TRIBUNAL TA’ REVIZJONI AMMINISTRATTIVA
MAGISTRAT DR. CHARMAINE GALEA

27 ta’ Jannar 2025
Rikors Numru 65/2024

Michael Felice u
Justin Cascun

Vs

L-Awtorita tal-Artijiet

It-Tribunal,

Ra r-rikors tar-rikorrenti pprezentat fis-26 ta’ Lulju 2024 li permezz tieghu
ppremettew u talbu s-segwenti:-

1.

4.

I1li dan huwa appell ai termini tal-artikolu 57 tal-Kap. 563 tal-Ligijiet ta’
Malta minn decizjoni tal-Awtorita tal-Artijiet li giet ikkomunikata Iill-
esponenti permezz ta’ ittra datata 3 ta’ Lulju 2024 u li |-esponenti réevew
nhar is-6 ta’ Lulju u nhar id-9 ta’ Lulju rispettivament, li ged tigi hawn
annessa u mmarkata bhala Dok. ‘A,

Ili I-esponent Justin Cascun huwa bidwi kif jixhed ic-certifikat tal-Impriza
Agrikola anness u mmarkat bhala Dok ‘B’ u ilu ghal zmien twil jahdem
kemm |-ghalqa hekk maghrufa bhala ‘Ghalga ta’ Wied Qalfat’ Haz-
Zebbug indikata fil-pjanta hawn annessa bhala Dok B-1.

Illi I-esponent Michael Felice, tramite l-applikazzjoni mahruga mil-
Awtorita intimata maghrufa bhala AGRI (kopja hawn annessa u mmarkata
bhala Dok C), b’referenza numru AGRI1/2023/0682, applika sabiex
jittrasferrixxi I-gbiela fuq l-art maghrufa bhala I-Ghalga ta’ Wied Qalfat
" Haz-Zebbug lill-esponenti Justin Cascun li diga jahdem I-istess ghalga;
i l-esponenti gew notifikati permezz t’ittra datata 3 ta’ Lulju (Annessa u
mmarkata Dok A) illi t-talba taghhom giet rrifjutata “stante li [-qbiela in
kwistjoni taga’ fl-iskema taz-Zona tal-zvillup tal-Awtorita tal-Ipjanar. Dan
imur kontra regolament 3 tal-Ligi sussidjarja 573.06”



5. Il l-esponenti ssottomettew it-talba ghal dan it-trasferiment ai termini tal-
artikoli stipulati aktar ‘I fuq u skont r-rekwiziti kollha tal-istess artikoli.

6. i kif esebit fl-applikazzjoni I-esponenti ssottomettew mat-talba rapport
tal-Perit u dikjarazzjoni guramentata li juru li [-art ghadha tinhadem
ghall-frott u I-Aixejjex u li fil-fatt |-art hija Zona hadra fl-urban li ma tistax
tigi zviluppata.

7. Wi I-Perit fir-rapport tieghu, mmarkat bhala Dok D gal “..the tract of land
in question cannot be developed any further and is to be retained as a green
area as show within the current Local Plans”

8. i in oltre, wara d-decizjoni tar-rifjut, l-appellanti ikkummissjonaw
rapport addizzjonali ta’ perit indipendenti mill-perit awtur tar-rapport
anness mal-applikazzjoni orginali, u tali rapport addizzjonali, anness u
mmarkat DOK E, bhall-ewwel wiehed jikkonkludi illi “it can Dbe
ascertained that as per current Planning Authority, the entire site
earmarked as Green Area, in particular the portion of land known as
Ghalga ta’ Wied Qalfat, Zebbug can not be considered as a developable
land.”

9. Illi f’dan il-kuntest, ir-raguni elenkata mill-Awtorita intimata ghar-rifjut
tal-applikazzjoni mhux biss hija infondata fil-fatt u fid-dritt, imma hija
wahda inkoncepibbli li ma tirrikonciljax mal-ispirtu u I-mottivi tal-ligi li
tissalvagwardja artijiet agrikoli mill-ispekulazzjoni;

10. i in oltre, l-esponenti Justin Cascun dahal f obbligazzjoni in atti li juza
I-art u l-istrutturi fi hdana ghal skopijiet agrikoli biss, kif wara kollox ilu
Jjaghmel ghal diversi snin skont il-parametri tal-ligi;

