BORD TAL-ARBITRAGG DWAR ARTUIET

MAGISTRAT DR. NOEL BARTOLO
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Seduta tal-llum 29 ta’ Mejju 2025

Melina Micallef (ID 404962M)
Vs
L-Awtorita' tal-Artijiet

Numru fuq il-Lista: 9
Rikors Numru : 274/22NB

ll-Bord,
I PRELIMINARI
Ra r-Rikors ta’ Melina Micallef (ID 404962M) datat 20 ta’ April 2022 fejn gie premess:

i hija s-sid ta™ sehem ta" nofs indiviz (%) tal-fond numru 10 Bormla Gate Street,
Cospicua (Lands file L153/62/7) liema fond ittiehed b’titolu ta xiri assolut permezz ta’
Dikjarazzjoni 283 tat-3 ta Marzu 2022 fejn I|-prezz offrut (ghal-intier) huwa ta
€4,239.86.

llli permezz ta’ sentenza ta’ dan il-Bord fl-ismijiet ‘Melina Micallef vs Awtorita tal-
Artijiet’ deciza fit-13 ta’ Ottubru 2021 (Rikors 1/2018), dan il-Bord referibbilment
ghas-sehem ta’ nofs indiviz tal-esponenti fil-fond 10 Bormla Gate, Cospicua (Lands
File L153/62/7) ordna kif ser jinghad.

Ghar-ragunijiet hawn fuq premessi, dan il-Bord qieghed jichad |-
eccezzjonijiet imressqa mill-Awtorita intimata, sa fejn inkompatibbli ma®
dak deciz minnu, filwaqt li f'dan I-istadju, qieghed jiddikjara li hemm



interess u skop pubbliku skont il-ligi, li I-Awtorita intimata zZomm il-
proprjeta, 10, Bormla Gate Street, Cospicua, u gieghed jaghti zmien
perentorju ta’ tliet xhur lill-Awtorita intimata, sabiex I-Awtorita intimata
tiddeciedi jekk hux ser takkwista l-ambjenti mertu tal-kawza, b’ xiri
assolut, jew b’ titolu ta” pussess u uzu, jew in parti b’titolu ta’ xiri assolut,
u in parti b’titolu ta’ pussess u uzu; jew jekk dawn I-ambjenti humiex ser
jigu moghtija lura lis-sid, u fl-istess terminu perentorju ta’ tliet xhur, tibda
I-procedura apozita ai termini tal-Kap 573 tal-Ligijiet ta’ Malta, skont I-
ghazla minnha maghmula. F’kaz li I-Awtorita intimata ma tottemprax
ruhha ma’ dak ordnat minn dan il-Bord, fiz-zmien koncess lilha minn dan
l-istess Bord, dan ghandu jitgies bhala, li I-Awtorita intimata ged
tirrinunzja ghal kull dritt, fug I-ambjenti mertu ta’ din il-kawza, u li r-
rikorrenti ghandha d-dritt terga’ tiehu dawn [-ambjenti lura.

Ili fl-art 68 tal-Kap 573 huwa dispost illi:

(3) F’kaz li I-art tkun trid tinxtara ghandha tinhareg dikjarazzjoni mic-
Chairperson tal-Bord tal-Gvernaturi tal-Awtorita tal-Artijiet skont |-
artikolu 38 u d-dispozizzjonijiet tal-artikoli 52, 53, 54 u 55 ghandhom
japplikaw.

(4) ll-valur tal-art ghandu jittiehed li hu I-ammont illi I-art tista’ ggib kieku
din kellha tigi mibjugha fis-suq minn sidha volontarjament fil-mument li
nharget id-dikjarazzjoni msemmija fis-subartikolu (3):

Izda fil-valur, ebda kaz ma ghandu jittiehed ta’ ebda bini, tlugh jew titjib
iehor imtella’ jew maghmul fuq I-art wara I-jum li fih il-pussess taghha kien
ittiehed mill-awtorita kompetenti.

Illi ghalhekk il-valur spettanti lir-rikorrenti huwa tal-valur tal-propjeta fit-3 ta Marzu
2022,

i fil-proceduri fug imsemmija l-esponenti kienent inkarigat lil-Perit Elena Borg
Costanzi li stmat s-sehem intier tal-fond (as at 2018) fil-valur ta’ €720,000. II-Periti
nominati mil-Bord f'dawk I|-proceduri kienu konservattivi (kif huma stess qalu fir-
relazzjoni taghhom) u stmaw I-propjeta fil-valur ta €510,000.

Illi mehud konsiderazzjoni tal-premess, I-esponenti ssostni li s-sehem tan-nofs indiviz
taghha fil-propjeta de quo fit-3 ta Marzu 2022 ghandu valur ta’ €400,000.

Ghaldagstant I-esponenti titlob bir-rispett li dan il-Bord joghgbu:



1. Jistabilixxi u jordna lil-Awtorita intimata thallas |-kumpens spettanti lir-
rikorrenti ghall-akkwist tal-fond imsemmi b’titolu ta’ xiri assolut;

2. lJikkundanna lill-Awtorita intimata thallas I-interessi fug I-ammont fuq stabbilit
mil-Bord mid-data li tigi stabbilita mil-Bord sad-data ta’ pagament effettiv.

Bl-ispejjez kontra |-Awtorita intimata li minn issa hija ngunta ghas-subizzjoni u
b’riserva ghal kull azzjoni ulterjuri spettanti lir-rikorrenti kompriza dawk ta’ indoli
Kostituzzjonali u Konvenzjonali.

