TRIBUNAL TA’ REVIZJONI AMMINISTRATTIVA
MAGISTRAT DR. CHARMAINE GALEA

5 ta’ Settembru 2023
Rikors Numru 27/2023
Denise Frendo
Vs
Awtorita tal-Artijiet
It-Tribunal,

Ra r-rikors ta’ Denise Frendo ipprezentat fit-2 ta’ Marzu 2023, li permezz
tieghu ppremettiet u talbet is-segwenti:-

Ili I-esponenti hija I-proprjetarja tal-fond li jismu ‘Shekinah’ Trig il-Bidnija, Bidnija
limiti tal-Mosta liema fond ghandu wkoll art mal-madwar u hija murija fuq il-pjanta
hawn annessa bhala Dokument A.

1lli numru ta® snin ilu rrizulta illi Zewg porzjonijiet art li gieghdin fil-pussess tal-
esponenti fil-fatt huma registrati favur il-Gvern u ¢ioe I-porzjonijiet indikati bl-ittra A
u bl-ittra B fuq il-pjanta Dokument B hawn mehmuza.

i ghalhekk [-esponenti applikat mal-Awtorita permezz ta™ applikazzjoni bir-referenza
GLA1/2022/1764 sabiex hija takkwista I-istess porzjonijiet art skond I-iskema relattiva.

[lli dawn I-porzjonijiet art ilhom fil-pussess tal-esponenti sa mill-2008 u illum huma
parti mid-dar reesidenzjali taghha.

Illi hija u dejjem kienet mingAaliha li kienet ged tokkkupa I-art li akkwistat. L-
esponenti tiftakar b’mod partikolari illi meta kien ser jitla [-hajt divizorju fil-parti A
kien sar meeting fuq il-post u kien sar ftehim mal-gabillott fejn hija I-/inja divizorja. L-
esponenti tiftakar illi I-linja divizorja kienet ma sigra li kien hemm fil-post. Dwar |-
Parti fil-gemb (porzjoni B) ma kien inqala ebda disgwid dak iz-zmien.



1lli ghalhekk [-esponenti bniet il-boundary wall relattiv u ilha in okkupazzjoni tal-art
minn dak iz-zmien sal-lum.

I1li meta I-esponenti saret taf li I-porzjonijiet A u B huma registrati fug I-Gvern hija
talbet li takkwisthom billi huma inkluzi fl-area tad-dar residenzjali taghha.

Ghar-rigward tal-porzjoni indikata bl-ittra B, sar ukoll ftehim verbali mal-gabillott li
skond l-awtorita kellu tali porzjoni inkluza fil-kirja taghha u hie rrenuzjat id-drittijiet
taghha fug din [-art. llli I-przjoni art indikata bl-ittra A ma kienetx art li tinhadem.
Meta l-esponenti bniet I-%ajt divizorju ma kien ebda sinjali dwar dan anzi [-art Kient
zdingata u mitluga ghalhekk ma kien hemm ebda suspet jew hjiel li kien hemm xi
gabillott. Ankeillu, I-porzjoni art lil-hinn mil-Porzjoni A ma tinhadimx, hima mimlija
ghollieq u gasab salvagg u mil-2008 qatt ma inhadmet. Jekk din hija fl-area allkata lill
xi gabillott, dan |-gabillott ma jahdimhiex u a direttura jidher ¢ar li abbandunaha.

1lli b’decizjoni tal-Awtorita tal-15 ta” Frar 2023 li giet notifikata lill-esponenti numru
ta" granet wara, l-esponenti giet infurmata li t-talba giet rifjutata u r-raguni ghar-rifjut
kienet illi I-proprjeta rikjesta hija gewwa tenements li huma ga mikrija lil terzi.

