TRIBUNAL TA’ REVIZJONI AMMINISTRATTIVA
MAGISTRAT DR. CHARMAINE GALEA

22 ta’ Mejju 2025
Rikors Numru 154/2024

Alexander Cassar (K.I. 239842M) u Antoinette Cassar (0800945M)
VS
L-Awtorita tal-Artijiet

It-Tribunal,

Ra r-rikors ta’ Alexander Cassar u Antoinette Cassar ipprezentat fis-16 ta’
Di¢cembru 2024 1i permezz tieghu ppremettew u talbu s-segwenti:-

1. Ili dan huwa rikors tal-appell ai termini tal-artikolu 57 tal-Att dwar I-Awtorita tal-
Artijiet, Kap. 563 tal-Ligijiet ta’ Malta,

Preliminari

2. i fl-ewwel (1) ta" Novembru 2024, I-Awtorita tal-Artijiet harget Avviz numru wiehed
u sittin (61) ghall-bejgh ta' Arja fuq il-Garaxx numru sitta u sittin (66) gewwa Trig
Serracino Inglott, I-1klin (kopja tal-avviz ircevut annessa u mmarkata bhala DOK
AC1;

3. Ml nhar it-tlettax (13) ta" Novembru 2024, I-appellanti ressqu l-offerta taghhom
ghall-avviz in kwistjoni. L-offerta tal-appellanti kienet ta' hamest' elef u mitejn Euro
(€5,200), u I-Awviz gibed total ta’ tlett offerenti, kif jirrizulta mill-1skeda ta' Tenders
(kopja annessa u mmarkata bhala DOK AC2);

4. 1lli permezz ta' ittra datata t-tlettax (13) ta' Novembru 2024, I-appellanti kienu talbu
wkoll lill-Awtorita intimata li jinghataw id-dritt tal-ewwel rifjut (ittra annessa u
mmarkata bhala DOK AC3);



5.

Illi b'decizjoni komunikata lill-appellanti permezz ta' ittra nhar it-tnejn (2) ta'
Dicembru 2024, I-Awtorita tal-Artijiet infurmat lill-appellanti li l-offerta taghhom
ma gietx accettata u dan "minhabba li t-talba taghkom ghad-dritt tal-ewwel rifjut giet
michuda u tali dritt inghata lil offerent iehor skont Artikolu Nru. 32 tal-Kapitolu 573
tal-Ligijiet ta' Malta ghar-raguni li kellu [-eqdem dritt reali.”" (ittra annessa u
mmarkata bhala DOK AC4);

Wi l-appellanti jhossuhom ferm aggravati minn din id-decizjoni u ghaldagstant ged
jinterponu l-umli appell taghhom,

1-Fatti

7.

10.

11.

Illi l-garaxx li fuqgu hemm l-arja mertu tal-Awiz Nru. 61 mahrug mill-Awtorita
intimata kien di fatti inbena mill-appellanti nfushom fuq art tal-gvern moghitija lilhom
b'titolu ta’ enfitewsi temporanja ghal hamsin sena, u dan skont il-kuntratt fl-atti tan-
Nutar Dottor Adriano Gouder datat is-sittax (16) ta Novembru 1988 (kopja annessa
u mmarkata bhala DOK ACS),

Ii I-imsemmi kuntratt ta' enfitewsi temporanja kien jobbliga lill-appellanti sabiex fi
Zmien sena, huma jibnu garaxx, kif filfatt ghamlu. Dan huwa [-garaxx illi huwa
sottostanti I-arja soggetta ghall-avviz mertu ta' dan ir-rikors;

I1li sussegwentement, permezz ta' kuntratt ta' enfitewsi temporanja fl-atti tan-Nutar
Dottor Vincent Miceli datat il-idax (11) ta' Settembru 1991, [-appellanti akkwistaw
taht dan it-titolu bicca art ulterjuri quddiem [-istess garaxx (kopja annessa u
mmarkata bhala DOK AC6);

1lli dan kollu gie inkorporat fatt wiehed ta' rexissjoni t'enfitewsi u kompra-vendita
fl-atti tan-Nutar Dottor Renee' Debono datat il-iamsa (5) ta’ Dicembru 2018 (kopja
annessa u mmarkata bhala DOK AC?7), biex b'hekk I-appellanti saru I-pussessuri tal-
art taht l-art (f'dal-kaz, arja) soggetta ghall-Avviz in kwistjoni;

i I-fatti hawn fuq esposti jindikaw bl-iktar mod ¢ar u ampju illi [-eqdem dritt reali
jista’ jkun biss tal-appellanti, u dan skont I-Artikolu 32(b) tal-Kap. 573, u dan ghaliex
huma I-pussessuri tal-art li tmiss minn taht [-arja mertu tal-4vviz in kwistjoni.

