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Rikors Numru 5/2022 SG
Anthony u Mary Rose konjugi Scicluna

Vs

Awtorita” ta’ 1-Artijiet

Illum it-Tlieta, 6 ta’ Dicembru 2022
[t-Tribunal,

Ra r-rikors ta’ l-appell ta’” Anthony u Mary Rose konjugi Scicluna pprezentat fl-1 ta’ Lulju
2022 fejn ippremettew:

Llli r-rikorrenti huma propjetarji tal-fond numru 12, Trig ta’ Wara s-Sur, VVictoria, Ghawdex Ii lilu
Juzaw bbala r-residenza taghhon.

1lli jmiss ma dan il-fond taghhom bemm fond ossia appezzament ta’ art propjeta tal- Awtorita ta’ I-
Artijiet li hu tmqabbla lir-rikorrents, liema art hija maghrufa bhala “T'al-Mejda’ Jew Ta’ Wara s-
Sur’ fil-limiti ta’ Victoria, Ghawdex.

1l dan l-apprezament ta’ art huwa unikament accessibbli mill-propjeta tar- rikorrenti u jifforma u
huwa aggunt ma l-istess fond fejn iservi bbala l-gnien ghal 1- istess dar tar-residenza.

Llli r-rikorrent talbu lil Awtortia ta’ -Artijiet sabiex jakkwistaw dan il-fond u dan fit-termini ta’ I-
Artikoln 31(a) n/ jew 31 (b) tal-Kap 573 tal-Ligijiet ta’ Malta.
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LUli permezz; ta’ decizgoni mebudha fl-atti tal-file numru E/11/2002/ 1/ 7 u fl- Applikazzjoni numrn
GL.AT1/2021/1619, datata is-16 ta’ Gunju 2022 1-initmat rifjuta t-talba tar-rikorrenti stante illi
“Site can only be granted by Agricultural 1 ease since it consists of land Outside Development Zone”

LUl r-rikorrenti hassew rubbom aggravati b’din id-decizjoni ta’ rifiut, u dan peress illi r-raguni ghar-
rifjut migjuba minn -intimat ma bijiex necessarjament korretta.

1ili ghalkemm jista’ jlun illi teknikament din l-art taga’ gona barra l-izvilupp din I- art tinsab qalb
Fizvilupp u hija aggunta mad-dar tar-residenza tar-rikorrent fejn kif gia gie spejegat isservi bhala gnien
ma l-istess dar. Ghalhekk ma jistax jinghad illi ma hemmx l-uzu residenzyali. In oltre kif gia gie fug
sottomess l-istess art hija accessibbli unikmant mid-dar tar-rikorrents.

Ll teknikament anke jekk fond ikun jaga’ fOutside Development zone, dan ikollu diversi
koncessjonijiet ta’ vilupp n uzn aktar minn art purament fil-miftuh, meta jeun aggunt ma dar ta’
residenza.

Lili in oltre magemb din I-art hemm siti koperti b'permessi validi mabruga minn 1- awtorita ta’ I-

Ippjanar.

Ll jidher illi dawn il-fatturi ma ttibedux in konsiderazzjoni meta giet deciza 1- applikazzjoni tar-
rikorrent.

Illi ghalbekk [-esponenti jidrilhom illi hemm lok illi d-decizjoni ta’ l-initmat tigi riveduta
gudizzjarjament minn dan it-1ribunal.

)

Ghaldagstant 1-esponenti umilment jitlobu lil dan 1-Onorabbli Tribunal sabiex ibassar d-decizjoni ta
Kintimat fuq citata u jordna lil inttimat sabeix jirreved; d- decizjoni tieghu fis-sens illi jilga t-talba tar-
rikorrent.

Ra r-risposta ta’ I-Awtorita’ ta” I-Artijiet fejn gie eccepit:

Llli I-Awtorita’ giet notifikata bir-rikors fl-ismijiet su-citati nbar il-hamsa ta' Lulju 2022 u giet
moghtija ghoxrin gurnata cans biex tirrispondi skont il-lig.

