew fid-dritt;

Ili I-aggrawvji tal-appellant huma cari u manifesti u jikkonsistu fis-segwenti:
L-ewwel aggravju

Fl-ewwel lok jirrizulta evidentament [i [-Awtorita appellata ma elaborat
assolutament xejn dwar il-bazi li wassluha sabiex tirrifjuta |-applikazzjoni tal-
esponent u dan fis-sens li minkejja li I-istess Awtorita ddikarjat li hemm tibdil fil-
kundizzjonijiet tat-tender ma semmietx gial liema fost il-zafna kundizzjonijiet
giegfda tirreferi.

Ghalhekk, fl-ewwel aggravju tagizhom l-appellanti geg/din jitolbu li d-decizjoni
tal-Bord tal-Gvernaturi tigi ddikjarata bzala nulla u tigi revokata, u dan stante li
ma hix motivata sufficjentement kif trid il-ligi.

It-tieni aggravju

Minghajr pregudizzju ghas-suespost, minkejja li l-applikazzjoni tal-esponenti giet
rrifjutata mill-Bord tal-Gvernaturi fuq il-bazi li ser ikun hemm tibdil fil-
kundizzjonijiet tat-tender, il-kondizzjoni numru tlieta tal-koncessjoni enfitewtika
hija specifika gral dak li tirrestringi:

“Dan is-sit irid jintuza biss bzala zona Green Area. L-enfitewta ma jkunx jista’
jtella” ebda xorta ta’ bini jew strutturi, jekk qabel ma jinghatax lilu I-permess bil-
miktub mill-Awtorita tal-Artijiet ... ".



9. i din il-kundizzjoni tillimita ruzha li tipprojbixxi l-izvilupp mill-art ‘il fug ta’ dan
il-passagg, b’tali mod li [-art trid tibga’ Green Area. L-appellant jirrileva li bl-
applikazzjoni tiegzu hu m ghandux I-intenzjoni li jsir zvilupp fuq l-art in kwistjoni,
imma li s-sottoswol ta’ dan il-passagg ikun mezz sabiex persuni u vetturi jkunu
jistgAiu jghaddu minn taZtu, mingzajr ma jippregudika I-uzu tal-art bzala green
area, u b’mod li jintuza s-sottoswol sabiex itaffi I-problemi tat-traffiku fl-inzawi
ghal ambjent azjar.

It-tielet aggravju

10. It-tieni kondizzjoni fil-kuntratt li bih giet ikkrejata din il-koncessjoni enfitewtika
titratta dwar kif is-sottoswol ma jistax jigi zviluppat, liema kundizzjoni hija dik bin-
numru sebg#a li tistipula s-segwenti:

“L-enfitewta ma ghandux jagimel traffir fuq is-sit biex ifittex I-ilma
ming/ajr kunsens mog#ti gabel bil-miktub mill-Gvern u gzandu jogg#od
ghad-disposizzjonijiet tal-Ordinanza tal-elf disa’ mija u tlieta u erbghin
(1943) dwar it-Traffir ghall-lima tast 1-4rt.”

11. Din hija I-unika limitazzjoni li saret fuq I-esponenti fir-rigward ta’ thaffir li jista’
jsir. Din il-klawzola tipprojbixxi lill-esponenti milli jzaffer il-passagg in kwistjoni
sabiex ifittex I-ilma. Ma hemm I-ebda kundizzjoni o/ra li titratta dwar |-uzu /i jista’
jsir mis-sottoswol, diment li tibga’ tintuza bhala green area.

12. Ghalhekk I-appellanti jirrivelaw li ma kien hemm I-ebda bidla fil-kundizzjonijiet
stipulati fil-koncessjoni enfitewtika.

Ir-Raba’ aggravju

13. 1lli apparti dan kollu u ming#ajr pregudizzju ghas-suespost, jirrizulta li I-Awtorita
intimata f’sitwazzjoni simili gieli tat permess li jigi zviluppat is-sottoswol ta’ green
area jew Public open space u dan kif jidher fl-ezempji elenkati fid-dokument m#ejji
mill-Perit Robert Grech hawn anness biala Dokument “E” u kif ser jirrizulta tul
it-trattazzjoni ta’ din il-proceduri.

