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V.

Awtorita ta’ Malta dwar I-Ambjent u |-
Ippjanar, illum Awtorita tal-lppjanar

1. Dawn huma zewg appelli — dak ewlieni tal-Awtorita tal-lppjanar [“l-awto-
ritda”] u dak inc¢identali tal-attur — minn sentenza moghtija mill-Prim’Awla
tal-Qorti Civili fil-kompetenza kostituzzjonali taghha fil-21 ta’ Marzu 2018 li
biha ma sabet |-ebda ksur tad-drittijiet fondamentali tal-attur imharsa taht

l-art. 8 tal-Konvenzjoni Ewropea ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bnie-
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dem u tal-Libertajiet Fundamentali [“il-Konvenzjoni Ewropea”] u taht I-art.
1 tal-Ewwel Protokoll tal-istess konvenzjoni [‘l-Ewwel Protokoll”] bid-
decizjoni tal-awtorita konvenuta li titwaqga’' binja tal-attur, izda ordnat li
“‘ma ssirx il-pro¢edura ta’ twaqqgigh sakemm jibga’ haj l-attur” L-awtorita
appellat dwar ir-rimedju moghti mill-ewwel qorti filwaqt Ii l-attur appella
kemm dwar in-nuqqas ta’ sejbien ta’ ksur tad-drittijiet fondamentali tieghu

kif ukoll dwar ir-rimedju moghti mill-ewwel qgorti.

2. |ll-fatti li wasslu ghal din il-kawza huma dawn: l|-attur huwa s-sid ta’ bi¢¢a
art, illum mibnija, fBirzebbuga. Matul is-snin hu ghamel diversi applik-
azzjonijiet sabiex jinhariglu permess biex ikun jista' jizviluppa din I-art.
Kien applika |-ewwel darba ghall-permess tal-bini u tal-linja fuqg l-art in
kwistjoni fit-30 ta’ Mejju 1990! izda I-applikazzjoni tieghu giet michuda
mill-Bord li Jirregola |-Permessi tal-Bini fid-19 ta’ Lulju 19912. Rega’
applika ghall-permess mal-awtorita konvenuta fis-sena 1996 izda din I-
applikazzjoni regghet giet michudas. Imbaghad ressaq talba sabiex I-
applikazzjoni tieghu terga’ tigi meqgjusa izda din ukoll giet michuda fit-23
ta’ Mejju 19964. L-attur kien ukoll ressaq appell mir-rifjut mahrug mill-
Kummissjoni ghall-Kontroll tal-1zvilupp quddiem il-Bord tal-Appell dwar I-

Ippjanar izda dan I-appell gie mi¢hud mill-Bord fit-30 ta’ Ottubru 2000°.

3. Fil-15 ta’ Novembru 2000 l-awtorita konvenuta ntebhet li I-attur kien bena

villa fuq I-art ghalkemm ma kellux il-permessi mehtiega u ghalhekk harget

! Foll. 56 sa 59.
2 Fol. 55.

8 Foll. 60 u 61.
4 Foll. 62 u 63.
5 Foll. 64 sa 67.
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avviz ta’ twettiq (enforcement notice) bis-sahha tas-setghat li kellha taht I-
artt. 51 u 52 tal-Att | tal-1992, u ordnat lill-istess attur sabiex “jiegaf
immedjatament l-izvilupp hawn fug imsemmi u kull zvilupp iehor fuq is-sit
in kwistjoni, jekk ghadu jsir, ma jinbeda ebda zvilupp iehor fuq is-sit ... ...
...”. Ordnatlu wkoll li fi zmien sittax-il gurnata jregga’ lura kull haga li kellu

minghajr permess ghal kif kienet gabel®.

L-attur ma appellax mill-avviz ta’ twettieq hawn fuq imsemmi izda ghamel
talba gdida mal-awtorita konvenuta “to sanction residential unit” fuq I-
istess art, izda din it-talba giet mi¢huda fis-16 ta’ Ottubru 20017. Wara li
talba ohra tieghu tal-20 ta’ Frar 2004 sabiex din |-applikazzjoni terga’ tigi
megjusa giet michuda, |-attur ressaqg appell minn din id-decizjoni fl-24 ta’
Marzu 2004 quddiem il-Bord tal-Appell dwar I-lppjanar izda dan I-appell

ukoll gie mi¢hud.

Billi l-attur jidhirlu li b’dan kollu li gara nkisru d-drittijiet fondamentali tieghu
mharsin bl-art. 8 tal-Konvenzjoni Ewropea u bl-art. 1 tal-Ewwel Protokoll,

hu fetah din il-kawza tallum u talab illi I-qorti joghgobha:

»(1) taghti dawk ir-rimedju, anke in via kawtelari u bl-urgenza, li
jidhrilha xierga; (2) tiddikjara li fil-konfront tal-esponenti hemm, jew
wisq probabilment ikun hemm, vjolazzjoni tal-art. 1 tal-Ewwel Protokol
u tal-art. 8 tal-Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem; (3)
taghti rimedju effettiv halli jigu sanati tali vjolazzjonijiet.«

L-Awtorita ta’ Malta dwar I-Ambjent u I-Ippjanar, illum I-Awtorita tal-

Ippjanar, wiegbet hekk ghar-rikors tal-attur:

»1. Preliminarjament, hu evidenti li r-rikorrent ged juza I-procedura
odjerna sabiex ikompli jipperpetra l-istat ta’ illegalita li jinsab fih, u

Fol. 68.
Fol. 76.
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jzomm lill-awtorita intimata milli tkun tista’ taqdi I-funzjonijiet taghha
skont il-ligi biex il-bini illegali jibga’ hemm ghal aktar zmien kif ilu ghal
numru ta’ snin, u dan b’konsegwenza ta’ multipli¢ita ta’ proceduri
ittentati mir-rikorrent (ilkoll decizi kontrih). Effettivament, izda, hu ¢ar i
kull min ikun ged iwettaq illegalita illum qged jifhem li ghandu rimedju
tabilhaqg sempli¢i biex jippersisti fdik l-illegalita u dan billi jintavola
multipli¢ita ta’ proceduri, u, sakemm jigu decizi tali pro¢eduri, kollox
jibga’ kif ikun, u, wara li tigi deciza proc¢edura u jkollha ezitu negattiv,
tigi mill-ewwel intavolata pro¢edura ohra biex jintrebah aktar zmien u I-
awtorita tigi newtralizzata fl-ezeréizzju tal-funzjoni taghha. Mhux hekk
biss, izda r-rimedju kostituzzjonali issa ged jigi meqjus, partikolarment
filkkamp penali, bhala I-iprem forum biex wiehed jirbah iz-zmien billi
jintavola proc¢eduri li, ghalkemm wiehed ikun jaf minn gabel li ftit i xejn
jista’ qatt ikollu ezitu favorevoli fihom, xorta jservu biex jintrebah iz-
zmien. Dan hu dak li ged jigri fil-kaz odjern, u dan m’ghandux jigi
permess, u din il-qorti ghandha tezercita kawtela kbira anke meta tigi
biex tiddekreta dwar I-interim measure mitluba mir-rikorrent.

»2. Gjaladarba r-rikorrent ghazel li juza dan il-forum sabiex jiddibatti
kwestjonijiet ta’ ippjanar li m’ghandhom xjagsmu xejn, u ma huma
lezivi xejn tal-jeddijiet protetti u sanciti fil-Konvenzjoni, l-awtorita
esponenti ser tispjega ghala, anke minn aspett ta’ fatt u anke mill-
ottika tal-ligi li tirregola I-ippjanar, ir-rikors odjern m’ghandux jigi
milqugh. Ir-rikorrent jesponi zew§ verzjonijiet tal-fatti, kontradittorji ghal
xulxin, filwagqt li jinghad minn issa stess li kien selettiv ferm liema fatti
jghid u liema jhalli barra, b’mod u manijiera li I-istampa li offra fir-rikors
promotur hi wahda ferm inkompleta u ma tghidx il-fatti kif sehhew -

»a) isostni li gjaladarba kellu permess sabiex jibni perimeter wall,
allura kellu wkoll konsegwentement permess biex jibni I-binja li taga’ |-
gewwa mill-perimeter wall;

»b) isostni li hu bena qgabel twaggfet iI-MEPA fI-1992, u allura I-binja
tieghu anke jekk illegali ma tistax titnenhha permezz ta’ enforcement;

»3. L-ewwel verzjoni esposta mir-rikorrent, u cioé li ghax hemm per-
mess li jinbena perimeter wall, allura wiehed jista’ jibni li jrid minn dan
il-hajt ’il gewwa, sakemm dan ma jagbizx I-gholi tal-hajt bil-permess u
langas jidher mit-trig, hu argument li bl-akbar rispett m’ghandux bazi
legali. Wiehed isagsi izda, jekk ir-rikorrent hu konvint minn din it-tezi,
ghala pprezenta applikazzjoni biex jinhariglu permess, u mbaghad
wara li tali applikazzjoni in¢ahdet, ipprezenta applikazzjoni ohra to
sanction dwar din il-binja? Jekk skont hu I-binja hi konformi mal-ligi,
ghala pprezenta tali applikazzjonijiet?

