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l-appell tal-appellant ma jittratta I-ebda punt ta’ dritt kif ghandu jkun skont I-artikolu 47 tal-Kap. 623
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Seduta tal-31 ta’ Jannar, 2024
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Michael Pace Gasan (K.l. nru. 0380668(M))
(‘l-appellat’)

Vs.

L-Awtorita tal-Bini u I-Kostruzzjoni
(‘l-appellanta’)

II-Qorti,
Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mill-intimata I|-Awtorita tal-Bini u I-
Kostruzzjoni [minn issa ’| quddiem ‘I-Awtorita appellanta’] mid-decizjoni

moghtija fit-12 ta’ April, 2023, [minn issa 'l quddiem ‘id-decizjoni appellata’],
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mit-Tribunal tal-Bini u |-Kostruzzjoni [minn issa 'l quddiem ‘it-Tribunal’], li
permezz taghha ddecieda l-appell tar-rikorrent Michael Pace Gasan (K.l. nru.
0380668(M)) [minn issa ‘I quddiem ‘l-appellat’] billi lagghu, u ddikjara li d-
decizjonitaghha tal-14 ta’ Novembru, 2022, ghandha tigi revokata, filwaqt li tigi
milqugha d-dikjarazzjoni li kienet saret ai termini tar-regolament 26 tal-A.L. 136

tal-2019.

Fatti

2. ll-fatti tal-appell odjern jirrigwardaw |-imsemmija decizjoni tal-Awtorita
appellanta tal-14 ta’ Novembru, 2022. Permezz ta’ din id-decizjoni taghha, I-
imsemmija Awtorita appellanta ma accettax id-dikjarazzjoni tal-appellat li huwa
kien ghamel ai termini tar-regolament 26 tal-L.S. 623.06 tat-8 ta’ Novembru,
2022 sussegwenti ghad-decizjoni taghha tas-16 ta’ Frar, 2022, fejn hija kienet
lagghet ix-xoghol propost minnu skont Il-applikazzjoni DN/00124/22 bhala

permitted development.

Mertu

3. L-appellat appella mid-decizjoni tal-Awtorita appellanta fl-1 ta’
Dicembru, 2022 quddiem it-Tribunal, fejn talab sabiex ihassar din id-decizjoni u
jilga’ d-dikjarazzjoni tal-Perit Philip Mifsud tat-8 ta’ Novembru, 2022 kif

inkarigat minnu.
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4.

L-Awtorita appellanta wiegbet fis-7 ta’ Dicembru, 2022 fejn iddikjarat li

d-decizjoni taghha kienet wahda korretta stante li ttiehdet b’konformita mal-

ligi.

Id-Decizjoni Appellata

5.

It-Tribunal wasal ghad-decizjoni appellata wara li ghamel is-segwenti

konsiderazzjonijiet rilevanti ghal dan l-appell:

“lkkunsidra

i fl-ewwel aggravju tal-appellant, huwa Imenta li d-decizjoni tar-rifjut ma hiex
motivata u hija nieqsa minn ragunijiet sufficjenti ghad-decizjoni finali tal-Awtorita. It-
Tribunal jinnota li huwa minnu li d-decizjoni tal-Awtorita mhijiex elaborata u
dettaljata, u li I-Awtorita setghet u tista’ telabora d-decizjonijiet taghha izZjed, izda
dak li gieghed jilmenta dwaru I-appellant, u cioe li I-Awtorita taghti motivazzjoni
ghad-decizjonijiet taghha ma huwiex obbligu li johrog mil-ligi u lanqas ma huwa
impost fuq I-Awtorita fil-vesti taghha bhala entita amministrattiva. Nonostante, it-
Tribunal jesprimi rubu li f'gieh it-trasparenza ikun ferm aktar ghaqli li 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 li d-
decizjoni tal-14 ta’ Novembru, 2022 kienet nieqsa minn motivazzjoni adegwata, I-
appellant kien f'posizzjoni li jidentifika x’kienet ir-raguni li wasslet ghar-rifjut. Dan in
vista li fl-appell tieghu huwa kien f'posizzjoni li jiddefendi I-posizzjoni tieghu ghar-
rigward tal-applikabilita o meno ta’ regolament 26 ghall-kaz in kwistjoni u b’mod
specifiku ghar-rigward iz-Zona affettwata tal-iskav.

Mehud dan kollu in konsiderazzjoni it-Tribunal ser jghaddi sabiex jichad dan I-
aggravju.