Llli F-appellanti Scicluna intavolaw mal-esponenti talba li giet ennumerata bbala G1.A1/2021/1619
Jepn talbu li jixctru bicéa art ta' madwar 400 metru kwadrn, u liema timiss mal-proprieta’ taghhom u hija
aééessibbli mill-istess. Din l-art diga hija mqabbla lill-istess rikorrenti mill-Awtorita" esponents.

11li I-esponenti irrifjutat din it-talba minhabba li 'Site can only be granted by Agricultural 1 ease since it
consists of Land Outside Development Zone'.

Lili l-appellanti hassewhom aggravati minn din id-decijoni u ghalhekk interponew dawn il-procedurs, u
liema qeghdin jign inmwiegba kif gej;

Lz I-appellanti jsostnu li r-raguni ghar-rifjut ma hijiex necessarjament korretta, u dan filwaqt li huma stess
Jikkoncedu (fatt li ma jirrizultax li qieghed jigi kkontestat) li din I- art taqa foutside development one.
Dan kif ser jigi wkoll ippruvat fil-mori ta' dawn il- procedur.
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Oltre dan jigi senjalat li [-Awtorita esponents, fid-decigjoni ta rifjut taghha, bl-ebda mod ma indikat illi
ma hemmx xi uzu residenzgjals, u sahansitra bija ma rabtet bl-ebda mod dan ir-rifjut mal-uzu tal-art in
kwistioni. Di fatti, u kif ser jigi ippruvat fil- mori, I- Awtorita’ ghamlet u hadet in konsiderazzjoni dawn
il-fatti kollha, inkluz li din l-art ghandha diga access dirett mid-dar tal-appellants.

Llli jibga [fatt nkoll, illi xejn ma jibdel id-desinjazzjon: (designation) tas-sit minn outside development
zone. Di fatti, l-esponenti thompli billi tissenjala li lanqas il-possibilta” ta xi konéessjoni ghall iZvilupp o
meno, jew xi zviluppi fil-vicinanzi ma jbidlu tali desinjazzjont. 1lli ghalhekk certament ma jistax: jinstab
li d-decizjoni tal-Awtorita’ kienet b" xi mod inkorretta, hekk kif dak dikjarat fl-istess huwa fattwali n
korret.

Llli aktar minn hekk, u kif ser jigi muri, dan ir-rifjut huwa ibbatat fuq il-policies vigenti tal-Awtorita’ n
hija wkoll uniformi ma decizjonijiet obra f' talbiet identics.

Ll kif ser jirrizulta wkoll fil-mori, I-Awtorita esponenti ghamlet il-konsiderazzjonijiet kollha necessarji n

relevanti sabiex waslet ghad-decigjoni taghba. Hija ikkunsidrat fost l-obrajn in-natura agrikola tal-art, id-

desinjazzjoni tag-ona, -fatt li l-art tinsab diga mqabbla lill-appellanti, u l-access illi huma diga ghandhom

ghall-istess.

Llli tali konsiderazzyjonijiet, n sabansitra id-decigjoni abbarija ittiehdn fid-dawl tal- obbligi imposti fuq I-
Awtorita" esponenti mill-Kapitln 563 sabiex tamministra l-art tal- Gvern ta" Malta bl-abjar mod possibli.
Huwa fl-interess ta' din l-abjar amministrazzjoni tal-art, li l-Awtorita’ irrifjutat it-talba tal-appellanti.

Ghaldagstant, dan [-Onorabbli tribunal ghandu jichad it-talbiet kollha miressqa quddiemu mir- rikorrenti
appellants, u dan bl-ispejjez interament ghall istess rikorrenti appellant.

Saly eccezzyonijiet ulterjuri.

Ra d-dokumenti kollha pprezentata;

Sema’ x-xhieda;

Sema’ trattazzjoni finali.

