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Dr. Michael Caruana

VS

Awtorita tal-Bini u I-Kostruzzjoni

It-Tribunal

Ra r-rikors tal-appell ipprezentat mill-appellant nhar it-2 ta’ Mejju, 2023 fejn huwa

ppremetta u talab is-segwenti:

1l fit-tmienja u ghoxrin (28) ta' Marzu 2023 l-esponenti gie notifikat b'avviz ta’
infurzar mahrug mill-Awtorita tal-Bini u I-Kostruzzjoni a tenur tal-Alt dwar I-
Awtorita tal-Bini u IKostruzzjoni (Kap 623 tal-Ligijiet ta' Malta) u r-Regolamenti
dwar I-Evitar ta’ Hsara lil Propjeta ta' Terzi Persuni (Legislazzjoni Sussidjarja
623.06).

F'dan l--avviz l-Awtorita allegat li "fit-tmienja u ghoxrin (28) ta' Marzu 2023, kif
wkoll fil-granet ta’ gabel saru xoghlijiel ta’ kostruzzjoni mhux konformi mal-
Legislazzjoni Sussidiarja 623.06, senjatament minhabba li bdeji xoghol ia’
kostruzzjoni MINGHAJR ma ssottomettejt d-dokumentazzjoni kollha kif mehtieg u/jew



L-approvazzjoni bil-miktub mill-Awtoritd tal-Bini u [-Kostruzzjoni." L-Awtoritd
ordnat ghalhekk lill-esponenti bhala l-izviluppatur biex jwagqaf kull tip ta'
2vilupp u kull xoghlijiet fis-sit tieghu li jinsab fi Trig Giorgio Borg Olivier, fir-
Rabat, Ghawdex. L-Awtorita imponiet wkoll fug l-izviluppatur penali fl-ammont
ta" hames mitt ewro (€ 500) ghaliex skont hi l-agir tal-izviluppatur kien jammonta
ghall-ksur tar-Regolamenti fil-Legislazzjoni Sussidjarja 623.06. Kopja ta' din id-

decizjoni hija annessa u markata bhala Dokument A,

L1117 l-esponenti hass rubu aggravat mill-avviz ta' infurzar mahrug mill-istess
Awtorita tal-Bini u Kostruzzjoni kif wkoll mill-penali li giet imposta u ghalhekk
qieghed jinterponi umli appell quddiem dan it-Tribunal.

Illi l-aggravju huwa c¢ar u manifest u jikkonsisti fil-fatt li mhux minnu li I-
izviluppatur fit—-tmienja u ghoxrin (28) ta’ Marzu 2023 u fil-granet ta' gabel kien
ged jaghmel xi xoghlijiet fis-sit tieghu fi Trig Giorgio Borg Olivier, ir-Rabat,
Ghawdex. Langas huwa minnu li l-esponenti nagas i jissottometti d-

dokumentazzjoni necessarja b'rabta mal-permess PA 9340/18.

A. Esekuzzjoni ta' Xoglilijiet fit-28 ta' Marzu 2023 u fil--granet ta’ gabel

Fl-ewwel lok l-esponenti jichad bl-akbar qawwa li huwa fit-tmienja u
ghoxrin (28) ta' Marzu 2023 kif wkoll fil-granet ta' qabel ghamel xi xoghlijiet
ta' kostruzzjoni li ma kinux konformi mal-Legislazzjoni Sussidjara 623.06 hekk
kif allegat fl-istess avviz ta’ infurzar. Ix-xoghol fis-sit tieghu fi Triqg Giorgio
Borg Olivier, Victoria, Ghawdex ilu wieqaf ghal akiar minn hames (5) xhur.
Dan ghar-raguni li fit-tlieta (3) ta’ Novembru 2022, I-Awtoritd tal-Ippjanar
irrevokat il-permess P4 9340/18. Kopja tad-decizjoni tar-revoka hija annessa u

markata bhala Dokument B. Ix-xoghol ilu wieqaf minn dakinhar.

