TRIBUNAL TA’ REVIZJONI AMMINISTRATTIVA
MAGISTRAT DR. CHARMAINE GALEA

11 ta’ Settembru 2023
Rikors Numru 9/2023

Stephen Cremona f’isem u in rapprezentanza ta’ Gillieru Catering
Company Limited

Vs
L-Awtorita tal-Artijiet
It-Tribunal,

Ra r-rikors ta’ Stephen Cremona nomine ipprezentat fis-7 ta’ Frar 2023, li
permezz tieghu ppremetta u talab is-segwenti:-

A. Fatti

1. 1lli permezz ta’ applikazzjoni datata is-sitta u ghoxrin (26) ta’ Awissu tas-sena
elfejn, tnejn u ghoxrin (2022), bin-numru ta referenza GLA12/2022/1205, ir-
rikorrent kien issottometta applikazzjoni mal-Awtorita’ intimata ghal Request for
the Grant of Encroachment of Government Property in terms of Article 31 (g) (h)
of Chapter 573 of the Laws of Malta, u dan ghall-kostruzzjoni ta’ compression
room esterna ghal c¢entru ta’ water diving gewwa [-Gillieru Harbour Hotel, Triq
il-Knisja, San Pawl il-Bahar SPB3256, kopja ta’ liema applikazzjoni gieghda tigi
hawn annessa u mmarkata bhala Dokument ‘A’.

2. Wi din it-talba ghal encroachment kienet saret proprju sabiex ir-rikorrent ikun
Jista’ jiggestixxi n-negozju tieghu ahjar, u senjament sabiex hu jkun jista’ jpoggi
I-kumpressuri li jintuzaw fic-centru tad-diving gewwa din il-kamra fuq barra tal-
lukanda, b’dana illi dawn ikunu jistghu jintuzaw il-kumpressuri minghajr ma
jiddisturbaw lir-residenti tal-istess lukanda.



B.

Illi kien hemm ragunijiet ohra ghall-htiega ta’ dan l-encroachment permit,
fosthom minhabba ragunijiet ta’ sigurta’ tal-klijenti tar-rikorrent, u sabiex I-
kumpressuri jinZammu dejjem f’post sikur u adegwat sabiex tista’ tigi gestita I-
attivita’ ekonomika tac-centru tad-diving.

i l-applikazzjoni tirrigwarda porzjon ta’ art zghir ta circa 6mk f’art pubblika
ferm akbar li ma hijiex intiza sabiex tkun accessata u ntuzata ghall-parkegg, tant
li hemm sinjal ta’ NO ENTRY fis-sit fejn qieghed jigi propost li jsir [-izvilupp in
kwistjoni. Kopja tal-pjanti tas-si¢ in kwistjoni gieghda tigi hawn annessa ma’ dan
ir-rikors u mmarkata bhala Dokument ‘B’.

1lli permezz ta’ komunikazzjoni ossia email datata t-tmienja u ghoxrin (28) ta’
Settembru tas-sena elfejn, tnejn u ghoxrin (2022), l-Awtorita’ intimata kienet
informat lir-rikorrent u lill-Perit tieghu Christopher Micallef li I-applikazzjni
surriferita ma kellhiex tkun dik sottomessa, u minflok gie mitlub jissottometti
applikazzjoni ‘PLAI’. Kopja tal-imsemmija komunikazzzjoni qieghda tigi hawn
annessa u mmarkata bhala Dokument ‘C’.

Ili in segwitu tal-imsemmija komunikazzjoni surriferita, ir-rikorrent issottometta
applikazzjoni gdida ossia Request for Consent of the Lands Authority to submit a
Development Planning Application in terms of Article 71 (5) of Chapter 552 of the
Laws of Malta, liema applikazzjoni giet sottomessa fl-ghaxra (10) ta’ Ottubru tas-
sena elfejn, tnejn u ghoxrin (2022), bin-numru ta’ riferenza PLA1/2022/3127,
kopja ta’ liema applikazzjoni gieghda tigi hawn annessa u mmarkata bhala
Dokument ‘D’.

Wi r-rikorrent gie notifikat, permezz ta’ decizjoni tal-Awtorita’ intimata datata t-
tmintax (18) ta’ Jannar tas-sena elfejn, tlieta u ghoxrin (2023), minn issa ‘l
quddiem riferita bhala d-“Deciijoni”, illi l-applikazzjoni tieghu kienet giet
michuda. Kopja tal-imsemmija Decizjoni gieghda tigi hawn annessa u mmarkata
bhala Dokument ‘E’.

