Appell Inferjuri Numru 4/2017 LM

MALTA

QORTI TAL-APPELL

(Kompetenza Inferjuri)

ONOR. IMHALLEF
LAWRENCE MINTOFF

Seduta tat-23 ta’ April, 2021

Appell Inferjuri Numru 4/2017 LM

Daniel Bonnici (K.l. 89657M) u martu Joan Bonnici (K.l. 418765M)
(“l-appellanti”)

vs.

Direttur (Taxxa fuq il-Proprjeta) ghall-Kummissarju tat-Taxxi
(“lI-appellat”)

II-Qorti,
Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mir-rikorrenti Daniel Bonnici (K.l. 89657M) u
martu Joan Bonnici (K.l. 418765M) hawnhekk “l-appellanti”, minn decizjoni
tat-Tribunal ta’ Revizjoni Amministrattiva (minn issa ’l quddiem “it-Tribunal”),
tat-3 ta’ Lulju, 2020 (minn issa ’| quddiem “is-sentenza appellata”), li permezz

taghha t-Tribunal iddecieda li I-Avviz ta’ Rifjut mahrug mill-intimat Direttur
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(Taxxa fuq il-Proprjeta) ghall-Kummissarju tat-Taxxi, hawnhekk “l-appellat”,
fit-30 ta’ Novembru, 2016 mhuwiex null kif ippruvaw jargumentaw ir-
rikorrenti, u b’hekk cahad l-appell tar-rikorrenti mid-decizjoni ta’ Rifjut ta’
Oggezzjoni datata t-30 ta’ Novembru, 2016 u mill-konsegwenti Likwidazzjoni
ta’ Taxxa bil-kont numru V132010, u minflok ghadda biex jikkonferma I-
imsemmija decizjoni u likwidazzjoni ta’ taxxa. It-Tribunal iddecieda wkoll [i I-

ispejjez tal-proceduri quddiemu ghandhom jithallsu mir-rikorrenti bejniethom.

Fatti

2. Ir-rikorrenti istitwew proceduri quddiem it-Tribunal wara li d-Direttur
(Taxxa fuq il-Proprjeta) ghall-Kummissarju tat-Taxxi hareg Avviz ta’ Rifjut tal-
Oggezzjoni fit-30 ta’ Novembru, 2016, li permezz taghha r-rikorrenti ntalbu
jhallsu s-somma ta’ erbat elef, mitejn u tmienja u hamsin Euro u hamsin
centezmu (€4,258.50) in segwitu ghall-akkwist minnhom ta’ zewg strixxi arja
(wiehed f’'semi-basement level u iehor f’first floor level) mahsuba ghall-bini fug
sit gewwa Rue d’Argens, I-Imsida, liema akkwist gie dikjarat |i sar ghall-prezz
ta’ sitta u tletin elf Euro (€36,000) fir-rigward tal-arja fis-semi-basement level u
sitta u hamsin elf Euro (€56,000) fir-rigward tal-arja fil-first floor level fuq il-
kuntratt, tlieta u disghin elf Euro (€93,000) b’kollox. Id-Direttur intimat kien
kiseb parir ta’ espert tekniku inkarigat minnu, li vvaluta din il-proprjeta
immobbli fis-somma ta’ tliet mija u tnejn u sittin elf Euro (€362,000). Dan I-
ammont sussegwentement gie rivedut ghal mija u sittin elf Euro (€160,000)
wara li gie inkarigat perit iehor u ntalab jaghmel stima ohra tal-proprjeta

akkwistati mir-rikorrenti, u abbazi ta’ din l-istima, id-Direttur intimat informa
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lir-rikorrenti li kien hemm taxxa u taxxa addizzjonali li kellha tithallas
minnhom. Ir-rikorrenti hassewhom aggravati b’dan I-Avviz u ghalhekk istitwew

proceduri quddiem it-Tribunal ta’ Revizjoni Amministrattiva.

