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Anthony Camilleri
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L-Awtorita tal-Artijiet
(‘l-appellata’)

I-Qorti,

Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mir-rikorrent Anthony Camilleri [minn issa’l
guddiem ‘l-appellant’] mis-sentenza moghtija fit-3 ta’ Frar, 2025, [minn issa ’l
guddiem ‘is-sentenza appellata’] mit-Tribunal ta’ Revizjoni Amministrattiva

[minn issa’| quddiem ‘it-Tribunal’] fl-ismijiet fuq premessi, li ddecieda t-talbiet
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tar-rikorrent kontra |-Awtorita tal-Artijiet [minn issa ’| quddiem ‘l-appellata’],
kif gej:
“Ghaldagstant it-Tribunal, ghar-ragunijiet hawn fuq esposti, gieghed jichad I-aggravji

tar-rikorrent u konsegwentement jilga’ r-risposta tal-Awtorita intimata u jikkonferma
d-decizjoni appellata. Bl-ispejjez kontra r-rikorrent.”

Fatti

2. Ir-rikorrent ressaq talba quddiem [-Awtorita intimata sabiex jakkwista sit
residwu b’titolu validu minghand I-istess Awtorita, u dan ai termini tar-
regolament 3 u 4 tal-Awviz Legali 232 tal-2022. It-talba tar-rikorrent giet

michuda mill-Awtorita intimata permezz ta’ ittra fejn gharrfitu illi:

“The requested site cannot be considered as a residual site in terms of LN 232/22 since
it is not contiguous to a larger development site owned by the same applicant.”

Mertu

3. Ir-rikorrent interpona appell quddiem it-Tribunal minn din id-decizjoni
tal-Awtorita intimata, fejn in linea preliminari eccepixxa li l-intimata naqgset ghal
kollox milli tfisser sewwa, jew milli tiggustifika, ir-raguni primarja li wasslitha
ghall-konkluzjoni li tichad |-applikazzjoni tar-rikorrent. Qal li dan imur kontra
kull principju ta’ gustizzja naturali li jghid li awtorita pubblika li tiehu decizjoni,
trid taghti r-ragunijiet ghalfejn tkun waslet ghal dik id-decizjoni, xi haga li I-
intimata naqgset |i taghmel fil-kaz odjern. Ir-rikorrent gal ukoll li I-Awtorita
intimata zbaljat fl-interpretazzjoni tal-ligi meta kkonkludiet li s-sit li huwa ndika

fl-applikazzjoni tieghu mhux ikkunsidrat bhala sit kontingwu ai termini tal-Avviz
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Legali 232 tal-2022 ghaliex mhux kontigwu ghal sit akbar li jappartjeni lilu. Ir-
rikorrent spjega li hu u martu, li llum giet nieqgsa, kienu akkwistaw permezz ta’
kuntratt fl-atti tan-Nutar Marthese Felice datat 10 ta’ Settembru, 1992, semi-
detached bungalow bl-isem ‘Desert Rose’, li huwa mibni fuq il-plots numru
tmienja (8) u disgha A (9A) fl-art maghrufa bhala ‘Ta’ Sqaq is-Sewda’ jew ‘Ta’
Cini’, Triq il-Mosta, Misrah Kola, H’Attard, bil-garaxx maghha [minn issa ’il
quddiem ‘il-fond’]. Qal |i mal-applikazzjoni tieghu, huwa pprovda pjanta
mhejjija mill-Perit Philip B. Grech, fejn hemm indikata cara I-imsemmi fond li
jappartjeni lir-rikorrent. Qal li I-Avviz Legali 232 tal-2022, fir-regolament 32,

jiddefinixxi ‘sit residwu’ bhala:

“sit li attwalment huwa attwalment is-sjieda tal-Gvern u li jkun imiss ma’ sit jew
proprjeta tal-applikant;

Izda li:

(a) ma jkunx akbar minn hamsin metru kwadru (50m?); u
(b)jifforma parti minn zvilupp akbar skont I-allinjament uffi¢jali jew restrizzjonijiet
ohra li jinsabu fi pjan ta’ zvilupp:

Izda wkoll li sit residwu ghandu jitgies hekk kemm jekk huwiex diga zviluppat jew le,

u irrispettivament mit-tip u I-klassi tal-uzu tal-izvilupp li jkun hemm fis-sit.”
4, Ir-rikorrent sahaq li huwa jissodisfa I-kriterji kollha elenkati fl-Avviz Legali
232 tal-2022, u dan ghaliex is-sit in kwistjoni jmiss ma’ sit jew proprjeta tieghu,
l-istess sit mhux akbar minn hamsin metru kwadru (50m?), u jfforma parti minn
zvilupp akbar skont l-allinjament uffi¢jali. Qal li ladarba dawn ir-rekwiziti huma

sodisfatti, I-Awtorita intimata zbaljat meta rrifjutat I-applikazzjoni tieghu.

1Regolamenti tal-2022 dwar it-Trasferiment Dirett ta’ Siti Residwali ta’ Proprjeta tal-Gvern li Jiffurmaw Parti minn
Zvilupp Akbar.
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5. L-Awtorita intimata eccepiet |i l-appell intavolat mir-rikorrent huwa

infondat fil-fatt u fid-dritt. Qalet li I-kuntratt t’akkwist |li permezz tieghu r-

rikorrent akkwista |-fond tieghu, jghid illi:
‘[i|n virtue of the second part of this deed appearer Joseph Cutajar hereby sells,
transfers and conveys to the purchaser who accepts, purchases and acquires the semi-
detached bungalow and adjoining garage named ‘Desert Rose’ and without a
number, which are built on plot number eight (8) and plot number nine A (9A) of the
land known as Ta’ Sqaq is-Sewda sive Ta’ Cini situate at Alley Number Four (4), Mosta
Road, Misrah Kola, Attard, bounded on the east by Alley number four, and on the

north and west by property of Salvatore Vella, free and unencumbered, with all its
rights and appurtenances.”

