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Lawrence Pavia u martu Georgina Pavia
(‘l-appellati’)
vs.

L-Awtorita tal-Artijiet
(‘I-Awtorita appellanta’)

II-Qorti,

Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mill-intimata Awtorita tal-Artijiet, [hawnhekk
‘l-appellanta’], minn decizjoni tat-Tribunal ta’ Revizjoni Amministrattiva [minn
issa ’| quddiem ‘it-Tribunal’], tas-26 ta’ April, 2021 [minn issa ’| quddiem ‘is-

sentenza appellata’], li permezz taghha t-Tribunal laga’ l-appell tar-rikorrenti
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Lawrence Pavia u martu Georgina Pavia, [hawnhekk ‘I-appellati’], limitatament
fir-rigward tat-talba taghhom li d-decizjoni tal-Awtorita tal-Artijiet moghtija fid-
9 ta’ Ottubru, 2020, tigi annullata u revokata, izda ma lagax it-talba biex
jissostitwixxi d-diskrezzjoni mhollija f'idejn I-Awtorita intimata, filwaqt li cahad

[-eccezzjonijiet kollha tal-Awtorita.

Fatti

2. Ir-rikorrenti kienu ffirmaw kuntratt mal-Awtorita intimata ghall-kiri tas-
sit u l-istrutturi li jinsabu fiz-zona tal-Marnisi, limiti ta” Marsaxlokk [minn issa’l
guddiem ‘is-sit’], fit-8 ta’ Ottubru, 2019, u permezz tal-applikazzjoni preventiva
taghhom li saret mill-Perit Philip Mifsud, talbu lill-istess Awtorita intimata taghti
I-kunsens taghha sabiex huma jkunu jistghu jissottomettu l-applikazzjoni
taghhom ta’ zvilupp ai termini tal-artikolu 71(4) tal-Att dwar I-Ippjanar tal-
Izvilupp (Kap. 552 tal-Ligijiet ta’ Malta). ll-proposta tar-rikorrenti kienet sabiex
ikunu jistghu jirriabilitaw is-sit ezistenti, inkluz billi jerigu xatba u jaghlqu fetha
f'hajt tas-sejjieh. L-applikazzjoni kienet tahseb ukoll ghall-bini ta’ giebja taht I-
art u ghal struttura zghira tal-injam ghal facilitajiet sanitariji, it-tibdil tas-saqaf
ta’ struttura ta’ gabel 1-1967 u |-uzu tal-istess bhala artist studio. Ir-rikorrenti
spjegaw li l-applikazzjoni taghhom kellha maghha d-dokumentazzjoni kollha
mitluba u necessarja sabiex it-talba taghhom tkun tista’ tigi pprocessata u
deciza. Ir-rikorrenti spjegaw li permezz ta’ ittra mibghuta lilhom fid-9 ta’
Ottubru, 2020, I-Awtorita intimata kienet infurmathom li t-talba li huma kienu
ghamlu, ma kinitx qieghda tigi milqugha, u dan ghaliex ix-xoghlijiet proposti mir-

rikorrenti jmorru kontra I-kundizzjonijiet tal-ftehim ta’ gbiela li jirregola I-uzu
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tas-sit, kif ukoll ghaliex ix-xatba proposta ser taffettwa I-jeddijiet ta’ passagg ta’
terzi. Qalu li huma hassewhom aggravati minn din id-decizjoni u kien ghalhekk

li interponew appell minnha.

Mertu

3. Ir-rikorrenti sostnew li fid-decizjoni taghha |-Awtorita intimata ma
elaboratx dwar ir-ragunijiet li wassluha biex tirrifjuta l-applikazzjoni taghhom, u
dan ghaliex minkejja li I-Awtorita tat zewg ragunijiet li wassluha ghal din id-
decizjoni, hija m’ghamlet xejn sabiex tissostanzja |-konkluzjonijiet milhuqa
minnha. Ir-rikorrenti galu li I-intimata ma tatx imqgar spjegazzjoni bazika dwar
ghalfejn gieset li I-applikazzjoni taghhom tikser il-kuntratt lokatizju, u langas ma
spjegat x’kien li wassalha ghall-konkluzjoni li hemm terzi |i jgawdu dritt ta’
passagg, u li dan il-jedd ser jigi ppregudikat. Ir-rikorrenti qalu li I-intimata kellha
taghti spjegazzjoni xierga partikolarment ghaliex kull talba bhal dik li saret
minnhom ghandha titgies skont i¢-Cirkostanzi u |-fattispecie tal-kaz partikolari.
Qalu li huma jinsabu fil-pozizzjoni difficli fejn huma méahhda milli janalizzaw u
jikkritikaw il-mod kif |-Awtorita intimata waslet ghad-decizjoni taghha fir-
rigward tal-applikazzjoni taghhom. Qalu wkoll li f'dan Il-istadju huma jistghu biss
jiddikjaraw li jhossuhom aggravati bid-decizjoni tal-Awtorita u m’ghandhomx is-
serhan tal-mohh mehtieg li -Awtorita hadet konsiderazzjoni tal-fattispecie u ¢-
cirkostanzi kollha tal-kaz. Ir-rikorrenti galu li tali spjegazzjoni hija mehtiega
mhux biss ghaliex il-principju fundamentali tat-trasparenza jitlob dan, izda anki
ghaliex huma ghandhom dritt jinghataw is-sodisfazzjon mehtieg rigward ir-
ragunijiet li wasslu lill-Awtorita intimata tasal ghad-decizjoni taghha, sabiex fejn
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ma jagblux ikunu jistghu jappellaw. Ir-rikorrenti qalu li b’zieda ma’ dan, I-
Awtorita intimata naqgset ukoll milli tispecifika liema parti tat-talba taghhom
tikser il-kundizzjonijiet tal-gbiela, jew b’liema mod ser tigi ppregudikata l|-art
mikrija lilhom. Ir-rikorrenti galu li huma mhumiex f'pozizzjoni li jaghrblu I-
konsiderazzjonijiet li wasslu lill-Awtorita ghall-konkluzjonijiet taghha, u ser
ikollhom jistriehu biss fuq asserzjonijiet migjuba fi stat ta’ incertezza dwar

x'seta’ kkonvinc¢a lill-Awtorita appellata tasal ghad-decizjoni taghha.

4, Ir-rikorrenti ziedu jghidu li [-Awtorita intimata nagset milli tispjega
b’liema mod l-izvilupp propost minnhom, u l-installazzjoni ta’ xatba f'hajt tas-
sejjieh, ser iwasslu ghal pregudizzju fit-tgawdija tad-dritt ta’ passagg ta’ terzi fuq
[-art imsemmija. Qalu li din id-decizjoni hija wahda abbuziva u mehuda lil hinn
minn konsiderazzjonijiet xierga li kellha tiehu |-Awtorita intimata. Ir-rikorrenti
galu li d-decizjoni nnifisha ma taghmel |-ebda riferiment ghal min huma t-terzi
li ghandhom jedd ta’ passagg, u langas tidentifika minn fejn jorigina dan il-jedd,
u dan id-dritt ta’ passagg ma jiffigura mkien fil-kuntratt lokatizju li permezz
tieghu r-rikorrenti kisbu t-titolu fuq l-art inkwistjoni. Ir-rikorrenti qalu li I-
kuntratt lokatizju mkien ma jispecifika li hemm xi dritt ta’ passagg ta’ terzi, u
ghalhekk igisu li |-pretensjoni tal-ezistenza ta’ tali jedd hija wahda assurda
ghaliex gieghda xxekkel, tikkundizzjona u tnaqqas it-tgawdija tar-rikorrenti fuq
[-art mikrija lilhom. Ir-rikorrenti qalu li kieku kienu jafu li kien hemm jedd ta’
passagg ta’ terzi fuqg din I-art, huma kienu jogoghdu lura milli jidhlu ghal danil-
ftehim ta’ kera, u galu li |-fatt li I-Awtorita intimata gieghda tikkundizzjona I-uzu
u t-tgawdija tar-rikorrenti tal-art mikrija lilhom minhabba pretensjonijiet ta’

terzi mhux maghrufa, gieghed iwassal ghal ksur tal-garanzija tal-pacifiku
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pussess u tgawdija tal-proprjeta mikrija. Qalu li fil-mument li huma ffirmaw il-
kuntratt lokatizju, huma kienu gew assigurati minn uffic¢jali fl-Awtorita intimata
li I-art mikrija ma kienet ser tkun suggetta ghall-ebda jedd ta’ passagg ta’ terzi,
u l-gabillotti fil-vicinanzi tal-art kellhom biss jedd ta’ passagg fuq porzjoni ohra
ta’ art adjacenti, li ma kinitx mertu tal-kirja inkwistjoni. Ir-rikorrenti galu li t-terzi
li jokkupaw artijiet fil-vicinanzi, ghandhom dritt ta’ passagg u access ghall-
artijiet taghhom minn toroq pubbli¢i u b’'modalitajiet varji, u ma jistax jinghad li
I-jedd ta’ passagg minn fuq l-art mikrija lir-rikorrenti huwa |-uniku mod ta’
access ghal dawn l-artijiet. Ir-rikorrenti qalu li ghalhekk I-Awtorita intimata
bbazat ir-rifjut taghha fuq konsiderazzjonijiet li ma kinux xierga, u li ma setghux
iservu bhala ragunijiet validi ghad-decizjoni taghha. Ir-rikorrenti qalu li mill-
korrispondenza li huma kellhom ma’ uffi¢jali tal-Awtorita, huma nghataw I-
assigurazzjoni li ebda terz ma kellu jedd ta’ passagg fuq l-art inkwistjoni, u
ghalhekk huma jhossuhom ferm sorprizi li I-Awtorita intimata cahdet it-talba

taghhom abbazi ta’ din il-konsiderazzjoni.

