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Xwejni Holiday Complex Company Limited (C 1560)
(‘l-appellati’)

Vs.

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

I-Qorti,

Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mill-intimata Awtorita tal-Artijiet [hawnhekk
‘[-appellanta’], minn sentenza tat-Tribunal ta’ Revizjoni Amministrattiva [minn
issa ’| quddiem ‘it-Tribunal’], tal-31 ta’ Jannar, 2022 [minn issa ’| quddiem ‘is-
sentenza appellata’], li permezz taghha t-Tribunal laga’ l-ewwel talba tas-

socjeta rikorrenti Xwejni Holiday Complex Company Limited (C 1560)
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[hawnhekk ‘lI-appellata’], u ghalhekk irrevoka d-decizjoni tal-Awtorita intimata
kif kontenuta fl-ittra taghha tat-12 ta’ Lulju, 2021, ¢ahad it-tieni talba u ¢ahad

ukoll ir-risposta tal-intimata.

Fatti

2. Fir-rikors taghha quddiem it-Tribunal, is-socjeta rikorrenti spjegat li hija
hassitha aggravata b’decizjoni tal-intimata tat-12 ta’ Lulju, 2021, li permezz
taghha gharrfet lis-so¢jeta rikorrenti li hija ma kinitx tenuta tirrispetta r-
riduzzjoni fic-cens pagabbli lilha in konnessjoni mal-koncessjoni enfitewtika ta’
art f'Ghawdex maghrufa bhala ‘Ta’ Xwejni’. Is-socjeta rikorrenti spjegat li I-
Awtorita tal-Artijiet nagset milli tipprovdi motivazzjoni ¢ara u preciza ghaliex
waslet ghall-konkluzjoni li waslet ghaliha fl-imsemmiija decizjoni taghha, u
b’hekk poggiet lis-soc¢jeta rikorrenti f'sitwazzjoni li ma tistax tikkontesta kif
jixrag u b’'mod komprensiv dik id-decizjoni. Ir-rikorrenti spjegat ukoll |i r-
riduzzjoni fic-cens pagabbli ghall-art in kwistjoni ilha in vigore mill-1974, u din
kienet espressament ipprorogata fl-1984, u minn dak iz-zmien i¢-¢ens imhallas
kien dejjem fl-ammont ridott magbul bejn il-partijiet. Is-so¢jeta rikorrenti qalet
li ghalhekk i¢-¢ens imhallas fl-ahhar hamsin sena dejjem kien imnaqqas, kemm
meta l-art kienet amministrata mill-entitajiet ekklezjastici, kif ukoll meta I-art
bdiet tigi amministrata mill-intimata. Is-socjeta rikorrenti qalet li matul in-
negozjati li saru bejnha u l-intimata, din tal-ahhar kienet accettat li ¢-cens
annwu u temporanju ta’ €167,516 jibda jithallas bir-rata ta’ €16,751.60 fis-sena,

sakemm |-art tibda tigi zviluppata. Is-socjeta rikorrenti qalet li ghalhekk din id-
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decizjoni tal-Awtorita intimata tmur kontra l-ewwel ftehim, li ghandu rilevanza

guridika bejn il-partijiet.

Mertu

3. Fir-rikors taghha quddiem it-Tribunal, is-socjeta rikorrenti spjegat li
permezz ta’ kuntratt pubbliku fl-atti tan-Nutar Victor Bisazza tat-3 ta’ Ottubru,
1969, il-Knisja Arcipretali taz-Zebbug, Ghawdex kienet ikkonéeditilha b’titolu ta’
enfitewsi temporanja ghal zmien hamsin (50) sena, prorogabbli ghal perijodi
ulterjuri ta’ hamsin sena |-wiehed, erba’ bicciet art imsejha kollettivament ‘I-
artijiet ta’ Xwejni’, bil-pattijiet u I-kundizzjonijiet imsemmija f'dak il-kuntratt.
Permezz ta’ ittra tat-12 ta’ Frar, 1974, il-Kurja tal-Isqof t'Ghawdex accetat li ¢-
cens annwu u temporanju li kellu jithallas fuq dawn I-artijiet, kellu jigi ridott
ghal LM260 fis-sena (minn LM2,660) sakemm l-art issir zviluppabbli. Dan il-
ftehim kellu terminu definit ta’ seba’ snin. Is-socjeta rikorrenti spjegat li hija
dejjem hallset ic-cens b’dan lI-ammont ridott. Spjegat ukoll li s-sitwazzjoni fir-
rigward ta’ dawn l-artijiet bagghet ma nbidlitx, u ghalhekk dawn bagghu mhux
fabbrikabbli, u ghalhekk fis-16 ta’ Lulju, 1984 is-socjeta rikorrenti talbet lill-
Kurja t'Ghawdex testendi I-ftehim fir-rigward tal-hlas tac-cens ridott. Spjegat
ukoll li permezz ta’ ittra tad-19 ta’ Lulju, 1984 mill-Ufficcju Parrokkjali taz-
Zebbug, Ghawdex, it-talba tas-socjeta rikorrenti biex tibga’ tapplika r-rata ta’
cens ridott ta’ LM260 fis-sena sakemm |-art tigi zviluppata, giet accettata. F'dan
il-ftehim ma gie stabbilit I-ebda terminu ghall-koncessjoni enfitewtika tal-art bi
hlas ta’ ¢ens ridott, izda dan il-ftehim kellu jibga’ japplika tul il-koncessjoni

enfitewtika sakemm l-art tkun tista’ tigi zviluppata. Is-socjeta rikorrenti spjegat
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li s-sitwazzjoni bagghet hekk sa tmiem il-konéessjoni enfitewtika, u hija dejjem
baqghet thallas rata ta’ ¢ens ridott, u dan i¢-cens ridott dejjem kien accettat
kemm mill-Parroc¢éa taz-Zebbug, Ghawdex u anki mill-Uffiécju Kongunt tal-
Gvern ta’ Malta. Is-socjeta rikorrenti spjegat ukoll li fil-25 ta’ Ottubru, 2016 hija
kitbet lid-Direttur tal-Uffic¢ju Kongunt sabiex tinfurmah |i kienet geghda
tezercita d-dritt li tipproroga I-koncessjoni enfitewtika ghal perijodu ta’ hamsin
sena ohra, bil-premessa |li ghandhom jigu diskussi t-termini ta’ cens pagabbli.
Din l-intenzjoni giet imtennija f'ittra ufficjali tad-29 t'April, 2019. Ir-rikorrenti
spjegat li in segwitu ghal dawn it-talbiet min-naha taghha, kien hemm
korrispondenza bejn il-partijiet, minn fejn ghandu jirrizulta ¢ar li dawn kienu
waslu fi ftehim li ghandha ssir il-proroga, inkluz I-arrangament li permezz tieghu
s-socjeta rikorrenti kellha thallas ¢ens annwu ridott, u c¢ioé l-ammont ta’
€16,751 minflok €167,516, sakemm |-artijiet ta’ Xwejni jkunu jistghu jigu
zviluppati. Is-socjeta rikorrenti qalet li wara li kien hemm dawn I-iskambiji, |-
Avukat Marisa Grech mill-Awtorita tal-Artijiet f'email tat-30 ta’ Settembru,
2019, ipprezentat l-abbozz tal-att finali tal-proroga, u b’email ohra tas-26 ta’
Mejju, 2020 pprezentat abbozz ta’ skrittura privata li permezz taghha |-Awtorita
intimata kienet qeghda taccetta li ssir proroga tal-enfitewsi temporanja
b’riduzzjoni amministrattiva tac-cens annwu temporanju pagabbli ghal dawn I-
artijiet. Is-socjeta rikorrenti galet li minn dan ghandu jirrizulta li |-Awtorita
intimata kienet konxja, u kienet anki accettat, id-dinamika ekonomika li kellha
tipprevali tul it-terminu kollu originali tal-koncessjoni enfitewtika, jigifieri li |-
artijiet in kwistjoni ma kinux fabbrikabbli, ma kinitx tiggustifika r-rata ta’ ¢ens li
kienet inkorporata fil-kuntratt originali, u ghalhekk kien hemm ragunijiet

gustifikati ghar-riduzzjoni amministrattiva tac-cens temporanju. Is-socjeta
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rikorrenti spjegat li dan tant huwa minnu, li [-Awtorita intimata kienet diga
abbozzat skrittura privata biex tkun tista’ ssir din ir-riduzzjoni
amministrattivament, sakemm [-artijiet in kwistjoni jsiru fabbrikabbli, meta
allura dan l-arrangament kellu jispicca, u r-rata ta’ cens kuntrattwali kellha tigi
reintegrata sabiex tirrifletti I-valur tal-istess artijiet. Is-soc¢jeta rikorrenti qalet li
dawn il-fatti jixhdu li kien hemm ftehim bejn il-partijiet li kien jirrifletti zewg
elementi ewlenin: (i) li kellha ssir proroga tal-koncessjoni enfitewtika taht il-
pattijiet u I-kundizzjonijiet originali; u (ii) li amministrattivament [-Awtorita
intimata kienet geghda taccetta li sakemm I-artijiet ta’ Xwejni jsiru zviluppabbli,
ir-rata ta’ ¢ens annwu u temporanju kellha tkun wahda ridotta minn dik
kuntrattwalment pattwita. Is-soc¢jeta rikorrenti galet li dak li kien jonqos li jsir
kien appuntament ghall-pubblikazzjoni tal-att finali tal-proroga, u sabiex tigi
ffirmata l-iskrittura privata bl-arrangament amministrattiv. Is-soc¢jeta rikorrenti
ziedet tghid li sussegwentement kien hemm tibdil fit-tmexxija tal-intimata, u
bhal donnu dak li kien diga miftiehem mal-amministrazzjoni precedenti ma
bagghax validu. Ziedet tghid li l-intimata kienet kommessa bl-arrangamenti |i
lahqu saru, u bhala awtorita pubblika m’ghandhiex tinnega drittijiet diga vestiti
fic-cittadin, u li jkunu holqu fih aspettattivi legittimi, semplicement minhabba
bidla fil-Kap Ezekuttiv tal-istess Awtorita. Qalet li I-ftehim li sar ma kienx mal-
Kap Ezekuttiv, izda mal-Awtorita, u ghalhekk din kellha tirrispetta I-istess
ftehim. Permezz tat-talbiet taghha lit-Tribunal, is-socjeta rikorrenti talbet ghar-
revoka tad-decizjoni tal-Awtorita tat-12 ta’ Lulju, 2021 (ref. P190/2003), kif
ukoll talbet lit-Tribunal jordna li ssir proroga tal-koncessjoni enfitewtika fuq I-
artijiet in kwistjoni ghal perijodu iehor ta’ hamsin (50) sena, bil-pattijiet u

kundizzjonijiet magbula bejn |-Awtorita u s-socjeta rikorrenti, skont I-abbozz
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mibghut mill-Awtorita nnifisha, kif ukoll li I-Awtorita ghandha tirrispetta li ¢-
cens annwu fuq dawn l-artijiet ghandu jkun amministrattivament ridott ghal
€16,751, kif indikat fl-abbozzi tal-iskrittura privata ppreparata mill-Awtorita
intimata, u kkomunikata lis-socjeta rikorrenti permezz ta’ email tas-26 ta’

Mejju, 2020.

