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Mark Darmanin
(‘I-appellant’)

Vs.

L-Awtorita tat-Turizmu ta’ Malta
(‘I-Awtorita appellata’)

II-Qorti,

Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mir-rikorrent Mark Darmanin [hawnhekk ‘I-
appellant’], minn decizjoni tal-Bord tal-Appell dwar it-Turizmu [minn issa ’l
quddiem ‘il-Bord’] tat-12 ta’ Ottubru, 2021, [minn issa 'l quddiem ‘id-decizjoni
appellata’], li permezz taghha I|-Bord ikkonferma d-decizjoni tal-intimata
Awtorita tat-Turizmu ta’ Malta tat-12 ta’ Novembru, 2020 [minn issa ‘I-
appellata’], li minnha kien gieghed jappella r-rikorrent quddiem il-Bord.
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Fatti

2. Fir-rikors tal-appell tieghu quddiem il-Bord, ir-rikorrent spjega li huwa
kien issottometta l-applikazzjoni bin-numru ta’ referenza PA/05719/20, li
permezz taghha talab li jigu approvati mill-Awtoritajiet tal-lppjanar modifiki fir-
ristorant tal-Klassi 4D u guesthouse tal-klassi 3A, fejn ir-rikorrent talab li jigu
approvati estensjonijiet ghall-guesthouse fl-ewwel u t-tieni sular, u ppropona li
jibni sular iehor fughom. Ir-rikorrent spjega li din Il-applikazzjoni giet
ippubblikata fit-2 ta’ Settembru 2020, sabiex jigu sottomessi r-
rapprezentazzjonijiet ta’ individwi u organizzazzjonijiet interessati, inkluza |-
Awtorita tat-Turizmu ta’ Malta. Ir-rikorrent spjega li huwa talab lill-Awtorita tat-
Turizmu taghti n-no objection taghha, bil-ghan li I-applikazzjoni tieghu ghall-
izvilupp tkun tista’ tissokta. Qal li fid-19 ta’ Ottubru, 2020 I-Ispecial Projects
Committee fi hdan |-Awtorita c¢ahad it-talba, u ta bhala raguni |-height
limitations fir-rigward tal-izvilupp propost. Ir-rikorrent gal li huwa ma gabilx ma’

din id-decizjoni, u ghalhekk talab li tigi kkonsidrata mill-gdid.

3. Fit-2 ta’ Novembru, 2020, ir-rikorrent irc¢ieva decizjoni li kienet gieghda
tikkonferma d-decizjoni moghtija precedenti, u ziedet tghid li I-proposta tar-
rikorrent ma kinitx gieghda tigi kkonsidrata aktar, sakemm ma jkunx hemm
indikazzjoni b’sahhitha kuntrarja mill-Awtorita tal-lppjanar, li tindika li huwa
possibbli li jsiru estensjonijiet ohra fil-post. Ir-rikorrent qgal li hu hassu aggravat

minn din id-decizjoni, u kien ghalhekk li ressaq appell minnha quddiem il-Bord.
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Mertu

4. Permezz tal-appell tieghu quddiem il-Bord, ir-rikorrent spjega li fid-
decizjoni taghha mit-talba ghar-rikonsiderazzjoni, I-Awtorita intimata ghamlet
riferiment ghall-gholi tal-izvilupp u qalet li ma tridx illi fiz-zona fejn huwa
mahsub li jsir il-progett, ikun hemm zviluppi tal-gholi propost minnu. Qal li d-
decizjoni tal-Awtorita tat-Turizmu ta’ Malta tinqara dags li kieku harget mill-
pinna ta’ xi uffi¢jal tal-Awtorita tal-lppjanar, u mhux ta’ awtorita li I-funzjoni
taghha hija t-turizmu. Ir-rikorrent qal li I-Awtorita tat-Turizmu ta’ Malta ma
tistax taghmel dan, ghaliex il-funzjonijiet taghha huma regolati minn dak li
jipprovdi l-artikolu 5 tal-Kap. 409 tal-Ligijiet ta’ Malta, u ghalhekk din m’ghandha
I-ebda setgha tikkontrolla jew tesprimi xi fehmiet dwar il-building heights. Qal li
dak huwa xoghol tal-Awtorita tal-lppjanar tramite I-ligijiet tal-ippjanar u tal-
izvilupp, local plans, policies, u principji ohra stabbiliti fil-ligi, fosthom dawk taht
[-artikolu 72(2) tal-Kap. 552 tal-Ligijiet ta’ Malta, li jobbliga lill-Bord tal-lppjanar
jikkonsidra legal commitments, material considerations u |-policies applikabbli.
Ir-rikorrent sahaq li I-Awtorita tal-lppjanar u |I-Awtorita tat-Turizmu ghandhom
funzjonijiet differenti, u li I|-Awtorita tat-Turizmu ghandha I-funzjoni ta’
consultee fi process ta’ proposta tal-izvilupp fil-parametri tal-funzjonijiet
taghha. Qal li I-awtoritajiet ghandhom jahdmu b’mod separat mhux biss ghax
din hija parti mir-rule of law, izda wkoll ghaliex kull awtorita ghandha l-esperti
taghha bl-esperjenza specifika taghhom. Ir-rikorrent qal li bil-modifika fil-
permess proposta minnu, il-progett isir aktar ekonomikament vijabbli, u
ghalhekk bhala operatur fil-gasam tat-turizmu ser ikun jista’ joffri kwalita oghla
minn dak li gieghed joffri fil-prezent. Qal li ghalhekk id-decizjoni tal-Awtorita
tat-Turizmu hija ultra vires u ghandha tigi mhassra.
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5. Ir-rikorrent spjega wkoll li I-Awtorita tat-Turizmu ta’ Malta infurmatu li
hija ma kinitx sejra tibdel id-decizjoni taghha sakemm I-Awtorita tal-Ippjanar ma
turix indikazzjoni b’sahhitha li I-estensjonijiet proposti huma possibbli. Qal i
meta taghmel hekk, [|-Awtorita tat-Turizmu tkun geghda taghmel
kapovolgiment shih tal-procedura. Sahaq li I-Awtorita tal-lppjanar hija regolata
bil-Kap. 552 tal-Ligijiet ta’ Malta, li fid-disposizzjonijiet tieghu jipprovdi li fid-
determinazzjoni ta’ applikazzjoni ghall-permess ghall-izvilupp, il-Bord tal-
Ippjanar ghandu jqis, fost ohrajn, ir-rapprezentazzjonijiet li jsiru b’risposta ghall-
pubblikazzjoni tal-proposta ta’ zvilupp. Qal li dan ifisser li hija |-Awtorita tal-
Ippjanar li ghandha tikkonsidra I-fehmiet tal-Awtorita tat-Turizmu, u mhux bil-
kontra. Ir-rikorrent qal ukoll li I-Awtorita tal-lppjanar diga uriet inklinament

favur dan il-progett bl-ghoti ta’ permess iehor fil-vi¢inanzi.

6. Ir-rikorrent qgal ukoll li il-progett tieghu huwa konformi mal-Pjan
Strategiku dwar |-Ambjent u |-lppjanar (SPED). Qal ukoll li I-Kap. 552 jipprovdi
ghal konsiderazzjoni tal-legal commitments fil-vicin tal-izvilupp propost, fid-
determinazzjoni tal-approvazzjoni jew rifjut tal-applikazzjoni. Qal li ghalhekk I-
Awtorita tal-lppjanar ghandha taghti harsa lejn il-commitments li jinsabu fil-
vicinanzi tas-sit sabiex jigi stabbilit dan il-kuntest. In vista ta’ dawn |-aggraviji
kollha sollevati minnu, ir-rikorrent talab lill-Bord jilga’ I-appell, u jannulla d-
decizjonijiet tad-19 ta’ Ottubru, 2020 u tat-12 ta’ Novembru, 2020, kif ukoll
jordna lill-Awtorita tat-Turizmu tissottometti r-rapprezentazzjoni taghha lill-
Awtorita tal-Ippjanar dwar |-applikazzjoni tieghu, li permezz taghha tindika li ma

ssibx oggezzjoni ghall-izvilupp propost.
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7. L-Awtorita tat-Turizmu ta’ Malta fir-risposta taghha wiegbet li fI-2018, ir-
rikorrent kien applika mal-Awtorita tal-lppjanar sabiex jizviluppa guesthouse fi
Triq il-Madonna tar-Ruzarju, Qrendi, Wied iz-Zurrieq, bin-numru ta’ referenza
PA1657/18. Qalet li sabiex ikun jista’ jikseb il-permessi necessariji tal-Awtorita
tal-lppjanar, ir-rikorrent kellu japplika ghal Tourism Compliance Certificate mill-
Awtorita tat-Turizmu ta’ Malta fir-rigward tal-izvilupp kif kien propost minnu
dak iz-zmien. Qalet ukoll li wara li saru numru ta’ tibdiliet fil-pjanti, [-Awtorita
tat-Turizmu accettat il-proposta kif emendata tal-appellant sabiex ikun jista’
jizviluppa guesthouse ta’ hdax-il kamra. L-Awtorita qalet li hija accettat li jsir dan
il-progett sakemm |-Awtorita tal-lppjanar turi li dan |-izvilupp ser jigi integrat
mal-kumplament tal-bini f'Wied iz-Zurrieq, u li I-bini permess m’huwa ser ihalli
l-ebda impatt negattiv fuq il-bini tal-madwar. Qalet li fl-istess ittra, I-Ispecial
Projects Committee fi hdan |-Awtorita tat-Turizmu kien irrimarka li postijiet bhal
Wied iz-Zurrieq m’ghandhomx jintuzaw ghal akkomodazzjoni turistika fuq skala
kbira. L-Awtorita intimata qalet li minn din id-decizjoni ma gie intavolat |-ebda
appell, u sussegwentement kien hareg il-permess tal-Awtorita tal-lppjanar
(PA1657/18). L-Awtorita intimata qalet li madwar sena wara, ir-rikorrent
ghamel applikazzjoni mill-gdid sabiex izid sular iehor fuq il-guesthouse, u din id-
darba wkoll kellu bzonn igib it-Tourism Compliance Certificate biex jaghmel
hekk. Qalet li dak iz-zmien |-Ispecial Projects Committee fi hdan |-Awtorita tat-
Turizmu kien irrimarka li dan is-sular addizzjonali kien inkluz fil-pjanti originali
meta r-rikorrent applika |-ewwel darba ghall-izvilupp tal-guesthouse in
kwistjoni, izda dan is-sular addizzjonali kellu jitnehha mir-rikorrent sabiex seta’
jinhareg il-permess relattiv. L-Awtorita intimata qalet li meta wiehed jikkonsidra

I-kobor tas-sit in kwistjoni, |-estensjoni proposta mill-appellant ser twassal ghal
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large scale tourism accomodation development, u hija mhijiex favur li jsiru
2viluppi bhal dawn f'Wied iz-Zurrieq. L-Awtorita intimata kompliet tghid li hija
infurmat lir-rikorrent li ma kinitx ser tiehu konjizzjoni ulterjuri tal-applikazzjoni
tieghu, u din id-darba wkoll ma sar I-ebda appell mill-appellant, li minflok talab
lill-Awtorita tat-Turizmu terga’ tikkonsidra d-decizjoni taghha. Ziedet tghid li fit-
12 ta’ Novembru, 2020 hija infurmat lir-rikorrent li kienet qieghda tikkonferma
d-decizjoni taghha tad-19 ta’ Ottubru, 2020, u li I-applikazzjoni tal-appellant ma
kinitx sejra tigi kkonsidrata, sakemm ma jirrizultawx strong indications from the
Planning Authority that further extensions are indeed possible. L-Awtorita tat-
Turizmu sostniet li sal-lum hija ma gietx infurmata li [-Awtorita tal-lppjanar ged
tqgis li din l-estensjoni hija possibbli. L-Awtorita intimata cahdet li hija agixxiet
ultra vires, u qalet li hija disposta |i terga’ tikkonsidra |-applikazzjoni tal-
appellant f'kaz li |-Awtorita tal-Ippjanar taghti indikazzjoni dwar X'inhi |-

pozizzjoni taghha f'dan il-kaz.

