TRIBUNAL TA’ REVIZJONI AMMINISTRATTIVA
MAGISTRAT DR. CHARMAINE GALEA

28 ta’ Novembru, 2022
Rikors Numru 44/2022
Pamela Baldacchino
Vs
Awtorita tal-Artijiet
It-Tribunal,

Ra r-rikors ta’ Pamela Baldaccino ipprezentat fis-26 ta’ Mejju, 2022, li
permezz tieghu ppremettiet is-segwenti:-

1. i r-rikorrenti, issottomettiet applikazzjoni “Request for tables and chairs, site
at 29, Merchant Street, Valletta” applikazzjoni numru GLA12/2021/0917,

2. i l-applikazzjoni sottomessa mir-rikorrenti lill-Awtorita’ tal-Artijiet giet
rifjutata permezz ta’ ittra mibghuta mill-istess Awtorita’ tal-Artijiet datata 16
ta’ Mejju, 2022, annessa u mmarkata Dok PB1 peress li:-

a. ‘Applicant already occupies a similar concession in Merchant Street,
Valletta, which is the subject of multiple requests from the adjacent
catering establishment. The Lands Authority cannot accede to the
request, in the interests of providing an equitable share of the available
spaces to as large a number of establishments as possible.

b. The Authority is also aware that you are illegally occupying a larger
extent than that indicated as per encroachment permit TC0009-19. As
such you are being here ordered to vacate from the illegally occupied
area within thirty days. Further legal action will be taken unless this
order is adhered to.



3.

Wi r-rikorenti hasset ruhha aggravata minn din id-decizjoni u ghalhekk
qieghda tinterponi dan [-umli appell lil dan I-Onorabbli Tribunal ai termini tal-
Artikolu 57 tal-Att Dwar |-Awtorita’ tal-Artijiet, Kapitolu 563 tal-Ligijiet ta’
Malta;

Agaravji

10.

[li preliminarjament ir-rikorrenti ged tecepixxi n-nullita tad-decizjoni, stante li
d-decizjoni hi fuq applikazzjoni gfal tables and chairs, liema decizjoni taghti
dritt ta’ appell. Izda t-tieni raguni ghac-cahda fl-ittra mill-Awtorita tal-Artijiet,
hija kwistjoni mertu ta’ enforcement se mai u mertu ta’ decizjoni ohra li r-
rikorrenti ghandha jkollha d-dritt li tappella ghaliha b’'mod separat u dan bla
pregudizzju ghall-fatt li r-rikorrenti ged tichad l-alleggazzjoni ta’ xi agir
illegali da parti taghha;

1lli ghalhekk, it-tieni raguni ghac-cahda hija ghal kollox mhux f’postha u
m ‘ghandha x’tagsam xejn mal-mertu tad-decizjoni fug [-applikazzjoni tar-
rikorrenti

i inoltre l-ewwel raguni, u cioe “Applicant already occupies a similar
concession in Merchant Street, Valletta, which is the subject of multiple
requests from the adjacent catering establishment. The Lands Authority cannot
accede to the request, in the interests of providing an equitable share of the
available spaces to as large a number of establishments as possible” ma
tilhagx it-tragward stabilit fil-prassi gudizzjarja dak ta’ ‘duty to give reasons’,
stante li ma taghtix informazzjoni fuq x applikazzjonijiet ohra hemm pendenti
fuq is-sit li fuqu ged issir I-applikazzjoni.

i I-Awtorita tal-Artijiet ma tikkwotax policy fir-raguni ta’ rifjut li trendi
applikant mhux elegibbli sabiex jiehu permess ta’ encroachment galadarba
ikun diga pussessur ta’ permess ta’ encroachment iehor,

Illi ghalekk dan in-nuqqas ta’ informazzjoni jpoggi r-rikorrenti fi Zvantagg
sabiex tiddefendi ruhha bl-ahjar mezzi possibli;

i I-applikazzjoni li fugha ged isir dan l-appell hija rizultanti u konsegwenti
ghall-applikazjoni ohira u precedenti li saret mill-istess rikorrenti fuq I-istess
sit, referenza GLAI128/2019/0201, ‘An application for no objection for the
placement of external dining tables and chairs on Merchant street Valletta at
Hexagon cell outside ‘That Amore, Merchant street, Valletta as per attached
signed and stampled plans’.

i I-Awtorita’ tal-Artijiet kienet approvat din |-applikazzjoni kif ser jigi mmuri
tul dawn I-proecduri.



11. [l f’din [-approvazzjoni kienet |-Awtorita tal-Artijiet stess li nizlet wahda mill-
kundizzjonijiet ghandha tkun li ‘The Application reqires an encorachment
permit for the application to be completed’.

