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Direttur Generali (Taxxi Interni)
(l-appellant)
lI-Qorti,

Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mill-intimat, hawnhekk “lI-appellant”, id-
Direttur Generali (Taxxi Interni) illum il-Kummissarju tat-Taxxi, minn

sentenza [minn issa ‘| quddiem “is-sentenza appellata”] tat-Tribunal ta’
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Revizjoni Amministrattiva [minn issa ’| quddiem “it-Tribunal”] moghtija fid-9
ta’ April, 2018, fejn I-imsemmi Tribunal iddecieda billi laga’ I-appell tas-socjeta
Compass Point Villas Limited [minn issa ’| quddiem “is-socjeta appellata”], li
din kienet ghamlet mil-Likwidazzjoni ta’ Taxxa bil-Kont Numru 1V126136 [minn
issa ’| quddiem “il-Likwidazzjoni ta’ Taxxa”], u b’hekk hassar u rrevoka l-istess

Likwidazzjoni ta’ Taxxa.

Fatti

2. ll-fatti ta’ dan l-appell jirrigwardaw likwidazzjoni maghmula mill-
appellant u mahruga lis-socjeta appellata ta’ dik it-taxxa addizzjonali dovuta
minnha, wara li huwa kien ir¢ieva Avviz ta’ Trasferiment! inter vivos ta’ fully-
detached villa flimkien ma’ zewg porzjonijiet ta’ art [minn issa ’| quddiem “il-
proprjeta”’] maghmul quddiem in-Nutar Marco Burldo permezz ta’ att notarili
tal-20 ta’ Dicembru, 2012, bil-prezz ta’ €2,603,000.00. L-appellant kien inkariga
[-Perit Tancred Mifsud sabiex jaghmel stima tal-proprjeta u dan hadem valur
ta’ €3,345,000.00.2 B’hekk I-appellant hareg Awviz ta’ Likwidazzjoni [minn issa’l
guddiem “I-Awviz”] lis-socjeta appellata fis-16 ta’ Settembru, 2019, fejn il-
Likwidazzjoni nhadmet fuq il-valur stabbilit mill-Perit Mifsud.® Is-soc¢jeta

appellata min-naha taghha oggezzjonat ghal din il-Likwidazzjoni permezz ta’

1 Kopja a fol. 43 tal-process.
2 Kopja stima a fol. 46 u 47.
3 Kopja a fol. 48.
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ittra tal-14 ta’ Ottubru, 2013.% L-appellant inkariga t-tieni perit®, il-Perit Hector
Zammit, sabiex jaghmel stima ohra tal-proprjeta u wara li |-Perit Zammit
ipprezenta l-istima tieghu fis-somma ta’ €3,500,000.00%, I-appellant

ikkonferma |-Likwidazzjoni.’

Mertu

3. Is-socjeta appellata istitwiet proceduri kontra l-appellant quddiem it-

Tribunal permezz tal-prezentata ta’ rikors fejn talbet sabiex:

“Jghid ghalhekk I-intimat ghaliex dana [-Onorabbli Tribunal, prevja kwalsiasi
dikjarazzjoni necessarja u opportuna, m’ghandux jaqta’ u jiddeciedi sabiex, u dan
specifikament in konnessjoni mal-Likwidazzjoni mahruga fil-konfront taghha mid-
Dipartiment tat-Taxxi Interni in konnessjoni mal-akkwist tal-fond imsemmi tigi: (i)
ikkancellata stante li I-valur dikjarat huwa I-valur veru u reali tat-trasferiment u
ghalhekk ebda taxxa u taxxa addizzjonali ma huma dovuti u b) bla pregudizzju I-
valur tal-proprjeta huwa dak dikjarat fil-kuntratt ta’ trasferiment u I-istima
maghmula mid-Direttur Generali tat-Taxxi Interni hija zbaljata u mhux in konformita
mal-provvediment tal-Ligi; jew alternattivament tigi (ii) ridotta stante li I-istima
maghmulha mid-Direttur Generali tat-Taxxi Interni hija eccessiva.

U dana kollu taht dawk it-termini, il-pattijiet u kundizzjonijiet ohra illi dana I-istess
Onorabbli Tribunal jihrilha xierqa u opportuni illi timponi fic-cirkostanzi.

Bl-ispejjez ta’ din il-procedura kontra d-Direttur Generali tat-Taxxi Interni.”

4 Kopja a fol. 50.
5 Kopja a fol. 249.
6 Kopja a fol. 250.
7 Kopja a fol. 66.
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4.

L-appellant ipprezenta r-risposta tieghu fejn eccepixxa li I-allegazzjonijiet

u l-pretensjonijiet tas-socjeta appellata kienu infondati fil-fatt u fid-dritt

ghaliex il-Likwidazzjoni ta’ Taxxa kienet gusta u skont il-ligi. Ghalhekk, it-talbiet

tas-socjeta appellata kellhom jigu michuda bl-ispejjez kontra taghha.

Id-decizjoni appellata

5.

Fid-9 ta’ April, 2018, it-Tribunal laga’ t-talba tas-socjeta appellata wara li

ghamel is-segwenti konsiderazzjonijiet:

“lkkonsidra:

In forza ta’ kuntratt fl-atti tan-Nutar Dottor Marco Burlo datat 20 ta’ Dicembru 2019
(fn. 9 Fol. 321 sa’ 339 tal-process.), is-socjeta Rikorrenti akkwistat the fully detached
villa with all its rights and appurtenances comprising the surrounding garden as well
as the swimming pool at the rear in Triq I-lbragg, Swieqi, ... the whole
approximately one thousand and twenty one square metres (1021m?) and which
villa has no official number but is named “Dar il-Holma” and is free and
unencumbered from ground rents ... the portion of land having a frontage on Triq |-
Istasija, Swieqi, with all its relative rights and appurtanances ... measuring
approximately one thousand three hundred and twenty two square metres
(1322m?), free and unencumbered ... u the portion of land having a frontage on Triq
G. Lebrun, Swieqi, with all its relative rights and appurtenances, excluding the Land,
.. measuring approximately one thousand and two square metres (1002m?), free
and unencumbered from ground rents verso I-prezz ta’ €3,345,000 (fn. 10 Dok.
“DG1” a fol. 43 sa’ 45 tal-process.) li, a sua volta, ipproceda biex inkariga lill-Perit
Tancred Mifsud sabiex jaghtih stima tal-valur reali tal-proprjeta akkwistata mis-
socjeta Rikorrenti fiz-zmien tal-akkwist. Il-Perit Mifsud ivvaluta I-proprjeta in
kwistjoni fil-valur ta’ €3,345,000 (fn. 11 Dok. “DG2” a fol. 46 tal-process.) u in bazi
ghal din l-istima d-Direttur Generali (Taxxi Interni) hareg Likwidazzjoni ta’ Taxxa bil-
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Kont Nru. IV126136 (fn. 12 Dok. “DG4” a fol. 48 u 49 tal-process.) permezz ta’ liema
talab lis-socjeta Rikorrenti thallas is-somma ta’ €37,100 bhala taxxa fuq il-valur
addizzjonali taxxabbli ta’ €742,000, flimkien mas-somma ulterjuri ta’ €37,100 bhala
taxxa addizzjonali/penali.