Wi r-raguni moghtija ghal din id-Decizjoni hija li

“The requested site is unlet Government property forming part of a
larger area used for informal parking adjacent to the littoral area. The
proposed occupation of the site for use as a compressor room cannot
therefore be justified, since this facility can be accommodated within the
confines of the applicant’s property.”

Wi r-rikorrent ihiossu aggravat bl-imsemmija Decizjoni, u ghaldagstant qieghed

jinterponi dan l-umli appell bis-segwenti aggravji, u dan ai termini tal-Artikolu
57 tal-Att dwar I-Awtorita’ tal-Artijiet (Kapitolu 563 tal-Ligijiet ta’ Malta).

Aggravji

10. Wi 1-aggravji huma c¢ari u manifesti u jikkonsistu fis-segwenti:



(1

(I

(1)

(V)

V)

(V1)

(VII)

i fl-ewwel lok, id-Decizjoni hekk kif moghtija mill-Awtorita’ intimata hija
nieqsa minn kull motivazzjoni li tista’ twassal lir-rikorrent sabiex jifhem kif u
a bazi ta’ liema policies u principji din l-istess decizjoni ittiehdet.

1lli ghall kull buon fini, jinghad li [-applikazzjoni tar-rikorrent hija konformi
mal-Ligijiet u Policies vigenti u ghalhekk ma kien hemm [-ebda raguni valida
‘I ghaliex din [-applikazzjoni tigi rifjutata, iZjed u izjed meta l-istess Awtorita’
intimata, langas biss taghmel referenza a bazi ta’ liema policies u ligijiet
qieghda tibbaza d-decizjoni taghha.

i bid-dovut rispett, il-mod u I-manjierakif giet deciza din [-istess
applikazzjoni huwa bil-wisq ingust versu d-drittijiet tar-rikorrent ghall-
konsiderazzjoni xierga ta’ dawn [-applikazzjonijiet u dan hekk kif il-mod li giet
deciza din l-istess applikazzjoni, tirrispekkja procedura raffrettata u
sommarja, minghajr [-ebda deliberazzjoni u ragunijiet — li certament
m’ghandux ikun il-kaz.

i inoltre I-Awtorita’ intimata pprovdiet raguni invalida u li teccedi -
kompetenza taghha, u dan stante li bil-motivazzjoni provduta, cioe’ li tali
zvilupp propost ghall- ‘external compressor room’ mhux necessarju minhabba
li “since this facility can be accomodated within the confines of the applicant’s
property”, hija kunsiderazzjoni teknika u li trid, se mai, tigi ggustifikata mir-
rikorrent bis-sottomissjoni tad- ‘Development Planning Application’. Fil-kaz
in dizamina, [-Awtorita’ intimata qieghda sahansitra tipprekludi lill-istess
rikorrent milli jaghmel dan I-ewwel pass u jissottometti I-applikazzjoni tieghu
quddiem l-Awtorita’ tal-Ippjanar. Ghaldagstant, id-Decizjoni li c¢ahdet lir-
rikorrent milli sahansitra jissottometti applikazzjoni quddiem I-Awtorita’ tal-
Ippjanar kienet wahda prematura u ngusta ghall-ahhar.

1lli inoltre, u minghajr pregudizzju ghas-suespost, I-Awtorita’ intimata nagset
milli taghti kwalunkwe raguni valida kif waslet ghall-konkluzjoni li “this
facility can be accommodated within the confines of the applicant’s property.”
Dan iktar u iktar meta wiehed iqis li I-proprjeta’ tar-rikorrent tintuza bhala
lukanda, u ghaldagstant certament ma huwiex idoneju jew ragjonevoli li
kumpressuri li jaghmlu hafna storbju jinZammu hemm.

i fid-Decizjoni taghha, I-Awtorita’ tindika li s-sit jintuza bhala “‘informal
parking”. L-Awtorita’ tonqos milli tindika li tali sit ma huwiex intiza jew
inkella indikata bhala parkegg, tant illi hemm sinjal ta’ NO ENTRY proprju
sabiex dan is-sit ma jintuzax ghall-parkegg u ghaldagstant [-uzu ta’ parkegg
anki jekk informali huwa illegali ghall sabiex il-karozzi jidhlu hemm ged
imorru kontra sinjal “No Entry”.

