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Michael Felice (K.l. nru. 16439M) u Justin Cascun (K.l. nru. 382984M)
(‘l-appellati’)

Vs.

I-Awtorita tal-Artijiet
(‘l-appellanta’)

lI-Qorti,

Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mill-intimata I-Awtorita tal-Artijiet [minn
issa ‘I quddiem ‘l-appellanta’] mis-sentenza moghtija fis-27 ta’ Jannar, 2025
[minn issa ’l quddiem ‘is-sentenza appellata’] mit-Tribunal ta’ Revizjoni
Amministrattiva [minn issa ’l quddiem ‘it-Tribunal’] fl-ismijiet fug premessi, li

ddecieda t-talbiet tar-rikorrenti Michael Felice (K.l. nru. 16439M) u Justin
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Cascun (K.I. nru. 382984M) [minn issa ’| quddiem ‘lI-appellati’] fil-konfront tal-
intimata, kif gej:
“It-Tribunal, ghar-ragunijiet hawn fuq premessi, gieghed jilga’ I-appell tar-rikorrenti
fis-sens li ged ihassar u jirrevoka d-decizjoni appellata filwaqt li jichad ir-risposta tal-

Awtorita intimata, b’dana illi I-Awtorita intimata ghandha terga’ tipprocessa mill-
gdid l-applikazzjoni tar-rikorrenti fid-dawl ta’ dak li ntqal f’din is-sentenza.

Spejjez a karigu tal-Awtorita intimata.”

Fatti

2. Fis-26 ta’ Lulju, 2024 ir-rikorrenti pprezentaw proceduri quddiem it-
Tribunal sabiex jappellaw mid-decizjoni tal-intimata datata 3 ta’ Lulju, 2024, i
rrifjutat it-talba taghhom ghal trasferiment ta’ qbiela, ghaliex qalet li I-art

suggetta ghall-gbiela taga’ fiz-zona tal-izvilupp.

Mertu

3. Ir-rikorrenti istitwew il-proceduri quddiem it-Tribunal fejn spjegaw li
permezz ta’ ittra datata t-3 ta’ Lulju, 2024, l-intimata irrifjutat it-talba taghhom
sabiex il-gbiela fuq I-art maghrufa bhala I-Ghalga ta’ Wied Qalfat, Haz Zebbug
[minn issa ‘| quddiem ‘l-art’], tigi ttrasferita lil Justin Cascun, li huwa bidwi
rregistrat u li diga jahdem l-imsemmija art. L-intimata cahdet it-talba tar-
rikorrenti “stante li I-qgbiela in kwistjoni taqa’ fl-iskema taz-zona tal-izvilupp tal-
Awtorita tal-lppjanar. Dan imur kontra r-regolament 3 tal-Ligi Sussidjarja
573.06.” Ir-rikorrenti spjegaw li huma ssottomettew it-talba taghhom ai termini
tal-ligi, u flimkien mat-talba taghhom huma ressqu wkoll rapport tal-perit
taghhom David Grima u dikjarazzjoni guramentata li juru li |-art ghadha
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tinhadem ghat-tkabbir tal-frott u I-hxejjex, u li fil-fatt |-art hija zona hadra fl-
urban |i ma tistax tigi zviluppata. Qalu li |-Perit Grima fir-rapport tieghu
kkonstata li “... the tract of land in question cannot be developed any further
and is to be retained as a green area as shown within the current Local Plans.”
Qalu li wara tali rifjut, huma kkummissjonaw rapport addizzjonali tal-Perit Dirk
Psaila li huwa indipendenti mill-perit li kien |-awtur tar-rapport anness mal-
applikazzjoni taghhom, |i wkoll ikkonkluda li skont I-iskemi tal-Awtorita tal-
Ippjanar, I-art hija mahsuba bhala green area, u ghalhekk ma tistax titgies bhala
art li tista’ tigi zviluppata. Ir-rikorrenti qalu li f'dan il-kuntest, ir-raguni tal-
intimata ghar-rifjut tal-applikazzjoni taghhom mhux biss hija infondata fil-fatt u
fid-dritt, izda hija wahda inkoncepibbli u ma tirrikonciljax mal-ispirtu u mal-
motivi tal-ligi li tissalvagwardja artijiet agrikoli mill-ispekulazzjoni. Ir-rikorrenti
galu wkoll li Justin Cascun dahal f'obbligazzjoni li juza l-art u l-istrutturi fugha
ghal skopijiet agrikoli biss, kif ilu jaghmel ghal bosta snin. Ir-rikorrenti sahqu li
ladarba huwa c¢ar, manifest u inekwivoku li huma jissodisfaw il-kriterji kollha tal-
ligi, u billi I-art hija zona hadra li ma tistax tigi zviluppata, m’"hemm |-ebda raguni
valida ghaliex I-applikazzjoni taghhom ma gietx accettata. Ghaldagstant, huma
talbu lit-Tribunal ihassar u jirrevoka d-decizjoni tal-intimata, u sabiex il-gbiela

fuq l-art in kwistjoni tigi trasferita favur Justin Cascun.