11. Wi ghar-ragunijiet premessi u ohrajn li se jigu prezentati fil-process
odjern, I-esponenti huma aggravati bid-decizjoni ta’ I-Awtorita intimata u
ged iressqu dan I-umli appell ai termini tal-artikolu 57 tal-Kap. 563 tal-
Ligijiet ta’ Malta;

12. Wlli l-aggravju tal-appellanti huwa c¢ar, manifest u inekwivoku billi I-
applikanti ssodisfaw il-kriterji kollha tal-/igi u billi [-art in kwistjoni hija
Zona hadra li ma tistax tigi Zviluppata u ghalhekk ma hemm ebda raguni
valida ghaliex [-applikazzjoni taghhom ma kellhiex tkun accettata u giet
rifjutata mill-Awtorita appellata;

Talbiet:

Ghaldagstant, ghar-ragunijiet suesposti u ghar-ragunijiet kollha li ser jirrizultaw
waqt it-trattazzjoni ta’ dan I-appell, 1-esponenti — filwagt li jaghmlu referenza
ghad-dokumentazzjoni kollha provduta minnhom u li tinsab fil-pussess tal-
Awtorita intimata u ghall-provi kollha li ser jirrizultaw wagqt it-trattazzjoni ta’
dan l-appell geghdin jitolbu umilment lil dan [-Onorabbli Tribunal:

Joghgbu jhassar u jirrevoka d-decizjoni tal-appellata Awtorita tal-Artijiet
moghtija fl-ittra datata 3 ta’ Lulju 2024 fejn [-istess Awtorita nfurmat lill-
Appellanti illi I-applikazzjoni taghhom ma kinitx accettata u kienet gieghda tigi
rifjutata, stante li t-talba tmur kontra regolament 3 tal-ligi sussidjarja 573.06,
hekk kif skont I-Awtorita intimata l-art rikjesta taga’ f’Zona tal-izvilupp u dan
sabiex effettivament tigi trasferita I-qbiela fuq l-art maghrufa bhala Ghalga ta’
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Wied Qalfat f* Haz-Zebbug lill-esponenti Justin Cascun u dana salv kwalsijasi
provvediment iehor li dan it-Tribunal jidhirlu xieraq u opportun, u bl-ispejjez
kontra I-Awtorita intimati, u dan filwagqt li jilga’ l-aggravji ta’ dan [-appell.

Ra r-risposta tal-Awtorita tal-Artijiet ipprezentata fil-5 ta’ Awwissu 2024 li
permezz taghha eccepiet is-segwenti:-

1lli din hija risposta ghar-rikors ta’ Michael Felice detentur tal-karta tal-
identita bin-numru 016439M, u Justin Cascun detentur tal-karta tal-
identita bin-numru 382984M registrat fil-Qrati tal-Gustizzja (Malta) nhar
iS-sitta u ghoxrin (26) ta’ Lulju tas-sena elfejn erbgha u ghoxrin (2024);

i r-rikorrenti permezz t'applikazzjoni intavolata mal-Awtorita esponenti
bin-numru AGRI1/2023/0682, talab “TypeC - Wi t-trasferit ilu ghal dawn
l-ahhar 25 sena jghin lill-applikant jahdem din [-ghalga u [-istess
applikant m’ghandu [-ebda ulied la naturali u langas addottati u jqis lit-

trasferit dags li kieku kien ibnu.” (Dokument hawn anness u mmarkat
bhala “DOK A”)

1lli b’decizjoni tat-tlieta (03) ta’ Lulju tas-sena elfejn erbgha u ghoxrin
(2024), I-Awtorita tal-Artijiet iddecidiet illi tirrifjuta I-applikazzjoni bir-
raguni li:

“Permezz tal-prezenti ittra [-Awtorita tal-Artijiet tixtieq tinfurmak illi t-
talba taghkom bir-referenza nru AGRI1/2023/0682 rigwardanti |-
art/raba’ maghrufa bhala Ghalga ta’ Wied Qalfat Zebbug ma gietx
milqugha u dan stante li I-gbiel in kustjoni taqa’ fl-iskema taz-zZona tal-
izvilupp ta [-Awtorita tal-Ipjanar. Dan imur kontra regolament 3 tal-Ligi
Sussidjaraja 573.06”;

Wi r-rikorrenti hassuhom aggravati u interponew dan [-appell,;

I1i I-appell tar-rikorrenti huwa nfondat fil-fatt u fid-dritt u dan kif ser jigi
muri f°din ir-risposta u fil-mori tal-kawza,

A. Dikjarazzjoni tal-fatti

1.

