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Charles Fenech (K.l. 938745M) u Edmea Fenech (K.I. 911147M)
(‘l-appellanti’)

Vs.

Awtorita tal-Artijiet
(‘l-appellata’)

lI-Qorti,

Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mir-rikorrenti Charles Fenech (K.l. 938745M)
u Edmea Fenech (K.l. 911147M) [hawnhekk ‘lI-appellanti’] minn sentenza tat-
Tribunal ta’ Revizjoni Amministrattiva [minn issa ’l quddiem ‘it-Tribunal’], tat-
22 ta’ Awwissu, 2022 [minn issa ‘is-sentenza appellata’], li permezz taghha t-

Tribunal cahad I-appell tar-rikorrenti u laga’ r-risposta tal- intimata Awtorita
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tal-Artijiet [hawnhekk ‘l-appellata’ jew ‘I-Awtorita], bl-ispejjez kontra r-

rikorrenti.
Fatti
2. Ir-rikorrenti spjegaw li permezz tal-applikazzjoni pprezentata minnhom

fl-4 ta’ Ottubru, 2021, huma talbu li jakkwistaw plot mhux okkupata li tinsab fi
Triq ir-Ridott, Marsaskala, wara li I-intimata tohrog tender pubbliku sabiex
huma jkunu jistghu jissottomettu I-offerta taghhom biex jakkwistaw porzjon art
li tmiss ma’ proprjeta taghhom, u dan ai termini tal-artikolu 31(a) u 31(b) tal-
Kap. 573 tal-Ligijiet ta’ Malta. L-intimata, permezz ta’ decizjoni mehuda fl-1 ta’
Frar, 2022, infurmat lir-rikorrenti li I-art in kwistjoni tifforma parti minn art
akbar fiz-zona tal-izvilupp, u ghalhekk hija ma kinitx geghda tagbel li |-art
ghandha tigi spezzettata (piecemeal) sabiex tkun tista’ tinbiegh parti minnha,

ghaliex dan |-ispezzettar ser jaffettwa |-valur tal-kumplament tal-art.

Mertu

3. Ir-rikorrenti hassewhom aggravati b’din id-decizjoni u ghalhekk ressqu I-
appell taghhom minnha quddiem it-Tribunal. Qalu li I-art in kwistjoni tinsab fiz-
zona tal-izvilupp, izda dan il-fatt m’ghandux ikun detrimentali ghalihom. Qalu
wkoll li kieku din I-art ma kinitx fiz-zona tal-izvilupp, huma ma kienu ser juru I-
ebda interess fl-akkwist taghha. Qalu wkoll li s-sit li minnu tifforma parti din I-
art, jinsab maqgsum fi plots, u fil-fatt diga ghaddiet triq minn fuq din I-art, bir-
rizultat li l-art inqgasmet fi tnejn. Ir-rikorrenti galu li ladarba I-art tinsab

ipplottjata, hemm il-hsieb li din tinbiegh fi plots, u fil-fatt kull wahda minn dawn
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il-plots ghandha dags medju ta’ 400 metru kwadru. Qalu wkoll li jidher li s-sit
mhux sejjer jinbiegh f'kolp wiehed, u f'nofs is-sit il-Gvern ghadda triq li nghatat
[-asfalt. Qalu li dan ifisser li I-art diga ngasmet fi tnejn u ghalhekk ma tistax
tinbiegh bhala sit wiehed. Ir-rikorrenti galu li I-plot li applikaw ghaliha huma hija
wahda periferali, u ghalhekk I[-argument tal-Awtorita intimata gajla jaghmel
sens ghaliex din mhijiex plot li sejra tintral¢ja fuq l-izvilupp li ghad irid isir mill-
intimata. Qalu li ladarba t-talba taghhom hija fir-rigward ta’ plot li hija
kompletament periferali, I-argument tal-Awtorita li din |-art ser titlef mill-valur
taghha f'kaz li jinbiegh biss porzjon wiehed minnha, ma jregix. Qalu wkoll li
langas ma tista’ [-Awtorita tghid |li l-akkoljiment tat-talba taghhom tista’
tippregudika l-abbilita taghha li tipproponi rippjanar tal-iskema ghas-sit kollu
kemm hu, ghaliex b’dan ir-ragunament I|-Awtorita qatt m’hija ser tkun tista’
tiddeciedi x’ser isir minn art li tippossjedi. Qalu li bl-istess kriterju, messha
lanqas it-triq fuq |-art ma nfethet, ghaliex din ukoll tista’ tippregudika s-sit f'kaz
li jkun hemm ippjanar mill-gdid tieghu. Ir-rikorrenti galu li ladarba Il-intimata
pplottjat is-sit, dan ifisser li hija disposta li tittrasferixxi din I-art lill-ahjar
offerent, u ghalhekk ma kienx messha rrifjutat I-applikazzjoni tar-rikorrenti.