L-Awtorita intimata ghamlet riferiment ghall-pjanta annessa mal-imsemmi
kuntratt li turi I-fond li akkwista r-rikorrent, |-isqaq jew passagg, u l-artijiet tal-
madwar. Qalet li meta wiehed iqabbel il-kuntratt u |-pjanta, jinnota li r-rikorrent
xtara |-fond minghajr I-isqaq jew il-passagg. L-Awtorita intimata galet li kif qal
tajjeb ir-rikorrent, I-Avviz Legali 232 tal-2022 (Att dwar Artijiet tal-Gvern — Kap.
573 tal-Ligijiet ta’ Malta) jghid li sit residwu huwa sit li huwa attwalment sjieda
tal-Gvern u li jkun imiss ma’ sit jew proprjeta ohra li tkun proprjeta tal-applikant,
u li ma jkunx aktar minn hamsin metru kwadru (50m?), u li jkun jifforma parti
minn zvilupp akbar skont I-allinjament uffi¢jali jew ir-restrizzjonijiet |-ohra fil-
pjan ta’ zvilupp. Sit residwu jitgies li huwa hekk irrispettivament minn jekk ikunx
zviluppat jew le, u irrispettivament mit-tip u |-klassi tal-uzu ta’ zvilupp li jkun
hemm fis-sit. Qalet li meta wiehed jara I-pjanti, il-kuntratt u I-ligi b’mod
holistiku, jinduna li s-sit huwa attwalment sjieda tal-Gvern, izda mhux wiehed li
jmiss ma’ sit jew proprjeta tal-applikant, u dan ghaliex bejn l-art li talab |-
applikant u |-proprjeta tieghu, hemm sqaq jew passagg li mhux proprjeta tal-

applikant. L-Awtorita intimata galet li fl-ittra mibghuta minnha lir-rikorrent, hija
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spjegat |li t-talba tar-rikorrent giet michuda ghaliex is-sit in kwistjoni ma jistax
jitgies bhala sit residwu, u filwaqt li r-rikorrent jikkwota r-raguni ghar-rifjut tat-
talba tieghu, imkien iehor fl-appell tieghu huwa jghid li I-Awtorita nagset milli
tfisser u tiggustifika r-raguni primarja li dwarha waslet ghall-konkluzjoni taghha.
Qalet li ghalhekk id-decizjoni taghha hija wahda gusta fil-forma u fis-sustanza, u
hija decizjoni li ttiehdet wara li gew ikkunsidrati ghadd ta’ fatturi. Qalet |i d-
decizjoni nghatat b’osservanza tal-principju ‘the duty to give reasons’, u
ghalhekk hija kienet fil-limiti tad-diskrezzjoni taghha meta ¢ahdet |-applikazzjoni
tar-rikorrent. L-Awtorita intimata galet li hija ma nagsitx li tiggustifika r-raguni
ghar-rifjut taghha, u dan ghaliex ir-rifjut taghha nhareg wara li |-istess Awtorita
rat id-dokumenti pprezentati quddiemha, ghamlet il-verifiki taghha, u gieset I-
Awviz Legali 232 tal-2022, liema Avviz Legali gie anki ccitat fid-decizjoni taghha
li giet mibghuta lir-rikorrent. Qalet |li kienet tkun qgieghda tagixxi kontra I-
principji ta’ gustizzja naturali li kieku hija accettat I-applikazzjoni tar-rikorrent
minghajr ma ghamlet il-verifiki taghha, u kkoncediet I|-art trijangolari lill-
applikant, meta s-sjieda tal-Gvern li huwa talab ma tmissx ma’ sit jew proprjeta
tal-applikant. Hija kompliet tghid illi li kieku hija accettat l-applikazzjoni tar-
rikorrent, kienet tkun gieghda tagixxi bi ksur tal-Avviz Legali 232 tal-2022. Qalet
li I-applikant jallega li flimkien mal-bungalow ezistenti, huwa akkwista wkoll I-
isqaq jew passagg ezistenti bejn il-fond tieghu u l-art tal-Gvern mitluba, u I-
isqaqg/passagg mir-ritratti sottomessi mal-applikazzjoni juri li kienu jiffurmaw
parti minn sqgaq/passagg antik. Qalet li apparti minn hekk, il-pjanta mehmuza
mal-kuntratt tal-akkwist tindika li I-plot immarkat 8A jeskludi l-isqaq jew il-