Ili primarjament is-sit in kwistjoni hija mizmuma fuq kirja agrikola mis-
Sur Michael Felice.

Illi din I-istess talba saret ukoll mis-Sur Felice quddiem I-Awtorita tal-
Artijiet, fejn bl-applikazzjoni tieghu li ggib ir-referenza AGRI11/2020/0170
talab sabiex jittrasferixxi I-kera agrikola fuq is-Sur Justin Cascun. Ara
dokument hawn anness u mmarkat bziala “DOK B ™.



3. Wi din l-applikazzjoni li ggib ir-referenza AGRI11/2020/0170 (Dokument
hawn anness u mmarkat bhala “DOK B”) ukoll giet rifjuta mill-
Agriculture Advisory Committee (AAC) u r-raguni tar-rifjut kienet l-istess
u cioe illi il-fond mertu tal-applikazzjoni jaga' fZona ta' zvilupp tal-
Awtorita tal-lppjanar, u fuq il-post/Zona hemm strutturi li jagbZu |-erbghin
metri kwadri (40m?). Ara dokument hawn anness u mmarkat bhala “DOK

C »

4. Wi infatti  din l-applikazzjoni  ulterjuri li  ggib  ir-referenza
AGRI1/2020/0170 hija “DOK C”, li r-rikorrenti annettew mar-rikors
taghhom.

5. Illi ghalhekk dik [-applikazzjoni li annettew r-rikorrenti mhix I-istess
wahda li fugha qed jaghmel dan [-appell.

6. Hli dan tant hu minn illi dik I-applikazzjoni ggib is-sena tal-elfejn u dsatax
(2019).
7. Wi apparti din it-tieni applikazzjoni kien hemm drabi ohra fejn is-Sur

Felice anka talab li I-istess kirja ddur fug membri ohra tal-familja ghajr
dawk li tippermetti I-ligi, u naturalment dawn it-talbiet ukoll gew michuda.

8. Ili dan is-sit jaga’ fil-Planning Authority Development Zone.

9. llli apparti minn hekk iz-Zona inkwistjoni hija mmarkata bhala Green Area
fuq il-Pjanti Lokali ta’ Haz-Zebbug (South Malta Local Plan -Zebbug
South West Policy Map) u l-istrutturi li hemm fuq is-sit jagbzu I-erbghin

metri kwadri (40m?). Ara dokument hawn anness u mmarkat bhala “DOK

D"

10. i fuq il-Mappa ZG6 (Malta South Local Plan) is-sit jaga' ukoll f'Zona
mmarkata ghal “Changes to scheme alignment / Zoning”. Ara dokument
hawn anness u mmarkat bhala “DOK E”.

11.1lli ghalhekk, iz-zona ma tistax tigi Zviluppata.
Ligi Sussidjarja 573.06.

1. 1lli b'referenza ghal-Ligi Sussidjarja 573.06, il-ligi tispecifika it-terminu
"Art agrikola" u tghid li “tfisser kull art tal-Gvern li tkun principalment
mikrija ghall-koltivazzjoni ta’ prodotti agrikoli, fjuri, sigar tal-frott jew
dwieli u ghal skopijiet li ghandhom x’jagsmu mal-agrikoltura, inkluZ it-
twaqqifta’ serer, cloches jew cold frames, izda ma tinkludix art intiZza biex
jirghu l-annimali” (enfasi mizjiuda mill-esponenti).




. Il sabiex it-talba tar-rikorrenti setghet tigi milqugha, riedu jigi sodisfatti
il-kriterji ta’ din il-Legislazzjoni Sussidjarja 573.06.

. 1lli b’referenza ghall-Artikolu 3, dan l-artikolu huwa ukoll car f’dak li
jirrigwarda trasferiment u assenjazzjoni tad-drittijiet ta’ persuna li
ghandha art agrikola proprjeta tal-Gvern ta’ Malta.