Attwalment is-sit mhuwiex kopert b'permess tal-izvilupp u ghalhekk huwa
ma jistax jweitaq xoghol fis-sit. Li kicku verament kien ged jitwettag xi xoghol
fiz-zmien indikat fl-avviz, dan kien ikun ged isir minghajr permess u zgur li kien
Jinhareg Avviz ta' Infurzar mill-Awtorita tal-Ippjanar. Dan effettivament ma
nharigx propju ghaliex ma kien ged isir l-ebda xoghol fuq is-sit. Ghaldagstant
assolutament mhux korrett li fil-tmienja u ghoxrin (28) ta' Marzu 2023 u fil-
granet ta' qabel kienu qed isiru xi xoghlijiet fuq is-sit kif ged jigi allegat. Dak



kollu ghalhekk li jiskaturixxi mill-premess li l-izviluppatur kien ged jaghmel xi
xoghol fil-perjodu indikat huwa ghalhekk kompletament infondat.

Apparti minn hekk la darba I-permess inniffsu gie revokat, dan ifisser li s-
sitwazzjoni in kwantu jirrigwarda dan is-sit regghet giet lura ghal qabel ma
effettivament hareg il-permess. Bir-revoka tal-permess dak kollu li sar in
esekuzzjoni tal-istess permess jew dak li ma sarx (ghalkemm l-esponenti jsosini
li sar kollu skont kif mitlub mir-regolamenti) gie nullifikat. Zgur ghalhekk [i ma
jistghux jittiehdu xi forma ta' proceduri jew jigi dikjarat [i hemm ksur fuq xi
haga li giet revokata u meta l-izviluppatur rega’ gie mgieghed fil-posizzjoni

ta’ gabel ma hareg il-permess u qabel ma beda x-xoghlijiet fuq is-sit.

Ghalhekk min intavola r-rapport kontra l-esponenti gieghed jigdeb bl-aktar
mod sfacéat u assolut ghaliex ix-xoghol fuq is-sit attwalment jinsab wieqaf.
L-esponenti jissenjala li dan huwa l-alhar minn sensiela ta' ostakoli li huwa
sab ma' wi¢éu biex jizviluppa s-sit tieghu. Dan ghas-sempli¢i raguni li I-
izvilupp tas-sit tieghu sejjer iwassal biex tinghalaq il-veduta li sidien ta’
propjetajiet li jinsabu fi Triq I-Arcisqof Pietru Pace ghandhom u allura dawn
ged joholqu kull ostakolu immaginabbli biex [-esponenti ma jwettagx [-

izvilupp tieghu.

B. In-Nugqgas tal--Prezentata tad-Dokumenti

Minghajr pregudizzju ghall-premess, gqieghed jigi allegat li l-esponenti ma
issottomettix id-dokumentazzjoni kollha kif mehtieg gabel ma beda x-
xoghlijiet. Dan langas m'huwa korrett ghas-semplic¢i raguni li qabel ma beda
I-izvilupp tieghu (dan fiz-2mien meta [-permess tal-izvilupp tieghu kien ghadu
ma giex revokat) l-esponenti tramite [-Perit tal-fiducja tieghu dak iz-imien
kien issottometta d-dokumentazzjoni kollha li kienet rikjesta fit-termini tar-
regolamenti applikabbli. Dan jista' jigi facilment ivverifikat mis-sistema ftal-
Awtorita tal-Ippjanar fejn jigu uploaded id-dokumenti kollha

rikjesti simili. Dan l-allegat ksur ghalhekk langas ma jirrizulta.

* Konkluzjoni .

Ghaldagstant, ghar-ragunijiet fug esposti u ghal dawk ir-ragunijiet [-ohra

illi jirvizultaw wagqt it-trattazzjoni ta' dan l-appell, l-esponenti — filwaqt illi



Jaghmel referenza ghall-atti kollha u jirrizerva d-dritt illi jipproduci provi skont
il-ligi — jitlob bir-rispett lil dan it-Tribunal sabiex joghgbu jhassar u jirrevoka
fl-interita tieghu I-avviz ta' infurzar mahrug mill-Awtoritd  tal-Bini u
Kostruzzjoni datat tmienja u ghoxrin (28) ta' Marzu 2023 kif ukoll il-multa ta'
hames mitt ewro (€500 1i giet imposta.