4, L-intimata wiegbet li l-art in kwistjoni hija koncess b’titolu ta’ kirja
agrikola favur Michael Felice, u din I-istess talba kienet saret ukoll minn Michael
Felice quddiem I-Awtorita tal-Artijiet, fejn b’applikazzjoni tieghu dan kien talab
biex il-gbiela tigi trasferita favur Justin Cascun. Qalet li din I-applikazzjoni ukoll
giet rifjutata mill-Agriculture Advisory Committee, u r-raguni ghar-rifjut kienet I-

istess, jigifieri li [-art mertu tal-applikazzjoni taqa’ f'zona ta’ zvilupp tal-Awtorita
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tal-lppjanar, u fl-art hemm strutturi li jagbzu I-40 metru kwadru. Qalet li apparti
dik I-applikazzjoni kien hemm drabi ohra fejn Michael Felice kien talab li I-kirja
ddur fug membri ohra tal-familja tieghu minbarra dawk li tippermetti I-ligi, u
dawn it-talbiet gew michuda wkoll. L-intimata qalet li I-art taqa’ fil-Planning
Authority Development Zone, u z-zona in kwistjoni hija indikata bhala green area
fuq il-pjanti lokali ta’ H#az Zebbug, u ghalhekk iz-zona in kwistjoni ma tistax tigi
zviluppata. L-intimata qalet li I-Ligi Sussidjarja 573.06 tispecifika li ‘art agrikola’
hija ‘... kull art tal-Gvern li tkun principalment mikrija ghall-koltivazzjoni ta’
prodotti agrikoli, sigar tal-frott jew dwieli u ghal skopijiet li ghandhom x’jagsmu
mal-agrikoltura, inkluz it-twaqqif ta’ serer, cloches jew cold frames, izda ma
tinkludix art intiza biex jirghu I-annimali.” L-intimata qalet li sabiex it-talba tar-
rikorrenti tkun tista’ tigi milqugha, iridu jigu sodisfatti I-kriterji tal-Legislazzjoni
Sussidjarja 573.06. Hawnhekk |-intimata taghmel riferiment ghall-artikolu 3 tal-
istess Legislazzjoni Sussidjarja, li jghid li fejn fuqg I-art agrikola hemm bini, u I-art
agrikola jew il-bini li jkunu ser jigu assenjati jkunu jinsabu, anke in parti, fl-
iskema tal-izvilupp jew inkella jkunu tajbin ghall-izvilupp, |-ebda applikazzjoni
maghmula bis-sahha ta’ dawn ir-regolamenti ma ghandha tigi kkunsidrata mill-
intimata. Tghid li ghal dan |-artikolu hemm ec¢c¢ezzjoni li hija limitata ghal persuni
li jikkwalifikaw bhala ‘membri tal-familja’. Tghid li Justin Cascun mhux membru
tal-familja ta’ Michael Felice kif deskritt fil-ligi, u r-rikjesta tar-rikorrenti ma gietx
rifijutata minhabba xi dokumenti neqsin. Tghid li r-rapport addizzjonali li sar
wara li hija hadet id-decizjoni taghha m’ghandux jitgies, ghaliex dak ir-rapport
ma kienx parti mill-process li sar quddiem l-intimata meta ttiehdet id-decizjoni.

L-intimata tghid li r-rikorrenti ma jistghux issa jilmentaw li huma aggravati bid-

decizjoni taghha, meta huma stess nagsu milli jipprezentaw din il-prova. Tghid

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 4 minn 19



Appell Inferjuri Numru 65/2024 LM

ukoll li hija tibbaza d-decizjonijiet taghha biss fuq l-informazzjoni li jkollha fil-file
relattiv, u dan kif rikonoxxut kemm mit-Tribunal kif ukoll mill-Qrati taghna bid-
decizjonijiet li jinghataw fil-konfront taghha. L-intimata tghid li ghaldagstant
hija kienet ragonevoli fid-decizjoni taghha, iddeduciet |-informazzjoni li kellha
fil-file, sabiex assigurat li din lI-applikazzjoni kienet ipprocessata b’tali mod li tkun
konformi mal-ligi, u senjatament mal-legislazzjoni sussidjarja 573.06 u mal-Kap.

573 innifsu.

5. Ghaldagstant, I-intimata talbet lit-Tribunal jichad l-aggravji u t-talbiet
kollha tar-rikorrenti kif kontenuti fl-ittra tat-3 ta’ Lulju, 2024, ghaliex id-decizjoni
taghha hija wahda gusta fil-forma u fis-sustanza; ittiehdet wara li gew
ikkunsidrati diversi fatturi rilevanti; ittiehdet skont il-prinéipju amministrattiv ta’
the duty to give reasons; u hija wahda li ttiehdet fil-limiti tad-diskrezzjoni tal-

istess intimata.

Is-Sentenza Appellata

6. It-Tribunal fis-sentenza tieghu tas-27 ta’ Jannar, 2025, iddecieda li
ghandu jilga’ I-appell tar-rikorrenti, u jhassar u jirrevoka d-decizjoni tal- intimata

datata 3 ta’ Lulju, 2024, u dan wara li kkunsidra illi:

“lkkunsidra

i r-rikorrenti hassewhom aggravati b’decizjoni tal-Awtorita intimata kif kontenuta
fittra datata 3 ta’ Lulju, 2024 li permezz taghha gew infurmati bis-segwenti, u cioe:

