Fit-Tribunal ta’ Revizjoni Amministrattiva
(Att dwar it-Taxxa fuq Dokumenti u Trasferimenti - Kap. 364 tal-Ligijiet ta’ Malta)
Magistrat
Dr. Gabriella Vella B.A., LL.D.

Rikors Nru. 10/15VG
Emanuel Zahra
Vs
Kummissarju tat-Taxxi
INum 22 ta’ Ottubru 2020
It-Tribunal,

Ra r-Rikors ipprezentat minn Emanuel Zahra fl-10 ta’ Marzu 2015 permezz ta’ liema
jitlob li t-Tribunal ihassar u jirrevoka d-decizjoni tal-Kummissarju tat-Taxxi datata 9
ta’ Frar 2015 u l-konsegwenti Likwidazzjoni ta’ Taxxa bil-Kont Nru. IV126704 ukoll
datata 9 ta’ Frar 2015 mahruga fil-konfront tieghu in konnessjoni ma’ 1-akkwist ta’
porzjon diviza ta’ art tal-kejl ta’ cirka 504.9m.k., maghrufa bhala “Il-Wilga ta’
Bingemma” fil-kontrada ta’ Bingemma, limiti ta’ I-Imgarr, in forza ta’ kuntratt datat
19 ta’ Gunju 2013, inkluz sorte, taxxa u taxxa addizzjonali, bl-ispejjez kontra 1-
Kummissarju tat-Taxxi;

Ra d-dokumenti annessi mar-Rikors promotur markati Dok. “EZ1” sa’ Dok. “EZ13” a
fol. 4 sa’ 17 tal-process;

Ra r-Risposta tal-Kummissarju tat-Taxxi permezz ta’ liema jopponi ghall-appell tar-
Rikorrent mid-decizjoni tieghu datata 9 ta’ Frar 2015 u l-konsegwenti Likwidazzjoni
ta’ Taxxa bil-Kont Nru. IV126704 ukoll datata 9 ta’ Frar 2015 mahruga minnu u jitlob
li l-istess jigi michud, bl-ispejjez kontra r-Rikorrent, u minflok l-imsemmija de¢izjoni
u Likwidazzjoni ta’ Taxxa jigu kkonfermati stante li 1-allegazzjonijiet u konsegwenti
pretensjonijiet tar-Rikorrent huma infondati fil-fatt u fid-dritt u 1-likwidazzjoni ta’
taxxa u taxxa addizzjonali mertu tal-proc¢eduri huma gusti u jimmeritaw konferma;

II-Kummissarju tat-Taxxi jeccepixxi wkoll, u dana in linea preliminari, li d-Direttur
Generali (Taxxi Interni) ma huwiex il-legittimu kontradittur stante li fid-dawl tan-
Notifikazzjoni tal-Gvern Numru 803 ippubblikata fil-Gazzetta tal-Gvern fit-8 ta’
Awwissu 2014, b’effett mis-27 ta’ Gunju 2014, skond is-setghat moghtija bl-artikolu
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3(4)(d) ta’ 1-Att dwar il-Kummissarju tat-Taxxi, Kap.517 tal-Ligijiet ta’ Malta, il-
Kummissarju tat-Taxxi ha lura d-drittijiet, id-dmirijiet, is-setghet u l-funzjonijiet
kollha vestiti fih taht 1-Att dwar it-Taxxa fuq Dokumenti u Trasferimenti, Kap.364
tal-Ligijiet ta’ Malta, u ghaldaqgstant illum huwa l-Kummissarju tat-Taxxi li huwa I-
legittimu kontradittur fdawn il-proceduri u ghalhekk ghandha ssir id-debita
korrezzjoni;

Ra d-dokumenti annessi mar-Risposta tal-Kummissarju tat-Taxxi markati Dok.
“CTD1” sa’ Dok. “CTD3” a fol. 29 sa’ 35 tal-process;

Ra li b’Digriet datat 25 ta’ Mejju 2015! it-Tribunal ordna korrezzjoni fir-Rikors
promotur fis-sens illi: (i) taht l-intestatura tat-Tribunal jizdiedu I-kliem “Att dwar it-
Taxxa fuq Dokumenti u Trasferimenti - Kap. 364 tal-Ligijiet ta’ Malta”; u (ii) isem -
intimat jigi indikat bhala “Kummissarju tat-Taxxi”;

Ra li waqt is-seduta tal-15 ta’ Ottubru 20152, il-partijiet kontendenti qablu li 1-provi
li jingabru fdawn il-proceduri jghoddu wkoll ghall-proceduri fl-ismijiet “Emanuel
Zahra v. Kummissarju tat-Taxxi” Rik. Nru. 11/15 ukoll pendenti quddiem it-Tribunal,;