Bl-ispejjez kontra l-istess Awtoritd tal-Bini u Kostruzzjoni,

Ra r-risposta tal-Awtoritd li permezz tagha wiegbet u ecéepiet is-segwenti:

1. Illi I-Awtorita appellata qeghda umilment tissottometti li kwalunkwe decizjoni
mehuda kienet in konformita’ ma dak vikjest mil-ligi, u kwindi korretia Fkull aspett;

2. i minghajr pregudizzju ghal dak indikat preliminariament, durante -trattazzjoni
tal-appell, r-raprezenatanti tal-Awtorita appellata ser jkunu geghdin fispjegaw

Sfliktar dettal il-fatti li waslu ghal penali imposta;

3 Ghaldagstant fug dak suindikat, [-Awtorita  appellata geghda umilment titlob il
dan I-Onor. Tribunal sabiex tichad [-appell odjern in toto.

4. Salv e¢cezzjonifiet ulterjuri.

Ra l-afii u d-dokumenti koliha.

Ra I-verbali tas-seduti kollha 1i sehhew quddiem it-Tribunal.

Ra d-deposizzjonijiet tax-xhieda kollha 1i tressqu quddiem it-Tribunal.

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

Semgha it-trattazzjonijiet finali tal-partijiet.

Rali fis-seduta tal-5 ta’ Lulju 2023, l-kawza thalliet ghal-llum ghas-sentenza.



Thkunsidra:

Dan l-appell jitratta avviz ta’ infurzar mahrug mill-Awtorita intimata li permezz tieghu r-
rikorrenti kien qieghed jigi ordnat iwaqqaf kwalunkwe xoghol fis-sit li jinsab gewwa Triq
Giorgio Borg Olivier, Rabat, Ghawdex ghajr ghal xoghlijiet relatati ma prevenzjoni ta’
hsara u ta’ infiltrazzjoni ta’ ilma fi propeta ta’ terzi u kwalunkwe xoghol ichor li 1-istess
Awtorita tista’ tordnalu li jaghmel. Fl-istess avviz l-Awtorita imponiet ukoll penali fl-
ammont ta’ hames mitt euro (€500). Il-bazi ta’ dan l-avviz hija illi “Fit-28 ta’ Marzu 2023,
kif ukoll fil-granet ta’ qabel, saru xoghlijiet ta’ kostruzzjoni li mhux konformi mal-
Legislazzjoni Sussidjarja 623.06, senjatament minhabba [i bdejt xoghol ta’ kostruzzjoni
minghajr ma ssottomettejt d-dokumentazzjoni kollha kif mehtieg u/jew l-approvazzjoni bil-

miktub mill-Awtorita tal-Bini u I-Kostruzzjoni”.

L-appellant isostni, kemm fir-rikors tal-appell tieghu, kif ukoll fix-xhieda li huwa ta nhar
1-20 ta’ Gunju, 2023, li huwa ma wettaq ebda xoghol la dakinhar tat-28 ta’ Marzu, 2023 u
lanqas qabel. L-appellant jghid ukoll li langas ma huwa minnhu li d-dokumentazzjoni
rikjesta b’rabta mal-permess 9340/18 ma gietx mibghuta. Huwa jghid li x-xoghol fis-sit in
kwistjoni kien ilu wieqaf ghal aktar minn hames xhur dakinhar tal-avviz u dan minhabba
li I-Awtorita tal-Ippjanar kienet irrevokat l-permess PA 9340/18. Huwa jghid 1i li kieku
dan kien il-kaZz mela allura kienet tkun 1-Awtoritd tal-Ippjanar li kienet tezer¢ita l-ghodda
ta’ infurzar taghha u twaqqaf xoghlijiet li ma humiex koperti b’permess. Fit-tieni aggravju
tieghu, l-appellant jghid li d-dokumentazzjoni kollha li kienet mitluba giet sottomessa mill-
Perit inkarigat minnhu. In vista ta’ dan gie mitlub 1i l-avviz ta’ infurzar mahrug mill-

Awtoritd intimata u kif ukoll l-imposizzjoni tal-penali jigu revokati fl-intier taghhom.