Ra li din il-kawza giet differita ghas-sentenza;

Ikkunsidra:

Fattispecie tal-kaz

Ir-rikorrenti ghandhom art proprjeta’ ta” I-Awtorita’ intimata li hija mqgabbla ghandhom.
Din l-art maghrufa bhala “Tal-mejda’ jew “T'a’ wara s-Sur’ tinsab fil-limiti ta’ Victoria,

Ghawdex u hija art li tmiss mal-fond ta’ residenza ta’ l-istess rikorrenti u hija accessibbli
unikament mill-proprijeta’ ta’ l-istess rikorrenti.
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Irrizulta li r-rikorrenti ghamlu talba sabiex jakkwistaw din l-art izda permezz ta’ decizjoni
datata 16 ta> Gunju 2022, I-Awtorita’ intimata rrifjutat it-talba “since site can only be granted
by agricultural lease since it consists of agricultural land ontside development Zone.”

Din il-procedura giet istitwita peress li l-applikanti qed isostnu li r-raguni tar-rifjut
migjuba mill-intimat ma hijiex necessarjament korretta. Gie dikjarat li din l-art tintuza
bhala parti mid-dar tar-residenza tar-rikorrenti u ¢ioe’ bhala gnien anness ma’ I-istess dar
u ghalhekk hemm uzu residenzjali. Intqal ukoll li nonostante li I-fond jkun jaqa’ f” outside
development zone, dan ikollu diversi koncessjonijiet ta’ zvilupp u uzu aktar minn art
purament fil-miftuh meta jkun aggunt ma’ dar ta’ residenza.

Permezz ta’ din il-procedura, it-Tribunal qged jintalab ihassar u jirrevoka d-decizjoni tal-
Awtorita’ intimata u jordna lil Awtorita’ intimata sabiex tirrevedi d-decizjoni taghha.

L-Awtorita’ ta’ I-Artijiet oggezzjonat ghal tali talba.
Ikkunsidra
Provi prodotti

Anthony Scicluna xehed li huwa jghix fil-fond numru 12 Triq ta” Wara s-Sur Victoria
Ghawdex flimkien ma’ martu u gieli anke ma’ bintu. Spjega li din id-dar kienet moghtija
b’ ¢ens temporanju minghand il-Kummissarju ta’ I-Artijiet lil terza persuna u huwa kien
akkwista d-drittijiet tas-snin rimanenti sakemm imbaghad ¢-cens kien inxtara minnu u
minn martu. Spjega li ma’ din id-dar, hemm gnien fuq in-naha tal-genb li nghatat lilu bi
gbiela minghand il-Kummissarju ta’ I-Artijiet. Spjega li I-ghalqa hija accessibbli biss mid-
dar tieghu u hija kompletament imdawwra bi precint. Spjega li l-art tifforma parti mill-
¢nien tad-dar tieghu u fiha ghandhom diversi sigar. Spjega li d-dar tieghu taqa’ £ outside
development zone izda ricentament inghata permess lil terzi sabiex jibnu garaxx jew
store. Spjega li ricentement huwa applika biex jissanzjona xi varjazzjonijiet u nhariglu
permess. Qal i huwa u I-familja tieghu dejjem qiesu dan il-gnien bhala parti mid-dar
taghhom.

Mark Cini in rapprezentanza tal-Awtorita’ ta’ I-Ippjanar, ipprezenta sett ta’ permessi
li nhargu mill-Awtorita’ ta’ I-Ippjanar. Uhud minnhom kienu permessi sabiex issir zieda
mal-izvilupp residenzjali bil-ghan li ssir swimming pool f* partijiet mis-sit li huwa ouzside
development zome. Ikkonferma li £ Zoni outside development one, jistghu jinhargu permessi ta’
zvilupp 1i jkunu fil-parametri tal-policies vigenti ta’ l-Awtorita’ ta’ I-Ippjanar.
Sussegwentement, gie wkoll ipprezentat il-permess mahrug lir-rikorrenti ghal sanzjonar
ta’ xi varjazzjonijiet fid-dar ta’ residenza tieghu. I’ seduta ohra, gie ezebit permess
mahrug mill-Awtorita’ ta’ I-Ippjanar, dwar sit adjacenti ghal dak proprjeta’ tar-rikorrenti.