Sema’ x-xhieda tar-Rikorrent moghtija waqt is-seduta tal-15 ta’ Ottubru 20153 u ra
id-dokumenti esebiti minnu markati Dok. “GV1” u Dok. “GV2” a fol. 46 sa’ 57 tal-
process, ra d-dokument, ossia kopja tad-decizjoni ta’ rifjut mill-MEPA datata 24 ta’
Marzu 2014 pertinenti ghall-artijiet mertu ta’ dawn il-proceduri u tal-proceduri fl-
ismijiet “Emanuel Zahra v. Kummissarju tat-Taxxi” Rik. Nru. 11/15, markat Dok.
“GV3” esebit permezz ta’ Nota pprezentata fit-30 ta’ Novembru 2015 a fol. 62 sa’ 65
tal-process, sema’ x-xhieda tal-Perit Paul Micallef moghtija waqt is-seduta tat-28 ta’
Jannar 20164 u sema’ x-xhieda ta’ Oliver Magro in rapprezentanza tal-MEPA
moghtija waqt is-seduta tas-17 ta’ Marzu 20165 u ra d-dokumenti esebiti minn Oliver
Magro markati Dok. “OM1” u Dok. “OM2” a fol. 63 sa’ 69 ta’ 1-atti processwali tar-
Rikors fl-ismijiet “Emanuel Zahra v. Kummissarju tat-Taxxi” Rik. Nru. 11/15, sema’
x-xhieda tal-Perit David Cilia® u tal-Perit Mark Camilleri” moghtija waqt is-seduta
tal-25 ta’ Lulju 2016, ra d-dokument, ossia kopja tal-kuntratt fl-atti tan-Nutar Andre
Farrugia datat 19 ta’ Gunju 2013 relattiv ghall-art mertu ta’ dawn il-pro¢eduri u l-art
mertu tal-proceduri fl-ismijiet “Emanuel Zahra v. Kummissarju tat-Taxxi” Rik. Nru.
11/15, markat Dok. “GV4” esebit permezz ta’ Nota pprezentata fil-11 ta’ Awwissu 2016
a fol. 96 sa’ 101 tal-process, liema kuntratt giet esebita vera kopja tieghu, flimkien
mal-pjanti relattivi, mir-Rikorrent permezz ta’ Nota pprezentata fis-27 ta’ Lulju 2017
a fol. 111 sa’ 118 tal-process, ra d-dokument, ossia kuntratt iehor fl-atti tan-Nutar
Andre Farrugia datat 12 ta’ Gunju 2013 permezz ta’ liema r-rikorrent akkwista
porzjoni diviza ohra mill-art maghrufa bhala “I1-Wilga ta’ Bingemma” fil-kontrada ta’

1 Fol. 43 tal-process.

2 Fol. 45 tal-process.

3 Fol. 58 sa’ 61 tal-process.

4 Fol. 71 sa’ 77 tal-process.

5 Fol. 83 u 84 tal-process u rat id-dokumenti esebiti minnu markati Dok. “OM1” u Dok. “OM2” a fol. 63 sa’ 69 tal-process
fl-ismijiet Emanuel Zahra v. Kummissarju tat-Taxxi, Rik. Nru. 11/15.

6 Fol. 91 sa’ 93 tal-process.

7 Fol. 94 u 95 tal-process.



Bingemma, limiti ta’ l-Imgarr, minghand John Mary Sammut, esebit mir-Rikorrent
permezz ta’ Nota pprezentata fis-6 ta’ Dicembru 2017 a fol. 120 sa’ 123 tal-process;

Ra r-Relazzjoni ta’ I-Assistent Tekniku t-Tribunal il-Perit Anton Zammit a fol. 126 sa’
129 tal-process u ra l-mistogsijiet in eskussjoni lill-imsemmi Perit Anton Zammit da
parte tal-Kummissarju tat-Taxxi® u r-Risposti tal-Perit Zammit ghal tali
mistogsijiet9;

Sema’ s-sottomissjonijiet finali tar-Rikorrent konsistenti essenzjalment fid-
dikjarazzjoni li huwa jirrimetti ruhu ghall-provi prodotti u ghar-Relazzjoni ta’ 1-
Assistent Tekniku tat-Tribunal kif ukoll ghat-twegibiet tieghu ghall-mistogsijiet in
eskussjoni li sarulu in kwantu dan kollu isostni l1-posizzjoni tieghu?;

Ra n-Nota ta’ Sottomissjonijiet tal-Kummissarju tat-Taxxi a fol. 143 sa’ 149 tal-
process;

Ra li permezz ta’ Nota pprezentata fit-22 ta’ Awwissu 2019%, ir-Rikorrent iddikjara li
wara li ha konjizzjoni tan-Nota ta’ Sottomissjonijiet tal-Kummissarju tat-Taxxi, huwa
ma ghandu xejn x’jzid u b’hekk it-Tribunal jista’ jghaddi ghas-sentenza;

Ra l-atti kollha tal-kawza;
Ikkonsidra:

In forza ta’ kuntratt fl-atti tan-Nutar Dottor Andre Farrugia datat 19 ta’ Gunju 201312,
ir-Rikorrent u martu akkwistaw minghand Nazzarena Vella (u mhux John Mary Sant
kif erronejament indikat fir-Rikors promotur) il-porzjoni diviza ta’ art maghrufa
bhala “II-Wilga ta’ Bingemma” fil-kontrada ta’ Bingemma, fil-limiti ta’ I-Imgarr,
Malta, ta’ kejl superficjali ta’ ¢irka hames mija u erbgha punt disgha metri kwadri
(504.9mk), li hija accessibbli direttament minn triq pubblika minghajr isem li min-
naha tisbokka fi Triq Bingemma u min-naha l-ohra tisbokka fi Triq l-Imgarr, verso
l-prezz ta’ €30,000. Dan it-trasferiment gie komunikat lill-Kummissarju tat-Taxxi
fit-3 ta’ Lulju 20133 u l-imsemmi Kummissarju ghadda biex jinkariga Perit, il-Perit
Ian Camilleri, sabiex jaghtih stima tal-valur reali ta’ dina l-porzjoni diviza ta’ art
akkwistata mir-Rikorrent u martu fiz-zmien tat-trasferiment.