Mertu

3. Fir-rikors taghhom quddiem it-Tribunal, ir-rikorrenti eccepew li I-Avviz
bid-data tat-30 ta’ Novembru, 2016 kien null inkwantu dan kien indirizzat fil-
konfront tar-rikorrent Daniel Bonnici wahdu, u dan minhabba li kienu z-zewg
rikorrenti flimkien |i resqu ghall-kuntratt ta’ xiri u akkwist tal-proprjeta
inkwistjoni. Ir-rikorrenti eccepew ukoll in-nullita ta’ dan I-Avviz minhabba li
f'dan I-Awviz jintgal li m’hemm I-ebda raguni valida ghalfejn I-istima u I-
assessment mahrug mid-Dipartiment ghandhom jigu riveduti, u dan meta fl-
istess Awviz ir-rikorrenti gew mgharrfa |i l-istima originali |li saret mid-
Dipartiment giet riveduta, u meta d-differenza bejn |-ewwel u t-tieni stima
kienet dik ta’ mitejn u elfejn Euro (€202,000). Ir-rikorrenti eccepew li I-ewwel
stima tal-Perit tad-dipartiment kienet zbaljata, u huma kienu gustifikati
joggezzjonaw ghaliha ghaliex wara |i saret stima ohra tal-arjiet akkwistati
minnhom, gie stabbilit mit-tieni perit inkarigat mid-Dipartiment tat-Taxxi, li |-
valur tal-arijiet akkwistati minnhom hu ta’ mija u sittin elf Euro (€160,000),
jigifieri kien hemm differenza ta’ mitejn u elfejn Euro (€202,000) bejn I-ewwel
u t-tieni stima. Ir-rikorrenti spjegaw li anki t-tieni stima |i saret mill-perit
inkarigat mid-Direttur intimat hija zbaljata u esagerata ghaliex hija aktar mid-
doppju tal-prezz li huma hallsu ghall-akkwist ta’ din il-proprjeta. Ir-rikorrenti
ziedu jghidu i skont I-istima moghtija mill-Perit Chris Grech inkarigat
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minnhom, il-proprjeta akkwistata minnhom kellha valur komplessiv ta’ tlieta u
disghin elf Euro (€93,000) u fil-verita huma hallsu il-prezz ta’ tnejn u disghin elf
Euro (€92,000) ghall-akkwist ta’ din I-arja. Qalu wkoll li meta I-Perit Chris Grech
ghamel l-istima tieghu, din |-arja kienet ghadha ma gietx zviluppata minnhom,
u ghalhekk I-istima tal-perit inkarigat minnhom tirrifletti dak li attwalment gie
akkwisat minnhom, ghaliex dan il-perit ra s-sit inkwistjoni gabel gie akkwistat u
sussegwentement mibni minnhom. Meta t-tieni perit inkarigat mid-
Dipartiment ghamel l-istima tieghu, |-istess arja kienet lahget inbniet, u r-
rikorrenti qalu li ghalhekk irrizultat din id-differenza bejn iz-zewg stejjem. Ir-
rikorrenti ilmentaw ukoll ghaliex il-Kkummissarju intimat ibbaza ruhu fuq I-
istima mhejjija mill-perit inkarigat minnu, u qalu |i ghalhekk hija nieqgsa I-
oggettivita li huma jistennew li jkun hemm gabel jintbaghtu kontijiet ghall-hlas
tat-taxxa bhal dawn. In vista ta’ din l-osservazzjoni, ir-rikorrenti sostnew li
ghandu jkun perit indipendenti li ghandu jiffissa I-valur ta’ din il-proprjeta
sabiex il-valur li jigi attribwit ikun wiehed reali u oggettiv partikolarment meta
tirrizulta diskrepanza ta’ tmienja u sittin elf Euro (€68,000) bejn il-valur
iddikjarat minnhom fuq il-kuntratt tal-akkwist u l-istima |i ghamel il-perit

inkarigat mid-Dipartiment.

4. Fir-rikors taghhom quddiem it-Tribunal, ir-rikorrenti spjegaw ukoll li I-art
li din l-arja tinsab fugha, kellha valur ta’ sitt mija u hamsin elf Euro (€650,000),
u |-permess relattiv kien jipprovdi ghall-izvilupp ta’ numru ta’ garaxxijiet fil-
basement, garaxxijiet fis-semi-basement, bini ta’ appartamenti fil-ground floor,
[-ewwel sular, it-tieni sular, it-tielet sular u penthouse. Kien abbazi tal-prezz

ghal kull metru kwadru ta’ arja li setghet tigi zviluppata li nhadem il-prezz
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ghall-bejgh tal-arjiet rispettivi. Wara |i spjegaw dan, ir-rikorrenti talbu lit-
Tribunal jannulla u jirrevoka kwalsiasi likwidazzjoni li saret mid-Dipartiment
intimat, u jordna lid-Direttur intimat ma jinsistix ghall-hlas tal-ammont mitlub

minghand ir-rikorrenti.