Is-socjeta Rikorrenti oggezzjonat minn din il-Likwidazzjoni ta’ Taxxa permezz ta’ ittra
datata 14 ta’ Ottubru 2013 (fn. 13 Dok. “DG5” a fol. 50 u 51 tal-process.) u in
segwitu ghal tali oggezzjoni d-Direttur Generali (Taxxi Interni) inkariga Perit iehor,
ossia I-Perit Hector Zammit, sabiex jaghtih stima tal-valur reali tal-proprjeta
akkwistata mis-socjeta Rikorrenti fiz-Zmien tat-trasferiment. Il-Perit Zammit ivvaluta
l-imsemmija proprjeta fil-valur ta’ €3,500,000 (fn. 14 Fol. 250 tal-process.) u peress
illi din I-istima kienet iktar gholja mill-istima tal-Perit Tancred Mifsud, id-Direttur
Generali (Taxxi Interni) ma ghamilx uzu minnha u minflok irrifjuta l-oggezzjoni tas-
socjeta Rikorrenti u kkonferma I-Likwidazzjoni ta’ Taxxa bil-Kont Nru. IV126136 kif
originarjament mahruga a bazi tal-istima tal-Perit Tancred Mifsud.

Is-soéjeta Rikorrenti hassitha aggravata bid-deéizjoni tad-Direttur Generali (Taxxi
Interni) u istitwiet I-appell odjern permezz ta’ liema titlob li t-Tribunal ihassar u
jirrevoka I-Likwidazzjoni ta’ Taxxa bil-Kont Nru. IV126136 mahruga fil-konfront
taghha stante li: (a) il-valur dikjarat fl-att tal-akkwist huwa I-valur veru u reali tat-
trasferiment u ghalhekk ebda taxxa u taxxa addizzjonali ma huma dovuti lid-Direttur
Generali (Taxxi Interni) u (ii) il-valur tal-proprietd huwa dak dikjarat fl-att ta’
trasferiment u I-istima maghmula mid-Direttur Generali (Taxxi Interni) hija zbaljata
u mhux in konformita mal-provvedimenti tal-Ligi, jew alternattivament jirriduci I-
imsemmija Likwidazzjoni ta’ Taxxa stante li I-istima maghmula mid-Direttur Generali
(Taxxi Interni) hija eccessiva.

Hija tibbaza I-appell taghha mill-Likwidazzjoni ta’ Taxxa bil-Kont Nru. IV126136 fuq
is-segwenti aggraviji: (i) il-valur addizzjonali ta’ €742,000.00 skont kif ged jigi ndikat
fuqg I-avviz ta’ likwidazzjoni m’huwiex minnu u huwa kompletament amplifikat u dan
anke in vista tal-fatt illi s-suq tal-proprjeta kienu u ghadu ghaddej minn perijodu
kritiku; (ii) ged jigi mahsub illi dan il-valur addizzjonali gie ikkalkulat abbazi tal-valur
ta’ €1,000 ghal kull metru kwadru li ghall-area tal-art in kwistjoni ta’ 3,345 metri
kwadri jirrizulta fil-valur ta’ €3,345,000.00 mentri dan mhuwiex minnu peress li I-art
inxtrat ghall-valur ta’ €2,603,000.00. ... f'dan il-kaz partikolari ma gietx applikata r-
rata ta’ €1,000 kull metru kwadru u allura wiehed ma jistax jassumi illi din ir-rata ta’
€1,000 tigi applikata ghal kull kaz ‘across the board’ dagslikieku kienet xi regola
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fissa u numru ta’ fatturi u elementi jridu jigu meqjusa, inkluz il-valur tal-proprjeta
fuq is-suq; (iii) peress li I-proprjeta giet akkwistata ghal skopijiet ta’ zvilupp, li kieku
l-art kellha fil-fatt tigi ivvalutata ghall-valur addizzjonali ta’ €742,000.00, u cioé tigi
trasferita ghas-somma totali ta’ €3,345,000.00, jkun hemm rizultat ta’ ‘breaking
even’ —haga li zgur mhux accettabbli ghal min ikun ser jidhol ghal progett bhal dan
u li kieku dan kien minnu dan il-progett u dan l-akkwist lanqgas biss ma kien jigi
kontemplat u kkunsidrat mill-esponenti u r-rapprezentanti taghha. Illi huwa ppjanat
illi I-progett ser irendi lura return ta’ sbatax fil-mija (17%) liema figura hi diga
boderline meta wiehed jikkunsidra l-ispejjez li ser jintenfqu — peress li apparti |-
konsiderazzjoni vversata ghall-akkwist kellhom jigu megjusa wkoll numru kbir ta’
spejjez f'dak li ghandu x’jagsam ma’ xoghlijiet u permessi mehtiega in konnessjoni
mal-izvilupp — u ghalhekk I-istima maghmula mill-periti mibghuta mill-‘Capital
Transfer Duty Division’ taghti lok ghal sitwazzjoni ta’ breaking even zgur li ma kinitx
ser tkun option ghall-esponenti; (iv) il-verita hi li I-proprjeta in kwistjoni giet
akkwistata skont il-prezz tas-suq u l-valur addizzjonali ndikat fuq Il-istess avviz ta’
mibghuta mill-‘Capital Transfer Duty Division’ u jirrizulta wkoll li I-valuri li gew
moghtija miz-zewg periti fl-okkazjonijiet separati huma bil-wisq qrib xulxin u dunque
dan jaghti lok ghal dubju fuqg kemm verament kien hemm indipendena (fn. 15 Rikors
promotur, a fol. 2 u 3 tal-process.).

Id-Direttur Generali (Taxxi Interni), illum Kummissarju tat-Taxxi, jopponi ghall-appell
tas-socjeta Rikorrenti mil-Likwidazzjoni ta’ Taxxa bil-Kont Nru. V126136 u jitlob li I-
istess jigi michud stante li I-allegazzjonijiet u I-pretensjonijiet tas-socjeta Rikorrenti
huma infondati fil-fatt u fid-dritt peress li I-Likwidazzjoni ta’ Taxxa in kwistjoni, li giet
ikkonfermata wara li intbaghat it-tieni perit inkarigat minnu, hija gusta u saret skont
il-Ligi.

II-Perit Tancred Mifsud xehed fid-dettal dwar kif wasal ghall-istima tieghu ta’
€3,345,000.00 ghall-proprjeta akkwistata mis-socjeta Rikorrenti u fir-rigward
appuntu ddikjara li: jiena rajt bicca art fejn kien hemm xi djar iwaqgqgghin, kien hemm
xi excavation li kien diga sar u kien hemm part construction. Din is-site hija kbira.
Din hija villa site between a corner site and an additional road at the back, jigifieri |-
metragg huwa 3 itmiem, 3,345 square metres. |l-parti ta’ wara, fejn hija kantuniera
kienet diga mwaqggha u mhaffra u kien ged isir xi xoghol ta’ kostruzzjoni fiha. ...
jiena I-valur li tajt dagslikieku kienet art vergni minghajr ebda zvilupp go fiha,
minghajr l-ebda xoghol ta’ thaffir u minghajr l-ebda xoghol ta’ kostruzzjoni u
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minghajr bini ezistenti u langas hadt in consideration li kieku kien hemm binja
ezistenti biex naghtih valur. Qbadt it-3,300 square metres u hadt valur taghhom
taking into consideration il-location, it-topografija u l-orientation tal-art. ... Jiena
kkonfermajt mal-website tal-MEPA iz-zoning taghha, li hija site ghal detached area,
kien hemm permessi approvati imma ma dhaltx fil-mertu taghhom ghax
issusspettajt illi I-permess sar waqt il-konvenju u ma hadtx in konjizzjoni illi kien
hemm zvilupp ghaddej perdo ma hadtx in consideration l-izvilupp fil-valuation tieghi
ghax nahseb setghet taffettwa negattivament fil-valuri jigifieri seta’ joghla izjed
allura to be fair zammejt dags li kieku kienet art vergni jigifieri minghajr ebda
zvilupp la thaffir u la bini xejn (fn. 16 Xhieda moghtija waqt is-seduta tal- 15 ta’
Ottubru 2015, fol. 259 sa’ 261 tal-process).