5. Ir-rikorrenti galu wkoll li I-Awtorita intimata naqgset milli tikkonsidra
b’'mod xieraq il-valur storiku u I-potenzjal li ghandha l-art inkwistjoni, u I-fatt li
huma jixtiequ jinvestu f'din l-art sabiex fil-futur tkun tista’ titgawda minn
kulhadd, minflok ma tibga’ zdingata u uzata mill-gabillotti sabiex jipparkjaw il-
vetturi taghhom. Komplew jghidu li I-hsieb taghhom kien li jinvestu eluf ta’ Euro
sabiex itejbu l-valur ta’ dan I-ambjent storiku, inkluz ta’ strutturi mibnija fit-Tieni
Gwerra Dinjija, u dan sabiex siti ta’ patrimonju storiku ma jibgqghux fi stat
dilapidat u abbandunat. Komplew jghidu li minn dan kollu |-Awtorita ma

kkonsidrat xejn, u din ¢ahdet it-talba tar-rikorrenti abbazi ta’ konsiderazzjonijiet
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mhux motivati u msejsa fuqg ragunijiet li ma jsibu ebda konfort fattwali jew

legali.

6. L-Awtorita intimata fir-risposta taghha qalet li r-rikorrenti ghandhom
titolu ta’ lokazzjoni fuq is-sit ghal perijodu ta’ 15-il sena, bi hlas ta’ kera ta’
€3,100 fis-sena, liema ammont ghandu jigi rivedut kull hames snin skont I-indici
tal-inflazzjoni jew b’ghaxra fil-mija (10%), skont liema jkun |-oghla. Ziedet tghid
li dinil-kirja nghatat wara |-pubblikazzjoni ta’ sejha ghall-offerti ghall-kiri ta’ dan
is-sit, liema sejha kienet giet ippubblikata fit-12 ta’ Lulju, 2019. L-intimata qalet
li r-rikorrenti talbu permess sabiex ikunu jistghu jaghmlu xoghlijiet ta’
riabilitazzjoni tas-sit, u din l-applikazzjoni taghhom giet rifjutata mill-Awtorita
appellanta abbazi tal-fatt li x-xoghlijiet proposti ma kinux ser ikunu konformi
mal-kundizzjonijiet tal-gbiela, kif ukoll ghaliex dak propost ser jaffettwa I-
jeddijiet ta’ terzi li ghandhom drittijiet fuq is-sit. L-intimata galet li hija fdata bir-
responsabbilita |i tassigura li l-art pubblika tigi amministrata bl-aktar mod
assolut sabiex isir I-ahjar uzu minnha, u ghalhekk tali decizjoni ttiehdet fil-

jeddijiet pjeni taghha. Qalet ukoll li hija tat ragunijiet ghad-decizjoni taghha.

7. L-intimata spjegat li |-jedd ta’ passagg ta’ terzi jissemma b’mod car fl-
Awviz Numru 143 ppubblikat fil-Gazzetta tal-Gvern tat-12 ta’ Lulju, 2019, u li
abbazi tieghu r-rikorrenti ssottomettew |-offerta taghhom. L-intimata qalet li
dan l-awviz kien jispjega illi, “[d]an is-sit huwa soggett ghad-dritt ta’ passagg a
favur ta’ proprjeta adjacenti. Kwalunkwe zvilupp li jsir fuq is-sit irid jigi approvat
minn qabel mill-Awtorita tal-Artijiet.” Inoltre, l-intimata qgalet li r-rikorrenti
kienu ffirmaw dikjarazzjoni li permezz taghha qablu |li huma kienu jafu bil-

kundizzjoni attwali tal-fond. L-intimata eccepiet ukoll li I-kundizzjonijiet tal-
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kuntratt jispecifikaw li kull tilwima, kontroversja jew talba li tirrizulta minn dan
il-kuntratt ghandha tigi rizolta quddiem i¢-Centru tal-Arbitragg ta’ Malta. L-
intimata ghamlet riferiment ukoll ghall-klawsola numru 6 tal-kuntratt ta’
lokazzjoni, li tghid li kull zvilupp propost fuq is-sit irid jigi approvat minn gabel
mill-Awtorita tal-Artijiet, u dan ifisser li filwaqt li I-inkwilin huwa obbligat ifittex
[-approvazzjoni tal-Awtorita intimata, hija mhijiex obbligata |i taccetta
kwalunkwe applikazzjoni. Qalet ukoll li meta dawn Il-applikazzjonijiet jigu

rifjutati, hija tkun qieghda tagixxi entro |-jeddijiet u obbligi taghha.

8. L-Awtorita intimata pprezentat kopja tal-ftehim ta’ lokazzjoni tas-sit
inkwistjoni li jispecifika li I-kirja qieghda ssir ghal perijodu ta’ hmistax-il sena, li
bdew jghaddu mit-8 ta’ Ottubru, 2019, bil-kera ta’ €3,100 fis-sena, b’revizjoni
kull hames snin, skont I-Indici tal-Inflazzjoni, jew ghaxra fil-mija, skont liema
tkun l-oghla. L-iskrittura tghid ukoll li r-rikorrenti kienu jafu bil-kundizzjoni tal-

fond u accettaw il-kirja bil-kundizzjonijiet kollha taghha.

9. L-Awtorita intimata pprezentat ukoll kopja tal-ittra tad-9 ta’ Ottubru,
2020 li permezz taghha hija rrifjutat li taghti I-kunsens taghha li ntalab mir-

rikorrenti, bir-ragunijiet ghal tali rifjut.

10. Permezz ta’ decizjoni preliminari moghtija mit-Tribunal fil-11 ta’ Marzu,
2021, it-Tribunal ¢ahad ir-raba’ ec¢cezzjoni sollevata mill-Awtorita intimata dwar

in-nuqgas ta’ kompetenza tieghu, u ordna t-tkomplija tas-smigh tal-kawza.