I1-Perit Camilleri vvaluta 1-porzjoni diviza ta’ art akkwistata mir-Rikorrent u martu
minghand Nazzarena Vella fid-19 ta’ Gunju 2013 ghall-valur ta’ €250,000% u in bazi
ghal tali stima l-Kummissarju tat-Taxxi hareg Likwidazzjoni ta’ Taxxa bil-Kont Nru.
V126311755 fil-konfront tar-Rikorrent permezz ta’ liema talbu jhallas is-somma ta’
€11,000 bhala taxxa fuq il-valur addizzjonali taxxabbli ta’ €220,000, flimkien mas-

8 Fol. 93 sa’ 95 ta’ l-atti tar-Rikors fl-ismijiet “Emanuel Zahra v. Kummissarju tat-Taxxi” Rik. Nru. 11/15.
9 Fol. 138 sa’ 140 tal-process.

10 Vide verbal tas-seduta tat-13 ta’ Mejju 2019, fol. 141 tal-process.

11 Fol. 150 tal-process.

2 Fol. 97 sa’ 101 tal-process.

13 Dok. “CTD1” a fol. 29 sa’ 31 tal-process.

14 Dok. “CTD2” a fol. 32 u 33 tal-process.

15 Dok. “EZ3” a fol. 7 tal-process.



somma ta’ €2,200 rapprezentanti taxxa addizzjonali. Permezz ta’ ittra datata 18 ta’
Ottubru 2013¢ ir-Rikorrent oggezzjona ghall-Likwidazzjoni ta’ Taxxa mahruga fil-
konfront tieghu in bazi ghall-oggezzjoni li the valuation of the property, €250,000,
does neither reflect its transfer price nor its current market price. In this respect I
am attaching a copy of the property valuation made by Architect Mark Camilleri,
which valuation covers the said plot plus another almost identical plot - il-porzjoni
diviza ta’ art mertu tal-proceduri fl-ismijiet “Emanuel Zahra v. Kummissarju tat-
Taxxi” Rik. Nru. 11/15 - together valued at €60,000. I acquired the plot, to which the
above-mentioned claim refers, for €30,000 which is in line with the attached
architect’s valuation and therefore I kindly ask you to remove the Additional
Chargeable Value of €220,000 and waive the Duty of €11,000 and the Penalty of
€2,200.

In segwitu ghall-oggezzjoni tar-Rikorrent, il-Kummissarju tat-Taxxi inkariga Perit
iehor, il-Perit Paul Micallef7, sabiex jaghtih stima tal-valur reali tal-porzjoni diviza
ta’ art akkwistata mir-Rikorrent u martu minghand Nazzarena Vella, fiz-zmien tat-
trasferiment. Il-Perit Micallef ivvaluta l-porzjoni diviza ta’ art in kwistjoni ghall-valur
ta’ €116,00018. In bazi ghal din l-istima I-Kummissarju tat-Taxxi hareg Likwidazzjoni
ta’ Taxxa bil-Kont Nru. IV126704 (to revise IV126311)%9 fil-konfront tar-Rikorrent
permezz ta’ liema talbu jhallas is-somma ta’ €4,300 bhala taxxa fuq il-valur
addizzjonali taxxabbli ta’ €86,000, flimkien mas-somma ta’ €860 rapprezentanti
taxxa addizzjonali. B’ittra datata 22 ta’ Jannar 201420, ir-Rikorrent oggezzjona minn
din il-Likwidazzjoni ta’ Taxxa wkoll in bazi ghall-oggezzjoni li your first architect
valued the property at €250,000. Your second architect valued the property at
€116,000. I had objected to the first valuation and had sent you a valuation issued
by Perit Mark Camilleri, proportionately amounting to €30,000. In an attempt to
save us all the trouble of having to resort to the Administrative Review Tribunal, I
am attaching another valuation issued by another architect. And in the hope that
common sense prevails, given that the plot of land in question can be used solely for
agricultural purposes. Your second architect’s valuation of the property, although
being €134,000 less than that of your first architect (thus a discrepancy of more
than half between the valuation of your two architects - how’s that for consistency
and professionalism?!) still does neither reflect the transfer price nor the current
market price of the land in question.

B’avviz datat 17 ta’ Frar 20142, il-Kummissarju tat-Taxxi gharraf lir-Rikorrent li 1-
oggezzjoni tieghu ta’ Jannar 2014 kienet ged titqies bhala invalida in kwantu mhux
skond I-Artikolu 56(1) tal-Kap.364 tal-Ligijiet ta’ Malta, affermazzjoni din kontestata
mir-Rikorrent permezz ta’ ittra ulterjuri datata 10 ta’ Marzu 201422. B’decizjoni
datata 9 ta’ Frar 201523, il-Kummissarju tat-Taxxi ddetermina li 1-valur reali tal-
porzjoni diviza ta’ art tal-kejl ta’ ¢irka 504.9m? akkwistata mir-Rikorrent u martu
minghand Nazzarena Vella fid-19 ta’ Gunju 2013, fiz-zmien tat-trasferiment huwa ta’