8. lI-Bord kellu quddiemu korrispondenza, komunikazzjoni u x-xhieda ta’
esponenti tal-Awtorita tat-Turizmu, sabiex seta’ jasal ghall-konkluzjonijiet

tieghu.

Id-Decizjoni Appellata

9. Permezz tad-decizjoni tat-12 ta’ Ottubru, 2021, il-Bord iddispona mill-
appell tar-rikorrent billi ¢ahdu, filwaqgt |li kkonferma d-decizjoni tal-Projects
Committee tal-Awtorita tat-Turizmu tat-12 ta’ Novembru, 2020, u dan wara li

ghamel is-segwenti konsiderazzjonijiet:
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“Ikkunsidra:

Dan [l-appell jirrigwardja r-rifjut tal-Projects Committee fi hdan I-Awtorita appellata
biex I|-Awtorita tat-Turizmu taghti n-‘no objection’ taghha ghall-applikazzjoni
PA/05719/20 illi permezz taghha l-appellanti talab lill-Awtorita tal-lppjanar li jigu
approvati modifikazzjonijiet gewwa restorant tal-Klassi 4D u guesthouse tal-Klassi 3
A permezz ta’ liema huwa ippropona wkoll li jsiru estensjonijiet tal-guesthouse fl-
ewwel u t-tieni sular, kif ukoll ippropona sular fughom. L-oggezzjoni principali tal-
imsemmi Kumitat hija li I-estensjoni proposta mill-appellant kienet gia giet imnehhija
mill-pjanti fil-permess ta’ gabel numru PA 1657/18. Il-Projects Committee hu tal-
fehma li “Since height limitations for this area have not changed and considering the
MTA is not in favour of large-scale tourism accomodation development at Wied iz-
Zurrieq, as was indeed indicated in clearance letter dated 27th May, 2019, the
proposed extension is not being accepted.” — ara Dokument B anness mad-
Dikjarazzjoni tal-Fatti tal-Awtorita appellata. Wara li I-appellanti talab lill-Projects
Committee jirrikonsidra I-opinjoni tieghu, il-Kumitat irrikonferma I-poZizzjoni tieghu
espressa fl-ittra tad-19 ta’ Ottubru, 2020, u cioe I-imsemmi Dokument B anness mad-
Dikjarazzjoni tal-Fatti tal-Awtorita appellata. Fid-decizjoni tieghu tat-12 ta’
Novembru, 2020 li gieghda tigi appellata I-Kumitat kiteb li “To this effect, the Projects
Committee shall not be considering this proposal any further unless there are strong
inclinations from the Planning Authority that further extensions are indeed possible.”

L-appellanti hassu aggravat minn din id-decizjoni tal-Kumitat u ressaq tliet aggraviji.
Qabel jigu kkunsidrati I-aggraviji tal-appellanti, huwa ta’ importanza kif jirrizulta mill-
provi mressqa li I-ewwel jigi kkunsidrat I-isfond ta’ dan I-appell. Jirrizulta li fI-2018 I-
appellant applika mal-Awtorita tal-lppjanar sabiex jizviluppa guesthouse fi Triq il-
Madonna tar-Ruzarju, Qrendi, Wied iz-Zurrieq, liema applikazzjoni ggib in-numru ta’
referenza PA1657/18. Illi sabiex jottjeni I-permessi necessarji da parte tal-Awtorita
tal-lppjanar, I-appellant applika ghat-Tourism Compliance Certificate mal-Awtorita
appellata in konnessjoni mal-izvilupp hekk kif kien propost minnu dak iz-Zzmien. Illi
wara li saru numru ta’ tibdiliet fil-pjanti mill-appellant, permezz ta’ ittra datata 27 ta’
Mejju, 2019, |-Awtorita appellata accettat il-proposta kif emendata tal-appellant
sabiex ikun jista’ jizviluppa guesthouse ta’ hdax-il kamra kif ahjar deskritt fl-istess ittra
esebita mill-Awtorita mad-Dikjarazzjoni tal-Fatti taghha u markata Dok. A. Jirrizulta
li I-Awtorita accettat li jsir dan [l-izvilupp suggetti li I-Awtorita tal-lppjanar “is
convinced that this development shall integrate in the fabric of Wied iz-Zurrieq and
that the volume of the building allowed does not have any negative impacts on the
surroundings.” Illi fl-istess ittra, sabiex jiggustifika d-decizjoni tieghu [-Ispecial
Projects Committee fi hdan I-Awtorita appellata irrimarka wkoll i “locations like Wied
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iz-Zurrieq should not be taken over by large-scale tourism accommodation.” Illi minn
din id-decizjoni ma gie intavolat ebda appell da parte tal-appellant, liema appellant
sussegwentement ottjena |-permess PA 1657/18 mill-Awtorita tal-Ippjanar.

Dwar dan il-permess PA 1657/18 ir-rapprezentanta legali tal-Awtorita tal-lppjanar,
Marthese Debono, xehdet wagqt is-seduta tat-22 ta’ Frar, 2021 li din “il-proposta
kienet modification to approved permit PA 317/16 to excavate basement and
construction of a class 4D restaurant and Class 3A guesthouse. Dak il-permess kien
hareg fit-13 ta’ Lulju, 2019 lil Mark Darmanin.” Hija kompliet li “Tul il-process tal-
applikazzjoni mill-bidu nett kellna diversi talbiet ghal tibdil fil-pjanti u nista’
nipprezenta |-korrispondenza li ntbaghtet lill-perit u lill-applikant tul I-applikazzjoni.”
Fid-Dokument 68a ipprezentat mix-xhud, ittra mill-case officer tal-Awtorita tal-
Ippjanar lill-appellanti u I-perit tieghu inghad li “Prior to the further processing of the
application ... you are kindly requested to submit the necessary revised drawings
and/or documents to address the following concerns: 1. Reply by Malta Tourism
Authority or document 56a, ...”. Ix-xhud Marthese Debono spjegat li “lmbaghad gejna
ghall-bord ukoll. L-ewwel darba li ltaga’ I-bord, jekk irid jaghmel site inspection.
Imbaghad it-tieni darba wara s-site inspection talab tibdil fil-pjanti u t-tielet darba
ntalbet it-tielet dehra quddiem il-Bord, intalbet I-MTA clearance. Dawn il-minuti tal-
Bord.” Fil-minuta tal-Bord datata 19 ta’ Frar, 2021 (Dokument 123 ipprezentat mix-
xhud intgal li “Board is of the opinion that the proposed building profile should follow
adjacent site approved PA/450/15 on Triq is-Sajjieda and adjacent site approved
PA/0008/05 on Triq il-Madonna tar-Ruzarju, with reference to PA/005/05 Board
notes that only roof structures were approved in washroom and a store) at Roof level
and a receded floor is not acceptable in the context. Architect shall submit fresh
drawings and visuals.”

Ir-rapprezentanta legali tal-Awtorita tal-lppjanar ipprezentat ukoll |-ahhar DPA
Report maghmul mill-case officer fl-applikazzjoni PA/01657/18 datat 27 ta’ Mejju,
2019 — Dokument 187a. Minn dan ir-rapport jirrizulta li “With regards to adjacent
permits as mentioned by the Board, PA450/15 has permitted development on 3 floor
levels facing Triq is-Sajjieda, while PA8/05 permitted development on two floors
facing Triq il-Madonna tar-Ruzarju. Board noted that a receding floor is not
acceptable in context ...” (fn. 1 Pagna 2 tar-Rapport taht PTR Comments). F’sezzjoni
4.3 tal-case officer report intitolata GEPSERVER CONSTRAINTS gie indikat Ii “The
proposal is located within a Natura 2000 site designated under EU Habitats Directive
(92/43/EEC) - “Rdumijiet ta’ Malta” — Ir-Ramla ta¢-Cirkewwa sal-Ponta ta’ Benghajsa”
— Special Area of Conservation (SAC) published in Government Notice 223 of 2005
and Government Notice 112 of 2007 respectively. Site is identified as an Area of High
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Landscape and Conservation Value Area through NWLP” (fn. 2 Pagni 12 tar-Rapport).
Taht POLICY CONTEXT f’sezzjoni 4.5 tar-rapport insibu li “North West Local Plan/Map
73: designates site as within area regulated by Wied iz-Zurrieq Area Policy/Policy
NWQD: Wied iz-Zurrieq Area Policy, allows upgrading of the Tourist product subject
that the development is in keeping with the rural character, encourages to improve
the shop fronts and discourages the use of aluminum ... P35 — Building Heights/P39 —
setback floors ...” (fn. 3 Pagni 12 u 13 tar-Rapport). Sezzjoni 4.6 tar-rapport jittratta
dwar CONSULTATIONS fejn gie indikat inter alia li “... ERA: document 59a — proposal
to be scaled down. N.B. the original proposal has been revised so that it was scaled
down to reflect the commitments and topography of the area ... MTA: document 92F
— any accommodation development in Wied iz-Zurrieq should be restricted to small
scale establishments. The development profile should be redesigned to reflect the
opinion of the MTA Special Projects Committee ... SCH: document 101A — not
favourable to such high buildings at this location and urges the Planning Authority to
recognise the exceptional context to implement relevant policies to ensure the
safeguard of the cultural and natural landscape.” (fn. 4 Pagna 12 tar-Rapport)

F’sezzjoni 4.7 tad-DPA Report taht it-titolu DISCUSSION gie kunsidrat inter alia s-
segwenti:

“.. The restaurant and guesthouse as proposed are considered to be in line with the
objectives of policy NWQD3 of the NWLP in that the proposed guesthouse with 11
guest rooms compliments the tourist product in the area and the proposed volume
retains the existing profile and therefore respects the character of the surroundings.
The proposed development is considered also to achieve the recommendation by
MTA regarding the scale of the tourist development, as stated in document 92F and
the recommendation of ERA at document 59a. ...