Qalu li ghalhekk id-decizjoni tal-intimata hija zbaljata u ghandha tigi mibdula.

4, Min-naha taghha l-intimata wiegbet li hemm qbil bejn il-partijiet li I-parti
I-kbira tat-tenement in kwistjoni jifforma parti minn zona tal-izvilupp, u din I-
indikazzjoni nghatat lir-rikorrent sabiex huwa jifhem ahjar il-kuntest u |-
motivazzjoni wara d-decizjoni taghha. Qalet li I-aggravju principali tar-rikorrent
u li minhabba fih huwa mhux jagbel mar-ragunament tal-Awtorita, huwa li fis-
sena 2010, id-Direttur tal-Ufficcju Kongunt kien intavola applikazzjoni mal-

Awtorita tal-lppjanar sabiex it-tenement jinqasam f'numru ta’ plots distinti. L-
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intimata qalet li dik I-applikazzjoni qatt ma giet approvata, u |-Ufficcju Kongunt
ma kompliex ghaddej b’dik I-applikazzjoni. Qalet li ghalhekk din |-applikazzjoni
u l-gsim tal-art fi plots gatt ma gie approvat, ghaliex il-proprjetarju jew I-
amministratur tal-art gatt ma hass il-htiega li jkompli b’dan il-progett, anki in
vista tal-ahjar amminstrazzjoni tal-art. L-intimata spjegat li filwaqt li seta’ kien
il-kaz li fI-2010 kien hemm il-hsieb |i dan it-tenement jigi pplottjat, fil-prezent
m’ghadx hemm din l-intenzjoni, u ghall-kuntrarju dan il-hsieb twarrab. Qalet
ukoll li I-fatt li minn dan it-tenement ghaddiet trig, bl-ebda mod ma jfisser li z-
zewg partijiet rimanenti tas-sit ma jistghux jinbieghu f'kolp wiehed, u I-
prezenza ta’ din it-trig langas ma tikkontradixxi I-motivazzjoni wara d-decizjoni
taghha. L-intimata ziedet tghid li anki li kieku din |-art tingasam fi plots, bl-ebda
mod m’ghandha tinholoq aspettattiva legittima li din |-art tinbiegh kif geghdin
jippretendu r-rikorrenti. Qalet ukoll li I-fatt li r-rikorrenti ghandhom art biswit,
ma tistax twassal ghall-konkluzjoni li hija ghandha tbiegh din l-art, u fil-kaz
odjern, mhux ser issir konsiderazzjoni ta’ xi dritt tal-ewwel rifjut, izda ghall-
bejgh tal-art per se. L-intimata galet li I-fatt li din I-art hija wahda periferali,
m’ghandux ifisser li mhux ser ikun hemm impatt fuq il-valur tal-proprjeta kif
geghdin isostnu r-rikorrenti. L-intimata qalet |i r-rikorrenti injoraw
kompletament I-istat tal-applikazzjoni tal-ippjanar li huma jibbazaw ir-rikors
taghhom fugha. Ziedet tghid li bl-istess mod ir-rikorrenti geghdin jinjoraw I-
intenzjonijiet prezenti tal-Awtorita, u langas m’huwa evidenti li I-Awtorita hija
lesta li tohrog dawn il-plots ghat-trasferiment b’sejha ghall-offerti. L-intimata
galet li ai termini tal-artikolu 7(¢) tal-Kap. 563 tal-Ligijiet ta’ Malta, hija obbligata
bil-ligi li tamministra din l-art bl-aktar mod assolut sabiex isir |-ahjar uzu

minnha, u din I-amministrazzjoni trid tkun intiza sabiex isir I-ahjar uzu tal-art kif
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determinat fil-prezent u mhux ma’ dak li seta’ kien propost snin ilu. Qalet li hija
hadet decizjoni fir-rigward ta’ din |-art wara li hadet konsiderazzjoni ta’ dak
kollu rilevanti ghas-sit u ghall-applikazzjoni li ged tigi kkontestata, u d-decizjoni

taghha hija wahda ragonevoli u skont il-ligi.

5. Noel Gauci, manager tal-online applications mal-intimata, xehed li fir-
rwol tieghu huwa jaghmel ir-rakkomandazzjonijiet lill-Awtorita meta tidhol xi
applikazzjoni. Ix-xhud ikkonferma li r-rikorrent talab li tinhareg sejha ghall-
offerti fug parti minn tenement li |-kumplament tieghu mhuwiex mibni. Qal
ukoll li kien hemm individwu li approprja ghalih parti mill-art tal-Awtorita. Ix-
xhud qgal li l-istatus tal-art huwa unlet government property. Qal li fil-passat I-
art kienet suggetta ghal ¢ens temporanju li skada, u ghalhekk I-art |-ewwel
irritornat ghand l-awtoritajiet ekklezjastici, u sussegwentement ghand il-Gvern
bhala art vakanti. Ix-xhud ikkonferma wkoll li kien hemm zmien meta kien
hemm il-hsieb li din |-art tinqasam fi plots, izda li sussegwentement il-Gvern ma

weriex aktar interess fil-gsim tal-art.