12. [lli izda meta r-rikorrenti marret sabiex tottjeni dan l-encroachment mill-istess
Awtorita’ intimata, I-Awtorita ¢ahdet din it-tieni applikazzjoni mertu tal-appell
odjern

13. 1lli ghalhekk inholqot aspettativa legittima fir-rikorrenti li a bazi taghha mhux
biss saru certu spejjez u investimenti izda anke certu decizjonijiet strategici
ghan-negozju;

14. i d-decizjoni mehuda minn dan I-Onorabbli Tribunal fil-15 ta’ Gunju, 2020,
rikors Numru 117/2019, Jeffrey Friggieri vs L-Awtorita’ tal-Artijiet, it-Tribunal
kien irrileva s-segwenti:

a. ‘N fl-opinjoni ta’ dan it-Tribunal, ir-rikorrent kien indott u I-
predecessur tal-Awtorita’ tah x’jithem, illi jekk jottjeni [-permessi
necessarji, allura jkun baqa’ biss Ii jigi finalizzat process ammistrattiv u
mhux i seta’ eventwalment ma jinghatax il-permess. Inkella x’sens
ghandha n-no objection in principle? Ma jagZzmilx sens li I-Awtorita’
intimata tag7ti n-no objection in principle, l-applikant jidzol fi spejjez
mal-Awtorita” ta’ [-lppjanar biex jottjeni permess u mbag#rad jerga’
jmur bl-istess fatti u c¢irkostanzi ghaand |-Awtorita” intimata u jsib ma’
wic¢eéu bieb magrlug. It-Tribunal huwa tal-opinjoni illi d-decizjoni tan-
no objection in principle toZloq aspettativa legittima da parti tal-
applikant li jekk ma jinbidel xejn mill-fatti sottomessi quddiem I-
Awtorita™ allura ikun hemm stennija illi I-Awtorita™ tapprova dak li ma
kellhiex oggezzjoni fuqu fil-principju.

15. llli inoltre |-Awtorita’ tal-Artjiet kellha l-obbligu li tiddeciedi skont il-fatti
quddiemha u li cioe li fil-mument tal-applikazzjoni ma kien hemm I-ebda
permess iehor ta’ encroachment fuq is-sit in kwistjoni, u ghalhekk [-Awtorita’
tal-Artijiet setghet tikkoncedi dan il-permess u se mai stante n-natura ta’
permess ta’encroachment tirtirah giala darba jkun hemm applikazzjonijiet li
setghu jirrizultaw aktar idonei;

16. Illi l-esponenti tirriserva d-dritt li tipprovdi aggravji ulterjuri matul dawn il-
proceduri;

Ghaldagstant u in vista tas-suespost, r-rikorrenti ggib dan ir-rikors a konjizzjoni ta’
dan I-Onorabbli Tribunal, u tirriserva d-dritt li tipprovdi aggravji ulterjuri waqt is-
smiegh ta’ dawn il-proceduri, filwaqt li titlob lil dan [-Onorabbli Tribunal sabiex
tirrevoka id-decizjoni tal-Awtorita’ tal-Artijiet moghtija nhar is-16 ta’ Mejju, 2022, u
tordna I-Awtorita tal-Artijiet sabiex tozrog I-Encroachment Notice hekk kif indikat fil-
applicazzjoni GLA12/2021/0917 dan skont dawk il-provvedimenti kollha li dan I-
Onorabbli Tribunal jidhirlu li huma xierga.



Ra r-risposta tal-Awtorita tal-Artijiet ipprezentata fl-14 ta> Gunju, 2022,
li permezz taghha eééepiet is-segwenti:-

i l-appellanta issottometiet applikazzjoni mal-esponenti  bin-numru
GLA12/2021/0917 “Request for tables and chairs, site at 29, Merchant Street,
Valletta”

i dik it-talba giet rifjutata minhabba;,

a) Applicant already occupies a similar concession in Merchant Street,
Valletta, which is the subject of multiple requests from the adjacent catering
establishment. The Lands Authority cannot accede to the request, in the
interests of providing an equitable share of the available spaces to as large
a number of establishments as possible.

b) The Authority is also aware that you are illegally occupying a larger extent
that that indicated as per encroachment permit TC0009-19. As such you are
bing here ordered to vacate from the illegally occupied area within thirty
days. Further legal action will be taken unless this order is adhered to.

i ir-rikorrenti hasset ruhha aggravata minn din id-decizjoni u interponiet dan
[-umli appell, konsistenti minn diversi aggravji u liema ser jigu indirizzati kif
gej;

1. (Aggravju Rikorrenti Paragrafu 4)
Wi r-rikorrenti gqiegheda tecepixxi in-nullita ta’ decizjoni stante li I-
Awtorita’ fid-decizjoni taghha ordnat it-tnehhijja ta’ mwejjed u siggijiet li
tqiegfiedu illegalment u minghajr I-ebda permess mill-appellanta fuq is-sit li
qiegheda prezentament tapplika fuqu.

Ili I-esponenti tindika li ma hemm xejn fl-istess dedecizjoni li jista jwassal
ghan-nullita tal-istess. Huwa l-obbligu tal-esponenti li taghmel dawk il-
konsiderazzjonijiet kollha necessarji fil-vetting ta’ applikazzjonijiet ta’ dan
it-tip. Oltre dan, tali ezercizzju irid isir ukoll fit-termini tal-obbligi imposti
mill-legislatur fug [-istess esponenti, u senjatament l-afjar amministrazzjoni
tal-art.