Ra r-Risposta tal-Awtorita’ ta’ |-Artijiet datata 14 ta’ Settembru 2022 (fol 10 et seq)
fejn gie eccepit:

1. Illi I-Awtorita’ esponenti giet notifikata bir-rikors fl-ismijiet hawn fug imsemmija
u gieghda tirrispondi kif gej;

2. Illi f’dan I-isfond, I-Awtorita’ esponenti tixtieq tissenjala s-segwenti:

a) Illi gabel xejn, ir-rikorrenti jridu dejjem jissodisfaw lil dan I-Onorabbli Bord illi
huma tassew is-sidien ta’ I-art li huma gieghdin jivvantaw pretensjonijiet dwarha. Dan
jista’ jsehh biss talvolta I-art mertu tar-rikors hi cara f'mohh kulhadd. Ghalhekk, dejjem
minghajr pregudizzju ghal dak li se jinghad aktar tard, jehtieg dejjem li mhux biss tigi
prezentata property form li turi kif jitnissel ir-root of title izda tali dokumentazzjoni
ghandha tinkludi pjanta skalata li turi b’mod car liema hi I-art li r-rikorrenti ged
jitkellmu dwarha, kif din torbot mal-kuntratti relattivi u kif din torbot in situ. L-evidenza
moghtija in rigward sa issa mir-rikorrenti, ma tistax titgies bhala wahda konklussiva u,
jekk tali evidenza ma tigix prezentata, it-talbiet tar-rikorrenti m’ghandhomx jintlagghu;

b) Illi talvolta jkun stabbilit li r-rikorrenti ghandhom tabilhaqq titolu dwar I-art in
meritu u jkun c¢ar f'mohh kulhadd liema huma I-konfini u kif dawn jorbtu mas-
sitwazzjoni in situ, I-Awtorita’ tkun f'pozizzjoni li tghid jekk I-art in kwistjoni hijiex
tabilhaqq okkupata jew amministrata minn xi awtorita kompetenti ghal skop pubbliku
kif donnu qed jikkontendu r-rikorrenti. F’dak I-istadju, [-Awtorita’ tkun f'pozizzjoni li
tindika jekk il-Gvern gja kisibx din I-art (jew parti minnha) permezz ta’ dikjarazzjoni ghal
akkwist assolut jew xi modalita’ ohra taht xi ligi prezenti jew passata jew inkella jekk
hux kaz li I-Gvern ghad irid jikseb din I-art (jew parti minnha) b’xiri assolut jew mod
iehor li tippermetti I-ligi jew inkella jekk hux kaz li I-Gvern iridx irodd lura din I-art (jew
parti minnha) lis-sidien ghax m’hemmx uzu pubbliku ghaliha. Naturalment, tkun xi tkun
il-pozZizzjoni li ser tiehu I-Awtorita’, tali pozizzjoni trid tibga’ suggetta ghal dak kollu
rawvizat fil-Kap 573 skont il-kaz;

c) i fi kwalunkwe kaz, I-Awtorita’ taghmilha c¢ara minn issa li hi m’ghandhiex
interess tikseb artijiet jekk ma jigix ppruvat li I-art hi okkupata jew amministrata minn



Awtorita’ kompetenti. Mill-banda I-ohra, I-Awtorita tiddikjara minn issa li jekk ser
taghzel li tikseb art b’xiri assolut, hija ser turi ghas-sodisfazzjon tal-Bord li dik I-art hija
tassew mehtiega ghal skopijiet pubblici;

d) Illi bla pregudizzju ghal dak li inghad hawn fuq, I-Awtorita’ Zzomm ferma mal-
istima illi giet indikata fil-Gazzetta tal-Gvern permezz tad-Dikjarazzjoni 283 tat-3 ta’
Marzu, 2022 pero’ gieghda tirriserva d-dritt li tipprovdi stima ulterjuri, jekk thoss il-
htiega, abbazi ta’ kif tigi regolata tali stima ai termini tal-Kap 573 tal-Ligijiet ta’ Malta;

e) i fid-dawl tac-cirkostanzi kif dedotti sa issa, jkun prematur illi I-Awtorita’
esponenti tagbel mar-rikorrenti dwar it-talbiet kif dedotti.

Ghaldagstant l-esponenti, filwaqt li ggib din ir-risposta a konjizzjoni ta’ dan I-
Onoroabbli Tribunal, tirriserva d-dritt li tipprovdi ragunijiet u provi ulterjuri waqt is-
smigh ta’ din il-kawza u titlob lil dan |-Onorabbli Bord sabiex tichad it-talbiet tar-
rikorrenti, kif postulati, in toto.

Salv eccezzjonijiet ulterjuri pemessi mil-ligi.

Bl-ispejjez ghar-rikorrenti min issa ngunt ghas-subizzjoni.

Ra l-verbali tas-seduti.

Ra l-atti processwali kollha.

Ra l-atti tal-process fl-ismijiet premessi numru 1/18SG deciz fit-13 ta’ Ottubru 2021
liema process jinsab allegat ma dawn l-atti in forza ta’ Digriet tal-Bord tat-28 ta’
Novembru 2022 (fol 19).

Ra n-Noti ta’ Osservazzjonijiet rispettivi tal-partijiet u cioe’ dik tar-rikorrenti
pprezentata fit-30 ta’ Ottubru 2024 (fol 68 et seq) u dik tal-Awtorita intimata
pprezentata fil-25 ta’ Frar 2025 (fol 77 et seq).

Ra li I-kawza thalliet ghallum ghas-sentenza.