6. Ir-rikorrent Charles Fenech fl-affidavit tieghu spjega li hu u I-mara tieghu
huma proprjetarji tal-fond numru 35, (gia 19), ‘Chared’, Trig Philippe de
Vendome, Marsaskala, li tinsab adjacenti ghal porzjon art kbira. Qal li huwa
talab lill-intimata tohrog sejha pubblika ghall-offerti sabiex huwa jkun jista’
jissottometti |-offerta tieghu ghall-akkwist ta’ parti minn din I-art li tmiss mad-
dar tieghu. Qal ukoll li huwa bbaza t-talba tieghu fuq I-artikoli 31(a) u 31(b) tal-
Kap. 573 tal-Ligijiet ta’ Malta, u t-talba tieghu saret wara li huwa accéerta ruhhu
li I-art kienet ingasmet f'zewg partijiet meta |-Gvern ghadda trig minn nofsha.
Qal ukoll li I-istess territorju jinsab magsum fi tlettax-il plot, kollha bejn wiehed
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u iehor tal-istess dags. Ir-rikorrent gal li skont is-South Malta Local Plan
approvat fis-sena 2006, it-territorju in kwistjoni huwa kkunsidrat bhala
residential priority area, u I-gholi tal-bini huwa ristrett ghal vilel b’zewg sulari.
Qal ukoll li z-zona hija identifikatta bhala villa area. Finalment ir-rikorrent gal li
[-art li huwa wera interess fiha tinsab f'rokna tal-art kollha, u ghalhekk anki jekk
I-Awtorita tibdel I-iskop tal-art, u minflokha taghmel gnien minflok tallokaha
ghall-bini ta’ vilel, f'’kaz li hu jinghata I-porzjon art li wera interess fih, mhux ser

ikun qieghed ixekkel kwalunkwe zvilupp alternattiv li tista’ taghmel |-Awtorita.

7. Ir-rikorrent fix-xhieda tieghu quddiem it-Tribunal, spjega |i huwa
akkwista I-art li fugha bena proprjeta tieghu permezz ta’ kuntratt tad-9 ta’ April,
1999. Qal li meta xtara l-art din kienet interkjuza, u kien ghalhekk li
sussegwentement partat parti mill-art ma’ bicca ohra biex kellu fa¢¢ata fuq it-

trig.

8. [I-Perit Anton Zammit fix-xhieda tieghu quddiem it-Tribunal, spjega li
huwa kien gie inkarigat mir-rikorrent sabiex jaghmel talba lill-Awtorita tal-
Artijiet ghax-xiri ta’ porzjon art li tinsab fi Triq ir-Ridott, Wied il-Ghajn. Qal li
originarjament l-art kienet tal-Ufficcju Kongunt, u llum tinsab amministrata
mill-Awtorita tal-Artijiet. Qal ukoll li l-art tar-rikorrent hija interkjuza, u
ghalhekk kienet saret talba ghall-akkwist ta’ din I-art sabiex ir-rikorrent ikun
jista’ jaghmel uzu aktar efficjenti mill-art tieghu. Ix-xhud qal li t-territorju in
kwistjoni huwa skemat bhala villa area, u kien ghalhekk li I-Awtorita tal-Artijiet
kellha tagsam l-art fi plots. Qal li biex |-Awtorita tal-Artijiet timmassimizza d-

dhul jew il-potenzjal minn din I-art, din bilfors ser ikollha tagsamha fi plots u
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tbieghha f’'bi¢ciet. Ghad-domandi li sarulu in kontro-ezami, il-Perit Zammit gal

li I-pjan fir-rigward ta’ din |-art jista’ jigi varjat.

Is-Sentenza Appellata

9.

Permezz ta’ sentenza moghtija fit-22 t’Awwissu, 2022, it-Tribunal ¢cahad

[-appell tar-rikorrent u laga’ r-risposta tal-Awtorita intimata, u dan wara li

ghamel is-segwenti konsiderazzjonijiet:

“lkkunsidra:

i r-rikorrent hassu aggravat b’decizjoni tal-Awtorita tal-Artijiet komunikata lilu
permezz ta’ ittra datata I-1 ta’ Frar, 2022 |i permezz taghha gie mgharraf illi t-talba
tieghu sabiex bicca art fi Triq ir-Ridott, Marsaskala tinhareg b’sejha ghall-offerti u hu
jinghata d-dritt tal-ewwel rifjut, giet michuda ghas-segwenti raguni u cioe:

Please be informed that the Authority reviewed the application on the 27/1/2022
and the decision was to refuse your request since the requested site falls within a
larger tenement which is mostly within the building development zone. The Lands
Authority cannot therefore accede to the piecemeal sale of part of this tenement
since this would negatively impact on the entire value of the whole site. This would
also prejudice the Lands Authority ability to propose a re-planning scheme for the
entire site.

