App. Civ. 21/2018/1

QORTI TAL-APPELL

IMHALLFIN

S.T.0. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI
ONOR. IMRALLEF CHRISTIAN FALZON SCERRI
ONOR. IMRALLEF JOSETTE DEMICOLI

Seduta ta’ nhar il-Hamis, 13 ta’ Marzu, 2025

Numru: 7
Rikors numru: 21/2018/1 NB
Mortar Investments Limited (C15406) u
Zoqdi Developers Limited (C10213)
V.

L-Awtorita tal-Artijiet

[I-Qorti:

1. Din hija sentenza dwar appell imressaq mill-Awtorita tal-Artijiet,
minn decizjoni moghtija mill-Bord tal-Arbitragg dwar Artijiet nhar it-28 ta’
Ottubru, 2024, fejn il-Bord laga’ t-talbiet tal-kumpaniji rikorrenti Mortar
Investments Limited u Zoqgdi Developers Limited billi illikwida I-kumpens
dovut lilhom ghat-tehid tal-art mertu tal-pro¢eduri fis-somma ta’
€179,728.86 u ordna lill-Awtorita tal-Artijiet thallashom il-kumpens hekk
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likwidat. II-Bord sab ukoll li I-Awtorita tal-Artijiet hija responsabbli ghad-
danni materjali u morali mgarrba mir-rikorrenti u illikwida d-danni materjali
fllammont ta’ €106,020.80 u d-danni morali fl-ammont ta’ €4,500 u
ordnalha thallas id-danni materjali u morali hekk likwidati. L-Awtorita tal-
Artijiet giet ikkundannata thallas I-interessi bir-rata ta’ 8% fuq is-somma
ta’ €179,728.86 stabbilita mill-Bord mid-data tal-hrug tad-Dikjarazzjoni
Presidenzjali, sad-data tas-sentenza tal-Bord, u bl-imghax minn dakinhar
il quddiem skont il-ligi. L-ispejjez tal-proceduri jithallsu mill-Awtorita tal-

Artijiet intimata.

Dahla

2. B'rikors imressag minn Mortar Investments Limited u Zoqdi
Developers Limited (minn hawn ’il quddiem imsejha I-kumpaniji rikorrenti
jew il-kumpaniji appellati) tal-5 ta’ Settembru, 2018, tfisser li huma
proprjetarji ta’ porzjon art li tifforma parti minn Triq ir-Rixtellu, Aal Luqga
b’kejl superfi¢jali ta’ 350.5 metru kwadru. Din il-proprjeta nxtrat minnhom
kwantu ghas-sehem ta’ 1/9 permezz ta’ kuntratt fl-atti tan-Nutar Carmelo
Mangion tas-27 ta’ Ottubru, 2001 u |-bgija tas-sehem ta’ 8/9 permezz ta’
kuntratt fl-atti tan-Nutar Carmelo Mangion tal-20 ta® Novembru, 2002.

Saret ukoll il-Property Ownership Form iffirmata minn Avukat.

3. Isostnu li din l-art tifforma parti minn art ikbar li giet inkluza fid-

Dikjarazzjoni Presidenzjali pubblikata fid-29 ta’ Novembru,1988 — bl-

Pagna 2 minn 25



App. Civ. 21/2018/1

Awviz tal-Gvern Numru 797 tal-istess sena, izda l-art ghadha taghhom

peress li bagghu ma gewx ikkumpensati ghat-tehid ta’ din I-art.

4. Skont il-kumpaniji rikorrenti, ghandhom japplikaw fost affarijiet
ohra, il-kriterji tal-Artikolu 64 tal-Att dwar |-Artijiet tal-Gvern (Kap. 573
tal-Ligijiet ta’ Malta). Jishqu li I-art ghandha titgies bhala art fabbrikabbli
u li l-valur tal-lum tal-istess art huwa ta’ €470-il metru kwadru, jigifieri

€164,735.70.

5. Ghalhekk, il-kumpaniji rikorrenti fethu dawn il-pro¢eduri u talbu lill-
Bord:

«i. jillikwida u jordna lill-Awtorita intimata thallasha I-prezz skont il-ligi

ii. jillikwida u jordna lill-Awtorita thallasha danni materjali u morali
minhabba d-dewmien biex sar [-akkwist.

iii. tikkundanna lill-Awtorita thallas I-interessi fuq il-prezzijiet likwidati u
dan skont mekkanizmu, rata u perjodu li jidhirlu il-Bord.

iv. Tiffissa il-gurnata, hin u lok sabiex isir il-kuntratt opportun, tahtar Nutar
sabiex jippublika |-Att opportun u tahtar kuratur sabiex jirrapprezenta I-
eventwali kontumaci liema kuntratt isir ghas-spejjez tal-intimat.
Bl-ispejjez kontra I-intimata minn issa huwa (recte: hija) ingunta ghas-
subizzjoni.»

6. L-Awtorita tal-Artijiet ressget risposta fil-5 ta’ Ottubru, 2018, i

permezz taghha gie eccepit:

«1. llli I-Awtorita esponenti giet notifikata bir-rikors fl-ismijiet hawn fuq
imsemmija b’dan illi giet moghtija sas-seduta li jmiss c¢ans biex
tirrispondi;

2. llli fdan Il-isfond, I-Awtorita esponenti tixtieq tissenjala s-segwenti;

Pagna 3 minn 25



App. Civ. 21/2018/1

2.1 llli fl-ewwel lok, ir-rikorrenti jridu gabel xejn jissodisfaw lil dan I-
Onorabbli Bord illi huma tassew is-sidien tal-art inkwistjoni izda dan jista’
Jsehh biss talvolta I-art li ir-rikorrenti ged jippretendu hlas dwarha hi ¢ara
fmohh kulhadd;

2.2 llli fi kwalunkwe kaz, irid jigi sottolinjat li I-Awtorita esponenti gatt ma
ghamlet uzu jew hadet pussess ta’ xi art fiz-zona indikata fil-pjanti mar-
rikors;

2.3 llli fi kwalunkwe kaz, I-Awtorita intimata tippreciza, minghajr
pregudizzju, li abbazi tal-Avviz Legali 29/2010, il-prassi tal-Qrati dejjem
kienet li fkaz ta’ toroq il-propjeta fit-triq li giet asfaltata ma tghaddix
awtomatikament ghand il-Gvern;

2.4 llli fi kwalunkwe kaz, u dejjem minghajr pregudizzju ghall-premess,
lanqas jirrizulta ¢ar Ii r-rikorrent wasal ghall-valur indikat minnu, liema
valur (fkaz ta’ trasferiment ta’ dan it-tip) irid necessarjament jinhadem
skont id-Dettami tal-Kap 573 u ghalhekk, bir-rispett kollu, wiehed ma
jista’ qatt ghalhekk jistrieh fuq I-istima indikata fir-rikors.

3. llli t-talbiet rikorrenti ghandhom ghalhekk jigu michuda.

Salv e¢cezzjonijiet ulterjuri pemessi mil-ligi. »

7. B’sentenza tat-28 ta’ Ottubru, 2024, il-Bord tal-Arbitragg dwar

Artijiet iddecieda I-kaz fis-sens illi:

«1. Jilga’ I-ewwel talba attri¢i u jillikwida I-kumpens dovut lir-rikorrenti
ghat-tehid tal-art mertu ta’ dawn il-pro¢eduri ossia I-art fil-kejl ta’ 350.5
metri kwadri indikata bhala porzjon 2 fil-pjanta a fol 28 tal-process u
tifforma parti minn Trig ir-Rixtellu, Hal Luqa liema tinsab kolpita
b’Dikjarazzjoni tal-Agent President ta’ Malta tad-29 ta’ Novembru 1988
fis-somma ta’ mija disgha u sebghin elf seba’ mija tmienja u ghoxrin ewro
u sitta u tmenin ¢entezmu (€ 179,728.86) u jordna lill-Awtorita tal-Artijiet
thallas lir-rikorrenti I-kumpens hekk likwidat.

2. Jilga’ t-tieni talba u jiddikjara li I-Awtorita tal-Artijiet hija responsabbli
ghad-danni materjali u morali versu r-rikorrenti u jillikwida d-danni
materjali fl-ammont ta’ mija u sitt elef u ghoxrin ewro u tmenin ¢entezmu
(€106,020.80) ikkalkulati skont l-iskeda indikata fis-sezzjoni ‘danni
materjali’ aktar il fuq fdin is-sentenza u d-danni morali fl-ammont ta’
erbat elef u hames mitt euro (€4,500) u jordna lill-Awtorita tal-Artijiet
thallas id-danni materjali u morali hekk likwidati.