Gentilment naghmel referenza ghat-talbiet ta’ trasferiment ta’ drittijiet ta’ kirja
agrikola (gbiela) gravanti fuq art agrikola proprjeta tal-Gvern ai termini tar-
Regolamenti tal-Ligi Sussidjarja 573.06.
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Permezz tal-prezenti ittra tal-Awtorita tal-Artijiet tixtieq tinfurmakilli t-talba taghkom
bir-referenza nru. AGRII/2023/0682 rigwardanti |-art/r-raba’ maghrufa bhala Ghalga
ta’ Wied Qalfat Zebbug, ma gietx milqugha u dan stante li I-gbiela in kwistjoni taqa’
fl-iskema taz-zona tal-izvilupp tal-Awtorita tal-lppjanar. Dan imur kontra
regolament 3 tal-Ligi Sussidjarja 573.06.

i din kienet it-tielet applikazzjoni li kien issottometta r-rikorrent Felice sabiex
idawwar il-gbiela tal-art in kwistjoni fuq terzi, fejn kull applikazzjoni giet michuda
abbazi tal-istess raguni, u cioe li I-art tinsab f’zona ta’ zvilupp.

i mill-provi prodotti jirrizulta illi I-art in kwistjoni kienet moghtija bi gbiela lir-
rikorrent Michael Felice. Xi zmien ilu, Felice lahaq ftehim mar-rikorrent I-iehor Justin
Cascun sabiex jibda jahdem I-art hu. Ghalhekk huma dahlu fi ftehim bejniethom, liema
ftehim gie formalizzat quddiem Nutar fis-27 ta’ Settembru, 2019. (fn. 1: A fol. 12) In
oltre permezz ta’ dikjarazzjoni guramentata datata 8 ta’ Novembru, 2023, Justin
Cascun iddikjara li huwa kien se juza I-istess art esklussivament bhala art agrikola.

Ir-rikorrenti pprocedew biex jifformalizzaw il-ftehim taghhom mal-Awtorita intimata
u ghalhekk issottomettew applikazzjoni maghrufa bhala AGRII sabiex il-qbiela
tingaleb minn fuq Felice ghal fug Cascun. (fn. 2: Dokument AC1 a fol. 111)

Madanakollu, mix-xhieda ta’ Anthony Catania, ufficjal tal-Awtorita intimata, jirrizulta
ili din it-talba ma gietx milqugha peress li I-art taqa’ f’Zona ta’ Zvilupp. Ikkonferma li
l-art tinsab fi green area skont il-policies tal-Awtorita tal-lppjanar, pero huma bhala
Awtorita ma jidhlux fi kwestjonijiet jekk I-art tistax tinbena jew le, imma jieqfu biss
jekk tagax f’zona ta’ zvilupp jew le.

Ikkunsidra

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

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

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

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

Illi I-Bord jaghmel referenza ghall-Artikolu 70 tal-Kapitolu 552 tal-Ligijiet ta’ Malta
(Att Dwar I-Ippjanar tal-1zvilupp) liema artikolu jiddefinixxi fhiex jikkonsisti “zvilupp”
u cioé “I-ghemil ta’ xoghol ta’ bini, inginerija ta’ barrieri, thaffir u xoghol iehor ghall-
kostruzzjoni, demolizzjoni jew tibdil fl-art jew fil-bahar, jew fughom, jew ‘il fuq
minnhom jew tahthom, it-tgeghid ta’ reklami jew kull bidla sostanzjali fl-uzu tal-art
jew bini u bahar ...”.

7

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

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

MEPA zones the Hal Dwien area, as indicated in the Zebbug Policy Map ZG1 and
indicated as a white area within the Zebbug village core in the Temporary Provision
Schemes, 1988, primarily as a green area and for residential development only
along the frontage on Trig Dun Karm Psaila, up to a depth of 25 metres. Within the
green area no development is to be allowed apart from minor improvements that
would enhance the recreational and conversation aspects of this area whilst
protecting the open nature of the site as well as any necessary flooding reduction
measures. Any impermeable surfaces such as pathways are to be kept to a
minimum and these should not affect or obstruct in any way the flow of water into
the watercourse.

28.4.4 The site is approximately 23,500 sqm and is one of the few remaining open
spaces within the UCA of Zebbug. The value significance of this green valley
within an urban area is that the area is an unbuilt green area which is part
and parcel of the historic settlement fabric of Haz-Zebbug. The historic
fabric is not only made up of the built areas, but also of open areas
(squares), private gardens, and in this rare case open agricultural fields
forming part of the tributary to a valley. (fn. 3: Enfasi tat-Tribunal) This
area is part of a tributary to Wied tal-Buqqiegha which forms part of the
extensive Wied Qirda/Wied il-Kbir valley system. Given that the valley in
guestion feeds water into Wied tal-Buqgiegha, the hydrodynamic regime
of the larger valley system, especially that of Wied tal-Baggiegha might be
affected if the site is developed.
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7

Illi ghalhekk, dan it-Tribunal jifhem illi ghalkemm I-art in kwistjoni taqa’ fZona ta
zvilupp, ma jista’ jsir ebda bini fugha u I-Pjan Lokali vigenti tal-Awtorita tal-lppjanar
ghaz-zona in kwistjoni jirrikonoxxi illi fl-istess zona hemm kaz rari ta’ open agricultural
fields forming part of a tributary to a valley.

