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Michael Pace Gasan
v§

Awtorita tal-Bini u -Kostruzzjoni

It-Tribunal

Ra r-rikors tal-appell ipprezentat fl-1 ta’ Dicembru, 2022, mill-perit Philip Mifsud f’isem I-
appellant Michael Pace Gasan li permezz tieghu l-appellant qieghed jappella mid-decizjoni
tar-rifjut mahruga mill-Awtorita tal-Bini u I-Kostruzzjoni (minn issa ‘1 quddiem imsejjha I 1-
Awtorita) nhar 1-14 ta’ Novembru, 2022 li tikkon¢erna talba / dikjarazzjoni maghmula ai
termini ta’ artikolu 26 tal-Avviz Legali 136 tal-2019 1i permezz taghha kien qed jigi mitlub
1i l-perit jigi ezentat milli jipprezenta numru ta’ dokumenti ghall-permess b’refernza DNO
numru 0124/22. Ra r-rikors tal-appell ipprezentat mill-appeilant fejn huwa ppremetta u talab

is-segwenti:

1. Ili huwa issottometta applikazzjoni mal-Awtoritd tal-Ippjanar (DN/00124/22) liema
applikazzjoni/notifika giet deciza nhar is-16 ta’ Frar 2022 fejn I-Awtorita tal-Ippjanar
ikklassifikat ix-xoghol propost bhiala permitted development. Kopja tad-decizjoni annessa
bhala Dok ‘A’

2. Hli bil-hsieb li jibda x-xoghol, permezz las-sottofirmat, l-appellant issottometta ma’



{Awtorita tal-Bini u I-Kostruzzjoni (I-Awtorita) dikjarazzjoni ai termini tar-regolament 26
tal-Legislazzjoni Sussidiarja 623.06, liema dikjarazzjoni ggib id-data tat-8 ta’ Novembru
2022 (kopja annessa Dok ‘B’).

3. Ili I-Awtorita, permezz ta’ kommunikazzjoni datata 14 ta’ Novembru 2022 (kopja
annessa Dok ‘C’) ma’ accettarx din id-dikjarazzjoni anzi ¢ahditha.

Bid-dovut rispett, I-appellant ihossu aggravat minn din id-decizjoni u ghaldagstant geghed
Jissottometti dan l-appell ghal-kunsiderazzjoni tat-Tribunal tal-Bini u [-Kostruzzjoni
(itTribunal).

L-appellant jissottomeiti ghal-kunsiderazzjoni tat-Tribunal dan Ii gej:

1.0, Decizjoni li ma’ hiex motivata.
1.1. Fuq nota preliminari, l-appellant jissottometti li I-Awtoritd ma’ tat l-ebda raguni

ghalfejn id-dikjarazzjoni li hu issottometta kienet gieghed tigi michuda. Dan l-attegjament
imur kontra it-tielet principju tal-gustizzja naturali Ii jobbliga Awtorita tali Ii tissustanzja
decizjonifiet simili b’raguni, liema raguni ghanda thun imsejsa fuq principji legali, u jekk
ikun il-kaz, fug parametri teknici.

1.2. Ghaldagstant, I-appellant jinsiti li din id-decizjoni hija ultra vires.

1.3. Is-Sottofirmat jsostni li minbarra li din id-decizjoni hi ultra vires, tippregudika wkoll id-
drittifiet tal-appellant. Dan ghaliex ma’ tatiehx I-opportunita li jipprepara appell strutturat
u Ii jkun jista jirribatti ir-raguni/ragunijiet tac-¢ahda.

2.0. Id-dikjarazzjoni hi konformi ma’ Artikolu 26 tal-Legislazzjoni Sussidjarja 623.06.

2.1. Bla pregudizzju ghas-suespost l-appellant jissottomeiti li d-dikjarazzjoni sottomessa hi
fil-fatt konformi mal-Legislazzjoni Sussidjarja 623.06, kemm b’mod generali kif ukoll b’mod
specifiku f'dak li jirrigwardja Artikolu 26 tal-istess Legislazzjoni Sussidjarja.