Aggraviji
12. llli 1-aggravji huma c¢ari u manifesti u jikkonsistu fis-segwenti:-
13. Fl-ewwel lok, l-appellanti jsostnu illi d-decizjoni amministrattiva tal-Awtorita

14.

intimata hija wahda zbaljata, stante li |-fatti hawn fuq esposti jindikaw bic-car li
huwa impossibbli li xi offerent iehor kellu [-eqdem dritt reali, kif allegat mill-istess
Awtorita fid-decizjoni taghha tat-tnejn (2) ta' Dicembru 2024, u dan ghaliex kienu [-
appellanti stess li bnew il-garaxx sottostanti ghall-arja in kwistjoni;

Fit-tieni lok, ghalkemm la I-ligi u wisq anqas [-Aviz kif mahrug ma jaghmlu xi
referenza ghal kwalunkwe policy interna tal-istess Awtorita intimata dwar id-dritt
tal-ewwel rifjut, l-appellanti geghdin b'mod preventiv isostnu illi jekk id-decizjoni
hawn appellata kienet supplita wkoll minn kwalunkwe tali policy, u dan kif referut
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fis-sentenza fl-ismijiet John Galea et vs |-Awtorita tal-Artijiet, deciza minn dan I-
Onorabbli Tribunal nhar is-sebghia u ghoxrin ta' Settembru 2022 (Rik. Nru 27/2022),
huma xorta jibgghu [-offerenti bl-iktar dritt tal-ewwel rifjut b'sahnhtu, ukoll skont I-
imsemmija policy TN2, u dan stante illi huma I-pussessuri tal-art li tmiss minn taht
l-arja soggettata ghas-sejha, u, peress li f'dan il-kaz kien hemm iktar minn offerent
wiehed, tapplika wkoll il-klawzola li tghid li precedenza ghandha tinghata lil dak I-
Offerent li ghandu l-eqreb art lejn dik soggettata ghas-sejha. F'dal-kaz huwa ovvju
illi I-eqreb art hija dik sottostanti!

Ghaldagstant, in vista tal-premess, prevja kwalunkwe provvediment li dan I-Onorabbli
Tribunal jista' joghgbu jaghti, ir-rikorrenti konjugi Cassar umilment jitolbu illi dan it-
Tribunal joghgbu jilga dan [-umli appell u:-

A. [hassar u jirrevola fl-intier taghha d-decizjoni tal-Awtorita tal-Artijiet datata tnejn
(2) ta' Dicembru 2024, fejn iddecidiet li tirrifjuta [-offerta tal-appellanti fir-rigward
tal-Avviz Numru wiehed u sittin (61) tal-ewwel (1) ta' Novembru 2024;

U dan taht dawk il-provvedimenti kollha li dan I-Onorabbli Tribunal igis xierga u opportuni,
inkluz izda mhux limitatament ordni sabiex [-Awtorita tal-Artijiet tilga' I-offerta tal-
appellanti kif imressga minnhom nhar it-tlettax (13) ta' Novembru 2024.

Ra r-risposta tal-Awtorita tal-Artijiet ipprezentata fl-20 ta” Dicembru 2024 li
permezz taghha eccepiet is-segwenti:-

1. Wi din Aija risposta ghar-rikors ta’ Alexander Cassar detentur tal-Karta tal-identita
bin-numru 239842M, u Antoinette Cassar detentrici tal-karta tal-identita bin-numru
0800945M registrat fil-Qrati tal-Gustizzja (Malta) nhar is-sittax (16) ta’ Dicembru
tas-sena elfejn erbgha u ghoxrin (2024).

2. i wara d-decizjoni tal-Awtorita tal-Artijiet mehiuda nhar t-tieni (2) ta’ Dicembru
tas-sena elfejn erbgha u ghoxrin (2024), [-applikanti hassuhom aggravati u
interponew dan I-appell.