1. KUNSIDERAZZJONUIET

Din hija sentenza in segwitu ghas-sentenza fl-ismijiet Melina Micallef vs L-Awtorita
tal-Artijiet (Rikors 1/2018) deciza mill-Bord diversament presedut fit-13 ta’ Ottubru
2021 li permezz taghha I-Bord iddispona bil-mod segwenti:-

Ghar-ragunijiet hawn fuq premessi, dan il-Bord gieghed jichad |-eccezzjonjiet
imressqa mill-Awtorita intimata, sa fejn inkompatibbli ma’ dak deciz minnu,
filwagt li f'dan I-istadju, gieghed jiddikjara li hemm interess u skop pubbliku skont



il-ligi, li I-Awtorita intimata Zzomm il-proprjeta, 10, Bormla Gate Street, Cospicua,
u gieghed jaghti Zmien perentorju ta’ tliet xhur lill-Awtorita intimata, sabiex I-
Awtorita intimata tiddeciedi jekk hux ser takkwista I-ambjenti mertu tal-kawza, b’
xiri assolut, jew b’ titolu ta’ pussess u uzu, jew in parti b’titolu ta’ xiri assolut, u in
parti b’titolu ta’ pussess u uzu; jew jekk dawn I-ambjenti humiex ser jigu moghtija
lura lis-sid, u fl-istess terminu perentorju ta’ tliet xhur, tibda I-procedura apozita ai
termini tal-Kap 573 tal-Ligijiet ta’” Malta, skont I-ghazla minnha maghmula. F’kaz
li I-Awtorita intimata ma tottemprax ruhha ma’ dak ordnat minn dan il-Bord, fiz-
zmien koncess lilha minn dan I-istess Bord, dan ghandu jitgies bhala, li I-Awtorita
intimata qed tirrinunzja ghal kull dritt, fuq I-ambjenti mertu ta’ din il-kawza, u li r-
rikorrenti ghandha d-dritt terga’ tiehu dawn I-ambjenti lura.

Permezz tad-Dikjarazzjoni numru 283 tat-3 ta’ Marzu 2022 (fol 4 et seq) mahruga ai
termini tal-Artikolu 44 tal-Kap. 573 |-Awtorita intimata ddikjarat li d-dar bin-numru 10
f'Bormla Gate Street, Bormla ged tigi akkwistata b’titolu ta’ xiri assolut versu |-
kumpens ta’ €4,239.85 skont rapport tal-Perit Stefan Scotto tal-1 ta’ Dicembru 2021.
Ir-rikorrenti ged tikkontesta I-kumpens ai termini tal-Artikolu 68 tal-Kap. 573 u ged
issostni li s-sehem ta’ nofs indiviz li jappartjeni lilha fit-3 ta’ Marzu 2022 kellu valur ta’
€400,000. Fin-nota ta’ sottomissjonijiet, I-Awtorita tal-Artijiet tagbel li I-valur ghandu
jkun dak ta’ Marzu 2022 izda skont in-natura tal-art meta nharget I-ewwel Dikjarazzjoni
fil-5 ta’ Mejju 1950. Tghid li r-rikkorenti ma ressqitx prova li l-art kienet wahda
fabbrikabbli dak iz-zmien u ghalhekk ghandha tigi stmata bhala agrikola izda bil-valur
ta’ Marzu 2022.

Provi

Ir-rikorrenti xehdet permezz ta’ affidavit (fol 22) li I-proprjeta’ ittiehdet fizikament fis-
sena 1951. Minn dak iz-zmien il-fond gie demolit u nbena I-bini ezistenti. Hija kienet
inkarigat lill-Perit Elena Borg Costanzi li stmat il-proprjeta’ fl-intier taghha fil-valur ta’
€720,000 li llum zdied ghal €800,000. B’hekk il-kumpens taghha ghandu jkun ta’
€400,000 oltre l-imghaxijiet rapprezentanti in-nofs indiviz li jappartjeni lilha.

Joseph Sammut, in rapprezentanza tal-Awtorita tal-Artijiet, permezz tal-affidavit
tieghu (fol 29 et seq) ikkonferma li r-rikorrenti hija sid ta’ nofs indiviz il-fond in meritu.
L-Awtorita m’ghandhiex pjanti tal-fond kif kien effettivament meta ttiehed. II-
kumpens stmat mill-Perit Stefan Scotto fl-ammont ta’ €4,239.85 gie ddepozitat f'kont
bankarju skont id-disposizzjonijiet tal-Kap. 573 (fol 48). Ai fini ta’ stima |-Perit Stefan
Scotto inkarigat mill-Awtorita strah fuq il-Policy interna tal-Awtorita tal-Artijiet LGS7.
L-istima moghtija minnu tirraprezenta I-valur tal-fond fis-sena 2021 abbazi tal-kera ta’
gharfien ta’ £18.4s ekwivalenti ghal €42.39 awmentata skont I|-indici tal-inflazzjoni
ghas-sena 2021 fl-ammont ta’ €84.80 fis-sena u kkapitalizzata bir-rata ta’ 2% li twassal
ghall-valur ta’ €4,239.85.




Rapporti Peritali

Ir-rikorrenti pprezentat rapport ex parte redatt mill-Perit Elena Borg Costanzi (fol 40
sa 46 fl-atti tal-kawza 1/18) li abbazi tad-deskrizzjoni tal-fond moghtija lilha mir-
rikorrenti konsistenti f'dar kbira bi gnien u basement ikkonstatat li I-fond kien gie
akkwistat fi Frar 1940 versu |-prezz ta’ £325 li huwa meqjus bhala prezz gholi ghal dak
il-perjodu fl-gheqqel tat-Tieni Gwerra Dinjija. lI-fond kien mikri versu |-kera annwa ta’
€42.40 li kienet ikkunsidrata bhala kera sostanzjali li ftit setghu jippermettuha u li
kienet tirrifletti I-lok u anke d-dags tal-fond. Mis-survey The War Damage Sketch Plan
(Dok A fol 43 tal-process 1/18) jirrizulta li fI-1944 il-fond kien demolit. Hija ghamlet
referenza wkoll ghall-block plan imhejji mir-Reconstruction and Land Acquisition
Section and Engineer fl-1960 (Dok B — fol 44) li juri d-distanza li I-fond kellu vis-a-vis |-
fondi kontigwi 11 u 9 li possibilment kienu stores, garages jew mezzanini li setghu
possibilment jappartjenu lil terzi. Mill-aerial photo ikkalkulat li I-fond kien tal-kejl ta’
cirka 145 metri kwadri minghajr il-bitha u 170 metru kwadru inkluz il-bitha. Hija
vvalutat l-intier tal-fond fl-2018 fil-valur ta’ €720,000.