Noel Gaudi in rapprezentanza ta’ 1-Awtorita’ ta’ 1-Artijiet spjega li huwa l-manager
tal-online applications. Huwa pprezenta I-file relattiv ta’ l-applikazzjoni. Spjega li l-art li
dwarha saret l-applikazzjoni tinsab outside development zome. Spjega li din l-art hija gia’
mqabbla lir-rikorrenti u t-talba ma’ setghetx tintlaga’ minhabba li hemm il-policy
TN12/1 1 tstipola li l-awtorita’ ta’ l-artijiet ma ghandhiex tohrog sejhiet ghall-
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trasferimenti ta’ art agrikola tal-gvern li tinsab barra miz-zona tal-izvilupp kif definita
mill-Awtorita’ tal-Ippjanar b’ bejgh.

Ikkunsidra:
Gurisprudenza

Dan it-Tribunal jaghmel referenza ghas-sentenza moghtija minn dan l-istess tribunal
hekk kif diversament ippresedut fl-10 ta’ Novembru 2020 fl-ismijiet Jan Bonello vs
Awtorita’ tal-Artijiet, liema sentenza giet ikkonfermata fl-appell deciz fit-13 ta’ Ottubru
2021. I’ dak il-kaz, it-talba tar-rikorrenti sabiex jixtri s-sehem ta’ nofs indiviz ta’ ghalqa
giet rifjutata peress li din tmur kontra l-policy TN12(1) tal-Awtorita tal-Artijiet fejn qed
jinghad li I-Awtorita tal-Artijiet ma tistghax tiddisponi minn art agrikola li tinsab barra 1-
iskema tal-izvilupp. It-tribunal spjega:

“Vlli r-rikorrent qgieghed jattakka d-decizjoni appellata principalment fuq ewg kunsiderazzjonijiet, u
cioe’, fuq il-fatt illi I-Policy citata qatt ma giet ipprezentata fdawn l-atti jew inghata taghrif dwarha lir-
rikorrent u wkoll ghaliex id-decizjoni hija wahda arbitrarja. [issottometti wkoll illi ladarba [-ligi ma
tohlogx limitazzjonijiet dwar xjista’ u ma jistghax tiddisponi minnn I-Awtorita” intimata, allura /-
istess Awtorita” ma tistghax taghmel bi stess tali limitazgjonijiet.

Llli ai termini tal-artikoln 7 (c) tal-Kapitoln 563 tal-Ligijiet ta’ Malta I-Awtorita” intimata ghandha
d-dmir li “tamministra bl-akbar mod assolut sabiex isir I-abjar nzu tal-art kollha tal-Gvern ta’ Malta
u kull art li tifforma parti mill-isfera pubblika bhall-perimetru tal-kosta, ix-xtut, portijiet, mollijiet,
puntuni, portheaches, postijiet ta’ ngul, irmiggi, kanal, akwadotti, lagi, spieri naturali, irdum, widien,
pjazez pubblici, torog, sqagien, korsiji, rotot ta’ access ghall-postijiet pubblici obra inkluz dawk li
Jwasslu ghall-perimetru tal-kosta, boskijiet, parki, Zoni ta’importanza ekologika jew ambjentali u s-
siti ta’ importanza kultural, sogjali, jew storici.”

Llli t-trasferiment ta’ artijiet tal-Gvern hija regolata b'artikolu 31 tal-Kapitolu 573 tal-igijiet ta’
Malta, liema artikolu jelenka d-diversi modi kif il-Gvern jista’ jiddisponi mill-art pubblika. Di fatts,
fil-proviso ta’ artikoln 31 (b) tal-Kapitoln 573 tal-Liggjiet ta’ Malta, Ii jitratta dwar trasferiment
birkant, wiehed isib illi ebda art ma thun tista’ 119 trasferita jekk ma thunx f3ona ta’ Zvilupp ta’
bini skont xi ligi i thun fis-sehh minn gmien ghal mien. Madankollu dan il-proviso japplika biss
ghal bejgh b'irkant u mbux ghal bejgh wara segha ghall-offerti ai temini tas-subinciz (a). Dan huwa
whkoll rifless fid-dicitura tal-istruzgjonijiet fil-formula tal-applikazzjoni in kwistjoni, u cioe” “Form
GIL.AT".