In kontro-ezami (fn. 17 Seduta tas-17 ta’ Marzu 2016, fol. 298 sa 303 tal-process), il-
Perit Mifsud xehed dwar il-metodu adottat minnu ghall-fini tal-istima tieghu kompla
jispjega in bazi ghal liema konsiderazzjonijiet wasal ghall-valur ta’ €3,345,000.00.
Huwa ddikjara li I-comparative method jintuza fug Zoning ta’ proprjeta. Biex
nispjega ftit izjed fid-dettal, I-area hija zoned bhala residential priority area u dawk
huma termini legali tal-MEPA. F'termini sempli¢i huma biex jigu zviluppati villel. Issa
hemm minimum size of plot illi tillimitak il-MEPA, ovvjament m’hemmx il-maximum
perd hemm minimum size of plot li minnu imbaghad johrog a minimum size of
dwelling. ll-proprjeta fejn tkun semi-detached jew fully detached irid ikollha mhux
angas minn certu metragg. Fil-kaz partikolari ta’ dan il-kaz kien hemm diversi
parcels fil-kuntratt qgassamhom, meta sar I-izvilupp |i jiena ma hadtx in
konsiderazzjoni xi tgassam. Lili dik ma taffettwanix, li affettwat lili huwa I-fatt li |-
proprjeta kienet bejn tlett toroq, kellha parti minnha kantuniera jigifieri diga hemm
zewg toroq u kien hemm parti ohra fuq triq ohra jigifieri awtomatikament bhala
proprjeta tigi zviluppata jew le ghandha I|-potenzjal taghha u dak jigi kalkulat |-valur
tal-metru kwadru jigifieri dawk huma |-fatturi principali. ... Fuq l-art il-kbira hemm
site plan ta’ kif inhi l-art. Kif spjegajt tajjeb lill-Qorti I-art hija tant estensiva li
ghandha tlett faccati, ghandha bicca kbira li hija kantuniera fil-parti t’isfel u ghandha
frontage wkoll mhux hazin fit-trig ta’ fug, minghalija Ibragg Road tigi t-triq ta’ fuqg.
... L-art facilment tigi diviza u facilment kull proprjeta meta tigi diviza jkollha faccata.
Jekk ahina naghmlu referenza ghall-pjanta tal-Land Registry li giet sottomessa mal-
kuntratt, il-pjanta fiha infisha minghajr ma niehdu gisien allavolja mis-size tista’
tiddedudi li I-proprjeta hija estensiva, bhala faccati biex niehdu ezempju, l-izghar
faccéata li ghandek gieghda fuq Triq |-lbragg li hija wiehed u ghoxrin (21) metru bhala
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tul. Imbaghad ghandek faccata ohra li gieghda wiehed u ghoxrin punt sebgha (21.7),
tlieta u ghoxrin punt hamsa (32.5) u tmienja u hamsin (58) metru jimxi u dawk
kollha tul ta’ facéati jigifieri il-proprjeta bhala art in kwistjoni I-valur li hu is on the
lower market value bhala rata ghal metru kwadru. Jigifieri jekk jiena niehu in
relation, rate per square metres in relation mal-frontage ma’ villel ohra, I am on the
lower side jigifieri I-valur ta’ villel f'dik I-area tista’ issibhom oghla mir-rata I-metru
kwadru li tajtha jiena.

Mix-xhieda tal-Perit Tancred Mifsud jirrizulta immedjatament evidenti li I-istess Perit
ma wasalx ghall-istima tieghu in linea ma’ dak provdut fir-Regolament 3(1) u (2) tar-
Regoli dwar it-Taxxa fuqg Dokumenti u Trasferimenti, Legislazzjoni Suddijarja 364.06,
kif applikabbli fiz-zmien pertinenti ghal dawn il-proceduri, ossia qabel I-emendi li
dahlu fis-sehh bl-Avviz Legali 205 tal-2016, u dana billi huwa ma ibbazax I-istima
tieghu fuqg x’gie effettivament akkwistat mis-socjeta’ Rikorrenti u lanqas fuq ic-
cirkostanzi kollha li jolqtu dik il-proprjeta’ hekk akkwistata.

Fiz-2mien rilevanti r-Regolament 3(2) tal-Legislazzjoni Sussidjarja 364.06 kien
jipprovdi li: il-valur tal-proprjeta assoluta ta’ kull proprjeta fid-data rilevanti [fil-kaz
in ezami d-data tal-akkwist] ghandu jkun il-prezz medju li dik il-proprjeta kienet
iggib li kellha tinbiegh fis-suq liberu f'dik id-data, wara li jitgiesu ¢-cirkostanzi kollha
li jolgtu lil dik il-proprjeta (fn. 18 Enfasi tat-Tribunal). Nonostante dan il-
provvediment tal-Ligi li I-Perit Mifsud kien bla dubju ta’ xejn marbut bih, I-istess Perit
injora diversi fatturi li kienu gia fiz-zmien tal-ispezzjoni tieghu ngabu a konjizzjoni
tieghu u regghu gew ikkonfermati mis-socjeta Rikorrenti quddiem dan it-Tribunal
tramite I-provi prodotti minnha u b’hekk wasal ghal stima li ma tirrispekjax dak
provdut fil-Ligi.

Fl-Awviz tat-trasferiment moghti lill-kummissarju tat-Taxxi (fn. 19 Dok. “DG1” a fol.
43 sa 45 tal-process) d-deskrizzjoni tal-proprjeta akkwistata mis-socjeta Rikorrenti,
liema deskrizzjoni tinghata lill-Perit inkarigat mill-Kummissarju tat-Taxxi
Interni/Direttur Generali (Taxxi Interni), ossia lill-Perit Tancred Mifsud f'dan il-kaz,
hija fis-sens illi gew akkwistati fully-detached villa inkluz il-gnien u s-swimming pool
area taghha kif ukoll zewg porzjonijiet ta’ art, wahda taghti ghal fuq Triq I-Istasija,
Swieqi u I-ohra taghti ghal fuq Triqg G. Lebrun, Swieqi. Fid-dawl! ta’ tali deskrizzjoni li
bl-ebda mod ma giet kontestata I-veracita taghha, ghalkemm meta acceda fil-post
il-Perit Mifsud sab, fi kliemu stess, bicca art fejn kien hemm xi djar imwaqgqghin, kien
hemm xi excavation li kien diga sar u kien hemm part construction (fn. 20 Vide
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xhieda moghtija waqt is-seduta tal-15 ta’ Ottubru 2015, fol. 259 tal-process.), huwa
ma setax jaghti stima tal-proprjeta dagslikieku kienet art vergni. Ir-Regolament 3(1)
tal-Legislazzjoni 364.06 jipprovdi li |-valur ta’ kull proprjeta soggetta ghat-taxxa
skont |-Att, mghoddija bi trasferiment inter vivos jew causa mortis, ghandu jkun il-
valur ta’ dik il-proprjeta fid-data tat-trasferiment inter vivos imsemmi (fn. 21
Enfasi tat-Tribunal) u ghalhekk il-Perit Mifsud kien tenut jaghti valur tal-proprjeta
akkwistata — u dana fl-istat li fih giet akkwistata — fiz-zmien tat-trasferiment u mhux
jaghti l-valur dagslikieku din kienet art vergni. Bil-mod kif irraguna I-Perit Mifsud gie
li huwa ma hax in konsiderazzjoni I-impatt ta’ I-ispejjez involuti ghad-demolizzjoni
ta’ strutturi eZistenti fuq il-valur tal-proprjeta akkwistata, liema impatt certament
ma huwiex wiehed minimu jew negligibbli hekk kif jirrizulta mid-dokumentazzjoni
sottomessa mis-socjeta Rikorrenti ghall-finijiet tal-ispejjez u costings relatati mal-
progett minnha intrapriz fuq I-art in kwistjoni.