4. Flimkien mar-rikors taghha, is-socjeta rikorrenti pprrezentat kopja tad-
decizjoni tal-Awtorita intimata tat-12 ta’ Lulju, 2021; kopja tal-kuntratt
pubbliku fl-atti tan-Nutar Victor Bisazza tat-3 ta’ Ottubru, 1969; kopja ta’ ittra
tat-12 ta’ Frar, 1974 mibghuta mill-Kurja tal-Isqof t'Ghawdex; kopja ta’ ittra tad-
19 ta’ Lulju, 1984, mibghuta mill-Ufficéju Parrokkjali taz-Zebbug, Ghawdex;
kopji tal-ircevuti tac-cens; kopja ta’ ittra tal-25 ta’ Ottubru, 2016 li s-socjeta
rikorrenti baghtet lid-Direttur tal-Uffic¢ju Kongunt; kopja ta’ ittra ufficjali tad-
29 t’April, 2019 mibghuta lis-socjeta rikorrenti; kopja ta’ email ta’ Dr Marisa
Grech tat-30 ta’ Settembru, 2019 fejn baghtet I-abbozz finali tal-proroga; kopja
ta’ email tas-26 ta’ Mejju, 2020 fejn Dr Marisa Grech baghtet abbozz tal-
iskrittura privata, li permezz taghha l-intimata kienet geghda taccetta li ssir

riduzzjoni amministrattiva tac-cens annwu.

5. L-intimata fir-risposta taghha wiegbet li s-socjeta rikorrenti talbet
estensjoni ulterjuri ta’ hamsin (50) sena fuq koncessjoni enfitewtika fuqg erba’
bicciet art tal-kejl ta’ 337.24 m.k., 14,613.65m.k., 13,489.52m.k., u 1,461.36
m.k., kif ukoll talbet ghall-proroga tar-riduzzjoni ta¢-cens. L-intimata spjegat li
f'email mibghuta minnha fit-12 ta’ April, 2021, il-Kap Ezekuttiv tal-istess
Awtorita baghat jinforma lis-socjeta rikorrenti li filwaqt li kien gieghed jagbel li
tinghata I-proroga, ma kienx hemm gbil li ghandha tinghata koncessjoni ghal
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tnaqqis fl-ammont ta’ cens li jithallas. L-intimata spjegat li permezz ta’ email
mibghuta fis-27 ta’ April, 2021, is-socjeta rikorrenti talbet li din id-decizjoni tigi
kkonsidrata mill-gdid. II-Bord tal-Gvernaturi tal-Awtorita intimata, permezz ta’
decizjoni ppubblikata fit-12 ta’ Lulju, 2021, rega’ kkonferma d-decizjoni li I-Bord
ma kienx qieghed jagbel li |-Awtorita kienet lahget xi ftehim legalment
sostenibbli mas-soc¢jeta rikorrenti dwar ir-riduzzjoni fi¢c-cens pagabbli. L-
Awtorita intimata qalet li t-talbiet imressqa mis-soc¢jeta rikorrenti ghandhom
jigu michuda mit-Tribunal, u dan ghaliex id-decizjoni tal-Awtorita hija gusta u
timmerita konferma billi ttiehdet wara li gew ikkonsidrati ghadd ta’ fatturi
rilevanti. L-intimata galet li min-naha taghha hija ma ntrabtitx legalment sabiex
tirriduci ¢-¢ens bil-mod indikat mir-rikorrenti, u hija ghandha I-obbligi taghha
abbazi ta’ dak li jipprovdi I-artikolu 72(¢) tal-Kap. 563. Ziedet tghid li ghalhekk
hija ghandha d-dover li tamministra bl-ahjar mod possibbli u skont il-potenzjal
taghhom, l-artijiet li huma taghha, u ghalhekk hija kienet geghda tagixxi entro
[-limiti tad-diskrezzjoni taghha meta cahdet I-applikazzjoni tas-socjeta

rikorrenti.

6. Alfred Pisani, Chief Executive Officer tas-socjeta rikorrenti, fl-affidavit
tieghu qal li huwa kien firmatarju ghas-socjeta Gozo Corinthia Hotels Limited,
illum maghrufa bhala Xwejni Holiday Complex Company Limited, fil-kuntratt
pubbliku li kien sar fl-atti tan-Nutar Victor Bisazza fit-3 ta’ Ottubru, 1969, fejn
il-Knisja Ar¢ipretali taz-Zebbug, Ghawdex ikkoncediet lil Xwejni Holiday
Complex Company Limited l-artijiet kif deskritti f'dak il-kuntratt, b’titolu ta’
enfitewsi temporanja ghal hamsin sena, prorogabbli ghal perijodi ulterjuri ta’
hamsin sena kull wiehed. Ix-xhud qal li dawn l-artijiet ma kinux fabbrikabbli, u

li dawn ghadhom mhumiex fabbrikabbli sal-lum. Qal ukoll li permezz ta’ ittra
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tat-12 ta’ Frar, 1974, il-Kurja tal-Isqof t'‘Ghawdex, accettat li r-rata ta’ cens
temporanju li kellha tithallas fug dawn l-artijiet, kellha tigi ridotta ghal LM260
fis-sena minn LM2,660, u dan sakemm l-artijiet isiru zviluppabbli, u s-socjeta
rikorrenti fil-fatt dejjem hallset dan l-ammont ta’ ¢ens ridott. Ix-xhud qal li
peress li dawn l-artijiet bagghu mhux fabbrikabli, fit-16 ta’ Lulju, 1984, Xwejni
Holiday Complex Limited talbet lill-Kurja tal-Isqof t’'Ghawdex sabiex testendi |-
ftehim fir-rigward tar-rata ta’ ¢ens ridott pagabbli, oltre s-seba’ snin indikati fl-
ittra tat-12 ta’ Frar, 1974. Qal li permezz ta’ ittra tad-19 ta’ Lulju, 1984
indirizzata lilu mibghuta mill-Uffic¢ju Parrokkjali taz-Zebbug, Ghawdex, it-talba
tas-socjeta rikorrenti biex tibga’ thallas ir-rata ta’ cens ridott ta’ LM260 fis-sena
sakemm tigi zviluppata l-art, giet accettata. Qal li hawn ma gie stabbilit I-ebda
terminu ghal kemm kellha tapplika r-rata ta’ ¢ens ridotta, izda din ir-rata ridotta
kellha tibga’ tapplika tul il-koncessjoni enfitewtika, sakemm l-art issir
zviluppabbli. Qal li ghalhekk baqa’ jsir il-hlas ta¢-cens skont kif ridott. Ix-xhud
kompla jghid li dawn I-artijiet ghaddew ghand il-Gvern ta’ Malta skont il-ftehim
li kien intlahag mas-Santa Sede, u ghalhekk dawn I-artijiet bdew jigu
amministrati mill-Uffic¢ju Kongunt. Qal li anki hawn, bagghet tapplika I-istess
rata ta’ cens ridott, u |-Ufficcju Kongunt dejjem accetta tali hlas ghas-saldu tac-
cens annwu dovut fir-rigward tal-imsemmija artijiet. Ix-xhud kompla jghid i fil-
25 ta’ Ottubru, 2016, is-socjeta rikorrenti baghtet tinforma lill-Ufficcju Kongunt
bl-intenzjoni taghha li tezercita d-dritt li tipproroga ¢-cens ghal hamsin sena
ohra, u dan kien ifisser ukoll li kellhom jigu diskussi t-termini tar-rata tac-cens
pagabbli. Qal li ittra ohra f'dan is-sens intbaghtet lill-Uffi¢¢ju Kongunt fid-29 ta’
April, 2019. Spjega li f'Lulju 2018, is-socjeta rikorrenti inkarigat lil Jean Pierre

Schembri sabiex huwa jiddiskuti u jinnegozja mal-intimata, u anki x-xhud

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 8 minn 33



Appell Inferjuri Numru 80/2021 LM

personalment kellu lagghat mal-Kap Ezekuttiv tal-Awtorita ta’ dak iz-zmien. Qal
li huwa kien gie infurmat ukoll li Dr Marisa Grech mill-Awtorita intimata kienet
iccirkolat I-abbozz finali tal-proroga, u skrittura privata fir-rigward tar-riduzzjoni
tac-¢ens, permezz ta’ liema |-Awtorita tal-Artijiet kienet geghda taccetta li ssir
riduzzjoni tac-¢ens annwu in konnessjoni mal-artijiet mertu ta’ dawn il-
proceduri. Ix-xhud qgal |li minkejja dan kollu, sussegwentement huwa gie
infurmat li I-Awtorita tal-Artijiet kienet hadet id-decizjoni li ma tirriducix i¢c-¢cens
skont l-abbozz ccirkolat precedentement, u ghalhekk is-soc¢jeta rikorrenti ma

kellha |-ebda ghazla ghajr li tistitwixxi |-proceduri odjerni.