Wi l-esponenti hassitha aggravata b’din id-decizjoni u ghalhekk gieghda tinterponi
dan l-appell.

i I-kwistjoni in materja ilha sejra mill-2013 meta ghall-bidu I-Kummissarju tal-
Artijiet kien talab I-izgumbrament tal-esponenti mill-porzjoni art fug imsemmija izda
sussegwentement huwa biddel fehmtu u hu qal i kien bi hsiebu johrog il-proprjeta
b’tender. Fl-istess ittra tal-4 ta~ Awwissu 2014 pero ddikjara illi I-esponenti kellha
twettaq ix-xogholijiet necessarji li jikkoncernaw [-access liberu ghan-nixxiegha
naturali kif ukoll ghall-kostruzzjoni ta" gibjun.

i fil-fatz f'din il-parti tal-ittra tal-4 ta” Awwissu 2014 ma kienetx fattwalment korretta
billi la hemm nixxiegha naturali u lanqas ma qatt kien hemm gibjun u ghalhekk min ta
din l-informazzjoni lill-Kummissarju tal-Artijiet ta’ informazzjoni hazina ghal
ragunijiet i huwa biss jaf.

1lli ghalhekk huwa evidenti illi galadarba [-art hija fil-fatt fil-pussess fiziku tal-
esponenti u ilu hekk sa mis-sena 2008 — u dan in buona fede - dan m ghandux jaffettwa
lil kwalunkwe gabillot. Jigi rilevat ulterjorment illi apparti dan kollu, il-kumplament
tal-art li tmiss mal-porzjoni art indikata bl-ittra A, ukoll ma tinhadimx u ilha ghexieren
ta’ snin ma tinhadem u llum-il gurnata hija kollha ghollieq u qasab kif jidher mir-
ritratti hawn annessi.

1lli ghalhekk I-esponenti jidhrilha illi d-decizjoni tal-Awtorita tal-Artijiet li tirrifjuta |-
applikazzjoni tal-esponenti m 'ghandiex tibga" fis-sehh u dan billi d-decizjoni li [-art on
a matter of principle tkun tista" tigi trasferita kienet ga ttiehdet sa mis-sena 2014 u
inoltre ma tohlog ebda pregudizzju lil-kwalsijazi gabillott — u dan anke kif jigi pruvat
wag t-trattajoni tal-kaz.

1l fkull kaz, dwar |-porzjoni “B”, I-gabillott rrinunzjat ghal din I-porzjoni



Ghaldagstant [-esponenti titlob bir-rispett li dan it-Tribunal joghgbu jilga™ dan l-appell
u jhassar u jirrevoka d-decizjoni tal-Awtorita fuq imsemmija sabiex b’hekk -
applikazzjoni tal-esponenti tkun tista" tkompli tigi amministrata.

Ra r-risposta tal-Awtorita tal-Artijiet ipprezentata fl-24 ta’ Marzu 2023, li
permezz taghha e¢cepiet is-segwenti:-

1. [lli din hija risposta ghar-Rikors tal-Appell ta’ Denise Frendo ( KI 473069M);

2. Wi l-appellanta ged tappella minn decizjoni tal-Awtorita’ tal-Artijiet datata hmistax
ta’ Frar, elfejn tlieta u ghoxrin (15/02/2023) li permezz taghha giet irrifjutata mill-
istess Awtorita’, it-talba tar-rikorrenti biex:

Request to the Lands Authrity for the Disposal of Governent Property in terms of
Article 31 (a) or 31 ( b) of Chapter 573 of the Laws of Malta with reference to your
request regarding disposal of site, Land at I-Art tal-Hotba tal-Qawwi, Limits of
Bidnija, Mosta’

3. Wi r-raguni li inghatat mill-Awtorita intimata fdik I-istess ittra sureferita kienet peress
li Requested property lies within the tenement already leased to third parties

4. W r-rikorrenti hassitha aggravata b din id-decizjoni u ghalhekk intavolat dan I-
appell;

5. Wi l-Awtorita’ tal-Appella tirrileva dawn is-segwenti punti b risposta ghall-Appell tar-
Rikorrenti:-

Elenku ta’ Punti fuq I-Aggravji tal-Appell

I. Il kull argument li jipprova jissostanza ir-raguni ta’ dan [-appell a bazi
ta’ decizjoni ta’ zgombru li ttiehdet fI-2013 hija wahda irritwa u mhux
valida kif ukoll m’ghandha x tagsam xejn ma decizjoni li ttiehdet imill-
Awtorita’ intimata u hija mertu tal-appell odjern.