- Building Height

Policy NWQD3 of the LP does not establish a specific height limitation for the area.
However, the same policy requires that the proposal should respect the rural
character of the area. The proposal is considered to retain the profile of the existing
perimeter of the block in that the proposed setbacks on the two streets comply with
the topography of the area and the maximum height commitments are not being
exceeded. The proposed setback is including also adequate compensation for the
transition required to make up for the difference in the levels of the two streets ...".
(fn. 5 Pagni 13 u 14 tar-Rapport)

Fl-ahhar nett f’sezzjoni 4.8 COMMUNICATION WITH ARCHITECT huwa indikat li
“Architect was requested to submit revised drawings and documents to address
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accessibility issues. The latest submissions are considered to address most of the
requests by the Directorate. A provision in NTC 3.1 is being included to ensure that
prior to the issue of an executable permission, the architect provides the necessary
clearance from the sanitary Engineering Officer and a Tourism Compliance Certificate
from the MTA.” (fn. 6 Pagna 15 tar-Rapport)

lkkunsidra:

Illi ¢irka sena wara I-ghoti tal-permess fuq imsemmi numru PA 1657/18, l-appellant
ipprezenta applikazzjoni ohra mal-Awtorita tal-lppjanar sabiex izid sular iehor fuq I-
istess guesthouse u dan permezz tal-applikazzjoni li ggib in-numru ta’ referenza PA
05719/20. Illi sabiex ikun jista’ jizviluppa sular addizzjonali, I-appellant kellu jerga’
japplika mal-Awtorita appellata sabiex jottjeni Tourism Compliance Certificate li
jkopri din l-estensjoni proposta. llli kif inhu spjegat fl-ittra mibghuta lill-appellant mill-
Awtorita appellata, I-Ispecial Projects Committee fi hdan I-Awtorita appellata osserva
li dan is-sular addizzjonali li gieghed japplika ghalih I-appellant kien diga gie inkluz fil-
pjanti originali meta I-appellant applika I-ewwel darba ghall-iZvilupp tal-guesthouse
in kwistjoni permezz tal-applikazzjoni PA1657/18. Dan is-sular addizzjonali mertu tal-
appell odjern kellu jitnehha mill-appellant sabiex I-applikazzjoni tieghu ghall-izvilupp
tal-guesthouse tigi approvata u |-Awtorita appellata setghet waslet ghad-decizjoni
taghha kif moghtija fis-27 ta’ Mejju, 2019 — Dokument A anness mad-Dikjarazzjoni
tal-Fatti tal-Awtorita appellata. Illi I-Awtorita appellata ssostni li x’hin wiehed jiehu in
konsiderazzjoni I-kobor tas-sit in kwistjoni, |-estensjoni proposta mill-appellant se
twassal ghal-large scale tourism accomodation development. L-Awtorita appellata
tindika li hija mhijiex favur li jsiru dawn it-tip ta’ zviluppi f'Wied iz-Zurrieq. Ghall-
Awtorita appellata, Wied iz-Zurrieq huwa post ferm popolari mat-turisti u ghalhekk
huwa importanti li I-karattru ta’ dan il-post ma jinbidilx.

i huwa ta’ relevanza fl-ittra ta’ initial requirements ghall-permess il-gdid,
applikazzjoni numru PA/05719/20 (Dok. 44a), datata 27 ta’ Ottubru, 2020, prodotta
mix-xhud Marthese Debono, [-Awtorita tal-lppjanar tinforma lill-appellanti
f'paragrafu numru 1 li “in accordance with Local Plan Policy NWQD3, there is a
presumption against the construction of any additional floors which exceed the
height of the existing building or the height of the immediatelly adjacent buildings
(which ever is the highest). A streetscape analysis on both streets is required. The
analysis shall show the height of the existing buildings without any reference to any
maximum allowable height since this does not exist.”

Jirrizulta mix-xhieda li I-appellanti ssospenda din I-applikazzjoni I-gdida mal-Awtorita
tal-lppjanar fis-17 ta’ Novembru, 2020 (Dok. 45a prezentat mix-xhud Marthese
Debono), u cioe hamest’ijiem wara d-decizjoni tal-Kumitat li ged tigi appellata.
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lkkunsidra:

i f'dan I-appell, I-appellanti jressaq tliet aggravji, liema aggravji se jigu trattati
wiehed wiehed minn dan il-Bord:

L-EWWEL AGGRAVIU
L-Awtorita tat-Turizmu ta’ Malta agixxiet ultra vires

L-appellanti jsostni li I-Awtorita appellata ma ghandha I-ebda setgha tikkontrolla jew
tesprimi xi xewqat dwar building heights, kif ghamlet fid-decizjonijiet taghha tad-19
ta’ Ottubru, 2020 u tat-12 ta’ Novembru, 2020 li ged tigi appellata. Ghall-appellanti,
I-Awtorita tal-lppjanar ghandha s-setgha esklussiva li tiddeciedi fug building heights
tramite I-ligijiet tal-ippjanar u I-izvilupp, local plans, policies, u principji ohra stabbiliti
fil-ligi, fosthom dawk taht I-artikolu 72(2) tal-Kapitolu 552 tal-Ligijiet ta’ Malta, li fost
l-ohrajn jobbliga lill-Bord tal-Ippjanar jikkunsidra legal commitments, u material
considerations flimkien mal-policies applikabbli.

Sabiex isahhah I-argument tieghu, I-appellanti jikkwota s-subartikolu 1 tal-artikolu 5
tal-Att dwar Servizzi tal-lvvjaggar u tat-Turizmu ghal Malta (Kapitolu 409 tal-Ligijiet
ta’ Malta) li jistabbilixxi li:

“(1) ll-funzjonijiet tal-Awtorita jkunu:

(a) Litippromwovi lil Malta bhala destinazzjoni turistika;

(b) Li taghti pariri lill-Gvern dwar attivitajiet turistiéi u li tohrog licenzji skont
dan |-Att;

(c) Li tissorvelja, tikklassifika u tikkontrolla I-licenzjar tal-istandards i
ghandhom jigu provduti minn attivitajiet turistici;

(d) Li tikkontribwixxi biex jitjieb il-livell tar-rizorsi umani fl-industrija tat-
turizmu;

(e) Li taghti pariri lill-Gvern dwar l-ippjanar u l-izvilupp tal-industrija tat-
turizmu kif ukoll dwar l-infrastruttura li ssostni I-industrija tat-turizmu; u

(f) Generalment li tassisti u taghti pariri lill-Gvern dwar kull haga li ghandha
x'tagsam, jew li tolgot, it-turizmu, u li torganizza dawk I-attivitajiet u progetti li
tqis li jkunu idonei ghall-funzjonijiet taghha.”

L-appellanti jirreferi ghall-artikolu 72 tal-Att dwar I-Ippjanar tal-Izvilupp (Kap. 552) li
jittratta dwar permessi. Is-subartikolu 2 ta’ dan I-artikolu jghid li:
“Fid-determinazzjoni ta’ applikazzjoni ghall-permess ghall-izvilupp, il-Bord tal-
Ippjanar ghandu jqis:
(a) Pjanijiet;
(b) Policies;
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Izda pjanijiet sussidjarji u policies m’ghandhomx ikunu applikati
retroattivament b’'mod li jkunu jolgtu b’mod kuntrarju drittijiet akkwiziti li
jirrizultaw minn permess ghall-izvilupp validu, jew licenzja valida tal-pulizija jew
tal-kummer¢ mahruga qabel 1-1994;

(¢) regolamenti maghmula taht dan I-att:

Izda |-Bord tal-lppjanar ghandu jirreferi biss ghal pjanijiet, policies jew
regolamenti li gew iffinalizzati u approvati mill-Ministru jew mill-Kamra tad-
Deputati, skont il-kaz, u ppubblikati;

(d) kull haga ohra ta’ sustanza, kompriz commitments legali fil-vicin,
konsiderazzjonijiet ambjentali, estetici u sanitarji, li I-Bord tal-lppjanar jista’ jqis
bhala rilevanti;

(e) ir-rapprezentazzjonijiet li jsiru b’risposta ghall-pubblikazzjoni tal-proposta
ta’ zvilupp; u

(f) rapprezentazzjonijiet u rakkomandazzjonijiet maghmula minn bordijiet,
kumitati u konsulenti b’risposta ghan-notifika ta’ applikazzjonijiet.”

L-appellanti jghid li I-artikolu 72 ma jitkellimx fuq I-Awtorita tat-Turizmu. Tabilhaqq,
tant Il-irwoli tal-Awtorita tat-Turizmu u tal-Awtorita tal-lppjanar huma separati u
distinti, illi I-Awtorita tat-Turizmu ghandha rwol ta’ consultee fi process ta’ proposta
ta’ zvilupp fil-parametri tal-funzjonijiet taghha. Ghall-appellanti |-Awtorita tat-
Turizmu tista’ tikkummenta dwar I-istandard ghat-turist tal-proposta migjuba
quddiemha, izda certament ma tistax tikkummenta fuq local plans jew building
heights. L-artikolu 72(2)(e) tal-Kapitolu 552 tal-Ligijiet ta’ Malta ma jistax jigi
interpretat fil-parametri ta’ dak li gieghda tipprova taghmel |-Awtorita tat-Turizmu,
ghax skont hu hawn mhi gieghda taghti I-ebda parir lill-Gvern. Jishagq li I-awtoritajiet
huma separati, u jahdmu b’mod separat mhux biss ghax din hija parti mir-rule of law,
izda wkoll ghaliex kull awtorita ghandha I-esperti taghha, li bl-esperjenza taghhom u
bil-fakultajiet tal-precedenti, jistghu jiddeciedu. ll-fatt li forsi I-Awtorita ghandha perit
ma’ min tikkonsulta, ma ffissirx li dlonk issir Awtorita tal-lppjanar. Fil-fehma tal-
appellant I-Awtorita appellata hija awtorita ghat-turizmu, u bhala tali, trid tezercita
I-funzjonijiet moghtija lilha mil-ligi li tohlogha.