3. Jilga’ t-tielet talba u jikkundanna lill-Awtorita tal-Artijiet thallas I-
interessi bir-rata ta’ 8% fuq is-somma ta’ €179,728.86 stabbilita mill-Bord
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8.

mid-data tal-hrug tad-Dikjarazzjoni Presidenzjali ossia mid-29 ta’
Novembru 1988 sallum skont I|-Artikolu 66 tal-Kap. 573 tal-Ligijiet ta’
Malta. Imghax mil-lum ’il quddiem skont il-Ligi.

4. Jilga’ r-raba’ talba u jiffissa d-data tat-Tnhejn 16 ta’ Dicembru 2024 fis-
siegha ta’ wara nofsinhar (1.00pm) gewwa I-Uffi¢¢ju tal-Awtorita intimata
sabiex jigi ppublikat il-kuntratt opportun ta’ trasferiment minn Nutar tal-
Awtorita u jahtar lill-Avukat Veronique Dalli sabiex tirrapprezenta I-
eventwali kontumaci fuq Il-istess att liema kuntratt ghandu jsir a spejjez
tal-Awtorita tal-Artijiet.

5. Jichad l-e¢¢ezzjonijiet tal-Awtorita tal-Artijiet intimata fejn dawn huma
inkompatibbli ma’ dak deciz hawn fuq.

Bl-ispejjez ta’ dawn il-proceduri jkunu a karigu tal-Awtorita tal-Artijiet
intimata u bl-imghax kif dec¢iz supra.»

II-Qorti se tirreferi ghall-partijiet mid-decizjoni tal-Bord li huma

relevanti ghad-determinazzjoni tal-appell tal-lum:

«llli din il-kawza tirrigwarda esproprju ta’ porzjon art fil-kejl ta’ 350.5 metri
kwadri |i ttiehdet mill-Awtorita kompetenti ghall-formazzjoni ta’ triq
pubblika. L-art hija dik indikata bhala porzjon 2 fil-pjanta a fol 28 tal-
process! u tifforma parti minn Triq ir-Rixtellu, Aal Luqa. Din I-art ittiehdet
b’titolu ta’ xiri assolut permezz ta’ Dikjarazzjoni tal-Agent President ta’
Malta tad-29 ta’ Novembru 1988 (fol 27). L-esponenti qeghdin jitolbu
kumpens ghat-tehid, imghax u danni stante li ghadhom ma gewx
ikkumpensati ghat-tehid ta’ din I-art.

Titolu

L-intier tal-art gie akkwistat mir-rikorrenti permezz ta’ zewg kuntratti
wiehed datat 27 ta’ Ottubru 2001 fejn gie akkwistat is-sehem ta’ 1/9 u I-
iehor datat 20 ta’ Novembru 2002 fejn gie akkwistat il-kumplament ta’
8/9, it-tnejn fl-atti tan-Nutar Carmelo MangionZ. L-art kienet tifforma parti
minn art akbar li giet inkluza fid-Dikjarazzjoni Presidenzjali ppubblikata
fid-29 ta’ Novembru 1988°.

Inkwantu ghall-e¢¢ezzjoni numru 2.1 sollevata mill-Awtorita intimata
ossia dwar it-titolu jigi rilevat li s-soCjetajiet rikorrenti ppruvaw it-titolu
taghhom fuq Il-art in mertu permezz tal-kuntratti ta’ akkwist minnhom
esibiti fuq imsemmija u dan kif jidher ukoll mill-property ownership form
appozita pprezentata mir-rikorrenti bhala Dok D - a fol 29. Dan huwa
wkoll konfermat fl-affidavit ta’ Andrew Agius (fol 56). Apparti minn hekk

1 Verbal tal-14 ta’ Mejju 2024 — fol 290.
2Dok A - Fol 4 u Dok B — Fol 11.
3 Dok C - Fol 27.
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il-Bord jaghmel referenza ghall-verbal tat-23 ta’ Jannar 2019 (fol 58) fejn
intgal hekk:

“Dr. Musumeci b’referenza ghall-e¢¢ezzjonijiet tat-titolu gharraf il-Bord
li in vista tad-dokumentazzjoni prezentata u wara li saret ir-ricerka mill-
Awtorita ma hemm ebda oggezzjoni dwar it-titolu tas-socjeta rikorrenti”.

In vista ta’ dan u tenut kont tal-provi sottomessi mis-socjetajiet rikorrenti
iI-Bord iqis illi l-istess rikorrenti ppruvaw it-titolu taghhom dwar il-
proprjeta in mertu.

Uzu tal-art

Jirrizulta mhux kontestat li din Il-art giet milquta bid-Dikjarazzjoni
Presidenzjali numru 797 tad-29 ta’ Novembru 1988 kif jidher minn Dok.
C (fol 27). Kif johrog

Car mir-rapport tal-periti teknici mahtura mill-Bord, il-Periti Edgar
Rossignaud u David Pace*:

L-art kienet intiza ghal formazzjoni ta’ triq gdida, ¢joe parti minn Triq ir-
Rixtellu, Hal Luqga. ll-pjanta tal-kuntratt tal-akkwist tas-socjeta rikorrenti
turi t-Trig proposta ghaddejja minn nofs tal-art akkwistata.

Fil-fatt giet effettivament uzata ghal dan I-iskop, u dan Kkif jirrizulta mill-
access li zammew l-esponenti ghaliex it-triq giet iffurmata.

Jirrizulta wkoll mill-pjanta tad-Dipartiment tal-Artijiet illi fl-1988, il-
porzjoni art in kwistjoni kienet tmiss ma’ parti diga miftuha ta’ Triq ir-
Rixtellu, fejn iz-zewg nahat tat-triq kienu zviluppati, bhala
kontinwazzjoni taz-zona urbana ta’ Hal Luqga”.

Valur

Fir-rigward tal-valur, ir-rikorrenti esibew stima guramentata ex parte
tal-Perit lan Zammit, b’nota tas-27 ta’ Marzu 2019 (fol 60), fejn huwa
jsostni li I-art ghandha titqies bhala wahda fabrikabbli u tinsab f’zona ta’
zvilupp u I-valur taghha huwa ta’ €166,991. IlI-Bord josserva li fir-rikors
promotur ir-rikorrenti ndikaw valur tal-art ta’ €470-il metru kwadru u ¢joé
€164,735.

Ir-rikorrenti esibew ukoll kuntratt datat 2 ta’ Marzu 2012° fl-atti tan-
Nutar Joseph Henry Saydon li jirreferi ghall-kuntratt bejn il-Gvern u
certu Leonardo Cutajar dwar kumpens ta’ art li tigi appogg mal-art
mertu tal-kawza, fejn il-valur tad-drittijiet ghall-kumpens wara
Dikjarazzjoni ghal esproprju numru 139/2012 tal-art tal-kejl 185m.k.
imsejha ‘Ta Torba’ fl-istess Triq ir-Rixtellu kien ta’ €568,234.33 ghall-intier.
Fl-istess kuntratt hemm dikjarat ukoll illi hemm dovuta lill-vendituri s-
somma ta’ €34,945.05 bhala interessi li bdew jiddekorru mit-13 ta’ Frar
1990 (meta I-gvern ha pussess) sal-15 ta’ Frar 2012 fuq id-differenza

4 Ipprezentat fis-7 ta’ Ottubru 2019 — Fol 68 et seq.
5 Nota tad-29 ta’ Novembru 2018 — Fol 46.
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bejn is-somma Ii kienet giet offruta lill-vendituri u s-somma li kienet gqed
tithallas.

Min-naha I-ohra I-Awtorita intimata pprezentat rapport tal-Perit
Edric Micallef datat 2 ta’ Jannar 2020° li vvaluta l-art fil-valur ta’
€31,182.21 fI-2020. Din l-istima saret abbazi tal-valur liberu tal-art fl-
1988 (€15,617.63) mizjud bir-rata tal-inflazzjoni’. Ai fini ta’ din I-istima il-
Perit Micallef applika rati differenti peress li skont id-data sheet moghtija
lilu mill-Awtorita |-art kienet in parti zviluppabbli (229m.k) u in parti
agrikola (111m.k) filwaqt li kien kemm struttura konsistenti fkamra,
vaska u bir (fol 94 u 92). In kontroezami, I-Perit Micallef xehed? li sabiex
wasal ghall-valur huwa nghata |-parametri fuq xiex kellu jibbaza I-istima
tieghu mill-Awtorita intimata inkluz il-kejl tal-area kunsidrata bhala
fabrikabbli u dik agrikola. In fatti mistoqsi jekk bhala perit dahalx
fezercizzju biex jiddeciedi hu jekk l-art kienetx agrikola jew le huwa
jwiegeb fin-negattiv. Huwa jghid li ma hax inkonsiderazzjoni I-property
index u sabiex wasal ghall-base price tal-art fl-1988 ghamel referenza
ghall-kuntratti fejn tikkonc¢erna I-Awtorita u m’ghamilx referenza ghall-
kuntratti privati u lanqas sentenzi tal-Qorti. Di piu I-valuri ttiehdu skont id-
dati tal-kuntratt u I-valur imnizzel fihom u ma dahalx fil-kwistjoni tas-sena
li fihom effettivament gew stabbiliti I-valuri tal-kumpens dovut.