Fattur iehor li fil-fehma tat-Tribunal juri li I-istima tal-Perit Tancred Mifsud ma hijiex
gusta u hija ferm eccessiva huwa I-fatt li I-imsemmi Perit ma hax in konsiderazzjoni -
imqar b’mod marginali — il-permessi li kienu nhargu fuq il-proprjeta akkwistata mis-
socjeta Rikorrenti ghall-fini tal-konsiderazzjoni tal-potenzjal tal-istess proprjeta.
Ghalkemm huwa minnu li I-Perit inkarigat mid-Direttur Generali (Taxxi Interni) ma
kellux I-inkarigu li jaghti stima tal-izvilupp li is-socjeta Rikorrenti kellha I-hsieb li
tesegwixxi fuq il-proprieta minnha akkwistata, il-permessi certament jaghtu idea
iktar cara tal-potenzjal tal-proprjeta in kwistjoni, partikolarment meta I-proprjeta, li
fil-kaz in ezami hija ta’ forma rregolari u tinsab f’zoning li huwa regolament
b’policies tassattivi tal-Awtorita tal-lppjannar. L-uniku interess tal-Perit Mifsud, hekk
kif johrog b’mod car mill-kontro-ezami tieghu (fn. 22 Fol. 298 sa’ 303 tal-process),
kien il-fatt li I-proprjeta in kwistjoni, ikkunsidrata bhala unita wahda, kienet bejn
tlett toroqg u kien hemm parti ohra ... |-art hija tant estensiva li ghandha tlett facééati,
ghandha bicca kbira li hija kantuniera fil-parti t'isfel u ghandha frontage wkoll mhux
hazin fit-trig ta’ fug, minghalija Ibragg Road tigi t-trig ta’ fuq ... L-art hija facilment
tigi diviza u facilment kull proprjeta meta tigi diviza jkollha fa¢éata (fn. 23 Fol. 300
tal-process.)

In verita kif jirrizulta mill-provi prodotti mis-socjeta Rikorrenti u b’mod partikolari
mill-kuntratt tal-akkwist (fn. 24 Fol. 321 sa’ 339 tal-process) u mill-pjanti tal-
proprjeta komplessiva in kwistjoni (fn. 25 Dok. “CPV1” a fol. 311 tal-process), din I-
istess proprjeta ghad illi estensiva u ghad illi taghti ghal fuq tlett toroq, ossia Trig
Ibragg, Triq I-Istasija u Trig G. Lebrun, Swieqi, ma hijiex divisibbli b’mod li facilment
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kull plot rizultanti jkollu faccata fuq xi wahda jew ohra minn dawn it-toroq. Biex il-
plots li fihom inqasmet il-proprjeta effettivament ikollhom access minn wahda jew
ohra minn dawn it-torogq, is-socjeta Rikorrenti kellha tipprovdi tali access b’mod
kuntrattwali u b’hekk kellhom jinholqu diversi servitujiet fuq il-kuntratt tal-akkwist
tal-istess proprjeta. In effetti fil-kuntratt tal-akkwist gie espressament stipulat illi:
each property within the Development shall enjoy all the active servitudes and shall
be subject to all the passive servitudes in relation to the remainder of the
Development which results from its physical position within the Development. The
Villa 1 (the dominant tenement) shall enjoy the perpetual praedial servitude on the
properties shown as Villa 2 on the attached plan marked “F” (the servient
tenement) consisting of the right of passage and access for vehicles and pedestrians
through the driveway/access road areas within the servient tenement shown
shaded in green on the attached plan marked Dokument “f”. Furthermore, Villa 1
and the property shown as “Villa 2” on the attached plan marked “F” measuring
thirty nine point five zero square metres (39.5m?) shall be subject to the reciprocal
servitude in favour of one another in the sense that the driveway-access road area
within each property herein mentioned shall be maintained aesthetically and shall
be retained with the same finishes as those existing on the respective notarial
deeds of sale of each of the villas above-mentioned as indicated in the Specification
attached herewith and marked Dokument “I”. Any expenses relating to the
maintenance and/or refurbishing and/or embellishing, as well as any ongoing
expenses of the said driveway/access road shall be paid in equal shares between
the owners of Villa 1 and Villa 2 above-mentioned. The Villa 1 (the servient
tenement) shall be subject to the perpetual praedial servitude in favour of the
property shown as Villa 8 on the attached plan marked “F” (the dominant
tenement) consisting of the right of passage and access for vehicles and pedestrians
and any drains or other servies as may be required by standard building practice
(provided they do not materially affect the use and enjoyment of the servient
tenement) through the driveway/access road area within Villa 1 shown shaded in
green on the attached plan marked Document “F” measuring one hundred and five
point six zero square metres (105.6m?). Furthermore Villa 1 and the property shown
as Villa 8 on the attached plan marked “F” shall be subject to the reciprocal
servitude in favour of one another in the sense that the driveway/access road area
within each property herein mentioned shall be maintained aesthetically and shall
be retained with the same finishes as those existing on the respective notarial
deeds of sale of each of the villas above-mentioned as indicated in the Specification
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attached herewith and marked Document “I”. Any expenses relating to the
maintenance and/or refurbishing and/or embellishing, as well as any ongoing
expenses of the said driveway/access road shall be paid in equal shares between
the owners of Villa 1 and Villa 8 above-mentioned. ... The servitudes above-
mentioned are being constituted as such on this deed and the value thereof has
been taken into consideration in the price above-mentioned (fn. 26 Klawsoli 5 sa’ 10

tal-kuntratt tal-akkwist, fol. 333 u 334 tal-process).

Ghalkemm il-holgien tas-servitujiet hekk necessarji f’dan il-kaz ma jimpingux fuq il-
potenzjal per se tal-art, ma hemm dubju li l-istess jeffettwa I-valur tal-proprjeta u fil-
fatt fil-kuntratt gie kiarament stipulat u provdut illi the servitudes above-mentioned
are being constituted as such on this deed and the value thereof has been taken
into consideration in the price above-mentioned (fn. 27 Enfasi tat-Tribunal). Dawn
is-servitujiet u I-impatt taghhom fuq il-valur tal-proprjeta pero ma gewx ikkunsidrati
mill-Perit Tancred Mifsud ghar-raguni li, kif gia iktar ’l fug osservat, huwa llimita I-
konsiderazzjonijiet fuq il-fatt li I-proprjeta in kwistjoni taghti ghal fuq tlett toroq u
wasal ghall-konkluzjoni ghal kollox erroneja li I-proprjeta setghet tingasam b’mod li
facilment kull plot ikollha frontage u kwindi access liberu ghal fug wahda jew ohra
minn dawn it-toroq.

