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Awtorita’ tal-Bini u I-Kostruzzjoni

It-Tribunal,

Ra r-rikors tal-appell ipprezentat mill-appellanta li permezz tieghu hija talbet sabiex id-
decizjoni tal-Awtorita’ intimata ta’ nhar it-28 ta’ April, 2024 1i permezz taghha imponiet penali
amministrattiva ta’ hames mitt ewro (€500), tigi revokata fl-intier taghha. L-appellanta

premettiet u talbet kif gej fir-rikors tal-appell taghha:

Dear Sir/Madam,

I wish to appeal the administrative fine dated 28th of April 2024, but sent by the BCA
one month later on May 28th 2024 - [Ticket#2022102871000121]



The fine was issued since the insurance policy had expired, however, during the
expiration period no construction works were ongoing - since the works at first floor had

long been completed and works on ground floor have not yet started.

Upon receiving the fine our architect Melanie Spiteri sent a reply email advising that she
had erroneously uploaded the completion certificate (since project was divided in two
stages and only the first stage had been completed), and that she would amend the
documentation, which she in fact did. She added that we wished to appeal the fine.

Moreover, I immediately took steps to rectify the situation by opening a new insurance
cover —which is still in effect - even though no works are ongoing, and the new insurance
cover was sent to the BCA.

We did not hear back from the BCA so we proceeded to speak to CEO Roderick Bonnici
to advise a way forward. We were given the impression that there had been a

misunderstanding, and we believedthe matter had been closed.

However, some time ago, we received a letter by post as a reminder to pay the same fine.
We spoke again to Perit Spiteri, who unfortunately could not provide any assistance since

she was unsure as to how to proceed in this situation.
1 am therefore sending this email in the hope that the matter can be dealt with and closed.

I am ready to provide any documentation required, including emails sent to and from the

BCA, and photos of the building in question.

Ra r-risposta tal-Awtorita’ appellata 1i permezz taghha wiegbet u eccepiet is-segwenti:

1. Illi I-Awtorita appellata geghda umilment tissottometti li kwalunkwe decizjoni

mehuda kienet in konformita’ ma dak rikjest mil-ligi, u kwindi korretta f'kull aspett;

2. Illi in sosten tal-penali amministrattiva I-Awtorita” qieghda tipprezenta affidavit

immarkat bhala Dok BCA1;



3. Illi fuq din il-materja I-Onor. Tribunal kien diga esprima ruhu b’dana li r-rekwizit

skont il-li¢i dwar I-assigurazzjoni huwa wiehed sine qua non;

4. Ghaldagstant fuq dak suindikat, I-Awtorita’ appellata qieghda umilment titlob lil dan

I-Onor. Tribunal sabiex tichad l-appell odjern;

5. Salv eccezzjonijiet ulterjuri.

Ra l-atti u d-dokumenti kollha.

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

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

Ra 1i I-partijiet iddikjaraw l-istadju tal-provi taghhom maghlugqg.

Semgha it-trattazzjonijiet finali tal-partijiet.

Ra li I-appell odjern gie differit ghas-sentenza ghal-llum.

Ikkunsidra:

L-appell odjern jittratta I-imposizzjoni ta’ penali amministrattiva ghar-raguni segwenti:

1lli nqast li tissottometti lill-Awtorita’ tal-Bini u [-Kostruzzjoni, kopertura ta’ assigurazzjoni
flimkien ma’ ittra mill-assiguratur, kif ukoll inqast li tassigura li x-xoghlijiet ta’ kostruzzjoni li
jaqghu taht id-dispozizzjonijiet ta’ dawn ir-regolamenti ikunu assigurati b’mod adatt u

adegwat fil-perjodu ta’ bejn I-1 ta’ Awissu 2022 sas-26 ta’ April 2024. skont ir-Regolament
(6) subregolamenti (1) u (2) tal-Legislazzjoni Sussidjarja 623.06.



L-appellanta xehdet f’dawn il-pro¢eduri u kkonfermat 1i minkejja li 1-polza ta’ assigurazzjoni
kienet skadiet, I-ebda xoghlijiet ma kienu ghaddejin fil-mument li l-assigurazzjoni kienet
skaduta. Hija prezentat polza tal-assigurazzjoni li turi li wara l-avviz mertu ta’ dan l-appell, I-
appellanta wettqet polza ta’ assigurazzjoni sabiex tkopri x-xoghlijiet. Hija prezentat ukoll
korrispondenza li sehhet mal-kumpannija assikuratri¢i bhala prova li x-xoghlijiet kienu lesti.