Il fi kwalunkwe kaz, u minghajr pregudizzju tas-suespost, ir-rikorrent
jissodisfa |-kriterji kollha stipulati sabiex jinghata encroachment permit ai
termini tal-Artikolu 31 tal-Kapitolu 573 tal-Ligijiet ta’ Malta u dan stante [i I-
uzu tacé-centru tad-diving huwa stagjonali, filwaqt li l-uzu specifiku huwa
sabiex tigi gestita attivita ekonomika ta’ centru tad-diving, liema attivita
ekonomika r-rikorrent ghandu [-permessi kollha necessarji sabiex jiggestixxi.



(VI Wi d-Decizjoni tilledi d-drittijiet legittimi tar-rikorrent li ilu ghal diversi snin
jopera mill-istess post. Inoltre, id-Decizjoni tmur kontra I-principji ta’
reasonableness, gjaladarba hu kellu mqar jithalla jissottometti applikazzjoni
quddiem I-Awtorita’ tal-Ippjanar u semmai imbaghad tigi evalwata I-
applikazzjoni ghall-encroachment mill-Awtorita’ intimata, liema kriterji ta’
encroachment ir-rikorrent jippremetti li huwa jissodisfa.

C. Talbiet

Ghaldagstant in vista tas-SUESPOSt, ir-rikorrent gieghed umilment jitlob lil dan -
Onorabbli Tribunal joghgbu:

) lhassar, Jirrevoka u Jannulla d-decizjoni tal-Awtorita intimata datata it-
tmintax (18) ta’ Jannar tas-sena elfejn, tlieta u ghoxrin (2023) fejn I-Awtorita’
cahdet 1-applikazzjoni tar-rikorrent ossia Request for Consent of the Lands
Authority to submit a Development Planning Application in terms of Article
71 (5) of Chapter 552 of the Laws of Malta, liema applikazzjoni giet
sottomessa fl-griaxra (10) ta’ Ottubru tas-Sena elfejn, tnejn u ghoxrin (2022),
bin-numru ta’ riferenza PLA1/2022/3127 gewwa s-sit Gillieru Harbour Hotel,
Triqg il-Knisja, San Pawl il-Bahar SPB3256, u

i) Jordna lill-Awtorita intimata sabiex tilga’ u tapprova Il-applikazzjoni tar-
rikorrent ossia Request for Consent of the Lands Authority to submit a
Development Planning Application in terms of Article 71 (5) of Chapter 552
of the Laws of Malta, liema applikazzjoni giet sottomessa fl-ghaxra (10) ta’
Ottubru tas-sena elfejn, tnejn u ghoxrin (2022), bin-numru ta’ riferenza
PLA1/2022/3127 gewwa s-sit Gillieru Harbour Hotel, Trig il-Knisja, San
Pawl il-Bafiar SPB3256 u dan sabiex ikun jista’ jitkompla [-process quddiem
I-Awtorita tal-Ippjanar, filwagqt li jaghti dawk il-provvedimenti l-ohra kollha
li dan I-Onorabbli Tribunal jidhirlu li huma xierga u opportuni.

Ra r-risposta tal-Awtorita tal-Artijiet ipprezentata fl-24 ta’ Frar 2023, li
permezz taghha eccepiet is-segwenti:-

1.

2.

Illi din hija risposta ghar-Rikors tal-Appell ta’ Stephen Cremona f’isem u in
rapprezentanza ta’ Gillieru Catering Company;
Wi |-appellanti ghamlu talba lill-Awtorita’ tal-Artijiet (applikazzjoni numru
PLA1/2022/3000 :-
‘Request for the consent of the Lands Authority to submit a development planning
application in terms of Article 71(4) of Chapter 552 of the Laws of Malta’
Wi l-applikazzjoni kienet michuda mill-Awtorita’ intimata permezz ta’ ittra datata
tmintax ta’Jannar , elfejn tlieta u ghoxrin (2023)
The requested site is unlet Government property forming part of a larger area used
for informal parking adjacent to the littoral area. The proposed occupation of the site
for use as compressor cannot therefore be justified since this facility can be
accomodated within the confines of the applicant’s property.
Wi r-rikorrenti hassewhom aggravati b din id-decizjoni u ghalhekk intavolaw dan

I-appel;



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

Elenku ta’ Punti fuq I-Aggravji tal-Appell

VL.

VII.

VIII.

