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Oliver Zammit (K.l. nru. 462766(M))
(‘Ir-ritrattat’)

Vs.

L-Awtorita tal-lppjanar

u

ll-kjamat in kawza Joseph Grech (K.l. 000776(M))
(‘Ir-ritrattand’)

lI-Qorti,
Preliminari

1. Dan huwa rikors ta’ ritrattazzjoni maghmul mill-kjamat in kawza Joseph
Grech (K.l.nru. 000776(M)) [minn issa 'l quddiem ‘ir-ritrattand’] wara s-

sentenza tal-appell ta’ din il-Qorti kif diversament ippreseduta, moghtija fil-11
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ta’ Jannar, 2023, [minn issa ’| quddiem ‘is-sentenza tal-appell’], li permezz
taghha ddecidiet billi lagghet l-appell tat-terz Oliver Zammit (K.l. nru.
462766(M)) [minn issa ‘| quddiem ‘ir-ritrattat’] fil-konfront tieghu u tal-
Awtorita tal-lppjanar [minn issa ‘| quddiem ‘I-Awtorita’], fejn irrevokat id-
decizjoni tat-Tribunal ta’ Revizjoni tal-Ambjent u I-lppjanar tat-28 ta’ April,
2022, [minn issa ‘| quddiem ‘it-Tribunal’ u ‘d-decizjoni tat-Tribunal’

rispettivament], bl-ispejjez kontra r-ritrattand u |-Awtorita.

Fatti

2. ll-fatti ta’ dawn il-proc¢eduri jirrigwardaw id-decizjoni tal-Awtorita li
permezz taghha lagghet I-applikazzjoni tar-ritrattand nru. PA 10390/17 ‘to carry
out internal and external alterations, to sanction as built including cold room,
to install proposed signage and to change use of the reservoir to an ancillary
store’ fil-fond numri 1, 3 fi Triq Madre Margerita Debrincat ¢c/w Triq Camillo
Sceberras, Pembroke. Ir-ritrattat kien ipprezenta oggezzjoni lill-Awtorita fil-
konfront ta’ din I-applikazzjoni bhala terz interessat, u meta din kienet lagghet
I-imsemmija applikazzjoni, huwa kien intavola appell quddiem it-Tribunal li
cahad l-appell tieghu. Ghalhekk huwa kien appella minn dik id-decizjoni
guddiem din il-Qorti, kif diversament ippreseduta, liema Qorti lagghet |-appell
tieghu fil-11 ta’ Jannar, 2023.

Mertu

3. Ir-ritrattat intavola I-proceduri tal-appell mid-decizjoni tat-Tribunal

guddiem din il-Qorti, kif diversament ippreseduta, permezz tal-prezentata ta’
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rikors fis-17 ta’ Mejju, 2022, fejn talab ghat-thassir tad-decizjoni tat-Tribunal, u
dan skont kull provvediment xieraq u opportun li |-Qorti kien joghgobha li

ghandha taghti.

4, L-Awtorita wiegbet fis-16 t’Awwissu, 2022, billi ssottomettiet |li d-
decizjoni tat-Tribunal kienet tajba, u ghalhekk kellha tigi kkonfermata mill-Qorti

ghal dawk ir-ragunijiet li hija fissret fit-twegiba taghha.

5. Ir-ritrattand wiegeb fil-11 ta’ Ottubru, 2022, fejn filwaqgt li spjega r-
ragunijiet tieghu, huwa ssottometta li d-decizjoni tat-Tribunal kienet korretta u

gusta, u ghaldagstant kienet timmerita konferma mill-Qorti.

Is-Sentenza tal-Appell

6. Din il-Qorti, kif diversament ippreseduta, waslet ghas-sentenza tal-appell

wara li ghamlet is-segwenti konsiderazzjonijiet rilevanti ghal dawn il-proceduri:

“Ikkunsidrat
L-aggravji tal-appellant huma s-segwenti:

1. ll-permess imur kontra kull policy li tirregola s-sit mertu tal-applikazzjoni billi gie
approvat zvilupp kummerdjali ta’ dags izjed minn dak li jippermettu I-policies;