. [lli fkullkaz I-Awtorita’ intimata ser iggib il-provi kollha waqt dan I-
Appell sabiex tissostanzja d-decizjoni li nghatat ghal rifjut, cioe li din I-
art tinsab mikrija lil terzi.

1. Wliinoltre I-Awtorita’ tal-Artijiet ghandha kull dritt tirrifjuta
applikazzjoni li twassal li effettivament tbigh artijiet li hi tamministra
fisem il-poplu Malti u GhawdXxi.

IV. Wi d-decizjoni tal-Awtorita’ hija wahda gusta kemm fil-forma kif ukoll
fis-sustanza u bbazzara fil-limiti tad-diskrezzjoni moghtija bil-ligi.
V.  llliinoltre I-Awtorita tal-Artijeit ghandha [-obbligu li tamministra I-art
tal-Gvern bhala bonus pater familias
VI. Wi I-Awtorita’ qed tirriserva argumenti u provi ulterjuri

VII.  Illi ghalhekk m hemm [-ebda raguni ghala dan I-Appell ghandu jintlaga’

Ghaldagstant l-esponenti, filwaqt li $gib din ir-risposta a konjizzjoni ta’ dan I-Onoroabbli
Tribunal , u tirriserva d-dritt li tipprovdi ragunijiet u provi ulterjuri waqt is-smigh ta’ din
il-kawza, titlob lil dan 1-Onorabbli Tribunal biex jikkonferma d-decizjoni tal-Awtorita’ tal-
Artijiet u tichad dan [-appell;

Salv kull provediment li dan I-Onorabbli Tribunal jidhirlu xieraq

Sema’ x-xhieda;

Ra d-dokumenti kollha pprezentati;



Sema’ t-trattazzjoni;

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

Ikkunsidra:

Illi r-rikorrenti hassitha aggravata b’decizjoni tal-Awtorita’ intimata Kif
kontenuta f’ittra datata 15 ta’ Frar 2023, 1i permezz taghha giet infurmata i t-
talba taghha sabiex I-Awtorita™ tiddisponi minn sit gewwa I-Art tal-Hotba tal-
Qawwi, limiti tal-Bidnija, Mosta kienet gieghda tigi rifjutata peress li I-istess
sit kien jaqa’ f’art imqgabbla lil terzi.

Illi ghall-ahjar intendiment tal-fatti, it-Tribunal ged jissenjala s-segwenti
b’mod kronologiku:

1.

Permezz ta’ kuntratt t’akkwist datat 19 ta’ Lulju 2002 ir-rikorrent
akkwistat il-perjodu ta’ ¢ens rimanenti sas-sena 2115 fuqg l-art fejn
eventwalment bniet ir-residenza taghha;*

Permezz ta’ skrittura datata 31 ta’ Jannar 2011 il-Kummissarju tal-
Artijiet gabbel lil ¢ertu Hector Carter u Anna Carter bi¢cca raba gewwa
I-Bidnija li ggib in-numru ta’ registrazzjoni J00303;?

Fil-31 ta’ Jannar 2012 il-Kummissarju tal-Artijiet irrikonoxa lil Su
Anne Ciantar Carter fil-gbiela minflok il-genituri taghha;?

Fil-21 ta’ Frar 2013, id-Direttur tal-Ufficju Kongunt irrikonoxxa lil
George Sant u Agostino Sant in solidum fil-gbiela ta’ porzjon raba flok
il-genituri taghhom Nicola u Carmela Sant;*

Fit-12 ta’ Settembru 2013, Agostino Sant kiteb lis-Sezzjoni tal-Infurzar
tad-Dipartiment Proprjeta” tal-Gvern, fejn infurmahom li ¢ertu Anglu, li
kellu r-residenza tieghu tmiss ma’ parti mir-raba mgabbel lilu kien
waqqa’ hajt tas-sejjieh u nizel bicca sew fir-raba tieghu u dan wara li
gabbad wiehed bil-gaffa jnammel u gala’ xi sigar u anke kisser u faqa’
bir tal-ilma antik hafna 1i kien jilga’ 1-ilma tax-xita. Konsegwenza ta’
dan kienet ged issirlu hsara fl-ucuh tar-raba. Huwa nforma lid-
Dipartiment li I-istess Anglu kien bena hajt fuq I-istess raba u ghamilha
parti mill-proprjeta” tar-residenza tieghu. Sant spjega li huwa kellem lil
dan Anglu u gallu biex ma jinzilx iktar mis-sigra tal-lewz li kien hemm
fil-kantuniera tal-hajt tas-sejjieh, ghaliex din kienet timmarka I-gasma