Illi oltre dan, il-fatt li I-esponenti tat struzzjoni lill-applikanti sabiex tieqaf
milli tkompli tabbuza minn art proprjeta’ pubblika, bl-ebda mod ma
Jjcahhad lill-istess applikanta milli tappella mill-istess decizjoni.

i fil-fatt, it-tieni raguni ta’ rifjut ma kinietx xi ordni ta’ zgumbrament, izda
struzzjoni li biha I-Awrorita’ tat lill-applikanti sabiex tieqaf milli twettaq
tali illegalita’.

2. (Aggravju Rikorrenti Paragrafu 5)
Ili oltre dan, bl-ebda mod ma jirrizulta li t-tieni raguni ta rifjut ma hijiex f°
postha. Jirrizulta car li l-applikanta hadet il-ligi b’ idejha, f° dan illi
minghajr [-ebda permess qabdet u poggiet imwejjed u siggijiet fuq sit li issa
qiegheda tapplika fuqu. Sitwazzjoni fejn jekk xejn, tali talba qgiegheda issir
sabiex illegalita kontinwament in vigore tigi reza korretta u skont il-ligi bil-

4



permessi melitiega, senjatament b’ din [-applikazzjoni.

(Aggravju Rikorrenti Paragrafu 6)

Illi I-esponenti tissenjala li l-ewwel raguni ta’ rifjut hija wahda ben
motivata u li tilhaqQ il-prassi gudizzjarja tad- ‘duty to give reasons’ kif
mehtieg. Jekk xejn, jigi senjalat li tant li din il-prassi giet sodisfatta li [-
appellanti ressqu 13 il-Aggravju, b’ diversi ibbazati fuq din [-istess raguni
ta rifjut. Illi aktar minn hekk, ir-raguni moghtija hija c¢ara fid-dicitura, fl-
intenzjoni u I-kunsiderazzjonijiet tal-Awtorita sabiex waslet ghar-rifjut
taghha.

(Aggravju Rikorrenti Paragrafu 7)

Ili I-esponenti tissenjala li r-raguni ta’ rifjut hija ibbazata fuq dak li trid il-
ligi, u ¢oe li tamministra art pubblika bl- afjar mod possibli. Ir-ragunijiet
ta’ rifjut stess jelenkaw b’ liema mod dan qed jigi applikat fil-kaz odjern; (i)
li jigi provdut ‘an equitable share’ u li (ii) ma jigi ittollerrat l-ebda abbuz
fuq art tal-Gvern.

(Aggravju Rikorrenti Paragrafu 8)

1lli jigi rilevat li ma kien hemm [-ebda nuqqas ta’ informazzjoni kif ged
tallega l-appellanta, u dan anke kif ser jigi ippruvat fil-mori. Oltre dan, I-
appellanta dejjem kellha |- possibilta’ li titlob ghal-aktar informazzjoni, u li
izda madankollu ghadha sa issa stess ma ghamlet [-ebda talba f° dan is-
sens. Dan qieghed jigi senjalat anke in vista ta’ decizjonijiet ta’ dan I-
Onorabbli Tribunal f* dan ir-rigward.

(Aggraviji rikorrenti Paragrafi 9 sa 14)

1lli filwagqt i jirrizulta i huwa minnhu li I-esponenti tat in-no objection
taghha fl-applikazzjoni bin-numru GLA12B/2019/021, hija tissenjala u
tirritjeni li tali no objection ma huwiex xi fait accompli kif ged tissenjala I-
appellanti, u dan jirrizulta mid-dicitura tal-istess, fejn hemm kjarament
indikat li I-esponenti trid tkompli ‘processing the request’. Dan ikompli jigi
konfermat ukoll mill-fatt li I-Awtorita esponenti fost |-ofrajn indikat li hija
fl-ebda lok ma tista tinzamm responsabbli ghall xi spejjez relatati mat-talba
ghall-permessi mill-Awtorita’ tal-lppjanar. Dan jirrifletti I- fatt li dan il-
permess bl-ebda mod ma huwa xi garanzija li jinghata [-encroachment
permit innifsu.

Illi dan kollu jigi senjalat fid-dawl tal-aggravju appellanti fis-sens Ii
inholgot xi aspettattiva legittima. Di fatti, [-esponenti tkompli tissenjala f’
dan ir-rigward Kif;

) ll-fatti u ¢-cirkostanzi fir-rigward tal-aplikazzjoni u l-art li giegZeda
issir it-talba fugha inbiddlu, u dan kif ser jigi ippruvat fil-mori.

i) Wi l-appellanta abbuzat mill-art li hija applikat fugha u baqghet
taghmel dan fil-mori tal-applikazzjoni.

i)  Illi minghajr pregudizzju ghas-suespost, kwalunkwe aspettattiva
legittima ezistenti ghandha tittiehed in konsiderazzjoni fl-eZercizzju
diskrezzjonali tal-esponenti. Diskrezzjoni li ghandha isservi f* bilanc
li jiehu akkont id-dmir tal-Awtorita sabiex tosserva l-interess
pubbliku. Interess publiku li qatt ma huwa statiku u li jista jkun [’
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kunflitt dirett ma’ kwalunkwe aspettattiva legittima i tista’ thkun
ezistenti. Ir-rifjut huwa ibbazat fuq dan I-interess pubbliku dinamiku
u li inbidel miz-zmien tal-ghoti tan-no objection saz-Zmien li fih
saret I-applikazzjoni GLA12/2021/0917.