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

i fil-fehma tat-Tribunal filwaqt li huwa minnu li s-sit jaqa’ f’Zona ta’ zvilupp, huwa
minnu wkoll illi s-sit, sa issa, ma jista’ jsir ebda tip ta’ Zvilupp fuqu fit-termini tat-tifsira
moghtija aktar ’il fug u dan skont il-Pjan Lokali vigenti. Anzi, il-Pjan Lokali proprju
jsemmmi kemm huwa importanti li din iz-zona tibqa’ mhux mittiefsa minn xi zvilupp
edilizju.

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

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

i ghaldagstant, filwaqgt illi t-Tribunal jifhem illi I-funzjoni tal-Awtorita intimata huwa
divers minn dak tal-Awtorita tal-lppjanar, f'dana I-kaz, peress li r-raguni tar-rifjut hija
limitatament marbuta ma jekk is-sit jagax fi Skema ta’ Zvilupp, kellha tezamina I-
istess zona kif tista’ tigi zviluppata fil-qafas tal-Pjan Lokali. Siccome gie ppruvat illi fil-
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Pjan Lokali, is-sit in kwistjoni jaqa’ fi green area u li allura ma jistax jittella’ bini fuqu,
fin-nugqas ta’ kwalunkwe pjan iehor da parti tal-Awtorita intimata, kellha tiehu in
konsiderazzjoni anke dan il-fatt u mhux sempliciment tieqaf mal-fatt jekk l-istess sit
jaqax jew le fi Skema ta’ Zvilupp.

i finalment it-Tribunal jaghmel referenza ghat-talba tal-Awtorita intimata
maghmula fir-risposta taghha fejn talbet I-isfilz tar-rapport addizzjonali tal-Perit Dirk
Psaila (fn. 4: Dokument E a fol. 58) u dana peress li I-istess rapport ma kienx parti mill-
process li sar quddiem |-Awtorita intimata meta ttiehdet id-decizjoni appellata. Ili dan
it-Tribunal ma jarax li hemm lok ta’ tali sfilz peress li I-opinjoni fl-istess rapport hija
identika ghal dik imressqa quddiem it-Tribunal mill-Perit David Grima u kwindi r-
rikorrenti ma ressqu ebda prova “gdida” li I-Awtorita ma kinitx a konoxxenza taghha.”

L-Appell
7. L-appellanta, pprezentat ir-rikors tal-appell taghha fit-12 ta’ Frar, 2025,

fejn talbet lil din il-Qorti sabiex:

8.

“.. tilga’ I-aggravji taghha, tirrevoka u thassar is-sentenza tat-Tribunal tar-Revizjoni
Amministrattiva, hawn appellata tas-sebgha u ghoxrin (27) ta’ Jannar tas-sena elfejn
u hamsa u ghoxrin (2025), u konsegwentement tikkonferma d-decizjoni tal-Awtorita
appellanta tat-tlieta (3) ta’ Lulju tas-sena elfejn u erbgha u ghoxrin (2024).

Bl-ispejjez inkluz dawk ta’ quddiem it-Tribunal kontra I-appellat.”

L-appellanta bbazat ir-rikors tal-appell taghha fug hames aggravji ewlenin

(i) I-applikazzjoni tar-rikorrent ma kinitx biex il-gbiela tigi ttrasferita fuqg membru

tal-familja; (ii) I-artikolu 3 tal-Legislazzjoni Sussidjarja 573.06; (iii) I-art tinsab fiz-

zona tal-izvilupp; (iv) il-gbiela originarjament inghatat lil Michael Felice; (v) ir-

rapport addizzjonali ma kienx parti mill-provi li abbazi taghhom |-appellanta

kellha taghti d-decizjoni taghha.

9.

L-appellati wiegbu li d-decizjoni tat-Tribunal hija gusta u timmerita

konferma.
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Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

L-Ewwel Aggravju: [L-applikazzjoni tal-appellati]

10. L-appellanta galet I-art in kwistjoni inghatat b’titolu ta’ kirja agrikola lil
Michael Felice, li b’'mod separat ressaq applikazzjoni quddiemha sabiex
jittrasferixxi |-kirja fuq Justin Cascun, liema applikazzjoni giet rifjutata wkoll.
Qalet li Felice ressaq tliet applikazzjonijiet sabiex idawwar il-gbiela ta’ din I-art
fuq terzi, liema applikazzjonijiet kollha gew michuda abbazi tal-istess raguni, u
¢joé li I-art tinsab f'zona ta’ zvilupp. Qalet li dawn l-applikazzjonijiet precedenti
gatt ma gew accettati ghaliex l-applikanti ma kinux jikkwalifikaw bhala ‘membri
tal-familja’ tal-gabillott Felice, u ghalhekk ma kinux legalment eligibbli sabiex I-
art tinqgaleb fughom skont il-Legislazzjoni Sussidjarja 573.06. Qalet li I-art
tifforma parti miz-zona tal-izvilupp, izda hija identifikata bhala green area, u s-
sentenza appellata gieghda tohloqg zbilan¢ fir-rigward tal-applikanti |-ohra li
ssottomettew l-applikazzjoni taghhom fuq l-istess bi¢ca art, u din bagghet ma

gietx trasferita lilhom ghaliex |-appellanta gieset li dawn ma kinux eligibbli.