16 Dok. “EZ4” a fol. 8 tal-process u Dok. “EZ5” a fol. 9 tal-process.

17 Dok. “EZ7” a fol. 11 tal-process.

18 Dok. “CTD3” a fol. 34 u 35 tal-process.

19 Dok. “EZ8” a fol. 12 tal-process.

20 Dok. “EZ9” a fol. 13 u 14 tal-process u Dok. “EZ19” a fol. 14 tal-process.
21 Dok. “EZ11” a fol. 15 tal-process.

22 Dok. “EZ12” a fol. 16 tal-process.

23 Dok. “EZ1” a fol. 4 u 5 tal-process.



€116,000 u ghaldagstant illikwida t-taxxa dovuta fuq il-valur addizzjonali taxxabbli
ta’ €86,000 fis-somma ta’ €4,300 u t-taxxa addizzjonali dovuta fis-somma ta’ €860,
flimkien ammontanti ghal €5,160. In segwitu ghal din id-decizjoni u wkoll fid-9 ta’
Frar 2015, il-Kummissarju tat-Taxxi hareg Likwidazzjoni ta’ Taxxa bil-Kont Nru.
IV12670424 fil-konfront tar-Rikorrent permezz ta’ liema talbu jhallas is-somma ta’
€4,300 rapprezentanti taxxa fuq il-valur addizzjonali taxxabbli ta’ €86,000, flimkien
mas-somma ta’ €860 rapprezentanti taxxa addizzjonali, flimkien ammontanti ghal
€5,160.

Ir-Rikorrent hassu aggravat bil-Likwidazzjoni ta’ Taxxa bil-Kont Nru. IV126704
mahruga fil-konfront tieghu w interpona dan l-appell minnha. Huwa jitlob li 1-
imsemmija Likwidazzjoni ta’ Taxxa tigi mhassra u revokata in bazi ghas-segwenti
aggravji: (i) il-likwidazzjoni w avvizi ta’ rifjut ma nhargux properly, reasonably u
fairly; (ii) l-art hija art agrikola; (iii) huwa verament xtara l-art u kien hallas il-prezz
ta’ tletin elf Euro (€30,000) li kien igib, u fil-fatt kien gab, mibjugh/mixtri f'suq
liberu; (iv) il-kalkoli tal-Kummissarju tat-Taxxi huma ghal kollox zbaljati u huma
ibbazati fuq premessi hziena; (v) ir-rapport taxxa pperikolata/multi amministrattivi
u imghax punittiv jippekkaw serjament f'dak li huwa proporzjonalita.

II-Kummissarju tat-Taxxi jopponi ghall-appell tar-Rikorrenti mid-decizjoni tieghu
datata 9 ta’ Frar 2015 u l-konsegwenti Likwidazzjoni ta’ Taxxa bil-Kont Nru.
IV1267704 ukoll datata 9 ta’ Frar 2015 mahruga minnu u jitlob li l-istess jigi michud
u minflok l-imsemmija decizjoni u Likwidazzjoni ta’ Taxxa jigu kkonfermati stante li
l-allegazzjonijiet u konsegwenti pretensjonijiet tar-Rikorrent huma infondati fil-fatt
u fid-dritt u l-likwidazzjoni ta’ taxxa u taxxa addizzjonali mertu tal-proc¢eduri huma
gusti u jimmeritaw konferma.

[I-Kummissarju tat-Taxxi je¢cepixxi wkoll, u dana in linea preliminari, li d-Direttur
Generali (Taxxi Interni) ma huwiex il-legittimu kontradittur stante li fid-dawl tan-
Notifikazzjoni tal-Gvern Numru 803 ippubblikata fil-Gazzetta tal-Gvern fit-8 ta’
Awwissu 2014, b’effett mis-27 ta’ Gunju 2014, skond is-setghat moghtija bl-artikolu
3(4)(d) ta’ I-Att dwar il-Kummissarju tat-Taxxi, Kap.517 tal-Ligijiet ta’ Malta, il-
Kummissarju tat-Taxxi ha lura d-drittijiet, id-dmirijiet, is-setghet u l-funzjonijiet
kollha vestiti fih taht 1-Att dwar it-Taxxa fuq Dokumenti u Trasferimenti, Kap.364
tal-Ligijiet ta’ Malta, u ghaldagstant illum huwa l-Kummissarju tat-Taxxi li huwa -
legittimu kontradittur fdawn il-proceduri u ghalhekk ghandha ssir id-debita
korrezzjoni.

L-eccezzjoni preliminari tal-Kummissarju tat-Taxxi giet indirizzata bid-Digriet datat
25 ta’ Mejju 201525 fejn gie ordnat li ssir korrezzjoni fisem l-intimat fis-sens illi jigi
indikat bhala “Kummissarju tat-Taxxi”. Fid-dawl ta’ dan ghalhekk it-Tribunal jastjeni
milli jiehu konjizzjoni ulterjuri ta’ l-ec¢¢ezzjoni preliminari sollevata mill-
Kummissarju tat-Taxxi u ser jghaddi biex jittratta l-appell tar-Rikorrent fil-mertu.

Mix-xhieda li ta 1-Perit Paul Micallef2¢, it-tieni Perit inkarigat mill-Kummissarju tat-
Taxxi biex jaghti stima tal-valur reali tal-porzjoni diviza ta’ art akkwistata mir-

24 Dok. “EZ2” a fol. 6 u 77 tal-process.
25 Fol. 43 tal-process.
26 Xhieda moghtija waqt is-seduta tat-28 ta’ Jannar 2016, fol. 71 sa’ 77 tal-process.