11. Ir-rikorrent Lawrence Pavia fl-affidavit tieghu spjega li s-sejha ghall-

offerti ghall-kiri tale quale, u mhux ghal skopijiet residenzjali, tas-sit u l-istrutturi
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fl-inhawi tal-Marnisi, fil-limiti ta” Marsaxlokk, kif suggett ghad-dritt ta’ passagg
favur proprjeta adjacenti, inhareg mill-Awtorita intimata fit-12 ta’ Lulju, 2019.
Ir-rikorrent spjega li I-pjanti mad-dokument tas-sejha ghall-offerti kellhom zewg
marki rettangolari, wiehed bl-ahmar li jimmarka s-sit, u l-iehor bil-blu i
jimmarka d-dritt ta’ access, u ghalhekk kien ovvju ghar-rikorrenti li d-dritt ta’
access jew passagg kien jirreferi ghal dik il-parti mmarkata bil-blu u mhux ghall-
parti mmarkata bl-ahmar. Qal ukoll li hu u martu tefghu l-offerta taghhom fl-10
ta’ Settembru, 2019, u fit-18 ta’ Settembru 2019 huma gew infurmati li s-sejha
giet aggudikata favur taghhom. Ir-rikorrent gal li wara li nghatat lilhom din I-
informazzjoni, huwa u martu ghamlu kuntatt ma’ zewg uffi¢jali mill-Awtorita
intimata sabiex jikkonfermaw li d-‘dritt ta’ passagg’ li hemm riferiment ghalih
fis-sejha ghall-offerti huwa dak immarkat bil-blu fuq il-pjanti ppubblikati mill-
istess Awtorita, u kien ghalhekk li huma ddecidew li jiffirmaw il-kuntratt ta’ kera
mal-Awtorita tal-Artijiet. Ir-rikorrent kompla jghid li I-Awtorita pprovdiet abbozz
ta’ kuntratt li ma kien jaghmel I-ebda riferiment ghal xi jedd ta’ passagg, ghajr
fuqg il-pjanti. Qal li meta hu u martu marru jiffirmaw il-kuntratt, huma kienu
akkumpanjati mill-Avukat Carmel Cascun u min-Nutar Nicholas Briffa, u gabel
iffirmaw talbu konferma li ma kien hemm |-ebda dritt ta’ passagg jew access fuq
il-parti mmarkata bl-ahmar, u li d-dritt ta’ access kien fuq il-parti mmarkata bil-
blu. Ir-rikorrent qal li meta hu u martu hadu pussess tal-art, huma bdew
inaddfuha mill-hmieg u l-izdingar li sabu fiha, u li kien akkumula tul is-snin,
ghaliex dan is-sit kien jintuza ghall-parkegg ta’ vetturi u biex jghaddu minn fuqu
vetturi sabiex jilhqu ghelieqi ohrajn li facilment jintlahqu mit-trig. Ir-rikorrent
gal li wiehed mill-bdiewa mill-ewwel waqaf jaghmel uzu minn din I-art, izda
bidwi iehor ried ikompli jaghmel uzu minn dan is-sit sabiex jasal fl-ghelieqi
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tieghu, anki jekk kien hemm access ghalihom minn toroq pubblici. Qal ukoll i
bhala parti mir-riabilitazzjoni tas-sit, huma bdew jirrangaw il-hitan tas-sejjieh li
kienu ggarrfu tul is-snin, u dan bi spiza konsiderevoli, u jixtiequ jkomplu billi
jirrangaw is-saqgaf tal-istruttura li hemm fis-sit li gieghed fi stat hazin hafna, kif
ukoll jixtiequ jaghmlu xatba u jaghlqu b’hajt tas-sejjieh il-parti li tissepara s-sit
minn ghelieqi ta’ terzi. Ir-rikorrent gal li huwa u martu jixtiequ jirriabilitaw dan
is-sit billi jizirghu ghadd ta’ sigar taz-zebbug, kif ukoll billi I-istruttura jaghmluha

artist studio, u biex fiha jahznu |-ghodda agrikola.

12. Dan gie kkonfermat ukoll mir-rikorrenti |-ohra Georgina Pavia, li fl-
affidavit taghha qalet li I-konferma tal-uffi¢jali tal-Awtorita intimata |i d-dritt ta’
access huwa biss minn fuq il-parti mmarkata bil-blu, inghatat lilha u lir-ragel
taghha minn uffi¢jali tal-Awtorita fil-prezenza tal-Avukat Cascun u tan-Nutar

Briffa.

13.  Eric Bartoli Pavia fl-affidavit tieghu qal li fit-30 ta’ Marzu, 2020 huwa kien
ikkuntattja ghan-nom tar-rikorrenti lil Dr Carina Nagiah mill-Awtorita intimata,
fejn talab kjarifika dwar jekk fuq il-parti mmarkata bl-ahmar fuq il-pjanta kienx
hemm xi dritt ta’ passagg ta’ terzi. Ix-xhud ipprezenta kopja tal-korrispondenza
li kellu ma’ Dr Nagiah, fejn permezz ta’ ittra tal-5 ta’ Mejju, 2020, din infurmatu
li r-rikorrenti kienu accettaw il-kundizzjonijiet ancillari mas-sejha ghall-offerti,
inkluz il-fatt li |I-ghalga hija suggetta ghad-dritt ta’ passagg favur proprjeta

adjacenti.

14. L-Avukat Carmel Cascun fl-affidavit tieghu gal li huwa kien prezenti mar-

rikorrenti waqt I-iffirmar tal-ftehim ta’ kera mal-Awtorita intimata, u meta dahlu
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fl-ufficéju quddiem rapprezentanti tal-Awtorita, Lawrence Pavia kien stagsa lil
wiehed mill-uffi¢jali ghal konferma dwar jekk I-inkwilini kellhomx id-dritt ta’ uzu
esklussiv tal-kamra u I-ghalga li geghdin jikru. Zied jghid li |-uffi¢jal uriehom
pjanta tas-sit, u galilhom li s-sit delinejat bl-ahmar fuq il-pjanta, u li juri I-kamra
u l-ghalga, huwa ghall-uzu esklussiv tal-inkwilini, filwaqt li I|-parti tas-sit

delineata bil-blu hija passagg mahsub ghall-uzu komuni, inkluzi terzi.

15. Norton Chalker, ufficjal tal-Awtorita appellata, spjega li s-sit inkwistjoni
kien hareg ghall-kiri permezz ta’ sejha ghall-offerti, u |-kirja giet aggudikata favur
ir-rikorrenti ghaliex |-offerta taghhom kienet |-oghla wahda. Kompla jghid li I-
kirja kienet ghal hmistax-il sena, li bdiet tghodd mill-2019, u I-kera hija ta’ €3,100
fis-sena, rivedibbli kull hames snin. Ix-xhud spjega illi huwa kien hejja rapport
dwar it-talba tar-rikorrenti, fejn kien irrakkomanda li t-talba ghall-bini ta’ giebja
u li jsir ristrutturar fuq il-binja ezistenti tigi milqugha, filwaqgt li rrakomanda li x-
xatba u |-bini tal-hajt tas-sejjieh ma jigux approvati peress li kien hemm dritt ta’
passagg favur proprjeta adjacenti. Ix-xhud specifika li huwa kien il-case officer li
ghamel ir-rakkomandazzjonijiet  lill-Bord, u gabel ghamel ir-
rakkomandazzjonijiet tieghu, huwa kien analizza |-file tal-Awtorita. Qal |i fost il-
korrispondenza li sab kien hemm ittra tal-Perit Karm Farrugia li kien qieghed
jikteb ghan-nom ta’ ¢ertu ‘Cassar’, li kien gieghed jivvanta jedd ta’ passagg fuq
din I-art. Ix-xhud qal li mill-konstatazzjonijiet li huwa ghamel, irrizultalu li kien
hemm access immarkat bl-ahdar, li jagsam it-tenement min-naha ghal ohra, li
kien jindika li dan il-passagg qieghed jintuza mill-proprjetajiet li jmissu mieghu.
Ix-xhud qal li I-projbizzjoni ewlenija fir-rigward ta’ din I-art hija li ma tistax

tintuza ghal skopijiet residenzjali, u I-uzu ta’ din I-art huwa mahsub |i jkun
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wiehed agrikolu. Qal ukoll li huwa min-naha tieghu kien favur li l-istruttura li
hemm fuq l|-art tigi rrangata, anki jekk il-proposta tar-rikorrenti hija li din tintuza
bhala artist studio. F'xhieda li ta sussegwentement fuq talba tal-Awtorita
intimata, ix-xhud qal li fis-sejha ghall-offerti inkwistjoni kien gie indikat dritt ta’

passagg ta’ proprjeta adjacenti li tmiss mal-bordura I-hamra fuq il-pjanta.

16. ll-Perit Philip Mifsud xehed li huwa kien inghata inkarigu mir-rikorrent
fir-rigward ta’ din I-art fil-Marnisi, u spjega li r-rikorrent kien infurmah li din |-art
kienet fil-pussess tieghu. Qal li huwa sar jaf |i din Il-art kienet prattikament
mitluga u r-rikorrent xtaq jibdilha fi gnien, u kien hemm anki xi binjiet mitluqa li
r-rikorrent xtaq li jirranga. Qal ukoll li huwa kien acceda fuq is-sit, u minn aerial
photos tal-1967 kien sab li din I-art ma kellha I-ebda uzu agrikolu, izda pjuttost
kienet art abbandunata. Qal ukoll li kien sar survey tal-art u gie propost li
jithawlu s-sigar, tizdied il-hamrija, u jigu restawrati |-hitan u l-istrutturi li kien
hemm. Ix-xhud qal li r-rikorrent huwa artist, u dan xtaq li fis-sit ikollu post ghall-
meditazzjoni, kitchenette zghira, u mahzen sabiex fih ir-rikorrent ikun jista’
jpoggi |-affarijiet li jikkrea. Qal ukoll li r-rikorrent inghata suggeriment sabiex
jahseb ghal facilitajiet sanitarji billi jaghmel struttura tal-injam, kemm jista’ jkun
temporanja u maqtugha mill-kumplament tal-istruttura halli din kemm jista’
jkun tibqa’ fl-istat originali taghha. Ix-xhud qal li kien sab li kien hemm bhal fetha
f'hajt minnhom li kienet tghagqad din |-art ma’ art adjacenti, li r-rikorrent xtaq
li jaghlaqg billi jkompli bil-bini tal-hajt tas-sejjieh. Ix-xhud ikkonferma li kien |-
ufficcju tieghu li ha hsieb l-applikazzjoni inkwistjoni mal-Awtorita tal-Artijiet.
Qal ukoll li I-proposti tar-rikorrent kienu kollha marbuta mal-fatt li huwa xtaq

jaghmel uzu agrikolu minn din |-art, tant hu hekk li dan anki xtaq li jzid il-hamrija

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 11 minn 29



Appell Inferjuri Numru 88/2020/1 LM

fil-post. Ghad-domandi li sarulu in kontroezami, ix-xhud qgal li lilu kien irrizultalu
li din l-art ma kellhiex uzu agrikolu, izda kienet gieghda tintuza bhala forma ta’
passagg. Qal li meta tkellem dwar dan mar-rikorrent, dan kien infurmah li I-
proprjeta inkwistjoni hija proprjeta tal-Gvern u ghalhekk ma jista’ jkun hemm |-
ebda servitu fugha, u kien ghalhekk li huwa xtaq li kull fetha fil-hajt tinghalaq.
Ix-xhud gal ukoll li I-ghalga adjacenti ghall-art mertu ta’ dawn il-proceduri,

ghandha access alternattiv.