XI.

i t-talba tal-appellant ghandha tigi michuda stante li d-decizjoni
mehuda mill-Awtorita’ hija wahda gusta fil-forma u fis-sustanza liema
decizjoni giet mehuda wara li gew ikkunsidrati numru ta’ fatturi
relevanti.

i |-Awtorita’ tal-Artijiet issostanzjat id-decizjoni taghha, liema
decizjoni giet mgharrfa lir-rikorrent a bazi tal-pincipji stabiliti mill-
grati li jlahhqu I-kriterji ta ‘duty to give reasons ‘ u ghalhekk m’hemm
I-ebda mod li l-argument tar-rikorrenti li d-decizjoni tal-Awtorita’
kienet rafrettata u bla motivi, jista’ jigi gustifikat

Ili r-rikorrrent donnu qed jitgerfex bejn il-permess ta’ encroachment
li talab inizjalment u l-permess ghal no objection li intalab ricentament
u li ged issir I-appell odjern minnu

1lli ghalhekk kwalunkwe fir-rikoes promotur li fiha qed jinghad li
jissusistu l-elementi kollha sabiex jinhareg permess ta’ encroachment,
ghandha tigi skartata minn dan [-Onorabbli Tribunal stante li dan
mhuwiex appell minn decizjoni fuq permess ta’ encroachment izda
appell minn decizjoni fuq no objection, Zewg materji kompletament
differenti;

1lli bla pregudizzju ghall-argument sureferit , I-Awtorita’ fl-ebda
mument ma holqot xi aspettativa legittima li r-rikorrent kien ser
Jjinghata xi permess ta’ no objection. Tant kemm hu hekk [i anke meta
I-Awtorita’ tati permess sabiex applikant imur japplika ghall-permess
tal-Awtorita’ tal-1ppjanar ( jew no-objection), dan il-permess jinghata
sohhett li I-Awtorita’ tista ma tagbilx mal-permess finali;

1lli ghalhekk I-Awtorita’ tal-Artijiet hadet decizjoni amministrattiva
skont fatti indisputibbli;

1lli ghalhekk [-Awtorita’ ddecidiet skont [-obbligi legali imposti fugha
dettati minn Artikolu 7(2) (c) tal-Kapitolu 563 tal-Ligijiet ta’ Malta
Jjaghmilha car illi sta ghall-Awtorita’ tal-Artijiet biex “tamministra bl-
akbar mod assolut sabiex isir I-afijar uzu tal-art kollha tal-Gvern ta’
Malta u kull art li tifforma parti mill-isfera pubblika .

i fil-kaz de quo , I-Awtorita tal-Artijiet harset [-interessi tac-cittadin
meta iddecidiet li ma tkompliex titnagqqar art pubblika specifikament
parkegg ( ghalkemm wiehed informali ) , meta kumpressur zgur kellu
spazju fejn issir fil-lukanda tal-istess rikorrenti

i lI-argument tar-rikorrent li dan il-kumpressur ma jistax isir fil-
lukanda minhabba [-hsejjes li jiggenera, hu pjuttost fallaci, stante li
jekk verament dan il-kumpressur ghandu probolemi ta’ hsejjes spejjez
, dinil-problema m ghandhiex issir tar-resident tal-lokalita’, sabiex ir-
residenti tal-lukanda ma jisimghux dawn il-hsejjes.

[li inoltre dan I-Onorabbli Tribunal .kemm —i/ darba kkostata li hadd
m’ghandu jippretendi xi jedd assolut li jinghata xi drittijiet fuq art tal-
Gvern;

Illi finalment dan it-Tribunal kemm -il darba iddecieda u pronuncja
ruliu wkoll li ma jista’ qatt jissostitwixxi d-diskrezzjoni tal-Awtorita
tal-Artijiet



XII. i I-Awtorita ged tirriserva argumenti u provi ulterjuri
XW.  1lli ghalhekk m’hemm [-ebda raguni ghala dan I-,Appell ghandu
Jjintlaga’
Ghaldagstant I-esponenti, filwagqt li $gib din ir-risposta a konjizzjoni ta’ dan 1-Onoroabbli
Tribunal , u tirriserva d-dritt li tipprovdi ragunijiet u provi ulterjuri waqt is-smigh ta’ din
il-kawza, titlob lil dan [-Onorabbli Tribunal biex jikkonferma d-decizjoni tal-Awtorita’
tal-Artijiet u jichad dan I-appell

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

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

lli r-rikorrent hassu aggravat b’decizjoni tal-Awtorita™ intimata Kif
kontenuta f’ittra datata 18 ta’ Jannar 2023 li permezz taghha gie nfurmat li I-
applikazzjoni tieghu ghall-kunsens tal-istess Awtorita® sabiex jipprocedi
b’applikazzjoni mal-Awtorita” tal-Ippjanar sabiex jibni external compressor
room ghal diving centre kienet giet rifjutata ghar-raguni segwenti, u ¢ioe":

The requested site is unlet Government property forming part of a
larger area used for informal parking adjacent to the littoral area.
The proposed occupation of the site for use as a compressor room
cannot therefore be justified, since this facility can be accommodated
within the confines of the applicant’s property.