Fis-seduta tas-7 ta’ Lulju 2021 xehdet in-Nutar Marisa Grech (fol
147A et seq) ghall-Awtorita intimata li esibiet |-istimi li abbazi taghhom
kienu saru I|-kuntratti li ghamel referenza ghalihom il-Perit Micallef fir-
rapport tieghu ghal finijiet ta’ operazzjonijiet paragunabbli. Dawn [-istimi
gew immarkati Dok JC 1 sa 4°.

L-esperti teknici nominati mill-Bord il-periti Edgar Rossignaud u
David Pace fl-ewwel rapport taghhom (fol 68 et seq) ikkonstataw li
meta saret id-dikjarazzjoni fl-1988 il- “porzjoni art in kwistjoni kienet tmiss
ma’ parti diga miftuha ta’ Triq ir-Rixtellu fejn iz-zewg nahat tat-triq kienu
zviluppati bhala kontinwazzjoni taz-zona urbana ta’ Hal Luqa”. Fir-
rapport taghhom huma kkonkludew li I-art inkwistjoni kienet wahda
fabbrikabbli u stmawha fil-valur ta’ €157,725 abbazi tas-segwenti
konsiderazzjonijiet ai termini tal-Art. 79(3) tal-Kap. 573:-

i. |d-data tal-valutazzjoni hija 9 ta’ Mejju 2019;

ii. L-art kienet diga ffurmata bhala triq f'din id-data;

iii. L-uzu tal-art fid-9 ta’ Mejju 2019 kienet bhala parti mis-sistema tat-
toroq ta’ gewwa Hal Luqa;

iv. Saret referenza ghas-sentenza tal-11 ta’ Dicembru 2013 ta’ dan il-
Bord diversament presedut, rikors numru 30/2010 fl-ismijiet Joseph
Abela vs Kummissarju tal-Artijiet fejn gew Ccitati mhux angas minn
ghaxar stimi ta’ bcejjec ta’ art li kienu gew esproprjati ghal formazzjoni

6 Nota tad-9 ta’Lulju 2020 — Fol 84.

7 Vide tabella a fol 97.

8 Seduta tal-25 ta’ Novembru 2020 (fol 126 et seq).
9 Fol 152 sa 159.
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ta’ triq arterjali, kif inhu fdan il-kaz, u l-istimi kienu jvarjaw bejn Lm 153
uLm 481.07 (€356.39 sa €1120.59) kull metru kwadru.
v. ll-periti teknic¢i addottaw rata ta’ €450 kull metru kwadru.

Fir-risposti taghhom ghall-mistogsijiet in eskussjoni tal-Awtorital® huma
kkonfermaw li skont il-pjan lokali ghan-nofsinhar ta’ Malta, [-art
inkwistjoni kienet tinsab gewwa zona residenzjali li tippermetti zvilupp ta’
bini gholi ta’ tlitt sulari u semi-basement taht. ll-valur moghti huwa ta’ art
zviluppabbli pero mahsub ghall-uzu bhala triq skont il-pjan lokali.

Permezz ta’ Digriet tieghu tas-26 ta’ Jannar 2022 il-Periti Tekni¢i gew
diretti sabiex jirrelataw dwar il-valur tal-art in meritu fiz-zmien li nharget
id-Dikjarazzjoni ossia fin-1988 u kif ukoll sabiex jirrelataw dwar il-valur
lokatizju tal-proprjeta mid-data tal-okkupazzjoni I-quddiem. Fir-rapport
ulterjuri taghhom'! il-Periti teknici kkonkludew li I-valur l-art in
mertu fid-data tad-Dikjarazzjoni Presidenzjali kien ta’ €79,360.
Huma pprezentaw ukoll tabella bil-valur lokatizju minn 1988 sat-
2018. Sussegwentement il-membri teknici pprezentaw rapport ulterjuril?
fejn ressqu tabella addizzjonali bil-valur lokatizju ghas-snin 2019 sa
2020. ll-membri tekni¢i wiegbu ukoll ghad-domandi addizzjonali tal-
Awtorita (fol 189) permezz ta’ nota b’risposti ulterjuri pprezentata fis-7 ta’
Lulju 2022 (fol 201) fejn ikkonfermaw ir-rata moghtija minnhom.

Fil-mori tal-kawza r-rikorrenti ressqu provi attinenti ghal azzjoni taht |-
Artikolu 67 tal-Kap 573 (fol 222 et seq). Madanakollu fil-verbal tas-seduta
tal-74 ta’ Mejju 2024 (fol 290) id-difensuri gablu li I-art in mertu hi kollha
kemm hi kolpita b’Dikjarazzjoni Presidenzjali tan-1988 u Ili ghalhekk kull
referenza ghall-Artikolu 67 tal-Kap 573 u s-sentenzi tal-Qorti tal-Appell
dwar |-istess Artikolu m’ghandhom ebda relevanza fdan il-kaz. Id-
difensuri gablu li I-azzjoni in mertu hi bazata fuq I-Artikolu 64 tal-Kap 573
tal-Ligijiet ta’ Malta.

Mertu

Din l-azzjoni hi bbazata fuq I-Art. 64 tal-Kap. 573 tal-Ligijiet ta’ Malta, li
jipprovdi:-

64. (1) Meta art tkun soggetta ghal dikjarazzjoni qabel id-dhul fis-sehh
ta’ dan I-Att u |-Gvern ikun ha |-pussess taghha izda ma jkun qatt
inhareg avviz tal-ftehim jew ikun gie indikat il-kumpens ghall-akkwist ta’
dik l-art, kull min juri ghas-sodisfazzjon tal-Bord tal-Arbitragg li huwa sid
b’titolu validu ta’ proprjeta fuq dik I-art jista’ jitlob li dik I-art tigi akkwistata
b’xiri assolut mill-awtorita.

(2) Din l-azzjoni ghandha ssir permezz ta’ rikors ipprezentat fir-Regdistru
tal-Bord tal-Arbitragg li ghandu jigi indirizzat kontra I-awtorita li jkollha
Jedd ta’ ghoxrin jum biex twiegeb minn mindu tigi notifikata bir-rikors.

10 Domandi (fol 75 u 76) u Risposti (fol 162).
11 Fol 184 et seq.
12 Fol 197-198.
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(3) l-kumpens li ghandu jithallas ghall-akkwist tal-art, ghandu jkun skont
il-valur tal-art fiz-zmien li nharget id-dikjarazzjoni, liema kumpens
ghandu jigi aggornat mas-snin skont I-indi¢i ta’ inflazzjoni ppubblikat fl-
Iskeda tal-Ordinanza li Tnehhi I-Kontroll tad-Djar.

(4) Barra mill-kumpens ghall-akkwist tal-art kif stabbilit f'dan I-artikolu,
is-sid jista’ jitlob ukoll lill-Bord tal-Arbitragg sabiex jillikwida u jordna lill-
awtorita thallsu danni materjali u danni morali minhabba d-dewmien
biex sar I-akkwist.

(5) 1z-Zzmien perentorju indikat fl-artikolu 63(6) biex titressaq |-azzjoni
Jjghodd mutatis mutandis ghall-azzjoni taht dan I-artikolu.

Sabiex tintlaqa’ I-azzjoni odjerna, jridu jikkonkorru erba’ elementili huma:
() id-Dikjarazzjoni tkun harget qabel id-dhul fis-sehh tal-Kap. 573, (ii) il-
Gvern ikun ha I-pussess tal-art, (iii) ir-rikorrenti jrid ikollhom titolu validu
u (iv) qatt ma nhareg awviz ta’ ftehim jew gie indikat il-kumpens ghall-
akkwist. Mill-provi prodotti jirrizulta i l-art in mertu hi Kkolpita
b’Dikjarazzjoni Presidenzjali numru 797 tad-29 ta’ Novembru 1988 (Dok.
C - fol 27) fejn il-proprjeta giet iddikjarata mehtiega ghall-uzu pubbliku
b’xiri assolut liema Dikjarazzjoni saret qabel id-dhul fis-sehh tal-Kap. 573
li sar Ligi fl-2017. Il-Gvern ha I-pussess tal-art tant Ii giet iffurmata triq kif
anke jirrizulta mir-rapport tal-membri teknici. Di pit I-Bord ga ddikjara li
ma hemmx kwistjoni dwar it-titolu tar-rikorrenti.