Is-Sentenza Appellata

17. Permezz ta’ sentenza moghtija fis-26 ta’ April, 2021, it-Tribunal laga’ t-
talbiet tar-rikorrenti, limitatament fir-rigward tat-talba taghhom sabiex id-
decizjoni tal-Awtorita appellata moghtija fid-9 ta’ Ottubru, 2020, tigi annullata
u revokata, izda ma lagax it-talba taghhom sabiex it-Tribunal jissostitwixxi d-
diskrezzjoni mhollija f'idejn I-Awtorita intimata, kif ukoll ¢cahad I-eccezzjonijiet

tal-Awtorita intimata, u dan wara li ghamel is-segwenti konsiderazzjonijiet:

“Ikkunsidra
Wi jirrizulta li t-talba tar-rikorrenti giet rifjutata abbazi ta’ zewg ragunijiet, u cioe:

1. Illi x-xoghlijiet proposti ma kinux konformi mal-kundizzjonijiet tal-gbiela fuq is-sit;
u

2. Ix-xatba li kienet gieghda tigi proposta kienet se taffettwa hazin id-dritt ta’ passagg
ta’ terzi.

L-ewwel raguni — xoghlijiet mhux konformi mal-kundizzjonijiet tal-gbiela

i t-Tribunal fela sew il-kuntratt ta’ kera ffirmat bejn il-partijiet fit-8 ta’ Ottubru,
2019. Minn dan il-kuntratt jirrizulta illi I-oggett tal-kuntratt kien il-kiri ta’ ‘sit u
strutturi fil-Marnisi Area ta’ Marsaxlokk muri bl-ahmar fuq il-pjanta P.D. 298 _66_A-
2. llli din il-pjanta li tinsab esebita a fol. 67, liema pjanta turi sit delinejat bl-ahmar u
sit immarkat bil-blt. Huwa pacifiku li s-sit immarkat bl-ahmar huwa s-sit in kwistjoni
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filwagqt li s-sitimmarkat bil-blt huwa deskritt fuq I-istess pjanta bhala ‘right of access’.
Ii fl-istess pjanta m’hemm I-ebda indikazzjoni illi s-sit immarkat bl-ahmar ghandu xi
passagg favur terzi fih.

i minn qari tal-istess kuntratt jirrizulta wkoll illi I-istess sit ma jistax jintuza ghal
skopijiet residenzjali. Jirrizulta li din hija I-uniku projbizzjoni imposta fuq Il-uzu tal-
istess sit. Kwindi t-Tribunal jinnota illi meta fid-decizjoni appellata ssir referenza ghal
“Agricultural Lease Agreement (gbiela)” dan huwa fattwalment zbaljat. Il-kirja de quo
mbhix kirja agrikola izda kirja ta’ sit u strutturi fejn I-uniku projbizzjoni ta’ uzu hija dik
residenzjali. Kwindi jirrizulta illi I-Awtorita intimata, meta giet biex tikkunsidra t-talba
tar-rikorrenti, telget fuq sieq zbaljata meta kkunsidrat il-kirja de quo bhala wahda ta’
gbiela.

i mir-rapport tal-case officer report jirrizulta illi kien hemm rakkomandazzjoni
favorevoli fir-rigward tar-ristrutturar tal-istruttura u tal-bini ta’ giebja. Madankollu
din il-konsiderazzjoni giet skartata ghal kollox meta t-talba giet deciza mill-Awtorita,
u dan bla ma nghatat I-ebda raguni plawsibbli.

i t-Tribunal josserva illi ai termini tal-kuntratt tal-kirja, ir-rikorrenti huma obbligati li
jaghmlu I-manutenzjoni mehtiega. Jirrizulta illi I-istruttura li hemm fil-post ghandha
bzonn manutenzjoni biex ma tiggarrafx. ll-fatt li dan is-sit inkera mhux bi gbiela ifisser
illi r-rikorrenti jistghu jutilizzawh kif jixtiequ huma, sakemm ma juzawhx bhala fond
residenzjali. Il-fatt li r-rikorrenti jridu jaghmlu artist studio biex jezercitaw id-delizzju
taghhom ma hux kunfliggenti mal-ebda klawsola tal-kuntratt. Li jkun hemm
facilitaijet sanitarji li jikkumplimentaw I-ambjent rurali lanqas ma huma xi haga li se
tikser xi klawsola tal-kuntratt. Dan dejjem soggett imbaghad ghall-iskrutinju tal-
Awtorita tal-Ippjanar.

Ili ghalhekk it-Tribunal huwa tal-fehma illi I-ewwel raguni moghtija mill-Awtorita
intimata ghac-cahda tat-talba tar-rikorrenti hija legalment skorretta.

It-tieni raguni — dritt ta’ passaqg ta’ terzi

Wi jirrizulta illi d-deskrizzjoni tas-sit fis-sejha ghall-offerti kienet is-segwenti:

“Kiri tale quale mhux ghal skopijiet residenzjali tas-Sit u I-Istrutturi fil-Marnisi Area
limiti ta’” Marsaxlokk kif muri bl-ahmar fuq il-pjanta P.D. 298_66_A-2. Dan is-sit huwa
soggett ghad-dritt ta’ passagg a favur ta’ proprjeta adjacenti. (fn. 1 Enfasi tat-
Tribunal). Kwalunkwe zvilupp li jsir fuq is-sit, irid jigi approvat minn qabel mill-
Awtorita tal-Artijiet (fn. 2 Dokument A a fol. 135).”

Madankollu meta gie redatt il-kuntratt iffirmat bejn il-partijiet id-deskrizzjoni ta’ dan

is-sit kienet is-segwenti, u cioé:
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“Sit u l-istrutturi fil-Marnisi Area limiti ta’ Marsaxlokk kif muri bl-ahmar fuq il-pjanta
P.D. 298_66_A_2.”

i I-pjanta hija komuni kemm ghas-sejha ghall-offerti u kemm ghall-kuntratt. Jigi
osservat illi fil-kuntratt ma jissemma I-ebda dritt ta’ passagg fuq is-sit a favur ta’ terzi.
Di piti ir-rikorrenti, u terzi, xehdu bil-gurament illi gabel ma ffirmaw il-kuntratt huma
stagsew jekk fuq Il-istess sit jezistix xi dritt ta’ passagg u I-ufficjali tal-Awtorita
wegbuhom fin-negattiv.

i dak li jorbot lill-partijiet huwa dak li hemm stipulat fil-kuntratt iffirmat fit-8 ta’
Ottubru, 2019. Fl-istess kuntratt, kif gia nghad, ma ssir referenza ghall-ebda dritt ta’
passagg ta’ terzi hlief ghall-pjanta annessa mal-istess kuntratt li turi dritt ta’ passagg
fuq barra tas-sit in kwistjoni. Illi ghalhekk, meta r-rikorrenti dahlu ghall-kuntratt de
qguo huma ma ntrabtu illi jaghtu I-ebda dritt ta’ passagg lil terzi minn fuq is-sit mikri
lilhom.

i jirrizulta b’mod car illi I-ghelieqi fil-madwar ghandhom access adegwat minn bnadi
ohra u m’hemm l-ebda bzonn li biex wiehed jidhol fl-ghalqa adjacenti ghas-sit in
kwistjoni jghaddi minn fuq dan is-sit. Skont dak li jirrizulta mill-provi, it-terzi li geghdin
jippretendu dan id-dritt ta’ passagg kienu wkoll issottomettew [-offerta taghhom
ghas-sit in kwistjoni. Jista’ jkun li gabel ma s-sit gie aggudikat favur ir-rikorrenti huma
holqu xi tip ta’ passagg, pero dan bl-ebda mod ma jidher li kien gie koncess mill-
Awtorita tal-Artijiet jew mill-predecessuri taghha. Ghallingas dan it-Tribunal ma gie
fornit bl-ebda prova dwar dan.