7. (Aggravju Rikorrenti Paragrafu 15)

1lli f dan ir-rigward l-esponenti tissenjala li hija iddecidiet skont il-fatti in
vigore fiz-zmien meta hija kienet qiegheda tikkonsidra [-applikazzjoni
odjerna; senjatament l-applikazzjoni GLA12/2021/0917 li giet intavolata
mal-Awtorita’ esponenti fi Frar ta’ din is-sena (2022). Illi certament ma
kienx ikun ghaqli dak propost mill-appellanti, u igifieri li jigi koncess -
encroachment u irtirat la jkun hemm applikazzjonijiet aktar idonei ( f° dan
il-kaz irtirat immedjatament wara li jigi koncess stante li 1-Awtorita’ diga
Siet rinfaccjatha b ’applikazzjonijiet ohra).

8. (Aggravju Rikorrenti Paragrafu 16)
Wi l-esponenti tirriserva li twiegeb ulterjorament skont il-htiega f~ kaz li
Jjitressqu aggravji godda u dan diment li tali aggravji jitressqu fit-termini
stipulati mill-Ligi. L-Esponenti minn issa toggezzjona i jitressqu
kwalunkwe aggravji godda wara I-gheluq tal-provi tal-partijiet.

1lli finalment, u minghajr pregudizzju ghall dak kollu suespost, [-esponenti tirreferi
ghat-tieni parti tat-talba rikorrenti u tissenjala li din it-talba fi kwalunkwe kaz ma tista
qatt tintlaga’ minn dan [-Onorabbli Tribunal, u dan stante li din it-talba hija intiza
sabiex I-Onorabbli Tribunal jissostitwixxi id-diskrezzjoni tal-esponenti.

Ghaldagstant, dan [-Onorabbli tribunal ghandu jichad it-talbiet kollha mressga
quddiemu mil-appellanti, u dan bl-ispejjez interament ghall istess appellanti.

Ra d-dokumenti kollha pprezentati;
Sema’ x-xhieda;
Sema’ t-trattazzjoni;

Ra li r-rikors thalla ghal-lum ghal sentenza.
Ikkunsidra:

i r-rikorrenti hassitha aggravata b’decizjoni tal-Awtorita™ intimata kif
kontenuta f’ittra datata 16 ta’ Mejju, 2022, li permezz taghha giet
infurmata li l-applikazzjoni taghha ghal encroachment permit fuq art
pubblika gewwa Trig il-Merkanti, il-Belt Valletta kienet giet rifjutata
ghas-segwenti ragunijiet, u ¢ioe':

a) Applicant already occupies a similar concession in Merchant Street, Valletta,
which is the subject of multiple requests from the adjacent catering



establishment. The Lands Authority cannot accede to this request, in the
interests of providing an equitable share of the available spaces to as large a
number of establishment as possible.

b) The Authority is also aware that you are illegally occupying a larger extent
than that indicated as per encroachment Permit TC009_19. As such you are
hereby being ordered to vacate from the illegally occupied area within thirty
days. Further Legal Action will be taken unless this order is adhered to.

I1li ghall-ahjar intendiment ta¢-¢irkostanzi ta’ dan l-appell, it-Tribunal se
jaghmel elenku tal-fatti, u ¢ioe’:

1. Skont il-case officer report esebit a fol. 30 jirrizulta illi r-rikorrenti
diga’ ghandha permess ta’ encroachment fuq parcel biswit il-parcel
in kwistjoni, liema encroachment gie koncess wara li r-rikorrenti
gabet permess mill-Awtorita™ tal-Ippjanar.

2. Fil-15 ta’ Dicembru, 2020, ir-rikorrenti Kisbet permess iehor
minghand I-Awtorita’ ta’ I-lppjanar ghal “proposed extension of
outdoor catering area Class 4D on pubic open space comprising of
tables, chairs and demountable covering umbrellas” ghal liema
proposta |-Awtorita” intimata kienet precedentement tat in-no
objection taghha sabiex tkun tista’ tipprocedi bl-istess applikazzjoni
mal-Awtorita’ ta’ I-lppjanar?;

3. Sussegwentement ir-rikorrenti pprocediet biex titlob encroachment
permit lill-Awtorita™ intimata, liema talba giet rifjutata u hija I-mertu
tal-appell odjern.