L Ara Case Officer report a fol. 40
2 Dokument A a fol. 160
8 Dokument C a fol. 168
4 Dokument D a fol. 169



ta’ bejniethom, pero” dan nizel iktar minn din is-sigra, tant li galaghha u
ghamel hafna hsara;®

6. Fit-18 ta’ Frar 2014, Dr. Francesca Zarb, ghan-nom tad-Direttur tad-
Dipartiment Proprjeta” tal-Gvern, kitbet lill-konsulent legali tar-
rikorrenti fejn infurmatu li b’referenza ghall-korrispondenza precedenti,
fosthom I-ittra tieghu tat-3 ta’ Frar 2014, id-Dipartiment ma kienx
fposizzjoni 1i jilga’ t-talba tar-rikorrenti stante li I-istess art hija
okkupata bi gbiela minn terzi. Fl-istess ittra r-rikorrent giet interpellata
sabiex tizgombra mis-sit u thott kwalunkwe kostruzzjoni li tellghat
immedjatament;®

7. Fit-2 ta’ April 2014 saret minuta minn Rennie Cachia, Site Technical
Officer fil-fajl tal-proprjeta” tar-rikorrent, li tindika li fit-28 ta’ Marzu
2014 saret spezzjoni fejn kien hemm prezenti Angelo Zahra u Agostino
Sant. Waqt l-istess spezzjoni Zahra u Sant gablu li Zahra kien dahal
fug porzjon art imgabbla lil Sant u dan kif jidher fug Red 92 u 93.
Zahra u Sant esprimew ix-xewqa li jaslu fi ftehim biex jirregolarizzaw
il-posizzjoni taghhom u ghalhekk gie magbul li jsir appuntament mad-
Direttur tad-Dipartiment tal-Artijiet;’

8. Fl-4 ta> Awwissu 2014 id-Dipartiment Proprjeta” tal-Gvern baghat ittra
lir-rikorrenti fejn infurmaha li kien lest jikkunsidra li jbigh il-porzjon
art okkupata minnha bla titolu permezz ta’ sejha pubblika b’dana illi
sabiex dan isir kellha twettag xogholijiet ghall-access liberu ta’
nixxiegha naturali u kif ukoll tibni gibjun li kienu jiffurmaw parti mill-
art okkupata;®

9. Fit-2 ta’ Frar 2016 hareg Avviz biex Tieqaf u ta’ Twettiq fuq is-Sit in
kwistjoni da parti tal-Awtorita™ tal-Ippjanar stante li kien hemm zvilupp
minghajr permess li kien jikkonsisti minn bini ta’ kamra, hajt tal-franka
gholi minn filata sa tnejn, kif ukoll hajt iehor ¢irka tliet filati gholi;®

10.Din I-Ordni ma baqghatx iktar fis-sehh fit-2 ta’ Frar 2017 peress li kien
inhareg permess da parti tal-Awtorita tal-Ippjanar li ssanzjona |-
izvilupp illegali msemmi fl-Avviz;

11.Fis-7 ta” Marzu 2022 Sue Anne Ciantar Carter ghamlet dikjarazzjoni
guramentata fejn iddikjarat li ma ssibx oggezzjoni li art murija bl-ahmar
fug pjanta annessa mal-istess dikjarazzjoni ta’ ¢irka 89 metri kwadri,
tigi fisem ir-rikorrenti;!