Rikorrent u martu minghand Nazzarena Vella fiz-zmien tat-trasferiment, jirrizulta li
huwa wasal ghall-valur ta’ €116,000 in bazi ghall-fatt li 1-art in kwistjoni taga’ fzona
Category 2 Settlement, li fi kliemu stess jfisser li tista’ tapplika biex izzid residenza.
Category III tuza li hemm il-kmamar li kien hemm imma fdan il-kaz ma kienx
hemm kmamar imma tista’ tapplika biex taghmel residenza ohra. ... Ikun hemm
limitazzjonijiet jigifieri, minn naha tal-MEPA jigwidawk huma kemm persentagg
thalli hafna gnien minnha u hekk pero hija nofs tomna jigifieri fiha bicca mhux
hazin. I1-Perit Micallef iddikjara li ladarba I-art in kwistjoni ma hijiex klassifikata
bhala ODZ imma taga’ fzona Category 2 Settlement, il-valur taghha jkun, fi kliemu
stess, dagsxejn ahjar u dana billi I-potenzjal ta’ 1-art huwa differenti, non che ahjar,
in kwantu jista’ jigi permess zvilupp fugha. Il-Perit Micallef iddikjara wkoll li fl-istima
tieghu huwa ma hax in konsiderazzjoni I-fatt li r-Rikorrent applika biex jizviluppa I-
art in kwistjoni, liema applikazzjoni giet michuda, ghar-raguni li fiz-zmien li mieghu
hija abbinata l-istima tieghu - ossia z-zmien tat-trasferiment - iz-zona li fiha tinsab I-
art in kwistjoni gia kienet Category 2 Settlement u ma kien hemm l-ebda permess
ghall-izvilupp.

Mix-xhieda moghtija mill-Perit Mark Camilleri2” u mill-Perit David Cilia28, entrambe
inkarigati mir-Rikorrent biex jaghtu stima tal-valur reali taz-zewg porzjonijiet divizi
ta’ art akkwistati minnu fid-19 ta’ Gunju 2013 - dik mertu ta’ dawn il-pro¢eduri u dik
mertu tal-proceduri fl-ismijiet “Emanuel Zahra v. Kummissarju tat-Taxxi” Rik. Nru.
11/15 - fiz-zmien tat-trasferiment, jirrizulta 1i ghall-finijiet ta’ l-istimi taghhom
rispettivament ghall-valur ta’ €60,000 u ta’ €55,000, huma kkunsidraw tali
porzjonijiet divizi ta’ art bhala art agrikola. Filwaqt li 1-Perit David Cilia donnu ma
kienx konxju mill-fatt li z-zona li fiha tinsab l-art in kwistjoni hija Category 2
Settlement, il-Perit Mark Camilleri dan il-fatt ikkunsidrah izda xorta fil-fehma tieghu
l-valur reali taz-zewg porzjonijiet divizi ta’ art akkwistati mir-Rikorrent fiz-zmien tat-
trasferiment kien ta’ €60,000. In effetti fix-xhieda tieghu espressament iddikjara li
ghal terzi tibqa’ bhala art agrikola u ghall-applikant peress li tigi ma’ art qrib
ghandu ohra hu, seta’ juzaha bhala gnien b’estensjoni mad-dar. Ir-restrizzjoni ta’
Category II ta’ Bingemma ma setghax, konna ppruvajna hadna éans u applikajna
pero giet rifjutata. In kontro-ezami 1-Perit iddikjara ulterjorment illi art agrikola
rreferejt ghal local plan u bazikament li l-area hija Category II settlement u hemm
policy cara li jekk ma jkunx hemm tliet idjar adjacenti, end of scheme ma jinghatax
u allura billi hemm tnejn biss, il-file gie rifjutat. ... Ahna bis-sistema komparattiva
konna wasalna li bejn wiehed u iehor tomna art nikkalkulaw li tmur mat-tletin elf
Euro jew hamsa u tletin elf Euro bhala art agrikola minghajr committments u
minghajr facilitajiet. Zidnilha dagsxejn il-valur minhabba li gieghda mat-trig,
dirett mat-triq u ikkunsidrat bhala passagg tajjeb u zidna dagsxejn il-valur
minhabba li qieghda fl-area ta’ Bingemma fejn hemm domanda ghall-art agrikola.
Minn din ix-xhieda tal-Perit Camilleri jirrizulta ghalhekk li ghad illi z-zewg
porzjonijiet divizi ta’ art akkwistati mir-Rikorrent fid-19 ta’ Gunju 2013 jaqghu fzona
Category 2 Settelment, il-konfigurazzjoni taghhom ma hijiex tali li bhala fatt u fil-
verita jikkwalifikaw taht ir-rekwiziti tal-Category 2 Settlement bil-konsegwenza
ghalhekk 1i 1-potenzjal taghhom huma biss bhala art agrikola u mhux bhala art
fabbrikabbli.

27 Vide xhieda moghtija wagqt is-seduta tal-25 ta’ Lulju 2016, fol. 84 u 85 tal-process.
28 Vide xhieda moghtija waqt is-seduta tal-25 ta’ Lulju 2016, fol. 81 sa’ 93 tal-process.