Illi ghalhekk, fil-fehma tat-Tribunal, anke t-tieni raguni moghtija mill-Awtorita
intimata hija wahda li m’ghandha l-ebda bazi legali. Kemm il-pjanta annessa mas-
sejha ghall-offerti u kemm dik annessa mal-kuntratt ma jindikaw I-ebda dritt ta’
passagg fuq is-sit in kwistjoni u kwindi r-rikorrenti m’hu se jkunu geghdin ifixklu I-ebda
access ta’ terzi jekk huma jkomplu jibnu I-hajt tas-sejjieh u jinstallaw xatba biex

jaghlqu I-konfini tas-sit in kwistjoni.

Finalment it-Tribunal jirrileva illi I-kompetenza tieghu hija biss wahda ta’ revizjoni u
ghalhekk ma jistax jilga’ t-talbiet tar-rikorrenti fit-totalita taghhom stante li huma
geghdin jitolbu wkoll li t-Tribunal jordna lill-Awtorita taghti I-kunsens taghha ghal dak
li geghdin jitolbu.

Decide

Ghaldagstant it-Tribunal, ghar-ragunijiet hawn fuq premessi, gieghed jilga’ I-appell
tar-rikorrenti limitatament fir-rigward tat-talba taghhom sabiex id-decizjoni
appellata tigi annullata u revokata izda mhux gieghed jilga’ t-talba biex jissostitwixxi
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d-diskrezzjoni mhollija f’idejn |-Awtorita intimata, filwaqt li jichad |-eccezzjonijiet
rimanenti tal-Awtorita intimata.

Spejjez a karigu tal-Awtorita intimata.”

L-Appell

19. L-Awtorita appellanta ressqet |-appell taghha mis-sentenza appellata fil-

5 ta’ Mejju, 2021, fejn talbet lil din il-Qorti sabiex,

“... thassar u tirrevoka d-decizjoni tat-Tribunal ta’ Revizjoni Amministrattiva datata
sitta u ghoxrin (26) ta’ April, elfejin u wiehed u ghoxrin (2021), fl-ismijiet suesposti,
b’dan illi tikkonferma r-risposta tal-Awtorita appellanta pprezentata quddiem it-
Tribunal ta’ Revizjoni Amministrattiva fis-sbatax (17) ta’ Novembru, 2020; u ghalhekk
tikkonferma wkoll id-decizjoni tal-Awtorita tal-Artijiet moghtija fid-disgha (9) ta’
Ottubru, elfejn u ghoxrin (2020), b’dan illi tilga’ I-appell tal-Awtorita appellanta.

Bl-ispejjez taz-zewgq istanzi gudizzjarji kontra I-appellanti Lawrence u Georgina Pavia.”

20. L-appellanta galet li hija hasset ruhha aggravata bid-decizjoni tat-
Tribunal, u qalet li t-Tribunal nagas milli jaghti I-piz misthoqq ghall-fatt li I-pjanta
annessa mal-kuntratt ta’ kiri ffirmat bejn il-partijiet juri d-dritt ta’ passagg ta’
terzi. L-appellanta qalet li filwaqt li t-Tribunal irrikonoxxa li kien hemm pjanta
annessa mal-kuntratt, u li din kienet I-istess pjanta li kienet annessa mas-sejha
ghall-offerti, u li tirreferi ghad-dritt ta’ passagg ta’ terzi fir-rigward tal-proprjeta
li fugha ghandhom titolu l-appellati, I-istess Tribunal nagas milli jikkonsidra |-
fatt li ladarba din il-pjanta kienet parti mill-kuntratt, dik il-pjanta u d-drittijiet
murija fugha kellhom is-sahha tal-kuntratt. L-appellanta qalet |i ai termini tal-
Kap. 573 tal-Ligijiet ta’ Malta, hija ghandha |-obbligu li tamministra I-art fl-ahjar

interess tal-poplu Malti u Ghawdxi, u kien ghalhekk li t-talbiet tal-appellati gew
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michuda minnha. Qalet li dwar dan il-punt, it-Tribunal kellu jikkonsidra x-xhieda
tal-case officer Norton Chalker tat-12 ta’ April, 2021, li skont l-appellanta
kkonferma li I-pjanta annessa mal-kuntratt hija I-istess pjanta li kienet annessa

mas-sejha ghall-offerti, u li kienet tirreferi ghad-dritt ta’ passagg ta’ terzi.

21. L-appellanta galet li mkien ma gie ppruvat li ufficjali tal-Awtorita tal-
Artijiet weghdu li dan is-sit kien hieles mill-jeddijiet ta’ terzi. Qalet li ghajr ghall-
affidavit tal-appellati, imkien ma gie ppruvat li I-appellati kellhom xi garanzija
bil-miktub mill-Awtorita tal-Artijiet li ttihom dritt inehhu d-drittijiet ta’ terzi fuq

is-sit.

22. L-appellanta qgalet ukoll i I|-ezistenza tad-dritt ta’ passagg kien
ikkonfermat mill-Perit tal-appellati quddiem it-Tribunal. Qalet li ghalhekk it-
Tribunal nagas milli jiehu konjizzjoni ta’ dak li gie kkonfermat mill-Perit tal-
appellati, ¢joé |-ezistenza tad-dritt ta’ passagg. L-appellanta ghamlet riferiment
specifiku ghall-parti tax-xhieda tal-Perit Philip Mifsud fejn dan gal |i r-ritratti
mill-ajru juru li din l-art ma kellhiex uzu agrikolu, izda kienet tintuza bhala speci
ta’ passagg. L-appellanta qalet li din ix-xhieda tikkonferma li d-dritt ta’ passagg
kien jezisti, u li l-appellati kienu jafu bl-ezistenza ta’ dan id-dritt, u ghalhekk I-
Awtorita tal-Artijiet ma setghetx tinjora l-ezistenza ta’ tali dritt fid-decizjoni

taghha.

23. L-appellanta qalet ukoll li t-Tribunal nagas milli jikkonsidra li fil-kuntratt
ta’ kiri |-Awtorita tal-Artijiet irriservat id-dritt li tichad kull applikazzjoni.
Kompliet tghid li fi klawsola 6 tal-kuntratt jinsab stipulat li kwalunkwe zvilupp li

jsir fuq is-sit irid jigi approvat minnha, u ghalhekk hija agixxiet skont it-termini
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tal-kuntratt u fl-ahjar interess amministrazzjoni tal-art meta rrifjutat li thalli dan

[-izvilupp isir.

24. L-Awtorita appellanta qalet |i fil-fehma taghha t-Tribunal kien ferm
frettoluz meta wasal ghad-decizjoni appellata , u dagstant iehor kien frettoluz
meta gie biex jattribwixxi l-ispejjez lill-Awtorita appellanta. Qalet li meta wiehed
jikkonsidra li l-appell quddiem it-Tribunal intlaga’ biss limitatament, u li t-
Tribunal ikkonkluda li t-talbiet tal-appellati ma jistghux jintlagghu fit-totalita
taghhom, din il-Qorti ghandha tiddeciedi li kull parti ghandha tbati I-ispejjez
taghha.

Ir-Risposta tal-Appell

25.  Fir-risposta taghhom, l-appellati qgalu li I-appell intavolat mill-Awtorita
appellanta huwa ghalkollox infondat fil-fatt u fid-dritt u ghandu jigi michud fl-
intier tieghu. B’riferiment ghall-ewwel aggravju, lI-appellati wiegbu li mill-atti
jirrizulta li I-pjanta annessa mal-kuntratt ta’ kera ma kienet tindika I-ebda jedd
ta’ passagg favur terzi minn fuq is-sit mikri lill-appellati. Qalu wkoll li Norton
Chalker fil-kontroezami tieghu xehed li skont il-pjanta annessa mas-sejha ghall-
offerti, id-dritt ta’ passagg huwa min-naha ta’ quddiem tal-proprjeta, u mill-
kuntratt imkien ma jirrizulta d-dritt ta’ passagg fuq is-sit mertu tal-kirja. Qalu li
ghalhekk huma jinsabu perplessi bl-aggravju tal-Awtorita appellanta, li gieghda
tinsisti li d-dritt ta’ passagg kien jifforma parti mill-kuntratt lokatizju u li dan
messu gie kkonsidrat mit-Tribunal. L-appellati galu li quddiem it-Tribunal