»4. Permezz ta’ applikazzjoni numru 1942/90 intavolata fis-sena 1990
guddiem il-PAPB, ir-rikorrent talab i jibni binja barra I-konfini tal-
planning schemes. Din |-applikazzjoni giet rifjutata fis-7 ta’ Jannar
1991. Minkejja dan ir-rifjut, ir-rikorrent ghaddas rasu u bena villa xorta
wahda. Peress li gie rinfac¢jat bi proceduri kontrih, ir-rikorrent
b’applikazzjoni intavolata fis-sena 1996, riferenza PA 0412/96, rega’
talab Ii jinhariglu permess dwar il-binja mertu tal-kawza. Din I-
applikazzjoni giet mi¢huda. Dan ir-rifjut gie konfermat b’decizjoni tal-
Bord tal-Appell tat-30 ta’ Ottubru 2000. B’applikazzjoni tal-1 ta’
Dicembru 2000 ir-rikorrent imbaghad ghamel talba dwar I-istess binja
— to sanction residential unit fil-fond ... — li giet michuda b’rifjut tas-16
ta’ Ottubru 2001. Fil-31 ta’ Ottubru 2001, saret talba ghal reconsider-
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ation, li giet michuda fl-20 ta’ Frar 2004. Fl-24 ta’ Marzu 2004, ir-
rikorrent kien ipprezenta appell quddiem il-Bord tal-Appell, li gie
michud fid-9 ta’ Di¢embru 2005 billi kien hemm res judicata.
B’sentenza tal-Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri) tas-27 ta’ Ottubru 2011
gie michud appell intavolat mir-rikorrent billi I-qorti gablet li kien hemm
res judicata dwar dan il-kaz.

»5. Importanti ferm hu li fil-15 ta’ Novembru 2000 inhareg Avviz biex
Tieqaf u ta’ Twettiq kontra r-rikorrent u ma gie intavolat I-ebda appell
minn dan l-avviz fiz-zmien prefiss fil-ligi. Dan I-avviz sar ezegwibbli.

»6. Minn dawn id-decizjonijiet citati, jirrizulta b’mod mill-aktar dettaljat
ir-ragunijiet ghala l-izvilupp tar-rikorrent hu wiehed li ma seta’ qatt jigi
accettat.

»7. Ir-rikorrent isostni li hu bena gabel twaqgfet iI-MEPA fl-1992, u
allura I-binja tieghu anke jekk illegali ma tistax tithehha permezz ta’
enforcement. Wiehed ma jistax jifthem minn fejn ir-rikorrent gab dan I-
argument, billi binja li nbniet outside development zone, anke gabel I-
1992, hi soggetta ghat-tnehhija jekk ma hix mibnija skont il-permessi.

»8. Minn aspett legali, I-ilment dwar il-vjolazzjoni tal-art. 1 tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni, fejn ir-rikorrent jilmenta minn lezjoni tal-
prin¢ipju ta’ proporzjonalita, mhuwiex fondat. Wiehed hawn qed
jiftehem li r-rikorrent ged jghid li gie diskriminat billi kien hemm agir
‘differenzjali’ fil-konfront tieghu. Difatti jghid hekk “Ma hemmx
proporzjon illi fl-istess ringiela mal-istess haijt jithallew jinbnew vilel u
fil-plot tal-esponenti jithalla li jinbena biss hajt gholi ...” Se mai
ghalhekk ir-rikorrent kellu ghalhekk jiccita I-artikolu 14 tal-Konvenzjoni
Ewropea.

»9. Huma diversi d-decizjonijiet tal-Qorti Ewropea fug din il-materja.
llkoll izda jagblu dwar punt wiehed — hemm lezjoni tad-drittijiet
fundamentali meta “without objective and reasonable justification,
persons in ‘relevantly’ similar situations are treated differently. ... ... ...
it has therefore to be established, inter alia, that the situation of the
alleged victim can be considered similar to that of persons who have
been better treated”.

»Ghalhekk, din il-gorti trid tezamina I-punt dwar jekk f'’kaz partikolari |-
allegata differenza fit-trattament hix Qustifikata u konformi mal-
prinCipju tal-proporzjonalita biss jekk fl-ewwel lok jista’ jitgies illi s-
sitwazzjoni tar-rikorrent in kwestjoni hija relevantly similar ghal dik tal-
persuna/i I-ohra li r-rikorrent jallega li gew trattati differentement; u din
il-gorti m’ghandhiex tghaddi biex tezamina I-proporzjonalita tad-
differenza allegata mir-rikorrent jekk ser issib li I-kaz ma jinvolvix
“persons in similar situations”, u dan dejjem jekk hemm xi differenza.

»10. Issa wiehed irid ighaddi biex jezamina |-kwistjoni dwar |-ordni tat-
twaqqigh. Ir-rikorrent jabbina wkoll il-kuncett ta’ proporzjonalita dwar
din il-kwistjoni. Dan li nghad qabel dwar dan il-kuncett japplika hawn
ukoll. Mhux hekk biss, izda dwar |-enforcement jirrizulta li r-rikorrent kif
ga inghad gatt ma appella minn dan l-avviz kif kellu kull dritt li jaghmel
skont il-ligi, u ghalhekk dan l-avviz sar ezegwibbli kontrih. Wiehed
jiskanta kif ir-rikorrent ged igajjem din il-lanjanza hdax-il sena wara li
hareg dan l-avviz!

»11. In kwantu t-talba tar-rikorrenti hi msejsa taht I-artikolu 8 tal-
Konvenzjoni, din hi wkoll infondata, u jidher ¢ar li r-rikorrent ged
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jissolleva din il-lanjanza biex jigbed is-simpatija tal-gorti. Bir-rispett,
wiehed ma jistax jghid qed jigi assoggettat ghal mohgrija ghax il-fond
ilu jikkostitwixxi d-dar tieghu ghal aktar minn ghoxrin sena, u llum
ghandu 68 sena u ser jigi homeless. Anzi jkun aktar xieraq li wiehed
ihares lejn in-naha I-ohra ta’ din il-munita, u cioé li r-rikorrent jigi, skont
[-argument tieghu, li ilu jghix ffond mhux munit b’permessi u ghalhekk
illegali sa minn meta kellu 48 sena. Ma jista’ qatt jigi acéettat li ghax
fond ikun jikkostitwixxi dar residenzjali ta’ persuna anzjana, dan donnu
jigi mehlus milli jkun konformi mal-ligijiet tal-ippjanar, ghaliex kieku
jinholog chaos fil-pajjiz. Din hi sitwazzjoni li din il-gorti m’ghandhiex
tippermettiha.

»12. Dwar l-interim measure mitluba, l-awtorita intimata ser tirrispondi
dettaljatament fl-ewwel udjenza, billi dak li ged jintalab u cioé li I-
awtorita ma tnehhix l-illegalita, meta I-bazi tal-kawza hi tant fjakka, hu
intiz biss sabiex tigi perpetrata I-illegalita ghal aktar zmien.

7. L-ewwel qorti ddecidiet hekk:

»Ghal dawn il-motivi I-gorti tilga’ biss it-talba tar-rikorrenti biex ma ssirx
il-pro¢edura ta’ twaqqigh sakemm jibga’' haj I-istess rikorrenti; dan id-
divjet jintemm immedjatament mal-mewt tieghu.

»lt-talbiet I-ohra ged jigu michuda.

»L-ispejjez tal-kawza jigu sopportati mir-rikorrenti.«

8. ll-konsiderazzjonijiet li wasslu lill-ewwel gorti ghad-decizjoni taghha dew

imfissra hekk fis-sentenza appellata:

»Fatti fil-Qosor

»Ir-rikorrenti talab lil din il-qorti tiddikjara li geghdin jigu vjolati d-drittijiet
fondamentali tieghu u senjatament skond I-artikolu 1 tal-Ewwel Proto-
koll tal-Konvenzjoni Ewropea u l-artikolu 8 tal-istess konvenzjoni.

»Fil-gosor, l-awtorita intimata ged tghid li r-rikorrenti ged jittanta li jip-
perpetwa stat ta’ illegalitd li kkawza huwa stess meta ghamel il-
kostruzzjoni msemmija.

»Provi u Konsiderazzjonijiet

»Ir-rikorrenti jsejjes l-argumenti tieghu rigward l-artikolu 1 fuq tliet
binarji: dak tal-proporzjonalita, tal-general interest u finalment dawk
tal-kundizzjonijiet li tipprovdi I-ligi.