II-mertu

Fil-mertu dan I-appell jittratta decizjoni ta’ rifjut ta’ dikjarazzjoni maghmula ai termini
tar-regolament 26 tal-Awviz Legali 136 tal-2019, i fiha I-appellant ddikjara I-izvilupp
kif propost ma huwiex ser jaffetwa bini ta’ terzi in vista tal-fatt li fug naha wahda kien
hemm sit vakanti, filwaqt li fug n-naha I-ohra ma kienx ser isir skavar izjed ’l isfel mill-
bini adjacenti u ghalhekk ma jagax f'dak li fil-ligi huwa riferut bhala “zona affettwata
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tal-iskav”. L-appellant jissottometti li in vista ta’ dan, regolamenti 4, 5, 6, 7 u 8 tal-
Awviz Legali 136 tal-2019 ma japplikawx u allura id-dokumenti rikjesti mill-istess Avviz
Legali ma kinux mehtiega li 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 termini ta’ regolament
26 tal-Avviz Legali 136 tal-2019 hija illi I-bini ta’ hdejn is-sit in kwistjoni “li huwa
mmarkat Property A fuq il-pjanta tal-Perit Mifsud, jaga’ fl-affected zone tal-
excavation tas-site tad-DN/00124/22”. Il-perit Audrey Demicoli spjegat li z-zona
affettwata kellha 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 I-affected zone tigi
trid tibda minn aktar ‘'l isfel u tagta’ hafna aktar ’l isfel fil-basement level ta’ Property
A” u ghalhekk “fir-realta, iz-zone of influence, dak il-line il-45°, jaga’ sahansitra hafna
iktar 'l isfel fil-basement level li gieghed immarkat ta’ Property A.”

Waqt is-seduti u xhieda minn rapprezentanti tal-Awtorita intimata, gie spjegat illi I-
izvilupp kif propost jaqa’ fiz-zona 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 I-bini ta’ hdejh, vi¢in tieghu,
jigifieri near, li huwa mmarkat Property A fuq il-pjanta tal-Perit Mifsud,
jaqa’ fl-affected zone tal-excavation tas-site tad-DN/00124/22.

It-Tribunal htieglu li jifhem aktar fid-dettal il-bazi ta’ din ir-raguni u jirrizulta li mix-
xhieda moghtija mill-perit Audrey Demicoli, I-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 hemmhekk izzid il-footings tal-iskizz, sahansitra |-affected zone tigi
trid tibda minn aktar ’l isfel u tagta’ hafna aktar ’l isfel fil-basement level
ta’ Property A. lIssa, kif ghandna dal-iskizz kif ipprezentajtu inti, jigifieri
minghajr dawk is-saqajn li kellek fl-iskizz |-iehor, ukoll il-binja ta’ Property
A, il-hajt taghha jaga’ fl-affected zone. U ha ntikom ezempji. Ezempiju, 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 ovvjament, |-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 imwahhal mieghu jaga’ fiz-zone of
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influence huwa car mill-iskizz tal-Perit Mifsud, il-madum, bil-vibration, dal-
hajt, madum imwahhal mal-hajt tac-ceramika, jaga’ specjalment meta
ghandek dak I-iskavar li ghandek hemmhekk. Ghax dan mhux ghandek xi
haga zghira. Issa dan tinsewx, nerga’ nsostni u nfakkar, li dal-iskizz ma
jinkludix dawk is-sagajn tal-pedamenti kif wera |-Perit Mifsud f'dak I-iskizz
ta’ gabel, li beda jghidilna mibni fuq il-blat huwa simili tal-kaz t"hawnhekk.
Dawk is-saqajn, il-Perit Mifsud m’ghamilhomx hawnhekk. lJigifieri, jekk
ahna ghandna niehdu dak li galilna I-Perit Mifsud, dak l-iskizz li baghtilna
gabel, u nzidu dawk is-sagajn m’hawnhekk, I-excavation ghal dik il-binja
trid tkun iktar ’l isfel, ghax trid tkun tibda minn dawk is-saqajn. Allura, il-
45° trid tehodha minn dawk is-sagajn. Mhux tehodha mill-ponta fejn
immarkalna hu. Ara fir-realta, iz-zone of influence, 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 diga ghedtlek, I-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 ‘Il isfel. Barra minn hekk, nerga’ nirrepeti, il-ligi ebda mument ma
taghmel referenza ghal liema parti tal-bini, imma jekk il-bini jagax taht I-
affected zone. U ghaldagstant, jien mhiex gieghda hawnhekk biex naghti