passagg, u l-bi¢ca art trijangolari li ged tintalab bhala sit residwu.
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6. L-Awtorita intimata spjegat li mill-pjanta tar-Registru tal-Artijiet, wiehed
jista’ jara I-full ownership immarkat bil-kulur ahmar, u l-a¢¢ess immarkat bil-
kulur isfar, u I-kulur isfar fug din il-pjanta jikkombacja mal-parti mmarkata 8A
fuq il-pjanta annessa mal-kuntratt tal-akkwsit tar-rikorrent. Qalet |i din hija
prova ohra li r-rikorrent mhuwiex sid ta’ dik il-bicca art immarkata 8A fuq il-
pjanta annessa mal-kuntratt tal-akkwist. Qalet ukoll li skont il-Pjan ta’
Korrezzjoni, l-isqaq jew passagg mhuwiex irregistrat fuq isem l-applikant, u dan
jimplika li ghalkemm il-bi¢ca art tal-Gvern trijangolari li mhix mikrija u li ntalbet
mir-rikorrent, fiha angas minn hamsin metru kwadru, tinsab fiz-zona ta’ zvilupp
ta’ H'Attard u f’allinjament stabbilit, din ma tistax titgies bhala sit residwu
ghaliex ma tiffurmax parti mill-izvilupp tal-applikant, u ghalhekk tmur kontra |-
artikolu 3(b) tal-Avviz Legali 232 tal-2022. Qalet li huwa ghalhekk li t-talba tal-
applikant ma setghetx tigi milqugha u giet rifjutata. L-Awtorita intimata fakkret
li hija ghandha ir-rwol li tamministra I-art tal-Gvern bl-ahjar mod possibbli, u li
tagixxi bhala bonus paterfamilias, u dawn id-dmirijiet u obbligi johorgu mil-ligi,
¢joé l-artikolu 7 tal-Kap. 563 u l-artikolu 3 tal-Kap. 573 tal-Ligijiet ta’ Malta. Qalet
li mill-applikazzjoni tal-applikant jirrizulta b’mod ¢ar li s-sezzjoni mmarkata 8A
fuqg il-pjanta annessa mal-kuntratt tal-akkwist tal-applikant ma tiffurmax parti
minn dak li xtara bil-kuntratt tal-akkwist tal-10 ta’ Settembru, 1992 fl-atti tan-
Nutar Marthese Felice, u dan anki meta I|-pjanta tigi mgabbla ma’ dik tar-
Registru tal-Artijiet. Qalet li huwa r-rwol taghha li tassigura li jsir I-ahjar uzu tal-
art pubblika, u dan kemm skont i¢-¢irkostanzi tal-art partikolari, u kif ukoll skont
il-htigijiet pubbli¢i kif mitlub mill-Kap. 563, jigifieri li huwa dmir tal-Gvern li
jottmizza r-rizorsa tal-art mhux biss ghal skop solitarju, izda wkoll ghall-izvilupp
socjali b’'mod holistiku. L-Awtorita intimata qalet li d-decizjoni taghha hija
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wahda gusta fil-forma u fis-sustanza, ittiehdet wara li gew ikkunsidrati ghadd ta’

fatturi rilevanti, ittiehdet skont [-obbligu amministrattiv li taghti ragunijiet ghad-

decizjonijiet taghha, u kienet fil-limiti tad-diskrezzjoni tal-istess Awtorita.

Is-Sentenza Appellata

7.

It-Tribunal, fid-decizjoni tieghu, ¢ahad it-talba tar-rikorrent u laga’ r-

risposta tal-Awtorita intimata, u dan wara |i ghamel is-segwenti

konsiderazzjonijiet:

“lkkunsidra;

i r-rikorrent hassu aggravat b’decizjoni tal-Awtorita intimata komunikata lilu
permezz ta’ ittra datata 12 ta’ Lulju, 2024 |i permezz taghha gie nfurmat illi I-
applikazzjoni tieghu ghall-akkwist ta’ sit residwu abbazi tal-Awviz Legali 232 tal-2022
kienet giet michuda peress li s-sit ma kienx imiss ma’ beni proprjeta tieghu.

i preliminarjament ir-rikorrent hassu aggravat bil-fatt illi d-decizjoni appellata ma
kienx fiha ragunijiet sufficjenti li abbazi taghhom I-Awtorita intimata waslet ghad-
decizjoni taghha. llli bir-rispett kollu, dan it-Tribunal ma jagbilx ma’ din is-
sottomissjoni. Illi malli wiehed jaqgra d-decizjoni appellata jifhem perfettament ir-
raguni ghala l-applikazzjoni giet rifjutata. M’hemm xejn ambigwu fl-istess decizjoni u
hija c¢ara u diretta ghall-uniku ostakolu li fil-fehma tal-Awtorita intimata kien hemm
biex tilga’ I-applikazzjoni de quo.

i I-aggravju l-iehor huwa li I-Awtorita intimata ghamlet apprezzament hazin tal-fatti
li I-applikant ipprezenta flimkien mal-applikazzjoni tieghu. Filwaqt li huwa jishaq illi
fil-fatt huwa I-proprjetarju ta’ proprjeta li tmiss mas-sit residwu, I-Awtorita intimata
tikkontendi li dan mhux il-kaz.

i I-kwistjoni kollha ddur ma’ feles art li hemm biswit id-dar tar-rikorrent, u cioe, jekk
l-istess feles art mhuwiex proprjeta tar-rikorrent jew le.

Angelica Bugeja, ufficjal tal-Awtorita intimata, xehdet illi mill-pjanti tar-Registru tal-
Artijiet u d-drawings li r-rikorrent annetta mal-applikazzjoni tieghu, irrizultalha li r-
rikorrent ghandu biss dritt ta’ access fuqg I-art biswit is-sit residwu u li kwindi ma jistax
jinghad li hija proprjeta tieghu. Hija ghamlet referenza ghall-pjanta annessa mal-
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kuntratt ta’ akkwist tar-rikorrent minn fejn jirrizulta li I-passagg u s-sit residwu ma
kinux gew inkluzi fit-trasferiment ta’ beni ohra akkwistati mir-rikorrent u martu
permezz tal-kuntratt tal-10 ta’ Settembru, 1992.

II-Perit Philip Grech, xehed illi fl-2016 huwa kien gie inkarigat mir-rikorrent u martu
sabiex jindirizzaw problema li kellu fil-proprjeta tieghu. B’referenza ghall-pjanta a fol.
78 spjega illi I-parti kulurita bl-ahmar kienet tirrapprezenta s-sit mibni proprjeta tar-
rikorrent u ghal drive in li hemm magenb il-fond. Huwa spjega li I-parti kulurita bl-
isfar hija parti mill-front garden tar-rikorrent. Kompla jispjega illi minn aspett ta’
ppjanar, il-passagg huwa Zzownjat bhala front garden, pero fil-kaz in ezami ma
hemmx sigar u haxix. ll-Perit Grech esebixxa dokument li ha mill-map server tal-
Awtorita tal-lppjanar li juri I-proprjeta tar-rikorrent, ir-razzett li kien hemm qabel u
wkoll il-linji li ghamlet I-Awtorita tal-lppjanar biex turi I-konfini tal-front garden. (fn.
1: Dokument PG2 a fol. 150)

Mistogsi mill-Membru tat-Tribunal jekk il-proprjeta tar-rikorrent testendix sat-
trijangolu li saret I-applikazzjoni dwaru, il-Perit wiegeb fl-affermattiv.