»Ir-rikorrent l-ewwelnett jilmenta li ma jistax jifhem kif haddiehor bil-
proprjeta tmiss ma’ tieghu nghata |-permessi biex jibni u hu baga’ jigi
rifjutat. Ikompli jghid li ma jista’ jara ebda logika dwar dan, I-aktar meta
nghata I-fakolta li jibni hajt divizorju ma’ dawk il-proprjetajiet. Jallac¢ja
dan mal-lanjanzi |-ohra tieghu taht dan I-artikolu. Jghid ukoll li peress li
huwa bena gabel [-1992 ghandu jkun ezentat mir-regolamenti li harget
l-awtorita intimata peress li din giet istitwita appuntu fl-1992.
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»Dwar il-kwistjoni li haddiehor inghata permess ir-rikorrenti jallega illi
dan il-haddiehor kellu I-hbieb u huwa ma ghandux; anzi allega wkoll
affarijiet ohra aktar serji illi dwarhom perd ma gab ebda prova. ll-qorti
pero ... ghamlet ac¢¢ess fuq l-ambjenti in kwistjoni u fil-verita wkoll ma
tara ebda differenza bejn il-proprjetajiet adjacenti, li llum hemm zewg
vilel fughom, u dik tar-rikorrenti. Il-qorti pero tifhem ukoll li X'imkien trid
issir delineazzjoni ta’ sa fejn jasal il-bini u forsi r-rikorrenti kien
sfortunat f'dan is-sens.

»Kif inghad, il-lanjanza tar-rikorrenti hija illi gie lez id-dritt tieghu tal-
proprieta kif protett mill-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Kon-
venzjoni Ewropeja fuq ¢itat. Gie ritenut illi dan I-artikolu jikkomprendi
tliet regoli distinti, kif gew espressi fil-kawza Sporrong and Lénnroth v.
Sweden deciza mill-Qorti Ewropeja fl-1982. Din is-sentenza fost
affarijiet ohra tghid illi: “That article comprises three distinct rules. The
first rule, which is of a general nature, announces the principle of
peaceful enjoyment of property. It is set out in the first sentence of the
first paragraph. The second rule covers deprivation of possessions
and subjects it to certain conditions; it appears in the second sentence
of the same paragraph. The third rule recognsies that States are
entitled, amongst other things to control the use of property in
accordance with the general interest, by enforcing such laws as they
deem necessary for the purpose; it is contained in the second
paragraph”.

»Aktar ’il quddiem fl-istess sentenza ta’ Sporrong il-gorti galet li hija
trid tara jekk ir-rikorrent ikunx gie mgieghel igorr dik li ssejhet “an
individual and excessive burden”. L-awtri¢i Monica Carss-Frisk tghid
illi oltre dan, “an interference with property is also subject to the
requirement of legal certainty or legality ... legal certainty requires the
existence of and compliance with adequately accessible and
sufficiently precise legal domestic provisions”. (A guide to the
implementation of Article 1 of Protocol 1 to the ECHR — pagna 9).

»L-awtrici msemmija qalet ukoll “In order for an interference with
property to be permissible, it must not only serve a legitimate aim in
the public interest but there must also be a reasonable relationship of
proportionality between the means employed and the aim sought to be
realised. A fair balance must be struck between the demands of the
general interest of the community and the requirements of the
protection of the individual’s fundamental human rights, the search for
such balance being inherent in the whole of the Convention”. (Carss
Frisk, pagna 31).

»Rigward din il-lanjanza pero tajjeb wiehed isemmi li r-rikorrenti kien
applika ghall-permess biex jizviluppa I-proprjeta in kwistjoni fl-1990 u
din l-applikazzjoni kienet rifjutata — dan allura gabel ma giet istitwita |-
Awtorita tal-lppjanar fl-1992. Minkejja dan huwa xorta bena I-villa u
sussegwentement wara li bdew procedura kontra tieghu talab ghal
diversi drabi li dan il-bini jigi sanzjonat izda kull darba t-talba tieghu
giet respinta. Ghalhekk hija gusta I-konstatazzjoni tal-intimata li kif
galet il-Qorti kostituzzjonali fil-kawza fl-ismijiet Vella et v. Kummissarju
tal-Artijiet (24 ta’ April 2015):

»‘Huwa minnu illi aspettativa tista’ tkun ‘possediment’ ghall-
ghanijiet tal-harsien tal-jedd ghat-tgawdija. Din l-aspettativa izda
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trid tkun legittima u l-aspettativi legittimi li jixirgilhom harsien ma
jitnisslux mill-ksur tal-ligi. L-aspettativa legittima li jista’ jkollu min,

bhall-atturi, jikser u jisfida I-ordni tal-qorti, hija biss illi jkun
imgieghel inehhi l-istat ta’ illegalita li jkun holoq bil-ksur tal-ligi u
mhux illi -illegalita tigi konvertita f'legalita.

»“Fil-kaz tallum I-atturi ghazlu li ma joqoghdux ghal ordni tal-gorti
u issa ghandhom ‘aspettativa’ illi dik I-ordni tithassar sabiex ikunu
jistghu jzommu dak li kisbu legittimament. Din hija |-aspettativa ta’
min bi ksur tal-ligi johloq stat ta’ fatt favorevoli ghalih u mbaghad
jistenna li tigi ratifikata l-illegalita biex ikompli jgawdi I-qgligh illecitu
tieghu. Din izda ma hijiex aspettativa li jixirgilha harsien, wisq
anqas harsien ta’ dritt fondamentali ... ... ...

»Dan huwa principju ta’ ordni pubbliku, biex tingheleb il-mentalita
li jagbillek ‘tikkapparra’ t-tgawdija bi ksur tal-ligi biex forsi event-
walment l-illegalita tkun sanzjonata, mentalita li tippremja lil min
jikser il-ligi u tippenalizza lil min ifittex li jharisha fkollox. II-
principju huwa sempli¢i u elementari: li kieku I-atturi fehmu mill-
bidu illi ma humiex sejrin jiksbu dan Ii jridu gabel ma jkunu
nehhew dak li ghamlu bi ksur tal-ligi, kieku ma kinux jiksru I-ligi.

proprju l-oppost ta’ dan jekk jintlagghu t-talbiet tal-attur.”

»Kwantu ghal fatt li haddiehor inghata permess f'¢irkostanzi analogi,
hu floku dak i galet il-Qorti Kostituzzjonali fil-kawza Grace Gatt v.
Kummissjoni dwar is-Servizz Pubbliku et (tat-12 ta’ Frar 2016): “Inoltre

. id-diskriminazzjoni ma tistax tigi invokata sabiex tiggustifika agir li
jikser il-ligi”. Dan ghalkemm kif inghad il-gorti tithem sa ¢ertu punt il-
frustrazzjoni tar-rikorrenti li ra zewg proprjetajiet vicin tieghu jigu
zviluppati fvilel u langas il-gorti ma tara differenza bejn I-impatt
ambjentali ta’ dawn il-vilel u dik tar-rikorrenti.

»Kwantu ghal-lanjanza |-ohra taht |-artikolu 8, u cjoe li r-rikorrenti ged
jigi privat minn daru, hafna mill-konsiderazzjonijiet ga msemmija
japplikaw ghaliha wkoll. Detto questo, ma hemmx dubju li I-ambjenti in
kwistjoni saru d-dar residenzjali tar-rikorrenti illi lum huwa ragel anzjan
ta’ ¢irca 74 sena, ghalkemm meta ghazel li jmur jirrisjedi hemm ma’
martu (issa mejta) kellu zgur il-mezzi biex jirrisjedi xX’imkien iehor.

»Ir-rikorrenti jibbaza I-lanjanza in kwistjoni fuq is-sentenza tal-Qorti
Ewropea |vanova v. Bulgarija deciza fil-21 ta’ April 2016 u ji¢cita
estensivament minnha fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu. Dan il-kaz
ghandu hafna xebh mal-kaz odjern ghalkemm il-Qorti Ewropea
ghamlet ukoll enfasi fuq il-fatt li fil-Bulgarija ma jezistix tribunal biex
jezamina I-proporzjonalita bejn Il-inforzar u d-dritt tal-individwu ghall-
protezzjoni ta’ daru. Madankollu anke fil-kaz in kwistjoni, il-qorti gablet
li I-enforcement order kienet skond il-ligi u r-rikorrenti kienet bniet min-
ghajr il-permessi necéessarji, tant li t-talba taghha giet respinta fir-
rigward tal-lanjanzi I-ohra. ... ... ...