3. Wi d-decizjoni kienet tagra s-segwenti:
“Ghandi ngharrafkom li l-offerta taghkom ghall-bejgh ta' Arja fug il-Garaxx Nri. 6
6 fi Trig Serracino Inglott, L-Iklin muri bl-aimar fuq pjanta P.D.1904_82 7 2, skont
Awiz Nru. 61 tal-/ ta’ Novembru 2024, ma gietx accettata minhabba li t-talba
taghkom ghad-dritt tal-ewwel rifjut giet michuda u tali dritt inghata lil offerent iehor
skont Artikolu Nru. 32 tal-Kapitolu Nru. 573 tal- Ligijiet ta' Malta ghar-raguni li
kellu I-eqdem dritt reali.

Ninfurmakom ukoll li I-garanzija bankarja taghkom qed tintbaghat lura lill-Bank.

Ai termini tal-Artikolu 57 tal-Att Dwar I-Awtorita tal-Artijiet, Kapitolu 563 tal-
Ligijiet ta' Malta, kwalunkwe persuna li thossha aggravata minn xi decizjoni tal-
Awtorita, bl-eccezzjoni ghal dawk il-kazijiet li jagghu taht il-kompetenza tal-Bord
tal-Arbitrags dwar [-Artijiet, ghandha d-dritt li tappella minn din id-decizjoni
quddiem it-Tribunal ta' Revizjoni Amministrattiva fi Zmien ghoxrin (20) gurnata li
jibdew jiddekorru mid-data tan-notifika tad-decizjoni tal-Awtorita tal-Artijiet. ”

4. Illi kuntrarjament ghal dak [i r-rikorrenti jirrilevaw id-decizjoni tar-rifjut tal-
Awtorita tal-Artijiet, ma hix wahda zbaljata u dan ghaliex appuntu ssemmi r-
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ragunijiet dettaljati u l-argumentatazzjoni ghaliex it-talba taghhom giet michuda,
hekk kif inhu kwotata fl-istess ittra datata t-tieni (2) ta’ Dicembru tas-sena elfejn
erbgha u ghoxrin (2024).

Fatti

1. [lli ghar-rigward id-dritt reali minkejja li I-appellant jghid illi “li huwa impossibli li
xi offrent iehor kellu l-eqdem dritt reali”, dan ser jigi ppruvat fil-mori tal-kawza.

2. i I-Awtorita esponenti tirrileva illi 1-Case Officer relatat mal-kawza odjerna ser
ikun ged jispjega l-process shih u jipprezenta dawk id-dokumenti kollha necessarji
illi bih l-istess Awtorita waslet ghad-decizjoni finali taghha.

3. [1lli ukoll kuntratjament ghal dak i jghid I-appellant, jekk wiehed jaghamel referenza
ghall-Kap 573 — “Att Dwar Artijiet Tal-Gvern”, Artiklu 32, dan [-Artiklu jispjega
kjarament x 'inhu “id-dritt tal-ewwel rifjut”, kif ukoll lil min jista’ jinghata.

4. i dan l-istess artiklu ukoll jigi kwotat fl-ittra mibghuta lill-appellant datata t-tieni
(2) ta’ Dicembru tas-sena elfejn erbgha u ghoxrin (2024),;

5. Illi ghar-rigward il-kawza “John Galea vs [-Awtorita tal-Artijiet”, li [-appellant
isemmi fir-rikors, dil-kawza kienet tirrigwarda raba’, u ghalhekk ma hemmx
relevanza ghal-kawza odjerna.

Bonus paterfamilias

1. Ui I-Awtorita’ tal-Artijiet ghandha I-irwol u obbligu li tamministra I-art tal-Gvern
bl-ahjar mod possibli u ghandha tagixxi bhala bonus paterfamilias u dawn id-
dmirijiet u obbligazzjonijiet huma naxxenti mill-/igi u proprju Artiklu 7 tal-Kap. 563
tal-Ligijiet ta’ Malta u Artiklu 3 tal-Kap. 573 tal-Ligijiet ta’ Malta.

2. i huwa I-irwol tal-Awtorita ai termini tal-/igi sucitata li tassigura li jsir I-ahjar uzu
tal-art pubblika inkluz dik odjerna, u dan skont ic-cirkostanzi kemm tal-art
partikolari u kif ukoll tal-Atigijiet tal-pubbliku u dan f’sintonija ma’ dak li jrid il-
Kapitolu 563 ossia ukoll id-dmir tal-Gvern li jottimizza r-rizorsa tal-art.