5. Id-Direttur intimat nomine spjega lit-Tribunal i t-taxxa likwidata u t-
taxxa addizzjonali mitluba mir-rikorrenti huma gusti u ghandhom jigu
kkonfermati, u in linea preliminari eccepixxa li r-rikorrenti ghandhom jindikaw
taht liema artikolu tal-ligi qeghdin jibbazaw l|-aggravji taghhom dwar in-nullita
tal-Avviz tar-Rifjut. Kompla jghid li fil-mertu, il-likwidazzjoni tat-taxxa u t-taxxa
addizzjonali mahruga minnu huma gusti u ghandhom jigu kkonfermati. Qal li
fit-30 ta’ Gunju, 2015, id-Divizjoni tal-Capital Transfer Duty fi hdan id-
Dipartiment tat-Taxxi Interni, ircieva l-avviz ta’ trasferiment bid-dettalji tal-
akkwist inkwistjoni, fejn gie dikjarat li din il-proprjeta giet trasferita bil-prezz
ta’ tnejn u disghin elf Euro (€92,000). Spjega li I-ewwel perit inkarigat minnu
ghall-fini tal-stima kien attribwixxa |-valur ta’ tliet mija u tnejn u sittin elf Euro
(€362,000) ghal din il-proprjeta, u ghalhekk fl-14 ta’ Dicembru, 2015, kien
intbaghat Awviz ta’ Likwidazzjoni lir-rikorrenti fl-ammont ta’ sittax-il elf u
mitejn Euro (€16,200) rapprezentanti t-taxxa u t-taxxa addizzjonali dovuti lid-
Dipartiment intimat. Gie spjegat li r-rikorrenti kienu oggezzjonaw ghal dan I-
Awviz ta’ Likwidazzjoni permezz ta’ ittra ta’ oggezzjoni tat-30 ta’ Dicembru,
2015, u in segwitu ghal din Il-ittra, id-Direttur intimat kien inkariga perit iehor
sabiex jaghmel stima ohra tal-proprjeta, liema perit ikkonkluda li I-valur tal-
arja akkwistata mir-rikorrenti dakinhar tat-trasferiment kien ta’ mija u sittin elf
Euro (€160,000). Id-Direttur intimat qgal li wara li saret din l-istima, huwa kien
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hareg Avviz ta’ Likwidazzjoni Riveduta, (numru IV132010) fl-ammont ta’ erbat
elef u tmenin Euro (€4,080), rapprezentanti tlett elef u erba’ mitt Euro
(€3,400) bhala taxxa u sitt mija u tmenin Euro (€680) bhala taxxa addizzjonali.
L-intimat spjega li ai termini tal-artikolu 52(1) tal-Kap. 364, meta |-
Kummissarju tat-Taxxi jkun sodisfatt li I-prezz jew dak kollu li jinghata bi hlas
jew valur ghal immobbli kif dikjarat f’kuntratt ta’ trasferiment ikun inqas minn
85% tal-valur reali kif stabbilit mill-Kkummissarju, huwa ghandu jghaddi biex
jiddeciedi dwar it-taxxa dovuta bil-miktub. Zied jghid li minn evalwazzjoni
teknika li saret mill-periti inkarigati mid-Dipartiment, irrizulta li I-valur tal-
proprjeta mertu ta’ dawn il-proceduri fid-data tat-trasferiment kien ingas
minn 85% tal-valur reali kif stabbilit mill-Kkummissarju, u kien ghalhekk li huwa
pproceda biex johrog ordni bil-miktub dwar [-ammont ta’ taxxa dovuta. Qal li
wara li saret spezzjoni teknika mill-periti inkarigati mid-Dipartiment, irrizulta li
[-valur tal-proprjeta mertu ta’ dawn il-proceduri fid-data tat-trasferiment kien
ta’ mija u sittin elf Euro (€160,000) skont I-istima I-aktar baxxa li saret mill-
Perit Anthony Galea, b’dan illi I-prezz dikjarat kien ta’ ingas minn 85% tal-valur
dikjarat. L-intimat spjega wkoll li anki f'kaz li l-ispezzjoni tas-sit mill-periti
inkarigati minnu ssir wara li jkunu saru xoghlijiet fuq il-proprjeta wara d-data
tal-kuntratt, xorta wahda hu jkun jista’ jasal ghall-valur reali tal-proprjeta fid-

data tat-trasferiment taghha.