7. Jean Pierre Schembri, fl-affidavit tieghu kkonferma li huwa kien gie
inkarigat mis-so¢jeta rikorrenti sabiex jiehu hsieb in-negozjati u d-
diskussjonijiet mal-Awtorita tal-Artijiet fir-rigward tal-artijiet f'Hal-Xwejni,
Ghawdeyx, li kienu nghataw lil Xwejni Holiday Complex Company Limited mill-
Knisja Arcipretali taz-Zebbug, Ghawdex, b’titolu ta’ ¢ens temporanju permezz
ta’ kuntratt tat-3 ta’ Ottubru, 1969. Din il-koncessjoni enfitewtika nghatat ghal
perijodu ta’ hamsin sena, prorogabbli ghal perijodi ulterjuri ta’ hamsin sena kull
wiehed. Ix-xhud qal li huwa jaf li kienu ntbaghtu zewg ittri fejn kien hemm qbil
fuqg rata ta’ cens ridott. Qal ukoll li skont dawn |-ittri, is-socjeta rikorrenti kellha
thallas 10% tac-¢ens originarjament indikat bhala dovut, u dan sakemm [-art
tibga’ mhux zviluppabbli. Qal li din ir-rata ta’ cens ridott ilha tapplika mit-13 ta’
Frar, 1974, minkejja |i originarjament kellha tapplika biss ghal perijodu ta’
sebgha snin, izda kienet giet estiza sabiex tibga’ tapplika minghajr limitu mid-
19 ta’ Lulju, 1984. Ix-xhud qgal li ¢-¢cens ridott dejjem thallas u gie accettat, u
huwa min-naha tieghu fl-ahhar sentejn u nofs kellu diskussjonijiet mal-Awtorita

tal-Artijiet dwar l-estensjoni tal-ftehim enfitewtiku ghal perijodu ulterjuri ta’
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hamsin sena, dwar il-kalkolu tac-¢ens abbazi tal-formula stipulata fil-kuntratt
enfitewtiku originali, u ghal riduzzjoni fir-rata ta’ ¢ens dovut. Ix-xhud gal li I-
artijiet huma maqgsuma f’'erba’ porzjonijiet separati, li flimkien ikopru total ta’
32,464 metri kwadri, li jinghaqdu flimkien permezz ta’ medda art ta’ 9,000
metru kwadru li hija proprjeta ta’ Xwejni Holiday Complex Company Limited. Ix-
xhud gal ukoll li fil-prezent la hemm applikazzjoni ghal permess ghall-izvilupp
ta’ din l-art, u lanqgas mhemm permess mahrug ghal tali zvilupp, u dawn I-artijiet
huma f'zona megjusa bhala ‘ODZ’. Ix-xhud gal li fil-25 ta’ Ottubru, 2016, is-
socCjeta rikorrenti baghtet ittra registrata lill-intimata, fejn infurmatha bl-
intenzjoni taghha |i I-koncessjoni enfitewtika tigi estiza ghal perijodu
addizzjonali ta’ hamsin sena. Qal li fid-29 t'April, 2019, is-socjeta rikorrenti
pprezentat ittra ufficjali fejn infurmat ghal darb’ohra lill-Awtorita intimata bl-
intenzjoni taghha li I-koncessjoni enfitewtika tigi estiza b’perijodu addizzjonali
ta’ hamsin sena. Qal li fit-12 ta’ Settembru, 2019, inzammet laggha gewwa I-
Awtorita tal-Artijiet mal-Kap Ezekuttiv ta’ dak iz-zmien, fejn gie diskuss il-
kalkolu tac-cens fid-dawl tal-estensjoni tal-koncessjoni enfitewtika ghal
perijodu addizzjonali ta’ hamsin sena. Kwistjoni ohra li giet diskussa kienet ir-
riduzzjoni fir-rata ta¢-cens, u x-xhud qal li waqt l-istess laggha I-Kap Ezekuttiv
tal-Awtorita qabel li jkompli japplika ¢-cens ridott kif precedentement applikat
mill-Knisja. Ix-xhud gal li fit-3 ta’ Ottubru, 2019, il-Kap Ezekuttiv tal-Awtorita tal-
Artijiet baghatlu email fejn qallu li I-hsieb kien li d-dinamika li wasslet ghal
tnaqqis fir-rata tac-cens dovut, kienet ghadha tezisti, u ghalhekk kien hemm
gbil mar-ragunament |i wassal biex l|-ammont ta’ cens jitnaqgas
amministrattivament. Ix-xhud qal li fis-16 ta’ Dicembru, 2019, wara li kien

hemm diversi diskussjonijiet u komunikazzjonijiet dwar il-kalkolu tac-¢ens,
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huwa rcieva email minghand ufficjal fl-Awtorita tal-Artijiet fejn gie mgharraf li
[-ammont tac-cens fis-sena kellu jkun ta’ €167,515.99, u x-xhud qal li dan I-
ammont ta’ ¢ens ikun jaghmel sens biss li kieku |-art tista’ tigi zviluppata. Ix-
xhud qal li ladarba |-intenzjoni kienet li tigi applikata riduzzjoni fir-rata ta’ cens
dovut ai termini tal-koncessjoni enfitewtika, fis-17 ta’ Dicembru, 2019 huma
gablu mas-somma ta’ cens proposta. Ix-xhud spjega li kien hemm
korrispondenza bejn il-partijiet, anki minhabba li nqgalghet problema bir-
registrazzjoni tal-art. Spjega wkoll li wara xi zmien kien hemm bidla fil-Kap
Ezekuttiv tal-Awtorita intimata, u fit-23 ta’ Frar, 2021 esponenti mis-socjeta
rikorrenti kellhom laggha mal-Kap Ezekuttiv il-gdid, fejn giet diskussa I-
estensjoni tal-koncessjoni enfitewtika u I-iskrittura privata ghar-riduzzjoni fir-
rata ta’ cens. Ix-xhud qal li ghalih din il-kwistjoni kienet maghluqga, izda |-Kap
Ezekuttiv il-gdid tal-Awtorita kien infurmah li huwa ma kienx necessarjament
ser jaghti l-appogg tieghu ghat-tnaqqis fir-rata tac-cens. Kompla jghid li fit-12
t’April, 2021, Robert Vella, Kap Ezekuttiv tal-Awtorita intimata, baghat
jinfurmah permezz ta’ email li filwaqt li I-Awtorita kienet geghda tapprova I-
estensjoni ghall-koncessjoni enfitewtika skont il-kuntratt originali, din ma kinitx
geghda tagbel mat-tnaqqis fir-rata ta’ cens. Ix-xhud kompla jghid li s-socjeta
rikorrenti oggezzjonat ghal dan permezz ta’ email tas-27 t'April, 2021, u anki
talbet lill-Awtorita intimata tirrikkonsidra d-decizjoni taghha mill-gdid, izda r-
risposta li nghataw kienet li I-Awtorita intimata kienet geghda zzomm ferm
mad-decizjoni li hadet. Flimkien mal-affidavit tieghu, ix-xhud esebixxa wkoll

kopja tal-korrispondenza li kien hemm mal-Awtorita fug medda ta’ diversi xhur.

8. Quddiem it-Tribunal xehdet I-Avukat Marisa Grech in rapprezentanza

tal-Awtorita intimata, li tat ir-retroxena tal-ghoti tal-artijiet in kwistjoni b’titolu
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ta’ enfitewsi temporanja. Sussegwentement, |-Awtorita intimata pprezentat

kopja tal-case officer report taghha fir-rigward tal-artijiet in kwistjoni.

9. Xehed ukoll Dr John Vassallo, Chairman tal-Awtorita intimata, li gal li I-
hidma kollha tal-Awtorita taga’ taht ir-responsabbilita tal-Bord tal-Gvernaturi.
Qal li ghalhekk mhux il-kaz li d-decizjoni finali tkun tal-Kap Ezekuttiv tal-
Awtorita. Ix-xhud spjega li I-kaz odjern gie ttrattat f'zewg sessjonijiet separati
tal-Bord, fejn fl-ewwel ssessjoni kien thejja rapport legali dwar kif i¢c-cens
ghandu jigi diviz minhabba li kien hemm certi diffikultajiet bil-kuntratt originali
ta’ subenfitewsi. Qal ukoll li f'dik il-laggha, il-Bord kien inkariga lil Dr Ernest
Azzopardi sabiex ihejji rapport ghaliex anki hu kellu certi riservi dwar ir-rapport.
Ix-xhud qgal li I-problema ewlenija gamet fit-tieni laggha meta saret diskussjoni
dwar ir-riduzzjoni amministrattiva tac-cens. Ix-xhud qgal li m’hemm I-ebda policy
tal-Awtorita li tahtha jista’ jinkwadra I-kuncett ta’ tnagqqis amministrattiv tac-
cens, u hafna drabi I-kuncett ta’ tnaqqis amministrattiv huwa mhaddem mill-
awtoritajiet ekklezjastici, li m’ghandhomx |-istess constraints li ghandhom |-
entitajiet governattivi meta jamministraw flejjes suggetti ghall-iskrutinju tal-
Awditur Generali. Ix-xhud qal li meta |-Gvern Malti ssuécieda fit-titolu wara I-
Knisja, ic-¢ens in kwistjoni kien diga qieghed jithallas b’rata mnaqqgsa. Ix-xhud
gal ukoll li I-pariri legali li kellha I-Awtorita kienu jghidu li I-Gvern ma jistax jitgies
li huwa successur f'side agreement li ma jiffurmax parti mill-kuntratt. Qal ukoll
li gatt ma kien hemm decizjoni tal-Bord tal-Gvernaturi li tghid li ¢-¢ens irid jibga’
jigi accettat ffammont ridott. Ix-xhud qgal li dejjem kien hemm il-hsieb li din ir-
riduzzjoni hija side issue, u dan il-punt hasseb lill-esponenti tas-socjeta

rikorrenti, tant hu hekk li Jean Pierre Schembri insista fil-komunikazzjonijiet i
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kellu ma’ uffi¢jali tal-Awtorita intimata, li r-riduzzjoni ghandha tidhol fil-

kuntratt.

10. ll-Perit Duncan Mifsud, Direttur tal-Uffic¢ju Kongunt xehed li l-art in
kwistjoni ghaddiet taht |-amministrazzjoni tal-Gvern ta’ Malta flI-1991, u
sussegwentement din l-art giet irregistrata bhala proprjeta tal-Gvern ta’ Malta.
Ix-xhud ikkonferma li meta sar il-kuntratt originali fl-1969 ghall-ghoti ta’ din I-
art b’titolu ta’ enfitewsi temporanja, il-ftehim kien li ¢-cens jithallas fammont

ridott sakemm l-art tibga” wahda mhux fabbrikabbli.

11. L-Avukat John Vassallo pprezenta affidavit tieghu, fejn gal li d-Deputy
Chairman Dr Ernest Azzopardi, kien wera certi riservi f'rapport li kien hejja
ghall-Awtorita dwar il-mod kif kellha ssir ir-revizjoni tac-¢ens fil-kuntest tal-
klawsola applikabbli fil-konc¢essjoni originali. Ix-xhud ippreciza li minkejja li Dr
Azzopardi ntalab jirrelata dwar dan, dan ma hejja I-ebda rapport bil-miktub. Ix-
xhud gal li d-decizjoni dwar jekk ic-cens kellux jigi ridott jew le, ittiehdet mill-

Bord tal-Gvernaturi kollettivament.

12. Fix-xhieda tieghu Dr Ernest Azzopardi qal li hu Deputy Chairman tal-
Awtorita tal-Artijiet, u jipprattika I-professjoni ta’ ekonomista. Qal li meta I-
kwistjoni tar-revizjoni tac-¢ens fuqg l-art mertu ta’ dawn il-proceduri tressget
quddiemu, huwa wera interess ghaliex fl-1969 ir-rata tac-cens kienet marbuta
mal-gold standard fi zmien meta fid-dinja kien hemm taqglib kbir fl-exchange
rates. Qal |i apparti li kien hemm kumplikazzjonijiet fir-rigward tal-

komputazzjoni tac-cens, fl-ahhar mill-ahhar il-kwistjoni kienet dwar jekk ittra
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ta’ ftehim biex tigi ridotta ir-rata ta’ ¢ens pagabbli, kinitx parti mill-kuntratt

legali li jorbot lill-partijiet.