L-Awtorita tal-Artijiet ipprezentat rapport ex parte redatt mill-Perit Stefan Scotto
(fol 31 sa 45) li ta stima tal-fond ghax-xiri assolut fis-sena 2021 billi uza I-Policy interna
tal-Awtorita tal-Artijiet LGS7 u dan abbazi tal-kera ta’ gharfien ta’ £18.4s ekwivalenti
ghal €42.39 awmentata skont Il-indié¢i tal-inflazzjoni ghas-sena 2021 fl-ammont ta’
€84.80 fis-sena u kkapitalizzata bir-rata ta’ 2% u wasal ghall-valur ta’ €4,239.85.

Fil-pro¢eduri 1/2018 il-Bord kien hatar lill-Membri Tekni¢i I-Perit David Pace u Danica
Mifsud li fir-rapport taghhom (fol 84-86 fl-atti tal-kawza 1/18) ikkonstataw li I-fond
m’ghadux jezisti u minfloku hemm mibnija binja gdida. Ai fini ta’ valutazzjoni stmaw I-
intier tal-fond bhala in parte residenza u in parte triq fit-28 ta’ Novembru 2019 fl-
ammont ta’ €510,000 bir-rata ta’ €3,000 kull MK.

Sabiex jassistuh f"dawn il-proceduri I-Bord hatar bhala Membri Teknici tieghu I-Periti
Bernice Van Dijk u Marie Louise Caruana Galea li fir-rapport taghhom (fol 51 et seq)
ikkonstataw li I-fond m’ghadux jezisti u minflok hemm mibnija binja gdida li nbniet
wara t-Tieni Gwerra Dinjija. Ai fini ta’ valutazzjoni strahu fuq id-deskrizzjoni tal-fond
moghtija fir-rapport tal-Perit ex parte Elena Borg Costanzi konsistenti f'dar bi gnien u
kantina li tkopri footprint ta’ 170 metri kwadri. Skont il-Grand Harbour Local Plan tal-
2002, l-akwata tal-binja hija zona residenzjali u m’hemmx limitu ta’ gholi permissibbli
stabbilit mill-pjan lokali izda I-Policy GB 08 tal-Pjan Lokali tipprovdi ghal zieda fl-gholi
tal-bini meta jittiehdu in kunsiderazzjoni |-gholi ezistenti, I-iskyline, ir-roofscape u I-
istreetscape. F'dan il-kaz peress li I-bini adjacenti ghandu gholi ta’ tlett sulari ittiehed
dan il-potenzjal fil-valutazzjoni. FFMarzu 2022, il-fond fl-intier tieghu kellu valur ta’
€800,000. Ghall-mistogsijiet in eskussjoni tal-Awtorita tal-Artijiet (fol 60) wiegbu (fol
62) li peress li ma kienx hemm pjanti tal-fond huma strahu fuq id-deskrizzjoni tal-perit




ex parte tar-rikorrenti u pprezentaw |-operazzjonijiet paragunabbli taghhom
konsistenti f'riklamar ta’ proprjetajiet f'Bormla (fol 64 sa 66).

IKKUNSIDRA
Titolu

L-Awtorita tal-Artijiet ressget eccezzjoni dwar il-prova tat-titolu tar-rikorrenti. Ir-
rapprezentant tal-intimata Joseph Sammut fl-affidavit tieghu ikkonferma li r-rikorrenti
ghandha nofs indiviz tal-fond 10, Gate Street, Bormla. Inoltre fil-proceduri 1/2018, li
jinsabu allegati ma’ dawn il-proceduri, il-Bord diga analizza u kien sodisfatt bit-titolu
tar-rikorrenti fir-rigward tal-fond in mertu. ll-procedura odjern hija tkomplija tal-
procedura 1/2018 u ma tressqux provi li kien hemm xi tibdil fit-titolu tar-rikorrenti. In
vista tad-dikjarazzjoni ta’ Joseph Sammut u fin-nuqqas ta’ provi li kien hemm xi tibdil
fit-titolu tar-rikorrenti, il-Bord jiddikjara li huwa sodisfatt bit-titolu tar-rikorrenti.

Mertu

Din il-kawza hija stradata fuq it-tieni passagg tal-Artikolu 68 tal-Kap 573 tal-Ligijiet ta’
Malta dwar il-valur, li jipprovdi hekk:-

4) Il-valur tal-art ghandu jittiehed li hu I-ammont illi I-art tista’ ggib kieku din kellha
tigi mibjugha fis-suqg minn sidha volontarjament fil-mument |i nharget id-
dikjarazzjoni msemmija fis-subartikolu (3):

Izda fil-valur, ebda kaz ma ghandu jittiehed ta’ ebda bini, tlugh jew titjib iehor
imtella’ jew maghmul fuq I-art wara I-jum li fih il-pussess taghha kien ittiehed mill-
awtorita kompetenti.

ll-partijiet jagblu li I-kumpens ghandu jkun il-valur tal-art dakinhar |i nharget id-
Dikjarazzjoni mic¢-Chairperson tal-Bord tal-Gvernaturi tal-Awtorita tal-Artijiet fit-3 ta’
Marzu 2022. L-intimata tghid li dan il-valur ghandu jkun ta’ art agrikola stante |li ma
tressqux provi li l-art kienet taga’ taht il-kriterji ta’ art fabbrikabbli meta saret |-ewwel
dikjarazzjoni tal-esproprju b’titolu ta’ pussess u uzu fl-1950.