6. Ir-rikorrenti pprezentaw kopja tal-Avviz ta’ Rifjut tal-Oggezzjoni bid-data
tat-30 ta’ Novembru, 2016, minn fejn tirrizulta t-talba tad-Direttur intimat
ghall-hlas ta’ erbat elef, mitejn u tmienja u hamsin Euro u hamsin ¢entezmu
(€4,258.50) bilan¢ ta’ taxxa dovut mir-rikorrenti; kopja tad-decizjoni tal-
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Kummissarju tat-30 ta’ Novembru, 2016, |li permezz taghha r-rikorrenti gew
infurmati li d-Direttur (Taxxa fuq il-Proprjeta) ma sab I-ebda raguni ghalfejn
jirrevedi I-likwidazzjoni ta’ taxxa li saret in segwitu ghal dan I-akkwist; kopja
tal-stima tal-Perit Chris Grech bil-pjanti relattivi; kif ukoll kopja tal-kuntratt tax-
xiri tal-arja inkwistjoni, liema kuntratt sar fl-atti tan-Nutar Mario Bugeja, fis-27

ta’ April, 2015.

7. ll-Perit Hector Zammit fix-xhieda tieghu quddiem it-Tribunal spjega li hu
kien mar fuq is-sit u kien hejja rapport dwar il-valur tieghu. Ix-xhud spjega li r-
rikorrenti kienu gew infurmati bl-ispezzjoni tieghu, u hu mar jaghmel din I-
ispezzjoni wahdu, ghalkemm gal li f'kazijiet bhal dawn is-sidien ikunu infurmati
li ser issir spezzjoni bhal din ghaliex xi hadd minnhom ikun irid jiftah il-post. Hu
gal li sabiex wasal ghall-stima tieghu, ha konsiderazzjoni tal-kobor tal-post, tat-
tip ta’ finishes li sab, |-area fejn qieghed u l-potenzjal tieghu. Ix-xhud
ikkonferma li hu min-naha tieghu ma kkonsultax mal-kuntratt tal-akkwist
sabiex iffissa I-valur tal-proprjeta. Spjega li I-valur moghti minnu ta’ tliet mija u
tnejn u sittin elf Euro (€362,000) jigbor fih il-valur ta’ tliet proprjetajiet
maghduda flimkien, konsistenti fl-appartamenti numri 3 (li gie stmat li jiswa
mija u hamsa u sebghin elf Euro (€175,00)) u l-appartament numru 4 (li gie
stmat li jiswa tnejn u hamsin elf Euro (€52,000)) u l|-garaxxijiet fis-semi-
basement level li bejniethom inghataw il-valur ta’ mija u hamsa u tletin elf
Euro (€135,000). It-Tribunal sema’ wkoll ix-xhieda tal-Perit Anthony Galea li
hejja t-tieni stima tal-proprjeta u spjega li hu kien gie inkarigat mid-
dipartiment sabiex jaghmel stima tal-fond. Qal li f'dan il-kaz huwa kien gie
infurmat li kienet saret stima ohra tal-fond, ghalkemm ma kienx gie mgharraf
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kemm kien l-ammont ta’ din Il-istima u langas ma gie infurmat bil-prezz li bih
inxtrat il-proprjeta mir-rikorrenti. F'xhieda ulterjuri moghtija minnu, l-istess
Perit spjega li meta hu jintalab jaghmel stima ta’ proprjeta mid-Direttur
intimat, huwa jinghata estratt mill-kuntratt tal-akkwist, kopja tal-pjanta tas-sit,
kif ukoll kopja tal-pjanta tar-Registru tal-Artijiet. Ix-xhud gal li meta hejja I-
stima tas-sit hu zamm quddiem ghajnejh li dan is-sit huwa wiehed b’tahlita ta’
postijiet residenzjali u kummercjali, u fih ghadd ta’ inkonvenjenzi, fosthom it-
traffiku kontinwu u n-nuqqas ta’ parkegg fiz-zona. Ix-xhud ikkonferma li hu
gies is-sit bhala “arja” kif ukoll ha konsiderazzjoni tal-fatt li r-rikorrenti lahqu
bnew is-sit sakemm mar jaghmel l-ispezzjoni hu. John Camilleri fl-affidavit
tieghu spjega li huwa impjegat ma’ Express Aluminium Limited bhala assistent
amministratur, kumpannija tal-ahwa Rosario, Daniel, John, Joe u Noel Bonnici.
Qal li hu kien ikun involut kull meta dawn kienu jaghmlu negozju ta’ xiri jew
bejgh ta’ proprjeta, u hu min-naha tieghu kien jiehu hsieb izomm in-noti ta’
dak li jkun gie miftiehem. Qal li f'dan il-kaz il-prezz ta’ kull arja li nbieghet lil
kull wiehed mill-ahwa gie miftiehem skont il-valur tal-art kollha, wara li gie
deciz li din I-arja kellha tigi zviluppata f'seba’ sulari, tnejn taht il-livell tat-triq u
hamsa 'l fug mil-livell tat-trig. Qal li -ahwa Bonnici ma xtaqux jixtru l-art kollha
u ghalhekk waslu ghal ftehim li bis-sahha tieghu kellhom jixtru partijiet mill-
arja. llI-Perit Chris Grech spjega li r-rapport fir-rigward ta’ din I-art kien sar
minnu fit-18 ta’ Frar, 2014, u kien hu li ffissa I-valuri tal-arjiet rispettivi dak iz-
zmien. Fid-depozizzjoni tieghu dan ix-xhud qal li minkejja li t-trasferiment tal-
art inkwistjoni sehh madwar sena wara li huwa hejja r-rapport dwar il-valur
tal-art, ma setax kien hemm tibdil drastiku fil-valur ta’ din |-art. In-Nutar Mario