Fix-xhieda taghha moghtija nhar is-7 ta’ Mejju 2026 l-appellanta tghid:

“U fil-fatt, jiena bghatt l-emails kollha li kelli ma’ l-insurance, mal-kumpanija ta’ I-
insurance fejn dawn sagsewni f " Jannar fil-fatt, 2023, illi jekk irridx ingeddidha, kont stajt
ingeddidha jigifieri spejjez ta’ xejn, kemm nghidilhom iva, pero dik il-gimgha I-bennej kien
ged jaghlaq ix-xogholijiet. Jigifieri ghidtilhom m’ghandix bzonn nerga ngeddidha ghax
ovvjament jien kont naf li x-xoghol ta’ kostruzzjoni kien lest u jiena nhoss li f’din is-
sitwazzjoni bhal taghna, fejn ahna d-dar bazikament biex infehemkom nghixu go fiha
Jigifieri ahna hawnhekk fejn geghda jiena huwa I[-ground floor, kien mibni fl-eighties
imbaghad bnejna sular fuq, jigifieri ahna x-xoghol ma stajniex naghmluh kollu f"daqqa
ghaliex ahna geghdin nghixu isfel, bnejna fug imbaghad once illi jkun lest fuq, inkunu
nistghu nitilghu hemmhekk imbaghad forsi eventwalment imbaghad nibdew il-
kostruzzjoni, l-alterations, mhux as such kostruzzjoni t’isfel. Jigifieri [ sitwazzjoni bhal
taghna fejn il-completion certificate ma tistax iddahhlu u anke sibt problema kbira mal-
kumpanija ta’ l-insurance, tistghu taraw mill-emails ghaliex dawn sabu anomalija li jridu
Jjohorgu insurance meta m’hemmx xogholijiet ghaddejjin jigifieri jiena vera kelli problema
anke biex niftaghha. Jiena l-punt tieghi li geghda nikkontestaha ghaliex qed inhoss illi -
multa kif inhi ma tirriflettix l-ispirtu tal-ligi, langas xejn, ghaliex il-ligi ged nimmagina
Jiena li saret biex ma jkunx hemm xogholijiet ta’ kostruzzjoni minghajr ma tkunu koperti
b’insurance. Fil-kaz taghna dan ma sehhx jigifieri ahna ma kellniex, fl-ebda hin,
xogholijiet ta’ kostruzzjoni ghaddejjin waqt illi ma konniex koperti b’insurance. Sakemm
kien hemm il-kostruzzjoni ghaddejja, kellna koperta valida. Dak huwa l-argument tieghi

bazikament.”

Xehdet ukoll il-Perit Melanie Spiteri li in suc¢int ikkonfermat il-verzjoni moghtija mill-
appellanta. Fuq domanda tat-Tribunal il-Perit Spiteri ikkonfermat 1i 1-completion certificate

kien gie irtirat:



Membru tal-Bord: Int semmejt li x-xogholijiet kienu lesti. Il-final completion certificate kien

gie sottomess?

Xhud: Gie sottomess u bghatt, kien gie sottomess u ergajt irtirajtu il-ghaliex
konna ghadna ma ghamilniex kemm [-aperturi, dak iz-Zmien tinsiex i kien
ghadu z-Zmien tat-transitioning fit-2024 fejn ahna qabel konna mdorrijin
li meta taghlaq post, tkun ghalaqtu anke bl-aperturi temporanji mhux kif
illum nafuha naghlquh bl-aperturi ... kienet ghadha ligi gdida li kienet
geghda tigi nfurzata f'daqga wahda. Iva ehe, kont dahhaltha [-final
completion biex jigu released il-bank guarantee pero fil-verita, imbaghad

irtirajtha given illi ovvjament dawk [-affarijiet ma kienux ghadhom lesti.

L-Awtorita’ intimata prezentat affidavit ta’ Noel Massa li juru li 1-assigurazzjoni kienet skaduta

u li x-xoghlijiet sehhew minghajr l-awtorizzazzjoni taghha.

It-Tribunal jinnota li f’korrispondenza li saret mill-appellanta stess, turi li din l-assigurazzjoni

giet mahruga in segwitu tal-avviz mertu tal-kawza.

Ikkunsidra:

Illi kif it-Tribunal diga® kellu I-opportunita’ 1i jiddeciedi f’tali rigward ghandu jigi nutat 1i r-
reg 2(1) tal-Sl. 623.06 kienu jipprovdi kjarament li l-iskop tal-istess Regolamenti huwa dak li
jipprovdi ghal mizuri intizi biex jimminimizzaw il-hsara lill-proprjeta’ ta’ terzi jew korrimenti

kawza tax-xogholijiet:

(1) L-iskop ta’ dawn ir-regolamenti hu li jassikuraw li gabel ma jinbeda xi tip ta’ xoghol
ta’ demolizzjoni, skavar jew kostruzzjoni, jithejjew metodologiji li huma teknikament
siguri sabiex jigi minimizzat ir-riskju ta’ hsara lil proprjeta ta’ terzi persuni jew

korriment lil persuni li jistghu jigu kkawZzati mix-xoghlijiet proposti.

Ir-Regolament 7(12) tal-Ligi Sussidjarja 623.06 jipprovdi testwalment kif gej:

(12) 1l-bidu ta’ kwalunkwe xoghol ta’ skavar, demolizzjoni jew kostruzzjoni jistghu jidhlu fis-

sehh biss wara li I-Awtorita tal-Bini u I-Kostruzzjoni taghti approvazzjoni bil-miktub.