11. L-appellati qalu li |-pro¢eduri odjerni jikkon¢ernaw biss |-applikazzjoni
bin-numru AGRII/2023/0682, u |-ebda applikazzjoni ohra li saret minnhom. L-
appellati spjegaw li I-appellanta tonqos milli tghid li r-risposta moghtija lilhom
ma ssemmi |-ebda applikazzjoni precedenti intavolata minhom, izda tghid biss li
[-applikazzjoni taghhom ma gietx milqugha ghaliex il-gbiela in kwistjoni taqa’ fl-
iskema taz-zona tal-izvilupp tal-Awtorita tal-lppjanar, u ghalhekk imkien ma
ssemmiet il-kwistjoni tal-membru tal-familja. Qalu li I-art in kwistjoni bl-ebda

mod ma tista’ tinbena, u fil-fatt huma jahdmu din |-art ghat-tkabbir tal-prodotti
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agrikoli taghhom. Qalu wkoll li jekk I-Awtorita riedet taghti decizjoni fuq it-tifsira
ta’” membru tal-familja, din kellha kull opportunita li taghmel dan, izda dan

bagghet m’ghamlitux.

12. llI-Qorti tqis li ladarba d-decizjoni ta’ rifjut tal-appellanta kienet ibbazata
biss fuq il-fatt li l-art in kwistjoni taga’ fiz-zona tal-izvilupp, u fuq l-ebda
konsiderazzjoni ohra, l-appellanta ma tistax issa tinqgeda bil-fatt li kien hemm
applikazzjonijiet precedenti ghat-trasferiment ta’ din il-gbiela li lkoll gew
rifjutati, jew bil-fatt li I-appellati ma jigux minn xulxin fi grad tali li jistghu jitqgiesu
li huma ‘membri tal-familja’. Dawk il-konsiderazzjonijiet thallew ghal kollox ’il
barra mid-decizjoni li hadet I-appellanta, u ghalhekk din issa ma tistax tinvoka I-
applikazzjonijiet pre¢edenti li saru, u |-fatt li dawn gew rifjutati minnha, sabiex
b’xi mod targumenta li ma jkunx gust li issa dawk il-konsiderazzjonijiet jitwarrbu
sabiex hija ssegwi d-direzzjoni moghtija mit-Tribunal fid-decizjoni tieghu. L-
applikanti l-ohra |i wkoll kellhom I-applikazzjoni taghhom rifjutata mill-
appellanta setghu, kieku riedu, jappellaw dik id-decizjoni kif ghamel |-appellat
Cascun, u certament li ma kellhom I-ebda impediment biex jaghmlu dan, izda
dan bagghu m’ghamluhx. In vista ta’ dawn il-konsiderazzjonijiet, il-Qorti ma ssib

I-ebda bazi sabiex tilga’ dan l-aggravju. u gieghda tichdu.

It-Tieni Aggravju: [ll-Legislazzjoni Sussidjarja 573.06]

13. L-appellanta galet li sabiex it-talba tal-appellati tigi milqugha, iridu jigu
sodisfatti |-kriterji tal-Legislazzjoni Sussidjarja 573.06, u senjatament tal-
klawzola 3 taghha, li tghid li I-Awtorita tal-Artijiet m’ghandha tikkunsidra |-ebda

talba ghal trasferiment jew assenjazzjoni ta’ drittijiet ta’ persuna li ghandha art
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agrikola proprjeta tal-Gvern ta’ Malta, jekk fuq l-art agrikola jkun hemm bini,
jew inkella I-art jew il-bini jkunu jinsabu f'zona tal-izvilupp jew inkella jkunu
tajba ghall-izvilupp. Qalet li I-unika eccezzjoni ghal dak li tghid din il-klawzola
hija fir-rigward ta’ persuni li jagghu taht id-definizzjoni ta’ ‘membru tal-familja’.
Qalet li Justin Cascun mhux membru tal-familja ta’ Michael Felice. L-appellata
galet li I-fatt li I-art hija green area johrog mill-policies tal-Awtorita tal-lppjanar,
u t-Tribunal nagas milli jaghti importanza lill-kliem ‘anki in parti’, u ghalhekk
anke jekk stess parti mill-art taga’ fl-iskema tal-izvilupp, il-ligi tispecifika li /-
ebda applikazzjoni maghmula bis-sahha ta’ dawn ir-regolamenti ma ghandha
tigi kkonsidrata mill-Awtorita.” Qalet |i fil-fatt kien ghalhekk li lanqgas |-
applikazzjonijiet ta’ qabel din ma kienu gew milqugha, u I-ligi tispecifika li s-sit
irid ikun jew fl-iskema tal-izvilupp, jew inkella jkun tajjeb ghall-izvilupp. Qalet li
I-legislatur, bl-uzu tal-kelma ‘jew’ kien gieghed ifisser li anki jekk wahda mill-
ghazliet kienet sodisfatta, ghandha tapplika I-ligi. Qalet li ghalhekk fil-fehma
taghha t-Tribunal ghamel interpretazzjoni hazina tal-ligi, meta applika d-

dispozizzjonijiet tal-legislazzjoni sussidjarja b’'mod inkorrett.