2. Ma saret ebda analizi ghaliex kellu jkun hemm devjazzjoni minn policy ¢ara u hi
biss il-flexibility policy li tippermetti devjazzjoni. Dwar il-kriterju applikat li wiehed irid
juri l-htiega li jespandi, ma tressqet ebda prova dwar dan u mhux validu I-argument i
I-htiega tohrog mill-istess applikazzjoni;

3. ll-Bord gie zvijat meta quddiem il-Bord I-ufficjal Ii mexxa I-kaz qal li m’hemmx
bzonn permess ta’ zvilupp biex tagleb I-uzu ta’ store f'hanut. Ma jaghmilx sens I-
argument tat-Tribunal li jinghad li biex tagleb store ta’ hanut ghal parti integrali minn
hanut ma ghandekx bzonn permess. Wara kollox dan jikkostitwixxi zvilupp. Skont
Avviz Legali 552.14 bejgh bl-imnut klassifikat bhala klassi 4B hu deskritt bhala bejgh
ta’ oggetti fl-imnut fejn il-bejgh, il-wiri jew is-servizz ikun principalment intiz ghall-
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pubbliku. Hu car li store minkejja i ancillari ghal hanut ma jistax jigi kunsidrat bhala
l-attivita li taghha hu ancillari. Altrimenti kull spazju approvat ghal uzu ancillari ghal
dak principali jista’ jaqgilbu ghal uzu principali bla permess. F’dan il-kaz I-izvilupp ged
jingaleb f’sit fejn I-ispazju hu materjali bhala limitazzjoni ghal ghoti ta’ permess billi
jinsab f’Zona residenzjali;

4. In kwantu ghal bir, dan qatt ma intuza bhala tali ghalkemm approvat izda intuza
bhala store. It-Tribunal approva I-bdil tal-uzu ghax sostna li gatt ma kellu catchment
area u ma setax jintuza bhala bir. Dan irid jittiehed fil-kuntest taz-zieda fl-ispazju ghal
uzu kummerdjali li gia hu limitat bil-policy rilevanti. Bl-istess principju issa li dan il-bir
sar store, l-istess jista’ jigi konvertit f’retail space bla permess kif argumenta t-
Tribunal rigward I-istore ancillari mal-hanut.

L-ewwel aggravju

Dan l-aggravju ma jistax jigi milqugh safejn saret devjazzjoni mill-policy rilevanti.
Ghalkemm it-Tribunal gies li skont policy NHHOO1 tal-pjan lokali jistghu jigu permessi
hwienet tal-klassi 4B li ma jeccedux erja globali ta’ 75 metri kwadri u fil-fatt jirrizulta
li l-uzu approvat mhux konformi mal-istess, pero gies li bil-permess precedenti
PA1000/16 iz-zewgt ihwienet approvati f'permess 4078/10 gew amalgati f'wiehed
inkluz il-facilitajiet ancillari necessarji u skont il-pjanti I-floorspace globali tal-livell
principali tal-hanut ser jinzamm kif approvat c¢ioe 131 metri kwadri pero intalab Zieda
fil-floorspace fil-livell sotterran. Kwindi I-Qorti tqis li s-sit kien gia munit b’permess
biex ikun akbar minn dak li tippermetti I-policy fuqg imsemmija. Il-kwistjoni hi jekk
kienitx gustifikata estensjoni ulterjuri fuqg dak gia approvat li hu I-mertu tat-tielet
aggravju.

It-tieni aggravju

L-appellant isostni illi t-Tribunal ma applikax il-flexibility policy biex japprova
estensjoni ta’ Zieda fil-retail floor space kif imiss. Isostni li ma tressqet ebda prova a
rigward u I-fatt li saret I-applikazzjoni ghal tali Zieda ma hix gustifikazzjoni fiha infisha.