L-Awtorita tilga’ ghal dan I-argument billi fid-dikjarazzjoni tal-Fatti tghid li “mhuwiex
minnu li |-Awtorita esponenti agixxiet ultra vires, u s-sempli¢i fatt li [-Awtorita
esponenti taghmel referenza ghall-materji relatati mal-ippjanar c¢ertament
m’ghandux jigi meqjus bhala li [-esponenti agixxiet ultra vires u dan spec¢jalment meta
I-Awtorita esponenti kellha taghti d-decizjoni taghha ghar-rigward applikazzjoni ta’
zvilupp; llli tant I-Awtorita esponenti ma agixxietx ultra vires li pprovdiet fid-decizjoni
taghha tat-12 ta’ Novembru, 2020, hija disposta li terga’ tiehu in kunsiderazzjoni |-
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applikazzjoni tal-appellant f'kaz li |-Awtorita tal-lppjanar taghti indikazzjoni fir-
rigward ta’ x’inhi |-pozizzjoni taghha ghall-kaz odjern u dan kif gie ahjar spjegat fl-
istess ittra;”

L-Awtorita appellanta ssostni li hija m’agixxietx ultra vires ghax hija hadet il-kuntest
fil-process tal-applikazzjoni tat-Tourism Compliance Certificate u biex tipprocessa din
it-tip ta’ applikazzjoni bilfors li jkun hemm ftit analizi ta’ pjanti, ecc. L-Awtorita
appellata hija tal-fehma li ghax dahlet ftit fil-profond biex tifhem x’qed jigi propost,
b’ebda mod ma jista’ jigi interpretat li hija agixxiet ultra vires ghax hi tghid li kull
m’ghamlet hu li analizzat il-pjanti u tat il-verdett taghha fuq il-proposta. L-Awtorita
appellata tirribatti I-argument tal-appellanti dwar I-artikolu 5 tal-Kap. 409 billi tishaq
li I-paragrafu (e) tal-artikolu 5(2) jaghti, bhala wahda mill-funzjonijiet tal-awtorita, li
taghti parir lill-gvern fuq materji relatati mal-ippjanar u I-izvilupp tal-industrija tat-
turizmu u dan jinkwadra ruhhu proprja fejn jirrigwardja I-applikazzjoni in kwistjoni. L-
Awtorita appellata tghid li hija m’agixxiet b’ebda mod ultra vires u fl-ahhar mill-ahhar
I-Awtorita tal-Ippjanar hija parti integrali mill-Gvern ta’ Malta. F'dan il-kaz I-Awtorita
appellata tghid li hija ma haditx pozizzjoni definita fuq I-applikazzjoni minhabba I-
incertezza ta’ x’qed jigi propost. Hija ssostni li mix-xhieda, jirrizulta li din il-proposta
ta’ numru ta’ sulari kienet diga giet proposta s-sena ta’ qabel ma giet din I-
applikazzjoni u dak iz-zmien I-applikazzjoni kellha tinbidel sabiex tigi approvata. L-
Awtorita appellata ssaqsi kif sena qabel I-Awtorita tal-lppjanar talbet li jsir il-bdil — u
in fatti dan jirrizulta mid-dokumentazzjoni li giet esebita mill-Awtorita tal-lppjanar, u
anqas minn sena wara qed nergghu nippruvaw indahhlu I-istess sulari. L-Awtorita
appellata targumenta li persuna kawta f’dawn i¢c-cirkostanzi bilfors tistaqsi x’qed jigri
ghax kif gabel I-appellant kellu jnehhi s-sular ta’ fuq u issa ged jipprova jerga’ jdahhlu.
L-Awtorita appellata tishaq li huwa difficli li wiehed jargumenta li I-awtorita agixxiet
ultra vires ghax semplicement hadet interess fil-kaz u kienet ged issaqsi x’kien ged
jigri.

lkkunsidra:

L-Awtorita appellata tishaq ukoll li fil-kaz in kwistjoni ma kenitx sempli¢i no objection
kif jirrizulta mill-Att tal-lppjanar izda hawnhekk ged nitkellmu fug tourism compliance
certificate li I-provvedimenti tieghu jinsabu fir-regolamenti maghmula taht I-Att dwar
is-Servizzi tal-lvvjaggar u tat-Turizmu ghal Malta. Tourism compliance certificate jew
bil-Malti “Certifikat ta’ Konformita Turistika” huwa definit fir-Regolamenti dwar
Stabbilimenti ta’ Akkomodazzjoni Turistika (S.L. 409.04) bhala “i¢-certifikat ta’
konformita preliminari li jinhareg mill-Awtorita dwar applikazzjonijiet ghal
stabbilimenti, estensjonijiet, alterazzjonijiet jew zviluppi mill-gdid turistici godda jew
ghal klassifikazzjoni mill-gdid ta’ stabbilimenti turistici ezistenti taht ir-regolament 5.”
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Ir-regolament 5 tal-Ligi Sussidjarja 409.04 jistabbilixxi li:
“(1) Meta l-applikant jipprezenta lill-Awtorita —

(a) Applikazzjonijiet ghal stabbilimenti ta’ akkomodazzjoni turisti¢i godda, jew
(b) Estensjonijiet, alterazzjonijiet jew zviluppi mill-gdid ta’_ stabbilimenti

turistici ezistenti, jew

(c) Klassifikazzjoni mill-gdid ta’ stabbilimenti ezistenti,

I-Awtorita ghandha tohrog lill-applikant Certifikat ta’ Konformita Turistika,
sakemm:

(i) Dak I-izvilupp jew dik il-klassifikazzjoni mill-gdid ikunu konformi mad-
direttivi ta’ policy turistika u regolamenti stabbiliti f’dak il-waqt; u

(ii) L-applikant jipprezenta lill-Awtorita d-dokumentazzjoni u I-informazzjoni
mitluba indikati fl-applikazzjoni adattata.

(2) ll-hrug ta’ Certifikat ta’ Konformita Turistika msemmi fis-subregolamenti (1)
ma jezonerax lill-applikant milli jikseb licenzja taht ir-regolament 6(1) u minn kull
licenzja, permess jew awtorizzazzjoni li jistghu jkunu mehtiega taht kull ligi ohra.

(3) Meta I-pjanti, li jigu approvati mill-Awtorita kif ikun hemm fi¢-Certifikat ta’
Konformita Turistika, jigu emendati wara li lI-applikant jikkonsulta ruhhu mal-
Awtorita tal-lppjanar, I-applikant ghandu jipprezenta mill-gdid lill-Awtorita dawk
il-pjanti qabel ma tittiehed id-decizjoni finali fuq I-applikazzjoni mal-Awtorita tal-
Ippjanar. L-Awtorita ghandha tohrog Certifikat ta’ Direttivi dwar Progettazzjoni
Turistika wara li tizgura li dawn il-pjanti jkunu ghadhom konformi mal-policy
turistika u mad-direttivi dwar progettazzjoni korrenti u mal-ispecifikazzjonijiet
strutturali tar-regolamenti taghha. L-Awtorita ghandha tohrog biss il-licenzja

galadarba tkun sodisfatta li I-bini jkunu konformi mal-permess tal-Awtorita tal-
Ippjanar.

(4) 1¢-Certifikat ta’ Konformita Turistika u ¢-Certifikat ta’ Direttivi dwar
Progettazzjoni Turistika ghandhom jibgghu validi ghal tliet snin minn meta

jinhargu.” (fn. 7 Sottolinjar u emfasi ta’ dan il-Bord)

Ir-regolament 13 tal-L.S. 409.04 imbaghad ma jhallix dubbju li “L-Awtorita tista’
tikkonsulta lil awtoritajiet kompetenti ohra gabel ma tohrog jew iggedded licenzja

biex jigi operat stabbiliment ta’ akkomodazzoni turistika.” (fn. 8 ibid)
“Certifikat ta’ Direttivi dwar Progettazzjoni Turistika” huwa definit f regolament
2 tal-Ligi Sussidjarja 409.04 bhala “i¢-Certifikat |i jinhareg mill-Awtorita li
iapprova pjanti ta’ stabbiliment ta’ akkomodazzjoni turistika wara li applikant
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iikkonsulta mal-Awtorita tal-lppjanar u gabel il-hrug tal-Permess ghall-1zvilupp

mill-Awtorita tal-lppjanar.” (fn. 9 Sottolinjar u emfasi ta’ dan il-Bord)

Is-sub-regolament (3) tar-Regolament 3 tar-Regolamenti dwar Attivitajiet Turistici
(Disposizzjonijiet Generali) — Ligi Sussidjarja 409.08 jipprovdi ukoll li:
“Certifikat ta’ Konformita fit-Turizmu ghandu jinhareg mill-Awtorita jekk tkun
sodisfatta li:
(@) Il-izvilupp jew it-titjib fil-livell ikun konformi mal-policies tat-turizmu
stabbiliti;
(b) il-pjanti ghall-izvilupp jew ghat-titjib fil-livell ikunu konformi mar-

regolamenti u ma’ kull linji gwida li jistghu jigu stabbiliti u pubblikati minn zmien
ghal Zmien mill-Awtorita;
(c) jinhareg Certifikat tal-Linji Gwida fid-Disinn tat-Turizmu mill-Awtorita

sakemm l-applikant jipprezenta I-pjanti finali tal-progett wara konsultazzjoni

mal-Awtorita ta’ Malta dwar I-Ambjent u I-Ippjanar.”

Mid-disposizzjonijiet tal-ligi u r-regolamenti fuq kwotati, huwa car ghal dan il-Bord li
I-Awtorita appellata u I-Projects Committee fi hdanha agixxew fl-ambitu tal-ligi meta
I-Kumitat iddecieda li kellu bzonn indikazzjonijiet ¢ari mill-Awtorita tal-lppjanar li
aktar sulari kienu permessi f'dan I-izvilupp, izjed u izjed fid-dawl li tali sular kien
tnehha mill-pjanti sena biss qabel sabiex seta’ jinhareg il-permess precedenti. Fil-hrug
ta’ Certifikat ta’ Konformita Turistika u ta’ Certifikat ta’ Direttivi dwar Progettazzjoni
Turistika, |-Awtorita appellata ghandha dritt, anzi obbligu, li tikkonsulta ma’
awtoritajiet kompetenti ohra, fosthom [-Awtorita tal-lppjanar. Ghaldagstant, fid-
dawl tad-disposizzjonijiet fuq kwotati, I-argument ristrettiv tal-appellanti li I-Awtorita
appellata agixxiet ultra vires ma jregix.

lkkunsidra:

IT-TIENI AGGRAVJU:
Nuqqas ta’ Osservanza tal-Procedura

It-tieni aggravju tal-appellanti huwa li fid-decizjoni taghha, |-Awtorita appellata
infurmatu li mhix se tbiddel id-decizjoni taghha sakemm |-Awtorita tal-lppjanar ma
turix inklinazzjoni b’sahhitha li I-estensjonijiet proposti huma possibbli. L-appellanti
jsostni li meta jaghmel hekk, I-Awtorita appellanti ghamlet kapovolgiment shih tal-
procedura. Huwa jghid li I-procedura li tuza I-Awtorita tal-lppjanar hija regolata mill-
Att dwar I-Izvilupp u I-lppjanar, Kapitolu 552 tal-Ligijiet ta’ Malta. II-Bord tal-Ippjanar
ghandu jqis, fost ohrajn, ir-rapprezentazzjonijiet li jsiru b’risposta ghall-pubblikazzjoni
tal-proposta ta’ zvilupp. Ghall-appellanti dan ifisser li hija I-Awtorita tal-lppjanar li
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tikkunsidra I-fehmiet tal-Awtorita tat-Turizmu, u mhux bil-kontra, kif ged tipprova
tghid I-Awtorita appellata. Huwa kontrosens li awtorita li I-fehmiet taghha jigu
kkunsidrati minn awtorita ohra tagleb kollox u tghid illi hija mhux se tbiddel fehemtha
sakemm dik l-awtorita li tircievi minghandha ma tghidilhiex mod iehor.

L-Awtorita appellata tirribatti ghal dan I-aggravju billi tghid li kif spjega x-xhud il-Perit
Fsadni, ma kien hemm I|-ebda kapovolgiment tal-process ghaliex kemm-il darba I-
Awtorita appellata tiddiskuti u tistenna feedback minghand I-Awtorita tal-lppjanar.
L-Awtorita appellata tghid li dan mhux l-ewwel kaz u mhux se jkun I-ahhar ghax
dejjem se jkun hemm certu incertezzi li trid ovvjament gwida mill-awtorita relattiva.
L-Awtorita appellata ssostni li meta taghmel hekk bl-ebda mod ma jkun sar zball li
titlob li jkun hemm kjarifika gabel ma taghti decizjoni definita. Mhemm xejn fil-ligi li
tipprekludi li I-awtorita titlob li tinghata feedback minghand awtorita ohra.