Norton Chalker, uffi¢jal mal-Awtorita’ intimata, xehed illi l-art fejn gie
propost li ssir il-compressor room in kwistjoni tifforma parti minn art ikbar
li tintuza bhala parkegg informali. Spjega li r-rikorrent diga' jokkupa bicca
art pubblika b’¢ens li jaghlaq f1-2061 filwaqt li jgawdi wkoll minn permess
ta’ encroachment ichor. Spjega li I-art pubblika li prezentement gieghda fil-
pussess tar-rikorrent hija ta’ cirka elf metru kwadru (1000mk). Fuq
mistogsija tad-difensur tar-rikorrent nomine wiegeb illi 1-parkegg huwa
wiehed informali stante 1i ma hemmx sinjali mal-art ta’ parkegg.

Ir-rikorrent xehed li ghal dawn l-ahhar hamsa u ghoxrin sena huwa kien
jikri ambjenti taht il-Gillieru Restaurant lil Octopus Garden Diving Centre.
Spjega li minn xi zmien ‘1 hawn din id-diving school bdiet topera biswit il-
lukanda Gillieru Harbour Hotel u d-diving school i¢¢aqalget minn taht il-
Gillieru Restaurant ghax fix-xitwa kien jidhol 1-ilma fil-garaxxijiet minn fejn
kienet topera u ghalhekk kien ikollha twaqqaf 1-attivita® taghha. Xehed illi
din id-diving school ghandha bzonn compressor room biex topera mill-
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ambjenti tal-lukanda u sabiex izommu l-compressor room separata armaw
container temporanju biex iservi ghal dan 1-iskop. Spjega li I-compressor
room importanti li tkun biswit id-diving school ai fini ta’ sigurta” u sabiex
ma jkunx hemm kontaminazzjoni ta¢-¢ilindri.

lI-Perit Christopher Micallef xehed illi huwa kien inkarigat mir-rikorrent
nomine sabiex jipprocedi bl-applikazzjoni mal-Awtorita’ ta’ I-Ippjanar ghall-
permess necessarju biex tinbena compressor room. Spjega li ladarba I-art li
fugha kienet proposta I-compressor room kienet art pubblika, allura kien
hemm bzonn ukoll il-kunsens tal-Awtorita” intimata. Huwa spjega r-
ragunijiet ghala identifika 1-ambjenti in kwistjoni sabiex fugha tinbena |-
istess kamra, fosthom sabiex il-kompressur jintela’ b’arja mhux kontaminata
u sabiex ikun hemm access ristrett ghall-istess kamra u sabiex f’kaz ta’
spluzjoni din tkun separata mill-ambjenti I-ohra tal-lukanda.

Jurgen Hinsen xehed illi huwa direttur tad-diving school operata minn
Octopus Garden Limited, liema skola topera mill-Gillieru Hotel. Spjega li
ilhom joperaw f’Malta ¢irka tletin sena. Xeched illi gabel ma I-iskola
¢caqalget ghall-Gillieru Hotel huma kien joperaw minn taht il-Gillieru
Restaurant. Spjega li peress li n-negozju kien qed jigi affettwat hazin
minhabba 1-maltemp fix-xitwa, u peress li kien ged isir xi xoghol ta’
kostruzzjoni fin-naha tal-lukanda, huma ddec¢idew li jimxu lejn il-lukanda.
Mistoqgsi mit-Tribunal kif waslu ghad-decizjoni li jimxu minn taht il-Gillieru
Restaurant la darba kienu jafu li I-ambjent il-gdid minn fejn kienu se joperaw
ma kellux facilita’ ta’ compressor room, ix-xhud wiegeb li 1-Perit tal-Gillieru
kien qallu 11 ma kienx se jkun hemm problema biex igibu permess ghal kamra
biex isservi dan I-iskop. Ix-xhud spjega wkoll ir-ragunijiet ghala I-
compressor room idealment tkun vi¢in l-iskola. Spjega wkoll illi madwar
sentejn ilu xtara “super silent modern compressor” u ghalhekk ma xtaqgx illi
jogqghod ikollu jimla ¢-¢ilindri tal-arja minghand terzi.