Wi jirrizulta illi s-sit in kwistjoni (iktar ‘il quddiem imsejjah “Plot 6”) jinsab ezattament
adjacenti ghal proprjeta ohra tar-rikorrent. Mill-provi prodotti jirrizulta wkoll li fl-2010
d-Direttur tal-Ufficcju Kongunt kien applika mal-Awtorita tal-lppjanar biex is-sit shih,
li Plot 6 jifforma parti minnu, jigi magsum fi plots, liema applikazzjoni pero qatt ma
giet approvata u dan stante li I-applikant ma kienx wera interess li jkompli bl-istess
applikazzjoni.

Ili ghalhekk filwagt li jirrizulta li fl-2010 seta’ kien hemm xi pjan biex is-sit jingasam fi
plots, jirrizulta illi la I-predecessur tal-Awtorita intimata u langas I-Awtorita intimata
nnifisha ma ghandha xi intenzjoni fil-prezent li tiddisponi mill-istess art bil-mod kif
stabbilit fl-2010.

i r-rikorrent ressag numru ta’ aggravji li abbazi taghhom, skont hu, id-decizjoni
appellata hija wahda zbaljata, u cioe:
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1. llli s-sit prezentament jinsab gia pplottjat u kwindi meta I-Awtorita tghid li ma
tistax taccedi ghal piecemeal requests gieghda tkun Zbaljata;

2. Is-sit ma jistax jinbiegh “as a whole site” stante li hemm triq li giet iffurmata
proprju f'nofsu;

3. llli Plot 6 huwa wiehed periferali u ghalhekk mhux se jintralcja ma’ xi zvilupp iehor
li tkun trid taghmel I-Awtorita intimata jekk tbiddel I-iskema.

Ikkunsidra:

Ili t-Tribunal josserva illi ai termini tal-artikolu 7(2)(¢) tal-Kapitolu 563 tal-Ligijiet ta’
Malta, I-Awtorita tal-Artijiet ghandha I-funzjoni li “tamministra bl-aktar mod assolut
sabiex isir I-ahjar uzu tal-art kollha tal-Gvern ta’ Malta ...”. llli ghaldagstant, dak li jrid
jezamina dan it-Tribunal huwa jekk bid-decizjoni appellata I-Awtorita intimata mxietx
in linea mal-obbligi imposti fugha bil-Ligi jew inkella mod iehor u jekk I-istess decizjoni
kinitx wahda ragonevoli fic-Cirkostanzi.

7

Noel Gauci, manager mal-Awtorita intimata, xehed illi peress li s-sit jinsab f’Zona ta
zvilupp, id-Disposals Committee tal-Awtorita ha decizjoni li jevalwa sew kif I-ahjar
jingasam I-istess sit. Stqarr ukoll illi mhix I-intenzjoni tal-Awtorita li ghalissa terga’
tmexxi I-process li kien beda fl-2010 mal-Awtorita tal-lppjanar u li kien gie shelved.

Ir-rikorrent xehed illi huwa u martu proprjetarji tal-fond numru 35, Trig Philippe de
Vendome, Marsascala, liema fond huwa adjacenti ghas-sit in kwistjoni. Spjega li skont
is-South Malta Local Plan tal-2006, it-territorju in kwistjoni huwa kkunsidrat bhala
residential priority area/villa area u I-gholi tal-bini huwa dak ta’ zewg sulari. Spjega
wkoll illi jekk I-Awtorita tbiddel I-iskop tas-sit, il-fatt li Plot 6 johrog b’sejha ghall-
offerti mhux se jippregudika l-istess sit stante li jinsab fit-tarf tal-istess sit.

lI-Perit Anton Zammit spjega li kien inkarigat mir-rikorrent sabiex jaghmel talba lill-
Awtorita intimata sabiex jixtri porzjon art gewwa Wied il-Ghajn. Spjega li I-art in
kwistjoni hija ta’ dags konsiderevoli u li kienet diga giet magsuma fi plots individwali
da parti tal-Ufficcju Kongunt. Illi ghahekk ma qabilx mad-decizjoni tal-Awtorita
intimata li kien se jkun hemm spezzettar tal-art. Jispjega li hemm regoli tal-ippjanar
kif is-sit jista’ jigi mgassam fi plots, u ghalkemm jaqbel illi I-pjan kif gew imgassmin il-
plots jista’ jinbidel, ma jarax li jista’ jkun hemm xi tibdil sostanzjali.

lkkunsidra:

Illi d-decizjoni appellata hija wahda cara u univoka, u cioe, I-Awtorita intimata hasset
illi ma kellhiex tiddisponi mill-plot in kwistjoni stante i I-istess plot jifforma parti minn
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art ikbar u li ghalhekk il-potenzjal tal-istess art huwa hafna ikbar jekk dan jibga’ mhux
spezzettat.