Kif spjegat meta gie kkunsidrat I-ewwel aggravju, ir-regolament 13 tal-Ligi Sussidjarja
409.04 jistabbilixxi li “L-Awtorita tista’ tikkonsulta lil awtoritajiet kompetenti ohra

gabel ma tohrog jew iggedded licenzja biex jigi operat stabbiliment ta’
akkomodazzjoni turistika.” (fn. 10 sottolinjar u emfasi ta’ dan il-Bord) Ghalhekk -
Awtorita appellata kellha kull dritt fil-kaz in ezami li tistenna iktar kjarifiki mill-
Awtorita tal-lppjanar, anki fid-dawl li I-pjanti li kienu tnehhew regghu ddahhlu biss
sena wara [|-permess precedenti. L-Awtorita appellata agixxiet bis-sahha tar-
regolamenti maghmula taht il-Kap. 409, aktar minn dawk taht I-Att dwar I-Ippjanar
tal-1zvilupp. Ghalhekk, fid-dawl! ta’ dan, ma sar I-ebda kapovolgiment tal-procedura
kif jargumenta I-appellanti.

Barra minn hekk, ir-regolament 8 tar-Regolamenti dwar I-Ippjanar tal-1zvilupp
(Procedura ta’ Applikazzjonijiet u d-Decizjoni Relattiva) (L.S. 552.13) jikkontradixxi t-
tezi tal-appellanti stante li ai termini tas-sub-regolament (3) tieghu, jekk I-Awtorita
appellata, bhala wahda mill-konsulenti esterni tal-Awtorita tal-lppjanar ma
tissottomettix ir-rakkomandazzjoni taghha fi zmien tletin gurnata min-notifika tal-
applikazzjoni “Nuqgas ta’ konformita ma’ dawn l-iskadenzi ghandu jigi interpretat
bhala li ma hemm ebda oggezzjoni mill-konsulenti esterni imsemmija.” U s-sub-
regolament (4) “Ebda sottomissjoni tardiva ma tigi accettata minghand il-konsulenti
esterni.”

Ikkunsidra:

IT-TIELET AGGRAVJU:
II-Proposta hija konformi mal-ligijiet tal-1zvilupp u lppjanar

Fl-ahhar aggravju tieghu l-appellanti jghid li jekk I-Awtorita tat-Turizmu xtaget (u
setghet b’xi mod) taghmilha ta’ Awtorita tal-lppjanar, kellha tal-anqas tikkunsidra I-
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ligijiet tal-izvilupp b’mod tajjeb. Huwa jghid li gia hemm commitments /i jinsabu fil-
vicinanzi tas-sit u jirreferi specifikament ghall-permess bin-numru PA/7850/18 li
rrigwarda s-sit, La Grotta Bar, Trig Congreve c/w Site at (Carpark), Wied iz-Zurrieq,
Qrendi, Malta. Dan is-sit jinsab vicin hafna. Fl-applikazzjoni PA/7850/18 kien intalab:

“Extension to existing La Grotta Bar Class 4D premises at ground floor; change
of use of store at first floor into a summer residential unit with extension to
include bathroom and balcony and construction of kitchen/living/dining on a
receded 2nd floor level, parapet wall on roof level including alterations to the
front and side elevations overlooking on Triq Congreve.”

L-appellanti jghid li I-permess fuq imsemmi kien gie approvat. L-appellanti ged jitlob
ezatt Il-istess haga li ghandu I-applikant f'dan il-permess. Ghalhekk inholog
commitment legali, u meta Il-izvilupp propost mill-appellanti jitgieghed fil-kuntest
fattwali u legali tieghu, huwa evidenti li mhemm |-ebda konsiderazzjoni tal-ippjanar
illi timpedixxi dan I-izvilupp.

L-Awtorita appellata tirribatti billi tghid li dan il-Bord m’ghandux il-gurisdizzjoni jidhol
fuq jekk zvilupp kienx konformi mal-ligijiet tal-izvilupp ghax ghal dan hemm bord tal-
apposta tal-ippjanar li jiddeciedi rigward dak il-punt. Hija tghid ukoll li I-appellanti tat
diversi ezempji ghaliex ghandu jinghata I-permess f’dan il-kaz, pero I-proposti
mhumiex simili.

Dan il-Bord hu tal-fehma li I-Awtorita appellata ghandha ragun meta tghid li I-Bord
kif kompost m’ghandux u ma jistax jinterpreta hu I-ligijiet li huma strettament tal-
ibpjanar. ll-kompetenza ta’ dan il-Bord hija limitata li tizgura li I-politika tal-Gvern u
d-disposizzjonijiet tal-att dwar Servizzi tal-lvvjaggar u tat-Turizmu ghal Malta jew xi
ligi ohra applikabbli jkunu gew implimentati jew applikati sew u li d-diskrezzjoni
vestita fl-Awtorita tkun giet uzata b’mod ragonevoli. (fn. 11 artikolu 14(1) tal-Kap.
409). Gia rajna aktar ‘il fuq li I-Awtorita appellata ghandha d-dritt li tikkonsulta ma’
awtoritajiet kompetenti ohra gabel ma tohrog jew iggedded licenzja biex jigi operat
stabbiliment ta’ akkomodazzjoni turistika, u ghalhekk id-decizjoni tal-Projects
Committee fi hdanha hija legali. Peress li dan il-Bord m’ghandux kompetenza
jinterpreta ligijiet li huma strettament tal-ippjanar, il-Bord mhux ha jikkonsidra aktar
dan l-aggravju. Jinghad biss li I-ezempji moghtija mill-appellanti mhux bilfors huma
simili ghall-kaz in kwistjoni, specjalment meta fil-kaz prezenti I-fond ghandu faccata
fug zewg toroqg b’dizlivell.

i, ghar-ragunijiet kollha esposti aktar ’il fug, il-Bord hu tal-fehma li, fic-cirkostanzi d-
diskrezzjoni vestita fl-Awtorita appellata giet uzata b’mod ragonevoli u skont il-ligi.
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Ghaldagstant, in vista tal-konsiderazzjonijiet fuq maghmula, il-Bord gqieghed
jiddisponi minn dan I-appell billi jichad I-appell u jikkonferma d-decizjoni tal-Projects
Committee tal-Awtorita tat-Turizmu ta’ Malta tat-12 ta’ Novembru, 2020.

L-ispejjez ta’ dan I-appell jithallsu mill-appellanti.”

L-Appell

10. Ir-rikorrent ressaq l-appell tieghu minn din id-decizjoni permezz ta’ rikors
tal-appell tas-26 ta’ Ottubru, 2021, fejn talab lil din il-Qorti tilga’ I-appell tieghu,
tirrevoka d-decizjoni tal-Bord tal-Appell tat-Turizmu tat-12 ta’ Ottubru, 2021, u
konsegwentement tannulla d-decizjonijiet tad-19 ta’ Ottubru, 2020 u tat-12 ta’
Novembru, 2020, u occorrendo tordna lill-Awtorita intimata tissottometti r-
rapprezentazzjoni taghha lill-Awtorita tal-lppjanar dwar l-applikazzjoni ghall-
permess bin-numru PA/05719/20, li permezz taghha tindika li ma ssibx
oggezzjoni ghall-izvilupp propost, u dan fi zmien qasir u perentorju moghti mill-

Bord.

11. L-appellant fl-appell tieghu sostna li r-ragunament tal-Bord huwa illogiku
ghaliex johloq cirku infinit, minghajr sens legali jew prattiku. Qal li huwa prezunt
li d-dictum tal-ligi huwa logiku, u ghalhekk awtorita aggudikanti trid izzomm
boghod minn interpretazzjoni li tista’ twassal ghal nuqqas ta’ logika fil-ligi. Qal
li I-Bord ic¢cita ligijiet dwar ‘licenzi’, meta kien gieghed jitkellem dwar it-Tourism
Compliance Certificate, u ikkwota wkoll siltiet mil-ligi barra mill-kuntest,
minghajr ma kkwota x’kienet tghid il-ligi gabel. Qal ukoll li I-Istat Malti gasam il-
hidma tieghu billi ddelega rwoli u poteri lil certi awtoritajiet, ilkoll b’funzjonijiet
distinti, bl-ghan li kull awtorita timrah fil-hidma taghha u takkwista certi

specjalizzazzjonijiet sabiex tkun tista’ taqdi r-rwol taghha kif trid il-ligi. FI-
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aggravji tieghu kif ipprezentati quddiem din il-Qorti, I-appellant zamm mal-

argumenti u l-aggravji diga mressga minnu quddiem il-Bord.

12. Bhala l-ewwel aggravju tieghu, I-appellant gal li I-Awtorita tat-Turizmu ta’
Malta imxiet ultra vires, u |-Bord strah biss fuq siltiet mil-ligi u b’hekk wasal ghal
decizjoni hazna. L-appellant qal i fid-decizjoni taghha tat-talba ghal
rikonsiderazzjoni, |-Awtorita ghamlet riferiment ghad-decizjoni precedenti li
ghamlet riferiment ghall-gholi tal-izvilupp, u ziedet tghid li ma tridx li fiz-zona
fejn huwa mahsub li jsir il-progett ikun hemm zvilupp u/jew attivitajiet tal-gholi
propost mill-appellant. L-appellant gal |i dik id-decizjoni qisha dags li kieku
nharget minn xi uffi¢jal tal-Awtorita tal-lppjanar u mhux minn uffi¢jali tal-
Awtorita tat-Turizmu, li ghandha funzjonijiet definiti fil-ligi. Zied jghid li |-
Awtorita tat-Turizmu m’ghandha |-ebda setgha tikkontrolla jew tesprimi xewgat
dwar il-building heights, u dak huwa xoghol li taghmel |-Awtorita tal-lppjanar
tramite I-ligijiet tal-ippjanar u l-izvilupp, local plans, policies, u principji ohra
stabbiliti fil-ligi. L-appellant gal li r-rwoli taz-zewg awtoritajiet tant huma distinti,
li I-F-Awtorita tat-Turizmu ghandha rwol ta’ consultee fi process ta’ proposta ghal
permess ta’ zvilupp fil-parametri tal-funzjonijiet taghha. Qal |i ghalhekk I-
Awtorita tat-Turizmu tista’ tikkummenta dwar l-istandard ghat-turist tal-
proposta migjuba quddiemha, izda din ma tistax tikkummenta dwar local plans
jew height limitations. Qal li |-awtoritajiet huma separati, u jahdmu b’mod
separat mhux biss ghaliex din hija parti mir-rule of law, izda wkoll ghaliex kull
awtorita ghandha l-esperti taghha bl-esperjenza taghhom |li ghandhom

jiddeciedu. Ghal darb’ohra l-appellant sostna li I-Awtorita tat-Turizmu kellha
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tkun sodisfatta li l-izvilupp propost minnu huwa aktar vijabbli, u ghalhekk huwa

ser ikun f'qaghda ahjar li joffri kwalita oghla.