Kwantu ghar-raba’ element, mill-atti jirrizulta li qatt ma nhareg Avviz
ghall-Ftehim u fid-Dikjarazzjoni ma giex indikat kumpens. Fir-rigward ta’
dan ir-raba’ element il-Bord jaghmel referenza ghas-sentenza fl-ismijiet
David Abela et vs L-Awtorita tal-Artijiet (Rik Nru 13/21NB) deciza
finalment mill-Qorti tal-Appell b’sentenza tat-12 ta’ Ottubru 2023. II-Qorti
tal-Appell qieset li huwa bizzejjed li jkun hemm wahda miz-zewg
alternattivi tar-raba’ element sabiex japplika I-proveddiment tal-Art. 64.
Ghalhekk fid-dawl tal-enuncjazzjonijiet Jurisprudenzjali ravvizati fl-
imsemmija sentenza u fid-dawl tal-fatti kif jirrizultaw fil-kaz de quo I-Bord
igis li dan il-kaz jinkwadra ruhu taht I-Art. 64 tal-Kap 573 tal-Ligijiet ta’
Malta.

Kumpens

L-Art. 64(3) tal-Kap. 573 jipprovdi li I-kumpens “ghandu jkun skont il-valur
tal-art fiz-zmien Ili nharget id-dikjarazzjoni, liema kumpens ghandu jigi
aggornat mas-snin skont l|-indi¢i tal-inflazzjoni ppubblikat fl-lIskeda tal-
Ordinanza li Tnehhi I-Kontroll tad-Djar”.

Mill-provi prodotti hemm qbil dwar il-kejl tal-art ta’ 350.5 metri kwadri.
Kwantu ghall-valur tal-art, mill-atti jirrizultaw is-segwenti valuri:-

1. Valur mghoti mill-Perit ex parte tar-rikorrenti lan Zammit li gies I-art
bhala wahda fabrikabbli bil-valur ta’ €166,991 fJannar 2019 (fol 61).
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2. Valur indikat mir-rikorrenti fir-rikors promotur ta’ €470-il metru kwadru
u ¢joe €164,735.

3. Valur ta’ art appogg ma dik tal-atturi li kienet il-mertu tal-kuntratt tat-2
ta’ Marzu 201213 fl-atti tan-Nutar Joseph Henry Saydon bejn il-Gvern u
Leonardo Cutajar fejn thallas kumpens wara Dikjarazzjoni ta’ esproprju
numru 139/2012 ghall-art tal-kejl 185m.k. imsejha ‘Ta Torba’ fl-istess
Triq ir-Rixtellu fllammont ta’ €568,234.33 ghall-intier.

4. Valur moghti mill-perit ex parte tal-Awtorita intimata Edric Micallef li
vvaluta l-art fil-valur ta’ €31,182.21 fl-2020. Din |-istima saret abbaZi tal-
valur liberu tal-art fl-1988 (€15,617.63) mizjud bir-rata tal-inflazzjonit4.

5. Valur moghti mill-Periti Tekni¢i tal-Bord li kkonkludew li I-art in
kwistjoni kienet wahda fabbrikabbli u stmawha fil-valur ta’ €157,725 fid-
9 ta’ Mejju 2019 bhala parti mis-sistema tat-toroq ta’ gewwa Hal Luqa. II-
periti teknici addottaw rata €450 kull metru kwadru.

6. Valur tal-Periti Teknici fid-data tad-Dikjarazzjoni Presidenzjali ossia fl-
1988 ta’ €79,360.

[I-Bord josserva li r-rapport tal-Perit ex parte tar-rikorrenti ma jaghmilx
referenza ghal valur tal-art meta nharget id-Dikjarazzjoni ta’ esproprju li
skontil-Ligi huwa I-punto di partenza ghal fini biex jigi stabbilit il-kumpens
gust fdan il-kaz. Ghal din ir-raguni biss il-Bord ma jistax jistrieh fuq tali
valutazzjoni li ghalhekk qed tigi skartata. Fir-rigward tal-valutazzjoni ex
parte tal-Perit tal-Awtorita intimata |-Bord josserva li ghalkemm [-istess
Perit ta valur tal-art fiz-zmien id-Dikjarazzjoni qajla jista’ jinghad Ii r-
rapport tieghu kien frott ta’ ezercizzju liberu u professjonali ta’ Perit in
kwantu kif hareg ¢ar mill-kontroezami tal-istess Perit, sabiex wasal ghall-
valur, huwa nghata |-parametri fuq xiex kellu jibbaza I-istima tieghu mill-
Awtorita intimata stess inkluz il-kejl tal-area li kellha tigi meqgjusa bhala
fabrikabbli u dik agrikola u ma dahalx fezercizzju biex jiddeciedi hu jekk
I-art kienetx agrikola jew le. Inoltre sabiex wasal ghall-base price tal-art
fl-1988 ghamel referenza ghal kuntratti fejn tikkonc¢erna I-Awtorita u
m’ghamilx referenza ghall-kuntratti privati u langas sentenzi tal-Qorti.
Ghalhekk il-Bord ma jistax jistrieh lanqas fuq tali rapport.

Min-naha taghhom il-periti teknici tal-Bord il-periti Edgar Rossignhaud
u David Pace fl-ewwel rapport taghhom (fol 68 et seq) ikkonstataw i
meta saret id-dikjarazzjoni fl-1988 il-‘porzjoni art in kwistjoni kienet tmiss
ma’ parti diga miftuha ta’ Triq ir-Rixtellu fejn iz-zewg nahat tat-triq kienu
zviluppati bhala kontinwazzjoni taz-zona urbana ta’ Hal Luqa”. Fir-
rapport taghhom huma kkonkludew Ii l-art in kwistjoni kienet wahda
fabbrikabbli u stmawha fil-valur ta’ €157,725 fid-9 ta’ Mejju 2019 fejn
giesu li l-art kienet diga ffurmata bhala triq u I-valur mghoti kien dak ta’
art bhala parti mis-sistema tat-toroq ta’ gewwa Hal Luqga. Bhala
operazzjonijiet paragunabbli ghamlu referenza ghas-sentenza tal-11 ta’

13 Nota tad-29 ta’ Novembru 2018 — Fol 46.
14 Vide tabella a fol 97.
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Dicembru 2013 (rikors numru 30/2010) fl-ismijiet Joseph Abela vs
Kummissarju tal-Artijiet fli kienet tittratta artijiet li kienu gew esproprjati
ghal formazzjoni ta’ triq arterjali. Fuq direzzjoni tal-Bord huma
kkonkludew li I-valur |-art in mertu fid-data tad-Dikjarazzjoni Presidenzjali
kien ta’ €79,360. Il-periti teknici zammew ferm mal-valutazzjoni taghhom
anke wara li sarulhom domandi in eskussjoni.

Applikati dawn il-prin¢ipji gurisprudenzjali ghall-kaz odjern il-Bord hu tal-
fehma li I-valur moghti mill-Membri Teknici fl-ahhar rapport taghhom
ossia l|-valur fid-data tad-Dikjarazzjoni jirrispekkja I-valur veru tal-art
mertu ta’ dawn il-proceduri u ma jara ebda raguni valida ghala ghandu
jiddipartixxi mill-konkluzjonijiet raggunti mill-istess periti teknici fir-rapport
taghhom. Dan anke tenut kont tal-fatt li fir-rapporti taghhom il-Periti
Teknici mxew mad-dettami li trid il-Ligi u anke meta gew eskussi
zammew ferm il-konkluzjonijiet taghhom. Ghalhekk il-Bord filwaqt li
jiddikjara li ma jara ebda lok li jiddisturba r-relazzjoni teknika tal-Periti
Membri tal-Bord fug imsemmija jirrileva sejjer jaddotta I-valur stabbilit
mill-istess membri teknici ossia ta’ €79,360 fid-data tad-Dikjarazzjoni
Presidenzjali tad-29 ta’ Novembru 1988 aggornata ghal €179,728.861°
skont |-ahhar indi¢i tal-inflazzjoni.