»1I-Qorti Ewropea ... tat ragun lill-applikanti a bazi tal-artikolu 8:

»“2. Holds, by six votes to one, that there would be a violation of
Article 8 of the Convention if the order for the demolition of the
house in which the applicants live were to be enforced without a
proper review of its proportionality in the light of the applicants’
personal circumstances.”
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»Fil-kaz odjern kif inghad il-gorti ma rat ebda differenza bejn il-vilel
kostruwiti ezatt magenb ir-rikorrenti u I-bini in kwistjoni u ghalkemm
huwa minnu li I-ligi nostrana, kontrarjament ghal dik Bulgara, tipprovdi
ghal diversi gradi ta’ gudizzju fi kwistjonijiet ta’ planning din il-qorti ma
sabet ebda Judizzju fdan il-perkors twil tar-rikorrent li ddecieda
appuntu dwar il-proporzjonalita bejn id-dritt tar-rikorrent ghal daru |-
inforzar tal-ordni in kwistjoni. ll-gorti mhux se thalli lir-rikorrenti u I-eredi
tieghu jgawdu mill-illegalita tieghu u ghalhekk se tordna biss Ii I-
proceduri ta’ twaqqigh ma jsirux vita durante tar-rikorrenti. Dan anke
ghaliex kif ga nghad din il-qorti ma rriskontrat ebda hsara ambjentali
palesament visibbli differenti minn dak illi ikkawza I-bini adjacenti ghal
tar-rikorrenti.

»Peress li I-problema gabha principalment ir-rikorrenti stess, se jigi
akkollat l-ispejjez.«

L-Awtorita tal-lppjanar appellat b’rikors tas-27 ta’ Marzu 2018 li ghalih I-
attur wiegeb fis-7 ta’ Mejju 2018. Sar ukoll appell in¢identali mill-istess

attur fis-7 ta’ Mejju 2018 li ghalih I-awtorita wiegbet fis-16 ta’ Mejju 2018.

Nibdew bl-appell in¢identali tal-attur, u nibdew bit-tieni aggravju li jolgot is-
sejbien li ma kien hemm ebda ksur tad-dritt imhares taht l-art. 1 tal-Ewwel

Protokoll. L-aggravju gie mfisser hekk:

»Vjolazzjoni tal-artiklu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni

»L-ewwel onorabbli gorti ddiskutiet dwar jekk dak li ghamel I-esponenti
kienx illegali. Gie stabbilit illi kollox sar gabel saret il-ligi tal-MEPA fl-
1992. Dakinhar kienet pagna gdida u dak kollu li sar gabel ma kienx
milqut mill-ligijiet segwenti illi saru. Dan skont il-prin¢ipju ta’ lex non
habet oculos retro ... ... ... Fil-fatt ir-regolamenti li hargu taht I-Att | tal-
1992 kienu japplikaw minn dik is-sena 'l quddiem u I-permessi setghu
jkunu moghtija biss mill-MEPA.

»Dak illi kien precedentement gabel seta’ jigi sanzjonat jew inkella
jekk kien antecedenti ghad-data ta’ meta dahal in vigore I-Att | tal-
1992 fuq il-fond li jkun inbena gabel ma jkunx hemm demolizzjoni
tieghu u jibga’ fl-istat illi hu imma ma jistax isir zvilupp ulterjuri fuqu.

»ll-Kap. 356 tal-Ligijiet ta’ Malta li kien dahal fis-sehh mill-1 ta’ Dicem-
bru 1992 li kien jismu d-Development Planning Act kellu I-artiklu 55B li
kien apposta biex jikkunsidra |-kazijiet li graw qabel 1-1993 fejn kien
hemm il-provvediment importanti hafna ta’ pro¢edura li tapplika ta’
zvilupp illegali li gara gabel I-1 ta’ Jannar 1993. Dan I-artiklu kien jip-
provdi li ma jkunx hemm twaqgqigh meta I-bini jkun sar gabel [-1993.

»Alfred Agius gab il-provi kollha li I-bini tieghu ghamlu qabel 1-1993.
Wara illi ghamel il-kontribuzzjoni tat-triq, wera li dahhal id-dawl u l-ilma
gabel id-data, spjega fid-dettal u dan I-aktar importanti li ¢-Cirkostanzi li
geghluh jiehu dik I-art u jibni fiha kien minhabba martu li kienet marida
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sewwa. Huwa kien joqghod Haz-Zabbar u kellu t-tarag u biex johrogha
minn darha anke ghal barra kellu diffikultajiet kbar anke biex igorr lil
martu li hajjitha kienet ipperikolata sew minhabba |-mard li kellha.

»L-awtorita ippretendiet illi juri |-prova li fil-fatt id-dar ta’ FHaz-Zabbar
huwa bighha. L-importanti fil-fatt kien li huwa juri li I-bini sar gabel I-
1993 u mhux x'gara minn bini iehor jew li seta’ kellu ghax id-dis-
kussjoni u |-kawza qieghda fuq il-bini fit-triq illi tiehdok lejn Birzebbuga
illi mhux il-bini gor-rahal ta’ Haz-Zabbar. Ma ngabet |-ebda prova min-
naha tal-awtorita kontra dak illi xehed Alfred Agius u bintu dwar i¢-
¢irkostanzi li ghexu fihom minhabba is-sahha ta’ mart Alfred Agius. U
x-xoghol kien sar u hallsu dak iz-zmien eluf ta’ liri biex jaghmlu r-road
contribution u kollox kien skont ir-ricevuti gabel 1-1993.

»Din il-ligi llum giet imhassra bl-Att X tal-2010. Pero dak id-dritt li gie
stabbilit bl-artiklu 55B tal-Kap. 356 huwa dritt vestit illi bl-ebda mod ma
jista’ jinbidel bil-ligi sussegwenti. Dak id-dritt vestit igib ukoll il-posizz-
joni illi johloq legitimate expectation illi kellu Alfred Agius illi I-bini ma
jitkissirx ghalkemm ma jista’ jaghmel I-ebda zvilupp ulterjuri fuqu.

»U ghalkemm din il-kawza bdiet fNovembru 2011, il-pro¢eduri dwar il-
permess kien ilhom sejrin is-snin, u gabel ma Il-artiklu 55B tal-Kap 356
gie revokat.

»ll-legitimate expectation tieghu kienet li la hallas dawk il-kontri-
buzzjonijiet tar-road formation u l-ispejjez biex ghamel id-dawl u I-ilma
¢ertament kienu se jwasslu i jkollu permess bhalma kellu ta’
magenbu. U li hared favur tieghu outline permit, u cioé li jinbena
perimeter wall madwar I-art kellu t-tifsira li dejjem inghata lill-permess
bhal dan, ghax igib mieghu dritt vestit ta’ zvilupp.

»Alfred Agius ripetutament insista li jingiebu quddiem il-Prim Istanza I-
permessi li kellu Camilleri li gieghed hajt appogdg mieghu u li min-
ghandu kien xtara l-art. Haga tal-iskantament, il-MEPA, jew issa I-
Awtorita tal-lppjanar, id-dokumenti ta’ permess tal-post biswit, illi huwa
zew(g sulari u li kkummentat fuqu I-ewwel gorti, jisparixxu u ma jezistux
pero jikkunsidrawh bil-permess. Haga illi lir-rikorrenti Alfred Agius
urtatu bis-shih.

»Jibga’ I-fatt Ii I-provi anke fuq a balance of probability li I-bini kien sar
gabel I-1 ta’ Jannar 1993 u konsegwentement Alfred Agius kellu minn
dakinhar li ghaddiet dik il-ligi legitimate expectation illi, waqt li ma jista’
jaghmel I-ebda zvilupp fuq il-post, il-bini ma jitwagqgax.

»U ma jitwaggax mhux biss ghal dakinhar sakemm huwa jibga’ haj
imma ghal ghomru kollu u wara ghas-suc¢¢essuri tieghu. Inzerta i,
haga li ma tistax tigi kkontestata mill-awtorita, l-avukat sottoskritt kien
ghal snin 2003-2008 fuq il-bord tal-MEPA u I-artiklu 55B kien ikkun-
sidrat u saret referenza ghalih fdiversi kazijiet fosthom f'bini Marsa-
skala fejn kien hemm bini illegali li nbigh lil terzi li sabu ruhhom
fposizzjoni illi altrimenti, jekk ma jkunx hemm din l-indulgenza illi tat I-
istess ligi, |-bini taghhom kien se jitwaqqa’'.

bini taghhom kien sar qabel I-1 ta’ Jannar 1993 gew issa skoperti?
Dan ma jistax ikun ghaliex meta ligi taghti dritt u dak id-dritt ikun fil-
parametri tal-istess ligi jinholoq id-dritt vestit u d-dritt vestit jigi

Pagna 10 minn 24



Alfred Agius et v. Awtorita tal-lppjanar

possession fit-termini tal-ewwel artiklu tal-Ewwel Protokoll tad-Drittijiet
tal-Konvenzjoni Ewropea.