Is-Sentenza Appellata

13. Permezz tas-sentenza moghtija fil-31 ta’ Jannar, 2022, it-Tribunal
iddecieda li d-decizjoni tal-Awtorita intimata kif kontenuta fl-ittra taghha tat-12
ta’ Lulju, 2021 ghandha tigi revokata, cahad it-tieni talba, u cahad ukoll ir-

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

“lkkunsidra:

i r-rikorrenti hassitha aggravata b’decizjoni tal-Awtorita intimata kif kontenuta
flittra datata 12 ta’ Lulju, 2021 li permezz taghha giet infurmata li decizjoni li ttiehdet
precedentement mill-Bord tal-Gvernaturi tal-Awtorita intimata kienet qeghda tigi
kkonfermata. Din id-decizjoni kienet tirrigwarda cahda ghar-riduzzjoni ta’ cens
pagabbli lill-istess Awtoritd dwar bié¢éa art gewwa x-Xwejni, Zebbug, Ghawdex.

i mill-provi prodotti jirrizulta illi permezz ta’ kuntratt datat 3 ta’ Ottubru, 1969 (fn.
1- Dokument B a fol. 11 et sequitur) il-Knisja Arcipretali taz-Zebbug, Ghawdex kienet
tat lis-socjeta Gozo Corinthia Hotel Limited b’titolu ta’ subenfitewsi ghal Zmien
hamsin sena, prorogabbli ghal perijodi ta’ hamsin sena-il wiehed, erba’ (4) bicciet art
gewwa z-Zebbug, Ghawdex u dan kif ahjar murija fil-pjanta annessa mal-istess
kuntratt li tinsab esebita a fol. 17 tal-process.

i r-rikorrenti pprezentat ukoll ittra ffirmata minn certu Mons. Tumas Curmi (fn. 2
Dokument C a fol. 20), liema ittra pero fil-maggorparti kbira taghha mhix dagshekk
legibbli, li r-rikorrenti tghid li giet redatta fl-1974 fejn is-subcens gie ridott minn
LM2,660 ghal LM260 sakemm I-istess artijiet isiru Zviluppabbli, liema riduzzjoni kienet
valida ghal 7 snin. Permezz ta’ ittra datata 19 ta’ Lulju, 1984 issir referenza ghall-
ftehim tat-12 ta’ Frar, 1974 fejn ir-rikorrenti u I-Arcipriet taz-Zebbug ftiehmu li I-
koncessjoni specjali dwar ir-riduzzjoni tas-sub-cens tigi estiza sa meta tibda tigi
zviluppata I-art in kwistjoni.

i I-artijiet in kwistjoni kienu ghaddew ghand il-Gvern ta’ Malta permezz tal-ftehim li

kien sar fil-bidu tas-snin disghin bejn I-Istat Malti u s-Santa Sede. L-istess artijiet, wara
l-imsemmi ftehim, bdew jigu amministrati mill-Ufficcju Kongunt. Mill-kuntratt
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ippubblikat flI-1969 jirrizulta li I-intenzjoni tar-rikorrenti kienet li tinbena lukanda, pero
skont dak relatat minn Jean-Pierre Schembri, Kap Ezekuttiv tar-rikorrenti, fl-affidavit
tieghu, ma hemm Il-ebda applikazzjoni jew permess mahrug biex I-istess artijiet jigu
zviluppati. Huwa kkonferma wkoll li I-istess artijiet geghdin f’Zona barra mill-izvilupp.
Mid-diversi ricevuti esebiti jirrizulta illi tul is-snin dan is-sub-cens ridott baqa’ jigi
mbhallas lill-Kurja u sussegwentement lill-Ufficcju Kongunt. Jirrizulta wkoll illi fil-25 ta’
Ottubru, 2016 ir-rikorrenti baghtet ittra legali lill-Ufficcju Kongunt biex tinfurmah bl-
intenzjoni taghha li ggedded is-sub-cens ghal hamsin sena ohra u sabiex jinbdew
diskussjonijiet dwar ir-revizjoni tal-hlas tas-sub-cens ghall-istess perijodu. (fn. 3
Dokument F a fol. 47) FI-20189, ir-rikorrenti pprezentat ukoll ittra ufficjali stante li ma
kellha ebda risposta ghall-ittra legali taghha tal-2016.

Mill-emejls skambjati u mix-xhieda prodotti jirrizulta illi wara I-intavolar tal-ittra
ufficjali bdew skambji ta’ diskussjonijiet bejn ir-rapprezentanti tar-rikorrenti u ufficjali
tal-Awtorita intimata b’dawn id-diskussjonijiet iwasslu ghal abbozzar ta’ ftehim li gie
pprezentat mir-rikorrenti a fol. 69 tal-process. F’dan |-abbozz |-Awtorita intimata
stipulat is-segwenti, u cioe:

“Sinjur,

B’referenza ghall-ittra tieghek tal- ... nixtieq ngharrfek li I-Awtorita tal-Artijiet qed
tilga’ t-talba tieghek. Ghaldagstant issir referenza ghal dak koncess permezz ta’ ittra
datata 19/07/1984 mill-Arcipriet taz-Zebbug Ghawdex, sabiex i¢c-cens jigi ridott
sakemm meta tibda tigi zviluppata l-art in kwistjoni. L-Awtorita tal-Artijiet bhala
successur fit-titolu tal-Parroéca taz-Zebbug Ghawdex ged tonora u tikkonferma tali
koncessjoni b’referenza ghaé-cens kif rivedut permezz tal-kuntratt ta’ proroga fl-atti
tan-Nutar ... tal-... . Ghaldagstant ir-rata ta’ ¢ens annwu u temporanju ta’ €167,516
kif stipulata fl-imsemmi att ser tibda tithallas bir-rata ta’ €16,751.60 fis-sena.

Hekk kif stipulat fil-konéessjoni tal-1984, din il-koncessjoni talllum tibga’ wkoll tghodd
sakemm tibda tigi zviluppata I-art in kwistjoni u skont dawk il-kundizzjonijiet kollha
hemm stipulati.

ll-kontenut ta’ din l-ittra qed jigi magbul miz-zewg partijiet illum ...

Awtorita tal-Artijiet Corinthia”
(fn. 4 Esebit a fol. 69)

Sussegwentement gie redatt abbozz ta’ kuntratt notarili kif jirrizulta mid-dokument J
esebit a fol. 70.

i wara li gie magbul dan kollu kien fadal biss li tissolva kwistjoni dwar ir-

registrazzjoni tal-imsemmija artijiet mar-Registru tal-Artijiet. Fil-fatt fis-27 ta’ Mejju,
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2020, Dr Marisa Grech, Acting Chief Officer tal-Awtorita intimata, infurmat lis-Sur
Schembri bis-segwenti, u cioe: “The deed will be published soon after the Joint Office
finalises the registration with Land Registry Gozo in accordance with what is
stipulated in CAP. 358.”(fn. 5 Esebita a fol. 162) Fil-21 ta’ Dicembru, 2020, Dr Grech
infurmat lis-Sur Schembri permezz ta’ emejl illi “Joint Office informed me that the
Land Registry applications were finally submitted and approved and they shall be
sending me the relative file. | will then get approval for publication and to appear on
contract and hopefully we will close the case.”

i jirrizulta illi waqt id-diskussjonijiet imsemmija hawn fuq, il-Kap EZekuttiv tal-
Awtorita intimata ta’ dak iz-Zmien, u cioe s-Sur James Piscopo, kien intiz dwar din il-
kwistjoni u anke involva ruhhu biex il-kwistjoni tigi finalizzata. Illi jirrizulta li meta
kollox kien lest sabiex jigi ffirmat il-ftehim, it-talba tar-rikorrenti marret ghall-
approvazzjoni tal-Bord tal-Gvernaturi tal-Awtorita intimata, liema Bord, ai termini
tal-artikolu 8 tal-Kapitolu 563 tal-Ligijiet ta’ Malta ghandu r-responsabbilita jwettaq
ix-xoghol tal-Awtorita. It-talba jirrizulta li giet diskussa fil-laggha tal-Bord tal-11 ta’
Marzu, 2021 fejn l-istess Bord inkariga lill-Vici Cermen biex jirrelata dwar certi aspetti
tal-istess materja. (fn. 6 Dokument MG2 a fol. 195) Fil-laggha sussegwenti tad-29 ta’
Marzu, 2021 il-Bord approva I-proroga tal-enfitewsi izda ma qabilx li ghandha tigi
koncessa xi riduzzjoni kwalsiasi fl-ammont tac-cens li jrid jithallas. (fn. 7 esebit a fol.
194) Jirrizulta li din id-decizjoni ma gietx komunikata b’mod formali lir-rikorrenti u
kien biss wara li s-Sur Schembri baghat emejl fid-9 ta’ April, 2021 (fn. 8 Esebita a fol.
177) lill-Kap Ezekuttiv il-gdid, u cioe s-Sur Robert Vella, li I-istess wiegbu permezz ta’
emejl fit-12 ta’ April, 2021 i I-Bord kien ha d-decizjoni tieghu kif spjegat hawn fugq.
(fn. 9 Esebita a fol. 176) Sussegwenti ghal din il-komunikazzjoni, is-Sur Schembri
baghat emejl datata 27 ta’ April, 2021 fejn talab lill-Kap EZekuttiv biex id-decizjoni tigi
riveduta ghar-ragunijiet imressqa minnu fl-istess emejl u li jiffurmaw parti sostanzjali
mill-aggravji mressqa f’dan I-appell. (fn. 10 Dokument M a fol. 175-176) Permezz ta’
ittra datata 12 ta’ Lulju, 2021, u cioe d-decizjoni appellata, is-Sur Schembri gie
nfurmat li I-Bord ikkonsidra d-decizjoni tieghu fejn infurmah ukoll li I-Bord ma jagbilx
illi I-Awtorita intimata kienet lahqget xi ftehim legalment sostenibbli mas-socjeta Gozo
Corinthia Hotel Ltd dwar ir-riduzzjoni fic-cens pagabbli kif pretiz minnu. (fn. 11
Dokument A a fol. 8)

Dr John Vassallo, Cermen tal-Bord tal-Gvernaturi, fost affarijiet ohra, spjega illi I-Bord
ha I-pariri legali internament u kien gie moghti I-parir li I-Gvern ma jistax jitgies bhala
successur fit-titolu ta’ side agreement li ma jiffurmax parti mill-kuntratt.