14. llli certament, l-awtorita g/andha tuza’ [-istess kejl fid-decizjonijiet tagiha u ma
tistax tbiddel jew tvarja l-parametri ta’ dawn id-decizjonijiet mingzajr raguni
valida skont min japplika.

15. Dan apparti I-fatt li anke meta giet sottomessa t-tender kien ben magzruf lill-
amministrazzjoni u l-applikant i eventwalment kien jigi permess zvilupp
kompattibli ma’ green area fis-sottoswol, kif giegzed japplika |-esponenti.

Ghaldagstant fid-dawl tar-ragunijiet hawn esposti u g#al dawk li ser jirrizultaw waqt

it-trattazzjoni ta’ dan [-appell, 1-appellanti jitlob lil dan it-Tribunal sabiex jogrgbu,

prevja kull dikjarazzjoni o/ira xierga u opportuna,

1. Jiddikjara li l-uzu tas-sottoswol tal-passagg in kwistjoni kif qgieg#ed jigi propost
mill-appellanti mhux geg/din ibiddlu I-kondizzjonijiet tal-koncessjoni enfitewtika
tal-5 ta’ Marzu 2020;



2. Konsegwentement jirrevoka d-decizjoni tal-awtorita appellata tat-/2 ta” Novembru
2020 u konsegwentament jordna lill-istess awtorita tag#zi 1-kunsens tagzha ghall-
iZvilupp mertu ta’ dawn il-proceduri u jagnti kull provediment u ordni iezor i
jidhirlu xieraq u opportun. ”

Ra r-risposta tal-Awtorita tal-Artijiet ipprezentata fit-22 ta’ Dicembru 2020 li
permezz taghha eccepiet is-segwenti:-
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1. “Illi din hija risposta ghar-rikors ta’ Appell ta’ Carmelo Borg u Emanuele Borg

2. Wi r-rikorrent permezz ta’ applikazzjoni PLA2/2020/0118 , hawn annessa u mmarkata
Dok AA1 talab :-
‘It is proposed to change the zoning of this in scheme listed from NHRLOI, to mixed
use, underlying car park, offices shops , (Class 4 and 4B) and overlying residential
development. Zoning to include Sports related and Community facilities at one level.
To define building scheme alignments for development

3. i I-Awtorita tal-Artijiet cahdet din [-applikazzjoni, b’referenza PLA2/2020/0118,
permezz ta’ decizjoni mibghuta permezz ta’ ittra datata tnax ta’ Novembru elfejn u
ghoxrin (12/11/2020) minhabba s-segwenti raguni

[1-Bord innota I-proposta tinvolvi bdil fil-kundizzjonijiet tat-tender u ghalhekk
ma tistax tigi milqugha

4. i I-Awtorita tal-Artijiet tirrileva dawn is-segwenti punti b ’risposta ghall-Appell tar-
Rikorrent:-

I. Il l-applikazzjoni tar-rikorrent titlob biex jinbidel iz-zoning u jinvolvi
parkegg, ufficini, zvillupp residenzjali, kif ukoll facilitajiet komunitajri u
sportivi

Il. Wi ghalhekk kieku t-talba kellha tintlaga’, kienu jinkisru I-kundizzjonijiet
tal-koncessjoni emfitewtika, senjatament klawsola numru tlieta tal-kuntratt
anness mar-rikors promotur u mmarkat Dok B li tistipula:

3. Danis-sit irid jintuza biss bhala Zona Green Area. L-emfitewta ma jkunx
jista’ jtella’ ebda xorta ta’ bini jew strutturi, jekk gabel ma jinghatax lilu [-
permess miktub mill-Awtorita’ tal-Artijiet

. i fit-tender li permezz tieghu nghatat I-art b’koncessjoni emfitewtika Ii [-
art qed tinhareg b 'tender bil-kundizzjoni li tibga’ green area skont il-pjan
lokali

IV.  1lli ghalhekk [-Awtorita tal-Artijiet kienet gusta meta cahdet it-talba, ghax
tali talba kif miktuba kienet twassal biex jigi affetwat il-karattru u |-
potenzjal tal-art adgjacenti