Ikkunsidra:

Ili I-Awtorita™ intimata rrifjutat I-applikazzjoni tar-rikorrent nomine abbazi
tar-raguni illi s-sit mitlub jinsab f’area ta’ parkegg informali u 1i I-facilita’
ta’ compressor room tista’ tigi akkomodata fil-konfini tal-proprjeta’ tar-
rikorrent nomine.

Ili I-ewwel aggravju tar-rikorrent nomine huwa li d-decizjoni appellata hija
niegsa minn kull motivazzjoni li tista’ twassal lir-rikorrent jithem kifu a bazi
ta’ liema policies I-istess decizjoni ttichdet. Illi t-Tribunal ma jagbilx ma’
dan l-aggravju. Il fil-fehma tieghu, id-dec¢izjoni hija ben motivata tant li r-
rikorrent nomine ressaq numru ta’ aggravji sabiex jirribatti I-istess dec¢izjoni,
liema aggravji juru li r-rikorrent nomine fehem ben tajjeb I-istess decizjoni.
I1li filwaqt 1i ma saret ebda referenza ghal xi policy partikolari, it-Tribunal



ifakkar li I-Awtorita™ intimata hija regolata bil-gafas tal-ligi li holgitha, u
¢ioe” 1-Kapitolu 563 tal-Ligijiet ta’ Malta, liema ligi tpoggi oneru fugha li
tamministra l-art pubblika bl-ahjar mod possibbli. Illi ghalhekk m’hemmx
ghalfejn tigi indikata xi policy specifika biex I-istess Awtorita' tkun tista’
tasal ghal decizjoni, dejjem jekk l-istess dec¢izjoni tkun tirrispekkja 1-oneru
appena indikat. Illi langas ma dan it-Tribunal jagbel li d-decizjoni kienet
wahda mghaggla u dan ghaliex mill-provi prodotti hadet il-kors normali
taghha bhal ma jiehdu hafna applikazzjonijiet ohra quddiem 1-Awtorita™ u li
dan it-Tribunal kellu l-opportunita’ 1i jezamina f’dawn is-sitt snin li ilu
jitratta appelli minn de¢izjonijiet tal-Awtorita™ intimata. Mill-case officer
report jirrizulta li saret id-debita deliberazzjoni u ghalhekk dan it-Tribunal
ma jsib xejn x’jic¢ensura mil-lat ta’ processar tal-istess applikazzjoni.

I1li l-aggravji rimanenti jirrigwardaw proprju I-mertu tad-de¢izjoni. Minn
dak li xehed Norton Chalker u mill-pjanti esebiti minnu jirrizulta illi r-
rikorrent nomine ghandu koncessjoni favur tieghu ta’ madwar elf metru
kwadru (1000mk) li fugha hemm ristorant li huwa jikri lil terzi u wkoll
swimming pool u deck area li jservu bhala facilitajiet ghal-lukanda Gillieru
Hotel.

Minn dak 1li xehed Stephen Cremona u Jurgen Hinsen jirrizulta illi I-
Kumpanija Octopus Garden Limited ilha madwar tletin sena topera diving
school hawn Malta. Sa ftit zmien ilu kienet topera din I-iskola minn taht 1-
ambjenti tal-Gillieru Restaurant, u ¢ioe” mill-ambjenti li gew koncessi lir-
rikorrent nomine b’¢ens mill-Gvern ta’ Malta. Pero® peress li I-maltemp fix-
xitwa kien ged jimpediha milli topera s-sena kollha, I-istess so¢jeta’ lahget
ftehim mar-rikorrent nomine sabiex tittrasloka ghal taht il-lukanda. Dan
ghamlitu minkejja li fiz-zmien li ttraslokat ma kienx hemm il-facilita® ta’
compressor room bhal ma kellha fl-ambjenti li kienet topera minnhom gabel.

I1li ghalhekk ir-rikorrent nomine applika biex jinghata ¢irka tnax-il metru
kwadru (12mk) sabiex ikun jista’ jibni compressor room ghall-uzu tad-diving
centre biswit. Illi pero” din il-kamra qed tigi proposta li ssir fuq art pubblika
fit-tarf ta’ tarag li minn Dawret il-GzZejjer iwasslek ghal fetha li fiha
jipparkjaw diversi vetturi, fosthom vetturi li jwasslu prodotti ghal-lukanda u
ghar-ristorant imsemmija iktar ‘il fuq.