Ikkunsidra:
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Illi I-pern ta’ dan l-appell idur mal-fatt jekk I-Awtorita intimata kinitx jew le gustifikata
fid-decizjoni taghha li ma takkordax talba tar-rikorrenti biex ikun hemm riduzzjoni fil-
hlas tas-sub-cens impost permezz tal-kuntratt tal-1969 u kif gie koncess lilha mill-
Arcipriet taz-Zebbug, Ghawdex permezz ta’ ittra datata 12 ta’ Frar, 1974 u ittra
ulterjuri tad-19 ta’ Lulju, 1984.

Ili ma hemmx kontestazzjoni li kien hemm diskussjonijiet ma’ ufficjali tal-Awtorita
intimata, fosthom I-eks Kap Ezekuttiv, sabiex jigi prorogat is-sub-cens u li I-istess sub-
cens jigi mhallas f'ammont ridott stante li I-art ghadha mhix fabbrikabbli. Illi dawn id-
diskussjonijiet wasslu ghal abbozz ta’ ftehim biex jigi prorogat is-sub-cens u tithallas
rata ridotta ta’ sub-cens. Illi, pero, meta I-materja giet diskussa fil-Bord tal-Gvernaturi
ma kienx hemm qbil li I-hlas tas-sub-éens jigi ridott u dan ghaliex fi kliem i¢-Cermen
ma kien hemm I-ebda policy tal-Gvern li tahseb ghal dan u ghaliex il-Gvern ma jistax
jitgies bhala successur fit-titolu ta’ side agreement li ma jiffurmax parti mill-kuntratt.

i t-Tribunal huwa tal-fehma illi biex jasal ghal decizjoni dwar din il-vertenza jrid
ihares lejn I-Att dwar Proprjetajiet Ekklezjastici (Kapitolu 358 tal-Ligijiet ta’ Malta),
liema Att gie promulgat sabiex “jipprovdi ghat-twettiq tal-Ftehim iffirmat fit-28 ta’
Novembru, 1991, bejn is-Santa Sede u Malta dwar it-trasferiment lill-Istat ta’ dik il-
proprjeta immobbli f'Malta li ma hijiex mehtiega mill-Knisja Kattolika ghal skopijiet
pastorali u ghad-definizzjoni ta’ certi kwistjonijiet li ghandhom x’jagsmu mar-
relazzjonijiet bejn il-Knisja u |-Istat dwar proprjeta.”

Illi permezz ta’ artikolu 8 tal-imsemmi Att gie stipulat is-segwenti, u cioe:

“8. Bla hsara ghal dak provdut fl-artikolu 4 tal-Ftehim, jew ghalfejn xi dispozizzjoni
ohra tal-Ftehim tipprovdi mod iehor, il-Gvern jissué¢cedi lil entitajiet ekklezjastici
f’kull dritt reali, obbligi, pizijiet (minbarra pizijiet piji) u azzjonijiet relattivi ghal
proprjetajiet trasferiti bis-sahha tal-Ftehim.”

7

i, fil-fehma ta’ dan it-Tribunal, il-ftehim bejn ir-rikorrenti u I-Kurja Arciveskovili ta
Ghawdex, kif rapprezentata mill-Aréipriet taz-Zebbug, Ghawdex, sabiex jigi ridott is-
sub-cens sakemm I-art “tibda tigi zviluppata”, huwa obbligu assunt minn Entita
Ekklezjastika, liema obbligu ghaldagstant issuccieda ghalih il-Gvern ta’ Malta.

i filwagt li dan it-Tribunal jifhem i I-Awtorita intimata ghandha I-obbligu i
tamministra I-beni tal-Gvern b’dik id-diligenza ta’ bonus paterfamilias min-naha |-
ohra ma tistax twarrab dawk l-obbligi li ghaddew ghandha b’successjoni minghand
il-Knisja.

lli ghaldagstant dan it-Tribunal iqis illi I-Awtorita intimata trid tonora dak li gie
miftiehem bejn ir-rikorrenti u l-entitajiet ekklezjastici u dan in linea ma’ artikolu 8 tal-
Kapitolu 358 tal-Ligijiet ta’ Malta. Ghalhekk it-Tribunal huwa tal-fehma illi I-Bord tal-
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Gvernaturi kien legalment zbaljat meta ddecieda li seta’ jwarrab fil-genb dan I-
obbligu assunt mill-ante kawza tieghu u dan ghar-ragunijiet appena spjegati.

Illi pero dan it-Tribunal ma jistax ma jaghmilx is-segwenti osservazzjoni. llli fil-fehma
ta’ dan it-Tribunal hija prattika amministrattiva hazina li jsiru diskussjonijiet u ftehim
bejn ufficjali tal-Awtorita intimata u I-parti interessata minghajr ma jkun hemm imqar
xi tip ta’ direzzjoni tal-Bord tal-Gvernaturi fil-mumenti inzijali ta’ tali diskussjonijiet.
i talba bhal dik in kwistjoni kellha tibda I-iter taghha billi titla’ quddiem il-Bord la
huwa I-istess Bord li fl-ahhar mill-ahhar irid jiddeciedi fugha. Jekk imbaghad il-Bord
ikun jaqbel fil-principju ma’ dak mitlub sta ghall-ufficjali tal-Awtorita li jhejju r-
rapporti u l-istimi necessarji biex ghal darb’ohra jitilghu quddiem il-Bord ghall-
approvazzjoni tieghu. Hawnhekk il-Bord sab quddiemu fait accompli u I-kwistjoni giet
quddiemu wara sentejn ta’ diskussjonijiet li ma kienx parti minnhom. Illi ghalhekk,
f'dan il-kaz jirrizulta li I-process beda minn denbu.

i fl-ahharnett, it-Tribunal jaghmel referenza ghat-tieni talba tar-rikorrenti fejn
talbet lil dan it-Tribunal jordna li ssir il-proroga tal-koncessjoni enfitewtika skont I-
abbozz miftiehem bejn il-partijiet, inkluz li tithallas rata ta’ cens annwu u perpetwu
ridotta ghall-ammont ta’ €16,751. Kif inhu risaput, din it-talba ma tistax tigi akkolta
stante li I-kompetenza ta’ dan it-Tribunal hija limitata sabiex tirrevedi att jew decizjoni
ta’ awtorita pubblika u mhux biex tissostitwixxi d-diskrezzjoni li I-istess Awtorita
ghandha. Ghalhekk din it-talba se tigi michuda.

Decide

Ghaldagstant it-Tribunal, ghar-ragunijiet hawn fuq premessi, filwaqt li gieghed jilga’
l-ewwel talba tar-rikorrenti u ghaldagstant jirrevoka d-decizjoni tal-Awtorita intimata
kif kontenuta fl-ittra taghha tat-12 ta’ Lulju, 2021 esebita in atti bhala Dokument A a
fol. 8 tal-process, jichad it-tieni talba u jichad ukoll ir-risposta tal-Awtorita intimata.

Spejjez a karigu tal-Awtorita intimata.”

L-Appell

14. L-Awtorita intimata ressqet l-appell taghha mis-sentenza tat-Tribunal
permezz ta’ rikors tal-appell tal-21 ta’ Frar, 2022, fejn talbet lil din il-Qorti
thassar u tirrevoka d-decizjoni tat-Tribunal tal-31 ta’ Jannar, 2022, b’dan illi

tikkonferma r-risposta tal-Awtorita appellanta pprezentata quddiem it-Tribunal
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Amministrattiv, u ghalhekk tikkonferma whkoll id-decizjoni tal-Awtorita

appellanta, bl-ispejjez taz-zewg istanzi kontra s-socjeta appellata.

15. L-appellanta qalet li hija hassitha aggravata bis-sentenza appellata, u
galet li fl-ewwel lok it-Tribunal nagas milli jaghti I-piz misthoqq ghall-fatt li r-
riduzzjoni tac-cens mhijiex naxxenti mill-kuntratt li pproroga ¢-cens. Qalet |i |-
pern tal-appell taghha huwa marbut mal-fatt li I-administrative reduction of
ground rent giet michuda minnha, filwaqt li l-proroga tac-cens ghal hamsin sena
ohra giet accettata. Qalet li t-Tribunal imkien ma semma I-fatt li r-riduzzjoni tac-
cens ma temanix mill-kuntratt originali ffirmat bejn il-partijiet, izda minn ittra
bejn il-Parrocéa taz-Zebbug Ghawdex u s-socjeta appellata. Qalet ukoll li dan
ifisser li I-obbligazzjoni li fiha kien hemm il-proroga, hija naxxenti minn kuntratt
bejn il-partijiet li ma jaghmel l-ebda riferiment ghall-ittra mibghuta mill-
Parrocéa taz-Zebbug, Ghawdex, u ghalhekk ma jaghmel I-ebda riferiment ghar-
riduzzjoni amministrattiva ta¢-cens. Qalet ukoll li m’hemm ebda obbligu jew
kundizzjoni li torbot lill-Gvern ta’ Malta u lill-Awtorita appellanta biex
jipprorogaw ic-cens u jnaqgsuh ukoll. L-appellanta qalet li jekk xejn, ir-riduzzjoni
tac-¢ens kienet tapplika biss gabel gie pprorogat i¢c-cens. Ziedet tghid li t-
Tribunal jidher |i gieghed jibbaza ruhhu fuq I-artikolu 8 tal-Att dwar
Proprjetajiet Ekklezjastici (Kap. 358), li fost ohrajn jitkellem dwar |-obbligi tal-
Entitajiet Ekklezjastici li jissu¢ciedi ghalihom I-Gvern. L-appellanta ghamlet
riferiment ghall-ittra li Alfred Pisani kien baghat lil Monsinjur T. Curmi,
Segretarju Amministrattiv tal-Kurja tal-Isqof ta’ Ghawdex fis-16 ta’ Lulju, 1984,
li tghid, “[a]s the position since then has not changed in that no permit has yet

been granted to develop the property, | am again obliged to request your Office
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to kindly consider a prolongment of the above mentioned agreement.” L-
appellanta qalet li fl-istess ittra Pisani jghid “the Curia had kindly conceded to
reduce the rent”, u ghalhekk ma jezisti |-ebda ftehim vinkolanti, izda mera
koncessjoni. L-appellanta kompliet tghid li s-socjeta appellata kienet taf b’dan,
tant hu hekk li femail li Jean Pierre Schembri baghat lil Peter Mamo fil-5 ta’
Dicembru, 2019, dan qallu li “this agreement should be reflected in the deed.”
L-appellanta ghamlet riferiment ukoll ghal ittra tal-Arcipriet taz-Zebbug, fejn
inghad li t-talba tas-socjeta appellata sabiex il-koncessjoni specjali moghtija fit-
12 ta’ Frar, 1974 tigi estiza u tibga’ tghodd sakemm l-art issir zviluppabbli,
kienet geghda tigi approvata. L-appellanta galet li ghalhekk mhux immaginabbli
kif jista’ jissussisti obbligu legali b’terminu ta’ zmien indefinit, u b’kundizzjoni li

tiddependi mill-volonta ta’ dak li favur tieghu tkun saret koncessjoni simili.