2.2. B'mod generali, meta wiched ipoggi kollox fil-kuntest u jara l-ispirtu talLegisazzjoni
Sussidjarja b’mod tekniku, f'dak i ghandu xjagsam ma’ skavar, Ighan tal-istess
Legislazzjoni Sussidjarju hu 1i ma’ jigux imdajifa I-pedamenti ta’ binjiet adjacenti jew fil-
madwar, dak li bl-ingliz jissejjah weaking of support. Hpossibilita 1i dan jigri (jigifieri
weakening of support) tista tirrizulta BISS jekk liskavar li jkun ser isir ikun ser jinzel f'livell
aktar baxx mill-pedament tal-bini adjacenti. Hu principju naturali u logiku Ii jekk
eskavazzjoni partikolari ma’ tinzilx aktar fil-fond mill-pedament (support) tal-bini adjacenti,
dan il-pedament jew support qatt ma’ jista jigi mdajjef. Hekk kif spjegat sew f'dok ‘B’
anness, issitwazzjoni tal-progett in dizamina hi wahda tali u cioe, l-eskavazzjoni nvoluta u I-
affected zone taghha gatt ma’ hi ser taffetwa I-pedament (support) tal-unika binja Ii hemm
Sill-vicin.

2.3. Konsegwentament is-soltofirmat kien korrett meta ssottometia dikjarazjoni skont
Artikolu 26 u I-Awtorita kella I-obbligu li taccéetta din id-dikjarazzjoni u mhux tirrifjutha.

Fid-daw! tas-suespost I-appellant umilment jitlob lit-Tribunal sabiex ihassar ié-¢ahda
talAwtorita u jordna lil-istess Awtorita sabiex taccetta id-dikjarazzjoni tal-perit datata 8 ta’
Novembru 2022 (riprodotta "Dok ‘B’).



Ra illi permezz ta’ de¢izjoni tal-Awtorita intimata datata 14 ta’ Novembru, 2022, fil-permess
ta 1-Awtorita ta l-Ippjanar b’riferenza DNO 0124 /22, 1-Awtorita intimata rrifjutat lill-
appellant Michael Pace Gasan billi

Your declaration in terms of Regulation 26 submitted fo the Building and
Construction Authority has been recieved however il is being rejected.

Full assessment in terms of LN 136/19 is required and therefore all the relative
documentation is to be submitted.

Ra r-risposta tal-Awtorita li permezz taghha wiegbet u eé¢éepiet is-segwenti:

1. 1lli fl-ewwel lok, I-Awtorita appellata geghda umilment tissottometti Ii kwalunkwe decizjoni
mehuda kienet in konformita’ ma dak rikjest mil-ligi, u kwindi korretta f"kull aspett;

2. 1lli hekk kif ser jigi muri fit-trattazzjoni quddiem dan I-Onor. Tribunal il-fatti kif elenkati
mil-appellant huwa inezatti;

3. llli ai termini tal-L.S. 623.06 iz-"zona affettwata tal-iskav" tfisser zona madwar l-iskav,

litasal sa distanza ta’ mhux aktar minn gies ekwivalenti ghall-gholipropost ta l-iskav, il-
boghod mill-limiti tal-iskav,

4. Illi regolament 26 tal-istess L.S. tistipola li “Meta qabel jibda x-xoghol, il-perit tal-progett
Jiccertifikawara li jaghti ragunijiet ¢ari, li l-interventi strutturali ma jaffettwawxbinjiet ta’
terzi, id-dispozizzjonifiet tar- regolamenti 4, 5, 6, 7 u 8 ma japplikawx:

Izda jekk mitlub mid-Direttur, l-izviluppatur ghandu jissottometti d-dikjarazzjoni ta’ metodu
u, jew il-kopja ta’assigurazzjoni li thopri terzi persuni u, jew il-garanzija bankarja, u, jew ir-
rapport ta’ kondizzjoni tal-proprjeta komtigwa skont id-dispozizzjonijiet ta’ dawn ir-
regolamenti”.

5. llli fejn si tratta l-ewwel aggravju, mid-dokumenti sottomessi mil-appellant stess jidher Ii
saret evalwazzjoni errata taz-zona affettwata, fejn jidher bi-aktar mod car li tali xoghlijiet
ser effettivament jolqtu dak Ii I-ligi trid tipprotegi, u kwindi ir-raguni tar-rifjut hija abbazi
tad- dokumenti sottomessi mil-istess appellant;

6. llli rigwardanti t-tieni aggravju, durante t-trattazzjoni tal-appell, r- raprezenatanti tal-
Awtorita appellata ser jkunu qeghdin jispjegaw f'iktar dettal dawn il-fatti, u cioe’ li dak
sottomess huwa errat, u ser jkun gieghed jaffetwa terzi;

Ghaldagstant fuq dak suindikat, I-Awtorita appellata geghda umilment titlob lil dan I-Onor.
Tribunal sabiex tichad I-appell odjern in toto.