13. L-appellant gal li I-argument tieghu f'dan ir-rigward mhuwiex li I-Awtorita
Maltija ghat-Turizmu ma kellhiex tohrog it-Tourism Compliance Certificate,
ghaliex dan huwa dritt li ttihulha I-ligi. L-appellant qal |i I-Bord fid-decizjoni
tieghu kkonkluda li I-Awtorita mxiet tajjeb, ghaliex iddecidiet skont dak li
jistipula r-regolament 5(3) tal-Ligi Sussidjarja 409.04, liema sub-artikolu jghid li
“I-Awtorita ghandha tohrog biss il-licenza galadarba tkun sodisfatta li I-bini jkun
konformi mal-permess tal-Awtorita tal-lppjanar”. Qal li meta wiehed jagra din
is-sentenza f'izolament, wiehed jista’ jitfixkel, imma bl-emendi fil-ligi li ddahhlu
tul is-snin, fil-prattika li jigri huwa li t-Tourism Compliance Certificate ma johrogx
wara li jinghata l|-permess mill-Awtorita tal-Ippjanar, izda qgabel, u huwa
necessarju sabiex jinkiseb il-permess mill-Awtorita tal-lppjanar. Qal ukoll li anki
b’gari superficjali tar-regolament 5 tal-Legislazzjoni Sussidjarja 409.04, wiehed
jista’ jifhem fejn, fil-fehma tal-appellant, zbalja |-Bord tal-Appell ghat-Turizmu.
Qal li dan is-sub-regolament, fis-subinciz (1) jitkellem dwar wiehed x’ghandu
jaghmel biex japplika ghat-Tourism Compliance Certificate, u f'subinciz (3) jghid
x’ghandu jaghmel min irid japplika ghal emenda. Kompla jghid li dawn huma
stadji differenti tal-process, b’rekwiziti differenti, u minkejja li I-ahhar sentenza
tar-regolament 5(3) fil-Legislazzjoni Sussidjarja 409.04 isemmi I-bzonn ta’
permess, dan jissemma fil-kuntest tat-talba ghal emenda ghal Tourism
Compliance Certificate, u mhux biex jinhareg certifikat mill-bidu nett. L-
appellant gal li I-Bord kien zbaljat ghaliex applika |-parti tal-ligi li titkellem dwar

ir-rekwiziti meta tkun mehtiega emenda, u applikahom ghal meta jkun hemm
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applikazzjoni gdida. Qal li I-Bord gabad is-subin¢iz fil-ligi u grah wahdu minghajr
gal li I-ligi tghid li m’hemm bZzonn tal-ebda permess mill-Awtorita tal-lppjanar
biex jinhareg l-ewwel Tourism Compliance Certificate, u s-sitwazzjoni hija bil-
kontra, jigifieri li ¢-certifikat huwa mehtieg biex jinhareg il-permess tal-Awtorita
tal-lppjanar. L-appellant qal li bl-interpretazzjoni moghtija mill-Bord, biex johrog
Tourism Compliance Certificate hemm bzonn permessi tal-Awtorita tal-Ippjanar,
izda skont il-ligi tal-ippjanar, minghajr l-approval tal-Awtorita appellata il-
permess mill-Awtorita tal-lppjanar ma jistax johrog. L-appellant qal ukoll li anki
fejn sar riferiment mill-Bord ghal-Legislazzjoni Sussidjarja, il-Bord rega’ kien
zbaljat, u dan ghaliex il-konsultazzjoni mal-Awtorita tal-lppjanar issir biss biex
johrog A Tourism Design Guidelines Certificate, li m’ghandu x’jagsam xejn ma’

dak li gieghed jintalab hawn.

14. It-tieni aggravju tal-appellant huwa dwar in-nuqqas ta’ osservanza tal-
procedura stabbilita fil-ligi. Qal li meta |-Awtorita appellata infurmatu li hija ma
kinitx ser tibdel id-decizjoni taghha sakemm |-Awtorita tal-lppjanar ma turix
indikazzjoni b’sahhitha li |-estensjonijiet proposti huma possibbli, din kienet
geghda taghmel kapovolgiment tal-proc¢edura. L-appellant qal li I-procedura li
tuza |-Awtorita tal-Ippjanar hija regolata mill-Att dwar I-lzvilupp u I-Ippjanar
(Kap. 552 tal-Ligijiet ta’ Malta). L-artikolu 72(2) jipprovdi li fid-determinazzjoni
ta’ applikazzjonijiet ghall-permess ghall-izvilupp, il-Bord ghandu jqis, fost I-
ohrajn, ir-rapprezentazzjonijiet li jsiru b’risposta ghall-pubblikazzjoni tal-
proposta ta’ zvilupp. Kompla jghid li dan ifisser li I-Awtorita tal-lppjanar trid

tikkonsidra |-fehmiet tal-Awtorita tat-Turizmu ta’ Malta, u mhux bil-kontra. L-
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appellant qal li I-Awtorita tat-Turizmu hadet il-pozizzjoni li hija mhijiex sejra
tohrog i¢-certifikat sakemm [-Awtorita tal-lppjanar ma tghidilhiex mod iehor, u
dan meta I-Awtorita tal-Ippjanar hija r-recipient tar-rakkomandazzjonijiet li jsiru
mill-Awtorita tat-Turizmu, u mhux mod iehor. L-appellant gal ukoll li |-licenza u
t-Tourism Compliance Certificate huma separati u distinti minn xulxin, u

ghandhom skop differenti.

15.  Fit-tielet aggravju tieghu l-appellant jghid li l-applikazzjoni tieghu hija
konformi mal-ligijiet tal-izvilupp u l-ippjanar. Qal li huwa illogiku li I-Bord qatta’
[-appell kollu jiggustifika I-interferenza tal-Awtorita tat-Turizmu fil-ligijiet tal-
ippjanar, izda imbaghad ibbaza ¢-cahda tieghu abbazi tal-argument li |-Awtorita
tat-Turizmu ma tistax tidhol fil-ligijiet tal-ippjanar. L-appellant gal li, minghajr
pregudizzju ghall-aggravji precedenti, |i kieku wiehed kellu jiehu in
konsiderazzjoni I-Pjan Strategiku Dwar |-Ambjent u I-Ippjanar (SPED), b’mod
partikolari it-Tieni Urban Objective li jipprovdi li ghandu jkun hemm kontroll fuq
id-disinn, forma, skala, densita u tip ta’ zvilupp, wiehed jinduna li I-izvilupp
propost huwa konformi mal-ISPED. Qal li I-Awtorita tal-lppjanar kellha thares
lejn il-commitments li jinsabu fil-vicinanzi tas-sit sabiex jigi stabbilit jekk kienx

hemm permessi ohra simili li nghataw fl-istess inhawi.

Ir-Risposta tal-Appell

16. Fir-risposta taghha |-Awtorita appellata bdiet billi tat |-isfond fattwali li
wassal ghall-proc¢eduri odjerni. Qalet li fl-2018, l-appellant kien applika mal-
Awtorita tal-lppjanar sabiex jizviluppa guesthouse bl-isem ‘Niksu Guesthouse’,

fi Trig il-Madonna tar-Ruzarju, Qrendi, Wied iz-Zurrieq (PA/1657/18). Spjegat i
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sabiex jikseb il-permessi necessarji tal-Awtorita tal-lppjanar, l-appellant kellu
japplika ghal Tourism Compliance Certificate mal-Awtorita appellata fir-rigward
tal-izvilupp propost minnu dak iz-zmien, u permezz ta’ ittra tas-27 ta’ Mejju,
2019, l-appellata accettat il-proposta kif emendata mill-appellant, sabiex huwa
jkun jista’ jizviluppa |-guesthouse ta’ hdax-il kamra. Qalet li f'din I-ittra hija
kienet indikat b’mod car li kienet qeghda taccetta li jsir l-izvilupp f'kaz li |-
Awtorita tal-lppjanar tkun konvinta li dan l-izvilupp jintegra mat-tessut tal-
ambjenti f'Wied iz-Zurrieq, u I-volum ta’ bini permess ma jhallix impatt negattiv
fuq l-ambjenti tal-madwar. F'din I-istess ittra galet ukoll li I-Projects Committee
fi hdan l-istess Awtorita appellata rrimarka wkoll li postijiet bhal Wied iz-Zurrieq
m’ghandhomx jigu mehuda minn akkomodazzjoni turistika fuq skala kbira.
Qalet li minn din id-decizjoni ma gie intavolat I-ebda appell, u ghalhekk il-
permess PA/1657/18 gie approvat mill-Awtorita tal-lppjanar. L-appellata ziedet
tghid li wara kwazi sena, |-appellant ipprezenta applikazzjoni ohra mal-Awtorita
tal-lppjanar bin-numru ta’ referenza PA/05719/20 sabiex izid sular iehor fuq I-
istess guesthouse, liema sular kien diga gie propost fl-applikazzjoni PA/1657/18,
u dan is-sular kellu jitnehha biex l-applikazzjoni PA/1657/18 tigi approvata. L-
appellata galet |li peress li saret applikazzjoni ohra, l-appellant kellu jerga’
japplika mal-Awtorita tat-Turizmu sabiex jottjeni Tourism Compliance

Certificate, li jkopri |-estensjoni proposta.

17. L-Awtorita appellata ziedet tghid |li permezz ta’ ittra tad-19 ta’ Ottubru,
2020, il-Projects Committee fi hdan |-Awtorita appellata informa lill-appellant i
s-sular addizzjonali li kien gieghed japplika ghalih, kien diga gie inkluz fil-pjanti

originali meta huwa applika l-ewwel darba ghall-izvilupp tal-guesthouse
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permezz tal-applikazzjoni PA/1657/18, fejn l-appellant intalab inehhi s-sular
addizzjonali in kwistjoni, u kien biss wara li tnehha dan is-sular li l-izvilupp
propost gie approvat mill-Awtorita tal-lppjanar. Qalet li kien ghal din ir-raguni li
hija infurmat lill-appellant |li ma kinitx sejra taghti aktar konsiderazzjoni tal-
applikazzjoni tieghu safejn jirrigwarda |-estensjoni proposta minnu. L-appellata
galet li l-appellant ma ressaq |-ebda appell minn din id-decizjoni, u minflok talab
lill-Awtorita appellata terga’ tikkonsidra d-decizjoni taghha mill-gdid. Qalet li
permezz ta’ ittra tat-12 ta’ Novembru, 2020, hija infurmat lill-appellant li kienet
gieghda tikkonferma d-decizjoni taghha tad-19 ta’ Ottubru, 2020, li |-
applikazzjoni tal-appellant ma kinitx sejra tigi kkonsidrata sakemm ma jirrizultax
li jkun hemm “strong indications from the Planning Authority that further
extensions are indeed possible.” L-appellata qalet li minkejja dak li qieghed
jinghad mill-appellant, sal-lum hija m’ghandha l|-ebda informazzjoni jew
dikjarazzjoni mill-Awtorita tal-lppjanar hija inklinata favur dak li gieghed jghid I-
appellant fir-rigward tas-sular addizzjonali propost minnu. L-Awtorita appellata
galet ukoll li t-tliet aggravji msemmija mill-appellant f'dawn il-proceduri huma

ripetizzoni tal-aggravji diga mgajma minnu quddiem il-Bord.