Ikkunsidra:

i r-rizoluzzjoni tal-kwistjoni odjerna ddur ma’ jekk il-feles art li hemm bejn il-parti
mibnija proprjeta tar-rikorrent u s-sit li dwaru applika, hijiex fil-fatt proprjeta tieghu
jew le.

i r-rikorrent isostni li dan il-feles art jifforma parti mill-proprjeta tieghu, gieghed
zoned bhala front garden, u li akkwistah permezz tal-kuntratt ta’ xiri datat 10 ta’
Settembru, 1992 li jinsab esebit bhala Dokument AC1 a fol. 6 tal-process. Ma’ dan il-
kuntratt kien hemm annessa pjanta li tinsab esebita a fol. 11 tal-process. L-istess
kuntratt u pjanta gew annessi mal-applikazzjoni tar-rikorrent sottomessa lill-Awtorita
intimata. U huwa proprju abbazi ta’ din il-pjanta li I-Awtorita intimata gieghda ssostni
li r-rikorrent ma akkwistax dak il-feles art li huwa kontigwu mas-sit li huwa jrid
jakkwista.

i skont il-kuntratt hawn fuq citat, ir-rikorrent u martu xtraw “the semi detached
bungalow and adjoining garage named Desert Rose and without a number, which are
built on plot number eight (8) and plot number nine A (9A) of the land known as Ta’
Sqaq is-Sewda sive Ta’ Cini situate at Alley Number Four (4), Mosta Road, Misrah Kola,
Attard, bounded on the east by Alley number four, and on the north and west by
property of Salvatore Vella.” llli I-proprjeta akkwistata mir-rikorrenti hija hatched fug
il-pjanta annessa mal-imsemmi kuntratt. Minn din il-pjanta jirrizulta illi I-feles ta’ art
in kontestazzjoni ma jiffurmax parti mill-art li xtara r-rikorrent permezz tal-kuntratt
imsemmi. Di fatti dan il-feles gie registrat mar-Registru tal-Artijiet bhala “Access”. (fn.
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2: Ara pjanta tar-Registru tal-Artijiet a fol. 78). L-istess gie dikjarat fuq il-pjanta tal-
fond tar-rikorrent ai fini ta’ causa mortis wara li giet nieqsa mart ir-rikorrent, u cioe li
I-feles in kwistjoni u s-sit li dwaru saret l-applikazzjoni huma “access” u mhux
proprjeta tar-rikorrent u dan a differenza tal-ambjenti mibnija li gew indikati bil-kliem
“full ownership”. (fn. 3: a fol. 107)

Illi anke jekk huwa minnu illi I-art in kwistjoni hija intiza ghal spazju li ghandu jintuza
bhala front garden, dana b’ebda mod ma jaghti dritt awtomatiku lir-rikorrent illi
jivvanta pretensjoni fugha bhala formanti parti mill-plot tieghu meta I-pjanti kollha
jindikaw mod iehor.

Illi ghalhekk fil-fehma tat-Tribunal, [|-Awtorita intimata kienet korretta fl-
interpretazzjoni taghha tal-fatti u tal-ligi, u ¢ioe illi s-sit li dwaru saret I-applikazzjoni
ma jistax jigi kkunsidrat bhala “sit residwu” u dana ghaliex ma jmissx ma’ zvilupp
ikbar proprjeta tar-rikorrent.”

L-Appell
8. L-appellant ipprezenta r-rikors tal-appell tieghu fit-12 ta’ Frar, 2025, fejn
gieghed jitlob lil din il-Qorti sabiex:

“..joghgobha thassar id-decizjoni appellata fl-intier taghha u filwaqt illi tilga’ I-
aggravji tal-appellant.

Bl-ispejjez taz-zewgq istanzi kontra I-Awtorita appellata.”

9. L-appellant jghid li huwa hassu aggravat bis-sentenza tat-Tribunal ghaliex
fil-fehma tieghu dan naqgas milli jaghmel apprezzament komplet u korrett tas-
sit mertu ta’ dawn il-proceduri u tal-provi prodotti, u b’hekk I-applikazzjoni

tieghu giet michuda fuq analizi fattwali u legali skorretta.

10. Min-naha taghha |-Awtorita appellata wiegbet li I-appell intavolat mill-

appellant huwa infondat fil-fatt u fid-dritt.
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Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

11. L-appellant sahaq li I-analizi legali u fattwali li saret mit-Tribunal, u anki
mill-Awtorita appellata, hija zbaljata, u huwa ghalhekk li kellu jintavola I-appell
tieghu. L-appellant sahaq li fejn fis-sentenza appellata sar riferiment ghax-
xhieda tal-Perit Philip Grech waqt is-seduta tal-14 ta’ Novembru, 2024, it-
Tribunal nagas milli jiccita I-aktar parti ta’ din ix-xhieda li hija ta’ rilevanza ghall-
vertenza odjerna. L-appellant i¢cita estensivament mix-xhieda tal-Perit Grech, u
I-kummenti tal-membri teknici tat-Tribunal waqt li dan kien gieghed jaghti d-
depozizzjoni tieghu. Zied jghid i t-Tribunal skarta wkoll diversi estratti saljenti
mix-xhieda tal-case officer tal-Awtorita appellata Angelica Bugeja, li wkoll
xehdet fl-14 ta’ Novembru, 2024. L-appellant gal li minn din ix-xhieda rrizulta li
wara li I-Gvern kien esproprja Il-art biswit il-proprjeta tieghu, dik il-parti li ma
kellux bzonn giet fil-fatt fil-front garden tieghu, u l-access li gie mmarkat bl-isfar
fuq il-pjanta esebita man-nota tal-Awtorita hija fil-fatt il-front garden tal-
appellant, li sallum ghadu ma giex zviluppat fil-forma ta’ front garden. L-
appellant qal li I-plots 9A u 8 akkwistati minnu huma residwi mar-razzett li gie
esproprjat mill-Gvern, u I-kaxxa safra mmarkata mill-Perit fuq il-pjanta a fol. 78
hija proprjeta tieghu. Qal li I-assessment li sar mill-Awtorita appellata kien biss
ibbazat fuq il-built-up area tieghu, u I-front garden huwa s-sit residwu mas-sit li
jrid jakkwista hu, u li sal-lum ghadu ma giex zviluppat bhala front garden. L-
appellant qal li huwa ghalhekk li s-sentenza tat-Tribunal ghandha tigi riveduta
ghaliex dan kollu ghandu piz ghall-finijiet tal-applikazzjoni mertu tal-appell