14. L-appellati galu li I-appellat Felice mhux f'qaghda li jkompli jahdem dan
ir-raba’, u kien ghalhekk li ghamel talba taht il-klawzola 7 tar-regolamenti sabiex
il-gbiela tkun tista’ ddur favur terz, f'dan il-kaz Cascun, li huwa bidwi bona fede
full-time jew part-time irregistrat mad-Dipartiment tal-Agrikoltura. L-appellati
galu li minkejja li I-Awtorita tal-Artijiet ghandha quddiemha decizjoni tat-
Tribunal li turi bic-car kif sar ezami hazin min-naha taghha, [-Awtorita tal-Artijiet
gieghda tibga’ tinsisti li hemm uzu divers tal-art in kwistjoni, u dan meta t-
Tribunal fela bir-reqqa |-provi li kellu quddiemu, ra ghal xiex gieghda tintuza I-

art, u staqgsa lill-Awtorita tal-Artijiet jekk kellhiex xi pjanijiet ulterjuri ghaliha jekk
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din tittiehed lura mill-Gvern, sabiex finalment qies li jkun ahjar u fl-interess

pubbliku li din I-art tibga’ tintuza ghal skopijiet agrikoli.

15. 1l-Qorti tqis li I-kwalifika tal-art bhala wahda li tinsab fil-limiti tal-izvilupp,
hija kkwalifikata aktar bil-fatt li I-art hija indikata bhala green area li fugha ma
jista’ jsir I-ebda bini u zvilupp iehor, u ghalhekk I-uzu taghha fil-prezent huwa
limitat ghal wiehed agrikolu. Jirrizulta wkoll li minkejja li I-appellati ma jigux
minn xulxin fi grad li jistghu jitgiesu li huma membri tal-istess familja, mill-banda
[-ohra m’hemm xejn li jwaqqaf lill-gabillott attwali milli jitlob li I-gbiela ddur fuq
persuna li hija rregistrata mad-Dipartiment tal-Agrikoltura bhala bidwi full-time
jew part-time, kif inhu |-appellat I-iehor, u ghalhekk |-appellanta kellha obbligu
tistharreg it-talba ghal rikonoxximent minn dan il-lat. Mill-provi jirrizulta li I-
Awtorita tal-Artijiet waqfet bl-istharrig taghha fir-rigward tat-talba |li kellha
ghar-rikonoxximent ta’ Cascun bhala gabillott, billi gieset li I-art in kwistjoni hija
wahda li taga’ entro I-limiti tal-izvilupp, u ma gieset xejn aktar. Ghaldagstant
tqgis li dan l-aggravju mhuwiex gustifikat u sejra tichdu, ghaliex certament li I-
intenzjoni tal-legislatur ma kinitx dik li gieghda tipprova tpingi I-appellanta,
ladarba jirrizulta bl-aktar mod ampju li fug din I-art ma jista’ jsir ebda zvilupp

jew bini.

It-Tielet Aggravju: [17-Zona ta’ Zvilupp]

16. L-appellanta galet li minkejja li t-Tribunal ikkonstata li fuq I-art ma jista’
jsir I-ebda tip ta’ zvilupp, dan nagas milli jikkunsidara wkoll dak li xehdet il-Perit
Deborah Busuttil, li minkejja li s-sit huwa green area, fuqu xorta wahda jistghu

jsiru certi applikazzjonijiet. Qalet li meta t-Tribunal ikkwota s-South Malta Local
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Plan, dan naqas milli jikkunsidra li minkejja li fi green area ma jista’ jsir I-ebda
zvilupp, xorta wahda jista’ jsir xi tip ta’ bini. Qalet li t-Tribunal nagas ukoll milli
jikkunsidra li green areas huma spazji pubbli¢i miftuha fZona ta’ Zvilupp, u
ghalhekk ghandhom ikunu riservati bhala tali. Qalet li huwa f'dan il-kuntest, li
trasferiment favur persuna li mhijiex membru tal-familja, ma jkunx f’loku. L-
appellanta qgalet li anki hawnhekk, it-Tribunal ghamel intepretazzjoni hazina tal-
ligi meta filwaqt li rrikonoxxa li din hija zona ta’ zvilupp, illimita I-fatt li tinsab
f’zona ta’ zvilupp, izda zamm mal-fatt li I-art tikkwalifika bhala green area. Qalet
li l-interpretazzjoni li t-Tribunal ta lill-kelma ‘development’ ukoll hija
sproporzjonata. L-appellanta qalet li I-fatt li sa issa ma sar jew ma jista’ jsir ebda
zvilupp fuq l-art, ma jfissirx li fil-futur m’huwa ser isir I-ebda zvilupp fuqu. Il-fatt
li hija ma ressget |-ebda prova li ghandha xi pjan alternattiv ghall-art, ma jfisser
xejn ghaliex hija ma tistax tghid x’tip ta’ pjanijiet jista’ jkollha ghall-futur, u hija
mhijiex obbligata tressaq xi tip ta’ prova dwar kif hija behsiebha tamministra I-
art fil-futur. L-appellanta tghid li huwa fid-diskrezzjoni taghha sabiex tiddeciedi
jekk kirja maghluga ghandhiex tiggedded jew le, jew jekk |-art ghandiex tinghata
bi gbiela jew le. L-appellanta tghid ukoll li f'kaz li jigi nieqes |-appellat Michael
Felice, hemm rimedji alternattivi f'kaz li hija terga’ tiddeciedi li tohrog I-art ghall-
kiri b’titolu ta’ gbiela. Tghid li t-Tribunal ghalhekk kien skorrett meta ddecieda

abbazi tal-fatt li hija kellha d-dmir tipprezenta xi progetti ser isiru fuq l-art.