»a) kwestjoni tal-proporzjonalita

»lmma hemm ukoll fdan l-aspett — u dan johrog mis-sentenza u
messu ghalhekk wassal ghal dikjarazzjoni li kien hemm vjolazzjoni tal-
artiklu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea — illi m’hemmx
proporzjonalita fit-trattament bejn il-kaz tal-esponenti u dak tal-bini hajt
biswit mieghu. In-nuggas ta’ proporzjonalita issottolinejatu I-gorti. L-
esponenti ma qalx illi hija diskriminazzjoni ghax naturalment huwa
difficli biex wiehed jipprova d-diskriminazzjoni. Imma li wiehed gie
trattat mod u l-iehor jigi ttrattat mod iehor, igib I-element ta’ nuggas ta’
bilan¢ fl-awtorita pubblika meta tizen iz-zewg kazijiet. Jerga’ jinghad illi
I-file relattiv ghall-kaz ghall-bini Camilleri ntilef u sparixxa. Fil-kaz tal-
esponenti jirrizulta ghax kellu I-prova fidejh ukoll li nbena il-hajt peri-
metru imma internament irrifjutawlu I-permess. Jekk lahaq bena, jerga’
jinghad gabel |-1993, allura kellu dik I-indulgenza tal-ligi u ma setax
wiehed jghid izjed li kien illegali. ll-posizzjoni kienet li ma jitwaggax il-
bini imma zvilupp addizzjonali fuqu ma jistax isir. U lanqas ikun jista’
jsir I-ebda zvilupp fuqu.

»La darba kien hemm din “l-indulgenza” li tapplika ghall-bini illi kien
sar gabel 1-1993 ma jistax imbaghad ghaliex terga’ tinbidel il-ligi ghax
tkun inbidlet dik il-ligi dak illi ppermettiet ligi favorevoli ghal min kiser il-
ligi fdagga wahda jinghad illi ghandu kontra tieghu I-id iebsa tal-istess
ligi.

»b) kwestjoni tal-interess pubbliku

»Kieku ma nghata |-ebda permess biex jinbena |-hajt, wiehed kien
jibda forsi jifthem ghala gie mic¢hud lill-esponenti. Imgar jekk ma
tispjegax ghala I-permess inghata lill-gar.

»Imma ma jistax jinghad li l-awtoritd pubblika ged tagixxi fl-interess
pubbliku fid-decizjoni taghha kapri¢¢uza fil-kwadru kollu tal-bini fi Trig
Wied Has-Saptan. ll-bini tal-esponenti huwa ghal kollox mohbi u
camouflaged fil-waqt li ta’ haddiehor imperrec¢.

»C) jekk hux skont il-ligi

»Ta’ min jghid illi n-nugqas t'osservanza tal-ligijiet tal-MEPA ghand-
hom mhux biss infurzar min-naha tad-dipartiment imma sahansitra
wkoll ghandhom ukoll aspett penali u kriminali. La ghandhom aspett
kriminali allavolja mhux ged jintuza dags kemm kien qgabel, il-fatt illi
wiehed japplika ligi retrospettivament ikun ged imur kontra I-artiklu 7
tal-Konvenzjoni Ewropea ghad-Drittijiet tal-Bniedem ... ... ...

»Ghalhekk, jekk originarjament kien hemm illegalita, bit-tibdil ta’ ligijiet
u bil-jus superveniens gie illi I-esponenti kellu I-mahfra moghtija mill-
ligi stess u dak li kien illegali m’ghadux illegali, kuntrarjament ghal dak
li ssostni s-sentenza appellata.

»Kieku I-bini kollu ta’ Malta kellu jinghad li m’ghandux il-permess tal-
MEPA u li ghandu jitwagga’ kieku anke I-bini tal-qorti li fih ged isiru |-
kawzi ma jistax jibga’ bl-ebda permess tal-MEPA u jehtieg li jit-
waqga’.«

Pagna 11 minn 24



Rik. Kost. 79/2011/1 13/10/2022

11. Essenzjalment l-argument tal-attur huwa illi:

kellu jedd miksub ta’ zvilupp u wkoll aspettativa legittima illi “I-
bini ma jitkissirx ghalkemm ma jista’ jaghmel I-ebda Zvilupp
ulterjuri fuqu”. Ighid illi kiseb il-jedd ta’ zvilupp ghax (a) “hallas
dawk il-kontribuzzjonijiet tar-road formation u l-ispejjez biex
ghamel id-dawl u l-ilma” li “¢certament kienu se jwasslu li jkollu
permess bhalma kellu ta’ magenbu ...”; (b) “hareg favur tieghu
outline permit, u cioé li jinbena perimeter wall madwar I-art”;
(¢) “il-bini kien sar gabel I-1 ta’ Jannar 1993 u konsegwente-
ment Alfred Agius kellu minn dakinhar li ghaddiet dik il-ligi (viz.
l-art. 55B tal-Kap. 356] legitimate expectation illi, waqt li ma

jista’ jaghmel I-ebda zvilupp fuq il-post, il-bini ma jitwaggax”;

ma hemmx proporzjonalita fit-trattament bejn il-kaz tal-attur u
dak tal-bini hajt biswit mieghu. L-attur ighid illi hu gie trattat
mod u ta’ madenbu gie trattat mod iehor u dan “igib I-element
ta’ nuggas ta’ bilan¢ fl-awtorita pubblika meta tizen iz-zewg
kazijiet”.

ma kien hemm |-ebda interess pubbliku fin-nuqqas ta’ hrug tal-
permess fuq il-proprjeta tal-attur u langas fil-hrug tal-ordni ta’
twettig ghax (a) l-attur kien fil-fatt inghata permess biex jibni
hajt fuq Il-istess proprjeta; (b) il-gar tieghu nghata permess biex
jibni; (¢€) il-bini tal-attur huwa ghal kollox mohbi u ta’ haddiehor

“imperrec”.
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iv. “jekk originarjament kien hemm illegalita, bit-tibdil ta’ ligijiet u
bil-jus superveniens gie illi I-esponenti kellu I-mahfra moghtija

mil-ligi stess u dak li kien illegali m’ghadux illegali ...".

12. Din il-gorti ma tara |-ebda nuggas ta’ proporzjonalita jew zbilan¢ fil-mod ta’
kif l-awtorita konvenuta mxiet mal-attur u kif imxiet fkazijiet ohra fl-istess
inhawi tal-art tal-attur. Ghalkemm tassew jidher illi haddiehor inghata
permess biex jibni villa u l-attur gatt ma nghata dan il-permess, ix-xhud
Kevin Ciantar, senior enforcement officer tal-awtorita konvenuta, fisser is-
sitwazzjoni tal-izvilupp li hemm grib il-binja ta’ I-attur u gal ukoll illi, fejn
kien hemm bzonn, |-awtorita dejjem hadet azzjoni. Fix-xhieda tieghu tat-

12 ta’ Gunju 20158 quddiem I-ewwel gorti x-xhud gal hekk:

Pt e Nixtieq nesebixxi din il-pjanta® li turi s-site tas-sinjuri ... u I-
areas ezatt ta’ hdejhom. ... ... ... Mela minn din is-site plan ... nistghu
naraw is-sit tas-sinjuri mmarkata bl-ahmar u bl-ittra A. Issa ahna
ghamilna investigazzjoni fuq is-sites li hemm ta’ hdejha li huma
mmarkati B, C, u D ... ... ... Kull wahda minnhom investigajnieha
separatament sewwa. Mela fuq is-site mmarkata bl-isfar, u bl-ittra B,
jirrizulta li I-villa per se u l-affarijiet li hemm madwarha, dawn kienu
diga jezistu fl-1967 kif jidher ¢ar fl-aerial photo tal-1967. Sewwa. L-
unika haga li ma kienx hemm fl-1967 fuq din il-binja biex inkunu
korretti kien garaxx u hemm kamra zghira ftit wara |-garaxx, kamra,
shed zghira jigifieri, li dawn ahna tajna I-facilita lii dawn in-nies i
japplikaw ghalihom imma milli jidher din |-applikazzjoni ma dahlitx u ha
jippro¢edu b’enforcement notice fughom fil-granet li gejjin. Fuq it-tieni
binji bl-ittra C u mmarkata bl-ahdar dina nbniet wara 1-1967. Fil-fatt
inbniet fit-tmeninijiet. Ghaldagstant riedet permess. Ri¢entament
ikkuntattjajna lil dan il-bniedem. Ahna permessi ma sibniex. Perd fuq
wahda mill-plotting sheets li kienu ... ... ... d-dokumenti li kienu jim-
markaw fejn kienu jkunu l-applikazzjonijiet ... ... ... sibna referenza
ghal xi applikazzjoni. Per6 meta ppruvajna ngibu dan il-permess mill-
arkivji, dan il-permess ma setax jinstab, jew applikazzjoni. Ghaldag-
stant ma nistax nikkonkludi jekk kienx hemm permess per se jew kinitx
applikazzjoni li mbaghad giet rifjutata ... ... .... Meta kellimna lil dan il-
bniedem qalilna ghandu permess u qieghed fil-pro¢ess biex fifittxilna
dan il-permess u jtina kopja tieghu. Fin-nuggas li ma jipproduciex dan
il-permess ha nipproc¢edu b’enforcement notice ukoll fug dan il-kaz.
Fuq ghar-rigward tal-ahhar binja mmarkata bil-blu u ittra D, din il-villa

