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Adrian Busietta u s-soc¢jeta kummercjali Busietta
Gardens Madliena Limited

Versus

Awtorita ta’ I-lppjanar

F'din il-kawza r-rikorrenti geghdin jitolbu rimedju taht I-art.
39(2) tal-Kostituzzjoni ta’ Malta [“il-Kostituzzjoni”] u taht I-
art. 6 tal-Konvenzjoni Ewropea ghall-Protezzjoni tad-
Drittijiet tal-Bniedem u tal-Libertajiet Fondamentali [“il-
Konvenzjoni”].

Ir-rikors li bih inbdew dawn il-pro¢eduri jghid illi r-rikorrenti
kisbu permess, manrug mill-awtoritajiet kompetenti, ghall-
izvilupp ta’ sit f'ta’ Stronka, il-Madliena. Dan il-permess
“to  erect clustered \illas”, li ghandu n-numru
1493/90/5035/87 [recte: 2493/90/5035/87], inhared flI-20
ta’ Gunju 1990 u kien jiswa ghal sentejn, sal-20 ta’ Gunju
1992. Ir-rikorrenti ghalhekk bdew bl-izvilupp tas-sit skond
il-permess li kellhom.
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Fit-28 ta’ Mejju 1992, meta kienu ghadhom fi zmien i
jistghu jaghmlu hekk, ir-rikorrenti talbu lill-awtorita intimata
biex iggeddilhom il-permes. It-talba baqghet pendenti
guddiem l|-awtorita u, billi sal-5 ta’ Settembru 1994 kienet
ghadha ma nqgghatatx, sar appell minn “deemed refusal”
quddiem il-Bord ta’ I-Appell dwar I-lppjanar skond [-art.
36(1) ta’ I-Att | ta’ 1-1992 [Kap. 356]. Dak I-artikolu jghid
ukoll illi decizjonijiet ta’ l-awtorita ghandhom jittiehdu
minghajr dewmien, izda wara li ghaddew aktar minn
sentejn minn meta saret it-talba l-awtorita baqghet ma
hadet ebda decizjoni.

B’decizjoni moghtija fit-13 ta’ Novembru ta’ 1-1996, il-Bord
ta’ I-Appell sab illi I-appell kontra d-“deemed refusal” kien
gustifikat, u sab li kienu gustifikati wkoll I-appelli |-ohra
maghmula mir-rikorrenti.

L-awtorita intimata appellat quddiem il-Qorti ta’ I-Appell, li
qatghet I-appell b’'sentenza tas-27 ta’ Gunju 1997 li biha
iddecidiet li “tichad I-istess appell u tikkonferma d-
decizjoni tal-Bord ta’ |-Appell dwar |-Ippjanar tat-13 ta’
Novembru 1996”.

Ir-rikorrenti issa geghdin ighidu illi sakemm inqata’ |-kaz
taghhom lahaq ghadda “tul esaderat ta’ zmien”, u illi
minhabba dan id-dewmien huma garrbu danni kbar —
imghaxijiet li hallsu lill-banek kummerc¢jali, telf kbir ta’
gligh, u penalitajiet u spejjez ohra li dahlu fihom ghax ma
setghux iharsu termini kuntrattwali — ghax kienu
mwaggfa milli jkomplu bl-izvilupp tas-sit. Ghal dawn id-
danni ghandha twiegeb l-awtorita intimata ghax hi tanhti
ghad-dewmien u kisret ukoll id-drittijiet tar-rikorrenti
mharsa taht l-art. 39(2) tal-Kostituzzjoni u taht I-art. 6 tal-
Konvenzjoni. Ir-rikorrenti ghalhekk geghdin jitolbu illi |-
gorti:

1. tghid illi l-awtorita intimata kisret id-drittijiet tar-
rikorrenti mharsa tant l-art. 39(2) tal-Kostituzzjoni u taht I-
art. 6 tal-Konvenzjoni ghax nagset mill-obbligu taghha li
tiddetermina fi zmien qgasir u ragonevoli t-talbiet lilha
maghmula skond il-ligi mir-rikorrenti; u

2.  taghti dawk ir-rimed;ji li jidhrulha xierga, fosthom billi
tghid illi I-awtorita intimata ghandha twiegeb ghad-danni li
garrbu  r-rikorrenti  minhabba  I-ksur  tad-drittijiet
fondamentali taghhom, tilikwida dawk id-danni, wu
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tikkundanna lill-awtorita intimata thallas id-danni hekk
likwidati.