Ll #Tribunal josserva illi ghalkemm ma ngabux provi illi l-art in kwistjoni hija barra miz-3ona ta’
QUilupp, ma jirrizultax li henm xi kontestazzjoni illi fil-fatt dan huwa I-kaz. Fil-fatt ir-rikorrent stess
ikkompara I-kazg; tieghn ma kazijiet obra li jaqghu barra 3-3oma ta’ vilupp. 1li ghalhekk minn gari
tal-artikoln 31 tal-Kapitoln 573 huwa car illi I-Awtorita” intimata ma tistghax tiddisponi minn art
1i ma tiffurmax parti minn ona ta’ ilupp jekk ikun se jsir bejgh b'irkant u mbux meta jkun hemm
setha ghall-offerti ai termini tal-artikoln 31 (a) tal-Kapitoln 573 tal-1 igijiet ta’ Malta.

Llli wara li +-Tribunal ghamel l-osservazzjonijiet t'hawn fuq, allura jibga’ li jigi ezaminat x tghid ic-
citata Policy TIN12 (1) peress li din kienet il-bazi tar-rifjut tal-applikazzjoni odjerna. 1lli t-Tribunal
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Josserva illi I-Awtorita” intimata ma pprezentat l-ebda Policy fl-atti ta’ dawn il-proceduri u langas ma
gie prodott xi ufficial mill-istess Awtorita” biex jelabora fuq l-istess Policy jekk forsi din hija xi Policy
mbux miktuba, biex forsi jitfa’ dawl dwarba, bbal meta perezempin dablet fis-sebb. 1lli t-Tribunal
ghandn decizjoni msejsa fuq “i-babh” totali. 1t-Tribunal huwa tal-opinjoni illi Policies ta’ dan it-1ip
mhux: biss ghandhom ikunn miktnba izda wkoll maghmulin pubblici fejn kulhadd jista’ jaccessabom
minn fuq il-website tal-Awtorita” intimata. Minn dan kollu fuq il-website tal-Awtorita” intimata, taht
il-kolonna intitolata Guidelines and Policies, ma jirrizulta xejn dwar din il-kwisjtoni.

Llli filwagt li -Awtorita” intimata ghandha d-dover tamministra bl-ahjar mod possibbli I-art kollha
tal-Guern, il-policies u d-decizjonijiet taghha ghandhom ikun trasparenti. Jekk din il-Policy tezisti
ghandha thun facilment accessibbli u mhux tinzamm sigrieta. Ghalhekk fl-opinjoni tat-Tribunal, /-
Awtorita” intimata nagset meta fdecizjoni taghba iccitat Policy li mbaghad lanqas biss giet esebita jew
nghatat xi informazzjoni ta’ valur dwarba quddiem dan it-Tribunal. Kwindi dan it-Tribunal ma
Jistghax: jaghti ragun lill-Awtorita” intimata meta fir-risposta taghba issottomettiet illi hija applikat id-
diskrezzjoni taghba fil-parametri tar-ragjonevolezza. L-Awtorita” kienet karenti ghal kollox fil-provi
mressqa quddiem dan it-Tribunal biex b’hekk [-istess Tribunal ma jista’ bl-ebda mod jissindika jekk
tali decizjoni kinitx ragjonevoli jew le. Kwindi, fin-nuqqas ta’ spjegazzjoni x wassal lill-Awtorita®
intimata tasal ghad-decizjoni taghha, ir-rikorrent ghandu ragun jilmenta illi d-decizjoni appellata hija
wahda arbitratja u msejsa fuq Policy li ma ssibx il-fondament taghha fil-ligi.”

Madanakollu, fil-kaz odjern, kopja tal-policy giet ipprezentata u xehed dwarha r-
rapprezentant ta’ l-Awtorita’ ta’ l-Artijiet. Ghaldaqstant, is-sitwazzjoni li ghandu
quddiemu dan it-Tribunal hija differenti mill-kaz fuq citat.