17. 1l-Qorti hawnhekk tqis li I-appellanta mhijiex tkun leali ma’ dak li gie deciz
mit-Tribunal. Fis-sentenza appellata, it-Tribunal ikkonkluda, li ladarba |-unika
raguni ta’ rifjut li nghatat hija limitata ghal jekk |-art in kwistjoni tagax fi Skema
ta’ Zvilupp, l-appellanta kellha I-obbligu tanalizza jekk iz-zona fejn tinsab I-art

mertu ta’ dawn il-proceduri tistax fil-fatt tigi zviluppata. It-Tribunal imkien ma
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qal li l-appellanta kellha l-obbligu tipprezenta xi pjanijiet jew pjanti dwar
x’behsiebha taghmel b’din |-art fil-futur. It-Tribunal qal biss li ladarba r-rifjut tal-
appellanta jippernja mal-fatt li l-art taqa’ fiz-zona tal-izvilupp, l-appellanta
kellha l-obbligu tistharreg jekk I-art tistax tigi zviluppat jew le. Fil-fatt I-art hija
kklassifikat bhala green area, u ghalhekk I-uzu taghha huwa wiehed limitat ferm.
Huwa fil-kuntest ta’ din il-limitazzjoni fl-uzu tal-art, li I-appellanta kellha obbligu
tistharreg jekk it-talba ta’ Cascun ghal rikonoxximent fit-titolu ta’ gbiela kellhiex
tintlaga’ jew le, ladarba gie stabbilit li dan huwa rregistrat bhala bidwi. II-fatt li
[-awtoritajiet jista’ jkollhom il-hsieb li f'xi data futura juzaw |-art bhala parti minn
xi progett jew li jintuza bhala spazju pubbliku miftuh, ma jnaggas xejn mill-
obbligu li ghandha Il-appellanta li tistharreg it-talba li ghandha quddiemha
sabiex tiddetermina jekk ir-rikonoxximent mitlub ghandux jinghata jew le. Zgur
imma li l-appellanta ma kinitx ragonevoli meta rrifjutat it-talba li kellha abbazi
tal-fatt li l-art taga’ fiz-zona tal-izvilupp, ghaliex fil-verita I-art ma tistax tigi
zviluppata kif tallega Il-appellanta, u Il-uzu taghha jrid jibga’ marbut
intrinsikament ma’ attivita agrikola jew ma’ tkabbir ta’ pjanti, b’tali mod li dan
irid jithalla bhala ‘green area’. Ghaldagstant tqis li anki dan I-aggravju mhuwiex

misthoqq, u tichdu.

Ir-Raba’ Aggravju: [It-titolu ta’ gbiela ta’ Michael Felice]

18. L-appellanta tghid li t-Tribunal nagas milli jikkunsidra li kull okkupant ta’
art pubblika ghandu juza |-art bl-applikabilita tal-kundizzjonijiet tal-gbiela. Tghid
li kemm il-ligi kif ukoll il-gurisprudenza, jesigu li kull persuna li tkun gieghda
tokkupa art pubblika, ghandha taghmel dan billi jkollha titolu validu fuq l-art, u
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wara kollox hija hadet konsiderazzjoni tal-fatturi kollha rilevanti sabiex setghet
tiddetermina l-applikazzjoni tal-appellati, u d-determinazzjoni tat-talba
taghhom saret wara ezercizzju komprensiv li kien jinkludi |-gbir tad-dokumenti
relattivi. Qalet li Michael Felice kien qgieghed jahdem |-art b’titolu ta’ gbiela wara
li I-Awtorita tal-Artijiet irrikonoxxietu sabiex jahdem din l-art. Qalet |i anki li
kieku Felice ftiehem ma’ Cascun sabiex jibda jahdem I-art hu, u l-appellati resqu
qguddien nutar sabiex jifformalizzaw dan il-ftehim ta’ bejniethom, dan il-ftehim
ma setax jitgies li huwa validu meta hija gatt ma rrikonoxxiet lil Cascun. L-
appellanta qalet ukoll li hija gatt ma giet a konjizzjoni ta’ dan id-dokument, hlief
meta gie anness mal-applikazzjoni tal-appellati. Qalet li kieku hija kellha tqgis dan
[-att bhala wiehed validu, tkun gieghda taghti lok sabiex tinholoq sistema
perikoluza u abbuziva, u minflok ma persuna tapplika mal-Awtorita tal-Artijiet,
din tivvinta sistemi u metodi godda li jmorru kontra Il-istess regolamenti u
proceduri li jirregolaw lill-Awtorita. L-appellanta galet |li mhux talli Michael
Felice kellu jiehu hsieb din I-art, talli permezz ta’ dikjarazzjoni guramentata tat-
8 ta’ Novembru, 2023, Justin Cascun iddikjara li huwa kien ser juza din l-art
esklussivament bhala art agrikola. L-appellanta galet li hawnhekk geghdin
nitkellmu fuqg art pubblika, u hija ghandha I-obbligu li timxi mal-ligi, mar-regoli
u mal-policies taghha. Tghid li I-pern ta’ kollox huwa li l-appellati geghdin
jippretendu li ghandhom jew li kellhom aspettattiva legittima sempli¢ciment
ghaliex ghamlu dawn id-dikjarazzjonijiet, u lahqu dan il-ftehim bejniethom.
Tghid li dawn l-aspettattivi mhumiex legittimi ghaliex mhumiex konformi mal-
ligi u mal-policies taghha, u ghalhekk it-Tribunal kien skorrett meta gies li danil-
ftehim kien wiehed validu, aktar u aktar meta dan sar minn wara dahar I-

Awtorita tal-Artijiet.
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19. L-appellati galu li I-applikazzjoni taghhom quddiem I-appellanta kienet
sabiex il-gbiela in kwistjoni tigi trasferita favur Justin Cascun. Qalu li l-unika
aspettattiva li huma jista’ jkollhom mill-appellanta hija li din tamministra |-
proprjeta tal-Gvern bl-ahjar mod u fl-interess pubbliku, u ghalhekk ikun ferm
aktar denju u ghaqgli ghall-appellanta li kieku rat li ssegwi d-decizjoni tat-

Tribunal.