Fir-Relazzjoni29 tieghu l-Assistent Tekniku tat-Tribunal il-Perit Anton Zammit
ikkonstata u kkonkluda s-segwenti: illi [-proprjeta illum tikkonsisti fart agrikola
abbandunata. Illi I-Pjan Lokali (North-West Local Plan) ippubblikat mill-Planning
Authority taz-zona juri illi s-sit jaga’ fzona Category 2 Settlement. Illi tali zona
tippermetti forma ta’ zvilupp li jista’ jikkonsisti anki fbini residenzjali gdid, basta
tali zone tissodisfa kriterji elenkati fpolicy, liema policy hija spjegata fid-dettal fid-
dokument North-West Local Plan NWLP Land Use Policy Document. Illi tali sit ma
jissodisfax il-kriterji imsemmija hawn taht u ghalhekk ma jikkwalifikax bhala sit
fabbrikabbli peress illi ma jissodisfax il-kriterji elenkati fil-policy NWRS3, liema
policy tispecifika illi: For the purposes of this policy uncommitted land includes
only: 1. Infill sites with a street frontage of not more than 14.o0m which abut blank
property walls one storey high, or more, on both side; 2. Corner sites defined by two
public roads with a site area of not more than 300sqm which abut blank party walls
one storey high, or more, on both sides; 3. Sites which have a road frontage of not
more than 10.o0m which abut blank party walls one storey high, or more, on one
side and which form the end of a terrace of at least 3 dwellings with frontage on the
same street, provided a strip of land of at least 3.0m in width adjacent to the side
elevation of the new dwelling is landscaped. No structures will be permitted below
this 3.om strip. Illi dan is-sit akbar u fuq liema sit kien hemm is-segwenti
applikazzjoni mal-Planning Authoirty. PA 2443/13 Applikant: Manuel Zahra.
Applikazzjoni ghall-bini ta’ bini residenzjali b’deskrizzjoni “Erection of end of
scheme developments including pool”. Din l-applikazzjoni giet rifjutata mill-
Planning Authority fit-13 ta’ Jannar 2015. Illi sar appell minn din id-decizjoni tat-
30 ta’ Jannar 2015 mill-applikant mat-Tribunal ta’ Revizjoni ta’ [-Ambjent u -
Ippjannar, breferenza numbru 81/14MS, liema Tribunal ippubblika d-decizjoni
tieghu datata 27 ta’ Gunju 2017. Illi filwagqt illi I-appellant ghamel diversi argumenti
biex isostni illi l-art tista’ tigi fabbrikabbli, fid-decizjoni tieghu t-Tribunal ta’
Revizjoni ta’l-Ambjent u Ippjanar ¢ahad tali talba u kkonferma d-decizjoni ta’ rifjut
tal-PA 2443/13. L-esponenti ikkonsidra l-provi u x-xhieda fil-process, ha in
konsiderazzjoni d-dags tal-fond, il-lokalita per se, il-potenzjal tal-proprjeta u I-
policies vigilanti kif ukoll l-applikazzjoni li saret mal-Planning Authority kif ukoll
id-decizjoni tat-Tribunal ta’ Revizjoni ta’ l-Ambjent u l-Ippjanar. Illi l-esponenti
Jjikkonkludi li tali art tikkonsisti fart ta’ dags cirka nofs tomna u li ghandha tigi
kkunsidrata bhala art agrikola. Illi fl-opinjoni ta’ l-esponenti, il-valur tas-sit kif
deskritt fil-kuntratt, huwa ta’ tletin elf Ewro (€30,000).

Minn din ir-Relazzjoni jirrizulta car li I-Assistent Tekniku tat-Tribunal ikkonstata u
iddetermina li I-art mertu tal-proceduri ghad illi taqa’ fzona Category 2 Settlement
in verita ma tissodisfax ir-rekwiziti ta’ tali kategorija u b’hekk il-potenzjal taghha
huwa biss bhala art agrikola. Din il-konstatazzjoni ma tirreferix ghall-fatt li ma
nharigtx il-permess ghall-izvilupp imma ghall-karatteristici intrinsici ta’ l-istess art li
kienu hemm anke fiz-zmien ta’ I-akkwist. Se mai 1-fatt li 1-applikazzjoni ghal permess
ghall-izvilupp giet michuda kemm mill-Awtorita ta’ l-Ippjannar kif ukoll mit-
Tribunal ta’ Revizjoni ta’ 1-Ambjent u Ippjannar, inter alia, appuntu ghaliex l-art ma
tissodisfax ir-rekwiziti ta’ Category 2 Settlement, jikkonferma li fir-realta 1-art ma
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ghandhiex u qatt ma kellha potenzjal iehor hlief bhala art agrikola li fugha ma jista’
jsir l-ebda zvilupp.