tieghu.
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12. L-appellant ghamel riferiment ukoll ghall-parti tas-sentenza tat-Tribunal
fejn dan gal li wara I-mewt ta’ mart |-appellant, il-feles art in kwistjoni u s-sit li
dwaru saret l-applikazzjoni gew deskritti bhala ‘access’, u mhux bhala proprjeta
tar-rikorrent, u dan b’differenza mill-ambjenti mibnija li gew indikati bhala ‘full
ownership’. Qal li din hija interpretazzjoni totalment zbaljata, li tikkonferma
kemm ix-xhieda moghtija mill-Perit Philip Grech giet kompletament skartata, u
ghalhekk il-parti fejn spjega u kkonferma li I-parti mmarkata bl-isfar tappartjeni
lill-appellant, giet skartata. Qal li mid-dikjarazzjoni causa mortis li saret minnu,
johrog bic-car li I-pjanta li giet annessa mal-imsemmija dikjarazzjoni, tindika I-
kejl tal-estent tal-fond tal-appellant, liema kejl jintuza biex jigi kkalkulat I-estent
tal-fond u l-valur tieghu ghall-fini tal-hlas tat-taxxa. Zied jghid li biex saret din
id-dikjarazzjoni causa mortis, il-kejl kien jinkludi u jestendi fuq il-parti s-safra li
hemm immarkata fuq il-pjanta relattiva, u dan sabiex jigi kkalkulat il-valur tal-
fond u biex tithallas it-taxxa relattiva, u dawn il-fatturi lkoll jindikaw li |-parti
mmarkata bl-isfar tappartjeni lill-appellant, u ghalhekk I-istess parti hija residwa
ghall-art li tappartjeni lill-Gvern, u li tifforma |-mertu tal-applikazzjoni odjerna.
L-appellant qal li t-Tribunal skarta wkoll in-nota tieghu tat-8 ta’ Ottubru, 2024,
liema nota kienet tinkludi kopja tal-permess mahrug mill-Awtorita tal-lppjanar
fuq ismu, u li maghha giet inkluza pjanta li turi l-estent tal-fond tieghu li hija
mmarkata bl-ahmar, u li tinkludi |-parti s-safra msemmija. Qal li din il-pjanta turi
ghal darb’ohra kif il-parti zviluppata tal-fond, u I-undeveloped front garden li
jmiss ezattament mal-proprjeta tal-Gvern, hija residwa ghal dik li tappartjeni lill-

Gvern, u li huwa jrid li tigi akkwistata minnu.

13. L-Awtorita appellata wiegbet li I-appell tal-appellant huwa infondat fil-

fatt u fid-dritt. Fakkret li skont I-Avviz Legali 232 tal-2022 (I-Att dwar Artijiet tal-
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Gvern (Kap. 573)), ir-Regolamenti tal-2022 dwar it-Trasferiment Dirett ta’ Siti
Residwali ta’ Proprjeta tal-Gvern li Jiffurmaw Parti minn Zvilupp Akbar,

jiddeskrivu ‘sit residwu’ bhala:

‘sit li huwa attwalment is-sjieda tal-Gvern u li jkun imiss ma’ sit jew proprjeta li huwa
proprjeta tal-applikant: 1zda li: (a) ma jkunx akbar minn hamsin metru kwadru (50m?);
u (b) li jifforma parti minn zvilupp akbar skont I-allinjament ufficjali jew restrizzjonijiet
ohra li jinsabu fi pjan ta’ zvilupp: I1zda wkoll li sit residwu ghandu jitgies hekk kemm
jekk huwiex diga zviluppat jew le, u irrispettivament mit-tip u I-klassi tal-uzu ta’
2vilupp li jkun hemm fis-sit.’

L-appellata galet li meta wiehed jara b’mod holistiku I-pjanti, il-kuntratt tal-
akkwist, u I|-ligi, wiehed josserva li s-sit li huwa attwalment sjieda tal-Gvern
mhuwiex wiehed li jmiss ma’ sit jew proprjeta tal-appellant, u dan ghaliex bejn
[-art tal-appellant u I-proprjeta tieghu hemm sgaq jew passagg li mhux proprjeta
tal-appellant. L-Awtorita appellata spjegat li meta wiehed iqabbel il-kuntratt tal-
akkwist tal-proprjeta mill-appellant, mal-pjanta annessa mal-istess kuntratt,
wiehed josserva li l-appellant xtara |-fond minghajr |-isqaq jew il-passagg
mieghu. L-Awtorita appellata galet li d-dikjarazzjoni causa mortis li saret ghal
skopijiet ta’ hlas ta’ taxxa, tassigura li t-trasferiment tal-assi ta’ persuna mejta u
t-taxxa dovuta gew imhallsa, u din id-dikjarazzjoni sservi bhala rikoxximent

ufficjali tal-wirt, u ma taghtix lill-individwu |-ebda titolu bil-ligi.