Dwar dan l-aggravju t-Tribunal bhal Bord tal-Awtorita gies li I-approvazzjoni tal-
izvilupp inghata skont il-kriterju ‘e’ tal-flexibility policy Ii jipprovdi cirkostanza ta’
‘legitimate operating premises which intend to expand and consolidate their
premises without relocating and are able to do so without creating unacceptable
impacts on surrounding land uses’. It-Tribunal bhala stat ta’ fatt u raguni ghaliex kien
hemm il-htiega, gies li t-talba infisha kienet dustifikazzjoni tar-raguni ghall-
espansjoni. II-Qorti tagbel mat-Tribunal li I-iskop tat-talba hi t-tkabbir tar-retail outlet
ghal espansjoni kummercjali. Din hi I-logika wara t-talba. Mill-banda I-ohra jekk tali
tkabbir hux ser igib mieghu impatt negattiv hu wiehed fdat f’idejn id-diskrezzjoni tal-
Awtorita ghax hi kwistjoni teknika u ta’ ippjanar.
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Ghalhekk I-aggravju ged jigi michud.

It-tielet aggravju

Dan l-aggravju hu gustifikat fil-fehma tal-Qorti. Il-permess PA1000/16 approva I-
hanut kif ezistenti f'dak iz-zmien bl-istore mieghu bhala facilita ancillari, fejn il-
floorspace kollu tal-hanut hu ta’ 131 metri kwadru li gew approvati bhala klassi 4B.
Ghalhekk meta t-Tribunal gies li I-istore kien jifforma parti mir-retail outlet fil-permess
1000/16 ghamel zball. II-Qorti tippreciza li ma kienx hemm bzonn ta’ permess iehor
ta’ 2vilupp safejn jolgot l-approvazzjoni fil-permess 1000/16 cioe ta’ floorspace ta’
131 metri kwadri bhala Zvilupp class 4B fit-totalita tieghu. Dak li ged jintalab b’din I-
applikazzjoni hu tkabbir ta’ dak li llum jezZisti bhala stat ta’ fatt billi I-istore jitqies ukoll
bhala hanut Klassi 4B. Dan ma jistax isir b’semplici sanzjonar izda trid issir
applikazzjoni ta’ zvilupp regolari biex issir zieda ohra mill-floorspace gia approvat u li
gia jeccedi bil-bosta I-floorspace skont il-pjan lokali u I-izvilupp kif mitlub jitqies fuq il-
mertu tieghu. Altrimenti kif issottometta I-appellant tista’ tinghata permess ghal
zvilupp b’facilita ancillari liema facilita ancillari tirrendiha zvilupp differenti bla bzonn
ta’ permess. Ghalhekk I-aggravju qed jigi milqugh u ghal din ir-raguni I-applikazzjoni
ma tistax tigi approvata.

Ir-raba’ aggravju

Dan I-aggravju ma jistax jintlaqa’. It-Tribunal gies li I-giebja gatt ma intuzat bhala tali
izda bhala store u billi ma kien hemm ebda necessita legali li tintuza bhala giebja ma
kien hemm xejn li jimmilita kontra t-tibdil tal-uzu mitlub billi jsir store bhala facilita
ancillari ghal retail outlet ovvjament jrid jittiehed in konsiderazzjoni I-impatt fuq il-
madwar pero din hi kwistjoni teknika li t-Tribunal ikkonsidra. Din hi kwistjoni
purament ta’ fatt mhux ta’ ligi. Li jikkostitwixxi punt ta’ ligi hu li la darba ged isir dan
it-tibdil, kif argumenta I-appellant, ma jistax imbaghad isir semplici tibdil ta’ uzu minn
store ghal hanut minghajr permess specifiku ta’ zvilupp billi tali tibdil fl-uzu gatt ma
kienu parti mill-floorspace approvat bil-permess 1000/16”.

Ir-Rikors

7.

Permezz tar-rikors tieghu pprezentat fit-22 ta’ Frar, 2023, ir-ritrattand

ged jitlob lill-Qorti sabiex:

“...ghar-ragunijiet imressqa fil-paragrafi precedenti, thassar is-sentenza fl-ismijiet
“Oliver Zammit vs L-Awtorita tal-lppjanar u I-kjamat in kawza Joseph Grech” deciza
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minn din l-istess Qorti tal-Appell nhar il-11 ta’ Jannar 2023 a tenur tal-Artikolu
811(3) u/jew I-Artikolu 811(f) u/jew I-Artikolu 811(g) u/jew I-Artikolu 811(i) u/jew I-
Artikolu 811(l) tal-Kapitolu 12 tal-Ligijiet ta” Malta u konsegwentement tordna r-
ritrattazzjoni tal-istess kawza bl-ispejjez kontra I-attur Oliver Zammit.”