Fid-dawl! ta’ dan kollu ghalhekk it-Tribunal igis li I-istima tal-Perit Tancred Mifsud
oltre li ma hijiex in konformita ma’ dak provdut fir-Regolament 3(1) u (2) tal-
Legislazzjoni Sussidjarja 364.06, hija wkoll eccessiva. Konferma ta’ dan tirrizulta mir-
Rapport tal-Assistent tat-Tribunal il-Perit Elena Borg Costanzi a fol. 342 sa 345 tal-
process. ll-Perit Borg Costanzi ivvalutat il-proprjeta akkwistata mis-socjeta’
Rikorrenti fl-20 ta’ Dicembru 2012, fl-istat minnha akkwistata, fl-ammont ta’
€2,609,200.00. Ghalkemm Perit Borg Costanzi bhall-Perit Mifsud uzat il-metodu
komparattiv, li tra parentesi huwa [-iktar metodu idoneju fir-rigward ta’
valutazzjonijiet ghall-finijiet tal-Kap. 364 tal-Ligijiet ta’ Malta in kwantu huwa bazat
fug market approach a differenza tar-residual method /i invece huwa bbazat fuq
income approach, b’differenza ghall-Perit Mifsud hija waslet ghal din il-figura in bazi
ghal konsiderazzjonijiet prettament pertinenti ghall-proprjeta in kwistjoni u wara li
hadet konjizzjoni tac-cirkostanzi kollha li jolgtu dik il-proprjeta. In effetti hija waslet
ghall-figura ta’ €2,609,200.00 in bazi ghas-segwenti osservazzjonijiet: il-fond kien
jikkonsisti minn dar u art bejn tlett toroq bil-kejl ta” madwar 3,345 il-metru kwadru.
Iz-zona tifforma parti miz-zona ta’ prijorita residenzjali skond il-Pjan Lokali mahrug
mill-Mepa fl-2006. Dan ifisser illi |-bini propost f'din iz-zona irid ikun ghad-djar ta’
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certu kobor u ta’ mhux iktar minn 40 fil-mija tal-art b’gonna fuq kull naha tad-djar
ta’ mhux ingas minn 3 metri wisgha. llli hemm zewg permessi tal-Mepa fuq is-sit
ghall-bini ta’ diversi villel. Illi I-fond huwa magsum kif gej: dar b’swimming pool fuq
art ta’ 1021 -il metru kwadru; porzjon ta’ art fi Trig |-Istasija ta’ 1322 -I metru
kwadru; porzjon ta’ art fi Trig G. Lebrun ta’ 1002 -il metru kwadru kif jidher fil-
pjanta mmarkata EBC1. llli mill-pjanti approvati mill-Awtorita tal-lppjannar tfasslu
10 villel li gew approvati fl-ahhar ta’ 2012. L-artijiet huma soggetti ghal servitujiet kif
deskritti fl-atti tan-Nutar Burlo pprezentati fit-18 ta’ Mejju 2016 mir-rikorrenti. Illi
importanti li wiehed jikkonsidra illi jidhlu 2 villel fl-art fejn kien hemm id-dar, 4 villel
f’kull porzjon art b’xi ftit overlapping. Dawn huwa possibbli ghaliex I-artijiet
ghandhom facéati twal fuq Triq I-Istasija u Trig G. Lebrun, mentri |-fa¢éata fuq Triq |-
Ibragg takkomoda zewg villel.

Jigi in fine osservat li minn Nota Responsiva tad-Direttur Generali (Taxxi Interni) (fn.
28 Fol. 375 sa’ 380 tal-process) jirrizulta b’mod car li huwa jsostni li I-istima tal-Perit
Tancred Mifsud hija korretta u ghandha tigi kkonfermata in bazi ghall-fatt li I-Perit
Hector Zammit, li kien il-Perit inkarigat mid-Direttur Generali (Taxxi Interni) sabiex
jaghti stima tal-valur reali tal-proprjeta akkwistata mis-socjeta Rikorrenti fiz-Zmien
tal-akkwist in segwitu ghall-oggezzjoni tas-socjeta Rikorrenti ghal-Likwidazzjoni ta’
Taxxa bil-Kont Nru. 126136 mahruga fis-16 ta’ Settembru 2013, ivvaluta I-proprjeta
in kwistjoni ghall-valur ta’ €3,500,000.00, li kien valur addirittura iktar gholi minn
dak tal-Perit Mifsud. Fil-fehma tat-Tribunal pero tenut kont tal-fatt li I-istima tal-
Perit Mifsud evidentement ma hijiex in konformita ma dak provdut fir-Regolament
3(1) u (2) tal-Legislazzjoni Sussidjarja 364.06 u hija kjarament eccessiva, huwa ma
jistax iqis dik I-istima bhala mhux eccessiva u b’hekk jikkonfermaha in bazi ghal
konsiderazzjonijiet u konsegwenti stima ta’ Perit iehor, iktar u iktar meta I-
Likwidazzjoni ta’ Taxxa li ged tigi appellata ma hijiex bbazata fuq I-istima tat-tieni
Perit izda fuq l-istima ta’ l-ewwel Perit li kif inghad ma hijiex konformi ma’ dak
provdut fir-Regolament 3(1) u (2) tal-Legislazzjoni Sussidjarja 364.06 u hija
eccessiva.

Peress ill I-valur dikjarat ta’ €2,603,000.00 ma huwiex inqgas minn 85% tal-valur
stmat mill-Perit Elena Borg Costanzi (fn. 29 2,609,200.00 x 85% = 2,217,820,00), li
skont it-Tribunal jirrifletti b’mod iktar akkurat il-valur reali tal-proprjeta akkwistata
mis-socjeta Rikorrenti fl-2012 fiz-zmien tal-akkwist, jirrizulta li I-Appell tas-socjeta
Rikorrenti mil-Likwidazzjoni ta’ Taxxa bil-Kont Nru. 126136 huwa gustifikat u b’hekk
jisthoqgq li jigi milqugh.”
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Ir-Rikors tal-Appell

6. L-appellant ipprezenta r-rikors tal-appell tieghu fit-30 ta’ April, 2018,
fejn filwaqt li jghid |i jhoss ruhu aggravat bis-sentenza appellata ghaliex |-
ewwel Qorti ghamlet konsiderazzjonijiet zbaljati meta interpretat ix-xhieda tal-

Perit Tancred Mifsud, talab lil din il-Qorti:

“..filwaqt illi jaghmel referenza ghall-provi prodotti u dawk producibbli skont il-ligi,
jitlob bir-rispett illi dina I-Onorabbli Qorti joghgobha 1) thassar u tirrevoka d-
decizjoni tal-Onorabbli Tribunal ta’ Revizjoni Amministrattiva moghtija fid-9 t’April
2018 Nr. 22/14VG, fl-ismijiet Compass Point Villas Limited (C56527) vs Direttur
Generali (Taxxi Interni) u 2) tikkonferma ghaldagstant d-decizjoni u awviz ta’
likwidazzjoni (numru 126136) kif mahruga mill-appellant qua d-Direttur Generali
(Taxxi Interni), ai termini tal-Att dwar it-Taxxa fuq Dokumenti u Trasferimenti (Kap
364 tal-Ligijiet ta” Malta), bl-ispejjez taz-zewg istanzi kontra s-socjeta appellati.”

Ir-Risposta tal-Appell

7. Fir-risposta tal-appell taghha, is-soc¢jeta appellata filwaqt li tikkontendi li
[-appell interpost huwa infondat, tissottometti li s-sentenza appellata hija

gusta u ghalhekk timmerita konferma bl-ispejjez kontra l-appellant.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

8. Din il-Qorti ser tghaddi sabiex tikkunsidra I-uniku aggravju tal-appellant,
flimkien mar-risposta tas-socjeta appellata, u dan fid-dawl ta’ dak li kkunsidra