Ra l-atti u d-dokumenti kollha.

Ra l-verbali tas-seduti kollha li seshhew quddiem it-Tribunal.

Ra d-deposizzjonijiet tax-xhieda kollha li tressqu quddiem it-Tribunal.

Ra li }-partijiet iddikjaraw l-istadju tal-provi taghhom maghluq.

Semgha it-trattazzjonijiet finali tal-partijiet.

Ra li fis-seduta tat-2 ta’ Marzu, 2023, 1-kawza thalliet ghas-sentenza

Tkkunsidra:

I1li fl-ewwel aggravju tal-appellant, huwa Imenta 1i d-de¢iZzjoni tar-rifjut ma’ hiex motivata u
hija nieqsa minn ragunijiet suffi¢jenti ghad-decizjoni finali tal-Awtorita. It-Tribunal jinnota
li huwa minnu li d-dec¢izjoni tal-Awtoritd mhijiex elaborata u dettaljata, u li I-Awtorita
setghet u tista’ telabora d-decizjonijiet taghha izjed, izda dak li qieghed jilmenta dwaru 1-
appellant, u ¢ioe li [-Awtorita tati motivazzjoni ghad-de¢izjonijiet taghha ma huwiex obbligu
li johrog mil-ligi u langas ma huwa impost fuq l-Awtorita fil-vesti taghha bhala entita’
amministrattiva. Nonostante, it-Tribunal jesprimi ruhu Ii £ gieh it-trasparenza ikun ferm
aktar ghaqli i raguni ta’ rifjut bhal ma hija dik in dizamina, fejn ir-ragunijiet ghall-istess
jistghu ikunu diversi, ghandha tkun aktar spjegata u dettaljata. F’dan il-kaz jirrizulta li
minkejja 1i d-dec¢izjoni tal-14 ta’ Novembru, 2022 kienet nieqsa minn motivazzjoni
adegwata, l-appellant kien £posizzjoni li jiddentifika x’kienet ir-raguni li wasslet ghar-rifjut.
Dan in vista li fl-appell tieghu huwa kien f"posizzjoni li jiddefendi l-posizzjoni tieghu ghar-
rigward tal-applikabilita 0 meno ta’ regolament 26 ghall-kaz in kwistjoni u b’mod specifiku

ghar-rigward iz-zona affetwata tal-iskav.

Mehud dan kollu in konsiderazzjoni it-Tribunal ser jghaddi sabiex ji¢chad dan [-aggravju.

H-merty



Fil-mertu dan l-appell jittratta de¢izjoni ta’ rifjut ta’ dikjarazzjoni maghmula ai termini tar-
regolament 26 tal-Avviz Legali 136 tal-2019, li fiha l-appellant ddikjara l-izvilupp kif
propost ma huwiex ser jaffetwa bini ta’ terzi in vista tal-fatt li fuq naha wahda kien hemm sit
vakanti, fil-wagqt li fuq n-naha [-ohra ma kienx ser isir skavar izjed I-isfel mill-bini adjacenti
u ghalhekk ma jagax fdak li fil-ligi huwa riferut bhala “zona affettwata tal-iskav”. L-
appellant jissottometti 1i in vista ta’ dan, regolamenti 4, 5, 6, 7 u 8 tal-Avviz Legali 136 tal-
2019 ma japplikawx u allura id-dokumenti rikjesti mill-istess Avviz Legali ma kinux

mehtiega i jigu prezentati.