18. B’riferiment ghall-ewwel aggravju tal-appellant, li hija agixxiet ultra vires,
[-appellata galet li I-process ghall-kisba ta’ Tourism Compliance Certificate huwa
process differenti u distint minn meta |-Awtorita appellata tkun gieghda tagixxi
bhala external consultee ghall-Awtorita tal-lppjanar fuq certi applikazzjonijiet.
Qalet li suppost li I-appellant [-ewwel applika mal-appellata sabiex jottjeni t-
Tourism Compliance Certificate, u wara kellu japplika mal-Awtorita tal-Ippjanar.

L-appellata galet li ghalhekk kellu jsir riferiment ghall-provvedimenti tal-Att
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dwar Servizzi tal-lvvjaggar u tat-Turizmu ghal Malta (Kap. 409 tal-Ligijiet ta’
Malta) u tar-Regolamenti tahtu biss, u mhux ghall-provvedimenti I-ohra tal-ligi
li ma jinkwadrawx ruhhom f’dan il-process, bhal ma huwa I-artikolu 72 tal-Kap.
552 li I-appellant jikkwota fl-appell tieghu, u li I-Awtorita appellata tghid li ma
japplikax ghall-kaz odjern. L-appellata ghamlet riferiment ukoll ghall-artikolu 5
tal-Kap. 409 i¢¢itat mill-appellant, u galet li I-paragrafi (b), (¢), (e) u (f) ta’ dan I-
artikolu juru li dak li sar mill-Awtorita appellata sar pjenament fl-ambitu tal-
funzjonijiet taghha, u din bl-ebda mod ma agixxiet ultra vires. Qalet li |-ligi ttieha
s-setgha li tiddeciedi dwar certi aspetti li jinvolvu s-settur turistiku u I-licenzjar
ta’ stabbilimenti turistici, kif inhuma |-guesthouses. Qalet li r-responsabbilita
ghas-settur turistiku ma tinkwadrax ruhha biss fil-licenzjar tal-istabbilimenti

harsien ta’ zoni bhal Wied iz-Zurrieq, li huwa post iffrekwentat mit-turisti.

19. L-Awtorita appellata qalet li mhux minnu li hija agixxiet ultra vires, u d-
decizjoni li nghatat minnha kienet tikkonéerna Tourism Compliance Certificate
ghall-applikazzjoni ta’ zvilupp ipprezentata mill-appellant, u sabiex |-Awtorita
tasal ghal decizjoni bilfors kellha tezamina u tevalwa pjanti u materji ohra
relatati mal-ippjanar. Qalet li hija dejjem kienet konsistenti mal-appellant fir-
rigward tal-pozizzjoni taghha, u hija dilgenti f’xogholha, tant hu hekk li hi mill-
ewwel innutat li s-sular |i gieghed jigi propost fl-ahhar applikazzjoni tal-
appellant, kien tnehha sena gabel fuq talba tal-Awtorita tal-lppjanar, liema fatt

[-appellant jonqos mili jsemmi fir-rikors tal-appell tieghu.

20. L-Awtorita appellata ziedet tghid li kuntrarjament ghal dak li gieghed
jehid l-appellant, hija gatt ma imponiet building heights u langas ma talbet fid-
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decizjoni taghha li tigi pprovduta bil-permess tal-Awtorita tal-Ippjanar, kif sahaq
[-appellant fir-rikors tal-appell tieghu. Qalet li hija talbet biss li tinghata
indikazzjoni dwar x’inhi |-pozizzjoni tal-Awtorita tal-lppjanar fir-rigward tal-
building heights. L-Awtorita appellata qalet li hija tkun disposta li terga’ tiehu in
konsiderazzjoni |-applikazzjoni tal-appellant wara Ii tigi pprovduta b’din il-
kjarifika mill-Awtorita tal-lppjanar dwar il-building heights proposti, u li dan ma
jistax jigi megjus bhala impozizzjoni ta’ building heights min-naha taghha, jew li
hija agixxiet ultra vires kif jghid |-appellant. L-Awtorita appellata qgalet li meta
wiehed jikkonsidra ¢-cirkostanzi tal-kaz odjern, fejn dak |i gieghed jitlob I-
appellant kien gie propost sena qabel, wiehed jasal ghall-konkluzjoni li entita
diligenti li tinsab fil-pozizzjoni tal-appellata, bilfors li tistagsi u titlob kjarifika
dwar jekk I-estensjoni proposta tistax issir. Qalet li I-interpretazzjoni moghtija
mill-appellant fir-rigward tar-regolament 5 tal-Ligi Sussidjarja 409.04, hija ferm
restrittiva u ma taghmilx sens, u dan ghaliex jekk wiehed kellu japplika I-
interpretazzjoni tal-appellant, dan ikun ifisser li I-appellata ghandha tizgura li I-
pjanti proposti jkunu konformi mal-ligi biss meta jsiru emendi fil-pjanti wara li
jkun inhareg it-Tourism Compliance Certificate. L-appellata qalet li hawnhekk il-
legislatur ried li f'kull stadju tal-process tal-applikazzjoni ghal Tourism
Compliance Certificate ikun hemm konformita mal-ligi. Qalet li |-fatt li awtorita
ikkonsultat ma’ ohra, ma jwassal ghall-ebda ciklu infinit ta’ proceduri, kif jallega
[-appellant, u tali konsultazzjoni u komunikazzjoni hija permessa mil-ligi, ghaliex
tassigura li f’kaz ta’ problemi b’xi applikazzjoni, dawn il-problemi jigu ttrattati fi
stadju bikri tal-process, qabel I-applikant ikun dahal f'certi spejjez. Qalet ukoll li

[-argument tal-appellant li biz-zieda ta’ sular il-progett tieghu ser ikun aktar
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vijabbli wkoll ma jregix, ghaliex zieda fil-kwantita mhux bilfors iggib maghha

zieda fil-kwalita.

21. L-Awtorita appellata tghid ukoll li mhux minnu li kien hemm nuggas ta’
osservanza tal-procedura, ghaliex hemm diversi provvedimenti taht il-Kap. 409
u r-Regolamenti li jagghu tahtu, li jaghtu lill-Awtorita appellata I-fakolta li
tikkonsulta mal-Awtorita tal-lppjanar u ma’ awtoritajiet ohra. L-Awtorita
appellata ziedet tghid li t-Tourism Compliance Certificate huwa mehtieg sabiex
[-applikant ikun f'gaghda ahjar li jottjeni licenza mill-Awtorita appellata sabiex
ikun jista’ jopera stabbiliment turistiku, u ghalhekk ladarba I-kisba ta’ tali
certifikat tifforma parti integrali mill-process sabiex wiehed jottjeni licenza, ir-
regolament 13 japplika ghall-kaz odjern ghaliex I-istess regolament jaghti |-
fakolta lill-Awtorita appellata sabiex tikkonsulta ma’ awtoritajiet kompetenti
gabel ma tinghata I-licenza. L-Awtorita appellata fakkret ukoll li hija talbet tali

indikazzjoni wara li osservat li s-sular addizzjonali li gie propost mill-appellant,

-----

22. B’riferiment ghat-tielet aggravju tal-appellant, I-Awtorita appellata tghid
li ghal darb’ohra, l-appellant jghawweg u jikkwota barra mill-kuntest dak li jghid
il-Bord tal-Appell dwar it-Turizmu fid-decizjoni tieghu. Qalet li I-mertu tal-kaz
odjern jittratta Tourism Compliance Certificate u mhux permess tal-Awtorita tal-
Ippjanar, u ghalhekk id-decizjoni taghha mhijiex marbuta mal-ligijiet tal-
ippjanar, kif jallega l-appellant. Qalet li ghalhekk la I-Bord u langas |-Awtorita
appellata ma jistghu jiddikjaraw li dak propost mill-appellant huwa skont il-
ligijiet tal-izvilupp u l-ippjanar. L-Awtorita appellata qalet li f'kaz li hija kellha

tikkonsidra I-commitments ezistenti fiz-zona, kif jippretendi l-appellant, hija
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tkun qieghda tidhol fil-mansjonijiet tal-Awtorita tal-lppjanar. L-Awtorita
appellata galet li l-applikazzjonijiet li jsemmi l-appellant fir-rikors tal-appell
tieghu huma ghal siti izghar minghajr fac¢ata fug zewg torog, u meta wiehed
jikkonsidra d-dags tas-sit tal-appellant, |-estensjoni proposta minnu ser twassal
ghal large scale tourism accomodation development f'Wied iz-Zurrieq, li huwa

post popolari mat-turisti, liema zvilupp ser jaffettwa I-karattru tal-inhawi.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

23. ll-Qorti sejra tibda sabiex tikkonsidra |-aggravji sollevati mill-appellant fir-
rikors tal-appell tieghu, fejn l-appellant gieghed jitlob li din il-Qorti tirrevoka d-
decizjoniappellata, bil-konsegwenza li b’hekk jigu annullati wkoll id-decizjonijiet
tal-Awtorita appellata tad-19 ta’ Ottubru, 2020 u tat-12 ta’ Novembru, 2020, u
tordna lill-Awtorita appellata tissottometti r-rapprezentazzjoni taghha lill-
Awtorita tal-lppjanar dwar l-applikazzjoni bin-numru ta’ referenza PA/5719/20,
li permezz taghha tindika li ma ssibx oggezzjoni ghall-izvilupp propost mill-

appellant.

24. Dan l-appell huwa |-ahhar stadju minn sensiela ta’ proceduri li istitwixxa
r-rikorrent meta flI-2018 kien applika mal-Awtorita tal-lppjanar sabiex jinghata
permess halli jkun jista’ jaghmel modifiki f'ristorant Klassi 4D u f'guesthouse
Klassi 3A, u talab ukoll permess sabiex ikun jista’ jibni sular iehor fuq l-istess sit
(PA 1657/18). Qabel jikseb il-permessi tal-Awtorita tal-lppjanar, l-appellant izda
kellu jikseb in-no objection tal-Awtorita appellata, kif ukoll kellu bzonn jikseb
Tourism Compliance Certificate. Fir-rapprezentazzjonijiet taghha, |-Awtorita

appellata spjegat |li hija kienet geghda taccetta li jsir l-izvilupp propost mill-
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appellant, sakemm |-Awtorita tal-lppjanar turi li I-izvilupp kien ser jigi jsir b’mod
li jintegra tajjeb mal-kumplament tal-bini f Wied iz-Zurrieq. Sena wara li nhareg
dan il-permess, I-appellant applika mill-gdid mal-Awtorita tal-lppjanar sabiex
ikun jista’ jzid sular iehor fuq il-guesthouse, u ghal darb’ohra kellu bzonn
japplika mal-Awtorita appellata sabiex jinghata Tourism Compliance Certificate
gabel johrog dan il-permess tal-izvilupp. L-Awtorita appellata hadet il-pozizzjoni
li l-applikazzjoni tal-appellant ma kinitx sejra tigi kkonsidrata sakemm ma
jirrizultawx “strong indications from the Planning Authority that further
extensions are indeed possible.” Kien ghalhekk li I-Projects Committee fi hdan |-
Awtorita appellata irrifjuta li jaghti n-no objection mitluba. L-appellant appella
minn din id-decizjoni quddiem il-Bord tal-Appelli ghat-Turizmu, liema Bord fid-
decizjoni tieghu zamm ferm mad-decizjoni u mal-pozizzjoni mehuda
precedentement mill-Awtorita appellata. L-appellant gieghed issa, permezz ta’
dan l-appell, jappella mid-decizjoni tal-Bord, fejn essenzjalment ged iressaq |-

istess aggraviji li kien gab a konjizzjoni tal-Bord.