Dana gie kkonfermat mill-istess Perit Anton Zammit fir-rispostis® tieghu ghall-
mistogsijiet in eskussjoni tal-Kummissarju tat-Taxxi. Ghall-mistogsijiet tagbel li
sabiex jinghata valur li jirrifletti s-suq reali, art jew binja normalment tigi stmata
dejjem bil-potenzjal li toffri? u tagbel illi tenut kont tal-lokalita u gialadarba l-art
in kwistjoni taqa’ taht Category 2 Settlement, dan ikompli jzid fil-valur tal-prezz
taghha? il-Perit Zammit wiegeb, ghall-ewwel mistqosija wiegeb iva, u ghat-tieni
mistogsija allavolja l-art tkun murija li gieghda fCategory 2 Settlement xorta
wahda hemm sett ta’ policies li [-art trid tissodisfa biex il-valur ta’ [-art itkun
fabbrikabbli skond Category 2 Settlement. Inutli li [-art tkun murija fil-pjan lokali
go Grade 2 Settlement u fl-istess wagqgt ma tissodisfax il-policies. Fir-rapport tieghi
datat 23 Dicembru 2017, kont spjegajt liema huma dawn il-policies. Ghall-
mistoqsija ulterjuri tista’ tispjega b'liema mod u raguni kkonkludejt illi l-art in
kwistjoni ghandha tigi kkunsidrata bhala art agrikola? il-Perit Zammit wiegeb [-art
tinsab murija go Grade 2 Settlement izda ma tissodisfax il-kriterji elenkati mill-
Planning Authority biex tali art tkun ikkunsidrata bhala sit fabbrikabbli. Peress illi
z-zona tinsab fzona rurali u li tali Grade 2 Settlements huma zona barra miz-zoni
ta’ l-izvilupp, l-uniku uzu ghal tali art hija dik agrikola kif hija l-art adjacenti.
Ghall-mistogsija tikkonferma illi d-decizjoni ta’ rifjut tal-PA 2443/13 tirrifletti r-
rifjut fuq kif gew imressqa l-proposti u l-pjanti minn Emanuel Zahra ghall-izvilupp
proprju ghaliex tali proposti u pjanti ma kienux konformi mal-policies rikjesti dwar
art li taga’ taht Category 2 Settlement? Tikkonferma ghaldagstant illi d-
decizjonijiet msemmija ta’ rifjut mill-Planning Authority u t-Tribunal koncernat ma
jeskludux il-possibilita li jsir zvilupp fuq l-art in kwistjoni gialadarba jigu rispettati
[-policies taht Category 2 Settlement? il-Perit Zammit wiegeb kif diga spjegajt fir-
rapport tieght datat 23 ta’ Dicembru 2017, is-sit ma jissodisfax il-policies marbutin
ma’ din l-iskema u ser nerga insemmihom u cioé: 1. Infill sites with a street frontage
of not more than 14.0m which abut blank party walls one storey high, or more, on
both sides; 2. Corner sites defined by two public roads with a site area of not more
than 300sqm which abut blank party walls one storey high, or more, on both sides;
3. Sites which have a road frontage of not more than 10.om which abut blank party
walls one storey high, or more, on one side and which form the end of a terrace of
at least 3 dwellings with frontage on the same street, provided a strip of land of at
least 3.0m in width adjacent to the side elevation of the new dwelling is landscaped.
No structures will be permitted below this 3.0m strip. Il-problema mhux kif gew
imressqin il-pjanti jew id-disinn izda l-konfigurazzjoni, id-daqs u l-posizzjoni ta’ l-
art, peress illi ma gewx sodisfatti dawn il-punti msemmija numru 1-3. Inutli jsiru
applikazzjonijiet bi pjanti godda peress illi s-sit ma jissodisfax r-rekwiziti ta’ tali
Category 2 Settlement. I1-Perit Zammit zied ulterjorment, u dana in risposta ghall-
mistogsija tikkonferma li d-decizjoni ta’ rifjut baga’ ma biddilx il-fatt illi l-art in
kwistjoni ghadha taga’ taht Category 2 Settlement?, nikkonferma li fil-pjanta tal-
Pjan Lokali ppubblikata mill-MEPA (illum PA), is-sit jinsab go Category 2
Settlement izda ma jissodisfax ir-rekwiziti biex jigi zviluppat. Nippreciza illi kull
Pjan Lokali ikollu pjanti tal-lokal, u liema pjanta taghmel referenza ghal sett ta’
policies. Dawn iridu jinqraw flimkien u mhux separati. L-analizi li saret mill-Periti
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tad-Dipartiment tat-Taxxa kienet sfortunatament superficjali peress illi z-zewg
dokumenti ma gewx ikkonsultati flimkien. Ghall-mistqosija tagbel illi [-art in
kwistjoni ghandha ghaldagstant toffri potenzjal ta’ zvilupp ahjar minn dik ta’ art
semplicement agrikola, fliema kaz l-art in kwistjoni ghandha valur differenti minn
art agrikola, u cioe valur iktar gholi? il-Perit Zammit wiegeb jekk ma tistax tigi
zviluppata, ma tantx hemm uzu iehor hlief dak agrikolu, kif inhi l-art adjacenti u
peress li Category 2 Settlement tinsab barra miz-zona ta’ zvilupp.

Jigi ribadit ghalhekk 1i l-konkluzjoni ta’ 1-Assistent tat-Tribunal il-Perit Anton
Zammit hija wahda ¢ara: ghad illi 1-art akkwistata mir-Rikorrent u martu minghand
Nazzarena Vella in forza tal-kuntratt fl-atti tan-Nutar Dottor Andre Farrugia datat 19
ta’ Gunju 2013, taqga’ fzona kklassifikata - u hekk kienet ikklassifikata fiz-zmien tat-
trasferiment - bhala Category 2 Settlement, fil-verita 1-karatteristici ta’ 1-art kienu u
ghadhom tali li I-istess ma tissodifax il-kriterji ta’ Category 2 Settlement u b’hekk
essendo art fzona rurali ma jista’ - u lanqas seta’ fiz-zmien ta’ 1-akkwist - isir ebda
zvilupp fugha. Fid-dawl ta’ dan il-potenzjal u b’hekk il-valur ta’ l-art in kwistjoni
huwa ta’ art agrikola u mhux ta’ art fabbrikabbli.