. 1lli f’dan l-artikolu I-ligi tghid [i jekk fuq liema art agrikola jkun hemm
bini, u l-art agrikola u, jew il-bini li jkunu ser jigu assenjati u trasferiti
jkunu jinsabu, anke in parti, fl-iskema tal-izvilupp jew inkella jkunu tajba
ghall-izvilupp 1-ebda _applikazzjoni maghimula bis-sahha ta’ dawn
irregolamenti ma ghandha tigi konsidrata mill-Awtorita.

. 1lli ghal dan [-artikolu hemm eccezzjoni liema eccezzjoni hija ukoll limitata
ghall- “membri tal-familja” hekk kif deskritti fl-istess legislazzjoni
sussidjarja.

. i Justin Cascun mhux membru tal-familja, hekk kif deskritt mill-istess
ligi.

. [1lli ghal dak li jirrigwarda r-rekwiziti msemmija f’punt numru hamsa (5)
tar-rikors promutur, ir-rikjesta tar-rikorrenti ma gietx rifjutata a bazi ta’
dokumenti negsin.

. Il bir-rispett dovut ir- “rapport addizjonali” li sar “wara d-decizjoni”
tal-Awtorita tal-Artijiet, msemmi fpunt numru tmienja (8) tar-rikors
promutur mmarkat bhala “DOK E”, dan ma ghandux jitgies u dan ghaliex
dan ir-rapport ma kienx parti mill-process li sar quddiem I-istess Awtorita,
meta ttiehdet id-decizjoni.

. Wi r-rikorrenti appellanti ma jistghux issa jilmentaw illi huma aggravati
b’decizjoni tal-Awtorita esponenti meta huma stess nagsu milli
Jipprezentaw tali prova.

10. i 1-Awtorita esponenti tibbaza d-decizjonijiet taghha solament fuq I-

informazzjoni illi tkun tinstab fil-file relattiv taghha, u dan anke skont kif
ripetutament rikonoxxut minn dan I-Onorabbli Tribunal fid-decizjonijiet
tieghu, u kif ukoll tal-Qrati taghna, fil-konfront tal-Awtorita esponenti, u
|-predecessuri taghha.

11.1lli ghaldaqgstant, I-Awtorita kienet ragjonevoli fid-decizjoni taghha, u dan

stante illi hija ddeduciet I-informazzjoni illi kellha fil-file, u kif ukoll dik
sottomessa mal-applikazzjoni, sabiex assigurat illi l-imsemmija
applikazzjoni tkun processata b’tali mod li tkun konformi ma dak li trid il-
ligi, senjatament il-legislazzjoni sussidjarja 573.06, u [-Kap. 573 innifsu.



Ghaldagstant l-esponenti, filwaqt li ggib din ir-risposta a formali konjizzjoni ta’
dan I-Onoroabbli Tribunal, u tirriserva d-dritt li tipprovdi ragunijiet u provi
ulterjuri waqt is-smiegh ta’ din il-kawza, titlob lil dan [-Onorabbli Tribunal
sabiex :

1) Jichad |-aggravji kollha u t-talba tal-appellanti u jikkonferma d-decizjoni
tal-Awtorita’ tal-Artijiet li tichad [-applikazzjoni AGRI1/2023/0682
mehuda nhar it-tlieta (03) ta’ Lulju tas-sena elfejn erbgha u tlieta (2024),
stante I-fatt li d-decizjoni mehuda mill-Awtorita hija:

a) wahda gusta fil-forma u fis-sustanza;

b) wakda i giet mehuda wara li gew ikkunsidrati numru ta’ fatturi
relevanti;

C) wahda li tinkludi raguni skont il-principju amministrattiv stabbilit, "the
duty to give reason";

d) wahda li kienet fil-limiti tad-diskrezzjoni tal-istess Awtorita.

2) Titlob I-isfilz tar-“rapport addizjoni” li sar “wara d-decizjoni” tal-
Awtorita tal-Artijiet, msemmi f punt numru tmienja (8) tar-rikors promutur
mmarkat bhala “DOK E”, u ghaliex dak ir-rapport ma kienux parti mill-
process li sar quddiem [-istess Awtorita meta ttiehdet id-decizjoni.