i 1-0ggezzjoni tal-Awtorita’ intimata tikkonsisti prin¢ipalment ghaliex 1-
istess kamra tista’ facilment tigi akkomodata fil-konfini tal-bini tar-rikorrent
nomine. It-Tribunal jinnota illi Stephen Cremona xehed illi I-lukanda giet
rinnovata ricentement u kwindi huwa tal-fehma illi jekk kien hemm il-hsieb
li d-diving school tigi rilokata ghall-ambjenti tal-lukanda, kellha tigi
akkomodata bil-facilitajiet necessarji kollha gewwa l-istess lukanda minghajr
ma wiehed jippretendi li jista’ jokkupa art pubblika biex jakkomoda interessi
privati kummercjali. Illi 1-Awtorita’ intimata m’ghandha ebda obbligu li
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bilfors trid taghti encroachment jew ma toggezzjonax ghal zvilupp fuq art
pubblika. Anzi, kif inghad iktar ‘il fuq, 1-Awtorita’ intimata ghandha dmir
li tamministra |-art pubblika bl-ahjar mod possibbli.

I1li r-rikorrent hassu aggravat ghaliex sostna li d-dec¢izjoni appellata tec¢cedi
I-kompetenza teknika tal-Awtorita™ intimata. Illi t-Tribunal ma jagbilx ma’
dan l-aggravju ghaliex ma hemm bZonn ebda expertise teknika biex wiehed
jiehu in konsiderazzjoni l-entita’ ta’ art li ghandu r-rikorrent nomine. It-
Tribunal ma jarax il-htiega 1i 1-art pubblika in kwistjoni tigi koncessa lill-
privat meta l-istess diga ghandu madwar elf metru kwadru (1000mk) ta’ art
pubblika koncessa lilu, anke jekk ovvjament ghal din il-kon¢essjoni ged
jithallas x1 forma ta’ korrispettiv, u per di piu” ghandu sit privat li fuqu bena
lukanda. Illi dan it-Tribunal jirrileva illi kemm l-operaturi tad-diving school
u kemm ir-rikorrent nomine kienu konxji li fl-ambjent ta’ mal-lukanda ma
kienx hemm l-istess facilitajiet 1i kien hemm taht il-Gillieru Restaurant.
Madanakollu xorta pprocedew bil-pjanijiet taghhom minkejja li ma kellhom
ebda garanzija 1i se jigi koncess lilhom dak li ged jitolbu permezz tal-
applikazzjoni in kwistjoni.

Illi dan it-Tribunal, filwaqt li jifhem il-kwistjonijiet ta’ sigurta’ li spjegaw
dwarhom il-Perit Micallef u l-operatur tad-diving school, ma huwiex tal-
fehma illi I-Awtorita’ intimata ghandha tikkoné¢edi dak mitlub u dan proprju
ghaliex kif hemm imnizzel fid-decizjoni appellata, dak mitlub seta’ facilment
jigi akkomodat fl-ambjenti tal-lukanda nnifisha. Filwaqt li jifhem Ii r-
rikorrent nomine irid jimmassimizza kull rokna li ghandu, u dan kif gal
Stephen Cremona nnifsu, dan ma jfissirx illi biex wiehed jaghmel dan, irid
necessarjament jippretendi bi dritt 11 I-Awtorita® intimata tikkoncedilu art
pubblika biex jimmassimizza l-introjtu tieghu mill-proprjeta’ privata tieghu.

Ili fl-aggravji tieghu ir-rikorrent nomine semma wkoll illi din il-compressor
room ma tistax tigi akkomodata fil-parametri tal-lukanda stante I|-hafna
storbju tal-kumpressuri. Apparti I-fatt li din il-kunsiderazzjoni messha saret
gabel ma id-diving school i¢¢agalget minn fejn kienet, 1-istorbju allegat mir-
rikorrent nomine huwa kuntrastat bix-xhieda ta’ Jurgen Hinsen li qal
testwalment hekk:

“That’s why I bought a super silent modern compressor two years ago for a
huge amount and of course | want to operate myself. | am independent all
the years and | want to be the same in the future. That’s the point.”

Illi dan it-Tribunal langas ma jagbel mas-sottomissjoni maghmula mir-
rikorrent nomine fis-seba’ aggravju, u ¢ioe' 1li huwa jissodisfa 1-kriterji
stipulati ghall-ghoti ta” encroachment permit stante li I-uzu tad-diving centre
huwa stagjonali. Fi kliem Stephen Cremona u Jurgen Hinsen stess, I-
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operaturi tad-diving centre imxew minn fejn kienu proprju biex ikunu jistghu
joperaw is-sena kollha. Kwindi, bir-rispett kollu, dan l-argument huwa
wiehed falla¢i.