8 Foll. 146 et seqq.
° Fol. 142.
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tidher car fit-total taghha fl-aerial photo tal-1967 u minn ispezzjoni li
ghamilna mis-site ma jidhrux li saru zviluppi minn dak iz-zmien ’l hawn,
anke minn cross referencing bejn aerial photos differenti. Jidher li ma
sarx zvilupp li nista’ narah vizwalment jigifieri li kien jirrikjedi permess
minn dak iz-zmien 'l hawn. Dik l-investigazzjoni li ghamilna fug dawn
is-sites.«

13. Fis-6 ta’ Novembru 2015 ix-xhud zied jghid hekk:

»Mela fl-ahhar seduta konna ghamilna investigazzjonijiet fuq il-vilel li
hemm hdejn il-proprjeta tas-sinjuri. Konna diga ghidna li fuq kaz
minnhom i huwa site D li ghandu l-isem ta’ Casa Meme kien jidher
kollu pre-1967 allura l-awtorita mhux se tiehu azzjoni fug dak il-kaz.
Fuq il-kaz site B Villa Melita, kien inhareg enforcement notice 137/15
rigward li kienu saru estensjoni ta’ garaxx u struttura ohra minghajr il-
permess imma I|-bgija tal-villa kienet tidher pre-'67 allura fuq il-bgija tal-
villa ma ttehditx azzjoni.

D

»Li nbidel mill-anhhar darba ’l hawn fug dan il-kaz partikolari, fuq il-
137/15, huwa li peress li ma dahlitx la l-applikazzjoni sanitorja u
langas gie appellat |-enforcement notice u minhabba Ii I-illegalita
jigifieri I-garaxx u din l-istruttura bagghu on site u ma sar xejn fughom,
il-kaz intbghat lil direct action team. Jigifieri minn dak inhar li ntbaghat
‘il hemm, dan intbghat id-direct action team fl-4 tAwissu. Minn dak
inhar ’il hemm tista’ ssir id-direct action ... ... ... Fuq il-kaz li kien ghad
fadal li konna sal-ahhar seduta konna ghadna ged naghmlu I-investig-
azzjonijiet taghna, jigifieri villa number 88, minn dak iz-zmien ’| hawn I-
owner ta’ dik is-site, kif kien weghidna li ha jaghmel jigifieri, fittex, ghax
kien qalilna li hu permess kien ghandu ghax ahna min-naha taghna
ma sibniex. Fil-fatt kien tana kopja ta’ permess PB1652/80 ... ... ... li
kien biex tinbena din il-bungalow; perd, meta ghamilna t-tagbila bejn
dan il-permess ... ... ... u x’hemm on site, xorta sibna xi differenzi.
Jigifieri dan ghalkemm kellu permess ma mexiex ezatt mal-permess.
Fug dak ir-rigward inharget enforcement notice ohra ECF155/15
rigward dawn id-devjazzjonijiet li kien hemm il-permess. ... ... ...

Meer een . Sallum ghadu la ma tefa’ applikazzjoni biex jissanzjona u
langas appella dik I-enforcement notice. Jigifieri dan fil-jiem li gejjin ha
jigi updatejat biex jintbghat id-direct action ukoll. Dik tikkonkludi I-
investigazzjonijiet li kellna naghmlu fug dawn I-inhawi.«

14. Minn din ix-xhieda jirrizulta illi: (a) l-attur ma huwiex gieghed fl-istess

pozizzjoni li geghdin fiha s-sidien tal-vilel B u D peress li dawn il-vilel
inbnew fl-1967 jew gabel din id-data waqt illi I-villa tal-attur ¢ertament li

ma nbnietx fl-1967 jew qgabel; (b) fejn kien hemm irregolaritajiet jew bini

10

Foll. 155 et seqq.
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mhux skond il-permess |-awtorita dejjem hadet jew sejra tiehu I-passi li
kellha tiehu; (¢) ghalkemm huwa minnu li villa C inbniet wara [-1967 u
nhareg permess fugha, il-binja ma hijiex kif irid il-permess u ghalhekk

sejrin jittiehdu passi dwar din il-binja wkoll.

Din il-qorti izda osservat illi, minkejja dak li gal ix-xhud dwar il-kaz C illi
sejjer jinhareg ordni ta’ twettig, minflok dak I-ordni nhareg permess “to
sanction as built villa in 1981 and sanctioning of garage, pool and land-
scaping”. Ghalhekk b’dikriet tat-13 ta’ Jannar 2022 ordnat illi rapprezent-
ant tal-awtorita jixhed biex jaghti spjegazzjoni ghala f'dan il-kaz inhareg il-
permess u fil-kaz tal-attur ma nharigx. Ir-raguni ghala I-qorti ordnat illi,
ectezzjonalment, quddiemha jinstemghu xhieda kienet illi, fid-dawl tal-
osservazzjoni tal-ewwel gorti illi “ma rat ebda differenza bejn il-vilel kos-
truwiti ezatt magenb ir-rikorrenti u I-bini in kwistjoni” u illi “ma rriskontrat
ebda hsara ambjentali palesament visibbli differenti minn dak illi ikkawza
I-bini adjacenti ghal tar-rikorrenti”, din il-qorti hija preokkupata bl-alleg-

azzjoni tal-attur illi “haddiehor kellu |-hbieb u huwa ma ghandux”.

Kif ried id-dikriet tat-13 ta’ Jannar 2022, xehed Roderick Livori, rap-
prezentant tal-awtorita, fit-3 ta’ Marzu 2022 u xehed ukoll b’affidavit tad-9

ta’ Marzu 2022. Ipprezenta wkoll dokumenti relevanti ghall-kaz.

Minn din ix-xhieda hareg illi policy 6.3 — extensions to existing dwellings
ODZ - taht l-istrategic plan for environment and Development ta’ Lulju tal-
2015 tghid illi: “permission may be granted for a limited extension to an
existing dwelling outside the development zone, provided that all of the

criteria are satisfied”, u policy 6.4 — swimming pools ODZ - tghid illi
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21.

22.

‘permission may be granted for the construction of a swimming pool

outside development zone, provided that all of the criteria are satisfied”.

Ghalhekk setghu jsiru zviluppi ghal bini §a ezistenti u mibni bil-permess
sakemm dawn l-izviluppi jkunu “limitati” u jharsu certi kriterji. Ix-xhud fisser
illi, fil-kaz tal-binja C tal-gar tal-attur, I-izviluppi kienu ghal “garage, pool
and landscaping” f'binja ezistenti u ghalhekk il-permessi setghu jinhargu.

Fisser ukoll kif tharsu I-kriterji elenkati taht policy 6.3,

Huwa relevanti wkoll illi I-permess jghid espressament illi “This permission
does not sanction any other illegal development that may exist on the
site” u ghalhekk jekk hemm irregolaritajiet ohra li ma humiex koperti bil-

permess dawn jibghgu soggetti ghal ordni ta’ twettiq li ghad jista’ jinhareg.

I¢-Cirkostanzi ta’ dan il-kaz huma ghalhekk differenti minn dawk tal-kaz
tal-attur ghax huma dwar zviluppi limitati fbinja li nbniet qabel 1-1993 bil-

permess waqt illi fil-kaz tal-attur il-binja kienet ghalkollox bla permess.

Fid-dawl dan kollu, ma jistax jinghad, kif allega I-attur, li -mod kif imxiet
mieghu [-awtorita konvenuta huwa sproporzjonat jew Zzbilan¢jat meta
mqgabbel ma’ kif imxiet ma’ terzi. Il-binja tal-attur hija bla permess ta’ xejn
u fi stat ta’ dritt binja bhal din ma tistax tithalla tkompli wiegfa bi ksur

flagranti tal-ligi.

Din il-gorti langas ma tagbel mal-argument tal-attur illi l-awtorita kon-
venuta ma mxietx fl-interess pubbliku fid-decizjonijiet taghha li tichad |-

applikazzjonijiet tal-attur ghall-hrug tal-permessi u li tohrod awvizi ta’

11

Fol. 362
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Alfred Agius et v. Awtorita tal-lppjanar

infurzar fuq il-proprjeta tieghu. Dan jinghad ghax: (a) ghalkemm I-attur
kien inghata permess sabiex itella’ hajt tas-sejjiegh ta’ mhux aktar minn
tmien filati fug l-art tieghu'?, il-hajt ma nbeniex kif ried il-permess; (b) I-
attur bena villa shiha fzona barra mill-izvilupp, minghajr permess u bi ksur
tar-regolamenti tal-ippjanar relevanti 3; (¢) l-attur ghamel ukoll hsara

ambjentali meta bena I-villa tieghu fZzona barra mill-izvilupp.