Ikkunsidra

Dan it-Tribunal jirribadixxi li 1-Awtorita intimata hija responsabbli sabiex tamministra
bl-akbar mod assolut sabiex isir I-ahjar uzu tal-art kollha tal-Gvern ta’ Malta u kull art li
tifforma parti mill-isfera pubblika. L.-Awtorita intimata ghalhekk ghandha l-obbligu legali
illi tamministra l-art tal-Gvern ta’ Malta bl-ahjar mod, u b’ mod ragjonevoli ghandha
twiezen il-fatti kollha sabiex tasal ghad-decizjoni taghha. Kwindi trid tagixxi kif jagixxi I-

missier tajjeb ta’ familja.

Dan it-Tribunal iqis li £ dan il-kaz, irrizulta li din l-art in kwistjoni hija desinjata bhala sit
outside development zome. 11-fatt li tressqet prova li kien hemm permessi ta’ zvilupp li nhargu
tir-rigward ta’ siti ohra outside development zone mill-Awtorita’ ta’ 1-Ippjanar ma taghtix
sostenn lit-tezi tar-rikorrenti. Dana peress li tali permessi jkunu nhargu skont policies
vigenti tal-Awtorita’ ta’ I-Ippjanar u nonostante li jinhargu tali permessi ta’ zvilupp, l-art
xorta wahda tibqa’ desinjata bhala owtside development zone. ¥ dan il-kaz, jirrizulta 1i 1-
Awtorita’ intimata qieset li din l-art hija outside development Zone kit fil-fatt gie wkoll magbul
mir-rikorrenti u mbaghad ghaddiet biex applikat il-policies taghha vigenti £ dawn ic-
cirkostanzi.

Is-sitwazzjoni kienet tkun differenti li kieku tressqu provi fis-sens li I-Awtorita’ intimata
akkoljiet talbiet simili ghal dik odjerna fir-rigward ta’ artijiet i kienu outside development zone.
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It-Tribunal ha in konsiderazzjoni li £ dan il-kaz, din id-decizjoni ttiehdet minhabba l-fatt
li skont il-policy vigenti TN12(1) :

“L-Awtorita’ tal-Artijiet m’ ghandhiex: tohrog sejhiet ghat-trasferiment t* art agrikola tal-Gvern li
tinsab barra mig-zona tal-izvilupp kif definita mill-Awtorita’ tal-Ippjanar b’ bejgh.”

In fatti, kopja tal-policy giet ipprezentata u xehed dwarha r-rapprezentant ta’ I-Awtorita’
ta’ I-Artijiet.

Ghalhekk in vista’ ta’ tali policy vigenti, gialadarba din l-art hija desinjata bhala ouzside
development gone, 1-Awtorita’ ta’ I-Artijiet ma ghandhiex tohrog sejhiet ghal trasferiment ta’
din l-art b’ bejgh. Dak li ghamlet I-Awtorita’ ta’ I-Artijiet, kienet li hadet id-decizjoni ai
termini tal-po/icy vigenti, precizament Policy TN12.

It-Tribunal iqis li I-Awtorita’ mxiet b> mod korrett u mal-prassi normali li tittieched
cirkostanzi simili in linea ma’ din il-policy appena c¢itata. In oltre, fid-decizjoni li waslet
ghaliha I-Awtorita’ hadet in konsiderazzjoni in-natura agrikola ta’ l-art, id-desinjazzjoni
taz-zona, 1-fatt li l-art tinsab diga’ mqabbla lir-rikorrenti u l-access li l-istess rikorrenti
ghandhom ghall-istess art.

DECIDE

Ghal dawn ir-ragunijiet hawn fuq sottomessi, dan 1-Onorabbli Tribunal qed jichad I-
appell tar-rikorrenti bl-ispejjez kollha kontra l-istess rikorrenti.

(ft) Dr. Simone Grech
President tat-Tribunal ta’ Revizjoni
Amministrattiva

(ft) Silvio Xerri
D/Registratur

Vera Kopja
Ghar-Registratur

06.12.2022 — TRA5.2022 — Scicluna Anthony et vs Awtorita’ tal-Artijiet
2415
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