V. lliin oltre fl-istess decizjoni tagzha I-Awtorita tat raguni skont il-principju
amministrattiv ormai stabbilit, “the duty to give reasons”,
VI. i ghalhekk isegwi illi I-Awtorita intimata kienet fil-limiti tad-diskrezzjoni
meta c¢ahdet [-applikazzjoni odjerna
VII. 1l I-Awtorita ddecidiet skont [-obbligi legali imposti fugha dettati minn

Artikolu 7(2) (c) tal-Kapitolu 563 tal-Ligijiet ta’ Malta jaghmilha c¢ar illi
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sta ghall-Awtorita tal-Artijiet biex “tamministra bl-akbar mod assolut
sabiex isir I-ahjar uzu tal-art kollha tal-Gvern ta’ Malta u kull art Ii tifforma
parti mill-isfera pubblika”

Ghaldagstant I-esponenti, filwaqt li ggib din ir-risposta a konjizzjoni ta’ dan [-Onorabbli
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 l-applikazzjoni PLA2/2020/0118, permezz ta’ decizjoni mibghuta permezz ta’ ittra
datata tnax ta’ Novembru elfejn u ghoxrin (12/11/2020) minhabba r-ragunijiet c¢itati hawn

fug.”

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:

lli r-rikorrenti hassewhom aggravati b’decizjoni tal-Awtorita intimata kif kontenuta
f’ittra datata 12 ta’ Novembru 2020 indirizzata lir-rikorrent Carmelo Borg li permezz
taghha gie nfurmat li I-applikazzjoni tieghu ghal “Change of zoning for a site within the
development zone from Public Open Space NHRLO1 to mixed Class uses, including
parking, offices, shops, residences, sports and community facilities fi Triq il-Baltika,
San Giljan” kienet qieghda tigi rifjutata minhabba li |-proposta tinvolvi bdil fil-
kundizzjonijiet tat-tender.

i mill-provi jirrizulta illi permezz ta’ kuntratt datat 5 ta’ Marzu 2020, ir-rikorrenti
kienu akkwistaw minghand |-Awtorita intimata permezz ta’ titolu ta’ enfitewsi
temporanja ghal perjodu ta’ hamsa u erbghin (45) sena is-sit tal-kejl ta’ ¢irka mitejn u
tmienja u sebghin metri kwadri (278m.k.) fi Triq il-Baltiku, San Giljan.

I1li mir-risposta tal-Awtorita intimata jirrizulta illi I-oggezzjoni taghha kienet bazata fuq
klawsola 3 tal-imsemmi kuntratt li tghid is-segwenti:

“Dan is-sit irid jintuza biss bzala zona Green Area. L-enfitewta ma jkunx jista’ jtella’
ebda xorta ta’ bini jew strutturi, jekk gabel ma jinghatax lilu I-permess bil-miktub mill-
Awtorita tal-Artijiet. ”

[11i mill-provi prodotti mir-rikorrent jirrizulta illi dak propost huwa li s-sit jintuza bhala
passagg pedonali u tahtu jigi mhaffer sabiex fuq numru ta’ livelli jkun hemm passagg
ghall-vetturi u n-nies.

[1-Perit Carmen Sutton, Perit fi hdan |-Awtorita intimata, xehdet 1i f’dan il-kaz hija
Kienet inkarigata sabiex tipprepara r-rakkomandazzjonijiet taghha dwar I-applikazzjoni
in kwistjoni. Spjegat li I-art in kwistjoni ma tistax tigi assenjata uzu differenti mill-art

! Dokument B a fol. 6 et sequitur



adjacenti minhabba d-daqgs taghha. Madankollu spjegat ukoll illi I-uzu tal-istess sit kien
jaga’ fir-responsabbilita tal-Awtorita tal-Ippjanar u/jew Awtoritajiet ohra. L-Awtorita
intimata setghet biss tirrakomanda bdil tal-uzu mil-lat finanzjarju in linea mal-obbligi
taghha taht il-Ligi, u cioé li I-istess art tkun uzata bl-aktar mod vantaggjuz li jista’ jrendi
lill-Awtorita intimata. Spjegat ukoll illi jekk jigi approvat il-bdil tal-uzu, I-applikant
kellu jigi nfurmat stante 1i dan jista’ jwassal ghal bdil fil-kundizzjonijiet tal-kuntratt ta’
¢ens bi gwadann ghall-applikant, li jfisser li I-applikant ikun irid jixtri dak il-gwadann.