14. L-Awtorita appellata galet li mid-dokumenti annessi mal-applikazzjoni
tal-appellant, huwa jindika li flimkien mal-fond, is-sjieda tieghu tinkludi wkoll I-
isqaq jew il-passagg ezistenti li jinsab bejn ir-residenza tieghu u l-art tal-Gvern li
huwa applika ghaliha. Qalet li mir-ritratti ipprezentati mill-appellant flimkien

mal-applikazzjoni tieghu, jidher li dan il-passagg kien jifforma parti minn sqaq
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jew passagg antik, u I-pjanta mehmuza mal-kuntratt tal-akkwist tindika li |-plot
immarkat 8A jeskludi l-isgaq jew il-passagg u |-bicca art trijangolari biswit I-art li
ged tintalab bhala sit residwu. Qalet li I-applikazzjoni tal-appellant ma saritx ai
termini tar-Regolamenti 3 u 4 tal-Avviz Legali 232 tal-2022, izda I-applikazzjoni
saret ai termini tal-artikolu 31(g)(L) tal-Kap. 573 tal-Ligijiet ta’ Malta. L-Awtorita
appellata galet li mill-applikazzjoni li I-appellant ipprezentata quddiemha, jidher
li l-parti mmarkata 8A fuq il-pjanta annessa mal-kuntratt tal-akkwist tar-
rikorrenti, ma tiffurmax parti mill-fond li xtara permezz tal-kuntratt tal-akkwist
tal-10 ta’ Settembru, 1992 fl-atti tan-Nutar Marthese Felice, u dan anki meta
wiehed igabbel il-pjanta ma’ dik tar-Registru tal-Artijiet. L-Awtorita appellata
galet li I-pjanta tar-Registru tal-Artijiet turi |-full ownership immarkat bil-kulur
ahmar, u l-access bil-kulur isfar, u |-parti bil-kulur isfar hija mmarkata 8A fuqil-
pjanta annessa mal-kuntratt t’akkwist. Qalet li ghalhekk din il-pjanta taghti
prova ohra li I-appellant mhuwiex is-sid ta’ dik il-parti mmarkata bhala 8A fuq il-
pjanta annessa mal-kuntratt tal-akkwist. Ziedet tghid |i skont il-Pjan ta’
Korrezzjoni, l-isgaq jew il-passagg mhuwiex irregistrat fug isem l-appellant, u
dan jimplika li ghalkemm il-bi¢¢a art tal-Gvern trijangolari li mhijiex mikrija u li
ntalbet mill-appellant, tkopri ingas minn hamsin metru kwadru (50m?), u tinsab
fiz-zona ta’ zvilupp ta’ H Attard u f’allinjament stabbilit, din ma tistax titgies
bhala sit residwu peress li ma tiffurmax parti mill-izvilupp tal-appellant, u
ghalhekk tmur kontra r-Regolament 3(b) tal-Awviz Legali 232 tal-2022. L-
Awtorita appellata spjegat li t-talba GLA28 ma setghetx tigi milqugha, u kellha
tigi rifjutata. Qalet li fl-ittra li ntbaghtet lill-appellant, hija spjegat ir-raguni ghar-
rifijut taghha, u ghalhekk kuntrarjament ghal dak li jallega l|-appellant, id-

decizjoni taghha hija wahda gusta fil-forma u fis-sustanza. Qalet li filwaqt li |-

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 13 minn 19



Appell Inferjuri Numru 67/2024 LM

appellant jikkwota r-raguni moghtija minnha ghar-rifjut, huwa jghid li hija
naqgset milli tfisser u tiggustifika r-raguni primarja li wasslitha ghad-decizjoni
taghha. L-Awtorita appellata galet |i d-decizjoni taghha ttiehdet wara li hija
gieset ghadd ta’ fatturi rilevanti, u tat id-decizjoni abbazi tal-principju ‘the duty
to give reasons’, u meta ¢cahdet |-applikazzjoni tal-appellant hija kienet gieghda
tagixxi fid-diskrezzjoni taghha. Qalet li hija ma nagsitx milli tiggustifika r-rifjut
taghha, u dan ghaliex ir-rifjut taghha nhareg wara li I-Awtorita rat id-dokumenti
pprezentati quddiemha, wara li ghamlet il-verifiki taghha, u wara li gieset |-Avviz
Legali 232 tal-2022. L-Awtorita appellata galet |i hija ghandha r-rwol li tagixxi
bhala bonus paterfamilias, u dawn id-dmirijiet u obbligi johorgu mill-artikolu 7
tal-Kap. 563 tal-Ligijiet ta’ Malta, u mill-artikolu 3 tal-Kap. 573. Qalet li huwa r-
rwol taghha li tassigura li jsir I-ahjar uzu mill-art pubblika, inkluz dik odjerna, u
dan skont ic¢-cirkostanzi partikolari tal-art, u skont il-htigijiet tal-pubbliku,

f'sintonija ma’ dak li jipprovdi I-Kap. 563.

15. L-Awtorita appellata ghamlet riferiment ghad-depozizzjoni tal-Perit Philip
Grech moghtija waqt |-udjenza tal-14 ta’ Novembru, 2024, u galet |li x-xhieda
tal-perit kienet ¢ara ghal dak li jirrigwarda t-titolu tal-appellant, tant hu hekk li
dan kontinwament jirreferi ghar-regularisation li saret ghall-finijiet tal-Awtorita
tal-lppjanar. L-Awtorita appellata siltet partijiet mix-xhieda tal-Perit Grech fejn
dan gal li l-art in kwistjoni, |-art indikata bhala sqaq jew passagg, hija parti mill-
art tal-Gvern ukoll u li din ma tiffurmax parti mit-titolu li [-appellant akkwista
bil-kuntratt. L-istess xhud qal li ghall-fini tar-regularisation mal-Awtorita tal-
Ippjanar, it-titolu ma interessahx, u fug kollox dan is-sit baga’ tal-Gvern. L-
Awtorita appellata galet li r-regularisation li saret, ma taghti I-ebda titolu, u dan