Ir-rikorrenti xehdet li hija I-proprjetarja tal-hanut “That’s Amore” li jinsab
fi Triq il-Merkanti, I-Belt Valletta u hija hasset li kellha tapplika ghat-tieni
koncessjoni peress li kien hemm diversi stabbilimenti li kellhom iktar
minn “kaxxa wahda”, u dan b’referenza ghad-diversi parcels li hemm tul
Trig il-Merkanti. Tispjega ghalhekk li talbet lill-Awtorita’ intimata biex
taghtiha I-kunsens tipprocedi mal-Awtorita™ tal-Ippjanar u dan il-kunsens
inhareg fis-6 ta’ Frar 2020. Spjegat li wara li I-Awtorita’ tal-Ippjanar
harget il-full development permit hija hallset hdax-il elf ewro (€11,000)
biex taghmel tajjeb ghat-telfien ta’ nuqqas ta’ parkegg. Tispjega li
sussegwentement pprocediet biex titlob l-encroachment permit, bit-talba
taghha tigi rifjutata. In oltre tispjega li matul il-process quddiem I-
Awtorita” tal-lppjanar, l-istess Awtorita’ vverifikat li ma kien hemm |-
ebda applikant iehor fuq il-parcel in kwistjoni. Ziedet illi hija kienet
ghamlet spejjez konsiderevoli wara I-hrug tal-permess ta’ zvilupp u dwar
dan esebiet prospett li jinsab a fol. 112 et sequitur.

LA fol. 64



Ir-rapprezentant tal-Awtorita” intimata, Antonia Farrugia, xehdet ili fuq il-
parcel mertu tal-applikazzjoni tar-rikorrenti ma Kkinitx giet sottomessa
applikazzjoni da parti ta’ terzi bejn Frar, 2020, u Mejju, 2022, b’dana
pero illi I-Awtorita™ intimata irceviet diversi applikazzjonijiet ghal parcels
ohra fl-istess trig. Spjegat ukoll illi I-uniku stabbilimenti li ghandhom
koncess iktar minn parcel wiehed fi Triq il-Merkanti, Valletta huma s-Suq
tal-Belt, li ghandu koncessjoni ta’ tliet parcels lil tliet stabbilimenti
indipendenti minn xulxin, u l-istabbilment La Sfoglia, li pero” nghataw lil
zewg applikanti differenti. Hija spjegat ukoll li I-Awtorita™ intimata hadet
diversi decizjonijiet fejn irrifjutat talbiet simili ghal dawk tar-rikorrenti.

Fiona Sayan, Manager mal-Awtorita’ intimata, stgarret illi minn din is-
sena |-Kap Ezekuttiv iddecieda li biex jinghata c¢ans lil iktar stabbilimenti
jkollhom outside catering area, ma kienx se jigi koncess iktar minn
encroachment permit wiehed lil kull stabbiliment. Tispjega li ghalkemm
meta kien hemm il-Kap Ezekuttiv precedenti ma kellhomx din id-
direzzjoni, dak iz-zmien ma kienx hemm dagstant applikazzjonijiet fi Triq
iI-Merkanti bhal ma dahlu f’din 1-ahhar sena.

IX-xhud spjegat ukoll illi apparti r-raguni tar-rifjut, I-Awtorita™ indikat lir-
rikorrenti li kienet konxja li ged tuza art pubblika meta ma kellhiex
permess taghmel dan u dan kien gieghed isir sa minn gabel I-Awtorita™ tat
In-no objection taghha ghat-tieni parcel.

Ikkunsidra:

Illi permezz tal-ewwel aggravju r-rikorrenti tissottometti li d-decizjoni
appellata hija nulla stante li barra r-raguni ghar-rifjut, hemm ordni ta’
infurzar sabiex ir-rikorrenti tivvaka parcel ta’ art pubblika fi Triq il-
Merkanti, Valletta li m’ghandha ebda titolu fuqu. Illi ghalkemm it-
Tribunal huwa tal-fehma illi z-zewg decizjonijiet kien ikun ahjar kieku
gew separati u komunikati permezz ta’ ittri differenti, madanakollu dan ma
jgibx in-nullita” tad-decizjoni appellata, anke ghaliex Ordni ta’
Zgumbrament ¢ertament ghandha tiehu forma procedurali differenti minn
semplicement kontenuta f’ittra bhal dik mibghuta mill-Awtorita™ intimata.
i t-Tribunal ifakkar li I-Awtorita® ghandha dmir li tara li I-uzu tal-art
pubblika ma jigix abbuzat u kwindi ma jsib xejn c¢ensurabbli li I-istess
Awtorita” tigbed I-attenzjoni u tiehu azzjoni fug kwalunkwe illegalita” li
tista’ tkun a konoxxenza taghha.

Illi permezz tat-tieni aggravju, r-rikorrenti tghid illi r-raguni moghtija
ghar-rifjut tal-applikazzjoni taghha ma tilhagx it-tragward stabbilit fil-
prassi gudizzjarja ta’ “duty to give reasons” u dan stante li r-rikorrenti ma
gietx fornita b’informazzjoni dwar x’applikazzjonijiet ohra hemm pendenti
fug is-sit in kwistjoni. [l t-Tribunal iqis li r-rikorrenti fehmet sew ir-



raguni tar-rifjut tant li ressqet numru mdaqqas ta’ aggravji msejsa fuq 1-
Istess ragunijiet moghtija fid-decizjoni appellata.