Bugeja spjega li fil-kuntratt ippubblikat minnu hu nizzel il-prezz indikat lilu
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waqt l-iffirmar tal-kuntratt. In-Nutar Bugeja gal |i fil-fehma tieghu kollox kien
above board, u li z-zewg partijiet li dehru fug dan il-kuntratt huma nies onesti
hafna. Xhud iehor kien Anthony Galea, wiehed mill-vendituri tal-art, li spjega li
dak iz-zmien il-valur tal-art gie stabbilit wara li |-vendituri raw is-suq kif kien
sejjer dak iz-zmien, u kienu anki saru negozjati mar-rikorrenti dwar il-prezz. Fl-
affidavit tieghu r-rikorrent Daniel Bonnici spjega li hu u martu Joan kienu
xtraw arjiet formanti parti mill-blokk numru 175, ‘Emily’, Rue d’Argens, I-
Imsida, bil-prezz globali ta’ tnejn u disghin elf Euro (€92,000), jigifieri l-arja li
tinsab fil-first floor sabiex huma bnew fugha zewg appartamenti enumerati 3 u
4, eskluza l-arja mit-tielet sular ’il fuq, u l-arja ta’ taht il-ground-floor, fil-livell
semi-basement, fejn huma bnew garaxx. Ir-rikorrent gal li d-differenza fil-valuri
moghtija mill-periti inkarigati mid-Dipartiment hija dovuta ghall-fatt li meta d-
Dipartiment baghat lill-periti tieghu sabiex ihejju |-istimi relattivi, il-fondi kienu
diga mibnija u ma kinux ghadhom arjiet. Huwa qal li hu u martu strixxi arja
xtraw u mhux fondi mibnija. Qal li wara li saret I-istima mill-periti inkarigati
mid-Dipartiment, hu u martu kienu ircevew talba ghall-hlas ta’ sittax-il elf u
mitejn Euro (€16,200) wara li l-ewwel perit tad-dipartiment li vvaluta l-arja
akkwistata minnhom iffissa I-valur ta’ tliet mija u sitta u ghoxrin Euro
(€326,000) ghall-arja akkwistata minnhom, u wara li huma ressqu l-oggezzjoni
taghhom, kienet saret spezzjoni ohra minn perit iehor inkarigat mid-
Dipartiment li kien ivvaluta I-fond fil-valur ta’ mija u sittin elf Euro (€160,000).
Ir-rikorrent spjega li wara li hu u martu rcevew |-ewwel Avviz ta’ Likwidazzjoni,
huma kienu ghamlu oggezzjoni ghaliha, u kien dak iz-zmien |i huma inkarigaw
lill-Perit Chris Grech sabiex jaghmel stima tal-art. Qal li kien ghalhekk i d-