Minn naha taghha l-Awtorita intimata ssostni i I-Avviz ta’ Infurzar sar in ottemperanza

mar-regolamenti applikabbli.

L-Awtoritad harket lix-xhud Christopher Mercieca li bhala rapprezentant tal-Awtorita
xehed i wara li [-Awtoritd rceviet rapport nhar is-27 ta” Marzu, 2023 fejn fih gie rrapurtat
li terza persuna kien ged igarrab hsarat minhabba is-sit mertu ta’ din il-kawza, huwa mar

fuq is-sit nhar it-28 ta® Marzu, 2023, u bhala uffi¢jali nnutaw li s-sit m’ghandhiex id-



dokumenti kollha fuq is-sistema u lanqas ma kien hemm l-awtorizzazzjoni sabiex isiru x-
xoghlijiet. Wara li tkellmu mas-Sur George Cini gie de¢iz li ghandu jinhareg l-avviz in
kwistjoni. In kontro-ezami Mercieca jikkonferma li huwa ma ra ebda xoghlijiet isiru
dakinhar tal-inspezzjoni. Huwa kkonferma ukoll li d-dokumenti li kienu negsin kienu 1-

polza ta’ assikurazzjoni u l-garanzija bankarja.

Xehed l-appellant Dr Michael Caruana li min naha tieghu prezenta l-kuntest li
jikkoncerna l-permess PA 9340/18 u certu ostakoli 1i affacja. Huwa ikkonferma li minn
meta gie revokat il-permess in kwistjoni u ¢ioe minn Novembru 2022, ma saru ebda

xoghlijiet fis-sit mertu tal-kawza odjerna.

Xehed ukoll il-Perit Alex Bigeni li ikkonferma li kien il-Perit responsabbli mill-permess
PA 9340/18 fejn huwa kkonferma li minn dakinhar li gie revokat il-permess in kwistjoni
ma saru ebda xoghlijiet fuq is-sit in kwistjoni. Huwa ikkonferma ukoll 1i minn meta
inhareg il-permess sa meta gie revokat kien hemm numru ta’ xoghlijiet Ii saru stante li dik

li xi darba kienet ghalqa illum hemm basement 1i huwa msaqqaf.

It-Tribunal jinnota li in vista li l-avviz ta’ infurzar jolqot numru ta’ aspetti, huwa mehtieg
li jsir ezami ta’ dawn l-aspetti kollha. L-ewwel punt li jehtieg jigi indirizzat huwa jekk
sarux xoghlijiet bhala parti mill-permess PA 9340/18 nhar it-28 ta’ Marzu, 2023 u l-granet
ta’ gabel. Mill-provi prodotti u mix-xhieda ta’ Christopher Mercieca johrog evidenti li
meta r-rapprezentanti tal-Awtorita ghamlu l-ispezzjoni taghhom nhar it-28 ta’ Marzu,
2023 huma ma raw ebda xoghol jigi ezegwit. Langas ma ngiebet xi forma ta’ prova li turi
li saru xoghlijiet fil-gurnata ta’ qabel u ¢ioe meta sar ir-rapport li qajjem din il-kwistjoni

jew fil-granet ta’ gabel.

Minkejja dan, l-istess avviz jaghmel referenza ukoll ghal xoghlijiet ta> kostruzzjoni 1i saru
minghajr ma gew prezentati d-dokumentazzjoni necessarja. Tul is-smiegh tax-xhieda
hareg car li d-dokimentazzjoni li donnu kienet niegsa kienu propju l-polza tal-
assikurazzjoni u l-garanzija bankarja li huma rikjesti ai termini ta’ regolament 6 tal-Avviz
Legali 136 tal-2019. In vista ta’ dan l-ebda awtorizzazzjoni sabiex jibdew ix-xoghlijiet ma

inghatat. It-Tribunal, wara i ezamina x-xhieda u fela bir-reqqga l-provi prodotti jinstab