L-argument l-iehor tal-attur — li kellu aspettativa legittima “li la hallas dawk
il-kontribuzzjonijiet tar-road formation u l-ispejjez biex ghamel id-dawl u I-
ilma certament kienu se jwasslu li jkollu permess bhalma kellu ta’
magenbu” — ukoll ma jiswiex. L-attur mhux biss ma ressagx provi konkreti
tal-hlas ta’ dawn il-kontribuzzjonijiet u spejjez, izda wkoll il-provi juru li,
ghalkemm kien applika sabiex jinhariglu outline permit, |-applikazzjoni
tieghu kienet giet michuda fid-19 t'April 19964, Ma tressqu |-ebda provi

ohra li juru li kienet harget outline permit fuq I-art li dwarha saret il-kawza.

L-attur imbaghad jghid illi “... dak id-dritt li gie stabbilit bl-artiklu 55B tal-
Kap. 356 huwa dritt vestit illi bl-ebda mod ma’ jista’ jinbidel bil-ligi
sussegwenti. Dak id-dritt vestit igib ukoll il-pozizzjoni illi johloq il-legitimate
expectation illi kellu Alfred Agius illi I-bini ma jitkissirx ghalkemm ma jista’

jaghmel l-ebda zvilupp ulterjuri fuqu”.

L-art. 55B tal-Att dwar I-Ippjanar tal-1zvilupp [“Kap. 3567] (li gie mhassar

bl-Att X tal-2010) kien ighid hekk:

12

13

14

Fol. 154.
Fol. 130.
Foll. 105 sa 107.
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»55B. (1) Minkejja d-disposizzjonijiet I-ohra ta’ dan I-Att, il-pro¢edura li
dejja ghandha tapplika ghal zvilupp illegali, hlief ghal dak I-izvilupp
illegali li jikkonsisti fi bdil ta’ uzu jew fejn dak I-izvilupp ma jkunx
konformi mal-linja tat-toroq u tal-bini kif specifikat fi jew interpretat
minn Skema ta’ Provvedimenti Temporanji jew pjan lokali, li jkun sar
gabel -1 ta’ Jannar 1993 fil-konfini tal-lskemi ta’ Provvedimenti
Temporaniji jew fil-konfini ta’ zvilupp kif indikati fpjan lokali.

»(2) Kull persuna li wara |-1 ta’ Lulju 2000 tigi notifikata b’avviz ta’
twettiq fir-rigward ta’ zvilupp illegali li ghalih japplika s-subartikolu (1)
ta’ dan l-artikolu, ghandha jkollha d-dritt li ssostni li dak l-avviz ma
huwiex applikabbli, basta illi hija tipprova ghas-sodisfazzjon tal-Awto-
rita illi dak l-imsemmi zvilupp ikun sar gabel I-1 ta’ Jannar 1993. L-
imsemmija persuna ghandha taghti wkoll lill-Awtorita prova sodis-
facenti f'dak is-sens inkluz kull prova dokumentarja relevanti u dawk il-
provi |-ofra li I-Awtorita tikkonsidra necessarji.

»(3) Meta avviz ta’ twettig ma jkunx applikabbli skond is-subartikolu
(2) ta’ dan l-artikolu, I-izvilupp in kwistjoni m’ghandux jigi kkonsidrat
bhallikieku gie regolarizzat skond dan |-Att sakemm ma jkunx inhareg
permess ghall-izvilupp biex ikopri l-izvilupp in kwistjoni u ma tkunx
thallset penali li tigi ffissata mill-Awtorita fil-limiti stabbiliti fl-artikolu 58
ta’ dan I-Att:

26. Ghalkemm huwa minnu illi din id-disposizzjoni tal-Kap. 356 tahseb ghal
pro¢edura eccezzjonali fejn wiehed seta’ jitlob |i jirregolarizza zvilupp
illegali mwettaq gabel I-1 ta’ Jannar 1993, madanakollu dan I-artikolu kien
japplika biss jekk dak I-izvilupp illegali ma kienx wiehed li jaga’ barra mill-
konfini tal-Iskemi ta’ Provvedimenti Temporanji jew fil-konfini ta’ zvilupp kif
indikati fi pjan lokali. L-attur ma ressaqg l|-ebda prova Ii turi li wettaq I-
izvilupp illegali tieghu gewwa I-konfini li ssemmi I-ligi; anzi I-provi prodotti
juru pjuttost li dan l-izvilupp illegali sehh barra mill-konfini tal-izvilupp.
Ghalhekk ma jistax jinghad li l-attur kiseb xi jedd “illi waqt li ma jista’
jaghmel l-ebda zvilupp fuq il-post, il-bini ma jitwaqqax.” Ghalhekk ma
jistax jinghad illi I-attur “kellu I-mahfra moghtija mil-ligi stess u dak li kien

illegali m’ghadux illegali”.
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Ukoll likieku ¢-cirkostanzi tal-kaz tallum kienu jaqghu taht l-art. 55B(1) u
(2) tal-Kap. 356 — ghalkemm dan ma ntweriex — xorta wahda ma jistax
jinghad li l-attur b’dagshekk kiseb ipso facto I-jedd li I-bini tieghu ma
jitwaqgax mill-awtorita kompetenti. L-art. 55B(3) jaghmilha ¢ara li dan I-
izvilupp illegali jigi regolarizzat biss bil-hrug ta’ permess mill-awtorita, izda

dan il-permess baga’ ma nharigx.

Ghar-ragunijiet moghtija, din il-qorti tagbel mal-ewwel qorti illi ma kien
hemm I|-ebda ksur tad-dritt fondamentali tal-attur mhares taht |-art. 1 tal-

Ewwel Protokoll. It-tieni aggravju tal-attur ghalhekk mhux sejjer jintlaga’.

Nghaddu issa ghall-ewwel aggravju tal-attur li jolgot dik il-parti tas-
sentenza appellata fejn l-ewwel gorti ddikjarat li ma kien hemm I|-ebda
ksur tad-dritt fondamentali tieghu mhares tanht l-art. 8 tal-Konvenzjoni

Ewropea. Ifisser dan l-ewwel aggravju tieghu hekk:

»Vjolazzjoni tal-Aartiklu 8 tal-Konvenzjoni Ewropeja

»ll-qorti proprju fl-ahhar pagna tas-sentenza ikkwotat fit-tul mis-
sentenza lvanova v. Bulgarija tal-21 t'‘April 2016. F’'dan il-kaz il-qorti
galet li hemm xebh enormi u waslet ghall-konkluzjoni li m’hemmx
tribunal li jista’ jezamina il-proporzjonalita bejn it-twaqqigh u I-hsara li
ssir lir-rikorrenti li ghandu d-dritt ghal daru. Sa hawnhekk I-esponenti
jagbel mal-kunsiderazzjonijiet tal-gorti ghax is-sentenza Ivanova V.
Bulgarija kien hu stess li ressagha ’l quddiem.

»Pero jekk dik kienet id-dar tieghu ma kenetx biss kunsiderazzjoni illi
jkollu sagaf fuq rasu imma, kif indikat I-istess qorti, proprju biswit kien
hemm bini iehor illi I-gorti setghet tikkonstata di visu u allura bhalma
haddiehor kellu dritt fi zmien illi applika illi jiehu I-permess biex jibni I-
vilel hekk ukoll I-esponenti kellu d-dritt u skont ir-regoli ta’ dak iz-zmien
li jinghata |-permess halli jibni.

»Fil-fatt huwa kien inghata biss permess li jinbena hajt perimetru
madwar l|-art tieghu. Imma minn dak il-permess il quddiem ma jistax
jinghad Ii l-art ma kenitx izjed ghall-bini. Kienet committed. Din il-
posizzjoni baqghet tigi accettata fkazijiet ohra li taghti jedd ghall-
izvilupp intern u ma tistax tnehhi |-permess tal-bini meta l-awtorita
tkun tat li jinbena hajt madwar I-art in kwestjoni.

»F’pagna 21 tas-sentenza jinghad “Fil-kaz odjern il-gorti ma rat I-ebda
differenza bejn il-vilel kostruwiti ezatt magenb ir-rikorrenti u I-bini in
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31.

32.

kwistjoni u ghalkemm huwa minnu li I-ligi nostrana kuntrarjament ghal
dik Bulgara tipprovdi ghal diversi gradi ta’ gudizzju fi kwistjonijiet ta’
planning din il-qorti ma sabet ebda gudizzju f'dan il-perkors twil tar-
rikorrent li ddec¢ieda appuntu dwar il-proporzjonalita bejn id-dritt tar-
rikorrenti ghal daru u l-infurzar tal-ordni in kwistjoni”.