u ddecieda t-Tribunal.
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9. L-ilment ewlieni tal-appellant huwa li t-Tribunal allegatament ghamel
konsiderazzjonijiet zbaljati meta interpreta x-xhieda tal-Perit Mifsud ai termini
tar-regolament 3(2) tal-L.5.364.06 gabel gie emendat permezz tal-A.L. 205 tal-
2016. L-appellant jirrileva li filwaqt li t-Tribunal iddikjara li skont dak ir-
regolament il-Perit Mifsud kien marbut li jaghti valur lill-proprjeta kif rizultanti
fil-mument li giet akkwistata, I-istess Tribunal osserva li I-Perit Mifsud ma kienx
ha inkonsiderazzjoni fatturi ohra fosthom I-ispejjez necessarji ghad-
demolizzjoni u skavar, permessi tal-MEPA u s-servitujiet li gew imposti. L-
appellant jissottometti li fil-fatt il-Perit Mifsud ma kienx skarta dawn il-fatturi
ghalkollox, izda dan sostna |li dawn kienu sehhew wara d-data tal-akkwist. L-
appellant jghid li ghalhekk I-istima tieghu tirrifletti I-valur tal-proprjeta proprju
f'dik id-data tat-trasferiment taghha u ghal din ir-raguni ma kienx rilevanti I-
fatt, kif kienet gieghda tippretendi s-socjeta appellata, jekk I-akkwist bi prezz
aktar oghli kienx ser ikun ta’ vantagg jew le ghaliha, kif langas ukoll ma kienu
rilevanti ghall-fini tal-istima tieghu s-servitujiet li nholgu mill-istess socjeta
appellata fuq il-proprjeta. Dawn ma kinux ic-cirkostanzi li ghalihom jirreferi r-
regolament, liema cirkostanzi jissottometti I-appellant sehhew wara |-akkwist
u biss fl-interess tas-socjeta appellata. Spjega li I-Perit Mifsud kien ilu snin
iservi lid-Dipartiment u ghalhekk kien jaf xoghlu sew meta nghata I-inkarigu
tieghu flimkien mad-deskrizzjoni tal-proprjeta li ghaliha kienet mehtiega stima.
Meta |-Perit Mifsud iddikjara fix-xhieda tieghu li ghall-iskop tal-istima huwa
kien ikkunsidra I-proprjeta bhala art vergni, it-Tribunal ma kellux jikkunsidra li
I-perit arkitett kien skarta l-istat tal-proprjeta fil-mument tat-trasferiment.

B’kliemu I-Perit Mifsud kien ried ifisser li huwa ma kkunsidrax dawn il-fatturi li
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sehhew wara t-trasferiment sabiex ma jirriflettux b’mod negattiv fuq il-valur i
kellu jaghti tal-proprjeta fil-hin tat-trasferiment. L-appellant hawnhekk
jaghmel riferiment estensiv ghax-xhieda tal-Perit Mifsud u jghid i,
kuntrarjament ghal dak li kkonstata t-Tribunal, fl-ebda hin ma dahal fil-
kwistjoni tad-divizjoni tal-art u kif kellu jkun |-a¢¢ess u huwa stess iddikjara fix-
xhieda tieghu li dan kien immaterjali ghalih. Jirrileva li huwa wera bic-¢ar li ma
kellux jidhol fil-kwistjoni ta’ x’seta’ gara wara li nxtrat il-proprjeta, u waqt ix-
xhieda tieghu talab sabiex jara I-file bil-ghan li lit-Tribunal jindikalu fuq is-site
plan proprju kemm kienet kbira I-proprjeta u fejn tinstab u ghalhekk liema
policies tal-MEPA kienu rilevanti. L-appellant hawnhekk josserva li I-Perit
Mifsud iddikjara li huwa kien ghamel uzu mill-metodu komparattiv. L-appellant
jissottometti li I-kobor tal-proprjeta kienet tant li kellha tliet fac¢¢ati fuqg tliet
toroq u b’hekk kellha potenzjal, kinetx ser tigi zviluppata jew le. lzda jekk
kellhom jittiehdu inkonsiderazzjoni I-fatturi |i s-socjeta appellata kienet
gieghda tishag fughom, allura |-valur kien sahansitra jkun oghla. Ghalhekk il-
konsiderazzjonijiet tat-Tribunal ma kinux korretti skont il-ligi. Min-naha taghha
s-socjeta appellata nagset milli tipprova I-kaz taghha ai termini tar-regolament
3(2) tal-L.S. 364.06 u minflok gibdet I-attenzjoni ghal dak li sehh wara |-akkwist
u li ma kienx rilevanti ghal finijiet ta’ komputazjoni tat-taxxa dovuta.
Hawnhekk l-appellant jirrileva li langas l-istima Elena Costanzi, |-esperta tat-
Tribunal, ma kienet tirrifletti |-valur tal-proprjeta fil-mument tal-akkwist,
ghaliex din kienet hadet inkonsiderazzjoni diversi fatturi u informazzjoni mhux
kontemplati fil-ligi u li kienu gew ipprezentati mis-socjeta appellata, fosthom
il-holgien ta’ servitujiet.
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10. Is-socjeta appellata tilga’ billi tghid li I-aggravju tal-appellant huwa ghal
kollox infondat. Tghid li fl-ewwel lok dan l-aggravju mhuwiex ibbazat fug punt
ta’ ligi ghaliex |-appellant ged jilmenta |li huwa ma jagbilx mal-apprezzament
tal-provi fattwali |i ghamel it-Tribunal meta ged jinsisti li t-Tribunal ma
interpretax korrettament ix-xhieda tal-Perit Mifsud. Jirrileva li ghalkemm wara
li gie fis-sehh I-A.L. 245 tal-2009 seta’ jsir appell minn kull decizjoni tat-
Tribunal, b’dana li huwa principju pacifiku li gorti tat-tieni grad ma tiddisturbax
id-diskrezzjoni tal-ewwel gorti jekk ma jkunx hemm ragunijiet serji. Issa fil-kaz
odjern ma kienx hemm tali ragunijiet, tghid is-soc¢jeta appellata. Tghid ukoll li
x-xhieda tal-Perit Mifsud kellha tigi kjarifikata u trattata fl-ewwel istanza.
Imbaghad tkompli billi tissottometti li fit-tieni lok hemm ragunijiet li jirribattu
[-argumenti tal-appellant migjuba in sostenn tal-aggravju tieghu. Is-socjeta
appellata taghmel riferiment ghas-sentenza ta’ din il-Qorti kif diversament
preseduta tat-30 ta’ Settembru, 2015, fl-ismijiet Exclusive Property Bureau
Limited vs. Direttur Generali (Taxxi Interni) in sostenn tal-argument taghha li
[-fatturi bhall-ispejjez ghad-demolizzjoni, il-permessi mahruga u s-servitujiet
necessarji mnizzla fil-kuntratt ta’ akkwist, huma kollha rilevanti fir-rigward tal-
valur tal-proprjeta. IlI-Perit Borg Costanzi wkoll hadet inkonsiderazzjoni dawn
il-fatturi, u fid-dawl tal-fatt li hija kienet taghmel parti mit-Tribunal, |-istima
taghha kellha tigi kkonfermata. In sostenn ta’ dan is-socjeta appellata taghmel
riferiment ghas-sentenza tat-2 ta’ Dicembru, 2015, ta’ din il-Qorti fl-ismijiet
Nazzareno Vassallo noe vs. Kummissarju tat-Taxxi Interni u decizjoni tat-
Tribunal tal-4 ta’ Novembru, 2013, fl-ismijiet Noel Marshall et vs. Direttur

Generali (Taxxi Interni). It-Tribunal ukoll ikkonferma r-rilevanza ta’ dawn il-
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fatturi b’riferiment ghar-rapport ipprezentat mis-socjeta appellata. Anki |-
istima maghmula mill-Perit David Anastasi inkarigat mis-socjeta appellata

abbazi tar-Residual Method, kienet sahansitra inqas minn dak il-prezz.

11. Qabel ma tghaddi sabiex taghmel il-konsiderazzjonijiet taghha, din il-
Qorti taghraf li l-appell odjern huwa dwar I-interpretazzjoni tar-Regolament
3(2) tal-L.S. 364.06 u ghalhekk, kuntrarjament ghal dak li gieghda tissottometti
s-socjeta appellata, huwa fondat fuq I-interpretazzjoni tal-ligi u mhux tal-fatti
kif interpretati mit-Tribunal. B’hekk bl-ebda mod din il-Qorti ser tkun gieghda

tiddisturba xi interpretazzjoni ta’ dawk il-fatti li ghamel it-Tribunal.