L-awtorita intimata wiegbet hekk:

1. il-qgorti ghandha taghzel |li ma tingediex bis-setgha
kostituzzjonali taghha ghax ir-rikorrenti kellhom rimedju
tajjeb u bizzejjed tant ligi ordinarja;

2. ir-rikorrenti ma mxewx skond il-Kap. 356 ghax ma
ghamlux appell quddiem il-Bord ta’ I-Appelli dwar |-
lppjanar fiz-zmien mahsub ghalhekk;

3.  ma kien hemm ebda determinazzjoni ta’ drittijiet
¢ivili tar-rikorrenti;

4., ma hux minnu i t-talba tar-rikorrenti ma gietx
determinata fi zmien ragonevoli;

5. it-talba tar-rikorrenti kienet determinata fi zmien
ragonevoli meta tqis il-fatti kollha tal-kaz;
6. l-ewwel permess mahrug mill-Planning Area Permits

Board kien sospiz ghal xi zmien meta nstab illi x-xoghlijiet
ma kinux geghdin isiru skond il-pjanti approvati;

7. wara, il-Planning Area Permits Board kien hareg
permess ghal parti biss mill-izvilupp u mhux ghall-izvilupp
kollu;

8. wara, fAwissu ta’ 1-1993, ir-rikorrenti talbu i
jiggedded dan il-permess, u l-awtorita intimata
ikkonfermat il-permess tal-Planning Area Permits Board,;
u

9. ir-rikorrenti ghamlu talba ohra fl-24 ta’ Lulju 1995, u
din kienet deciza mill-Bord ta’ I-Appelli dwar I-Ippjanar fit-
13 ta’ Novembru 1996, u konfermata mill-Qorti ta’ I-Appell
fis-27 ta’ Gunju 1997.

[I-fatti relevanti li wasslu ghal din il-kawza graw hekk:
FI-20 ta’ Gunju 1990 kien inhareg permess' minn dak li
dak iz-zmien kien il-Planning Area Permits Board biex ir-
rikorrenti jibnu clustered villas. Dan il-permess kien jiswa
ghal sentejn mid-data tal-hrug tieghu. Fit-2 t'Awissu
1991°, izda, dan il-permess kien mizmum ghax il-bini ma
kienx qieghed isir skond il-pjanti approvati. Fil-25 ta’
Settembru 1991 kien inhareg permess iehor®, fuq pjanti

! Fol. 140.
2 Fol. 141.
3 Fol. 142.
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godda; dan il-permess gdid ma kienx ghall-progett kollu
izda ghal partijiet biss minnu.

Fit-28 ta’ Mejju 1992, ir-rikorenti ghamlu talba® biex il-
permess tal-20 ta’ Gunju 1990 jiggedded, ghalkemm
floku, ghall-inqas ghal partijiet mill-progett, kien inhareg
permess iehor, dak tal-25 ta’ Settembru 1991.

L-art. 36(1) tal-Kap. 356, kif kien dak iz-zmien, qabel I-
emendi li saru bl-Att XXIIl ta’ 1-1997 u I-Att XXI ta’ [-2001,
dwar kif kellha timxi l-awtorita intimata meta ssirilha talba,
kien ighid hekk:

36. (1) L-Awtorita ghandha tiehu decizjoni dwar kull
applikazzjoni mhux aktar tard minn tmien gimghat minn
mindu tkun irceviet |-applikazzjoni maghmula kif imiss; u
jekk tonqos milli taghmel hekk ghandu jitgies li I-permess
gie rifjutat sakemm min ikun applika ma jkunx ftiehem bil-
miktub li jitwal iz-zmien fuq imsemmi, fliema kaz iz-zmien
hekk imtawwal ghandu, ghall-ghanijiet ta’ dan I-artikolu,
jissostitwixxi z-zmien ta’ tmien gimghat.

B'ittra tas-17 ta’ Dicembru 1993°, sew aktar minn tmien
gimghat wara li kienet saret it-talba fit-28 ta’ Mejju 1992, I-
awtorita talbet lir-rikorrenti biex jagblu li tinghata aktar
zmien. Bittra tad-29 t'April 1994°, ir-rikorrenti gablu illi z-
zmien jiggedded, basta li d-decizjoni tinghata sal-31 ta’
Mejju 1994. Ghalkemm ma hemmx kopja fl-atti, jidher li
sar ftehim iehor biex iz-zmien jiggedded sal-15 t'‘Awissu
19947,

B'ittra tas-27 ta’ Lulju 1994%, |-awtorita intimata ghamlet
din [-osservazzjoni:

......... the renewal of 2493/90/5035/87 |[i.e. il-permess
tal-20 ta’ Gunju 1990] is irrelevant to the development
now being proposed to be carried out for two reasons.
First, permit 2493/90/5035/8 was suspended and not
reissued, and second it relates to a form of development
which has been superseded by that currently taking place
on site (in many ways that permit is now incapable of
implementation in accordance with the approved plans,

4 Fol. 144,
° Fol. 146.
6 Fol. 148.
! Ara fol. 5.
8 Fol. 158.
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particularly the layout plan). ... ... ... | consider that there
Is, in fact, little to be served by the pursuit of application
2493/90/5035/87 ... ... ...