B’hekk il-kumpens dovut lir-rikorrenti kif aggornat skont I-ahhar indici tal-
inflazzjoni huwa ta’ €179,728.86 skont I-Artikolu 64(3) tal-Kap 573.
Ghaldagstant il-kumpens ghat-tehid dovut lir-rikorrenti ghall-art in
meritu ged jigi stabbilit flrammont ta’ €179,728.86. Mhux il-kaz Ii I-
kumpens hawn stabbilit jigi ridott ghal valur indikat mir-rikorrenti fir-rikors
promotur taghhom ai termini tal-Artikolu 58(1)(d) tal-Kap 573 billi huwa
owvju li I-ammont hawn stabbilit mill-Bord mhuwiex ghola mill-ghola valur
propost mill-atturi fir-rikors promotur liema valur jirreferi ghas-sena 2018
filwaqt Ii I-valur hawn stabbilit mill-Bord jinkorpora fih I-awmenti skont I-
ahhar indiéi ta’ inflazzjoni kif irid I-Artikolu 64(3) tal-Kap 57316,

Danni Materjali

Fir-rikors promotur, ir-rikorrenti qeghdin jitolbu wkoll danni materjali u
morali. Il-Bord jaghmel referenza ghas-sentenza moghtija ricentement
mill-Qorti tal-Appell fil-25 ta’ April 2024 fl-ismijiet Elizabeth Agius et vs
L-Awtorita tal-Artijiet (Rikors numru 10/2018/2 NB) fejn gie deciz li d-
danni materjali konsistenti ftelf ta’ qligh huma dovulti fir-rigward ta’ dawk
il-kazijiet fejn it-trasferiment tat-titolu ma jkunx ghadu ghadda fidejn il-
Gvern — bhal ma huwa I-kaz prezenti. Fis-sentenza ta’ Elizabeth Agius
et li kien kaz fejn it-titolu tal-proprjeta kien diga ghadda favur il-Gvern,
ghaliex l-esproprju kien sehh wara d-dhul fis-sehh tal-Att XI tal-2002, il-
Qorti tal-Appell galet illi:-

15 €79,360 x (995.62 (Indi¢i tal-2023) + 439.62 (Indi¢i tal-1988) = €179,728.86.
16 Vide Elizabeth Agius et v. L-Awtorita tal-Artijiet et (Rik Nru 10/2018/2/NB) deciza mill-
Qorti tal-Appell fil-25 ta’ April 2024.
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F’dan il-kaz, id-Dikjarazzjoni Presidenzjali harget fid-29 ta’ Novembru fl-
1988 sabiex |-art tigi akkwistata b’titolu ta’ xiri assolut. Dak iz-Zmien
sabiex l-art tghaddi favur il-Gvern kien jehtieg li jigi ffirmat il-kuntratt ta’
trasferiment bejn il-partijiet. Bid-dhul fis-sehh tal-Att Xl tal-2002, kif
tinhareg id-Dikjarazzjoni Presidenzjali, il-proprjeta assoluta ta’ dik I-art
bdiet tghaddi minnufih fidejn il-Gvern (Artikolu 22(8) tal-Kap. 88).
Ghalhekk b’sehh mill-imsemmi Att il-Ligi ma baqghetx kif kienet gqabel u
cioe’ ma baqghetx tirrikjedi li jigi ffirmat il-kuntratt bejn il-partijiet ghat-
trasferiment tat-titolu. B’hekk fil-kazijiet Ii jirrigwardaw esproprjazzjonijiet
wara d-dhul fis-sehh tal-Att Xl tal-2002, il-pozizzjoni legali hi li wara li
permezz tas-sentenza tal-Bord tal-Arbitragg dwar Artijiet jew tal-Qorti tal-
Appell ikun gie determinat il-prezz misthoqq ghal tali esproprju, I-ghan
ahhari wara I-pubblikazzjoni tal-kuntratt ikun dak biex jithallsu I-flus
dovuti hekk kif determinati mill-Bord jew mill-Qorti. Izda fejn id-
Dikjarazzjoni tkun saret gabel id-dhul fis-sehh tal-Att XI tal-2002,
sakemm ma jsir il-kuntratt ta’ trasferiment tat-titolu, l-esproprju jkun
ghadu mhux konkluz u t-trasferiment tat-titolu ma jkunx ghadu ghadda
fidejn il-Gvern. F’kazijiet bhal dawn I-art tkun ghadha fuq isem is-sidien
u dawn ikollhom il-jedd Ii jigu kkumpensati ghad-danni materjali li jkunu
garrbu minhabba I-fatt i huma ma jkunux jistghu jingdew minn dak il-gid
li ttehdilhom bis-sahha tad-Dikjarazzjoni sakemm idum ghaddej il-
process tal-esproprju li bih |-art tigi trasferita lill-Gvern.

Fil-kuntest ta’ danni materjali ssir ukoll referenza ghas-sentenza fl-
ismijiet Emilia Spiteri et vs Awtorita tal-Artijiet (Rik Nru 15/19/1 NB)
deciza mill-Qorti tal-Appell fis-7 ta’ Dicembru 2023 fejn il-Qorti tal-Appell
galet hekk:-

L-Art. 64(4) tal-Kap. 573 jaghti lis-sid dritt li jittob danni materjali
‘minhabba d-dewmien biex sar l-akkwist’ liema danni skont il-
gurisprudenza fuq citata huma marbuta mal-principju li hadd m’ghandu
dritt jivvantagga ruhu minn hwejjeg haddiehor minghajr ma jhallas
kumpens misthoqq u adegwat.

Fil-kaz prezenti ir-rikorrenti geghdin jitolbu wkoll danni materjali ghaliex
bl-esproprju il-Gvern beda jokkupa |-art minghajr ma nhareg awviz ta’
ftehim u/jew thallas il-kumpens. Fir-rapporti taghhom il-membri teknici
tal-Bord hejjew tabelli indikanti I-valur lokatizju tal-art in mertu mahduma
fuqg medda ta’ snin minn 1988 (data tad-Dikjarazzjoni) sal-2022 (I-ahhar
rapport peritali). 1l-Membri Tekni¢i adoperaw rata ta’ 3% bhala
percentwali biex stabbilew il-valur lokatizju. [I-Bord jagbel mar-rata
indikata mill-membri tekni¢i inkwantu ssir referenza ghas-sentenza fuq
Citata ta’ Camilla Scerri vs L-Awtorita tal-Artijiet fejn giet applikata rata
ta’ 2.6% ghal raba’ b’'uzu limitat biex isservi bhala buffer zone fejn
mhuwiex permess uzu agrikolu u lanqas fabbrikabbli filwaqt Ii fis-
sentenza Dr. Michael Spiteri et vs Awtorita tal-Artijiet giet applikata
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rata ta’ 3.5% ghal art esproprjata sabiex tinbena parti minn Triq I-
President Anton Buttigieg fiz-Zejtun ghal art fabbrikabbli desinjata bhala
triq. Imbaghad fis-sentenza Emilia Spiteri et vs L-Awtorita tal-Artijiet (Rik.
Nru. 15/19/1 NB) il-Qorti tal-Appell ikkonfermat ir-rata ta’ bejn 3.75% u
5% ghal fond mhux industrijali. Fic-cirkostanzi I-Bord jagbel mar-rata
adoperata mill-membri teknici ta’ 3%.

B’hekk id-danni materjali ged jigu kkalkulati kif gej:-

Sena Valur tal-art skont it- Valur Lokatizzju
tabella tal-Periti Teknici Annwali
1988* €79,360.00 €198.00 * il-valur lokatizzju ghas-sena 1988 ged
jinghata biss ghal xahar (ossia
Di¢embru) billi d-Dikjarazzjoni nharget
fid-29 ta' Novembru 1988
1989 €79,360.00 €2,380.00
1990 €79,360.00 €2,380.00
1991 €79,360.00 €2,380.00
1992 €79,360.00 €2,380.00
1993 €89,463.00 €2,683.00
1994 €89,463.00 €2,683.00
1995 €89,463.00 €2,683.00
1996 €89,463.00 €2,683.00
1997 €89,463.00 €2,683.00
1998 €104,812.00 €3,144.00
1999 €104,812.00 €3,144.00
2000 €104,812.00 €3,144.00
2001 €104,812.00 €3,144.00
2002 €104,812.00 €3,144.00
2003 €116,767.00 €3,503.00
2004 €116,767.00 €3,503.00
2005 €116,767.00 €3,503.00
2006 €116,767.00 €3,503.00
2007 €116,767.00 €3,503.00
2008 €134,135.00 €4,024.00
2009 €134,135.00 €4,024.00
2010 €134,135.00 €4,024.00
2011 €134,135.00 €4,024.00
2012 €134,135.00 €4,024.00
2013 €148,268.00 €4,448.00
2014 €148,268.00 €4,448.00
2015 €148,268.00 €4,448.00
2016 €148,268.00 €4,448.00
2017 €148,268.00 €4,448.00
2018 €155,180.00 €4,655.00
2019 €157,745.00 €4,732.00
2020 €158,755.00 €4,763.00
2021 €161,136.00 €4,834.00
2022 €166,615.00 €4,938.00
2023 €166,615.00 €4,938.00
2024 €166,615.00 €4,938.00
SUB-TOTAL €132,526.00
TOTAL*1 €106,020.80

*1 Wara tnaqqis ta' 20% skont is-sentenza Emilia sive Emily Spiteri et v. L-Awtorita tal-Artijiet
(Rik Nru 15/19/1 NB) deciza fis-7 ta’ Dicembru 2023 minhabba I-incertezza Ii I-art kienet ser

tinkera ghall-perjodu kollu taz-zmien
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Id-danni materjali minhabba d-dewmien sabiex sar |-akkwist ser
jiqu likwidati fl-ammont ta’ €106,020.80.