Dipartiment intimat irreveda I-likwidazzjoni tat-taxxa dovuta minnu, u talb
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jhallas il-bilan¢ ta’ erbat elef u tmenin Euro (€4,080) bhala taxxa u taxxa
addizzjonali dovuta. Ir-rikorrent qal li hu u martu ddikjaraw il-prezz
attwalment imhallas minnhom fug dan il-fond, u ghalhekk I-istima tad-

Dipartiment intimat ghandha ssir fuq dak il-prezz.

Is-Sentenza Appellata

8. Permezz tad-decizjoni moghtija fit-3 ta’ Lulju, 2020, it-Tribunal iddecieda
[-vertenza li kellu quddiemu billi ¢ahad |-aggravji preliminari sollevati mir-
rikorrenti, u ddikjara li I-Avviz ta’ Rifjut tat-30 ta’ Novembru, 2016 mhuwiex
null, ¢cahad l-appell tar-rikorrenti mid-decizjoni ta’ Rifjut ta’ Oggezzjoni tat-30
ta’ Novembru, 2016 u mill-konsegwenti Likwidazzjoni ta’ Taxxa bil-kont numru
IV 132010 fil-mertu, u b’hekk ikkonferma I-imsemmija decizjoni u likwidazzjoni

ta’ taxxa wara li ghamel is-segwenti konsiderazzjonijiet:

“In forza ta’ kuntratt fl-atti tan-Nutar Mario Bugeja datat 27 ta’ April, 2015, Dok.
“CG4” a fol. 16 sa 21 tal-process, ir-rikorrenti akkwistaw l-arja minn fuq il-ground
floor u t-tieni sular u tinsab fit-tielet sular (second floor) liema arja hi intenzjonata
ghal bini ta’ appartament internament markat bin-numru tmienja (8) ... eskluza I-
arja 'l fug mir-raba’ sular u l-arja ta’ taht il-first floor, illi l-arja ser tinbena
f'appartamenti a spejjez tal-istess kompraturi u formanti mis-sit f'Rue d’Argens,
Msida, versu |-prezz ta’ €36,000.

Dan it-trasferiment gie komunikat lill-Kkummissarju tat-Taxxi (fn. 11 — Dok. “KT1” a
fol. 31 sa 42 tal-process) u I-Kummissarju inkariga lill-Perit Hector Zammit sabiex
jaghti stima tal-valur reali tal-arja, li kellha tigi Zviluppata f'appartament numru 8,
akkwistata mir-Rikorrenti fiz-zmien tat-trasferiment. ll-Perit Zammit ta stima ghall-
garages li sabhom gia mibnija u dan skontu diversi snin qgabel it-trasferiment, ghall-
valur ta’ €135,000, ghall-appartament numru 3 ghall-valur ta’ €175,000 u ghall-
appartament numru 4 ghall-valur ta’ €52,000 (fn. 12 — Dok. “KT2” a fol. 43 sa 46 tal-
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process). Peress illi I-valur dikjarat kien angas minn 85% tal-istima tal-Perit Zammit u
I-konsegwenti valur determinat mill-Kummissarju tat-Taxxi, I-imsemmi Kummissarju
hareg Likwidazzjoni ta’ Taxxa bil-Kont Nru. IV131635 (fn. 13 — Dok. “KT3” a fol. 47
tal-process) indirizzata lil Daniel Bonnici permezz ta’ liema talab il-hlas tas-somma
ta’ €13,500 bhala taxxa fuq il-valur addizzjonali taxxabbli ta’ €270,000 flimkien mas-
somma ta’ €2,700 bhala taxxa addizzjonali.