Ir-rikorrenti fehmu illi t-talba taghhom ma Kkinitx sejra
tintlaga’ u ghalhekk, wara aktar korrispondenza, imxew
bhallikieku “ghandu jitgies li I-permess ie rifjutat” billi fis-
16 ta’ Settembru 1994 ghamlu appell quddiem il-Bord ta’ I-
Appelli dwar I-Ippjanar. Dan l-appell ingata’ fit-13 ta’
Novembru 1996 u I-bord sab illi I-appell hu “gustifikat”. L-
awtorita intimata appellat minn din id-decizjoni izda |-Qorti
ta’ |-Appell, b’sentenza moghtija fis-27 ta’ Gunju 1997,
¢ahdet |-appell.

Dan I-iter juri illi I-pro¢eduri quddiem l-awtorita intimata
damu bejn it-28 ta’ Mejju 1992, meta r-rikorrenti ghamlu t-
talba ghat-tigdid ta’ I-ewwel permess, u s-16 ta’ Settembru
1994, meta r-rikorrenti appellaw quddiem il-Bord ta’ I-
Appelli dwar I|-Ippjanar. L-awtorita ma twegibx ghal dak li
gara meta I-proceduri kienu quddiem il-Bord ta’ I-Appelli
dwar I|-Ippjanar u quddiem il-Qorti ta’ I-Appell, billi dawk
huma zewg tribunali ghal kollox indipendenti mill-awtorita
intimata.

Huwa relevanti wkoll illi r-rikorrenti setghu ghamlu |-appell
taghhom quddiem il-Bord ta’ I-Appelli dwar |-Ippjanar sew
gabel is-16 ta’ Settembru 1994 fil-fatt, setghu qiesu li t-
talba taghhom tat-28 ta’ Mejju 1992 kienet michuda,
skond l-art. 36(1) tal-Kap. 356, fi zmien tmien gimghat
minn dakinhar. |z-zmien ta’ tmien gimghat kompla jitwal u
jiggedded sal-15 t'‘Awissu 1994, izda dak it-tigdid ta’
zmien sar bi ftehim mar-rikorrenti stess u bi ftehim
maghhom. Setghu, taht I-art. 36(1), ma tawx il-kunsens
taghhom u appellaw minnufih; ladarba taw il-kunsens
taghhom ghat-tigdid taz-zmien, izda, ma jistghux issa
jilmentaw dwar iz-zmien li ghadda sakemm ghamiu I-
appell u I-pro¢eduri, ghalhekk, hargu minn idejn l-awtorita
intimata.

Langas ma jista’ jinghad, kif geghdin ighidu r-rikorrenti fin-
nota taghhom tal-25 t'April 2000°, ili meta l-awtorita
appellat mis-sentenza tal-Bord ta’ I-Appell dwar |-Ippjanar,
kisret dritt fondamentali tar-rikorrenti ghax l-appell kellu
jiehu z-zmien tieghu biex jinqata’. Barra minn hekk, meta

’ Foll. 48 et seqq.
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tqis illi I-appell minn decizjoni moghtija fit-13 ta’ Novembru
1996 ingata’ fis-27 ta’ Gunju 1997, bilkemm tmien xhur
wara, langas jista’ jinghad illi l-appell dam zmien mhux
ragonevoli biex jinqata’.

Fil-fehma tal-qorti, ghalhekk, ma jistax jinghad illi I-
awtorita intimata ¢ahhdet lir-rikorrenti minn smigh xieraq fi
zmien ragonevoli: iz-zmien li hadet |-awtorita aktar minn
tmien gimghat kien bil-kunsens tar-rikorrenti u bi ftehim
maghhom, u z-zmien bejn is-16 ta’ Settembru 1994 sad-
decizjoni finali tal-Qorti ta’ I-Appell ma twegibx ghalih I-
awtorita.

Ghal din ir-raguni, it-talbiet tar-rikorrenti ma jistghux
jintlagghu, u ma hux mehntieg illi I-gorti tqis il-kwistjonijiet |-
ohra mqangla fit-twegiba ta’ l-intimata.

[l-qorti ghalhekk taqgta’ |-kawza billi tichad it-talbiet tar-
rikorrenti u tikkundannahom ihallsu l-ispejjez gudizzjarji.

< Sentenza Finali >
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