ll-proviso tal-Artikolu 68(4) jipprovdi b’'mod specifiku li fil-valur m’ghandux jittiehed
gies ta’ bini, tlugh jew titjib iehor imtella’ jew maghmul fuq I-art wara |-jum li fih il-
pussess taghha jittiehed mill-awtorita kompetenti. Fis-sentenza Dr. Francis Lanfranco
et vs L-Awtorita tal-Artijiet (556/22NB) mghotija mill-Bord fis-27 ta’ Frar 2024 gie
deciz li la darba fil-valutazzjoni ma jitgiesux benefikati li Gvern ikun seta’ ghamel fuq |-
art wara t-tehid tal-pussess tal-art, bl-istess mod m’ghandux jittiehed kont tal-fatt li |-
Gvern ikun nehha kwalsiasi benefikati li seta kien hemm fuq I-art mat-tehid tal-
pussess. Filwaqt li dik is-sentenza kienet intavolata abbazi tal-Artikolu 69 tal-Kap. 573



dwar art okkupata b’uzu u pussess ghal aktar minn ghaxar snin, |-istess principju xorta
wahda jghodd ghal dan il-kaz. Inghad hekk:-

II-Bord josserva wkoll li I-atturi ghandhom ragun meta jghidu li f'azzjonijiet bhal
dawn ai termini tal-Artikolu 68(3) u (4) tal-Kap 573 il-valur relevanti huwa dak tal-
proprjeta’ fid-data tad-Dikjarazzjoni li tkun inharget abbazi tal-Artikolu 38 (i f'dan
il-kaz huma d-Dikjarazzjonijiet Avvizi Numri 817 u 818 tas-7 ta’ Lulju 2022) izda fl-
istat u bl-uzu li kellhom meta |-pussess taghhom kien ittiehed mill-Awtorita
kompetenti li f’dan il-kaz mill-provi jirrizulta i kienu hanut u mezzanin f’Bormla. Il-
Bord jagbel ukoll mas-sottomissjoni attrici illi bl-istesss mod kif I-Artikolu 68(4)
jistipula li fil-valutazzjoni ma jitgiesux benefikati li Gvern ikun seta’ ghamel fuq I-
art wara t-tehid tal-pussess tal-art, bl-istess mod m’ghandux jittiehed kont tal-fatt
li I-Gvern ikun nehha kwalsiasi benefikati li seta kien hemm fuq I-art mat-tehid tal-
pussess biex bhal f'dan il-kaz gew demoliti I-bini li kien hemm biex saret it-trig li
llum hemm quddiem il-waterfront quddiem Dock 1 u jsir I-open space li hemm fl-
istess zona. lzda I-Bord hu tal-fehma illi I-proprjetajiet de quo ghandhom jigu
stmati bhala Zewg fondi urbani.

B’hekk il-kumpens ghandu jkun skont il-valur tal-proprjeta’ fit-3 ta’ Marzu 2022 fl-istat
li din kienet tinsab flI-1950.

Sabiex jigi ddeterminat I-istat tal-fond fl-1950, I|-Awtorita tal-Artijiet fis-
sottomissjonijiet taghha tirreferi ghall-Artikoli 17 u 18(1) tal-Kap. 88, qabel I-emendi
tal-2006, li jaghtu |-kriterji ta’ art fabbrikabbli konsistenti f’illi I-fond kellu jaghti fuq triq
u kien sitwat f'built-up area jew f'distanza ta’ mhux aktar minn 91.5 metri minn built-
up area. Tghid li I-fond in mertu ma jikkwalifikax bhala fabbrikabbli u ghalhekk ghandu
jigi stmat bil-prezz ta’ art agrikola.

lI-Bord josserva li dawn il-kriterji mhumiex applikabbli ghal dan il-kaz stante li dawn
iddahlu fis-sehh permezz tal-Att XXVII tas-sena 1956 meta d-Dikjarazzjoni tal-
Gvernatur saret fl-1950. Mill-marginal note tal-Kap. 88 jirrizulta li gabel 1-1950 I-
Artikolu 17 gie emendat fl-1947 filwaqt li I-Artikolu 18 kien ghadu I-istess kif promulgat
permezz tal-ligi originali, |-Ordinanza XL tal-1935. L-Ordinanza XL tal-1935 kienet
tipprovdi s-segwenti fir-rigward tal-Artikoli 17 (qabel artikolu 16) u 18 (gabel artikolu
17) rispettivament:-

16. L-art li ma tkunx art ghall-bini ghandha tigi stmata, ghall-iskop biex jigi iffissat
il-kumpens li ghandu jithallas fil-kas ta’ I-esproprazzjoni taghha, bhala raba jew
moxa skond il-kas.

17. L-Art titgies illi hi art ghal bini ghall-finijiet ta’ din I-Ordinanza jekk —
(a) ghandha faccata li taghti ghal xi trieq pubblika jew privata li tezisti jew xi

trieq immarkata fuqg xi pjan regulatur, u li tkun tinsab f'xi lok imghammar jew
f'ragg ta’ mitejn jarda minn xi lok imghammar, jew



(b) tkun tinsab f'ragg ta’ zewg mili minn Porta Rjal, Valletta

Imbaghad id-definizzjoni moghtija mill-Ordinanza XL tal-1935 ta’ “post imghammar”
kienet “kull post illi fih ikun hemm gemgha ta’ djar imghammrin jew li jistghu jkunu
mghammrin minn izjed minn mitt persuna: il-kustjoni jekk xi post fih, ghall-iskop ta’ din
I-Ordinanza, gemgha ta’ djar imghammrin jew li jistghu jkunu mghammrin minn izjed
minn mitt persuna tigi maqtugha mill-Bord”. In kwantu ghall-emendi permezz tal-Att
XXXI tal-1947 I-Artikolu 17 (gabel 16) il-kelma “esproprazzjoni” giet sostitwita bil-kliem
“akkwist obbligatorju”.