mhuwiex mod formali u legali kif wiehed jakkwista proprjeta immobbli. L-
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Awtorita appellata galet |li mix-xhieda tal-case officer Angelica Bugeja, ghandu
jirrizulta li mill-verifiki li saru, gie stabbilit li I-appellant ghandu biss dritt ta’
access fuq l-art biswit ‘is-sit residwu’, u ghalhekk ma setax jinghad li din hija
proprjeta tieghu. Qalet ukoll li mill-pjanta annessa mal-kuntratt ta’ akkwist,
jirirzulta li I-passagg u s-sit residwu ma kinux gew inkluzi fit-trasferiment ta’ beni
ohra akkwistati mill-appellant u martu bil-kuntratt tal-10 ta’ Settembru, 1992.
Mix-xhieda ta’ Bugeja jirrizulta li meta |-Awtorita tal-Artijiet ghamlet il-verifiki
taghha, gie stabbilit li |-passagg kien mahsub biex iservi biss bhala access. L-
appellata qalet li t-Tribunal kien korrett meta ddecieda li anki f'’kaz li l-art in
kwistjoni hija mahsuba bhala spazju li ghandu jintuza bhala front garden, dan
ma jaghti l-ebda dritt awtomatiku lill-appellant jivvanta xi forma ta’ pretensjoni
fuq l-art bhala li tifforma parti mill-plot tieghu, meta I-pjanti kollha jindikaw mod
iehor. Qalet li ghalhekk ghandu jirrizulta li t-Tribunal kien korrett, u li huwa I-
appellant li gieghed jaghmel apprezzament hazin tal-fatti sabiex jittenta

jakkwista bicca art li gatt ma giet akkwistata minnu.

16. 1l-Qorti tqis li I-punt determinanti f'dawn il-proc¢eduri huwa marbut mas-
sjieda tal-feles art biswit il-fond tal-appellant, u jekk dan il-feles art, xi drabi
indikat bhala sqaq jew passagg, jiffurmax parti mill-akkwist li sar mill-appellant,
sabiex b’hekk jista’ jitgies li huwa sit residwu skont it-tifsira moghtija fl-Avviz
Legali 232 tal-2022, jew inkella huwiex sit li ma jistax jitgies bhala tali. L-Awtorita
tal-Artijiet issostni li I-feles art li jintuza bhala sqaq jew passagg, u li jservi bhala
access ghall-appellant, qatt ma gie akkwistat minnu, u ghalhekk dan mhuwiex
kontigwu ghall-art sjieda tal-Gvern. Mill-kuntratt tal-10 ta’ Settembru, 1992 fl-

atti tan-Nutar Marthese Felice, |-appellant akkwista I-fond deskritt bhala:
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“bungalow and adjoining garage named ‘Desert Rose’ and without a number, which
are built on plot number eight (8) and plot number nine A (9A) of the land known as
Ta’ Sqaq is-Sewda sive Ta’ Cini situate at Alley Number Four (4), Mosta Road, Misrah
Kola, Attard, bounded on the east by Alley number four, and on the north and west
by property of Salvatore Vella, free and unencumbered, with all its rights and
appurtenances.”

ll-proprjeta in kwistjoni hija murija fuq ritratti u pjanti esebiti mill-appellant
innifsu. Hija |-pjanta mahruga mir-Registru tal-Artijiet, esebita a fol. 35 tal-atti
tat-Tribunal, li tindika I-porzjon art immarkat bl-isfar, li ma kienx jifforma parti
mill-akkwist tal-appellant, u li fil-fatt huwa indikat biss bhala ‘access’. Id-
dokumenti |-ohra esebiti mill-partijiet ma jaghtu I-ebda kredibbilita lit-tezi tal-
appellant li huwa ghandu xi forma ta’ titolu fuq il-feles art li jinsab bejn il-fond

tieghu u s-sit li dwaru ressaq applikazzjoni quddiem I-Awtorita appellata.

17. L-appellant jakkampa mad-depozizzjoni moghtija mill-Perit Philip Grech
waqt |-udjenza tal-14 ta’ Novembru, 2024, sabiex isostni li kien hemm xhieda
sostanzjali moghtija minn dan il-Perit li giet injorata mit-Tribunal, u li din ix-
xhieda kienet rilevanti ghall-pretensjonijiet tieghu, jigifieri li huwa verament is-
sid tal-feles art li jinsab bejn il-fond tieghu u s-sit li dwaru huwa ressaq I-
applikazzjoni tieghu. Mix-xhieda tal-Perit Grech jirrizulta li l-art in kwistjoni
kienet giet esproprjata mill-Gvern sabiex fugha nfethet triq, u |-parti tal-art li
ttiehdet u li ma ntuzatx ghal skopijiet ta’ ftuh jew ta’ twessigh ta’ trig, thalliet
mhux utilizzata, b’tali mod li din setghet titgies li hija forma ta’ front garden
ghall-fond tal-appellant: “U I-Gvern halla parti mill-proprjeta li ma kellux bzonn
li kienet giet fil-front garden tieghu.” Dan ma jfissirx li I-Gvern c¢eda lill-appellant
[-art li ma kellux bzonn ghat-twessigh jew ghall-ftuh tat-triq, jew ghaddielu xi

forma ta’ titolu fugha. L-art esproprijata u li mhijiex utilizzata, baqghet sjieda tal-
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Gvern, anki jekk I-appellant ghandu access minn fugha sabiex ikun jista’ jaccedi

ghall-fond tieghu.