8. L-Awtorita wiegbet fit-23 ta’ Marzu, 2023, fejn tissottometti li hija tagbel
li I-appell jigi ritrattat, izda dan mhux ghal dawk ir-ragunijiet kollha mfissra mir-

ritrattand.

9. Ir-ritrattat wiegeb fis-16 ta’ Mejju, 2023, fejn gieghed isostni li t-talba
ghal ritrattazzjoni ghandha tigi michuda, u huwa jghaddi sabiex ifisser ir-

ragunijiet ghal dan.

Is-sentenza ta’ din il-Qorti tad-29 ta’ Novembru, 2023

10. Il-Qorti permezz tas-sentenza taghha tad-29 ta’ Novembru, 2023,
lagghet it-talba tar-ritrattand limitatament kif imsejsa fuq il-para. (l) tal-artikolu
811 tal-Kap. 12, u b’hekk ordnat li l-appell jigi ttrattat mill-gdid, filwaqt li ordnat

ukoll li I-ispejjez kellhom jibgghu bla taxxa.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

11. 1l-Qorti ghalhekk ser tghaddi sabiex tikkunsidra mill-gdid l-appell li kien
tressag mir-ritrattat mid-decizjoni tat-Tribunal quddiem din il-Qorti, kif
diversament ippreseduta, u dan filwaqt li tiehu in konsiderazzjoni wkoll is-
sottomissjonijiet maghmula mill-Awtorita u anki mir-ritrattand. Tibda billi
tikkunsidra dak li gieghed jigi ssollevat mill-Awtorita gabel ma taghmel is-

sottomissjonijiet taghha fil-mertu. Tikkontendi li I-appell tar-ritrattat jolqot biss
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I-interpretazzjoni tal-fatti u tal-ligijiet u regolamenti tal-ippjanar li gew
korrettement interpretati mit-Tribunal. Tissottometti li din il-Qorti mhijiex qorti
tat-tielet grad, u appell guddiemha jista’ jsir biss fuq punt ta’ ligi. Hawnhekk hija
ticcita dak li jipprovdi I-artikolu 50 tal-Kap. 551, u tinsisti li r-ritrattat ma seta’
gatt jitlob sabiex jigu interpretati mill-gdid fatti, ligijiet u regolamenti tal-
ippjanar, li skont hi gew korrettement interpretati mit-Tribunal. In sostenn tal-
argument taghha, |-Awtorita tic¢ita dak li galet din il-Qorti, kif diversament
ippreseduta, fis-sentenza taghha tad-19 ta’ Novembru, 2001 fl-ismijiet Jack
Galea vs. Awtorita tal-lppjanar, App. Inf. nru. 213/99, u dik tat-30 ta’ Mejju,
2018 fl-ismijiet Mario Muscat vs. L-Awtorita tal-lppjanar, App. Inf. nru.
12/2018. Ir-ritrattand jaghmel l-istess argument, u dan filwaqt li jirreferi ghar-

risposta tal-Awtorita, u jaghmel tieghu s-sottomissjonijiet taghha.

12. lIr-ritrattat fir-rikors tal-appell tieghu jibda billi jsostni li fil-kaz odjern gie
approvat zvilupp kummercjali f'sit li huwa ikbar minn dak permess mill-policies.
Jikkontendi li t-Tribunal fid-decizjoni tieghu, naqas li jikkunsidra r-raguni ghaliex
huwa kellu jwarrab policy dagstant ¢ara, u minflok japplika |-flexibility policy
fejn huwa l-applikant li ghandu juri li huwa iktar opportun li jespandi in situ
minflok li jirriloka. Ir-ritrattat jghid li r-ritrattand sahansitra ma ressaq I-ebda
prova, u t-Tribunal min-naha |-ohra kkunsidra li I-applikazzjoni nnifisha tirrifletti

I-bzonn tieghu li jespandi.