Il fil-fehma tat-Tribunal, ghalkemm ir-rikorrent ghandu fond adjacenti ghall-plot in
kwistjoni, certament dan ma johloq fih I-ebda tip ta’ aspettattiva legittima li s-sit
ghandu johrog ghall-bejgh jew li jekk johrog ghall-bejgh dan jigi trasferit bilfors lilu.
It-Tribunal josserva wkoll illi ghalkemm fl-applikazzjoni tieghu r-rikorrent
issottometta illi huwa sid ta’ bicca art li m’ghandhiex access fuq triq pubblika, ma
semma xejn fir-rigward tal-fatt illi din il-bicca art hija adjacenti ghal proprjeta ohra
tieghu u li ghalhekk, ghalkemm m’ghandhiex access dirett fuq trig pubblika, tista’ tigi
facilment milhuga minn fuq proprjeta tieghu stess u dan kif dikjarat fl-att korrettorju
tal-11 ta’ Gunju, 1999 (fn. 1 a fol. 74 sa 76), liema att ikkorega I-att li permezz tieghu
r-rikorrent xtara l-istess art fid-9 ta’ April, 1999. (fn. 2 a fol. 68 sa 72)

i kif dan it-Tribunal sostna numru ta’ drabi, anke jekk ghall-grazzja tal-argument I-
ghan ta’ min japplika biex jakkwista art tal-Gvern ikun wiehed lodevoli, I-Awtorita
intimata certament mhix obbligata li b’xi mod tiddisponi minn art pubblika u versu I-
privat. (fn. 3 ara f’dan is-sens Prof. Andrew Borg vs Awtorita tal-Artijiet deciza fil-25
ta’ April, 2022 u Sandra Magri Sant Fournier vs |-Awtorita tal-Artijiet deciza fl-10 ta’
Dicembru, 2020). L-Awtorita intimata trid tamministra I-art pubblika b’dik id-
diligenza ta’ bonus paterfamilias u f’kaz li thoss li ma jkunx ghadu I-mument li
tiddisponi minn xi bicca art in vista tal-potenzjal taghha, allura mhemm xejn x’'wiehed
jiccensura minn tali decizjoni. Anzi li kieku taghmel mod iehor tkun gieghda tonqos
mill-obbligi taghha.

i filwagqt li t-Tribunal jifhem illi Plot 6 jista’ jitgies bhala wiehed periferali meta
wiehed jikkonsidra s-sit kollu, dan ma ffissirx illi jekk dan jigi mibjugh ma jistax
jippregudika [I-potenzjal tas-sit kollu. Illi dan it-Tribunal josserva illi ghalkemm
originarjament dan is-sit kien diga maqsum fi plots, u sahansitra kien gie intavolat
outline development permission mal-Awtorita tal-lppjanar, dan kollu sehh fI-2010 u
llum jista’ jkun hemm alternattivi ohra ta’ Zvilupp ghal dan is-sit, specjalment meta
wiehed jiehu in konsiderazzjoni I-ammont ta’ zvilupp li sar fl-inhawi f’dawn I-ahhar
snin.

i mill-case officer report esebit a fol. 33 u 34 jirrizulta wkoll illi fil-passat kien hemm
talba ohra ta’ terzi ghall-bejgh ta’ plot iehor fl-istess sit, liema talba giet rifjutata da
parti tal-Awtorita. Mill-istess rapport jirrizulta wkoll illi r-rikorrent kien diga
ssottometta applikazzjoni ohra flI-2020 ghall-akkwist tal-plot in kwistjoni, liema
applikazzjoni kienet giet rifjutata stante li I-Awtorita ma kinitx f’pozizzjoni li tiddisponi
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mill-istess plot. Illi kwindi huwa car li I-Awtorita intimata baqgghet konsistenti fil-
fehma taghha u mxiet bl-istess kejl ma’ kulhadd.

Illi ghaldagstant, it-Tribunal huwa tal-fehma illi d-decizjoni appellata kienet wahda
ragonevoli fic-Cirkostanzi u ma jsib xejn x’jiccensura minnha.

Decide

Ghaldagstant, ghar-ragunijiet hawn fug moghtija, it-Tribunal gieghed jichad I-appell
tar-rikorrent u jilga’ r-risposta tal-Awtorita intimata.

Bl-ispejjez kontra r-rikorrent.”