16. L-Awtorita appellanta qalet li hija hassitha aggravata wkoll ghax it-
Tribunal ma kkonsidrax li ma setghet tinholoqg |-ebda aspettattiva legittima
ghaliex il-komunikazzjoni |li saret mal-ex-Kap Ezekuttiv taghha kienet
‘kwalitattiva u soggettiva’ ghall-policies mahruga mill-Gvern. L-appellanta
ghamlet riferiment ghal email tat-3 ta’ Ottubru, 2019 fejn |-ex-Kap Ezekuttiv
taghha James Piscopo kien qal “[w]e understand that the dynamics that led to
a reduction of payment of the ground rent are still similar today. We believe
that we can exceed (sic!) to this reasoning. Provided this is eventually approved
as acceptable government policy.” L-appellanta qalet |i ghalhekk il-Bord tal-
Gvernaturi fittex biex jara jekk tezistix policy, izda ¢-Chairman tal-Awtorita
spjega li policy bhal din ma tezistix, u ghalhekk il-Gvern ma jistax jibga’ jhaddem
prassi li kienet thaddem il-Kurja jew |-entitajiet ekklezjastici fil-passat. Qalet li

ghalhekk ma nholqot I-ebda aspettattiva legittima min-naha taghha ghaliex id-
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diskussjoni dejjem kienet geghda ssir suggetta li jkun hemm politika tal-Gvern
li tindirizza r-riduzzjoni amministrattiva ta¢-cens. L-appellanta galet li I-artikolu
14 tal-Kap. 563 jipprovdi li I-Bord tal-Gvernaturi ghandu |-funzjoni li jistabbilixxi
I-linji regolatorji li ghandhom jigu segwiti mill-Awtorita, u fid-determinazzjoni
ta’ dawn ir-regoli, il-Bord ghandu jsegwi I-linji gwida li jistghu jigu stabbiliti mill-
Gvern. L-appellanta kompliet tghid li fil-kaz odjern ma kien hemm |-ebda linji
gwida, u ghalhekk il-Bord tal-Gvernaturi ddecieda li ghandu jichad it-talba ghar-

riduzzjoni ta¢-cens.

17. L-appellanta qalet li hassitha aggravata wkoll ghaliex it-Tribunal ma kienx
gust meta qal li hija prattika amministrattiva hazina |i jsiru diskussjonijiet u
ftehim bejn uffi¢jali tal-Awtorita u |-parti interessata, minghajr ma jkun hemm
Xi tip ta’ direzzjoni mill-Bord tal-Gvernaturi. Qalet li kieku dak li ged jissuggerixxi
t-Tribunal isehh, ix-xoghol tal-Awtorita tal-Artijiet jiegaf kompletament ghaliex
huwa impossibbli li tintalab direzzjoni mill-Bord tal-Gvernaturi ghal kull
decizjoni li trid tittiehed. L-appellanta galet li skont I-artikolu 13 tal-Kap. 563, il-
Bord jigi pprezentat b’rakkomandazzjonijiet jew decizjonijiet mehuda jew li
ghandhom jittiehdu mill-Kap Ezekuttiv, u I-Bord ghandu jiddiskuti I-imsemmija
rakkomandazzjonijiet jew decizjonijiet. Qalet li skont dan l-artikolu, il-Bord jista’
meta ma jaccettax dawn ir-rakkomandazzjonijiet jghaddihom lill-Uffic¢ju tal-
Verifika, izda I-ligi ma timponix obbligu bhal dan. L-appellanta galet li dan |-
artikolu ghalhekk jikkonferma |i hija prattika stabbilita bil-ligi li jsiru
diskussjonijiet u rakkomandazzjonijiet, u imbaghad sta ghall-Bord jekk jaccettax
jew le dak li jigi suggerit. Qalet ukoll li dan huwa l-ispirtu wara |-promulgazzjoni
tal-Kap. 563, li dahhal sensiela ta’ checks and balances bejn il-Kap Ezekuttiv u |-

Bord tal-Gvernaturi.
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18. L-appellanta qalet li hija hassitha aggravata wkoll ghaliex it-Tribunal
naqas milli jaghmel apprezzament dwar kemm hija agixxiet fl-ahjar interess tal-
amministrazzjoni tal-art. Qalet |i hija ghandha obbligu legali ai termini tal-
artikolu 7(2)(¢) tal-Kap. 563 li tamministra I-art bl-ahjar mod possibbli, u r-rifjut
tat-talba ghal tnagqgis amministrattiv tac-cens iwassal biex art tal-Gvern tibda

trendi introjtu akbar.

Ir-Risposta tal-Appell

19. Fir-risposta taghha s-socjeta appellata galet li d-decizjoni tat-Tribunal
ghandha tigi kkonfermata fl-intier taghha. L-appellata ghamlet riferiment ghall-
kuntratt pubbliku fl-atti tan-Nutar Victor Bisazza tat-3 ta’ Ottubru, 1969 fejn il-
Knisja Arcipretali taz-Zebbug Ghawdex ikkonc¢editilha erba’ bicciet art b’titolu
ta’ enfitewsi temporanja ghal hamsin sena, prorogabbli ghal perijodi ulterjuri
ta’ hamsin sena kull wiehed. L-appellata ghamlet riferiment ukoll ghall-
korrispondenza li kien hemm fir-rigward tat-tnaqqgis amministrattiv tac-cens, u
ghall-fatt li hija dejjem hallset rata ta’ ¢ens ridott, partikolarment ghaliex is-
sitwazzjoni fir-rigward ta’ dawn l-artijiet bagghet ma nbidlitx u l-art baqgghet
mhux fabbrikabbli. L-appellata ghamlet riferiment ukoll ghall-ittra tad-19 ta’
Lulju, 1984 mill-Ufficcju Parrokkjali taz-Zebbug, Ghawdex, |i permezz taghha
giet accettata t-talba taghha ghal riduzzjoni tac¢-cens ghall-perijodu kollu li |-art
tibga’ mhux zviluppata. L-appellata qalet li hawn ma gie miftiehem I-ebda
terminu ghal din il-koncessjoni ta’ hlas ta’ cens ridott. L-appellata galet li fil-25
ta’ Ottubru, 2016 hija kitbet lid-Direttur tal-Uffi¢c¢ju Kongunt, fejn infurmatu li
kienet geghda tezercita d-dritt li tipproroga I|-koncessjoni enfitewtika ghal

perijodu iehor ta’ hamsin sena, bil-premessa li ghandhom jigu diskussi t-termini
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dwar ir-rata ta’ ¢ens pagabbli. Dan gie ripetut f'ittra uffi¢jali tad-29 ta’ April,
2019, fejn l-appellata ghal darb’ohra infurmat lill-appellanta bl-intenzjoni
taghha li tipproroga |-koncessjoni enfitewtika. Qalet ukoll li sussegwentement,
il-partijiet dahlu fi skambju ta’ korrispondenza bejniethom, minn fejn jirrizulta
li kienu waslu fi ftehim li ghandha ssir il-proroga, inkluz arrangament li permezz
tieghu s-soc¢jeta appellata kellha thallas rata ridotta ta’ ¢ens annwu ghall-
imsemmija artijiet. L-appellata qalet li mill-iskambju ta’ korrispondenza li kien
hemm, ghandu jirrizulta li I-Awtorita appellanta mhux biss kienet konxja, izda
kienet ukoll accettat li d-dinamika ekonomika li kienet tipprevali tul it-terminu
kollu originali tal-koncessjoni enfitewtika, ma kinitx tiggustifika r-rata ta’ cens
inkorporata fil-kuntratt originali, u allura kien hemm ragunijiet gustifikati
ghaliex kellha ssir ir-riduzzjoni amministrattiva ta¢-cens. Qalet li dan tant huwa
minnu, li I-appellanta kienet diga abbozzat skrittura privata biex tkun tista’ ssir
din ir-riduzzjoni amministrattiva, salv li ladarba I-artijiet isiru fabbrikabbli, dak
[-arrangament amministrattiv kellu jispicca, u r-rata ta’ cens kuntrattwali kellha
tigi reintegrata biex tirrifletti |-valur tal-istess artijiet. L-appellata galet li |-fatti
jixhdu li kien hemm ftehim bejn il-partijiet li kien jipprovdi ghall-proroga tal-
koncessjoni enfitewtika taht il-kundizzjonijiet originali, u li amministrat-
tivament l-appellanta kienet geghda taccetta |li sakemm dawn I-artijiet isir
zvilupp fughom, ir-rata ta’ ¢ens annwu kellha tkun wahda ridotta u mhux dik
kuntrattwalment pattwita. Qalet li ghalhekk dak li kien ghad fadal isir kien
appuntament sabiex jigi ppubblikat I-att finali tal-proroga, u tigi ffirmata I-

iskrittura privata I-gdida bl-arrangament amministrattiv.
20. L-appellata galet li dan kollu baga’ fis-sehh sakemm kien hemm bidla fil-
Kap Ezekuttiv tal-Awtorita, u dak kollu li kien miftiehem precedentement bhal
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donnu ma bagax validu, u fit-12 ta’ Lulju, 2021 il-Bord tal-Gvernaturi ha
decizjoni li permezz taghha ¢ahad it-talba ghal riduzzjoni tar-rata tac-¢ens
pagabbli lill-Awtorita. L-appellata galet li I-konkluzjonijiet li wasal ghalihom it-
Tribunal huma gusti u jimmeritaw konferma. B’riferiment ghall-ewwel aggravju
tal-appellanta, l-appellata galet li kuntrarjament ghal dak allegat mill-
appellanta, it-Tribunal mhux biss qgies li r-riduzzjoni tac-cens ma temanix mill-
kuntrattinnifsu, izda minn ittra tal-Arcipriet taz-Zebbug, Ghawdex, imma kienet
proprju n-natura ta’ din |-ittra u l-obbligu assunt mill-Knisja, li wasslu lit-Tribunal

japplika l-artikolu 8 tal-Kap. 358 tal-Ligijiet ta’ Malta ghac-cirkostanzi tal-kaz.