18. Meta gie biex jispjega jekk il-fond tal-appellant huwiex residwu ghall-
proprjwta tal-Gvern, il-Perit Grech spjega: ‘[jligifieri -8 u 9A fejn ghandek
imbaghad li huwa I-built-up area huwa residwu mar-razzett u ovvjament li llum
il-gurnata hija m’hemmx razzett imma hija sit vakanti.” Ir-razzett huwa I-
proprjeta li giet esproprjata mill-Gvern, u huwa f'dak is-sens li |-Perit Grech
xehed li I-proprjeta tal-appellant tista’ titgies bhala residwa ghar-razzett li gie
esproprjat mill-Gvern. Dan ma jfissirx li s-sit li dwaru saret I-applikazzjoni, jista’
jitgies bhala ‘it residwu’ skont it-tifsira moghtija fl-imsemmi Awviz Legali,
ghaliex il-passagg kontigwu ghall-fond tal-appellant huwa wkoll proprjeta tal-
Gvern ladarba kien jifforma parti mill-esproprju, u b’hekk gatt ma seta’ jifforma
parti mill-akkwist tal-appellant. Mistogsi dwar ir-regolarizzazzjoni li saret mal-
Awtorita tal-lppjanar, il-Perit Grech spjega li huwa ma dahalx fil-kwistjoni tat-

titolu fuq dik I-art, u fil-fatt qal:

“Id]in hija kwistjoni tat-third parties biex iqajimu kwistjoni jekk fil-fatt applikajniex
ultra vires milli stajna naghmlu.” Ulterjorment, il-Perit spjega li I-art zoned bhala front
garden fil-fatt hi wahda miftuha ghall-pubbliku: “Imma m’hemm l-ebda uzu prattiku
ta’ din I-art bhala front garden ghat-tgawdija tal-proprjeta privata terga’ jigifieri ghax
hija fil-fatt passagg li I-pubbliku jista’ jghaddi minnu jigifieri. U jista’ jiddampja I-
imbarazz.”

Din ukoll hija konferma ohra li l-art |i fugha l-appellant jivvanta diversi
pretensjonijiet, mhijiex art privata tieghu, izda hija art pubblika, tant hu hekk li

I-pubbliku in generali jista’ jghaddi minn fugha u jaghmel uzu minnha.

19. Dwar is-sjieda tal-art li tintuza bhala passagg, il-Perit Grech xehed:
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“Hemm l-istat tal-abbandun ta’ dan is-sit li ghadu tal-Gvern li ghalkemm tul il-
korrispondenza ghax ilni nikteb lill-Gvern tul is-snin kemme-il darba qal jekk hux tieghu
jew le. Hemm incertezza dwarha. Imma ahna qeghdin nghidu li isma’ din hija cara.
Dik kienet parti mir-razzett, akkwistajtuh intom. Jekk nistghu nehduh biex jitkompla
mad-dar.”

lI-Qorti c¢citat b’mod estensiv verbatim mix-xhieda tal-Perit Grech sabiex jigi
eliminat kull dubju li pprova jizra’ l-appellant meta qal li t-Tribunal injora
partijiet saljenti mix-xhieda tieghu li kienu jitfghu dawl fuq it-titolu tieghu fuq I-
art in kwistjoni. lI-Qorti tgis li I-Perit Grech ma setax ikun iktar ¢ar milli kien, li |-
passagg in kwistjoni gatt ma kien jifforma parti mill-akkwist tal-appellant, anzi
kien jifforma parti mill-art esproprjata mill-Gvern, u |-Gvern zamm |-pussess
tieghu. Aktar tard fix-xhieda tieghu, ghad-domandi li sarulu in kontro-ezami, il-
Perit Grech spjega illi I-plot 9A “[h]i adjacenti mhix residwa” ghall-art li dwarha
applika I-appellant, u gal li din tmiss mal-proprjeta tal-Gvern u mal-isgaq, u zied
jehid li l-isgag ma jiffurmax parti mit-titolu li gie akkwistat bil-kuntratt mill-
appellant. Ghaldagstant il-Qorti tqis li I-appellant mhuwiex korrett meta jghid i
kien hemm partijiet mix-xhieda tal-Perit Grech li gew injorati mit-Tribunal, liema
partijiet tax-xhieda setghu kienu determinanti ghad-decizjoni li riedet tittiehed

mit-Tribunal.

20. L-appellant ghamel riferiment ukoll ghax-xhieda ta’ Angelica Bugeja, i
spjegat li |-Awtorita appellata ghamlet ezercizzju ta’ verifika abbazi ta’ dak i
applika ghalih I-appellant, u galet li gie stabbilit li kemm il-passagg, indikat bhala
‘access’, kif ukoll I-art li I-appellant gieghed iqgis bhala ‘sit residwu’, ma kinux

jiffurmaw parti mill-akkwist li kien sar mill-appellant.
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21. 1lI-Qorti tqgis li m’hemm xejn zbaljat fl-evalwazzjoni li ghamel it-Tribunal,
fejn ikkonstata bhala stat ta’ fatt li l-art li dwarha saret |-applikazzjoni mill-
appellant, ma tistax titgies bhala ‘sit residwu’, u dan ghaliex I-art li hija kontigwa
ghaliha mbhijiex proprjeta tal-appellant, izda hija art tal-Gvern |i kienet giet
esproprjata, u ghal xi raguni bagghet ma gietx utilizzata ghal skop ta’ twessigh
jew formazzjoni tat-triq. Id-dikjarazzjoni causa mortis li ghamel l-appellant in
segwitu ghall-mewt ta’ martu, mhijiex dikjarazzjoni li saret wara li gie accertat
it-titolu fuq l-art. Langas ma jista’ jinghad li I-applikazzjoni ghar-regolarizzazzjoni
li saret quddiem |-Awtorita tal-lppjanar b’xi mod titfa’ dawl fuq it-titolu tal-
appellant, ghaliex il-Perit Grech innifsu spjega li din l|-applikazzjoni saret
minghajr ma ttiehdu in konsiderazzjoni xi drittijiet jew pretensjonijiet |i jista’
jkollhom terzi. IlI-Qorti tqgis li l-aggravju sollevat mill-appellant mhuwiex

misthoqq, u tichdu.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi, il-Qorti tagta’ u tiddeciedi l-appell odjern billi

tichdu, filwaqt li tikkonferma fl-intier taghha s-sentenza appellata.

L-ispejjez ta’ dawn il-proceduri fiz-zewg istanzi ghandhom ikunu a karigu tal-

appellant.

Moqrija.

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