Ra d-dokumenti kollha pprezentati;

Sema’ x-xhieda;

Sema’ t-trattazzjoni;

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

i r-rikorrenti hassewhom aggravati b’dec¢izjoni tal-Awtorita’ intimata Kkif
kontenuta f’ittra datata 3 ta’ Lulju 2024 11 permezz taghha gew infurmati bis-
segwenti, u ¢ioe':

Gentilment naghmel referenza ghat-talbiet ta’ trasferiment ta’ drittijiet ta’ kirja
agrikola (gbiela) gravanti fuq art agrikola proprjeta’ tal-Gvern ai termini tar-
Regolamenti tal- Ligi Sussidjarja 573.06.

Permezz tal-prezenti ittra,l- Awtorita tal- Artijiet tixtieq tinfurmak illi t-talba
taghkom bir-referenza nru AGR11/2023/0682 rigwardanti l-art/r-raba’
maghrufa bhala Ghalga ta’ Wied Qalfat Zebbug ma’ gietx milqugha u dan
stante li |-gbielq in kustjoni taqa’ fl-iskema taz-Zona tal-iZvilupp ta’ I- Awtorita
ta’ I-1ppjanar. Dan imur kontra regolament 3 tal-Ligi Sussidjarja 573.06.



I1li din kienet it-tielet applikazzjoni li kien issottometta r-rikorrent Felice sabiex
idawwar il-gbiela tal-art in kwistjoni fuq terzi, fejn kull applikazzjoni giet
michuda abbazi tal-istess raguni, u ¢ioe™ li l-art tinsab f’Zzona ta’ zvilupp.

I11i mill-provi prodotti jirrizulta illi I-art in kwistjoni kienet moghtija bi gbiela lir-
rikorrent Michael Felice. Xi zmien ilu, Felice lahaq ftehim mar-rikorrent I-iehor
Justin Cascun sabiex jibda jahdem l-art hu. Ghalhekk huma dahlu fi ftehim
bejniethom, liema ftehim gie formalizzat quddiem Nutar fis-27 ta’ Settembru
2019. In oltre permezz ta’ dikjarazzjoni guramentata datata 8 ta’ Novembru
2023, Justin Cascun iddikjara li huwa kien se juza I-istess art esklussivament bhala
art agrikola.

Ir-rikorrenti pprocedew biex jifformalizzaw il-ftehim taghhom mal-Awtorita’
intimata u ghalhekk issottomettew applikazzjoni maghrufa bhala AGRI1 sabiex
il-gbiela tingaleb minn fuq Felice ghal fug Cascun.?

Madanakollu, mix-xhieda ta’ Anthony Catania, uffi¢jal tal-Awtorita™ intimata,
jirrizulta illi din it-talba ma gietx milqugha peress li l-art taga’ f’zona ta’ zvilupp.
Ikkonferma li I-art tinsab fi green area skont il-policies tal-Awtorita tal-Ippjanar,
pero” huma bhala Awtorita™ ma jidhlux fi kwistjonijiet jekk I-art tistax tinbena jew
le, imma jieqfu biss jekk tagax f’zona ta’ zvilupp jew le.

Ikkunsidra

i r-rifjut tal-applikazzjoni mertu ta’ dan l-appell giet rifjutata abbazi ta’
Regolament 3 (b) tal-Legislazzjoni Sussidjarja 573.06

3. Salv ghal meta xi trasferiment u assenjazzjoni tad-drittijiet mitlub taht
dawn ir-regolamenti jkun jirrigwarda trasferiment u assenjazzjoni tad-drittijiet
bejn membru tal-familja kif deskritt f’dawn ir-regolamenti:

L-ebda applikazzjoni maghmula bis-sahha ta’ dawn ir-regolamenti ma
ghandha tigi konsidrata mill-Awtorita meta din tirrigwarda:

(b) trasferiment u assenjazzjoni tad-drittijiet ta’ persuna li ghandha art
agrikola proprjeta tal-Gvern ta’ Malta b 'titolu validu fuq isimha, u fug liema art
agrikola jkun hemm bini, u I-art agrikola u, jew il-bini li jkunu ser jigu assenjati
u trasferiti jkunu jinsabu, anke in parti, fl-iskema tal-izvilupp jew inkellha jkunu
tajba ghall-izvilupp (enfasi tat-Tribunal)

LA fol. 12
2 Dokument AC1 a fol. 111



I1li 1-Bord jaghmel referenza ghal Artikolu 70 tal-Kapitolu 552 tal-Ligijiet ta’
Malta (Att Dwar I-lppjanar tal-1zvilupp) liema artikolu jiddefinixxi fhiex
jikkonsisti “zvilupp” u ¢ioe® “l-ghemil ta’ xoghol ta’ bini, inginerija, xoghol ta’
barrieri, thaffir u xoghol iehior ghall-kostruzzjoni, demolizzjoni jew tibdil fl-art
jew fil-bahar, jew fughom, jew il fuqg minnhom jew tahthom, it-tqeghid ta’ reklami
jew kull bidla sostanzjali fl-uzu tal-art jew bini u bahar...”.