irrizulta bl-aktar mod ampju li d-dritt ta’ passagg inkwistjoni ma kienx jifforma
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parti mill-kuntratt bejn l-appellati u I-appellanta, u la gie msemmi fil-kuntratt u
langas ma kien indikat fil-pjanta annessa mal-istess. L-appellati galu li |-fatt li
kien indikat biss fl-avviz tas-sejha ghall-offerti, mhuwiex sufficjenti sabiex ikun
kundizzjoni tal-kirja. L-appellati galu li [-affarijiet kienu jiehdu xejra ohra li kieku
d-dritt ta’ passagg kien imsemmi fil-kuntratt lokatizju, jew li kieku verament giet
annessa |-pjanta li turi dan id-dritt ta’ passagg, jew inkella li kieku sar riferiment
generiku ghall-kundizzjonijiet tas-sejha ghall-offerti bhala formanti parti
integrali mil-lokazzjoni. Qalu izda |li minn dan kollu ma sar xejn, u issa I-
appellanta gieghda taghmel argumenti li mhumiex sopportati minn provi ohra
sabiex tirrimedja n-nuqqasijiet taghha. L-appellati qalu li ghalhekk din il-Qorti,
bhat-Tribunal gabilha, ghandha tasal ghall-konkluzjoni li I-jedd ta’ passagg
inkwistjoni ma jirrizulta minn ebda ftehim milhuq bejn il-partijiet, u ghalhekk
m’ghandux jigi kkunsidrat bhala raguni ghalfejn kellha tigi michuda t-talba
taghhom. Barra minn hekk I-appellati galu wkoll li I-appellanta nagset milli
tindaga danil-jedd pretiz fuqg |-art taghha minn fejn johrog, ta’ min hu, kif u meta
gie kostitwit, u kif jimpingi fug l-amministrazzjoni ta’ proprjeta tal-appellanta,
kif ukoll x’effett dan ghandu jkollu fuq il-jeddijiet li hija taghti lil terzi. L-appellati
galu lidawn in-nuqqasijiet, flimkien man-nuqgqas tal-appellanta li tikkundizzjona
I-kirja ghall-jedd ta’ passagg, wasslu biex it-Tribunal ikkonkluda li |-jedd ta’
passagg ma kellux jigi kkunsidrat mill-appellanta meta din giet biex tiddeciedi

dwar it-talba tal-appellati.

26. B’riferiment ghat-tieni aggravju, l-appellati galu li I-Awtorita gieghda
tilmenta ghaliex imkien ma gie ppruvat li uffi¢jali taghha weghdu li dan is-sit
kien hieles minn jeddijiet ta’ terzi. L-appellati galu li huma jinsabu sorprizi b’dan
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[-aggravju ghaliex dan jimplika li I-inkwilin b’xi mod ghandu jaghmel il-prova li s-
sid kellu l-obbligu li jiggarantilu l-uzu pacifiku ta’ dak mikri lilu. L-appellati
ghamlu riferiment ghad-dispost tal-artikolu 1539 tal-Kodici Civili, li jghid li sid il-
kera huwa obbligat, min-natura stess tal-kuntratt u minghajr il-htiega ta’ xi
ftehim specjali, iqis li l-inkwilin ikollu t-tgawdija bil-kwiet tal-haga mikrija lilu
ghaz-zmien kollu tal-kirja. Qalu wkoll li I-prezunzjoni legali hija li s-sid ghandu I-
obbligu li jiggarantixxi I-uzu pacifiku tal-haga mikrija lill-inkwilin, u jekk il-kirja
ser tkun suggetta ghal xi jedd vantat minn terzi fuq il-haga mikrija, ikun jinkombi
fuq is-sid li dan jitnizzel u jigi indikat fuq il-kuntratt tal-kiri bhala kundizzjoni tal-
kirja, u b’hekk jeghleb il-prezunzjoni juris tantum ikkreata mil-ligi. L-appellati
galu wkoll li ladarba dan ma sarx, huma ma kellhom I-ebda obbligu igibu prova
in sostenn ta’ prezunzjoni legali li topera favur taghhom. Huma qalu wkoll li r-
rapprezentanti tal-Awtorita appellanta kienu tawhom l|-assigurazzjoni li ma kien
hemm |-ebda jedd ta’ passagg fuq |-art mertu tal-kirja, kif ukoll li din ix-xhieda
moghtija bil-gurament bl-ebda mod ma giet ikkontestata jew kontradetta mill-
appellanta quddiem it-Tribunal, b’dan li ghalhekk din titgies li akwixxiet ghall-
istess. L-appellati galu li dan ifisser li I-appellanta ma setghetx tibbaza |-aggravju
taghha fuq attakk fuq ix-xhieda moghtija u I-kredibilita taghhom, meta kienet
hija stess li nagset milli taghmel imgar domanda wahda in kontroezami biex

tikkontesta I-kontenut ta’ din ix-xhieda.

27. B’riferiment ghat-tielet aggravju tal-appellanta, jigifieri li I-appellati kienu
jafu bid-dritt ta’ passagg u ghalhekk huma accettaw il-kirja minkejja li kienu jafu
b’dan il-jedd, |-appellati wiegbu li I-fatt li jista’ jkun hemm fizikament jedd ta’

passagg precedenti ghall-kirja, ftit li xejn jaghmel differenza ghar-rizoluzzjoni ta’
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din il-materja. Qalu li meta l-appellanta ddecidiet li tikri din I-art lilhom, hija
hadet ir-responsabbilita li tikri din I-art skont il-kundizzjonijiet tal-lokazzjoni
indikati fil-kuntratt ta’ kiri, irrispettivament minn x’uzu kien isir minn din I-art
fis-snin precedenti. Qalu wkoll li jekk I-Awtorita appellanta riedet tikri |-art
suggetta ghal dak li kien jigri fugha, din messha dahhlet tali kundizzjoni fil-kirja,
u b’hekk l-appellati kienu jkunu f'pozizzjoni li jqisu jekk jidhlux ghall-kirja jew le.
L-appellati galu li kien ir-rapprezentant tal-Awtorita stess, Norton Chalker, li in
kontroezami ammetta li ma kellu assolutament ebda konoxxenza tal-origini ta’
dan il-jedd pretiz u langas min kien gieghed jivvanta din il-pretensjoni. Qalu
wkoll li lanqgas I-identita kompluta tat-terz injot ma rrizultat lill-appellanta u lit-
Tribunal, ahseb u ara kemm dan il-jedd pretiz ta’ passagg kellu jikkundizzjona I-

kirja tal-appellati.

28. B’riferiment ghar-raba’ aggravju tal-appellanta, l-appellati qalu li dan I-
aggravju huwa |-aktar wiehed li ssorprendihom, u dan ghaliex jimplika li ladarba
hemm din il-klawsola fil-kuntratt lokatizju, |-Awtorita tista’ taghmel |i trid, u
tghaddi minn fuq id-drittijiet moghtija lill-inkwilini mil-ligi u mill-kuntratt innifsu.
L-appellati qalu li dan I-argument igib fix-xejn id-dispozizzjonijiet tal-Kap. 563, li
jipprovdi ghal mekkanizmu gudizzjarju proprju biex jigu mistharrga kwistjonijiet
bhal dik mertu ta’ dawn il-proceduri. Qalu li kienet |-Awtorita appellanta stess li
fl-ittra tad-9 ta’ Ottubru, 2020 li infurmat lill-appellati li d-decizjoni taghha
setghet tigi appellata ai termini tal-artikolu 57 tal-Kap. 563. L-appellati jistagsu
jekk ladarba I-Awtorita ghandha diskrezzjoni tevalwa talba ghall-izvilupp, hijiex
ged tghid li d-decizjoni taghha mhijiex suggetta ghall-istharrig gudizzjarju li
johrog mil-ligi, u li ghandu jigi injorat il-jedd li jaghti |-Att kostituttiv tal-istess
Awtorita li decizjoni taghha tista’ tigi appellata, u jekk I-Awtorita hijiex ’il fuqg
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minn kull skrutinju gudizzjarju fejn id-diskrezzjoni taghha tigi ezercitata hazin. L-
appellati qalu li I-fatt li I-Awtorita rriservat li tichad applikazzjoni mhijiex raguni
li tiggustifika r-revoka tas-sentenza tat-Tribunal, u dan billi |-ezercizzju ta’ tali
diskrezzjoni huwa moghti lill-Awtorita fl-istess gies u bl-istess mod li huwa
moghti lill-appellati d-dritt li jitolbu I-istharrig gudizzjarju dwar kif tigi ezercitata
tali diskrezzjoni. L-appellati galu li dan I-aggravju huwa mahsub mill-appellanta
biex igib fix-xejn il-process ta’ stharrig gudizzjarju li |-ligi stess tahseb ghalih, u

ghalhekk ghandu jigi mi¢chud.