20. 1l-Qorti tosserva li filwaqt li jista’ jkun li mhijiex prassi tal-Awtorita tal-
Artijiet li din taccetta li I-gbiela tigi trasferita minn fuq persuna ghal fug ohra
abbazi ta’ dikjarazzjoni guramentata kif ghamlu l-appellati, fl-istess waqt, bid-
decizjoni tat-Tribunal, kif ikkonfermata bid-decizjoni li gieghda tinghata minn
dinil-Qorti, m"hemm xejn li ghandu jwaqqgaf lill-appellanta milli tevalwa t-talbiet
tal-appellati. L-appellati, in sostenn tal-pozizzjoni taghhom li Cascun huwa bidwi
rregistrat mad-Dipartiment tal-Agrikoltura, resqu quddiem nutar u ghamlu
dikjarazzjoni guramentata |i pprezentaw flimkien mal-applikazzjoni taghhom,
sabiex jispjegaw li t-talba taghhom qgieghda ssir in vista tal-fatt li I-persuna li
gieghda titlob li I-gbiela tigi rregistrata f'isimha, fil-fatt hija rregistrata bhala
bidwi mad-Dipartiment tal-Biedja, u dan ai termini tar-regolament 7 tal-L.S.
573.06. B’dagshekk |-appellati ma vvintaw |-ebda metodi godda sabiex b’xi mod
jassiguraw li t-titolu tal-gbiela jigi trasferit, izda geghdin biss jiccaraw fuq liema

bazi gieghda ssir it-talba taghhom ghar-rikonoxximent fil-gbiela.

II-Hames Aggravju: [Ir-rapport addizzjonali]

21. L-appellanta tghid ukoll li r-rapport addizzjonali li sar wara li hija hadet id-
decizjoni taghha, ma kellux jitgies mit-Tribunal ghaliex ma kienx jifforma parti

mill-process li mexxiet hija sabiex hadet id-decizjoni taghha. Qalet li wara li hija
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hadet id-decizjoni, l-appellati ma setghux jilmentaw ladarba kienu huma li
nagsu milli jipprezentaw tali prova fil-hin. Qalet ukoll li r-rapport mhux
guramentat, u meta xehed il-Perit Dirk Psaila fit-8 ta’ Ottubru, 2024, dan la
semma u langas ghamel riferiment ghall-istess rapport. Qalet li ghalhekk it-
Tribunal zbalja wkoll meta nagas milli jordna I-isfilz ta’ dan id-dokument mill-
atti processwali, u dan ghaliex hija tibbaza d-decizjonijiet taghha fuq |-
informazzjoni li jkollha fil-file relattiv, u huwa ragonevoli li jinghad li ladarba hija
ma kinitx konsapevoli ta’ dan id-dokument gabel hadet id-decizjoni taghha, hija

ma setghetx issa tiehdu in konsiderazzjoni.

22. L-appellati galu li r-rapport tal-Perit Dirk Psaila huwa mahsub biex
isahhah dak li gie stabbilit mill-Perit David Grima, u ghalhekk hija bla bazi t-talba
tal-appellanta ghall-isfilz ta’ dan id-dokument, hekk kif anki t-Tribunal

ikkonkluda li dawn id-dokumenti ghandhom konkluzjoni ugwali.

23. ll-Qorti tqis li bil-prezentata tar-rapport addizzjonali, I-appellati riedu biss
isostnu l-pozizzjoni originali taghhom, bi spjega ¢ara dwar l-istatus tal-art, u bl-
ebda mod ma riedu jimplikaw li I-appellanta nagset milli tevalwa xi prova jew xi
rapport li kellha ghad-dispozizzjoni taghha sabiex hadet id-decizjoni taghha.
Perit David Grima fir-rapport originali tieghu, u ma jikkostitwixxi I|-ebda
pozizzjoni gdida jew prova differenti minn dik |i diga kellha quddiemha |-
Awtorita tal-Artijiet, din il-Qorti ma tarax ghal liema raguni dina gieghda titlob
li dan ir-rapport jigi sfilzat mill-atti, partikolarment ladarba din gieghda tintalab

tevalwa l-applikazzjoni tal-appellati mill-gdid fid-dawl tas-sentenza tat-Tribunal
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u ta’ dak deciz minn din il-Qorti. Ghaldagstant tqis li anki dan l-aggravju

mhuwiex misthoqq, u tichdu.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi I-Qorti taqta’ u tiddeciedi dan l-appell billi tichdu,

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

L-ispejjez ta’ dawn il-proceduri fiz-zewg istanzi, huma a karigu tal-appellanta.

Moaqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Christian Sammut
Deputat Registratur
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