Fil-kaz odjern jirrizulta li I-appellanta kienet issottometiet id-dokumenti rikjesti, inkluz il-polza
tal-assigurazzjoni. Izda gara li matul ix-xoghlijiet l-istess polza ta’ assigurazzjoni kienet skadiet
u dan qabel ma giet mibghuta certifikazzjoni li x-xoghlijiet kienu tlestew. Ir-Regolament 6(1),
kif applikabbli fid-data tal-avviz odjern, kien jaghmilha ¢ara li 1-izviluppatur ghandu jizgura li

x-xoghlijiet ikunu koperti minn polza ta’ assigurazzjoni.

6. (1) L-izviluppatur ghandu jizgura li xoghlijiet tad-demolizzjoni,
skavar jew kostruzzjoni li jaqghu taht iddispozizzjonijiet

ta’ dawn ir-regolamenti ghandhom ikunu assigurati

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

is-Sit:

Huwa l-obbligu tal-izviluppatur li sabiex huwa jirilaxxa ruhu mill-obbligi li jzomm polza ta’
assigurazzjoni, ghandu jissottometti completion certificate. Dan johrog bi¢-¢ar minn minn

Regolament 6(6):

(6)Meta jitlesta [-progett, l-izviluppatur ghandu fi Zmien gimghatejn (2), jissottometti
certifikazzjoni mahruga mill-perit tal-progett li x-xoghlijiet tlestew. Ghal fini ta’ dan is-
subregolament it-tlestija ta’ progett tfisser it-tlestija tax-xoghlijiet strutturali kollha u
xoghlijiet ohra inkluzi s-saqaf, kontrabejt, terrazzini u btiehi, l-gheluq ta’ aperturi u x-

xoghlijiet ohra li jaghmlu [-bini ssiggillat kontra d-dhul ta’ ilma.

In vista’ ta’ dan, minkejja li l-appellanta tghid 1i x-xoghlijiet ta’ kostruzzjoni kienu lesti, in-
nuqqas li jigi sottomess completion certificate ma jiskolpahiex mill-obbligu li Zzomm fis-sehh
assigurazzjoni li hija valida. Huwa biss mal-mument li l-imsemmi certifikat jigi accettat mill-
Awtorita’ intimata, li 1-appellanta tkun f’posizzjoni li tittermina l-assigurazzjoni in kwistjoni.
In vista’ ta’ dan it-Tribunal iqis li l-appellanta agixxiet bil-ksur tal-Avviz Legali 136 tal-2019
tul il-perjodu li x-xoghlijiet ma kienux koperti b’assigurazzjoni li hija valida. Ir-rekwiziti
imposti mill-ligi ghandhom ghanijiet li hadd ma jista’ jmerihom u ¢ioe’ s-sigurta’ primarjament

ta’ terzi persuni, inkluz mhux biss il-girien izda ukoll dawk li jkunu ged jaghmlu x-xoghlijiet.



It-Tribunal iqis kredibbli ix-xhieda tal-appellanta u tal-Perit Melanie Spiteri li dan in-nuqqas
xoghlijiet kienu pjanati li jsiru aktar tard fil-progett. It-Tribunal ha in konsiderazzjoni ukoll il-
fatt 1i assigurazzjoni kien hemm tul il-perjodu tal-kostruzzjoni u ma huwiex kaz fejn I-
izviluppatur iddec¢ieda 1i jiehu I-ligi b’idejh u jwettaq xoghlijiet minghajr ma kellu I-
awtorizzazzjoni tal-Awtorita’. It-Tribunal jemmen ukoll lill-appellanta fejn tghid li de facto ma

kienux qed isiru xoghlijiet tul il-perjodu li l-assigurazzjoni kienet skaduta.

Tenut kont ta’ dawn i¢-Cirkostanzi, it-Tribunal iqis li filwaqt 1i I-Awtorita’ kienet korretta fis-
sejbien ta’ ksur tal-Avviz Legali 136 tal-2019 u senjatament ta’ regolament 6, l-ammont tal-
penali amministrattiva imposta hija ec¢¢essiva ghac-Cirkostanzi u 1-fatti tal-kaz. B’hekk il-
penali ghandha titnaqqas sabiex tirifletti ir-ragunijiet 1i provdiet l-appellanta u l-agir taghha
quddiem dan it-Tribunal. Fi¢-¢irkostanzi, it-Tribunal ihoss li I-penali ghandha tigi ridotta ghas-

somma ta’ mija u hamsin euro (€150).

Decide

Ghaldagstant it-Tribunal qgieghed jilga’ 1-appell in parte sakemm kompattibli mas-suespost u
filwaqt 1i jirriduc¢i l-ammont tal-penali amministrattiva ghal mija u hamsin euro (€150),
qieghed jikkonferma I-bqija tal-ordni tal-Awtorita’ appellata mahruga nhar it-28 ta’ April
2024.

Dr Christopher L. Vella Perit Samuel Formosa Ing. Johan Psaila
Chairperson Membru Membru