12.  It-Tribunal iddikjara li I-Perit Mifsud ma wasalx ghall-istima tieghu skont
dak li jipprovdu r-Regolamenti 3(1) u 3(2) tal-L.S. 364.06 kif applikabbli fiz-
zmien rilevanti ghall-kaz odjern, u dan ghaliex huwa ma kienx ha
inkonsiderazzjoni dak li effettivament kienet akkwistat is-socjeta appellata u ¢-
cirkostanzi kollha li kienu jolgtu il-proprjeta. Wara li ccita r-Regolament 3(2)
tal-L.S. 364.06 u ghamel enfazi fuq il-kliem “...wara li jitgiesu c-cirkostanzi
kollha li jolqtu lil dik il-proprjeta”, ghadda sabiex ikkunsidra diversi fatturi ossia
cirkostanzi li kienet accennat ghalihom is-socjeta appellata, jigifieri l-ispejjez
tad-demolizzjoni tal-istrutturi ezistenti, il-permessi ghall-izvilupp tal-proprjeta
akkwistati mis-socjeta appellata u s-servitujiet li nholqu ghall-fini ta’ access

ghal fond minn fuq iehor.
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13. Din il-Qorti tissenjala li huma proprju dawn ic¢-¢irkostanzi li mhumiex
kontemplati fir-Regolament 3(2) li qabel I-emendi li gew fis-sehh permezz tal-

A.L. 205 tal-2016 kien jagra hekk:

“12) Il-valur tal-proprjeta assoluta ta’ kull proprjeta fid-data rilevanti ghandu
jkun il-prezz medju li dik il-proprjeta kienet iqqib li kellha tinbiegh fis-suq liberu f’dik

id-data, wara li jitgiesu ¢-Cirkostanzi kollha li jolgtu lil dik il-proprjeta.” (sottolinear
ta’ din il-Qorti).

14.  Minn dan ir-regolament johrog car kif suppost kellu jimxi I-perit arkitett
inkarigat mill-appellant ghall-fini tal-istima tal-valur tal-proprjeta akkwistata.
M’hemmx dubbju li r-rekwizit li jintuza |-prezz medju fuq is-suq liberu u r-
rekwizit I-iehor li ghandhom jitgiesu c¢-Cirkostanzi kollha li jolqgtu I-proprjeta
inkwistjoni, huma dipendenti fuq id-data tal-akkwist ta’ dik il-proprjeta. Hekk

allura din il-Qorti ser tikkunsidra r-rekwiziti tar-Regolament 3(2).

15. Din il-Qorti ser tghaddi sabiex tikkunsidra I-ewwel rekwizit li huwa li I-

valur ghandu jkun il-prezz medju tal-proprjeta fuqg is-suq liberu, u dan dejjem

fiz-zmien tal-akkwist. Issa fil-kaz odjern, jirrizulta li z-zewg periti inkarigati mill-
appellant effettivament hadu inkonsiderazzjoni |-prezzijiet li bihom kienet
gieghda tinbiegh il-proprjeta fl-inhawi. Ghalhekk il-Perit Zammit waqt |-
udjenza tat-28 Jannar, 2016, xehed?® li “... jekk tqabbel ir-rata li ntuzat f’dan il-
kaz kienet pjuttost harira aktar baxxa mir-rata li ntuzat ghal vilel ohrajn f'Tal-

7

Ibragg is-Swieqi ... .” Anki |-Perit Mifsud ikkonferma dan waqt |-udjenza tas-

8 A fol. 280.
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17 ta’ Marzu, 2016, fejn qgal® “..jekk jiena niehu in relation, rate per square
meters in relation mal-frontage ma’ villel ohra, | am on the lower side jigifieri I-
valur ta’ villel f'dik I-area tista’ ssibhom oghla mir-rata I-metru kwadru li tajtha

jiena.”

16. lz-zewg periti spjegaw ukoll ir-raguni ghaliex addottaw rata aktar baxxa
minn dik |i kienet gieghda tigi applikata fir-rigward ta’ vilel ohra fl-istess
inhawi. llI-Perit Zammit gal li hadem fuq rata aktar baxxa mill-medja wara li ha
inkonsiderazzjoni |-fatt li I-fond kien jikkonsisti f'art kbira fejn fl-eventwalita li
tinbena villa mhux mat-triq, din kien ser ikollha valur aktar baxx.'® Il-Perit
Mifsud ikkonferma li huwa kien uza r-rata ta’ €1,000 ghal kull metru kwadru
sabiex wasal ghall-istima finali tieghu.!* Hawnhekk il-Qorti tirrileva li skont |-
inkarigu tieghu moghti mill-appellant!? konsistenti ma’ dak li jipprovdi ghalih
ir-Regolament 3(2), l-istima tal-valur kellha tkun dik rizultanti fid-data tal-
akkwist. Ghalhekk il-Perit Mifsud kompla jispjega fix-xhieda tieghu, “Jigifieri
mill-case log li ghandi jiena fl-ahhar sena li kont ged naghmel ix-xoghlijiet
f'dawk I-inhawi, jiena stajt nohrog mill-informazzjoni li kelli an average, a
mean rate per square metre. Issa dik hija abbazi tax-xoghol li jiena naghmel

lid-Dipartiment tat-Taxxi Interni.”

17. Hawnhekk naslu ghat-tieni rekwizit tar-Regolament 3(2), li ghandhom

jittiehdu inkonsiderazzjoni ¢-Cirkostanzi li jolqtu I-proprjeta. Huwa veru li t-

9 A fol. 298.

10 Xhieda udjenza 28 ta’ Jannar, 2016, a fol. 283 u 284.
11 Xhieda udjenza 17 ta’ Marzu, 2016, a fol. 298.

12 A fol, 249.
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Tribunal accetta li I-Perit Mifsud kellu jahdem I-istima tal-proprjeta skont I-
istat li fih giet akkwistata u dan proprju fiz-zmien tat-trasferiment, izda irrileva

“”

li dan ma kellux isir “.. dagslikieku din kienet art vergni.” Hawn ghandu
jinghad li bl-istess mod mexa il-Perit Zammit warajh li qal “Hemmhekk qed
nindika x’commitment hemm fuq I-art pero ovvjament mhux ged nivvaluta I-
ghaxar villel imma ged nivvaluta I-art. ... Ovvjament il-villa I-antika m’ghadx
ghandha I-valur taghha bhala villa ghax fil-fatt kienet gja tweqqghet imma |-
valur taghha huwa fuq I-art u ovvjament x’potenzjal ghandha dik I-art”. Din il-
Qorti tosserva li jidher li t-Tribunal hawn tfixkel bejn dik li kienet il-proprjeta
bhala art bl-izvilupp ezistenti fugha u I-proprjeta kif sussegwentement giet
zviluppata. ll-valur li jirrikjedi r-regolament 3(2) huwa ta’ dik tal-ewwel u
ghalhekk |-ebda konsiderazzjoni, kuntrarjament ghal dak li ppretenda t-
Tribunal minghand il-Perit Mifsud, ma kellha ssir tal-ispejjez ta’ demolizzjoni
sabiex din saret art vergni. Il-Perit Mifsud ma setax jaghmel mod iehor ghajr li
jaies il-proprjeta bhala art vergni. L-istess kellhom jaghmlu |-Perit Zammit u I-
Perit Elena Borg Costanzi ghaliex meta kollha kemm huma accedew
separatament fil-proprjeta, kienu diga saru x-xoghlijiet ta’ demolizzjoni mis-

socjeta appellata u anki xi xoghlijiet ta’ kostruzzjoni.