13.  1l-Qorti tikkunsidra li f'dan kollu, ir-ritrattat jongos li jgajjem xi punt ta’
ligi li ghandu jigi deciz. Barra minn hekk, minn qari tad-decizjoni tat-Tribunal, il-
Qorti tosserva li I-argumenti tieghu huma kollha fil-mertu, fejn huwa qieghed

jesprimi fehma li tmur kontra dik tat-Tribunal u tal-Awtorita. Tikkunsidra li d-
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decizjoni tat-Tribunal hija msejsa fuq diversi cirkostanzi tal-kaz b’riferiment
ghall-permessi |li diga kienu gew approvati fil-passat fir-rigward tal-fond, in
partikolari PA1000/16, li permezz tieghu zewg hwienet tal-istess klassi 4B gew
interkonnessi, u b’hekk saru hanut wiehed. Huwa minnu li hawnhekk it-Tribunal
ghadda sabiex ikkunsidra I-argument tar-ritrattand stess fir-rigward tal-
Flexibility Policy jew Policy FL-GNRL-1, fejn dan kien gieghed jikkontendi li giet
applikata hazin, izda hawnhekk I-argument tar-ritrattand stess kien imsejjes fuq
apprezzament ta’ fatt fejn kien ged jallega li ‘ma jezistix commitment ta’ zvilupp
kummerdcjali fil-madwar, u langas ma giet ippruvata I-htiega ta’ tkabbir da parti
tal-applikant”. Jirrizulta ¢ar hawnhekk li t-Tribunal stess ikkunsidra d-diversi
cirkostanazi li kienu jaghtu lok ghall-applikazzjoni tal-proviso (e) tal-imsemmija
policy. Fir-rikors tal-appell tieghu, ir-ritrattand jinsisti fuq in-nuqgas ta’ prova
min-naha tar-ritrattat dwar il-htiega tieghu |i jestendi I-floorspace, izda

minghajr dubju I-kwistjoni li gieghed jirrileva hawnhekk, tolgot biss il-mertu.

14. Imbaghad fejn huwa jsostni li d-decizjoni tat-Tribunal hija zbaljata ghaliex
dan tal-ahhar applika hazin il-ligi meta kkunsidra I-interpretazzjoni ta’ zvilupp
kif imfissra fil-Kap. 552, il-Qorti taghraf li I-imsemmi Tribunal ma kien gieghed
jaghmel l-ebda interpretazzjoni tal-ligi hawnhekk, fejn irrileva li “..dak
ikkunsidrat mill-Awtorita bil-permess precedenti PA 1000/16 ma giex appellat
fiz-zmien stipulat bil-ligi skont I-artikolu 13 tal-Kapitolu 551 tal-Ligijiet ta’
Malta, u ghaldagstant mhuwiex lok li dan it-Tribunal jidhol fil-mertu tal-

kunsiderazzjonijiet li saru fl-applikazzjoni precedenti f'dan I-istadju”.

15. Ir-ritrattat ikompli billi jispjega li I-ahhar punt |li huwa kien issolleva

guddiem it-Tribunal kien jirrigwarda |-fatt li I-Awtorita approvat zvilupp li kien
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dejjem intiz sabiex imur kontra I-permessi precedentement approvati, fejn kien
gie approvat bir minghajr catchment area, u sussegwentement permezz tal-
applikazzjoni approvata, dan tnehha u gie kkonvertit fi store kummercjali. 1zda
[-Qorti ssib li hawnhekk ukoll I-argument kollu tar-ritrattat jolgot biss il-mertu,

u mhux gieghed jigi argumentat l-ebda punt ta’ ligi.

II-Qorti tghid |i d-disposizzjonijiet tal-artikolu 50 tal-Kap. 531 huma ¢ari, u ma
jippermettu |-ebda appell quddiem din il-Qorti, jekk dan ma jkunx fuq punt ta’
ligi. Hija taghraf li |-aggraviji tar-ritrattat huma pjuttost |-istess aggraviji li huwa
kien ressaq quddiem it-Tribunal, izda jekk it-Tribunal ghandu I-kompetenza li
jittrattahom, certament din il-Qorti hija prekluza milli tiddeciedihom, u

ghaldagstant tastjeni milli tiehu konjizzjoni tal-appell odjern.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi, il-Qorti tastjeni milli tiehu konjizzjoni tal-appell

odjern.

Tordna li l-ispejjez tal-prezenti procedura ghandhom ikunu a karigu tar-

ritrattat.

Mogrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D. Rosemarie Calleja
Imhallef Deputat Registratur
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