Ikkunsidra:

I1li t-Tribunal jibda biex jinnota illi r-rikors tal-appell fih bazikament erba’ aggravji. Illi
fil-mori ta’ dawn il-proceduri jirrizulta illi I-partijiet ikkon¢entraw fuq I-ahhar tliet
aggravji, tant li I-Awtorita intimata langas fir-risposta taghha ma ndirizzat I-ewwel
aggravju tar-rikorrenti li permezz tieghu ssottometta illi I-Awtorita intimata ma elaborat
assolutament xejn dwar ir-rifjut taghha fis-sens li ma semmietx liema fost il-hafna
kundizzjonijiet kienet gieghda tirreferi ghalihom. Langas ma jirrizulta li I-istess
aggravju gie trattat waqt is-sottomissjonijiet finali.

Madankollu, it-Tribunal ihoss li I-ewwel u gabel kollox ghandu jitratta I-istess aggravju
la darba gie mressaq mir-rikorrenti.

Mid-dokument esebit bhala Dokument A mar-rikors promutur jirrizulta illi r-raguni
moghtija mill-Awtorita intimata ghar-rifjut tal-applikazzjoni hija s-segwenti:

“Il-Bord innota li I-proposta tinvolvi bdil fil-kundizzjonijiet tat-tender u gzalhekk ma
tistax tigi milqug#a. ”

I1li minn qari ta’ tali decizjoni jirrizulta li din taghmel referenza ghall-fatt i I-proposta
tar-rikorrent tinvolvi bdil fil-kundizzjonijiet tat-tender. Kien biss fil-kors tas-smiegh ta’
dawn il-proceduri li ntefa’ dawl dwar liema kundizzjonijiet kienu geghdin jigu nvokati
mill-Awtorita intimata. Illi t-Tribunal jirrileva 1i ta’ spiss qgieghed jiltaga’ ma’
decizjonijiet mill-iktar xotti meta I-Awtorita intimata tghaddi biex tichad applikazzjoni.
Dan m’ghandux ikun ghaliex i¢-¢ittadin ghandu jifhem mill-ewwel, minghajr hafna
guess work, ir-raguni ghala I-Awtorita intimata tkun gieghda tichad applikazzjoni. Illi
fil-kaz prezenti |-Awtorita intimata, ben konxja tad-diversi kundizzjonijiet msemmija
fil-kuntratt ta’ ¢ens temporanju, fid-decizjoni taghha, ghazlet li tfassal id-decizjoni
notifikata minghajr xi referenza ghal xi klawsola specifika. Illi ghalkemm fil-fehma ta’
dan it-Tribunal dan wahdu ma hux bizzejjed biex jannulla d-decizjoni appellata, huwa
awspikabbli li malli persuna tircievi decizjoni amministrattiva, din ghandha titqieghed
f’posizzjoni li tifthem mill-ewwel ir-raguni wara tali decizjoni.

Illi sorvolat l-ewwel aggravju, it-Tribunal se jghaddi biex jindirizza r-rimanenti
aggravji. Il jirrizulta illi I-pern principali tal-kwistjoni odjerna huwa jekk I-Awtorita
intimata Kkinitx gustifikata jew le fir-rifjut taghha ghat-talba tar-rikorrenti sabiex
jinhareg il-kunsens taghha sabiex sit moghti b’¢ens lir-rikorrenti jinbidel I-uzu tieghu.
Jigi rilevat illi dak li jorbot lill-partijiet huma t-termini u kundizzjonijiet magbula
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bejniethom fil-kuntratt ta’ enfitewsi temporanja datat 5 ta’ Marzu 2020. Ir-risposta ghar-
risoluzzjoni ta’ dan l-appell tista’ biss tinstab f’qari tal-istess kuntratt.

I1li kif gia nghad iktar ‘il fuq, fi klawsola 3 tal-kuntratt gie stipulat illi s-sit in kwistjoni
jintuza biss bhala zona Green Area u li l-ebda strutturi jew bini ma jista’ jittella’
minghajr il-permess bil-miktub tal-Awtorita intimata. In oltre ai termini ta’ klawsola 9
gie magbul illi I-enfitewta ma ghandux johloq ebda servitu fuq l-istess sit a favur ta’
proprjeta adjacenti.