21. L-appellata galet li ma kinitx din |-unika konsiderazzjoni li wasslet lit-
Tribunal sabiex wasal ghall-konkluzjonijiet li wasal ghalihom, ghaliex it-Tribunal
gies ukoll li I-Awtorita kienet lehget ftehmet mas-soc¢jeta appellata, u ghalhekk
[-Awtorita ma setghetx tmur lura mill-kelma li tat wara li kien milhuq il-ftehim
u kien ghad jonqos biss il-firma finali fuqu. Qalet li hawn si tratta ta’ awtorita
governattiva |li ghandha thaddan u zzomm ferm il-principju maghruf tal-
aspettattivi legittimi. L-appellata galet li fit-30 ta’ Settembru, 2019, Dr Marisa
Grech ghall-Awtorita tal-Artijiet baghtet permezz ta’ email lis-socjeta appellata,
abbozz finali ta’ proroga, u b’email ohra tas-26 ta’ Mejju, 2020 baghtitilha
abbozz finali ta’ skrittura privata ghar-riduzzjoni amministrattiva tac-¢ens.
Qalet li dan kollu wassal biex fiha tnisslet aspettattiva legittima li kellha ssir il-
proroga tac-cens taht il-pattijiet u kundizzjonijiet originali, u li r-rata ta’ ¢ens
annwu kellha tkun wahda ridotta minn dik kuntrattwalment pattwita, u dan
ghaliex |-art bagghet mhux zviluppabbli. L-appellata galet li ma kien hemm |-
ebda tibdil fic-cirkostanzi fil-perijodu bejn it-30 ta’ Settembru, 2019, is-26 ta’
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Mejju, 2020, u d-data tad-decizjoni tal-Bord fit-12 ta’ Lulju, 2021, ghaliex I-art

baqgghet mhijiex zviluppabbli.

22. B'riferiment ghat-tieni aggravju tal-Awtorita, |-appellata galet li mhux
biss il-komunikazzjoni bejnha u |-ex-Kap Ezekuttiv tal-Awtorita kienet wahda
‘kwalitattiva u soggettiva’ ghal policies mahruga mill-Gvern, talli ma tezistix
policy dwar ir-riduzzjoni amministrattiva tac-cens, u ghalhekk il-Bord tal-
Gvernaturi ddecieda kontra riduzzjoni fir-rata tac-¢ens pagabbli. Qalet li kemm
[-Awtorita kif ukoll il-Bord tal-Gvernaturi injoraw I-artikolu 8 tal-Kap. 358, li
jehid li I-Gvern issuccieda lill-awtoritajiet ekklezjastici f'kull dritt reali, interessi,
obbligi, pizijiet u addizzjonijiet relattivi ghall-proprjetajiet trasferiti bis-sahha ta’
dan il-ftehim bejn il-Gvern Malti u s-Santa Sede. Qalet li ghalhekk ma kien
hemm bzonn tal-ebda policy jew linja gwida, ghaliex il-ligi tipprovdi ghac-
cirkostanzi odjerni. Qalet li kwalunkwe allegat nugqas, kemm jekk huwa nuqqgas
min-naha tal-Awtorita, kif ukoll min-naha tal-Gvern, inkluz in-nuqqgas ta’ linji
gwida u/jew policy dwar il-possibilita ta’ riduzzjoni fir-rata tac-cens, dan
m’ghandhiex tahti ghalih hi. Qalet li ladarba I-Awtorita targumenta li ma kien
hemm |-ebda linji gwida u/jew policy da parti tal-Gvern, bhala awtorita pubblika
hija kellha iktar tassigura li timxi ma’ principji maghrufa, inkluz dawk tal-
aspettattivi legittimi. L-appellata qalet li I-Awtorita appellanta nagset milli tghid
li saru negozjati u li ntlahaq ftehim ma’ wiehed mill-oghla uffi¢jali tal-Awtorita,
il-Kap Ezekuttiv taghha, u ghalhekk l-aspettattiva legittima taghha inholqot

irrispettivament mill-ezistenza o meno ta’ linji gwida u/jew policies.

23. B’riferiment ghat-tielet aggravju tal-appellanta, l-appellata qalet li I-

osservazzjoni tat-Tribunal li hija prattika amministrattiva hazina |i jsiru
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diskussjonijiet u ftehim bejn I-uffi¢jali tal-Awtorita u [-parti interessata,
minghajr ma jkun hemm xi tip ta’ direzzjoni mill-Bord tal-Gvernaturi, saret wara
li t-Tribunal kien diga wasal ghall-konkluzjoni definittiva dwar kif ser jittratta t-
talbiet migjuba quddiemu, u wara li t-Tribunal seta’ janalizza I-attitudni u I-passi
tal-Awtorita f’sitwazzjonijiet fattwalment simili ghall-kaz odjern. Qalet i
ghalhekk m’hemm lok li jitgangal |-ebda aggravju fir-rikors tal-appell tal-
Awtorita f'dan ir-rigward. Qalet li fi kwalunkwe kaz. |-osservazzjoni tat-Tribunal
hija wahda gusta u megjusa, tenut kont li fl-ahhar mill-ahhar I-operat u/jew |-

amministrazzjoni tal-Awtorita wasslet ghall-holgien ta’ aspettattiva legittima.

24. B'riferiment ghar-raba’ aggravju, l-appellata galet |i |-ebda awtorita
m’ghandha [-privilegg li tmexxi l-operat taghha dagslikieku geghda tmexxi
negozju, u dan ghaliex awtorita governattiva ghandha thares principji li I-ebda
negozjant m’huwa mghobbi bihom, inkluz il-principju tal-aspettattivi legittimi.
Qalet li amministrazzjoni ta’ art tal-Gvern mhux necessarjament ser twassal
biex trendi I-akbar introjtu, ghaliex li kieku jsir hekk, ma jkunx hemm lok fejn
artijiet tal-Gvern jintuzaw ghal progetti soc¢jali. Qalet li art tal-Gvern ghandha fl-
ewwel lok tigi amministrata b’sens ta’ gustizzja, u partikolarment b’rispett

ghall-principji li jirregolaw lill-istess Awtorita.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

25. ll-Qorti sejra tghaddi sabiex tikkonsidra |-aggravji sollevati mill-Awtorita
appellanta, |i hassitha aggravata bis-sentenza tat-Tribunal, li wasal ghall-
konkluzjoni li din kellha l-obbligu |i tonora dak li gie miftiehem bejn I-
awtoritajiet ekklezjasti¢i u s-socjeta appellata.
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L-ewwel aggravju: ir-riduzzjoni tac-cens ma tohrogx mill-kuntratt

26. L-Awtorita appellanta galet li hija hassitha aggravata ghaliex it-Tribunal
naqgas milli jaghti I-piz misthoqq lill-fatt li r-riduzzjoni ta¢-cens mhijiex naxxenti
minn xi kuntratt li kien hemm bejn il-partijiet, izda minn ittra, jew side
agreement milhugq bejn il-Knisja Arcipretali taz-Zebbug, Ghawdex, u s-so¢jeta
appellata. L-appellanta sahqget li ghalhekk hija ma kellha |-ebda obbligu i
taccetta il-hlas ta’ ¢ens ridott, u dan ghaliex it-tnaqqis amministrattiv tac-cens
sar permezz ta’ koncessjoni li nghatat lis-socjeta appellata, u mhux minhabba

xi ftehim vinkolanti fugha.

27. llI-Qorti kkonsidrat dan I-aggravju fit-tul. Mill-provi jirrizulta li ftit wara li
s-socjeta appellata nghatat il-koncessjoni enfitewtika ta’ din |-art ghal zmien ta’
hamsin sena prorogabbli in perpetwu, kien sar ftehim mal-entita ekklezjastika
li tat il-koncessjoni enfitewtika, li kien jghid li s-so¢jeta appellata kellha thallas
biss 10% tal-ammont tac-cens miftiehem fil-kuntratt, u dan ghaliex l-art in
kwistjoni mhijiex fabbrikabbli. Fil-fatt jirrizulta li s-soc¢jeta appellata dejjem
hallset l-ammont ridott ta’ cens, ghaliex Il-art in kwistjoni bagghet mhux
zviluppata, u fil-fatt lanqgas hija fabbrikabbli. Ftit qabel l-iskadenza tal-ewwel
koncessjoni enfitewtika flI-2016, is-so¢jeta appellata kkomunikat mal-
appellanta fejn talbet il-proroga tal-enfitewsi temporanja u tas-side agreement
sabiex i¢c-¢ens jibga’ jithallas fammont ridott. Kien hemm korrispondenza bejn
il-partijiet, u l-indikazzjoni li dejjem inghatat min-naha tal-Awtorita tal-Artijiet
kienet li I-enfitewsi temporanja kienet ser tigi pprorogata, u r-rata ta’ cens li
kellha tithallas mis-soc¢jeta appellata, kienet ser tibga’ tkun dik ridotta. Jirrizulta

wkoll li fid-diskussjonijiet li saru kienu involuti |-oghla ufficjali tal-Awtorita tal-
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Artijiet, inkluz il-Kap Ezekuttiv taghha u |-Acting Chief Officer, li sahansitra
hejjiet abbozz ta’ ftehim li jipprovdi ghal hlas ta¢-cens fammont ridott. Dwar
dan |-abbozz kien hemm gbil bejn iz-zewg nahat, u kien ghad jongos biss li jigi
ffirmat, izda wara li |-kwistjoni tressqet quddiem il-Bord tal-Gvernaturi tal-
Awtorita appellanta, is-socjeta appellata giet infurmata li ma kienx ghad hemm
gbil fuq rata ta’ ¢ens ridott. It-Tribunal sema’ x-xhieda tac-Chairman tal-Bord
tal-Gvernaturi, li spjega r-ragunijiet ghalfejn ittiehdet din id-decizjoni, kif ukoll
ix-xhieda ta’ uffi¢jali ohra, li lkoll taw ir-ragunijiet taghhom ghalfejn |-Awtorita

appellanta ma hassitx li kellha tibga’ taccetta rata ta’ hlas ta’ ¢ens ridott.