5 Dokument a fol. 147

6 Dokument a fol. 90

” Dokument a fol. 139

8 Dokument DF a fol. 177
% Dokument a fol.136

10 Dokument a fol. 135

11 Dokument a fol. 62



I1li minn dan il-kwadru tal-fatti jirrizulta illi £*¢ertu punt kien se jkun hemm xi
trattattivi bejn Zahra, li f’”dawn il-pro¢eduri gatt ma gie prodott bhala xhud
mir-rikorrenti, Agostino Sant u d-Dipartiment tal-Artijiet. Pero™ jirrizulta li
dawn it-trattativi ma mxewx ° il quddiem ghaliex fi kliem ir-rikorrenti huma
ma Kkinux lesti li jaccettaw li jaghmlu giebja u bir a benefi¢¢ju ta” Sant u dan
ghaliex fil-fehma taghha il-kwistjoni kienet ma’ sid 1-art, u ¢ioe™ I-Gvern, u
mhux mal-gabillott.

Ikkunsidra:

[i fil-fehma ta’ dan it-Tribunal ma hemm ebda dubju illi z-zewg porzjonijiet
art delinejati bl-ahmar fuq il-pjanta tar-Registru tal-Artijiet esebita a fol. 58
huma proprjeta” tal-Gvern imgabbla lil terzi, u ¢ioe" lil Ciantar Carter u lill-
ahwa Sant. Dwar dan jirrizulta li hemm gbil anke mir-rikorrenti nnifisha
stante li din il-pjanta giet sottomessa minnha stess mal-applikazzjoni taghha
lill-Awtorita” intimata.

i filwaqt hi jirrizulta li r-rikorrenti ilha tokkupa l-porzjonijiet ta’ art in
kwistjoni, fir-rigward tal-porzjon imgabbla lil Sant, dan certament ma Kinitx
ged taghmlu bl-approvazzjoni taghhom, tant illi fl-2013 Agostino Sant
ipprotesta mal-predecessur tal-Awtorita™ intimata. i filwaqt li r-rikorrenti
xehdet illi I-hajt divizorju inbena ¢irka fl-2008 u esebiet bill of quantities dwar
I-istess xogholijiet, it-Tribunal igis li dawn I-istimi la gew konfermati minn
min harighom u wisq ingas gie stabbilit illi x-xoghol sar fis-sena indikata fuq
|-istess dokumenti. L-ahjar prova kienet tkun li jitla’ jixhed il-persuna
nkarigata mix-xogholijiet jew inkella aerial photos li juru s-sit kif gie
zviluppat matul is-snin. Madanakollu ma gie pprezentat xejn minn dan. |[lli
pero anke jekk, ghall-grazzja tal-argument, dan it-Tribunal kellu joqghod fug
ix-xhieda tar-rikorrenti illi I-hitan divizorji saru fI-2008, dan ftit li xejn ghandu
piz fuq il-mertu ta’ dan 1-appell. Dana ghaliex, anke kieku stess I-awtur tal-
ahwa Sant, ta xi kunsens lir-rikorrenti biex tibni fuq l-art imgabbla lilu, dan
ma kien jiswa xejn ghaliex hu ma kienx sid I-art u kwindi ma setax jaghmel xi
tip ta’ ftehim bhal dak li allegatament seta’ sar. Illi dwar minn min kien
intlahaq dan il-ftehim, dan it-Tribunal ghandu dubju wkoll stante li kemm ir-
rikorrenti u kemm fit-trattazzjoni orali gie dikjarat illi dan Sant ma kienx qarib
tal-ahwa Sant li huma I-kerrejja prezenti, mentri mid-dokumenti esebiti
jirrizulta li l-kerrejja predecessuri tal-ahwa Sant kienu proprju l-genituri
taghhom.

i fit-trattazzjoni orali tieghu, id-difensur tar-rikorrenti sahaq illi |-
predecessur tal-Awtorita’ intimata permezz ta’ ittra datata 4 ta’ Awwissu 2014
kien wera li kien lest li jikkunsidra li l-art in kwistjoni tinhareg ghall-bejgh
wara sejha ghall-offerti. Huwa sahaq li ghalhekk issa ma tistax I-Awtorita’