L-ewwel aggravju: [l-Awtorita appellata agixxiet ultra vires]

25. L-appellant jghid li huwa hassu aggravat bid-decizjoni appellata ghaliex |-
Awtorita appellata agixxiet ultra vires, peress li din m’ghandha |-ebda setghat
tiddeciedi dwar height limitations u policies tal-ippjanar. Qal |i z-zewg
awtoritajiet involuti fil-process ghall-hrug tac-certifikazzjoni u I|-permessi
mitluba minnu, ghandhom rwoli differenti, u |-Awtorita appellata hija biss
consultee fil-process quddiem |-Awtorita tal-lppjanar, u ghalkemm din tista’

tikkummenta dwar standards turisti¢i, din m’ghandha |-ebda setgha i
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tikkummenta dwar kwistjonijiet li huma il-funzjoni esklussiva tal-Awtorita tal-
Ippjanar. Qal li I-Awtorita appellata ghandha dritt li jemergi mil-ligi li taghmel
rapprezentazzjonijiet dwar it-Tourism Compliance Certificate mitlub minnu, u
din ic-certifikazzjoni hija necessarja qabel ma huwa jkun jista’ jibda I-process
mal-Awtorita tal-lppjanar. L-appellant gal li biex jinhareg it-Tourism Compliance

Certificate, m’huwa mehtieg |-ebda permess tal-Awtorita tal-lppjanar.

26. Il-Qorti tibda billi tosserva li fil-fatt il-process ghall-kisba tat-Tourism
Compliance Certificate huwa process differenti u distint minn dak meta I-
Awtorita appellata tkun geghda tagixxi bhala external consultee ghall-Awtorita
tal-lppjanar fuq certi applikazzjonijiet, u fil-fatt il-kisba ta’ din i¢-Certifikazzjoni
ghandha tipprecedi kwalsiasi applikazzjoni quddiem I|-Awtorita tal-lppjanar.!
Din il-Qorti tgis li m’hemm xejn fl-involviment tal-Awtorita appellata li jista’
jwassal ghall-konkluzjoni li hija agixxiet ultra vires, u dan ghaliex hija ghandha r-
responsabbilta taht il-ligi li tiehu decizjonijiet dwar aspetti li jinvolvu lis-settur
turistiku u I-licenzar ta’ stabbilimenti turistici, kif gara fil-kaz odjern. Minn ezami
tad-dokumentazzjoni esebita fil-process, il-Qorti tikkonkludi li |-Awtorita
appellata ma imponiet |-ebda building heights, imma talbet biss |li tinghata
indikazzjoni dwar I-pozizzjoni tal-Awtorita tal-lppjanar fir-rigward tal-izvilupp li
gieghed jigi propost mill-appellant. L-Awtorita appellata tispjega li hija talbet
din l-indikazzjoni fid-dawl tal-fatt li angas minn sena qgabel I-appellant kien
applika biex itella’ sular iehor fuq il-guesthouse, u |-Awtorita tal-lppjanar kienet

esigiet li dan is-sular jigi eliminat mill-izvilupp propost biex ikun jista’ jinhareg il-

lir-Regolament 5 tal-Legislazzjoni sussidjarja 409.04 jistabbilixxi li: “Meta l-applikant jipprezenta lill-Awtorita — (a)
Applikazzjoni ghal stabbiliment ta” akkomodazzjoni turisti¢i godda, jew (b) Estensjonijiet, alterazzjonijiet jew zviluppi mill-gdid
ta’ stabbilimenti turistici ezistenti, jew (c) Klassifikazzjoni mill-gdid ta’ stabbilimenti ezistenti, I-Awtorita ghandha tohrog lill-
applikant Certifikat ta’ Konformita Turistika ...”.
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permess relattiv. Fil-fatt il-permess relattiv hareg wara li I-applikant emenda I-
applikazzjoni tieghu u elimina dan is-sular. L-Awtorita appellata tispjega wkoll li
I-intenzjoni tal-legislatur kienet li f'kull waqt tal-process ikun hemm konformita
mal-ligijiet u I-policies applikabbli, u dan jghodd ukoll ghall-istadju qabel
jinhareg it-Tourism Compliance Certificate, sabiex jigi evitat |i tinholoq
sitwazzjoni fejn applikant jilhaq jaghmel hafna spejjez gabel ma jigi infurmat li
dak propost minnu ma jistax isir. 1I-Qorti tqis |i f'kazijiet bhal dawn, huwa
proprju ghalhekk li I-ligi tesigi li jkun hemm konsultazzjoni u komunikazzjoni

bejn l-awtoritajiet differenti, kif jirrizulta li gara f'dan il-kaz.

27. Ghalhekk din il-Qorti ma tistax tilga’ s-sottomissjoni tal-appellant li |-
involviment u I-pozizzjoni li hadet |-Awtorita appellata fil-process tal-
applikazzjoni ghal din i¢-certifikazzjoni, b’xi mod kienu ultra vires jew i
jezorbitaw mill-poteri u I-kompetenzi taghha. Anki jekk jirrizulta li I-Awtorita
appellata gibdet l-attenzjoni tal-Awtorita tal-lppjanar dwar il-fatt li s-sular
addizzjonali propost mill-appellant jista’ jkun li jmur kontra I-policies stabbiliti
ghaz-zona, b’dagshekk m’ghandux ifisser li [-Awtorita appellata agixxiet ultra
vires, jew ghamlet xi haga li |-ligi ma tawtorizzahiex li taghmel. [I-Qorti ma tistax
taccetta langas is-sottomissjoni tal-appellant li biz-zieda fin-numru ta’ kmamar
ser jizdied il-livell tas-servizz u tal-prodott turistiku offrut minnu, ghaliex zieda
fil-kwantita mhux bilfors tissarraf f’titjib fil-kwalita. Ghaldagstant tqis li l-ewwel

aggravju tal-appellant mhuwiex misthoqq, u tichdu.

It-tieni aggravju: [nugqas ta’ osservanza tal-procedura stabbilita fil-
Ligi]
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28. L-appellant jghid li -Awtorita appellata infurmatu li ma kinitx fi hsiebha
tibdel il-pozizzjoni taghha sakemm |-Awtorita tal-lppjanar ma turix indikazzjoni
b’sahhitha li I-izvilupp propost mill-appellant huwa possibbli. L-appellant qgal li
dan johlog kapovolgiment tal-procedura, ghaliex hija I-Awtorita tal-lppjanar li

ghandha tikkonsidra I-pozizzjoni tal-Awtorita ghat-Turizmu, u mhux bil-kontra.

29. Il-Qorti kkonsidrat li ¢-certifikazzjoni li gieghed ifittex li jikseb I-appellant,
hija mehtiega sabiex l-applikant ikun jista’ jopera stabbilment turistiku. II-
Legislazzjoni Sussidjarja 409.04 taghti [|-fakolta lill-Awtorita appellata i
tikkonsulta ma’ awtoritajiet kompetenti ohra qabel tohrog jew iggedded licenza
biex jigi operat stabbiliment ta’ akkomodazzjoni turistika. Kien ghalhekk li I-
Awtorita appellata fittxet li tikseb konferma minghand I-Awtorita tal-lppjanar i
I-policies u r-regolamenti taghha kienu qgeghdin jigu osservati bl-izvilupp
propost. Hawnhekk il-Qorti ma tagbilx mal-interpretazzjoni moghtija mill-
appellant li meta I-Awtorita appellata wiegbet li ¢-certifikat m’ghandux jinghata
sakemm |-Awtorita tal-Ippjanar ma tghidx mod iehor, hija kienet geghda zzomm
lura milli taghti |-awtorizzazzjoni taghha sabiex i¢-certifikazzjoni ma tinharigx.
Din il-Qorti tqis li langas ma jregi l-argument tal-appellant li |-Awtorita tal-
Ippjanar indikat li hija favur l-izvilupp propost minnu ghaliex kienet tat permess
simili ghal dak mitlub minnu fl-istess inhawi. Dawn Il-argumenti u paraguni
m’ghandhom x’jagsmu xejn mal-mertu odjern, u ladarba din il-Qorti geghda tqis
li ma kien hemm xejn irregolari fil-procedura li giet osservata mill-Awtorita

appellata, sejra tichad dan l-aggravju wkoll.
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It-tielet aggravju: [proposta ta’ zvilupp konformi mal-ligijiet tal-izvilupp
u l-ippjanar]

30. L-appellantjghid lil-Bord kien zbaljat meta ggustifika r-rifjut tieghu abbazi
tal-fatt li I-Awtorita appellata ma tistax tidhol fil-ligijiet tal-ippjanar. Qal li I-
izvilupp propost minnu jikkonforma mal-Pjan Strategiku dwar |-Ambjent u |-
Ippjanar applikabbli ghall-inhawi, u qal ukoll li fl-istess inhawi tal-progett
propost minnu nghataw permessi u hemm commitments li |-Awtorita tal-

Ippjanar innifisha awtorizzat.

31. Il-Qorti tirrileva, kif sewwa qalet |-Awtorita appellata, l-appellant
hawnhekk mhuwiex gieghed japplika ghal permess tal-ippjanar, izda ghal
Tourism Compliance Certificate, li I-hrug tieghu irid jigi awtorizzat mill-Awtorita
appellata. Kif diga gie spjegat anki mill-appellant innifsu, |-Awtorita tat-Turizmu
u |-Awtorita tal-lppjanar jahdmu b’mod independenti minn xulxin, u anki jekk
ikun hemm kazijiet fejn issir konsultazzjoni bejniethom, dan ma jfissirx li fil-
konsiderazzjonijiet taghha |-Awtorita tat-Turizmu ghandha tara li geghdin jigu
osservati I-ligijiet u r-regolamenti dwar l-ippjanar. Barra minn hekk mill-atti
jirrizulta li I-permess mahrug favur terzi, li ghamel riferiment ghalih |-appellant,
bl-ebda mod ma jista’ jitgies li huwa identiku ghall-permess li gieghed jintalab
mill-appellant, ghaliex il-konfigurazzjoni taz-zewg fondi hija differenti.

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

Ghar-ragunijiet premessi, din il-Qorti tiddeciedi dwar I-appell tal-appellant

billi tichdu, filwaqt li tikkonferma d-decizjoni appellata fl-intier taghha.

L-ispejjez tal-proceduri quddiem il-Bord huma a karigu tal-appellant, filwaqt li

I-ispejjez ta’ dan l-appell huma wkoll a karigu tal-appellant.

Mogrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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