»L-esponenti jiehu dan il-bran ghal dik li hija diskriminazzjoni mgajjma
minnu anke fir-rikors originali fejn I-applikazzjoni tieghu giet ristretta
ghall-hajt perimetru filwaqt li haddiehor bena mhux biss villa ta’ sular
wiehed imma anke ghadda ghat-tieni sular.

»ll-gorti fdan il-kaz a¢¢ediet fuq il-post, rat b’ghajnejha stess u fil-kaz
tal-esponenti I-bini huwa mohbi mill-hajt perimetru illi kien inghata
permess illi jibni. ll-bini huwa gewwa; ma jidhirx u ma jistax jinghad li
ma kenetx konsegwentement kkunsidrata illi se jsir zvilupp fugha
ghax, anke jekk sar il-hajt perimetru, dan ma kienx se jkun hajt tas-
sejjigh imma kien ikun hajt tal-kantun peress illi dak iz-zmien lanqas
kien ghad hemm ir-regolament illi jorbot dwar il-hitan tas-sejjigh.«

Huwa minnu dak li osservat l-ewwel qorti li ghalkemm il-ligi Maltija,
kontrarjament ghal dik Bulgara, tipprovdi ghal diversi gradi ta’ gudizzju fi
kwistjonijiet ta’ planning ma kien hemm |-“ebda gudizzju f'dan il-perkors
twil tar-rikorrent li ddecieda appuntu dwar il-proporzjonalita bejn id-dritt

tar-rikorrent ghal daru u I-inforzar tal-ordni in kwistjoni”.

Huwa minnu wkoll li meta beda din il-kawza l|-attur kien ragel anzjan ta’
tmienja u sittin (68) sena, li I-proprjeta li dwarha saret il-kawza kienet
indubbjament id-dar fejn jogghod ma’ martu (illum mejta) u li kien ghazel li
jibni I-villa tieghu hemmhekk peress kien ged ifittex “soluzzjoni malajr

minhabba i¢-¢irkostanzi tal-mara tieghu'®.

Madanakollu, wara li gieset il-provi kollha prodotti, din il-gorti ma jidhril-
hiex illi d-decizjonijiet mehuda mill-Awtorita tal-Ippjanar li tordna I-hrug tal-
avviz ta’ twettiq u li tichad I-applikazzjonijiet tal-attur ghal permess ta’ bini
u zvilupp kienu bi ksur tal-jedd taht I-art. 8 tal-Konvenzjoni Ewropea jew

sproporzjonati fic-¢irkostanzi. Dan gieghed jinghad ghax:
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i.  l-attur mhux biss mexa bi ksur tal-permess li nhareg fid-9 t'April
1990 (peress li I-hajt li bena ma kienx skont il-kondizzjonijiet
tal-permess) izda bena villa shiha fuq art barra miz-zona tal-

izvilupp meta kien jaf li kien ged jibniha bi ksur tal-ligi;

ii. ghalkemm din il-qorti temmen i l-attur ried isib “soluzzjoni
malajr minhabba i¢-¢irkostanzi tal-mara tieghu” ma tressqu I-
ebda provi li juru li I-ghazla li ghamel I-attur — |i jibni villa fuq art
li tinsab barra miz-zona tal-izvilupp — kienet I-unika ghazla li
kellu biex isolvi |-problema tieghu jew li kienet tinvolvi l-ingas

zmien biex isolvi I-problema tieghu;

ii.  l-attur langas ma ressaq provi biex juri lill-qorti li wara li nhareg
l-avviz ta’ twettiq fuq il-proprjeta tieghu ma kellux post iehor
fejn jghix jew li ma kellux il-mezzi finanzjarji biex jixtri proprjeta

ohra;

iv. kif inghad aktar ’il fuq® fil-konsiderazzjonijiet dwar it-tieni
aggravju, ma kien hemm |-ebda sproporzjon fid-decizjonijiet

mehuda mill-Awtorita tal-Ippjanar.

Ghar-ragunijiet moghtija, il-konkluzjoni li waslet ghaliha I-ewwel gorti li ma
kien hemm I-ebda ksur tad-dritt fondamentali tal-attur imhares tant l-art. 8
tal-Konvenzjoni Ewropea kienet wahda tajba u Justa fi¢-Cirkostanzi. L-

ewwel aggravju tal-attur ukoll ghalhekk mhux sejjer jintlaga’.

Nghaddu issa biex inqisu I-appell tal-awtorita u I-ahhar aggravju tal-attur.

16

Para. 12 et seqq. supra

Pagna 21 minn 24



Rik. Kost. 79/2011/1 13/10/2022

35.

36.

37.

38.

Ghalkemm ressqet tliet aggravji fl-appell taghha I-awtorita effettivament
tattakka biss dik il-parti tas-sentenza appellata fejn I-ewwel qorti lagghet
“biss it-talba tar-rikorrenti biex ma ssirx il-procedura ta’ twaqqigh sakemm
jibga’ haj I-istess rikorrenti”. Tghid illi I-ewwel gorti meta ma sabet I-ebda
ksur tad-drittijiet fondamentali tal-attur u anzi kkonfermat li -attur mexa bi
ksur manifest tal-ligi, xorta tatu d-dritt Ii jkompli jabbuza bil-ligi ghall-bgija
ta’ hajtu u nezzghet lill-awtorita minn kull setgha li twettaq il-funzjoni

moghtija lilha bil-ligi biex twaqqaf dak I-izvilupp illegali matul hajjet I-attur.

L-attur, min-naha tieghu, jghid li r-rimedju moghti mill-ewwel gorti ma

ghandux jibga’ biss “vita durante tal-esponenti personalment”.

Tassew, l-appell tal-awtorita issa sar akkademiku ladarba I-attur gie
nieqes waqt li kien gieghed jinstema’ I-appell, u I-gorti sejra tqisu biss

ghall-ghanijiet tad-decizjoni dwar l-ispejjez.

Jidher li I-ewwel qorti ordnat li I-proceduri ta’ twaqqigh ma jsirux matul

hajjet l-attur ghal dawn ir-ragunijiet:

Lo fil-kaz odjern ... il-qorti ma rat ebda differenza bejn il-

vilel kostruwiti ezatt magenb ir-rikorrenti u I-bini in kwistjoni”;

. il-gorti ma sabet ebda gudizzju fdan il-perkors twil
tar-rikorrent li ddecieda appuntu dwar il-proporzjonalita bejn id-

dritt tar-rikorrent ghal daru u I-inforzar tal-ordni in kwistjoni”;

]| il-gorti ma rriskontrat ebda hsara ambjentali palesa-
ment visibbli differenti minn dak illi kkawza I-bini adjacenti ghal

tar-rikorrenti”.
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Din il-gorti ma tagbilx mal-ewwel gorti illi kellu jinghata rimedju lill-
attur — aktar u aktar rimedju konsistenti flicenza Ii jkompli jikser il-ligi
— fi¢-¢irkostanzi meta ma nstab li kien hemm ebda ksur tad-drittijiet

fondamentali invokati minnu. Barra minn hekk:

i.  kif inghad aktar il fug®’, lill-attur ma sehhlux juri li ¢-Cirkostanzi
li kien jinsab fihom meta qataghha li jikser il-ligi kienu fis-
sostanza l-istess bhal dawk tas-sidien tal-vilel I-ohra fl-istess
inhawi;

ii. rajna li ma ntwera li kien hemm ebda nuqqas ta’ proporzjonalita

fid-decizjonijiet mehuda mill-awtorita;

ii.  fil-fehma ta’ din il-qorti, u kontra dak li galet I-ewwel gorti, I-
izvilupp tal-attur ghamel hsara ambjentali ghax sar barra minn
zona ta’ zvilupp u kien ghalhekk li ma nhargux il-permessi illi

trid il-ligi.

ll-gorti ghalhekk hija tal-fehma illi jixraq li jintlaga’ I-appell tal-awtorita

dwar ir-rimedju u jigi michud dak tal-attur..

ll-gorti ghalhekk tilga’ l-appell tal-Awtorita tal-lppjanar u tichad I-
appell inc¢identali tal-attur; tirriforma s-sentenza appellata billi
thassarha biss fejn ordnat illi “ma ssirx il-pro¢edura ta’ twaqqigh
sakemm jibga’ haj I-istess rikorrenti” u, minflok, tiddeciedi li ma hu

mehtieg li jinghata ebda rimedju fi¢-Cirkostanzi.
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42. L-ispejjez, kemm tal-ewwel grad kif ukoll ta’ dawn I-appelli, ihallsu-

hom l-atturi tallum, suc¢¢essuri tal-attur Alfred Agius.

Giannino Caruana Demajo Tonio Mallia Anthony Ellul
Adent President Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
rm
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