[li t-Tribunal igis li I-Awtorita” tat informazzjoni adegwata fi¢-cirkostanzi
u ma jarax illi I-Awtorita” kellha ghalfejn tindika I-istabbilimenti li setghu
talou ghal encroachment permit fuq l-istess parcel. Madankollu fil-mori
ta’ dawn il-proceduri rrizulta illi kuntrarjament ghal dak imnizzel fid-
decizjoni appellata, ma hemm l-ebda applikazzjoni ohra fuq I-istess parcel
u kwindi I-ewwel parti tar-raguni, u cioe illi I-parcel in kwistjoni huwa
“the subject of multiple requests from the adjacent catering
establishments” hija fattwalment infondata u zbaljata. Kwindi t-Tribunal
se jkun gieghed jirrevoka dik il-parti tad-decizjoni.

Madanakollu d-decizjoni tar-rifjut fiha raguni ohra, u cioe" illi I-Awtorita’
ma kkoncedietx I-encroachment permit sabiex tkun fi grad li I-ispazju li
hemm fi Triq il-Merkanti tkun tista’ tqgassmu b’mod ekwu mal-iktar numru
ta’ stabbilimenti possibbli. Illi t-Tribunal ma jsib xejn x’ji¢éensura minn
din il-posizzjoni li hadet I-Awtorita™ intimata. Illi ma hux gust illi min
ikollu iktar minn parcel wiehed u min ma jkollu xejn. Ta’ min ifakkar li
hawn qed nitkellmu fuq art pubblika li fit-teorija ghandha titgawda mill-
pubbliku in generali u hadd ma jista’ jippretendi bi_dritt illi ghandu
jinghata xi bic¢ca jew ohra ghall-gwadann personali tieghu anke jekk tali
koncessjoni ssir versu pagament.

Illi ghalhekk, filwagt li dan it-Tribunal isib li fl-ewwel parti tar-rifjut I-
Awtorita” intimata hadet in konsiderazzjoni fatti li ma jezistux, it-tieni
parti tar-rifjut hija wahda valida u li anke hija frott tad-dmir tal-istess
Awtorita” li tamministra I-art pubblika bl-ahjar mod possibbli. Kwindi t-
Tribunal iqis li filwaqt li veru kien hemm bdil fid-direzzjoni li ha I-Kap
EZekuttiv prezenti, dan bl-ebda mod ma sar b’mod abbuziv, anzi proprju
sar biex ikun hemm ekwita™ bejn id-diversi nteressi li hemm fl-istess trig.

I11i jibga’ 1-kwistjoni jekk fir-rikorrenti nholqotx fiha aspettattiva legittima
wara li l-istess Awtorita’ kienet tat il-kunsens taghha sabiex tipprocedi
b’applikazzjoni ghal zvilupp mal-Awtorita™ ta’ I-Ippjanar. F’dan ir-rigward
ir-rikorrenti kkwotat sentenza ta’ dan it-Tribunal fl-ismijiet Jeffrey
Friggieri vs I-Awtorita” tal-Artijiet deciza fil-15 ta> Gunju, 2020, fejn
intgal illi “d-decizjoni tan-no objection in principle toZloq aspettativa
legittima da parti tal-applikant li jekk ma jinbidel xejn mill-fatti sottomessi
quddiem |-Awtorita” allura ikun hemm stennija illi I-Awtorita™ tapprova
dak li ma kellhiex oggezzjoni fuqu fil-principju.” TIlli pero’ f’dik is-
sentenza dan it-Tribunal xorta ¢ahad I-appell tal-applikant stante li dak li
kien gieghed jintalab kien imur kontra I-OCA Policy. Iktar minn hekk, fis-
sentenza tal-appell li sar mill-istess sentenza intqal hekk b’referenza ghan-
no objection li kienet inghatat mill-predecessur tal-Awtorita” intimata:



“16. 11-Qorti tqis li d-dicitura uzata mill-Perit Scotto f’din [-email hija
cara, fejn intgal biss [i t-Taqsima Proprjeta tal-Gvern ma kinitx fil-
principju gieghda toggezzjona Ii [-appellat japplika mal-Awtorita tal-
Ippjanar ghall-permess ghall-izvilupp fuq is-sit in kwistjoni ghat-tqeghid
ta’ siggijiet, mwejjed u umbrelel quddiem stabbiliment tal-catering
licenzjat. F’din [-email gie pprecizat ukoll li [-clearance moghti lill-
appellant sabiex imur quddiem I-Awtorita tal-Ippjanar, inghata minghajr
pregudizzju ghad-decizjoni finali li kellha tinghata mid-Dipartiment tal-
Artijiet rigward l-applikazzjoni. Igifieri [-appellata u |-predecessur taghha
fl-ebda waqgt ma ntrabtu mal-appellant li huma kienu ser japprovaw it-
tqeghid tal-pjattaforma fuq art pubblika minghajr ebda riserva. Lanqgas
ma jista’ jinghad li [-appellant inghata xi forma ta’ assigurazzjoni li la
darba jikseb il-permess tal-Awtorita tal-lppjanar, |-Awtorita tal-Artijiet
kienet ser taghti [-approvazzjoni finali taghha ghat-tgeghid tal-pjattaforma
quddiem l-istabbiliment tieghu. Il-kliem uzat fl-imsemmija email pjuttost
huwa car, u semplicement javia lill-appellant i ghandu jipprocedi
quddiem I-Awtorita tal-Ippjanar qabel jerga’ jersaq quddiem id-
Dipartiment tal-Artijiet ghal decizjoni finali dwar jekk jistax juza [-art
pubblika bil-mod propost minnu. In vista ta’ dawn il-konsiderazzjonijiet,
din il-Qorti hija tal-fehma li 1-ewwel aggravju tal-appellant m’ghandux
jintlaga’, ghaliex minn imkien ma jirriZulta li l-predecessur talAwtorita
appellata kien b’xi mod holoq aspettattiva legittima f’mohh [-appellant li
dan il-permess igur kien ser jinghatalu.? Tqis ghalhekk li dan I-aggravju
mhux gustifikat u tichdu.