Li din hi s-sitwazzjoni li tikkaratterizza 1-art mertu ta’ dawn il-proceduri u hekk
kienet anke fiz-zmien ta’ 1-akkwist jirrizulta kkonfermat mid-dokumenti esebiti minn
Oliver Magro, rapprezentant ta’ I-Awtorita ta’ 1-Ippjannar, markati Dok. “OM1” u
Dok. “OM2” afol. 63 sa’ 69 ta’ 1-atti processwali tar-Rikors fl-ismijiet “Emanuel Zahra
v. Kummissarju tat-Taxxi” Rik. Nru. 11/15. In effetti mid-decizjoni ta’ 1-Awtorita dwar
ir-rifjut ta’ 1-applikazzjoni ghall-hrug ta’ permess ghall-izvilupp jirrizulta li apparte
konsiderazzjonijiet dwar l-applikazzjoni per se u I-pjanti u proposti tar-Rikorrent fir-
rigward ta’ l-izvilupp intiz, konsiderazzjonijiet dawn li huma marginali ghall-kaz in
ezami, jirrizulta li t-talba ghall-hrug ta’ permess ghall-izvilupp giet michuda wkoll
ghaliex the proposed development does not satisfy criteria as listed in the North
West Local Plan Policy NWRS 3 - Large Rural Settlements (Category 2 Settlements
ODZ). The site does not fall within one of the categories defining
uncommitted land within Policy NWRS3 where residential development
is permitted. In addition, the width of the site and the width of the
building exceed the maximum dimensions indicated in the policys3.

Fid-dawl ta’ din il-konferma li I-art akkwistata mir-Rikorrent u martu minghand
Nazzarena Vella in forza tal-kuntratt ta’ akkwist datat 19 ta’ Gunju 2013, ghad illi
taga’ fzona Category 2 Settlement in verita ma tissodisfax, u qatt ma kienet tissodisfa,
ir-rekwiziti ta’ tali klassifika, u b’hekk ma tistax u qatt ma setghet tigi zviluppata,
huwa evidenti li I-valur ta’ €116,000 stmat u moghti mill-Perit Paul Micallef bhala 1-
valur reali ta’ l-art in kwistjoni fiz-Zmien tat-trasferiment in bazi ghall-
klassifikazzjoni ta’ I-art bhala Categroy 2 Settlement, huwa ec¢c¢essiv. Ir-Regolament
3(2) tal-Legislazzjoni Sussidjarja 364.06 kjarament jipprovdi li l-valur assolut ta’
kull proprjeta fid-data rilevanti ghandu jkun il-prezz medju li dik il-proprjeta kienet
iggib li kellha tinbiegh fis-suq liberu fdik id-data, wara li jitqiesu ¢-¢irkostanzi
kollha lijolqtu lil dik il-proprjeta32. Dan ifisser li 1-Perit Paul Micallef ma kellux
jillimita ruhu li jikkonsidera biss il-fatt li 1-porzjon diviza ta’ art in kwistjoni taqa’

31 Dok. “OM2” a fol. 64 sa’ 69 ta’ 1-atti processwali tar-Rikors fl-ismijiet “Emanuel Zahra v. Kummissarju tat-Taxxi” Rik.
Nru. 11/15.
32 Enfasi tat-Tribunal.



fzona Category 2 Settlement imma kellu jara jekk l-art in kwistjoni effettivament u
fil-verita tissodisfax ir-rekwiziti ta’ tali kategorija u kemm bhala fatt seta’ fir-realta
jsir zvilupp fuq dik l-istess art, haga li pero ma ghamilx. Fi¢-¢irkostanzi ghalhekk, la
l-istima tal-Perit Paul Micallef hija kjarament eccessiva, id-decizjoni tal-
Kummissarju tat-Taxxi datata 9 ta’ Frar 2015 u 1-Likwidazzjoni ta’ Taxxa bil-Kont
Nru. IV126704 ukoll datata 9 ta’ Frar 2015, entrambe bbazati fuq I-istima tal-Perit
Micallef, huma eccessivi wkoll.

Fid-dawl ta’ dan kollu osservat jirrizulta li 1-appell tar-Rikorrent mid-decizjoni tal-
Kummissarju tat-Taxxi datata 9 ta’ Frar 2015 u mill-konsegwenti Likwidazzjoni ta’
Taxxa bil-Kont Nru. IV126704 ukoll datata 9 ta’ Frar 2015, huwa gustifikat u jisthoqq
li jigi milqugh.

Ghal dawn ir-ragunijiet it-Tribunal jaqta’ u jiddeciedi billi jilga’ l-appell tar-
Rikorrenti mid-decizjoni tal-Kummissarju tat-Taxxi datata 9 ta’ Frar 2015 u mill-
konsegwenti Likwidazzjoni ta’ Taxxa bil-Kont Nru. IV126704 ukoll datata 9 ta’ Frar
2015 u b’hekk ihassar u jirrevoka l-imsemmija decizjoni u konsegwenti Likwidazzjoni
ta’ Taxxa.

L-ispejjez ta’ dawn il-proceduri jibgghu a karigu tal-Kummissarju tat-Taxxi.
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