It-Tribunal ikkunsidra illi fis-seduta ta’ nhar il-25 ta’ Jannar 2023, ir-rapprezentanta tal-
Awtorita u x-xhud tal-appellant, cioe, il-perit Audrey Demicoli, spjegat bil-gurament illi
r-raguni tar-rifjut ghal din it-talba maghmula ai tfermini ta’ regolament 26 tal-Avviz legali
136 tal-2019 hija illi l-bini ta’ hdejn is-sit in kwistjoni “li huwa mmarkat Property 4 fug
il-pjanta tal-Perit Mifsud, jaga’ fl-affected zowne tal-excavation tas-site tad-DN/00124/22 7. 11-
perit Audrey Demicoli spjegat 1i iz-zona affettwata tigi kkalkulata, u mahduma, skont kif
gieghda definita fil-ligi, “jigifieri jinhareg 45° angle u jara fejn jaqta'- jekk jagtax
fil-proprjeta li hemm ta’ hdejha,” u li “jekk hemmhekk izzid il-footings tal-iskizz, sahansitra
[-affected zone tigi trid tibda minn aktar 'l isfel u taqta’ hafna akiar 'l isfel fil-basement level
ta’ Property A" u ghalhekk ‘'fir-realta, iz-zowne of influence, dak il-line il-45° jaga’
sahansitra hafna iktar 'l isfel fil-basement level li gieghed immarkat ta’ Property A.”

Wagqt is-seduti u xhieda minn rapprezentanti tal-Awtorita intimata, gie spejegat illi I-izvilupp
kif propost jaqa fiz-Zzona affettwata tal-iskav, u ghalhekk regolament 26 ma japplikax ghall-

kaz in kwistjoni.

Dr Vella Imma d-domanda tieghi hija, ir-raguni ghar-rifjut, x’kien itiha?

Xhud Issa, jiena mir-rekords taghna, ir-raguni hija illi 1-bini ta’ hdejh,
vicin tieghu, jigifieri near, li huwa mmarkat Property A fuq
il-pjanta tal-Perit Mifsud, jaga® fl-affected zone tal-excavation
tas-site tad-DIN/00124/22.



It-Tribunal htieglu i jithem aktar fid-dettal il-bazi ta’ din ir-raguni u jirrizulta li mix-xhieda

moghtija mill-perit Audrey Demicoli, 1-bazi ta’ din ir-raguni kienet dik moghtija mill-perit

Demicoli fix-xhieda taghha moghtija nhar il-25 ta’ Jannar, 2023 fejn tghid:

Xhud:

Jekk hemmbhekk izzid il-footings tal-iskizz, sahansitra [-affected zone tigi trid tibda
minn akiar °l isfel u taqta’ hafna aktar 'l isfel fil-basement level ta’ Property A.
Issa, kif ghandna dal-iskizz kif ipprezentajtu inti, jigifieri minghajr dawk is-sagajn
li kellek fl-iskizz l-iehor, ukoll il-binja ta’ Property A, il-haji taghha jagqa’
f-affected zone. U ha ntikom ezempji. Ezempju, jekk Property A - ghax ged
nghidu, Property, jiena fil-Property A jiena ma nafx hemm, u ma jidhirlix li sar,
ghax ma sibt [-ebda condition statement— condition report ta’ Property A. Ghax
ovviament, l-applikazzjoni hija ghal Regulation 26. Issa, jekk Property A, ma’ dak
il-hajt li jaga’ taht l-area of influence, ghandu madum, ghandu bathroom
imwahhal, u bil-vibration tal-excavation, li dak il-hajt bil-madum imwah#al
mieghu jaqa’ fiz-zone of influence huwa c¢ar mill-iskizz tal-Perit Mifsud, il-madum,
bil-vibration, dal-hajt, madum imwahhal mal-hajt tac-ceramika, jaga’, specjalment
meta ghandek dak l-iskavar li ghandek hemmbhekk. Ghax dan mhux ghandek xi
haga zghira. Issa dan tinsewx, nerga’ nsostni u nfakkar, li dal-iskizz ma jinkludix
dawk is-saqajn tal-pedamenti kif wera I-Perit Mifsud ["dak l-iskizz ta’ qabel, Ii
beda jghidilna mibni fuq il-blat huwa simili tal-kaz t'hawnhekk. Dawk is-sagajn,
il-Perit Mifsud m’ghamilhomx hawnhekk. Jigifieri, jekk akhna ghandna niehdu dak
li galilna I-Perit Mifsud, dak l-iskizz Ii baghtilna qabel, u nzidu dawk is-saqajn
m’hawnhekk, [-excavation ghal dik il-binja trid thun iktar 'l isfel, ghax trid thun
tibda minn dawk is-saqajn. Allura, il-45° trid tehodha minn dawk is-sagajn. Mhux
tehodha mill-ponta minn fejn immarkalna hu. Ara fir-realtd, iz-zone of influnece,
dak il-line il-45° jaga’ sahansitra hafna iktar 'l isfel fil-basement level li gieghed
immarkat ta’ Property A.