I1i r-rikorrenti jissottmettu illi huma mhumiex ha jkunu geghdin jiksru I-ebda obbligu
assunt minnhom ghax is-sit se jibqa’ green area b’dana illi jigi zviluppat f’passagg
pedonali, filwagqt li tahtu se jsiru mini biex jghaddu I-vetturi u n-nies. Illi fil-fehma tat-
Tribunal, bl-izvilupp kif propost se tkun gieghda tinholog servitu favur proprjeta
adjacenti peress li kif spjega kemm ir-rikorrent u kemm il-Perit tieghu se jkunu geghdin

jghaddu vetturi u nies li jkunu geghdin jaghmlu uzu mill-proprjeta adjacenti. Illi pero,
minn dak li xehdet Dr. Anita Giordmaina jirrizulta illi din il-kunsiderazzjoni ma Kkinitx
wahda mill-kunsiderazzjonijiet li ghamel il-Bord stante li I-istess Bord ankra r-rifjut

tieghu ma’ klawsola 3. Ghaldagstant dan it-Tribunal se jezamina jekk id-decizjoni tal-
Bord tal-Gvernaturi kinitx gustifikata meta wiehed igis I-imsemmija klawsola.

I11i jibda biex jigi osservat illi r-rifjut isemmi “bdil fil-kundizzjonijiet tat-tender”. It-
Tribunal jirrileva illi I-ebda dokument ta’ sejha ghall-offerti ma gie pprezentat fil-mori
ta’ dawn il-proceduri. Il-provi kollha daru mal-kuntratt imsemmi iktar ‘il fuq. Kwindi
t-Tribunal ma jistax jivverifika x’kienu 1-kundizzjonijiet tat-tender imsemmija fid-
decizjoni appellata. Minkejja dan kollu, ladarba sar il-kuntratt, huwa I-istess kuntratt li
jaghmel ligi bejn il-partijiet.

I1li minn qari ta’ klawsola 3 huwa car li I-Awtorita intimata ma riedet li jsir l-ebda
zvilupp fuq is-sit in kwistjoni u li kellu jintuza biss bhala green area. Filwaqt li fil-
kuntratt hemm referenza biss “ghat-tlugh” ta’ bini u strutturi, huwa ¢ar li dak li kellha
f’mohhha I-Awtorita intimata huwa li ma seta’ jsir I-ebda tip ta’ zvilupp fuq I-istess sit.
Huwa pjuttost car li dak propost mir-rikorrenti jammonta ghal zvilupp veru u proprju u
dan ghaliex se tinbidel kompletament I-istruttura ta’ taht il-wicc tal-istess sit u dan kif
jirrizulta mill-pjanta a fol. 95 tal-process. Mill-istess pjanta jirrizulta illi taht is-
sottoswol tas-sit in kwistjoni se jinbidel f’passaggi f’parking area filwaqt li fil-livell
tat-triq se jibga’ jservi ta’ passagg pedonali. Illi dan it-Tribunal huwa tal-fehma illi,
ghall-ingas bl-izvilupp tas-sottoswol, ir-rikorrenti se jkunu geghdin imorru kontra dak
dettat fi klawsola 3 ghaliex se jkunu geghdin itellghu strutturi li jservu ta’ passagg ghal
vetturi u nies li jaghmlu uzu mill-istess parkegg.

Ili kwindi, fil-fehma tat-Tribunal, I-Awtorita intimata kienet gustifikata meta rat illi
dak propost kien se jmur kontra l-obbligi assunti mir-rikorrenti fi klawsola 3 tal-
kuntratt.



Ghaldagstant, filwaqt li t-Tribunal jawspika illi d-decizjonijiet tal-Awtorita intimata
ikunu iktar dettaljati, ma jsib xejn x’jic¢ensura fir-ragunament tal-istess Awtorita u
kwindi jikkonferma d-decizjoni appellata.

DECIDE

Ghaldagstant it-Tribunal, ghar-ragunijiet hawn fuq premessi, qieghed jichad I-appell
tar-rikorrent u konsegwentement jilqa’ r-risposta tal-Awtorita intimata.

Spejjez a karigu tar-rikorrent.

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

Diane Gatt
Deputat Registratur