Danni Morali

Fir-rigward tad-danni morali, I-Bord jaghmel referenza ghas-sentenza fl-
ismijiet Camilla Scerri et v. L-Awtorita tal-Artijiet (Rikors numru
14/2017/SG) deciza minn dan il-Bord diversament presedut fis-16 ta’
April 2021 fejn gie stabbilit mekkanizmu ta’ komputazzjoni tad-danni
morali liema hsieb gie wkoll konfermat mill-Qorti tal-Appell fis-sentenza
fuq citata tat-22 ta’ Gunju 2023 fl-istess ismijiet ossia Camilla Scerri et
v. Awtorita tal-Artijiet (Rik. Nru. 5/19/1).

Fid-dawl tat-trapass taz-zmien ossia 36 sena, id-daqgs tal-art u |-fatt li |-
atturi kellhom jibdew dawn il-pro¢eduri biex jiehdu I-kumpens, il-Bord iqis
li d-danni morali f'dan il-kaz ghandhom jigu likwidati fis-somma ta’ €125
ghal kull sena li ghaddiet. B’hekk id-danni morali jammontaw ghal
€4,500.

Imghax

Ir-rikorrenti geghdin jitolbu wkoll sabiex il-Bord jiffissa I-imghax dovut. L-
Artikolu 66 tal-Kap. 573 jipprovdi:-

66.(1) Fil-kazijiet imsemmija fl-artikoli 64 u 65, is-sid ghandu jedd ukoll
li jircievi mghax bir-rata semplici ta’ tmienja fil-mija fug il-kumpens li jkun
gie stabbilit mill-Bord tal-Arbitragg kif dan gie aggornat mas-snin skont
I-indi¢i ta’ inflazzjoni ppubblikat fl-Iskeda tal-Ordinanza Ii Tnehhi I-
Kontroll tad-Djar u dan |-imghax ghandu jibda jghaddi mid-data ta’ meta
tkun inharget id-dikjarazzjoni.

Abbazi tas-sentenza fl-ismijiet Luga Development Company Limited
v. L-Awtorita tal-Artijiet (Rik. Nru 36/19/1) deciza fit-12 ta’ Lulju 2023
mill-Qorti tal-Appell, I-imghax jiddekorri fuq I-ammont likwidat mill-Bord
ossia dak il-fug mill-ammont talvolta offrut mill-Awtorita. F’dan il-kaz ma
tressqux provi li giet offruta xi somma lir-rikorrenti u ghalhekk I-imghax
ghandu jiddekorri fuq is-somma ta’ €179,728.86 stabbilita mill-Bord bir-
rata ta’ 8% mid-data tal-hrug tad-Dikjarazzjoni Presidenzjali ossia mid-
29 ta’ Novembru 1988.

Spejjez

Fir-rigward tal-ispejjez, fil-fehma tal-Bord I-Art. 73(2) tal-Kap. 573 i
jirregola |-ispejjez fdawn il-proceduri mhuwiex applikabbli stante li dan
jirregola biss dawk il-kazijiet fejn I-Awtorita tkun ghamlet offerta lis-sid, li
f'dan il-kaz ma saritx. B’hekk I-ispejjez kollha ghandhom ikunu a karigu
tal-Awtorita tal-Artijiet.»
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9. L-Awtorita tal-Artijiet appellat minn din id-decizjoni tal-Bord fejn
talbet ir-revoka tad-decizjoni tal-Bord, b’rikors tal-appell tat-12 ta’
Novembru, 2024, li jissejjes fuq zewgd aggravji principali, jigifieri: (i) li I-
Bord warrab I-istima tal-Perit Edric Micallef minghajr raguni valida fil-ligi;
u (ii) I-operazzjonijiet paragunabbli li mxew fughom il-periti membri huma

zbaljati.

10. ll-kumpaniji appellati wiegbu billi ressqu risposta tal-appell
taghhom fit-12 ta’ Di¢embru, 2024, fejn taw ir-ragunijiet taghhom ghala
din il-Qorti ghandha tichad |-appell imressaq mill-Awtorita tal-Artijiet, bl-

ispejjez kontra taghha.

11. Inzamm smigh fis-6 ta’ Frar, 2025, fejn deher biss id-difensur tal-
kumpaniji appellati, li ddikjara li gieghed jistrieh fuq I-atti tal-appell u ma
kellux sottomissjonijiet ohra x’jaghmel u ghalhekk l-appell thalla ghas-

sentenza.

Konsiderazzjonijiet

12. ll-kumpaniji appellati ghandhom ragun f'parti fir-risposta tal-appell
taghhom, meta jigbdu I-attenzjoni li l-appell tal-Awtorita konvenuta
jattakka s-sentenza tal-Bord tal-Arbitragg b’'mod limitat, sa fejn hi msejsa
fuq ir-relazzjoni tal-periti teknic¢i, skartat I-istima tal-perit inkarigat minnha

u li l-operazzjonijiet paragunabbili jitgiesu li huma Zbaljati, u ghalhekk |-
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appell huwa limitat ghall-kumpens likwidat mill-Bord. Madankollu, dan
jista’ jkollu effett mhux biss fuq |-imghax, kif jinghad mill-kumpaniji
appellati, izda wkoll fuq id-danni materjali, li huma wkoll marbuta mal-
likwidazzjoni ta’ kumpens dovut. Ghalhekk, ladarba ma tressaq I-ebda

aggravju dwar id-danni morali, illum dawn biss jikkostitwixxu gudikat.

13. Fl-ewwel aggravju taghha, |-Awtorita appellanti tilmenta li I-Bord

warrab l-istima tal-Perit Micallef inkarigat minnha ghal zew§ ragunijiet,
jigifieri li I-perit inghata |-parametri fuq xiex kellu jibbaza I|-istima tieghu
mill-istess Awtorita, inkluz il-kejl tal-arja li kellha titgies bhala fabbrikabbli
u dik li kellha titgies bhala art agrikola u li |-Perit Micallef m’ghamilx

referenza ghall-kuntratti privati u langas sentenzi tal-Qorti.

14. Jibda billi jinghad, li sa fejn fkawza jitganglu kwistjonijiet ta’ natura
teknika, il-Qrati taghna, sa ¢ertu punt, jaghtu piz lill-opinjoni ta’ persuni
mharrga fil-materja u dan sakemm ma jitressqux argumenti jew
opinjonijiet teknici ohra li jpoggu f'dubju serju dak li jghidu n-nies teknici
esperti fil-materja (ara fdan is-sens is-sentenza tal-Qorti tal-Appell tad-
29 ta’ Jannar, 2016, fil-kawza fl-ismijiet B&B Property Development
Company Limited v. Kummissarju tal-Artijiet). Minkejja li I-Bord, bhall-
Qorti, mhux marbut li jaccetta I-opinjoni tal-periti teknici li jinhatru minnu,
l-istess Bord ma jistax iwarrab dak li jinghad minnhom b’mod kapri¢¢uz,

izda wara li jitgies li hemm radunijiet tekni¢i jew legali li jpoggu f'dubju dak
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l-ezercizzju li jkun twettaq mill-periti nkarigati minnu. (Ara s-sentenza tal-
Qorti tal-Appell tas-27 ta’ Jannar, 2017, fil-kawza fl-ismijiet Kummissarju

tal-Artijiet v. Josette Pisani)

15. Huwa principju accettat ukoll li din il-Qorti, bhala wahda ta’
revizjoni, ma tiskartax daqshekk malajr jew b’mod legger, I-opinjoni tal-
esperti li jinhatru mill-Bord, sabiex jassistuh fid-determinazzjoni tan-
natura tal-art skont il-ligi u fl-istimi taghhom, materiji pjuttost teknici. Jibga’
I-fatt li fmaterja ta’ perizja teknika, din tikkostitwixxi prova importanti u
mhux normali li [-Qorti jew il-Bord iwarrbu I-imsemmija prova, sakemm
ma jkunx hemm konvinzjoni li r-relazzjoni peritali mhix xierga jew li hija
wahda Zbaljata. (Ara s-sentenza tal-Qorti tal-Appell tal-24 ta’ Ottubru,
2019, fil-kawza fl-ismijiet Salvino Testaferrata Moroni Viani et v.