Fis-seduta ta’ nhar it-8 ta’ Frar, 2023 il-perit Audrey Demicoli tghid:

Xhud

Kif digd ghedtlek, l-affected zone, kif gieghda mmarkata
hawnhekk, ma tihux inkonsiderazzjoni kif suppost ghandhom



jigu l-istrip foundation. Jekk ghandha tigi bl-istrip foundation kif
suppost, sahansitra dik il-linja tigi aktar 'l isfel. Barra minn
hekk, nerga’ nirrepeti, il-ligi ebda mument ma taghmel referenza
ghal liema parti tal-bini, imma jekk il-bini jaqax taht l-affected
zone. U ghaldagstant, jien mhix gieghda hawnhekk biex naghti

dak i tghid il-ligi u nimplimenta dik li tghid il-ligi.

It-Tribunal wara 1i fella I-pjanti kif sottometti u dak li ntqal mill-perit Audrey Demicoli
jinnota 1i r-raguni li wasslet ghall-konkluzjoni 1i l-bini fil-madwar ser jaqa fiz-zona
affettwata tal-iskav kienet propju li saret assunzjoni li fil-binja in kwistjoni kienu ser isiru
‘footings’ u ghaladagstant il-kalkolu taz-zona affetwata kellu jibda minn aktar ‘| isfel minn
kif kien gieghed jikkalkula l-appellant. Sahansitra li I-kalkolu tal-Awtorita kellu jindika punt
ta’ thuq li jibda mill-basement level tas-sit in kwistjoni. It-Tribunal jinnota li dawn I-
imsemmija footings ma jirrizultawx mill-pjanti sottomessi mill-appellant bhala parti mill-
applikazzjoni tieghu mal-Awtorita tal-Ippjanar. Mechud dan in konsiderazzjoni, bl-
eliminazzjoni tal-imsemmija footings u mehud in konsiderazzjoni il-pjanti u I-kalkolu
prezentat mill-appellant bhala z-zona affetwata tal-iskav, il-bini li hemm prezenti fil-madwar
tas-sit in kwistjoni ma jaqax fiz-zona affettwata tal-iskav u dan kif definit fl-Avviz Legali
136 tal-2019 bhala “Zona madwar l-iskav, [i tasal sa distanza ta’ mhux aktar minn gies

ekwivalenti ghall-gholi propost tal-iskav, il-boghod mil-limiti tal-iskav™.

It-Tribunal jinnota li l-gudizzju li ghandu jsir ghar-rigward jekk zvilupp jagax fiz-zona
affettwata tal-iskav ghandu jsir skond il-pjanti li jkunu gew sottomessi mill-applikant.
M’ghandhomx isiru assunzjonijiet li ma jirrizultawx mill-pjanti kif sottomessi. Min naha 1-
ohra hija imbaghad ir-responsabbilta tal-applikant u l-perit tal-progett i jimxi mal-pjanti kif
prezentati u ma jsir xejn 1i jmur oltre minn dak prezentat. F’dan il-kaz ma jirrizultax li skond
il-pjanti kif prezentati li l-iskavar tal-izvilupp kif propost ser jaga fiz-zona affetwata tal-
iskav. Ghaldaqgstant regolament 26 ghandu japplika u l-applikant ghandu jkun eZentat milli
jipprezenta id-dokumentazzjoni mehtiega ai termini ta’ regolamenti 4, 5, 6, 7 u 8 tal-Avviz

Legali 136 tal-2019.

Ghalhekk ghal dawn il-motivi elenkati u fid-dawl ta® dan kollu I-appell ser jigi milqugh.



Decide

Dan it-Tribunal, in vista tar-ragunijiet imsemmija hawn fuq gieghed jilqga’ l-appell u
jiddikjara li d-decizjoni moghtija nhar 1-14 ta’ Novembru 2022 ghandha tigi revokata u
ghaldaqstant id-dikjarazzjoni maghmula ai fermini ta’ regolament 26 tal-Avviz Legali 136

tal-2019 ghandha tigi milqugha.

- ~

Dr Christopher L Vella Perit Samuel Formosa Ing. Johan A. Psaila