I1li ma jirrizultax li hemm kontestazzjoni illi I-art in kwistjoni taga’ gewwa zona
ta’ zvilupp. Dan del resto gie kkonfermat minn lan Galea, ufficjal tal-Awtorita’
tal-lppjanar. L-istess xhud esebixxa s-South Malta Local Plan kif approvat
f’Lulju 2006 fejn f’sezzjoni li tirrigwarda z-zona in kwistjoni, u cioe” Zoning of
Hal-Dwien Area as a Green Area, insibu s-segwenti:

SMZG 02  Zoning of Had-Dwien Area as a Green Area

MEPA zones the Hal-Dwien area, as indicated in the Zebbug Policy Map ZG
1 and indicated as a white area within the Zebbug village core in the Temporary
Provision Schemes,1988, primarily as a green area and for residential
development only along the frontage on Triqg Dun Karm Psaila, up to a depth
of 25 metres. Within the green area no development is to be allowed apart from
minor improvements that would enhance the recreational and conversation
aspects of this area whilst protecting the open nature of the site as well as any
necessary flooding reduction measures. Any impermeable surfaces such as
pathways or payments are to be kept to a minimum and these should not affect
or obstruct in any way the flow of water into the watercourse.

28.4.4 The site is approximately 23,500 sgm and is one of the few
remaining open spaces within the UCA of Zebbug. The value
significance of this green valley within an urban area is that the
area is an unbuilt green area which is part and parcel of the historic
settlement fabric of Haz-Zebbug. The historic fabric is not only
made up of the built areas. but also of open areas (squares), private
gardens, and in this rare case open agricultural fields forming
part of the a tributary to a valley.® This area is part of a tributary
to Wied tal-Buqgiegha which forms part of the extensive Wied
Qirda/Wied il-Kbir valley system. Given that the valley in question
feeds water into Wied tal-Buqgqgiegha, the hydrodynamic regime of
the larger valley system, especially that of Wied tal-Buqgiegha
might be affected if the site is developed.

Ili ghalhekk, dan it-Tribunal jithem illi ghalkemm I-art in kwistjoni taga’ f°zona
ta’ zvilupp, ma jista’ jsir ebda bini fugha u 1-Pjan Lokali vigenti tal-Awtorita™ tal-
Ippjanar ghaz-zona in kwistjoni jirrikonoxxi illi fl-istess zona hemm kaz rari ta’
open agricultural fields forming part of a tributary to a valley.

3 Enfasi tat-Tribunal



Illi ghaldagstant it-Tribunal huwa tal-fehma illi ghalkemm l-art taqa’ f"Zona ta’
zvilupp, kien hemm konsiderazzjonijiet ohra li riedet taghmel I-Awtorita” intimata
meta giet biex tipprocessa l-applikazzjoni de quo. Dawn il-kunsiderazzjonijiet
gew a konjizzjoni tal-Awtorita” flimkien mal-applikazzjoni tar-rikorrenti permezz
tal-opinjoni teknika tal-Perit David Grima. Skont il-Perit Deborah Busuttil, i¢-
Cerperson tal-Kumitat ta> Konsulenza dwar 1-Agrikoltura, liema Kumitat ha d-
decizjoni appellata, I-istess Kumitat ha in konsiderazzjoni kull informazzjoni
pprovduta mir-rikorrenti pero” ladarba I-art kienet taga’ f°zona ta’ zvilupp, it-
trasferiment fuqg isem ir-rikorrent Cascun ma setax isir.