Kummissarju tal-Art).

16. Filfatt, raguni ohra ghala din il-Qorti twarrab id-decizjoni tal-Bord
hija fejn il-konkluzjoni tal-Bord hija msejsa fuq zball ¢ar, jew li I-Bord wasal
ghal konkluzjoni li ma setax jasal ghaliha fuq il-provi li kellu quddiemu, u
minhabba f'hekk, parti jew ohra fil-kaz tkun ser issofri ingustizzja. (Ara s-
sentenzi tal-Qorti tal-Appell tad-29 ta’ April, 2016, fil-kawza fl-ismijiet
Joseph Rapa et v. Direttur tal-Artijiet u dik tat-28 ta’ Marzu, 2014, fil-

kawza fl-ismijiet Emidio Azzopardi et v. Direttur tal-Artijiet).
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17. Meta nigu ghall-kaz taht ezami, naraw li I-Bord, fid-decizjoni tieghu
gies ir-rapporti tekni¢i kollha, kemm dawk tal-periti li kienu ex parte, kif
ukoll ir-relazzjoni tal-periti teknici li kienu geghdin jassistuh. Ghalkemm
huwa minnu li I-Bord ghazel li jwarrab kemm ir-rapport tal-perit tal-
kumpaniji rikorrenti, kif ukoll ir-rapport imhejji mill-perit inkarigat mill-
Awtorita appellanti, dan ma sarx minghajr raguni, izda |-Bord fisser ir-
raguni ghala ma setax jistrieh fughom, kif jirrizulta minn qari tas-sentenza

appellata.

18. Meta wiehed iqis li I-kwistjoni tal-klassifikazzjoni tal-art, jigifieri jekk
hix wahda fabbrikabbli, jew wahda agrikola, specjalment kif kienet
tipprovdi I-ligi rilevanti (I-Ordinanza dwar |-Akkwist ta’ Artijiet ghal
Skopijiet Pubblic¢i) fiz-zmien li sehh |-esproprju, jigifieri fis-sena 1988,
sabiex ikun jista’ jasal ghall-valur tal-art skont in-natura tal-art fiz-zmien li
nharget id-dikjarazzjoni, li hija tabilhaqq materja teknika, ma jistenniex li
perit joqghod fuq dak li jinghad lilu mill-Awtorita fl-ghama. Jekk wiehed
jara paragrafu 1.5 tal-istima tal-Perit Micallef, isib dan li gej:

«1.5.11lli fl-1988, il-proprjeta in disamina kienet tikkonsisti fart agrikola

bi struttura fiha ta’ gies madwar 40m?2. Dan il-Plot kien jinkludi wkoll
vaska zghira (reservoir mikxuf) u bir.

1.5.2 Is-sit indikata tikkonsisti farea ta’ ¢irka 340m? u li skont id-data
sheet moghtija mill-Awtorita tal-Artijiet (Anness fDokument “c’"), 229m?2
kienu fzona ta’ zvilupp (B.S. -Building Site) filwaqt li 111m? kienu f’Zona
agrikola.»

17 Ara dokument esebit fpagna 103 tal-procéess.
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19. L-istess Perit Micallef, tant kontroezami kkonferma |i sabiex
ipprepara I-istima huwa mexa fuq il-parametri li nghataw lilu mill-Awtorita
u ma wettaq l-ebda ezerc¢izzju sabiex jasal huwa stess ghal dak li kienet
art agrikola u art fabbrikabbli! Wiehed jistenna li fmaterja simili, perit
professjonali mhux jaghmel il-parametri mghoddija lilu bhala tieghu, izda
li proprju jidhol fil-mertu tan-natura tal-art skont kif kienet tipprovdi I-ligi,

sabiex ikun jista’ jaghti spjegazzjoni ghall-konkluzjoni milhuga minnu.

20. Fin-nuqgas, sewwa nghad mill-Bord li |-ezer¢izzju mwettaq mill-
perit inkarigat mill-Awtorita la kien wiehed liberu u wisq inqas
professjonali. Seta’ wkoll jittella’ xi bniedem tekniku fi hdan I-Awtorita, li
jfisser kif waslu ghal dawk il-gisien li jinghad li kienu art fabbrikabbli u art
agrikola, dan dejjem skont il-provvedimenti tal-ligi applikabbli fiz-zmien

relattiv, sabiex jaghti piz lill-provi tal-Awtorita. I1zda dan ma sarx.

21. Meqjus il-prin¢ipju li min jallega jrid jipprova, kien |-obbligu tal-
Awtorita li tressaq I-ahjar prova, jekk riedet turi kif parti mill-art esproprjata
kienet ta’ natura agrikola. Ladarba I-Awtorita langas biss ressget prova
tal-kriterji li jsostnu t-tezi taghha li parti mill-art esproprjata kienet wahda
agrikola, zgur li ma kienx ir-rwol tal-Bord li jipprova jixtarr u jfisser ghala
I-konkluzjoni tal-perit inkarigat mill-Awtorita kienet wahda Zbaljata, kif
jinghad mill-Awtorita appellanti! L-Awtorita appellanti setghet ukoll

tressaq mistogsijiet lill-periti inkarigati mill-Bord, sabiex tikkontesta |-
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fehma taghhom li I-art milquta bl-esproprju hija kollha art fabbrikabbli. Fin-
nuggas, ma tarax li I-Bord kellu xi raguni ghala jwarrab il-fehma tal-periti

tekniéi li I-art kienet ta’ natura fabbrikabbli.

22.  Barra minn hekk, I-istess Perit Micallef xehed li sabiex wasal ghall-
istima tieghu huwa ghamel uzu minn xi kuntratti li fihom kien hemm il-
Gvern bhala wiehed mill-partijiet u la ghamel referenza ghal xi kuntratti
privati li saru fl-istess zmien u langas ghal xi sentenzi tal-Qorti. Huwa
minnu li dan il-fatt wahdu u fih innifsu, ma jfissirx li dawn il-provi
ghandhom jigu skartati. Madankollu, meta wiehed iqis il-provi li jinsabu fl-
atti, b’'mod partikolari I-kuntratt esibit mill-kumpaniji appellati, bejn Il-istess
Gvern u Leonard Cutajar, li sar fit-2 ta’ Marzu, 2012, dwar kumpens ta’
art li tigi appogg mal-art mertu tal-kawza taht ezami, esproprjata fis-sena
2006,'® wiehed jifhem ahjar ir-raguni ghala I-Bord skarta dik il-prova

mressqa mill-perit inkarigat mill-Awtorita appellanti.

23. Meta wiehed iqis ir-rata tal-perit inkarigat mill-Awtorita appellanti,

jigifieri dik ta’ Lm22'° jew ahjar €51.25 ghal art fabbrikabbli fl-1988,

ibbazata fuq il-kuntratti msemmija minnu, li meta tigi aggornata mas-snin
skont l-indi¢i tal-inflazzjoni?® kif jipprovdi I-Artikolu 64(3) tal-Att dwar

Artijiet tal-Gvern ir-rata ghas-sena 2023 tigi dik ta’ €116.07%.

18 Ara kuntratt esibit fpagna 47 tal-process.

19 Ara paragrafi 1.9.1.1.2 u 1.9.1.1.6 tal-istima tal-Perit Micallef fpagni 95 u 96 tal-process.
20 Pyubblikata fl-Ordinanza li Tnehhi I-Kontroll tad-Djar

21 995.62 (indi¢i tal-2023) x €51.25 + 439.62 (indici tal-1988)
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Paragunata mar-rata li giet uzata fdak il-kuntratt tas-sena 2006 jigifieri

dik ta’ €314.78%2 ghal kull metru kwadru, ghal art li kienet proprju fl-istess

triq, li meta tigi aggornata mas-snin skont Il-indi¢i tal-inflazzjoni skont il-

provvediment tal-ligi applikabbli hawn gabel imsemmi, ir-rata ghas-sena

2023 tigi dik ta’ €445.2523, wiehed dlonk jintebah li I-paragun ma jregix u

li r-rata tal-perit inkarigat mill-Awtorita appellanti hija baxxa wisq.