B’hekk sabiex il-fond in meritu jitgies bhala ‘fabbrikabbli’ skont il-kriterji tal-1950 irid
li jigi ppruvat li I-fond i) kellu faccata li taghti fuq triq pubblika jew privata immarkata
fug xi pjan regolatur u ii) kien jinsab f'xi lok imghammar jew f'ragg ta’ mitejn jarda
minn xi lok imghammar jew f'ragg ta’ zewg mili minn Porta Rjal, Valletta.

Applikati dawn I-elementi ghal fond in mertu, m’hemmx dubju li I-fond kellu faccata li
taghti fuq Bormla Gate Street u li kien jifforma parti minn gemgha ta’ djar. Inoltre, ma
tressqitx prova ta’ decizjoni tal-Bord li fiz-zmien li kienet applikabbli I-Ordinanza XL tal-
1935 gatt gie kkontestat li I-akwata fejn kien jinsab il-fond in meritu kien jikkwalifika
bhal post imghammar. Ghaldagstant ai termini tal-Ordinanza XL tal-1935 il-fond mertu
ta’ dawn il-proceduri ghandu jigi stmat bhala li kien art/bini fabrikabbli fil-5 ta’” Mejju
1950.

In kwantu ghall-valutazzjonijiet ipprezentanti, I-Bord ser jiskarta minnufih I-istima ex
parte pprezentata mill-Awtorita tal-Artijiet imhejjija mill-Perit Stefan Scotto. Din I-
istima saret abbazi ta’ kalkolu matematiku bbazat fuq il-kapitalizzazzjoni tal-kera ta’
gharfien. Kif inghad fis-sentenza fl-ismijiet Emilia Spiteri vs L-Awtorita tal-Artijiet (Rik
Nru 15/19 NB) deciza mill-Qorti tal-Appell fis-7 ta’ Dicembru 2023, dan il-metodu ta’
kapitalizzazzjoni li kien japplika taht il-Kap. 88 m’ghadux isib applikazzjoni taht il-ligi |-
gdida - il-Kap. 573 taht liema hi postulata I-kawza odjerna. Inoltre f'dik is-sentenza gie
osservat ukoll li |I-kera ta’ gharfien b’titolu ta’ dominju pubbliku hija ghal kollox
magqtugha mir-realtajiet tas-suq miftuh. Dan ifisser |li meta ssir kapitalizzazzjoni fuq il-
kera ta’ gharfien, ikkunsidrata |li ma tirrispekkjax il-prezzijiet tas-sug miftuh, il-
kumpens rizultanti ser ikun ukoll maqtugh mir-realta tas-suq miftuh. Inghad:-

28. Ghalkemm huwa minnu li I-fond tal-atturi mehud b’dominju pubbliku fl-1966
ma setax jinkera, jibqa’ I-fatt li I-metodu ta’ kumpens kontemplat taht il-ligi I-gdida
warrab il-kuncett precedenti taht il-ligi I-antika. Din tal-ahhar kienet torbot il-
kumpens dovut lis-sid mal-valur ta’ kemm il-Gvern kien ihallas bhala kera sakemm
huwa kien gieghed izomm il-post b’titlu ta’ pussess u uzu u I-formola matematika
li biha kienet tigi kapitalizzata, kif gabel kontemplat taht I-Ordinanza Dwar L-
Akkwist Ta’ Artijiet Ghal Skopijiet Pubblici, li biha kienet tithallas il-kera ta’ gharfien
b’titolu ta’ dominju pubbliku (li kienet meqgjusa ghal kollox maqtugha mir-realtajiet
tas-suq miftuh) sabiex minflok, iddahhlu I-Artikoli 68(4) u 69(1) tal-Att dwar Artijiet



tal-Gvern, fejn il-kumpens ghall-valur tal-art ikun dak meta tinhareg id-
dikjarazzjoni gdida, liema dritt ghall-kumpens jitgies bhala dritt immobbli (ara
wkoll Artikolu 54 tal-Att dwar Artijiet tal-Gvern).

29. Huwa mifhum li I-Att dwar Artijiet tal-Gvern ried jilhaq I-ghan li joffri rimedju
shih lis-sidien li tkun ittiehdetilhom I-art u dan permezz tal-artikoli tal-ligi
msemmija qabel, li jipprovdu ghall-kumpens shih, bil-ghan ukoll li jigu evitati
proceduri doppji. Hekk perezempju, gieset il-Qorti Kostituzzjonali, fis-sentenza
taghha tal-20 ta’ Marzu, 2023, fil-kawza fl-ismijiet Maria Grech et v. Avukat tal-
Istat et fejn il-kumpens mahdum skont I-Artikolu 22(11)(b) tal-Ordinanza Dwar L-
Akkwist Ta’ Artijiet Ghal Skopijiet Pubblici, tqis bhala wiehed ingust. Wara li
rreferiet ghar-rimedji mahsuba taht [-Att dwar Artijiet tal-Gvern ghal dawk il-
kazijiet fejn art tkun okkupata b’dominju pubbliku jew b’uzu u pussess ghal aktar
minn ghaxar snin, tat kumpens bhala rimedju kostituzzjonali, apparti mill-kumpens
moghti fil-proceduri ordinarji skont I-Ordinanza Dwar L-Akkwist Ta’ Artijiet Ghal
Skopijiet Pubblici.