L-Appell

10. Ir-rikorrent ressaq l-appell tieghu mis-sentenza appellata permezz ta’
rikors tal-appell ipprezentat fis-26 t’Awwissu, 2022, fejn talab lil din il-Qorti
thassar, tannulla u tagleb kemm id-decizjoni tal-Awtorita tal-Artijiet tal-1 ta’
Frar, 2022, kif ukoll is-sentenza tat-Tribunal tat-22 t’Awwissu, 2022, u b’hekk
takkolji t-talba tal-appellanti li jinghataw id-dritt tal-ewwel preferenza x’hin u
meta |-Awtorita thoss li ghandha tohrog I-istess art ghall-bejgh, u dan skont kif
kontemplat fl-artikoli 31(a) u (b) tal-Kap. 573 tal-Ligijiet ta’ Malta.

11. L-appellanti galu li huma hassewhom aggravati ghaliex it-Tribunal
iddecieda li d-decizjoni tal-Awtorita kienet wahda ragonevoli fi¢-¢irkostanzi.
Qalu li t-talba taghhom saret ai termini tal-artikoli 31(a) jew (b) tal-Kap. 573 tal-
Ligijiet ta’ Malta, sabiex huma jinghataw id-dritt tal-ewwel preferenza fl-
eventwalita li l-appellata tohrog |-art in kwistjoni ghall-bejgh. Qalu li mill-atti tal-
kawza m’hemmx dubju li gie ppruvat sodisfacentement li huma proprjetariji tal-
art adjacenti, u d-dokumenti notarili esebiti minnhom m’ghandhom ihallu |-
ebda dubju dwar dan. Qalu wkoll li langas m’hemm dubju li I-applikazzjoni

originali taghhom kienet fis-sens li riedu lill-Awtorita tal-Artijiet tohrog sejha
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ghall-offerti ghat-trasferiment tal-art, sabiex huma jkunu jistghu jakkwistaw |-
art li hija adjacenti ghad-dar taghhom. L-appellanti galu li skont |-artikolu 31(b)
tal-Kap. 573, il-Ministru responsabbli ghall-artijiet jista’, permezz ta’
regolamenti, jistabbilixxi I-mod u I-procedura kif ghandu jsir bejgh b’irkant bhal
dak, u ghalhekk huwa evidenti li I-Ministru koncernat ghandu I-facilita jew il-
poter jew is-setgha li johrog ir-regolamenti li huwa jidhirlu li huma gusti u ekwi

fic-cirkostanzi tal-kaz partikolari.

12. L-appellanti ghamlu riferiment ghall-applikazzjoni intestata ‘GLA1’, li
telenka l-istanzi fejn sejha ghall-offerti ghall-bejgh ta’ proprjeta tista’ tkun
suggetta ghad-dritt tal-ewwel rifjut, u skont din il-policy, id-dritt tal-ewwel rifjut
jinghata lill-possessur tal-art li tkun adjacenti ghall-art tal-Gvern. Qalu li huwa
precizament minhabba li |-art in kwistjoni tmiss mal-art taghhom, li huma
ssottomettew l-applikazzjoni taghhom fejn talbu d-dritt tal-ewwel rifjut f'kaz li
[-intimata tiddeciedi |i tohrog l-art in kwistjoni ghall-bejgh. Qalu wkoll li t-
Tribunal donnu interpreta l-applikazzjoni taghhom bhallikieku huma geghdin
jippretendu li huma ghandhom dritt jimponu fuq I-Awtorita I-obbligu li tohrog,
issa u bilfors |-art in kwistjoni ghall-bejgh, jew inkella li huma geghdin jiddettaw
li -Awtorita ghandha tohrog |-art kollha ghall-bejgh. Qalu li t-talba taghhom
kienet u ghadha fis-sens |li jekk u meta |-Awtorita tiddeciedi li tohrog I-
imsemmija plot ghall-bejgh, huma ghandhom jinghataw id-dritt ta’ preferenza
li ghandhom jedd ghalih. Qalu li huma dejjem irrikonoxxew li m’ghandhom dritt
jimponu xejn fuq hadd, izda huma jhossu li ghandhom dritt jitolbu li f'kaz li |-
Awtorita tohrog din I-art ghall-bejgh, huma ghandhom ikunu infurmati, u
ghandhom jinghataw id-dritt ta’ tal-ewwel rifjut. Qalu wkoll li huma mhumiex

jiccensuraw lill-appellata jekk din taghzel li ma tiddisponix mill-art in kwistjoni,
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imma |-pretensjoni taghhom hija li meta u jekk |-Awtorita appellata tohrog
ghall-bejgh I-art li tmiss ma’ taghhom, huma ghandhom jinghataw dan id-dritt

tal-ewwel rifjut.