29. L-appellati qalu li huma jinsabu sorprizi wkoll mill-fatt li l-appellanta
appellat mill-parti tad-decizjoni dwar kif ghandhom jigu decizi l-ispejjez, u dan
ghaliex |-eccezzjonijiet taghha gew michuda kollha u hija ma nghatat ragun fuq
l-ebda binarju. L-appellati ziedu jghidu |li mhux talli din il-Qorti ghandha
tikkonferma d-decizjoni moghtija mit-Tribunal, talli I-appellanta ghandha tigi
kkundannata thallas spejjez doppji ghaliex l-aggravji taghha huma frivoli u

vessatorji.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

30. Din il-Qorti ser tghaddi sabiex tikkunsidra I-aggravji mressqa mill-
Awtorita appellanta fid-dawl ta’ dak li ddecida t-Tribunal, u dan filwaqt li ser
tiehu wkoll inkonsiderazzjoni s-sottomissjonijiet tal-appellati. Ir-rikorrenti
ressqu appell quddiem it-Tribunal wara li hassewhom aggravati b’decizjoni tal-
Awtorita appellanta, meta din irrifjutat li taghti |I-kunsens taghha sabiex I-
appellati jkunu jistghu jaghmlu xi xoghlijiet fug art mikrija lilhom mill-istess
Awtorita, ghaliex fil-fehma taghha x-xoghlijiet proposti ma jikkonformawx mal-
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ligi li tirregola kirjiet agrikoli, kif ukoll ghaliex xatba li I-appellati pproponew li
jaghmlu f'hajt tas-sejjieh li jiccirkonda l-istess art, sejra timpedixxi d-dritt ta’
passagg ta’ terzi. It-Tribunal laga’ t-talbiet tal-appellati, minghajr ma
ssostitwixxa d-diskrezzjoni tal-Awtorita appellanta bid-diskrezzjoni tieghu, u
huwa ghalhekk li -Awtorita appellanta gieghda tressaq appell mid-decizjoni tat-

Tribunal ghaliex hassitha aggravata b’dak li gie deciz.

L-ewwel aggravju: [it-Tribunal ma tax il-piz misthoqq lill-pjanta annessa
mal-kuntratt ta’ kiri li turi d-dritt ta’ passagg ta’ terzi]

31. L-Awtorita appellanta qalet li hija hasset ruhha aggravata bis-sentenza
appellata fejn it-Tribunal osserva li |-pjanta li kienet annessa mas-sejha ghall-
offerti, giet annessa wkoll mal-kuntratt lokatizju tat-8 ta’ Ottubru, 2019, u |-
kuntratt ma jaghmel I-ebda riferiment ghad-dritt ta’ passagg ta’ terzi. It-Tribunal
osserva wkoll li kien hemm xhieda tal-appellati u ta’ terzi, li kkonfermaw li qabel
[-appellati ffirmaw il-kuntratt ta’ kiri, dawn stagsew jekk fuq is-sit jezistix dritt
ta’ passagg, u gew infurmati li mhemmx. It-Tribunal ikkonkluda li dak li jorbot
lill-partijiet huwa dak li hemm stipulat fil-kuntratt tat-8 ta’ Ottubru, 2019, fejn
ma sar |-ebda riferiment ghad-dritt ta’ passagg ta’ terzi, hlief ghall-pjanta

annessa mal-kuntratt li turi dritt ta’ passagg barra mis-sit.

32. L-appellanta galet li minkejja li t-Tribunal ikkonstata li kien hemm pjanta
annessa mal-kuntratt, u dinil-pjanta kienet |-istess wahda li kienet annessa mas-
sejha ghall-offerti, it-Tribunal nagas milli jikkonsidra illi dik il-pjanta u d-drittijiet

murija fugha ghandhom I-istess sahha tal-kuntratt.
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33. lI-Qorti tqis li I-unika haga li kellha taghmel sabiex tiddetermina jekk dak
li gieghda tghid |-Awtorita appellanta f'dan |-aggravju taghha ghandux mis-
sewwa, huwa li tezamina I-pjanti esebiti mill-partijiet fil-process, sabiex tara jekk
danil-jedd ta’ passagg kienx inkluz fl-imsemmija pjanti, u dan ladarba I-Awtorita
appellanta gieghda tinsisti li I-pjanta annessa kemm mas-sejha ghall-offerti kif
ukoll mal-kuntratt hija I-prova regina tal-ezistenza ta’ dan id-dritt ta’ passagg. Il-
Qorti, wara li gieset id-depozizzjoni tal-appellati u tal-Avukat Cascun, li lkoll
sostnew li gabel gie ffirmat il-kuntratt ta’ kiri, ufficjali tal-Awtorita appellanta
kkonfermaw li fug I-art inkwistjoni m’hemm I-ebda jedd ta’ passagg ta’ terzi,
ezaminat il-pjanti esebiti, minn fejn jirrizulta c¢ar li I-art mikrija lill-appellati hija
dik delinejata bl-ahmar fuq il-pjanta PD No 298 66_A_ 2. |d-dritt ta’ passagg li
gieghda taghmel riferiment ghalih |-Awtorita appellanta huwa dak indikat
b’bordura blu, u mill-pjanta inkwistjoni jidher ¢ar li dan il-passagg huwa
magtugh kompletament mill-art delinejata bl-ahmar. Dan ifisser li m’hemm I-
ebda jedd ta’ passagg fuq xi parti mill-art mikrija, izda I-jedd ta’ passagg huwa
limitat ghall-art delinejata bil-blu, u li twassal ghall-art mikrija lill-appellati.
Ladarba skont |-Awtorita appellanta, il-pjanta hija I-qofol tal-argument taghha li
fuq l-art mikrija lill-appellati hemm jedd ta’ passagg, I-Awtorita appellanta kellha
tispjega b’mod aktar konvincenti b’liema mod il-pjanta annessa mas-sejha ghall-
offerti u mal-kuntratt, tindika li minn fuq il-parti delinejata bl-ahmar hemm xi
jedd ta’ passagg. Dan ghaliex il-parti delinejata bil-blu, u li fugha hemm dritt ta’
passagg, tasal ezatt sal-art mikrija lill-appellati, li izda fuq il-pjanta tidher
interkjuza u delinejata bl-ahmar kollha kemm hi, minghajr ma jidher li hemm xi
overlapping bejn iz-zewg borduri, u minghajr |-ebda fetha jew sinjal |i jista’

jindika li hemm dritt ta’ access ghal terzi minn fugha. Ghaldagstant il-Qorti
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mhijiex konvinta minn dak li gieghda ssostni |-Awtorita appellanta, u gieghda
tichad dan l-aggravju ghaliex la mill-provi migjuba u mix-xhieda li nstemghet, u
langas mill-pjanti esebiti, ma jirrizulta dak li gieghda ssostni |-Awtorita
appellanta. lI-Qorti tagbel mat-Tribunal |li d-dritt ta’ passagg gieghed fuq art
barra tas-sit mikri lill-appellati, u fuq is-sit mikri lill-appellati mhuwa indikat I-
ebda jedd ta’ passagg jew access iehor. Tqis ghalhekk li dan I-aggravju mhuwiex

misthoqq, u tichdu.

It-tieni aggravju: [Ebda prova li ufficjali tal-Awtorita weghdu li dan is-sit
kien hieles minn drittijiet ta’ terzi]

34. L-Awtorita appellanta tghid |i ghajr ghal dak li ntgal fl-affidavits tal-
appellati, imkien ma gie ppruvat li xi ufficjal tal-Awtorita tal-Artijiet ta garanzija

lill-appellati li huma kellhom jedd inehhu d-drittijiet li jgawdu terzi fuq is-sit.

35. ll-Qorti tqis li galadarba diga esprimiet ruhha dwar I-ezistenza o meno ta’
xi dritt ta’ passagg ta’ terzi, dak kollu li jista’ jintgal b’rabta ma’ dan it-tieni
aggravju huwa superfluwu. Ma kinux biss I-appellati li xehdu li huma nghataw
garanzija li fuq I-art mikrija lilhom m’hemm |-ebda jedd ta’ passagg ta’ terzi, izda
hemm ukoll I-affidavit tal-Avukat Carmel Cascun, li kien prezenti waqt |-iffirmar
tal-kuntratt. Mill-process jirrizulta wkoll li minkejja li kien hemm korrispondenza
li turi li l-appellati talbu konferma bil-miktub dwar I-ezistenza o meno ta’ xi d-
dritt ta’ passagg, din bagghet ma nghatatilhomx, ghalkemm il-Qorti
m’ghandhiex ghalfejn tiddubita x-xhieda moghtija mill-Avukat Carmel Cascun,
partikolarment meta |-Awtorita appellanta ghazlet |li ma taghmel |-ebda
kontroezami lix-xhieda li kkonfermaw bil-gurament |i kien hemm uffi¢jali tal-
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Awtorita appellanta li galu li fug I-art mikrija lill-appellati, dik delinejata bl-
ahmar fuq il-pjanti, m’hemm |-ebda jedd ta’ passagg jew access favur terzi. Fi
kwalunkwe kaz il-Qorti m’ghandhiex ghalfejn togghod fuq dak li galu x-xhieda,
meta |-pjanta hija cara u titkellem wahedha. Fil-process hemm ukoll ghadd ta’
ritratti li jindikaw I-art li hemm dritt ta’ passagg fugha fejn ezatament tinsab. II-
Qorti ma tistax tifthem ghal liema raguni |-appellanta issa gieghda tghid li |-
appellati mkien ma nghataw xi forma ta’ assigurazzjoni li huma ser ikunu jistghu
jcahhdu terzi mill-jeddijiet taghhom, u dan ghaliex imkien ma giet ippruvata I-
ezistenza ta’ danil-jedd li suppost ghandhom terzi fuq I-art mikrija lill-appellati.