Ghaldagstant il-Bord ged jiskarta l-istima ex parte pprezentata mill-Awtorita tal-
Artijiet.

lI-Bord mhuwiex ser japplika lanqas il-valur ta’ €720,000 fI-2018 stmat mill-Perit Elena
Borg Costanzi u langas il-valur ta’ €510,000 fl-2019 stmat mill-Membri Teknici fil-
proceduri 1/2018 stante ai termini tal-Artikolu 68 il-valur irid ikun tat-3 ta’ Marzu 2022.
Ghalhekk il-Bord ser jiskarta dawn l-imsemmija rapporti ukoll.

Jifdal ir-rapport tal-Membri Tekni¢i tal-Bord mahtura f’din il-kawza I-Periti Bernice Van
Dijk u Marie Louise Caruana Galeali taw stima tal-fond fit-3 ta’ Marzu 2022. Hawnhekk
il-Bord jaghmel referenza ghas-sentenza fl-ismijiet Andrew Agius u martu Nikolina
Agius u Zoqdi Developers Limited (C10213) vs Direttur Dipartiment tat-Toroq et,
deciza finalment mill-Qorti tal-Appell fis-17 ta’ Marzu 2021 (Rik. Nru. 889/09/1 JZM)
fejn intqal hekk:

“In linea ta’ principju, ghalkemm qorti mhix marbuta li taccetta I-konkluzjonijiet
ta’ perit tekniku kontra I-konvinzjoni taghha (dictum expertorum numquam transit
in rem judicata), fl-istess waqt dak ma |ffissirx pero’ illi qorti dan tista" taghmlu
b'mod legger jew kapriccjuz. ll-konvinzjoni kuntrarja taghha kellha tkun ben
informata u bazata fuq ragunijiet li gravament ipoggu fid-dubju dik I-opinjoni
teknika lilha sottomessa b'ragunijiet li ma ghandhomx ikunu privi mill-
konsiderazzjoni ta’ l-aspett tekniku tal-materja taht ezami (“Grima vs Mamo et
noe” — Qorti tal-Appell — 29 ta” Mejju 1998).

Jigifieri qorti ma tistax tinjora r-relazzjoni peritali sakemm ma tkunx konvinta li I-
konkluzjoni ta’ tali relazzjoni ma kienetx gusta u korretta. Din il-konvinzjoni pero’
kellha tkun wahda motivata minn gudizzju ben informat, anke fejn mehtieg mil-lat
tekniku. (ara - “Cauchi vs Mercieca” — Qorti tal-Appell — 6 ta” Ottubru 1999 ; “Saliba
vs Farrugia” — Qorti tal-Appell — 28 ta” Jannar 2000 ; “Tabone vs Tabone et” — Qorti



tal-Appell — 5 ta” Ottubru 2001 ; "Attard vs Tedesco et” - Qorti tal-Appell — 1 ta’
Gunju 2007 u “Poll & Spa Supplies Ltd vs Mamo et” (Qorti tal-Appell Inferjuri — 12
ta” Dicembru 2008)”.

Issir ukoll referenza ghal dak li ntqal mill-Qorti tal-Appell fis-sentenza fl-ismijiet Alfred
Cremona et vs Kummissarju tal-Artijiet (Rik. Nru. 4/2016/1) deciza fit-2 ta’ Marzu
2018 fejn intqal:

“Jibda billi jinghad illi fmaterja ta’ perizja teknika din tikkostitwixxi prova
importanti u mhux normali li I-Qorti jew il-Bord jiskartaw I-istess prova,
specjalment meta parti fil-kawza tonqos milli tadopera r-rimedji disponibbli lillha
sabiex tikkontrasta tali prova. F'dan il-kaz ukoll, kif gustament osserva I-istess
Bord, hadd mill-partijiet ma ressaq mistogsijiet in eskussjoni tal-periti membri tal-
Bord wara li gie pprezentat ir-rapport taghhom. Huwa inutili li I-Awtorit appellanti
tressaq argumenti f'dan I-istadju sabiex tittanta tattakka r-rata adoperata mill-
istess periti meta lanqas biss ipprovat tiskossa I-periti membri mill-fehma taghhom
quddiem il-Bord. Huwa ritenut illi I-Qorti m'ghandhiex tiskarta I-konkluzjonijiet tal-
esperti teknici mahtura minnha, specjalment fuq materja purament teknika, b’mod
legger jew kappriccjuz. Hekk kif din il-Qorti kellha opportunita tistqarr, fis-sentenza
taghha tad-29 ta’ Jannar, 2016, fil-kawza fl-ismijiet B&B Property Development
Company Limited v. Kummissarju tal-Artijiet: “Din il-Qorti trid tirribbadixxi il-punt
illi f’materja ta’ natura teknika trid, sa certu punt, taghti affidament lill-opinjoni ta’
persuni mharrga fil-materja, u dan sakemm ma jitressqux argumenti u veduti li
serjament ipoggu fid-dubbju dak li jghidu n-nies teknici fil-materja”.

Applikati dawn il-principji gurisprudenzjali ghal kaz odjern il-Bord hu tal-fehema li
ghandu jimxi mal-valur moghti mill-Membri Teknici tieghu 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-rapport taghhom il-Periti Teknici
mxew mad-dettami li trid il-Ligi u taw valur ghas-sena relevanti — 2022, u anke meta
gew eskussi huma 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 fugq imsemmija ser jadotta |-valur ta’ €800,000 ghall-intier stmat mill-istess
Membri Tekniéi tieghu I-Periti Bernice Van Dijk u Marie Louise Caruana Galea. B’hekk
sehem ir-rikorrenti mill-fond in meritu fit-3 ta’ Marzu 2022 huwa ta’ €400,000.

Ghalhekk il-Bord iqis illi I-kumpens spettanti lir-rikorrenti ghat-trasferiment tas-
sehem taghha ta’ nofs indiviz tal-fond in meritu ghandu jkun ta’ €400,000.