24. Min-naha l-ohra, paragun tar-rata uzata fl-imsemmi kuntratt tal-
2006, mar-rati li adottaw il-periti teknici fejn uzaw bhala punt ta’ riferiment
fparagrafu 8.3 tal-ewwel relazzjoni taghhom sentenza tal-Bord?* sabiex
waslu ghar-rata mressga minnhom ta’ €450 ghal kull metru kwadru?®
applikabbli ghas-sena 20192%, li aggornata ghas-sena 2023, kif hawn
gabel spjegat twassal ghar-rata ta’ €512.78%, din tabilhaqq hija aktar
kumparabbli mar-rata tal-kuntratt tas-sena 2006, aggornata mas-snin

skont I-indic¢i tal-inflazzjoni skont il-provvediment tal-ligi.

25. Wara kollox, kif inghad qabel, kwistjonijiet ta’ klassifikazzjoni tan-
natura tal-art esproprjata, kif ukoll il-valutazzjoni tal-art huma materja

teknika, li I-periti ghandhom I|-gharfien tekniku u |-esperjenza mehtiega

22€58,234.33 + 185m?

23 995.62 (indici tal-2023) x €314.78 +703.88 (indici tal-2006).

24 Rikors Numru 30/2010 fl-ismijiet Joseph Abela et v. Kummissarju tal-Artijiet deciz fil-11
ta’ Dicembru, 2013.

25 Ara pagna 69 tal-process.

26 Fir-relazzjoni ulterjuri mwettga mill-perit teknici tal-Bord saret stima ta’ €79,360 relattiva ghas-
sena 1988 — ara pagna 185 tal-process.

27.995.62 (indi¢i tal-2023) x €450 + 873.73 (indic¢i tal-2019).
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sabiex jassistu lill-Bord u ghalhekk normalment il-Bord jistrieh fughom

sakemm ma jintweriex li dawn kienu zbaljati, li ma jidhirx li huwa I-kaz.

26. Minn dan kollu jinzel li, din il-Qorti ma ssib xejn x’ti¢¢ensura fid-
decizjoni tal-Bord, meta wara li ha qies tal-provi kollha mressqga mill-
partijiet, kif ukoll tar-relazzjoni tal-periti teknic¢i nkarigati mill-istess Bord,
it-twegibiet taghhom ghall-mistogsijiet in eskussjoni maghmula mill-
Awtorita u li zammew ferm mal-konkluzjonijiet taghhom, ghazel li jogghod
fug ir-relazzjoni tal-periti tekni¢ci mgabbda minnu. Ma tressqux provi
konvinc¢enti li jpoggu fdubju dak li nghad mill-periti teknic¢i jew ragunijiet

ohra validi ghala I-Bord kellu jwarrab il-fehma tal-periti inkarigati minnu.

27. Isegwi li I-ewwel aggravju tal-Awtorita appellanti huwa bla bazi u

ghalhekk se jigi mi¢hud.

28. Imiss |i jigi mistharreg it-tieni _aqggraviju, dak fejn I-Awtorita

appellanti tiilmenta li I-operazzjonijiet paragunabbli i mxew fughom il-periti
membri huma Zzbaljati. Dan jinghad peress li filwaqt li r-relazzjoni tal-periti
tekni¢ci mahtura mill-Bord ghandha bhala operazzjoni paragunabbili,
sentenza tal-Bord (imsemmija qabel) fejn inghataw valuri ta’ bcejjec¢ ta’
artijiet fabbrikabbli li ttiehdu sabiex twessghet it-triq bhala punt ta’ tluq,

filwaqt li I-Awtorita taghmel referenza ghall-gurisprudenza?® fejn saret

28 Ara sentenza tal-Qorti tal-Appell tal-25 ta’ Novembru, 2022, fl-ismijiet Rita Borg v. L-
Awtorita tal-Artijiet.
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distinzjoni bejn ir-rati ghall-art fabbrikabbli u r-rati ghall-art fejn ikun hemm
limitazzjoni bl-izvilupp i jkun jista’ jsir, bhall-kaz ta’ toroq. Ghalhekk
issostni li kellu jsir tnaqqis ta’ bejn 30% u 40% fuq I-istima tal-periti, peress
li l-art esproprjata kienet ser issir triq u mhux semplic¢ement art

fabbrikabbli.

29. Fil-fehma ta’ din il-Qorti, megjus il-provi fl-atti, dan l-argument tal-
Awtorita appellanti huwa x’aktarx wiehed dghaijjef. Jibda billi jigi osservat,
li I-ligi tipprovdi dak li ghandu jkun fih rapport peritali mhejji minn periti li
jitgabbdu mill-Bord tal-Arbitragg?®, fosthom I-uzu li jkun gieghed isir mill-
art u r-restrizzjonijiet li jonorgu mill-iskemar skont il-pjani lokali u, jew
ragunijiet pertinenti ohra. Fir-relazzjoni tal-periti inkarigati mill-Bord, fil-
kaz taht ezami, mhux biss inghata gies tal-fatt li |-art esproprjata kienet
iffurmata bhala triq, izda minbarra d-decizjoni tal-Bord imsemmija
minnhom bhala operazzjonijiet paragunabbli, taw gies ukoll tal-fatt li skont
iI-Pjan Regolatur taz-zona, l-art kellha tintuza ghall-formazzjoni tat-

torog®.

30. Barra minn hekk, fug mistogsija in eskussjoni li tressget mill-istess
Awtorita, fejn il-periti tekni¢i ntalbu jikkonfermaw Ili r-rata moghtija

minnhom tirrapprezenta valur ghat-triq u mhux art zviluppabbli ghall-

29 Artikolu 79(3) tal-Att dwar Artijiet tal-Gvern
30 Ara paragrafi 8 (c) sa (f) tar-relazzjoni tal-periti teknici inkarigati mill-Bord.
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bini®!, il-periti wiegbu li I-valur huwa ghal art zviluppabbli, perd li huwa
mahsub ghall-uzu bhala triq skont il-Pjan Lokali. Dan ifisser i
kuntrarjament ghall-argument imressaqg mill-Awtorita appellanti, inghata
gies mill-periti teknici, ghall-fatt li I-art esproprjata kienet ser tintuza ghal
triq, izda zammew ferm mar-rata dec¢iza minnhom. Dan kollu jxejjen I-
argument tal-Awtorita appellanti li I-periti teknici, minkejja li gharfu li I-art
suggett tal-esproprju fil-kaz taht ezami, kien mahsub li ser issir triq fil-
mument tal-esproprju, zammew ma’ rati paragunabbli ghal art

fabbrikabbli u mhux ghal art destinata li ssir triq.

31. Ma jistax ma jigix osservat ukoll, li I-Awtorita kellha wkoll i¢-¢ans li
tressaq l-argument ta’ tnaqqis tal-percentwal i issa ssostni li kellu jsir,
meta kienet gieghda ssir |-eskussjoni tal-periti tekni¢i. Kien ikun utli li I-
Awtorita appellanti taghmel uzu shih mill-opportunita li teskuti lill-periti
tekni¢i dwar dan l-argument, issa mgangal quddiem din il-Qorti, sabiex
tipprova c¢c¢aqglaq lill-perit tekni¢i mill-fehma taghhom u ghalhekk, fin-

nuggas, issa ma tistax tilmenta f'dan ir-rigward.

32. B’zieda ma’ dan, jigi nnutat li fil-fehma ta’ din il-Qorti, I-aqwa prova
ta’ operazzjoni paragunabbli li donnu hadd ma qgies, li tinsab fl-atti, huma
I-kuntratti ta’ xiri u bejgh li bihom il-kumpaniji appellati xtraw I-art bejn |-

2001 u |-2002, fejn huma xtraw I|-art medda ta’ art akbar ta’ 1,362 metru

81 Ara mistogsija numru 4 fpadgna 75 tal-process.
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kwadru, li kienet tinkludi l-art suggett tal-esproprju. Madankollu, peress li
dan il-punt ma tganqalx la quddiem il-Bord u wisq anqas fl-appell taht

ezami, din il-Qorti mhix ser tidhol fil-mertu tieghu.

33. Isegwi li langas dan |-aggravju tal-Awtorita appellanti ma jisthoqqlu

li jigi milqugh.

Decizjoni

Ghaldagstant, ghar-ragunijiet fuq imsemmija, din il-Qorti gieghda ti¢had
l-appell tal-appellanti Awtorita tal-Artijiet, u b’hekk tikkonferma ghalkollox
is-sentenza appellata, b’dan illi I-kuntratt ta’ trasferiment ta’ proprjeta

ghandu jsir fi zmien xahrejn mil-lum.

L-ispejjez marbuta mal-appell, ghandhom jithallsu kollha mill-istess

Awtorita appellanti.

Mark Chetcuti Christian Falzon Scerri Josette Demicoli
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
SS

Pagna 25 minn 25