i I-kaz li ghandu quddiemu dan it-Tribunal huwa simili ghalkemm mhux
identiku minhabba li I-fatti li taw lok ghar-rifjut huma differenti. Illi kif
jirrizulta mill-ittra datata 6 ta’ Frar 2020 I-Awtorita™ intimata tat il-kunsens
taghha lir-rikorrenti biex tissottometti applikazzjoni ta’ zvilupp mal-
Awtorita’ tal-Ippjanar bis-segwenti kondizzjonijiet, u cioe’:

a) All documents submitted with the application were complete,
correct, accurate and true;

b) The proposed development does not run counter to conditions
contained in the concession;

¢) No third party rights are being infringed by the proposed
development;

d) It shall not confer any rights over the Government property, which
were not previously vested;

2 Enfasi tat-Tribunal
3 Appell Civili (Sede Inferjuri) fl-ismijiet Jeffrey Friggieri vs I-Awtorita” tal-Artijiet deciz fis-16 ta’
Dicembru 2020
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e) The Lands Authority is in no way to be held responsible for any
expenses incurred in seeking the Planning Authority’s approval;

f) This application requires an Encroachment Permit from the Lands
Authority to be complete. The Lands Authority is to be notified of
the Planning Authority’s approval to proceed with processing the
request.

Illi t-Tribunal josserva illi kif xehdu Fiona Sayan u Antonia Farrugia,
matul dawn I-ahhar xhur zdiedu konsiderevolment it-talbiet minn
stabbilimenti fi Triq il-Merkanti sabiex jinghataw encroachment permit
fug parcels li hemm fl-istess trig. [lli t-Tribunal jinnota illi n-no objection
in kwistjoni harget fi Frar 2020 u kwindi ghaddew iktar minn sentejn sa
meta hareg ir-rifjut odjern. It-Tribunal jinnota illi r-rikorrenti langas ma
applikat mill-ewwel ghall-encroachment permit, u ¢ioe” malli nghatat il-
permess ghall-izvilupp izda stenniet sakemm hallset il-multa mposta mill-
Awtorita” tal-Ippjanar ghat-telf ta’ parkegg. Illi ghalhekk jirrizulta li bejn
meta r-rikorrenti nghatat in-no objection sa meta hija talbet ghall-
encroachment permit I-Awtorita™ intimata giet rinfa¢c¢jata b’numru ta’
domandi ghall-koncessjoni ta’ parcels fl-istess trig, anke jekk jirrizulta li
fuq il-parcel in kwistjoni m’hemm ebda applikazzjoni pendenti. Kwindi
dan it-Tribunal huwa tal-fehma illi anke jekk il-parcel partikolari ghadha
mhux milquta b’xi talba ta’ terzi, I-Awtorita’ kienet ghaqglija li gabel ma
tikkoncedi I-istess parcel lil stabbiliment li diga’ qieghed igawdi minn
koncessjoni ohra, hija tara x’inhuma I-interessi li hemm fiz-zona. Illi fir-
rigward tal-aspettattiva legittima invokata mir-rikorrenti, dan it-Tribunal
jaghmel referenza ghas-sentenza tal-appell gia’ citata iktar ‘il fuq fejn
intgal hekk:

“17. L-appellant jghid li ladarba ma nbidel xejn mid-decizjoni moghtija
mid-Dipartiment tal-Artijiet, I-appellata bl-ebda mod ma setghet tirrifjuta
dak li ma kienx hemm oggezzjoni ghalih. L-appellat gal li n-no objection
in principle johlog aspettattiva legittima li jekk ma jinbidel xejn mill-fatti
sottomessi, inhiolgot stennija li [-Awtorita Kienet ser tapprova dak li ma
kellhiex oggezzjoni dwaru fil-principju. L-appellant qal li |-predecessur
tal-appellata, langas oggezzjona ghall-applikazzjoni pprezentata minnu
guddiem I-Awtorita tal-Ippjanar u kien biss wara li lI-appellant bena I-
pjattaforma quddiem |-istabbiliment tieghu, [i [-appellata kellha
ripensament.