Ir-Risposta tal-Appell

13. L-Awtorita intimata wiegbet |i I-applikazzjoni mressqa quddiemha mill-
appellanti hija wahda specifika, |-applikazzjoni GLA1, jigifieri talba sabiex I-art in
kwistjoni tinhareg ghall-bejgh permezz ta’ sejha ghall-offerti. Qalet |i talbiet
ghall-ewwel rifjut ma jsirux permezz tal-applikazzjoni in kwistjoni, u langas ma
jsiru fi stadju fejn ma tkun harget |-ebda sejha ghall-offerti, kif jirrizulta mill-
artikolu 32 tal-Kap. 573, fejn id-dicitura tindika li fl-ewwel stadju jrid ikun hemm
[-offerta, sabiex dik l|-istess offerta tkun suggetta ghad-dritt tal-ewwel rifjut.
Qalet li din id-distinzjoni hija wahda essenzjali, u dan ghaliex Il-appellanti
geghdin jikkonfondu dawn iz-zewg talbiet, li huma indipendenti minn xulxin fin-
natura taghhom. L-appellata spjegat li kemm hi, kif ukoll it-Tribunal, setghu
jezaminaw it-talba biss kif saret mill-appellanti, u bl-ebda mod ma setghu jew
ma kellhom jezaminaw xi talba ohra kif ged jippretendu l|-appellanti f'dan |-
istadju tal-appell. Qalet li dak li ezamina t-Tribunal ma kinitx kwistjoni ta’ jekk |-
appellanti humiex proprjetarji tal-art adjacenti jew le, izda jekk |-Awtorita
appellata imxietx b’attitudni amministrattivament korretta meta ddecidiet li

hija m’ghandhiex tipprocedi bil-hrug tas-sejha ghall-offerti.

14. L-appellata ghamlet riferiment ukoll ghall-appell intavolat mill-appellanti
guddiem it-Tribunal, minn fejn qalet li ghandu jirrizulta b’mod car li I-appellanti
riedu biss li I-Awtorita tiddisponi mill-art in kwistjoni. Qalet |i f'dan l-istadju
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donnhom li l-appellanti qeghdin jadottaw pozizzjoni differenti, u geghdin
jargumentaw li kienet |-Awtorita li ma mxietx b’mod korrett meta ma lagghetx
it-talba taghhom ghall-hrug tal-art b’sejha ghall-offerti. L-appellata qalet ukoll li
fil-kaz odjern l-artikolu 31(b) tal-Kap. 573 m’huwa tal-ebda rilevanza, ghaliex I-
appellanti geghdin jitolbu biss li I-art ghandha tinhareg ghall-bejgh permezz ta’
sejha ghall-offerti u mhux sabiex l|-art tigi trasferita b’irkant. Qalet li huwa
ghaliex kull kaz jigi ezaminat skont i¢-Cirkostanzi tieghu, li hija hadet id-decizjoni
li ma tiddisponix minn din I-art. Qalet ukoll li d-distinzjoni bejn it-talbiet li saru
tkompli tirrizulta mill-applikazzjoni GLA1 stess, |i tindika li sejhiet ghall-offerti
‘may be eventually made subject’ ghad-dritt tal-ewwel rifjut, u dan juri li tali
possibilita tinghata fi stadju ulterjuri, u li mhemm l|-ebda applikazzjoni appozita
ghall-ghoti tad-dritt tal-ewwel rifjut. L-appellata sahqget li I-pretensjoni tal-
appellanti li jinghataw id-dritt tal-ewwel rifjut ma tistax tregi ghaliex f'dan |-
istadju ghad m’hemm I-ebda decizjoni u/jew sahansitra intenzjoni sabiex I-art

in kwistjoni tigi ttrasferita permezz ta’ sejha ghall-offerti.

15. L-appellata qalet li ghalhekk I-interpretazzjoni tat-Tribunal kienet
korrretta, kif kien ukoll korrett it-Tribunal meta qal li l-appellanti m’ghandu
jkollhom I-ebda aspettattiva legittima li s-sit ghandu johrog ghall-bejgh, jew li
jekk johrog ghall-bejgh dan ghandu jigi ttrasferit lilhom. L-appellata qalet |i din
il-Qorti gatt ma tista’ tissostitwixxi d-diskrezzjoni tal-Awtorita ma’ dik taghha, u

ghalhekk anki din il-pretensjoni tal-appellanti m’ghandhiex tigi milqugha.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

16. Din il-Qorti ser tghaddi sabiex tikkunsidra l-aggravju mressqa mill-

appellanti, u dan fid-dawl tal-konsiderazzjonijiet maghmula mit-Tribunal fis-
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sentenza appellata, u tas-sottomissjonijiet maghmulin mill-appellata. L-
appellanti permezz tar-rikors tal-appell taghhom qeghdin jghidu li huma fl-ebda
waqgt ma talbu jew ippretendew li I-Awtorita tohrog |-art mertu ta’ dawn il-
proceduri ghall-bejgh permezz ta’ sejha ghall-offerti, li huwa wiehed mill-ftit
modi kif I-Awtorita tal-Artijiet tista’ tiddisponi minn art amministrata minnha. L-
appellanti jghidu li dak li geghdin jippretendu huma huwa li jekk I-appellata
tiddeciedi li tittrasferixxi I-art li hija adjac¢enti ghall-proprjeta taghhom, hija
ghandha tinfurmahom b’dan, u ghandha wkoll tikkoncedilhom id-dritt tal-

ewwel rifjut.