Imghax

Fit-tieni talba r-rikorrenti ged titlob ukoll I-imghax. L-Artikolu 66 tal-Kap. 573 tal-Ligijiet
ta’ Malta mhuwiex applikabbli ghal-kaz prezenti peress li dak l|-artikolu japplika fir-
rigward tal-proceduri mibdija a tenur tal-Artikoli 64 u 65. F'dan il-kaz japplika d-dispost
tal-Artikolu 61(3) tal-Kap 573 u l-insenjament ravvizat fis-sentenza fl-ismijiet Luqa



Development Company Limited vs L-Awtorita tal-Artijiet (Rik. Nru 36/19/1) deciza
fit-12 ta’ Lulju 2023 mill-Qorti tal-Appell, fejn gie deciz illi fi proceduri fejn il-
kontestazzjoni ewlenija bejn il-partijiet tkun dwar jekk I-ammont offrut mill-Awtorita’
tal-Artijiet bhala kumpens ghandux jitgies bhala bizzejjed jew le — kif inhu I-mertu tal-
kawza odjerna — |-imghax jiddekorri fug I-ammont likwidat mill-Bord ossia dak il-fuq
mill-ammont talvolta offrut mill-Awtorita. Permezz tad-Dikjarazzjoni Presidenzjali tat-
3 ta’ Marzu 2022 I-Awtorita offriet kumpens ghall-akkwist b’xiri assolut fl-ammont ta’
€4,239.85. Mir-rendikont bankarju a fol 48 jirrizulta li dan |-ammont gie ddepozitat
f’kont bankarju li jrendi imghax. Ghalhekk fil-kaz de quo |-imghax ghandu jiddekorri fuq
il-bilan¢ tal-ammont li hija d-differenza bejn is-somma akkordata mill-Bord ta’
€400,000 u dik offruta mill-Awtorita ta’ €4,239.85 u cioe’ fuq €395,760.15 dekorribbli
mill-20 ta’ April 2022 (data tal-prezentata tal-kawza ai termini tal-Art. 61(3) tal-Kap
573) sallum. Imghax millum il-quddiem jiddekorri skond il-Ligi fug I-ammont dovut sal-
pagament effettiv.

Spejjez
Fir-rigward tal-ispejjez, skont I-Art. 73(2) tal-Kap. 573:-

(2) Meta sid ma jaccettax I-offerta tal-Awtorita u jvanta li -ammont dovut bhala
kumpens ghandu jkun oghla, u jindika dik is-somma, kemm jekk din tithallas
perjodikament jew bhala somma f'daqqa, bhala kumpens, u s-somma moghtija
mill-Bord tal-Arbitragg tkun iktar minn dik offruta mill-Awtorita, allura l-ispejjez
ghandhom jigu sofferti mill-partijiet fi proporzjon li d-differenza fl-ammont offrut
mill-Awtorita u dak hekk stabbilit mill-Bord ikollhom ghad-differenza fl-ammont
mitlub mis-sid u I-ammont stabbilit mill-Bord.

Permezz tad-Dikjarazzjoni tac-Chairperson tal-Bord tal-Gvernaturi tal-Awtorita tal-
Artijiet tat-3 ta’ Marzu 2022 l-intimata ndikat il-kumpens ta’ €4,239.85. IlI-Bord iqis li
permezz ta’ dawn il-proéeduri r-rikorrenti ma accettatx l-offerta tal-Awtorita. Gja la
darba m’hemmx accettazzjoni u I-kumpens stabbilit mill-Bord huwa aktar minn dak
offrut mill-intimata huwa applikabbli I-Art. 73(2) fir-rigward tal-ispejjez.

. KONKLUZJONI

Ghal dawn ir-ragunijiet, il-Bord gieghed jipprovdi dwar it-talbiet tar-rikorrenti u I-
eccezzjonijiet tal-Awtorita tal-Artijiet billi:-

1. Jilga’ l-ewwel talba u jistabilixxi I-kumpens dovut lir-rikorrenti mill-intimata
ghall-akkwist b’titolu ta’ xiri assolut tas-sehem ta’ nofs indiviz tal-istess
rikorrenti mill-fond 10 Bormla Gate Street, Cospicua fl-ammont ta’ erba’ mitt
elef Euro (€400,000) u jordna lill-Awtorita tal-Artijiet intimata thallas lir-
rikorrenti I-kumpens hekk likwidat ghall-akkwist b’titolu ta’ xiri assolut tal-istess
sehem fil-fond in meritu.




2. Jilga’ t-tieni talba fis-sens illi jikkundanna lill-Awtorita tal-Artijiet thallas |-
interessi fuq is-somma ta’ tlett mija hamsa u disghin elf seba’ mija u sittin Euro
u hmistax-il ¢entezmu (€395,760.15) b’effett mill-20 ta’ April 2022 (ai termini
tal-Art. 61(3) tal-Kap 573) sallum. Imghax millum il-quddiem jiddekorri skond il-
Ligi fug l-ammont dovut skond din is-sentenza sal-pagament effettiv.

3. Jichad l-eccezzjonijiet tal-Awtorita tal-Artijiet safejn dawn huma inkompatibbli
ma’ dak deciz hawn fuq.

Bl-ispejjez ta’ din il-kawza a tenur tal-Artikolu 73(2) tal-Kap 573 ikunu a karigu tal-
partijiet fi proporzjon li d-differenza fl-ammont offrut mill-Awtorita tal-Artijiet u dak
hekk stabbilit mill-Bord ikollhom ghad-differenza fl-ammont mitlub mis-sid u |-
ammont stabbilit mill-Bord.

Mogrija.
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Magistrat
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Deputat Registratur
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