3. [1lli b’riferenza ghal- “John Dalli (K.1. 851948M) u Louisa Dalli (K.1. 329581M) (‘I-
appellanti’) vs. L-Awtorita tal-Artijiet” deciza nhar it-tletin (30) ta’ Novembru, tas-
sena elfejn tnejn u ghoxrin (2022), il-Qorti tal-Appell qalet “Hija prerogattiva tal-
Awtorita tal-Artijiet bhala amministratri¢i tal-art pubblika, li tara kif tista’
timmassimizza I-beneficcju u [-uzu tal-art pubblika, anki sabiex taqdi I-obbligu I-
iehor impost fugha li tamministra [-art pubblika bhala bonus paterfamilias.”

Ghaldagstant l-esponenti, filwagqt li ggib din ir-risposta a formali konjizzjoni ta’ dan I-
Onoroabbli Tribunal, u tirriserva d-dritt li tipprovdi ragunijiet u provi ulterjuri wagqt is-
smiegh ta’ din il-kawza, titlob lil dan I-Onorabbli Tribunal sabiex ji¢had 1-aggravji kollha u
t-talba tal-appellant u jikkonferma d-decizjoni tal-Awtorita’ tal-Artijiet mehuda nhar t-tieni
(2) ta’ Dicembru tas-sena elfejn erbgha u ghoxrin (2024), stante |-fatt li d-decizjoni mehuda
mill-Awtorita hija:



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

b) wakda li 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.

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

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

Illi r-rikorrenti hassewhom aggravati b’decizjoni tal-Awtorita™ intimata Kif
kontenuta f’ittra datata 2 ta’ Dicembru 2024 i permezz taghha gew infurmati
bis-segwenti, u ¢ioe:

Ghandi ngharrafkom u l-offerta taghkom ghall-bejgh ta’ Arja fuq il-Garaxx Nru. 66 fi
Triq Serracino Inglott, L-Iklin muri bl-ahimar fuq pjanta P.D 1904_82 7 2 skont Avviz
Nru 61 tal-1 ta’ Novembru 2024 ma gietx accettata minhabba li t-talba taghkom ghad-dritt
tal-ewwel rifjut giet michuda u talli dritt inghata lil offerent iehor skont Artikolu Nru. 32
tal-Kapitolu Nru. 573 tal-Ligijiet ta’ Malta ghar-raguni li kellu I-eqdem dritt reali.

I11i mill-provi prodotti jirrizulta illi fl-1 ta> Novembru 2024 ir-rikorrenti gew
infurmati permezz ta’ ittra da parti tal-Awtorita’ intimata li Kienu gew
ippubblikati zewg Avvizi fil-Gazzetta tal-Gvern dwar il-bejgh ta’ arja fuq tliet
(3) garaxxijiet, u cioe™ I-garaxxxijiet bin-numri 64, 65 u 66, Trig Serracino
Inglott, I-1klin.}

Ili r-rikorrenti tefghu I-offerta taghhom ghall-arja tal-garaxx numru 66, liema
offerta kienet tammonta ghal hamest elef u mitejn ewro (€5200) b’dana pero” li
talbou wkoll li jinghatalhom id-dritt tal-ewwel rifjut stante li huma kienu
proprijetarji tal-garaxx sottostanti.?

Ii kif gie rilevat iktar ‘il fug, huma ma gewx aggudikati din |-offerta stante li
t-talba taghhom ghad-dritt tal-ewwel rifjut giet michuda u l-istess dritt inghata
lil offerent iehor.

Ronald Psaila, Manager mal-Awtorita’ intimata, spjega li fuq l-arja in
kwistjoni kien hemm zewg offerenti li talbu d-dritt tal-ewwel rifjut, liema

1 Dokument AC2 a fol. 6
2 Dokument AC3 a fol. 7



offerenti t-tnejn kellhom art tmiss mal-arja in kwistjoni. Ghalhekk min-naha
tal-Awtorita” gie deciz li l-offerta tinghata lil min ghandu I-eqdem dritt reali,
liema decizjoni waslu ghaliha wara li ezaminaw il-kuntratti rispettivi annessi
mal-offerta rispettiva. Spjega li I-Awtorita™ ghandha policy kif tasal biex tilga’
t-talbiet ghad-dritt tal-ewwel rifjut.