[li fid-decizjoni taghha I-Awtorita” intimata ssemmi wkoll illi s-sit li gieghed
jintalab jintuza bhala parkegg informali. Illi r-rikorrenti ipprezenta ritratti li
jindikaw illi fuq is-sit in kwisjtoni u fil-vi¢inanzi jistghu jidhlu biss vetturi
biex ihottu I-merkanzija u mhux biex jibqghu ipparkjati hemm.! 1lli jirrizulta
li s-sinjali ta’ “No Entry” mhux qged jigu osservati u li ghalhekk inholoq speci
ta’ parkegg informali fl-akwata. Pero™ t-Tribunal jirrileva illi bin-nuqqas ta’
osservazzjoni tas-sinjali tat-traffiku ma jfissirx illi I-fatt li qed jipparkjaw il-
vetturi allura l-awtorita’ ghandha tikkunsidra 1i I-istess sit gie transformat
f’parkegg “informali”. Illi t-Tribunal ma jqgisx illi r-raguni li s-sit ged jigi
uzat bhala parkegg hija raguni valida u dana ghaliex awtorita’ pubblika ma
tista’ qatt tibbaza decizjoni taghha fuq xi tip ta’ illegalita’.

[lli finalment it-Tribunal jaghmel referenza ghall-ahhar aggravju mressaq
mir-rikorrent nomine, u ¢ioe’ li 1-Awtorita’ intimata kellha mqar thallih
jissottometti applikazzjoni quddiem |-Awtorita® ta’ l-Ipjanar u mbaghad
semmai tigi evalwata l-applikazzjoni ghall-encroachment. Illi t-Tribunal ma
jagbilx ma’ din il-linja ta’ hsieb. Illi fil-fehma tieghu ma jkunx gust illi jekk
I-Awtorita'intimata ikollha xi oggezzjoni ghal xi zvilupp, hija taghti I-
kunsens taghha biex applikant japplika mal-Awtorita’ ta’ I-Ippjanar, ihallas
ammont ta’ mizati, u mbaghad tichadlu t-talba ghal encroachment. La darba
I-Awtorita’ intimata ikollha oggezzjoni ghal xi tip ta’ zvilupp ghandha turi
dan mal-ewwel okkazjoni li jkollha u mhux kif qieghed jissuggerixxi r-
rikorrent nomine illi thalli kollox ghaddej u mbaghad naraw. Il-process
amministrattiv kif suggerit mir-rikorrent nomine ¢ertament mhux wiehed li
dan it-Tribunal jikkondividi u dan ghaliex fil-fehma tieghu jekk 1-Awtorita’
intimata ma ssibx oggezzjoni ghal zvilupp fuq art pubblika, hija ma tistax
imbaghad, ladarba johrog il-permess tal-ippjanar, terga’ lura jekk ma jkun
inbidel xejn materjali minn meta tkun harget in-nuqqas ta’ oggezzjoni
taghha.

[11i ghaldagstant, it-Tribunal huwa tal-fehma illi ma hemm xejn irragjonevoli
jew irregolari fid-decizjoni appellata ghal dak li jirrigwarda r-raguni ta’ rifjut
li r-rikorrent nomine seta’ jakkomoda I-izvilupp li jrid jaghmel fil-
koncessjoni ezistenti jew addirittura fil-proprjeta’ privata tieghu.
Madanakollu t-Tribunal iqis li r-raguni li s-sit gieghed f’parkegg “informali”
hija wahda mhux legalment korretta, u dan ghar-ragunijiet spjegati iktar ‘il
fuq.

1 Dokument A 1 sa A3 a fol 133 sa 135
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DECIDE

It-Tribunal, ghar-ragunijet hawn fuq spjegati, qieghed jilga’ parzjalment 1-
ewwel talba tar-rikorrent nomine in kwantu gieghed jirrevoka dik il-parti tad-
decizjoni appellata fejn I-Awtorita” ikkunsidrat il-fatt li s-sit mitlub
b’koncessjoni jifforma parti minn parkegg informali, filwaqt li jikkonferma
l-istess decizjoni in kwantu dde¢idiet li 1-compressor room setghet tigi
sitwata fil-konfini tal-proprjeta” tar-rikorrent nomine, u ghaldagstant jichad
il-kumplament tat-talbiet tar-rikorrent nomine. Ghaldagstant, it-Tribunal
qieghed jilga’ l-eccezzjonijiet tal-Awtorita’ intimata safejn dawn huma
kompatibbli ma’ dak 1i ntqal hawn fugq.

Bl-ispejjez jibqghu bla taxxa bejn il-partijiet.

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

Antonella Cassar
Deputat Registratur
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