konvint i minn meta gie revokat l-permess in kwistjoni, ma saru ebda xoghlijiet fis-sit.
Minkejja dan, jinstab dagstant ichor konvint li bhala parti mill-permess in kwistjoni saru
numru ta’ xoghlijiet u dan kif wara kollox jikkonferma !-Perit Alex Bigeni li jikkonferma
1i minn ghalga illum hemm basement imsaqqaf. Ghaldagstant huwa evidenti li xi xoghol
sar, u liema xoghol sar qabel il-permess tal-Awtoritd tal-Ippjanar gie revokat u ¢ioe qabel
it-3 ta’ Novembru, 2022. Ghaldaqstant dak li jehtieglu janalizza dan it-Tribunal huwa
propju jekk dak ix-xoghol li sar kienx konformi mar-regolamenti tal-Avviz Legali 136 tal-

2019 ujekk allura l-avviz mahrug mill-Awtorita kienx gustifikat.

It-Tribunal, jinnota 1i bhala parti mill-provi gew prezentati mill-appellant polza ta’
assikurazzjoni u garanzija bankarja. It-Tribunal jinnota li l-garanzija bankarja ma tirreferix
ghall-permess in kwistjoni filwaqt li I-awtorizzazzjoni sabiex ix-xoghlijiet ikunu jistghu
jinbdew ai termini tas-sub-Regolament 7(12) ma giet prezentata mill-ebda parti.

Regolament 7(12) jghid:

(12) Hl-bidu ta’ kwalunkwe xoghol ta’ skavar, demolizzjoni
Jjew kostruzzjoni jistghu jidhlu fis-sehh biss wara li [-Awtorita tal-Bini

u I-Kostruzzjoni taghti approvazzjoni bil-miktub.

L-Awtorita tghid }i din it-tali approvazzjoni qatt ma inghatat in vista tan-nuqqas tad-
dokumenti u ebda prova ma giet prezentata mill-appellant li tikkuntrarja dan. Minn naha
tieghu, l-appellant ma prezenta ebda approvazzjoni sabiex huwa seta’ jibda x-xoghlijiet i
huwa fil-fatt ghamel. Ghaldagstant it-Tribunal jista’ pac¢ifikament jasal ghall-konkluzjoni
li din I-awtorizzazzjoni qatt ma nharget u kwalunkwe xoghol li sar mill-appellant sar

b’mod illegali u kontra dan ir-Regolament.

L-appellant jargumenta 1i r-responsabbilita tad-dokumenti u li dawn jigu sottomessi
tistrieh fuq il-perit responsabbli mill-progett u mhux fuq l-izviluppatur. It-Tribunal
jaghmel referenza ghas-sub-regolament 6(1), 6(2) u 6(3) tal-Avviz Legali 136 tal-2019 li
jaghmilha cara li dan l-obbligu jistrieh fuq I-izviluppatur.

6. (1) L-izviluppatur ghandu jizgura i xoghlijiet tad-demolizzjoni,

skavar jew kostruzzjoni i jaqghu tahl id-dispozizzjonijiet



ta’ dawn ir-regolamenti ghandhom ikunu assigurati

b’mod adatt u adegwat sabiex ikopru kull hsara wahdanija jew
rikorrenti kkagunata lil proprieta ta’ terzi persuni, dizabilita lil persuni
Jew mewt li tirrizulta mix-xogholijiet jew attivita ta’ kostruzzjoni
mwettga mill-izviluppatur u [-kuntratturi li jkunu geghdin jahdmu fug

is-8it:

Izda I-kopertura tal-assigurazzijoni m 'ghandhiex tkun
inqas minn seba’ mija u hamsin elf euro (€750,000) u ghandha tibga’
tigi mgedda sa dak iz-zmien meta kull xoghol ta’ demolizzjoni, skavar

jew kostruzzjoni jigu certifikati bhala kompluti mill-perit tal-progett:

Izda l-izviluppatur ghandu jaghmel stima xierqa u
adegwata tav-riskji involuti u f'kaz Ii I-valur imsemmi ta’ seba’ mija u
hamsin elf euro (€750,000) mhuwiex meqjus sufficjenti, l-izviluppatur

ghandu jassigura li tali kopertura tizdied debitament.