17. Din il-Qorti ezaminat |-atti bir-reqqa, inkluz |-atti tal-proceduri quddiem
it-Tribunal, u tqis li jirrizulta bl-aktar mod ¢ar li permezz tal-applikazzjoni GLA1
taghhom, l-appellanti originarjament talbu lill-Awtorita appellata tohrog il-
porzjon art adjacenti ghall-proprjeta taghhom ghall-bejgh permezz ta’ sejha
ghall-offerti, u talbu li huma jinghataw id-dritt tal-ewwel rifjut. Il-Qorti tirrileva
li biex ikun hemm dritt tal-ewwel rifjut, irid I-ewwel ikun hemm sejha ghall-
offerti. Fil-kaz odjern kienu l-appellanti li ssollecitaw lill-appellata tikkonsidra li
tohrog il-porzjon art indikat minnhom ghall-bejgh, u dan ghaliex ikun jaghmel
sens ghalihom li jakkwistaw din I-art peress li tinsab adjacenti ghall-proprjeta
taghhom. L-Awtorita tal-Artijiet fl-ebda waqt ma wriet |-intenzjoni li tiddisponi
minn din l-art. Kienu l-appellanti li ssollecitawha tbiegh din I-art, u dan
kuntrarjament ghal dak li geghdin jghidu isssa fir-rikors tal-appell taghhom, li
filwaqt li d-decizjoni dwar meta u kif tinbiegh din I-art tibga’ prerogattiva tal-
Awtorita tal-Artijiet, madanakollu f'kaz li I-Awtorita appellata tiddeciedi li tbiegh

[-art, hija ghandha tosserva dak li jghid il-Kap. 563 tal-Ligijiet ta’ Malta, u
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tikkoncedilhom id-dritt tal-ewwel rifjut, bhala proprjetarji ta’ art jew fond

adjacenti ghall-art in kwistjoni.

18.  Din il-Qorti tqis li dawn il-pretensjonijiet tal-appellanti huma ghal kollox
ipotetici u minghajr bazi. Huwa minnu li fil-prezent I-Awtorita ghandha policy u
skema li tghid li min ghandu proprjeta, jista’ jitlob id-dritt tal-ewwel rifjut f'kaz
li I-Awtorita tal-Artijiet tohrog ghall-bejgh xi porzjon art adjacenti ghall-art
tieghu. Minn imkien izda ma jirrizulta li persuna tista’ titlob garanzija |i ser
tinghata tali jedd f'’kaz li xi darba |-Awtorita tal-Artijiet tiddeciedi li tiddisponi
minn art li tkun adjacenti ghal dik ta’ min jitlob il-garanzija, kif geghdin
jippretendu l-appellanti. Jista’ per ezempju jaghti I-kaz li jkun hemm tibdil fil-
policy jew fil-ligi, jew li jkun hemm tibdil fil-mod kif jinghata d-dritt tal-ewwel
rifjut, f'kaz li jigi deciz li dan ghandu jibga’ jinghata. Ma jistghux |-appellanti
jippretendu li minghajr ma jkun hemm sejha ghall-offerti, u fi stadju fejn is-sid
jew l-amministratur tal-art m’huwa ged juri I-ebda intenzjoni li jittrasferiha, din
il-Qorti torbot idejn |-Awtorita appellata u tobbligaha tikkoncedi dritt tal-ewwel
rifjut lill-appellanti f'xi data futura. In vista ta’ dawn il-konsiderazzjonijiet, din il-
Qorti mhijiex sejra tilga’ l-appell tal-appellanti, stante li huwa bbazat fuq
premessi kompletament differenti mit-talbiet imressga mill-appellanti quddiem
it-Tribunal, u sahansitra quddiem I-Awtorita, kif ukoll ghaliex mhemm |-ebda
jedd li xi persuna tippretendi garanziji bhal dawk li geghdin jippretendu I-
appellanti f’kaz li xi darba |-Awtorita tal-Artijiet tiddeciedi li tiddisponi mill-art in

kwistjoni.
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Decide

Ghar-ragunijiet premessi, din il-Qorti tiddeciedi l-appell tal-appellanti billi

tichdu, filwaqt li tikkonferma s-sentenza appellata fl-intier taghha.

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

filwaqt li l-ispejjez ta’ dan lI-appell ghandhom jithallsu wkoll mill-appellanti.

Mogrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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