18. 1l-Qorti tirrileva li I-predecessur tal-appellata informa lill-appellant li
ma kellu l-ebda oggezzjoni fil-principju li huwa japplika ghall-permess
tal-ippjanar mal-Awtorita tal-lppjanar, mentri l-appellant gieghed
Jipprova jaghti I-impressjoni li n-no objection in principle nghatat ghat-
tqeghid tal-pjattaforma fis-sit inkwistjoni. Dan assolutament mhux minnu.
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Id-Dipartiment tal-Artijiet, bhala parti mill-procedura taghha qabel taghti
permess ta’ encroachment fuq art pubblika, tat in-no objection in principle
taghha biex [-appellant imur quddiem I-Awtorita tal-lppjanar u jikseb
permess tal-ippjanar, qabel jersa’ jmur quddiem id-Dipartiment tal-
Artijiet ghall-konsiderazzjoni finali dwar I-pjattaforma proposta minnu.
F’kaz bhal dan [-Awtorita tal-lppjanar tista’ taghti I-permess ghall-
izvilupp propost peress li m’hemm ebda irregolarita jew ksur tal-ligijiet
tal-ippjanar, imma huwa s-sid tal-art, f'dan il-kaz [-appellata li trid
tapprova li l-art pubblika tista’ tintuza bil-mod Kif propost. L-appellant
Jikkontendi [i kien biss wara li huwa ghamel il-pjattaforma temporanja, li
l-appellata  bhal donnu kellha ripensament. I1[-Qorti tosserva i
encroachment permit huwa l-aktar tip ta’ titolu prekarju li persuna jista’
jkollha fug art pubblika, liema permess jista’ jigi irtivat anki wara li jkun
inghata, minghajr ebda preavviz mis-sid tal-art. F’dan ir-rigward, il-GLA
12 tispecifika illi:

“In terms of Article 31(g)(H) of Chapter 573 of the Laws of Malta should
the Lands Authority decide to accede to applicant’s request to occupy a
land by way of encroachment, the Authority shall have the right to take it
back whenever it wants and for any reason whatsoever and applicant shall
return the land immediately or return it by the given date, and the
authority shall not be held responsible for any loss or damages suffered by
applicant in view of the termination of the enroachment.”

19. Dan fifisser li anki li kieku I-Awtorita appellata kellha tapprova tali
permess, m’hemm xejn fil-ligi jew fil-policy li jzommha milli tirtira tali
permess fi x hin trid, anki ftit taz-zmien wara i jkun inghata jew ftit taz-
zmien wara li persuna tkun ghamlet I-ispejjez biex ttella’ struttura
temporanja f’post pubbliku partikolari. In vista ta’ dawn il-
konsiderazzjonijiet, dan I-aggravju wkoll mhux misthiogq u tichdu.”

i t-Tribunal iqis li dan I-insenjament jghodd ukoll ghall-kaz in dizamina
u huwa tal-fehma illi ladarba ¢-¢irkostanzi bejn meta nghatat in-no
objection sa meta intalab il-permess ghal encrochnment tbiddlu b’mod
sostanzjali, allura I-Awtorita’ intimata ghamlet sew li rrevediet il-
posizzjoni taghha.

I1li addizjonalment, ir-rikorrenti tishaq illi I-policy ma tistax tinbidel skont
min ikun il-Kap Ezekuttiv ta’ awtorita’ governattiva. Fil-princ¢ipju dan it-
Tribunal jagbel ma’ dan, u dan anke ghaliex policy tigi formulata sabiex
ikun hemm trasparenza u koerenza fid-decizjonijiet amministrattivi fejn il-
ligi ma tahsibx ghal certi sitwazzjonijiet jew inkella sabiex il-ligi tigi
implimentata b’mod trasparenti u uniformi. Madanakollu t-Tribunal
jithem illi policy tista’ tinbidel jekk ma tibqax tirrifletti 1-esigenzi li jistghu
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jingalghu minn zmien ghal zmien u dan kif fil-fatt gara fi Triq il-Merkanti,
I-Belt Valletta.

I1li ghaldagstant, ghajr ghall-ewwel parti tar-rifjut, dan it-Tribunal ma jsib
xejn x’jiccensura mid-decizjoni appellata.

DECIDE

Ghaldagstant it-Tribunal, ghar-ragunijiet hawn fuq premessi, filwaqt li
qieghed jilqa’ parzjalment 1-aggravju tar-rikorrenti safejn jolqot I-ewwel
parti tad-decizjoni appellata, u ¢ioe™ dik il-parti fejn I-Awtorita’ intimata
ddecidiet illi “Applicant already occupies a similar concession in
Merchant Street Valletta, which is the subject of multiple requests from the
adjacent catering establishment” u kwindi jirrevoka l-istess parti tad-
decizjoni appellata, qieghed jichad il-kumplament tal-aggravji u
ghaldagstant jilga’ 1-eccezzjonijiet tal-Awtorita™ intimata safejn dawn
huma kompatibbli ma’ dak li ntqal hawn fugq.

Spejjez jibqghu bla taxxa bejn il-partijiet.

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

Antonella Cassar
Deputat Registratur

13