(2) L-izviluppatur ghandu jissotiometti lid-Direttur kopja talkopertura
fa’ assigurazzjoni, skont is-subregolament (1), flimkien ma’

ittra mill-assiguratur:

(a) li tikkonferma li x-xoghlijiet huma adegwatament
koperti minn polza tal-assigurazzjoni; u
(b) tiddikjara x 'inhu I-valur tal-ecéess tal-polza talassigurazzjoni

relattiva,

Il-kopja tal-assigurazzjoni u d-dikjarazzjoni mill-assiguratur
rigward il-kopertura tal-assigurazzjoni u l-ammont tal-eééess

ghandhom jigu sottomessi lid-Direttur mad-dikjarazzjoni tal-metodu.

(3) B zieda mad-dispozizzjonijiet tas-subregolamenti (1) u

(2), l-izviluppatur ghandu jissottometti garanzija bankarja lid-Direttur



ghall-attivitajiet kollha ta’ kostruzzjoni li m’humiex imnizzla firregolament
26. ll-valur tal-garanzija bankarja ghandu jkun ta’ Hiet elef

euro (€3,000) ghal kull sular ta’ proprieta jew proprietajiet ta’ terzi
persuni zviluppata jew Zviluppati li hija jew huma kontigwi ma’ sit ta’
2vilupp, ghall-ewwel hames (5) proprjetajiet u elf euro (€1,000) ohra

ghal kull proprieta kontigwa addizzjonali, sa massimu ta’ erbghin elf

euro (€40,000):

Lzda d-Direttur ghandu jezenta lill-izviluppatur milli

Jissottometti garanzija bankarja, kif indikat, jekk I-izviluppatur
Jissottometti lid-Direttur dikjarazzjoni ¢éertifikata mahruga minn
kumpannija tal-assigurazzjoni li tafferma i I-izviluppatur huwa
assigurat b 'tali mod li jkopri responsabbilta ghal hisara lil proprjeta ta’

terzi persuni, inkluzi hsarat ta’ natura zghira:

B'dan illi I-izviluppatur ghandu jissottometti f dan il-kaz
garanzija bankarja lid-Direttur ekwivalenti ghall-figura massima taleccess

indikata fil-polza ta’ assigurazzjoni.

It-Tribunal jinnota i 1-Avviz mahrug mill-Awtoritda ma huwiex korrett fl-intier tieghu
stante i prova ta’ xoghlijiet nhar it-28 ta’ Marzu, 2023 u fil-granet ta’ qabel ma ngabitx.
Langas ma jirrizulta Ii kellha din il-prova " idha meta harget l-avviz. Minkejja dan, 1-istess
avviz jindika b’mod ¢ar ukoll li dak l-avviz gieghed jinghata in vista li inbdew xoghlijiet

ta’ kostruzzjoni minghajr ma gew sottomessi dokumentazzjoni u minghajr approvazzjoni.

Ghaldagstant it-Tribunal jinstab konvint 1i filwaqt li 1-Awtoritd setghet qaghdet aktar
attenta fid-dettalji li hija tat dwar il-fatti kif graw, kienet korretta fid-de¢izjoni finali taghha
li twaqqaf kwalunkwe xoghlijiet fuq is-sit u li timponi multa f'dan ir-rigward.
Ghaldagstant dan it-Tribunal ser jghaddi sabiex jichad l-appell u jikkonferma l-multa

imposta.

Decide



Ghaldagstant ghal dawn ir-ragunijiet kollha msemmija hawn fug, it-Tribunal gieghed jichad
l-appell tal-appellant Dr Michael Caruana u jikkonferma I-multa imposta tal-Awtorita tal-
Bini u I-Kostruzzjoni datata 28 ta® Marzu, 2023, li permezz taghha waqfet ix-xoghlijiet fis-

sit Triq Giorgio Borg Olivier, Rabat, Ghawdex u imponiet multa ta’ hames mitt ewro

(€500.00).
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