Ii fil-fehma tat-Tribunal filwagt li huwa minnu li s-sit jaga’ f*Zzona ta’ zvilupp,
huwa minnu wkoll illi s-sit, sa issa, ma jista jsir ebda tip ta’ zvilupp fuqu fit-
termini tat-tifsira moghtija iktar ‘il fuq, u dana skont il-Pjan Lokali vigenti. Anzi,
il-Pjan Lokali proprju jsemmi kemm huwa mportanti li din iz-zona tibga’ mhux
mittiefsa minn xi zvilupp edilizju.

Illi ghaldagstant, fil-fehma tat-Tribunal, I-Awtorita’ intimata kellha tezamina |-
applikazzjoni tar-rikorrenti minn ottika iktar wiesgha tad-dicitura litterali tar-
Regolamenti 1i jirregolaw trasferiment ta’ raba’. Huwa car illi dak li ried il-
legislatur huwa li art li tkun tajba biex tinbena ma tigix trasferita minn inkwilini
lil terzi mhux membri tal-familja. Pero’, f’dan il-kaz, jirrizulta li ma jista’ jsir
ebda zvilupp ta’ bini fiz-zona in kwistjoni. Del resto, it-Tribunal jinnota illi |-
Awtorita” intimata ma ressqget ebda prova illi ghandha xi pjan alternattiv ghas-sit
in kwistjoni jekk dan ma jibgax jinkera lil terzi. It-Tribunal wisq jibza’ illi fI-
assenza totali ta’ Xi progett ghal dan is-sit, jekk I-istess sit jispi¢¢a abbandunat,
jista’ jkun hemm potenzjal ta’ abbuz, jew ghaliex terzi jidhlu jokkupawh minghajr
ebda titolu jew inkella jintuza ghal rimi ta’ skart.

It-Tribunal jirrileva li I-Awtorita” tal-Artijiet ghandha I-obbligu illi tamministra I-
proprjeta taghha fl-ahjar interess pubbliku. F’dan il-kaz johrog car illi I-ahjar
interess pubbliku huwa illi l-attivita® agrikola ezistenti fug dina l-art tigi
ppriservata in konformita’ ma’ dak li gie stabbilit fil-Pjan Lokali.

I1li ghaldagstant, filwaqt li t-Tribunal jithem illi I-funzjoni tal-Awtorita™ intimata
huwa divers minn dak tal-Awtorita™ tal-Ippjanar, f’dan il-kaz, peress li r-raguni
tar-rifjut hija intimament marbuta ma jekk is-sit jagax fi Skema ta’ Zvilupp, kellha
tezamina I-istess zona kif tista’ tigi zviluppata fil-gafas tal-Pjan Lokali. Siccome
gie ppruvat illi fil-Pjan Lokali, s-sit in kwistjoni jaga’ fi green area u li allura ma
jistax jittella’ bini fuqu, fin-nuqqas ta’ kwalunkwe pjan ichor da parti tal-
Awtorita™ intimata, kellha tiehu in konsiderazzjoni anke dan il-fatt u mhux
semplicement tiegaf mal-fatt jekk l-istess sit jagax jew le fi Skema ta’ Zvilupp.

i finalment it-Tribunal jaghmel referenza ghat-talba tal-Awtorita™ intimata
maghmula fir-risposta taghha fejn talbet I-isfilz tar-rapport addizzjonali tal-Perit



Dirk Psaila* u dana peress li I-istess rapport ma kienx parti mill-process li sar
quddiem I-Awtorita® intimata meta ttiehdet id-decizjoni appellata. Illi dan it-
Tribunal ma jarax li hemm lok ta’ tali sfilz peress li 1-opinjoni fl-istess rapport
hija identika ghal dik imressga quddiem it-Tribunal mill-Perit David Grima u
kwindi r-rikorrenti ma ressqu ebda prova “gdida” li I-Awtorita’ ma kinitx a
konoxxenza taghha.

DECIDE

It-Tribunal, ghar-ragunijiet hawn fuq premessi, qieghed jilqa’ I-appell tar-
rikorrenti fis-sens li ged ihassar u jirrevoka d-decizjoni appellata filwagt li jichad
ir-risposta tal-Awtorita™ intimata, b’dana illi I-Awtorita’ intimata ghandha terga’
tipprocessa mill-gdid I-applikazzjoni tar-rikorrenti fid-dawl ta’ dak li ntqal f’din
Is-sentenza.

Spejjez a karigu tal-Awtorita” intimata.

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

Antonella Cassar
Deputat Registratur
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