Ili din il-Policy giet esebita mill-Awtorita” intimata u tghid is-segwenti, u ¢ioe:

Policy TN 2

(1) Hlief ghal sejhiet mahruga taht il-provvediment tal-A.L. 369 tal-2017- Regolament tal-2017
dwar trasferiment ta’ kirijiet kummercjali tal-proprjeta’ tal-Gvern bl-avvjament - talbiet
ghad-dritt tal-ewwel rifjut maghmula ma’ sejha ghal trasferiment t’art tal-Gvern bl-offerti
Jigu milqugha mill-Awtorita’ tal-Artijiet jekk il-persuna li ged titlob dan id-dritt tissodisfa
wiehed mil-kriterji sussegwenti skont din I-ordni:

(@) Censwalist li jkun jokkupa l-ahhar dik [-art soggetta ghas-sejha;
(b) Kerrej li jkun jokkupa l-afihar dik I-art soggetta ghas-sejha;
() Pussessur li ghandu art li tmiss minn fuq dik I-art soggetta ghas-sejha;
(d) Pussessur li ghandu art li tmiss minn taht dik I-art soggetta ghas-sejha;’
(e) Pussessur li ghandu art biswit dik I-art soggetta ghas-sejha u
0] Li kellu hu stess I-eqdem dritt reali;
(i) Li l-avventi causa tieghu kellu [-eqdem dritt reali;
(iii) Li ¢-censwalist ghandu titolu perpetwu,
(iv)  Lic¢-censwalist ghad fadallu I-itwal ¢ens temporanju;
(V) Li hu kerrej

Fil-kaz ta’ fejn hemm aktar minn offerent wiehed li ghandu dritt ta’ I-ewwel rifjut minhabba art
biswit, precedenza ghandha tinghata lil dak I-offerent li ghandu l-eqreb art lejn dik soggetta ghas-
sejha.

Ili mill-affidavit tar-rikorrent jirrizulta illi r-rikorrenti ghandhom proprju
garaxx taht l-imsemmija arja,* u ¢ioe™ garaxx li kienu bnew wara li akkwistaw
l-art b’¢cens minghand il-Gvern, liema art eventwalment inxtrat mill-istess
rikorrenti.> Kwindi, jekk wiehed japplika I-Policy TN2, jirrizulta illi r-
rikorrenti ghandhom ragun fl-aggravji taghhom. Skont Policy TN2, id-dritt tal-
ewwel rifjut ghandu jinghata lill-pussessuri li jkollhom art li tmiss minn taht
ghall-art soggetta ghas-sejha qabel jinghata lill-pussessuri li jkollhom art li
tmiss mal-istess art. Il fil-mori ta’ dawn il-proceduri, I-Awtorita” intimata,
permezz tal-ufficjal taghha, irrikonoxxiet li f’dan il-kaz kien sar Zzball
procedurali fl-aggudikazzjoni tas-sejha ghall-offerti in kwistjoni.

Ghaldagstant, it-Tribunal, huwa tal-fehma illi ghandu jsir ezercizzju mill-gdid
sabiex terga’ ssir aggudikazzjoni tas-sejha ghall-offerti mahruga fil-Gazzetta
tal-Gvern fl-1 ta’ Novembru 2024 u li kienet iggib I-Avviz Numru 61

8 Enfasi tat-Tribunal
4 Ara wkoll il-pjanta a fol. 185 tal-process
5 Kuntratti a fol. 163 u fol. 169



riferibbilment ghall-arja fuq il-garaxx bin-numru 66, Trig Erin Serracino
Inglott, I-Iklin.

DECIDE

Ghaldagstant it-Tribunal, ghar-ragunijiet hawn fuq premessi u fit-termini hawn
enuncjati, qieghed jilga’ 1-appell tar-rikorrenti u jhassar u jirrevoka fl-intier
taghha d-decizjoni tal-Awtorita™ intimata Kif kontenuta f’ittra datata 2 ta’
Dicembru 2024. Konsegwentement jichad l-eccezzjonijiet tal-Awtorita®
intimata.

Spejjez a karigu tal-Awtorita” intimata.

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

Antonella Cassar
Deputat Registratur