28. Il-Qorti tibda billi tghid li mid-decizjoni tat-Tribunal jirrizulta li mhuwiex
minnu li dan nagas milli jikkonsidra li r-riduzzjoni fl-ammont ta¢-cens pagabbli
ma tohrogx minn kuntratt, imma t-Tribunal gies li |-Awtorita appellanta
issuccediet fit-titolu, f'kull dritt reali, f'’kull obbligu, piz u azzjonijiet relattivi li
gew trasferiti lill-Gvern permezz tal-ftehim li sar mas-Santa Sede, u li wassal
ghall-holgien tal-Uffic¢ju Kongunt, kif jipprovdi l-artikolu 8 tal-Kap. 358. L-enti
ekklezjastiku li kkonceda t-titolu fuqg l-art, kien accetta li sakemm l-art tibga’
mhux zviluppabbli, ikun jaghmel sens ekonomiku li s-socjeta appellata thallas
ammont ridott ta’ cens, hlas |i jirrifletti |-fatt li ekonomikament is-socjeta
appellata ma tistax tuza l-art kif tixtieq jew sabiex minnha taghmel profitt.
Huwa ghalhekk li t-Tribunal iddecieda li I-Awtorita tal-Artijiet hija marbuta
b’dak I-obbligu li dahal ghalih |-enti ekklezjastiku gabilha. It-Tribunal kkonsidra
wkoll li kien hemm diversi diskussjonijiet, kien hemm abbozzi ta’ ftehim, u kien
hemm diversi cirkostanzi li taw lis-socjeta appellata x’tifhem |i I-appellanta
kienet geghda taccetta li tipproroga c¢-cens u li taccetta hlas ta’ cens ridott fir-

rigward ta’ din l-art. Mill-provi jirrizulta li sahansitra l-avukat tal-Awtorita
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appellanta, li kienet Acting Chief Officer tal-Awtorita, hejjiet abbozz ta’ dan il-
ftehim, u l-unika haga li kien ghad fadal kienet il-firma tal-partijiet fuqu. Kien
dan li wassal lit-Tribunal jiddeciedi li nholgot aspettattiva legittima fis-socjeta
appellata li I-koncessjoni enfitewtika kienet ser tigi pprorogata bl-istess pattijiet
u kundizzjonijiet li kienu jezistu gabel, inkluz il-kundizzjonijiet li jirregolaw |-
ammont tac-¢ens pagabbli, ladarba I-kundizzjonijiet u ¢-¢irkostanzi fir-rigward

ta’ din l-art bagghu l-istess.

29. Il-Qorti tqis li s-soc¢jeta appellata hija gustifikata fl-aspettattiva taghha li
¢-Cens jigi prorogat bl-istess kundizzjonijiet li kienu vigenti qabel, u li r-rata ta’
cens pagabbli ser tibga’ dik ridotta, ladarba ¢-cirkostanzi fir-rigward tal-art
jibgghu ma jinbidlux. Din |-aspettattiva fis-soc¢jeta appellata ma nholgitx minn
xi ufficjal li ma kienx jaf [-obbligi tieghu x'inhuma, jew il-konsegwenzi ta’ dak li
kien gieghed jigi diskuss x’kienu, izda minn persuni li kienu jokkupaw l|-oghla
karigi fl-Awtorita appellanta. Ghaldagstant kien korrett it-Tribunal fid-decizjoni
tieghu li jikkonsidra li mhux biss il-Gvern issuccieda fit-titolu u fl-obbligi li kellha
[-entita ekklezjastika li kkoncediet I-art lill-appellata, izda wkoll li jrid jithares il-
principju tal-aspettattivi legittimi li nholqu fl-appellata. lI-Qorti ghalhekk tqis li

dan l-aggravju mhuwiex misthoqq, u tichdu.

It-tieni aggravju: lI-ebda ‘policy’ tal-Awtorita fir-rigward tar-riduzzjoni
tac-cens

30. L-Awtorita appellanta qalet it-Tribunal injora wkoll il-fatt li ma setghet
tinholoq |-ebda aspettattiva legittima fis-so¢jeta appellata, u dan ghaliex id-

diskussjonijiet li saru ma’ dak li kien Kap Ezekuttiv taghha fiz-zmien rilevanti
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tmexxew b’mod ‘kwalitattiv u soggettiv’ ghall-policies tal-Gvern. Qalet li
ladarba ma tezisti I-ebda policy fir-rigward, u m’hemm I-ebda linja ¢ara mill-
Gvern dwar kif ghandha timxi |-Awtorita f'¢irkostanzi bhal dawn, hija ma
setghetx tibga’ thaddem il-prassi li kienet thaddem I-enti ekklezjastika li

kkoncediet ir-riduzzjoni fl-ammont ta¢-cens pagabbli.

31. llI-Qorti, filwaqt li tirrikonoxxi li m"hemm |-ebda policy li tipprovdi ghal
tnaqqis amministrattiv fir-rata ta’ cens pagabbli f'cirkostanzi bhal dawn,
tirrikonoxxi wkoll li f'dan il-kaz kien hemm raguni ekonomika ghalfejn i¢c-cens
gie ridott, la darba l|-art ma jista’ jsir I-ebda zvilupp fugha. Jekk din I-art ma
tibgax megjusa bhala art ‘il barra mill-konfini tal-izvilupp, il-valur taghha u d-
dinamika ekonomika bejn il-partijiet tinbidel radikalment, u ma jkunx jaghmel
sens li ¢-Cens jibga’ jigi ridott. F'dan il-kaz, I-Awtorita appellanta kellha I-obbligu
li zzomm mal-pozizzjoni li kien ha dak li kien Kap Ezekuttiv taghha fiz-zmien
meta kienu geghdin isiru t-tahdidiet bejn il-partijiet, |li ladarba ¢-cirkostanzi
materjali fir-rigward ta’ din l-art bagghu ma nbidlux, ir-rata tac¢-cens kellha
tibga’ tigi ridotta amministrattivament. Fuq kollox argumentat tajjeb is-socjeta
appellata fir-risposta taghha, meta qalet li I-fatt li ma tezisti ebda policy li
tirregola kwistjonijiet bhal dawn, ma kellux iwassal lill-Awtorita appellanta
tiddeciedi li r-riduzzjoni amministrattiva tac-cens ma kellhiex tibga’ tapplika
f'dan il-kaz. Fin-nuqgas ta’ policy ¢ara, aktar u aktar kien impellenti ghall-
appellanta li thares l-aspettattiva legittima li nholgot fil-parti I-ohra, u li tonora
dak li kien mhux biss pattwit verbalment, izda sahansitra inkluz f'abbozz li kull
ma kien jongsu kienet il-firma tal-partijiet. In vista ta’ dawn il-
konsiderazzjonijiet, tqis li dan it-tieni aggravju mhuwiex gustifikat, u tichdu

wkoll.
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It-tielet aggravju: dwar is-suggeriment tal-Bord li ghandu jkun hemm
involviment akbar tal-Bord tal-Gvernaturi fl-istadju
fejn ged isiru d-diskussjonijiet

32. L-appellanta qalet li hija ma tagbilx mas-suggeriment li sar mit-Tribunal,
li hija prattika amministrattiva hazina li jsiru diskussjonijiet bejn uffi¢jali tal-
Awtorita tal-Artijiet u I-pubbliku minghajr id-direzzjoni tal-Bord tal-Gvernaturi.
L-appellanta spjegat li dan mhux possibbli li jsir minhabba I-volum ta’ xoghol, u

li f'kaz li jsir hekk, ix-xoghol tal-Awtorita jistagna.

33. Il-Qorti tirrileva li l-osservazzjoni li ghamel it-Tribunal tammonta ghal
gudizzju fuq l-imgiba amministrattiva tal-Awtorita, ghaliex wara kollox it-
Tribunal ghandu l-obbligu li jaghti gudizzju fuq il-korrettezza tal-imgiba ta’
awtorita pubblika mil-lat amministrattiv. It-Tribunal osserva li mhijiex prattika
tajba li jkun hemm diskussjonijiet bejn ufficjali fi grad gholi fl-Awtorita u I-
pubbliku minghajr ma ssir konsultazzjoni mal-Bord tal-Gvernaturi minn qabel,
u dan ghaliex kif juri |I-kaz odjern, hemm ir-riskju li I-Bord tal-Gvernaturi ma
jissanax dak li jkun gie magbul bejn uffi¢jali gholja tal-Awtorita u terzi.
Certament li ma jistax jinghad li iter procedurali bhal dak li ghandha quddiemha
din il-Qorti hawnhekk, huwa wiehed amministrattivament korrett,
partikolarment meta fis-so¢jeta appellata tnisslet ic-¢ertezza li |-ftehim kien ser
jigi konkluz skont it-termini magbula bejn il-partijiet, u sahansitra gie ¢cirkolat
abbozz finali tal-ftehim li kull ma kien jonqgsu kienet il-firma. L-osservazzjoni tat-
Tribunal ma kinitx fis-sens li ghandha tinkiseb f'kull kaz I-approvazzjoni tal-Bord
tal-Gvernaturi qabel ma xi uffi¢jal tal-Awtorita jippronunzja ruhhu favur jew

kontra xi proposta tal-pubbliku, izda li f'’kaz bhal dan fejn m’hemmx linji gwida

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 31 minn 33



Appell Inferjuri Numru 80/2021 LM

cari u fejn il-mertu tal-vertenza hija medda enormi ta’ art pubblika, ikun
jaghmel sens li |-ewwel tinkiseb id-direzzjoni tal-Bord tal-Gvernaturi, u
imbaghad ikun hemm komunikazzjoni mal-parti interessata. Il-Qorti ma ssib
xejn x'ticcensura fl-osservazzjoni li saret mit-Tribunal f'dan ir-rigward, u

ghaldagstant tqis li dan I-aggravju mhux gustifikat, u tichdu.

Ir-raba’ aggravju: l-obbligu li I-Awtorita tal-Artijiet tamministra I-art bl-
ahjar mod possibbli

34. L-Awtorita appellanta qalet li t-Tribunal injora I-fatt |i f'dan il-kaz hija
ppruvat tamministra l-art pubblika bl-ahjar mod possibbli, billi ppruvat

timmassimizza d-dhul li jaghmel il-Gvern minn art pubblika.

35. lzda ll-Qorti tirrileva li filwaqgt li huwa minnu li [-Awtorita appellanta
ghandha obbligu li tassigura |-oghla introjtu ghall-erarju pubbliku fir-rigward ta’
artijiet amministrata minnha, kien hemm ukoll I-impenn da parti tal-Awtorita li
[-art ser tibga’ tigi koncessa b’rata ta’ cens mnaqgas amministrattivament,
b’gharfien tal-fatt li din l-art mhijiex zviluppabbli. L-appellanta bid-decizjonijiet
taghha, trid togghod attenta li filwaqgt li tamministra |-art fdata lilha bl-ahjar
mod, fl-istess waqt trid tosserva principji ta’ amministrazzjoni tajba li hija
marbuta bihom, fosthom il-harsien tal-aspettattivi legittimi indotti fil-persuni li
jersqu quddiemha u li jilhqu ftehim maghha. Huwa ghalhekk li tqis li dan I-

aggravju mhuwiex misthoqq, u tichdu wkoll.
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Decide

Ghar-ragunijiet premessi, din il-Qorti tiddeciedi l-appell imressaq mill-
appellanta billi tichdu, filwaqt li tikkonferma s-sentenza appellata fl-intier

taghha.

L-ispejjez tal-proceduri quddiem it-Tribunal ghandhom jibqghu kif decizi,

filwaqt li I-ispejjez ta’ dan l-appell huma a karigu tal-appellanta.

Moaqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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