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

It-Tribunal wara li fella I-pjanti kif sottomessi u dak li ntqal mill-perit Audrey Demicoli
jinnota li r-raguni li wasslet ghall-konkluzZjoni li I-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 affettwata kellu jibda minn aktar ’/
isfel minn kif kien gieghed jikkalkula I-appellant. Sahansitra li I-kalkolu tal-Awtorita
kellu jindika punt ta’ tlug 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-lppjanar. Mehud dan
in  konsiderazzjoni, bl-eliminazzjoni tal-imsemmija footings u mehud in
konsiderazzjoni I-pjanti u I-kalkolu prezentat mill-appellant bhala z-Zzona affettwata
tal-iskav, il-bini li hemm prezenti fil-madwar tas-sit in kwistjoni ma jagax fiz-Zona
affettwata tal-iskav u dan kif definit fl-Avviz Legali 136 tal-2019 bhala “Zona madwar
I-iskav, li tasal sa distanza ta’ mhux aktar minn gies ekwivalenti ghall-gholi propost
tal-iskav, il-boghod mil-limiti tal-iskav’.
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It-Tribunal jinnota li I-gudizzju li ghandu jsir ghar-rigward jekk zvilupp jaqax fiz-zona
affettwata tal-iskav ghandu jsir skont il-pjanti li jkunu gew sottomessi mill-applikant.
M’ghandhomx isiru assunzjonijiet li ma jirrizultawx mill-pjanti kif sottomessi. Min
naha I-ohra hija imbaghad ir-responsabbilta tal-applikant u I-perit tal-progett li jimxi
mal-pjanti kif prezentati u ma jsir xejn li jmur oltre minn dak prezentat. F’dan il-kaz
ma jirrizultax li skont il-pjanti kif preZentati li I-iskavar tal-izvilupp kif propost ser jaqa’
fiz-zona affettwata tal-iskav. Ghaldagstant regolament 26 ghandu japplika u |-
applikant ghandu jkun ezentat milli jipprezenta id-dokumentazzjoni mehtiega ai
termini ta’ regolamenti 4, 5, 6, 7 u 8 tal-Awviz Legali 136 tal-2019.”

L-Appell

6. L-Awtorita appellanta pprezentat ir-rikors tal-appell taghha fis-26 ta’
April, 2023, fejn gieghda titlob lil din il-Qorti sabiex thassar u tirrevoka d-
decizjoni appellata, u tikkonferma d-decizjoni taghha. Tghid li I-aggravju taghha

huwa li t-Tribunal ghamel interpretazzjoni zbaljata tal-ligi.

7. L-appellat wiegeb fit-2 ta’ Gunju, 2023, fejn filwaqt li sostna li d-dec¢izjoni

appellata hija wahda gusta, talab sabiex din tigi kkonfermata fl-intier taghha.

Konsiderazzjonijiet

8. [I-Qorti ser tghaddi gabel xejn sabiex tikkunsidra |-e¢¢ezzjoni preliminari
li gieghed iqajjem l-appellat kontra |-appell tal-Awtorita appellanta, jigifieri li
dan ma jittratta |I-ebda punt ta’ dritt kif ghandu jkun skont |-artikolu 47 tal-Kap.
623 tal-Ligijiet ta’ Malta. Jissottometti li minn qari tar-rikors tal-appell, jirrizulta
b’mod c¢ar li |-Awtorita appellanta gieghda tilmenta dwar il-mod li bih it-

Tribunal evalwa I-fatti tal-kaz odjern, senjatament dak li qalet ix-xhud il-Perit
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Audrey Demicoli. Jikkontendi li ghalhekk din il-Qorti gieghda tintalab sabiex
tissindika l-evalwazzjoni fattwali u teknika mwettqa mit-Tribunal sabiex b’hekk

tissostitwixxi dak li ddecieda bil-gudizzju taghha.

9. [I-Qorti tikkunsidra li [-appellat ghandu ragun, u dan sahansitra jirrizulta
mill-ewwel paragrafu tas-sottomissjonijiet li taghmel I-Awtorita appellanta, fejn
tfisser I-aggravju ewlieni taghha. Din tghid li fil-fehma taghha t-Tribunal kien
zbaljat meta ma accettax l-interpretazzjoni tal-appellat u njora kompletament
il-pjanti li dan kien ipprezenta. Tkompli tghid li t-Tribunal strah fuq ix-xhieda tal-
Perit Audrey Demicoli minghajr ma nvestiga dak li tassew kienet qalet. I[I-Qorti
tqis li dan kollu li gieghed jigi argumentat jolqot biss interpretazzjoni ta’ fatti,
jigifieri l-interpretazzjoni tal-pjanti sottomessi mill-perit tal-appellat, u liema

kwistjoni ¢ertament ma tolqot I-ebda punt ta’ ligi.

10. Ghaldagstantil-Qorti ser tghaddi sabiex tastjeni milli tiehu konjizzjoni tal-

appell odjern.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi |-Qorti tiddikjara I-appell odjern irritu u null, u

tastjeni milli tiehu konjizzjoni tieghu.

L-ispejjez tal-prezenti proceduri ghandhom ikunu a karigu tal-Awtorita

appellanta.
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Moaqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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