6



intimata terga’ tmur lura minn dik id-dec¢izjoni gisha gatt ma ezistiet. 1lli t-
Tribunal jirrileva illi filwaqt li fl-ittra tal-4 ta” Awwissu 2014 huwa minnu li 1-
predecessur tal-Awtorita™ intimata esprima I-fehma li kien lest jikkunsidra li
jirregola I-posizzjoni tar-rikorrenti billi johrog l-art in kwistjoni ghall-bejgh
b’sejha pubblika ghall-offerti, madanakollu rabat din I-intenzjoni ma’ zewg
kundizzjonijiet, u cioe" li r-rikorrenti twettag xogholijiet necessarji ghall-
access liberu ta’ nixxiegha naturali u wkoll li tibni gibjun li kienu jiffurmaw
parti mill-art li kienet tokkupa. Illi jirrizulta li r-rikorrenti ma gablitx ma’ din
il-proposta u fil-fatt ma ghamlet xejn minn dak rikjest lilha. Pero" langas b’xi
mod ikkontestat dik id-decizjoni b’xi proceduri legali. Kwindi, fil-fehma tat-
Tribunal, la darba r-rikorrenti m’ghamlitx dak mitlub mill-predecessur tal-
Awtorita” intimata u wisq ingas ikkontestat dik id-decizjoni, I-istess Awtorita’
jew il-predecessur taghha ma kinux ghadhom marbutin mal-kontenut tal-ittra
msemmija iktar ‘il fuq. Id-Dipartiment tal-Artijiet kien ¢ar illi kien lest li
Jikkunsidra li jirregolarizza lir-rikorrenti jekk I-istess rikorrenti taccetta u
taghmel dak propost mill-istess Dipartiment.

I1li ghaldagstant, la darba meta I-Awtorita™ intimata kienet gieghda tezamina |-
applikazzjoni odjerna tar-rikorrenti, irrizultalha li s-sit jifforma parti minn
zewg tenements imqgabbla lil terzi, allura kellha ragun tirrifjuta I-applikazzjoni
tar-rikorrenti. Li kieku I-Awtorita’ intimata ghamlet mod iehor kienet tkun
certament ged tongos mill-obbligi taghha ai termini tal-Kapitolu 563 tal-
Ligijiet ta’ Malta.  It-Tribunal ghalhekk iqgis li r-raguni moghtija mill-
Awtorita” intimata hija legalment u fattwalment fondata. Di piu’, kif spjegat
Joanie Galea, ufficjal tal-Awtorita® intimata, sabiex isir kwalunkwe
trasferiment ta’ gbiela, hemm procedura li trid tigi segwita mal-Awtorita’
intimata u kwindi, anke jekk semmai Sue Anne Ciantar Carter ma ssibx
oggezzjoni li parti mill-art imgabbla lilha tghaddi ghand ir-rikorrenti, Ciantar
Carter u r-rikorrenti ghandhom isegwu din il-procedura, dejjem jekk
applikabbli fil-kaz taghhom. Dan qed jinghad fid-dawl illi kif spjegat I-istess
Galea, jekk l-iskop ta’ art huwa wiehed agrikolu, generalment I-iskop li ghalih
terga’ tinghata jibgqa’ agrikolu u mhux biex isir xi tip ta’ zvilupp bhal dak li
ghamlet ir-rikorrenti.

Illi fl-ahharnett dan it-Tribunal jirrileva illi huwa mhasseb kif minkejja li din
il-kwistjoni ilha a konoxxenza tal-Awtorita™ intimata u tal-predecessur taghha
ghal iktar minn ghaxar snin, gatt ma ttiehdu passi konkreti sabiex art pubblika
li giet uzurpata illegalment tigi vakata. Ghal dan il-ghan gieghed jordna
notifika formali ta’ din is-sentenza lill-Bord tal-Gvernaturi tal-Awtorita’
intimata ghal kwalunkwe kunsiderazzjoni tieghu.

DECIDE



Ghaldagstant it-Tribunal, ghar-ragunijiet hawn fuq espressi, qieghed jichad 1-
appell tar-rikorrenti u jilga’ r-risposta tal-Awtorita” intimata.

Spejjez a karigu tar-rikorrenti.

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

Antonella Cassar
Deputat Registratur

Notifika: Bord tal-Gvernaturi tal-Awtorita” tal-Artijiet
Auberge de Baviere
Valletta