Ghaldagstant tqis li dan I-aggravju mhuwiex gustifikat, u tichdu wkoll.

It-tielet aggravju: [l-ezistenza tad-dritt ta’ passagg kienet ikkonfermata
mill-Perit inkarigat mill-appellati]

36. L-appellanta qalet li anki |-Perit Philip Mifsud inkarigat mill-appellati
kkonferma li hemm dritt ta’ passagg fuq l-art mikrija lill-appellati. L-Awtorita
appellanta ghamlet riferiment ghall-fatt li I-Perit Mifsud xehed li mill-aerial
photos huwa seta’ jikkonstata li I-art inkwistjoni kienet tintuza bhala forma ta’
passagg, u li huwa ddiskuta dan mal-appellat, li infurmabh li I-art inkwistjoni hija

art tal-Gvern li fugha ma jista’ jkun hemm |-ebda servitu.

37. 1l-Qorti gieset illi mill-atti jirrizulta li qabel I-art inkwistjoni inkriet lill-
appellati, din |-art kienet wahda abbandunata, li kienet tintuza bhala parkegg
ghall-vetturi jew anki bhala moghdija ghal persuni li riedu jaccedu ghar-raba’
taghhom minn fugha, anki jekk ma kellhom I|-ebda jedd jaghmlu dan. FI-2019 I-
Awtorita appellanta harget sejha ghall-offerti ghall-kiri ta’ din I-art, bl-unika
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restrizzjoni fugha tkun li din ma tistax tintuza ghal skopijiet residenzjali. 1I-Qorti
tqis illi kwalsiasi uzu li kien isir minn din I-art fil-passat, kien jinkludi uzu li jista’
jitgies bhala illecitu jew illegali, partikolarment |-abbandun ta’ materjal jew I-
ipparkjar ta’ vetturi fuq art li ghandha potenzjal li tintuza ghal skopijiet agrikoli.
Madanakollu [-Qorti tagbel li I-kirja inkwistjoni ma tistax titqies bhala kirja
agrikola, ghax anki I-korrispettiv li gieghed jithallas mill-appellati ghall-kiri ta’
din I-art jindika li din |-art ma nkrietx bhala ‘gbiela’. ll-fatt li kien hemm individwi
li kienu juzaw din |-art sabiex jaccedu ghar-raba’ taghhom, ma jfissirx li dawn
ghandhom jedd kwezit jibgghu jaghmlu uzu minn din I-art ghal dan I-iskop,
partikolarment meta I-pjanta li kienet annessa mas-sejha ghall-offerti ghall-kiri
tal-art, kienet tindika b’'mod car li I-art li giet mikrija lill-appellati ma kienet
suggetta ghall-ebda jedd bhal dan. Din is-sejha ghall-offerti kienet mgharrfa lill-
pubbliku, u ghalhekk f'kaz li xi persuni li ghandhom art adjacenti kellhom
oggezzjoni ghall-fatt |i d-dritt ta’ passagg huwa biss dak delinejat bil-blu, dawn
setghu facilment jaghmlu Il-oggezzjonijiet taghhom maghrufa. Servitu,
partikolarment dik li taghti dritt ta’ passagg, tigi ffurmata b’mod li tkun tal-inqas
inkonvenjent ghas-sid tal-fond servjenti, u ghalhekk ladarba t-terzi li geghdin
jippretendu dan id-dritt ta’ passagg ghandhom mod iehor kif jilhqu l-art
taghhom, dawn ghandhom jaghmlu uzu minn tali moghdijiet jew passaggi
alternattivi. Barra minn hekk mill-provi langas biss jirrizulta min huma t-terzi li
ghandhom dritt ghat-tgawdija ta’ dan il-passagg, jew kemm ilhom igawdu dan
il-jedd. Ghaldagstant il-Qorti tqis li dan I-aggravju mhuwiex gustifikat, u tichdu

wkoll.
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Ir-raba’ aggravju: [it-Tribunal naqas milli jikkonsidra li |-Awtorita
zammet il-jedd li tichad kull applikazzjoni, skont I-
istess kuntratt ta’ kiri ffirmat mill-appellati]

38. L-appellanta ghamlet riferiment ghall-klawsola partikolari fil-kuntratt ta’
kiri inkwistjoni, li tghid li kwalunkwe zvilupp li jsir fuq is-sit jehtieg I-

approvazzjoni minn gabel tal-Awtorita appellanta.

39. llI-Qorti tirrileva li minkejja I-htiega li I-Awtorita appellanta trid taghti I-
approvazzjoni taghha ghal kull tip ta’ zvilupp gabel dan isehh, madanakollu |-
istess Awtorita ghandha I-obbligu li taghti ragunijiet ghad-decizjonijiet taghha.
lI-Kap. 563 imbaghad jaghti lil kull min ihossu aggravat b’xi decizjoni tal-
Awtorita, il-jedd li jressaq appell minn tali decizjoni, kif fil-fatt ghamlu r-
rikorrenti meta resqu quddiem it-Tribunal ghaliex ma gablux mar-ragunijiet
moghtija mill-appellanta fid-decizjoni taghha. Huwa minnu li |-Awtorita
ghandha I-jedd li tichad u tirrifjuta kwalunkwe applikazzjoni li ssirilha, izda dan
irid isir b’mod li jkun ragunat u li jirrispetta I-principji ta’ gustizzja naturali. F’dan
il-kaz, hija I-pjanta stess annessa kemm mas-sejha ghall-offerti, kif ukoll mal-
kuntratt lokatizju, li tiddelinea sa fejn hemm drittijiet li ghandhom jitgawdew
minn terzi, u liema hija l-art li fugha l-appellati nghataw jeddijiet lokatizji, fejn
ma jirrizultax li hemm il-jedd ta’ passagg jew moghdija li I-Awtorita appellanta
gieghda ssostni li hemm. Dan ifisser li minkejja li I-Awtorita appellanta kienet
gieghda tagixxi entro |-poteri moghtija lilha mil-ligi meta esigiet li jkun hemm |-
approvazzjoni taghha qabel isir kwalsiasi zvilupp fuq |-art mikrija lill-appellat, fl-
istess waqgt din ma kinitx korretta meta rrifjutat il-kunsens taghha abbazi tal-

interpretazzjoni taghha li fuq l-art hemm dritt ta’ passagg favur terzi, ghaliex
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dan il-jedd bl-ebda mod ma jirrizulta. Tqgis ghalhekk li dan l-aggravju mhuwiex

misthoqq, u tichdu.

II-hames aggravju: [l-ispejjez]

40. L-Awtorita appellanta ssostni li ladarba t-talbiet tal-appellati ntlagghu
b’mod limitat, id-decizjoni dwar I-apporzjonament tal-ispejjez kellha tirrifletti

dan, b’tali mod li kull parti kellha tigi kkundannata thallas I-ispejjez taghha.

41. 1ll-Qorti tirrileva li f'dan il-kaz it-Tribunal ma setax jilga’ t-talbiet kollha li
sarulu mill-appellati ghaliex it-Tribunal ma jistax jissostitwixxi d-diskrezzjoni tal-
Awtorita bid-diskrezzjoni tieghu. lzda t-Tribunal ddecieda |i d-decizjoni tal-
Awtorita appellanta ghandha tigi annullata u revokata, filwaqt li ¢cahad |-
eccezzjonijiet kollha sollevati mill-istess Awtorita. It-Tribunal applilka I-principju
li I-parti telliefa ghandha taghmel tajjeb ghall-ispejjez taghha, stante li bl-ebda
mod ma jista’ jintqal li dak |i ddec¢ieda dwaru t-Tribunal b’xi mod ta ragun lill-
Awtorita appellanta ghall-pozizzjoni li hadet f'dawn il-proceduri. Ghaldagstant

tqis illi dan l-aggravju ukoll mhuwiex gustifikat, u tichdu.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi, din il-Qorti gieghda tiddeciedi I-appell imressaq
mill-Awtorita appellanta billi tichdu, filwaqgt li qieghda tikkonferma d-

decizjoni appellata fl-intier taghha.
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Spejjez tal-proceduri fl-ewwel istanza jibqghu kif decizi, filwaqt li I-ispejjez ta’

dan l-appell huma a karigu tal-Awtorita appellanta.

Moqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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