18. lzda mix-xhieda tal-Perit Mifsud®® johrog ¢ar li huwa ma kienx ha
inkonsiderazzjoni dawn ix-xoghlijiet, altrimenti I-valur tal-proprjeta kien ikun
akbar. L-istess jidher li gie kkunsidrat mill-Perit Zammit meta dan jghid*

“Hemmhekk qed nindika x’commitment hemm fuq I-art pero ovvjament mhux

13 Xhieda udjenza 15 ta’ Ottubru, 2015, a fol. 260.
14 Xhieda udjenza 28 ta’ Jannar, 2016, a fol. 283.
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ged nivvaluta I-ghaxar villel imma qged nivvaluta I-art.” U fis-seduta tas-17 ta’
Marzu, 2016, ikompli jispjega “Li kieku hadt in consideration dak li rajt jiena
dakinhar tal-inspection, ir-rata ghal metru kwadru kienet tkun oghla minn elf
Euro I-metru kwadru immaterjali fkemm il-plot tingasam.” M’hemmx ghalfejn
tispjega aktar din il-Qorti li fl-eventwalita ta’ stima ta’ ghaxar villel, anki bl-
ispejjez tal-kostruzzjoni taghhom imnaqqsa, l-istima wisq probabbli kienet ser
tkun ferm oghla u maghmula b’'mod ingust fil-konfront tas-socjeta appellata

meta I-ligi tipprovdi ghal metodu li jaghmel aktar gustizzja maghha.

19. Il-Perit Mifsud kompla jispjega li huwa kien ghamel uzu mill-comparative
method ghall-finijiet tal-istima tieghu fejn allura ttiehed inkonsiderazzjoni
mhux biss il-valur tal-proprjeta ohra li tinbiegh fil-vicin, izda wkoll it-tip ta’
zvilupp li seta’ jsir fuq il-proprjeta inkwistjoni u l-inhawi fejn din tinstab.
Kompla jispjega li I-comparative method huwa bazat fuq zoning ta’ proprjeta.
Qal li I-lokalita ta’ fejn tinstab il-proprjeta hija megjusa mill-MEPA bhala
residential priority area u jispjega dan X'isarraf f'termini ta’ zvilupp. Il-Perit
Mifsud iddikjara li “ll-comparative method jaghtik izjed indikazzjoni reali ta’
x’inhu I-valur tal-proprjeta fis-suq considering il-limitations jew x’potenzjal
ikollha I-art in terminu ta’ regoli u policies tal-MEPA”.*> Jikkontendi li I-izvilupp
li ghamlet is-socjeta appellata fuq il-fond ma kienx rilevanti ghalih izda aktar
rilevanti “... huwa I-fatt li I-proprjeta kienet bejn tliet torogq, kellha parti minnha
kantuniera jigifieri diga hemm Zzewg toroq u kien hemm parti ohra fuq trig

ohra jigifieri awtomatikament bhala proprjeta tigi Zviluppata jew le ghandha I-

15 A fol. 302.
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potenzjal taghha u dak jigi kalkulat |-valur tal-metru kwadru jigifieri dawk

huma I-fatturi principali.”

20. Hawnhekk il-Qorti zzid tghid |li ma tistax tikkunsidra r-rapport tal-Perit
David Anastasi ghaliex dan uza metodu iehor ta’ evalwazzjoni tal-valur ta’
proprjeta maghruf bhala r-residual method li din il-Qorti tghid li huwa maghruf
li jintuza minn zviluppaturi gabel dawn jaghzlu li jaghmlu offerta jew li jixtru
bil-prezz mitlub. B’hekk ma jistax jigi accettat li huwa dak il-metodu li I-aktar
jilhag |-ghan tar-regolament 3(2) ghall-fini ta’ valutazzjoni, u dan sahansitra

accettah it-Tribunal fis-sentenza appellata tieghu.

21. Fir-rigward tas-servitujiet li nholqu bejn il-vilel li nbnew mis-socjeta
appellata fuq il-proprjeta minflok I-izvilupp li twaqqa’, mill-att notarili esebit a
fol. 321 tal-process ma jirrizultawx li kienu ezistenti fi-mument tal-akkwist tal-
proprjeta ghaliex hemm dikjarazzjoni li tghid:
“The Villa, the Tennis Court and the Garden are being transferred, ... free from any
real and/or personal rights and/or servitudes in favour of third parties, ...”.
22. It-Tribunal u anki [|-Perit Borg Costanzi ma jikkunsidrawx din id-
dikjarazzjoni tant importanti ghall-evalwazzjoni tal-valur tal-proprjeta. Minflok
huma jaghmlu riferiment ghal parti ohra tal-kuntratt fejn jinghad:

“the servitudes above-mentioned are being constituted as such on this deed and the
value thereof has been taken into consideration in the price above-mentioned.”

23. It-Tribunal sahansitra rrileva li I-Perit Mifsud ma kkunsidrax dawn is-
servitujiet li nholqu u l-impatt taghhom fuq il-valur tal-proprjeta ghaliex fil-
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fehma tieghu |-proprjeta setghet tingasam b’mod li kull plot ikollu frontage.
Din il-Qorti ma tistax tikkondividi din il-fehma tat-Tribunal u tqis li |-Perit
Mifsud kien korrett. Kif jirrizulta mill-imsemmi att notarili, is-sidien tal-
proprjeta ma bighux art magsuma izda bieghu art shiha li seta’ jsir minnha kif
mixtieq. Ghalhekk kienet biss id-decizjoni tas-socjeta appellata li waslet sabiex
il-proprjeta giet diviza f'ghaxar plots b’mod li kellhom jinholqu diversi

servitujiet sabiex jigi assikurat passagg liberu.

24. Ghalhekk kemm il-Perit Mifsud, kif ukoll il-Perit Zammit, kienu korretti
meta ma hadux dawk is-servitujiet inkonsiderazzjoni meta hadmu [-istimi
rispettivi taghhom. Min-naha I-ohra |-osservazzjoni tal-Perit Borg Costanzi fir-
rapport taghha'® li “L-artijiet huma soggetti ghal servitujiet kif deskritti fl-atti
tan-Nutar Burlo pprezentati fit-18 ta’ Mejju 2016 mir-rikorrenti”, mhijiex dwar
il-proprjeta kif kienet giet akkwistata, izda saret fir-rigward tal-porzjonijiet
rispettivi rizultanti mill-gasma ta’ dik il-proprjeta mis-socjeta appellata wara |-
akkwist, u ghalhekk ma tistax titgies bhala korretta. Dan l-izball seta’ biss

wassal ghal stima zbaljata.

25. Hawnhekk ukoll il-Qorti tirrileva li t-twegibiet tal-Perit Borg Costanzi a
fol. 358 u 359 mhumiex konsistenti. Filwaqgt li t-twegiba numru 2 tghid “L-
artijiet kienu differenti peress illi fug porzjon wiehed kien hemm dar u
swimming pool u allura wiehed irid jiehu konsiderazzjoni tal-fatt illi dawn I-
istrutturi kienu ghat-twaqqigh, u allura wiehed kellu jonfoq ftit izjed sabiex I-

art tkun lesta ghal zvilupp gdid”, u b’hekk minflok ir-rata ta’ €800, uzat ir-rata

16 A fol. 342.
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ta’ €734 ghal kull metru kwadru. lzda fit-twegiba numru 3 tikkontradixxi I-
metodu ta’ kalkolu taghha billi tghid “L-iskop tal-valutazzjoni kienet sabiex
naghti valur ghal-art kif kienet meta nxtrat u mhux bicca bicca meta nqassmet

u lanqas sabiex naghti valur ghall-kostruzzjoni.”

Decide

Ghar-ragunijiet premessi, il-Qorti tiddeciedi dwar l-appell billi tilgghu filwaqt
li thassar u tirrevoka s-sentenza appellata tat-Tribunal u tikkonferma d-
decizjoni tal-appellant moghtija fit-13 ta’ Jannar, 2014, u [-Avviz ta’
Likwidazzjoni Numru 1V126136 mahrug mill-appellant u tichad l-oggezzjoni

tas-socjeta appellata.

L-ispejjez taz-zewg istanzi huma a karigu tas-socjeta appellata.

Mogrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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