Daniel Bonnici oggezzjona ghal-Likwidazzjoni ta’ Taxxa mahruga fil-konfront tieghu
permezz ta’ ittra ta’ oggezzjoni datata 29 ta’ Dicembru, 2015 stante li skontu
architect did not inspect property properly (fn. 14 — Dok. “KT4” a fol. 48 tal-
process). In segwitu ghal din l-oggezzjoni I-Kummissarju tat-Taxxi inkariga Perit
iehor, il-Perit Anthony Galea, biex jaghtih stima tal-valur reali tal-arja li kellha tigi
zviluppata f'appartamenti numru 3 u 4 u f'garage Rue d’Argens, akkwistati mir-
Rikorrenti fiz-zmien tat-trasferiment. Il-Perit Galea ta stima ghall-valur ta’ €160,000
(fn. 15 — Dok. “KT6” a fol. 50 u 51 tal-process) u peress illi I-valur dikjarat kien ghadu
ingas minn 85% ta’ din I-istima, b’decizjoni datata 30 ta’ Novembru, 2016 (fn. 16 —
fol. 8 sa 10 tal-process), il-Kummissarju tat-Taxxi ddetermina li I-valur reali tal-arja
akkwistata minn Daniel Bonnici u martu huwa ta’ €160,000 u b’hekk illikwida t-
taxxa dovuta minn Daniel Bonnici u martu fuq il-valur addizzjonali taxxabbli fl-
ammont ta’ €3,400 u t-taxxa addizzjonali dovuta minnhom fl-ammont ta’ €680. In
segwitu ghall-imsemmija decizjoni I-Kummissarju tat-Taxxi hareg Likwidazzjoni ta’
Taxxa bil-kont Nru. IV132010 indirizzata lil Joseph Bonnici permezz ta’ liema talab il-
hlas tas-somma ta’ €3,400 bhala taxxa fuq il-valur addizzjonali taxxabbli ta’ €68,000
flimkien mas-somma ta’ €680 bhala taxxa addizzjonali u s-somma ta’ €178.50 bhala
imghax (fn. 17 — Dok. “CG1” a fol. 7 tal-process), komplessivament ammontanti ghal
€4,258.50.

Daniel Bonnici u martu Joan (recte) Bonnici hassewhom aggravati bid-decizjoni ta’
Rifjut ta’ Oggezzjoni datata 30 ta’ Novembru, 2016 u bil-Likwidazzjoni ta’ Taxxa bil-
Kont Nru. IV 132010 u interponew appell minnha ghal quddiem dan it-Tribunal. Ir-
Rikorrenti jitolbu li t-Tribunal: (i) jannulla u jirrevoka kwalsiasi likwidazzjoni
maghmula mill-Kummissarju tat-Taxxi u konsegwenti decizjoni; (ii) jordna lill-
Kummissarju tat-Taxxi sabiex ma jesigix il-hlas mitlub lilhom; u (iii) jaghti kwalsiasi
provvediment iehor xieraq u opportun fic-cirkostanzi. Huma jibbazaw I-appell
taghhom fugq is-segwenti aggraviji: (i) in linea preliminari, in-nullita tal-Avviz datat 30
ta’ Novembru, 2016 stante li gie indirizzat biss lir-Rikorrent Daniel Bonnici meta fil-
fatt kienu entrambe r-Rikorrenti li resqu ghall-kuntratt ta’ xiri u akkwist datat 27 ta’
April, 2015; (ii) in linea preliminari wkoll, in-nullita tal-Avviz datat 30 ta’ Novembru,
2016 stante li I-Awviz jghid illi you are hereby being informed that according to the

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 11 minn 35



Appell Inferjuri Numru 4/2017 LM

decision hereby attached and marked Dok. B2, there are no valid reasons for

n

amending the assessment ...” meta mill-istess Dok. B2 jirrizulta li bhala fatt kien
hemm revizjoni ‘I isfel, ta’ ben €202,000 fl-istima tal-valur reali tal-art u
konsegwentement fil-Likwidazzjoni ta’ Taxxa mahruga fil-konfront taghhom; (iii) I-
ewwel stima tal-valur reali tal-arjiet minnhom akkwistati rrizultat Zbaljata kif
rikonoxxut mill-istess Kummissarju u anke t-tieni stima ma hijiex korretta in kwantu
hija aktar mid-doppju tal-prezz qust li I-proprjeta in kwistjoni kienet iggib fis-suq u li
fil-fatt huma hallsu fuq I-akkwist; (iv) I-arjiet in kwistjoni jinsabu ssandwiccéjati minn
livelli ta’ arja ohra u ma jgawdux I-arja ta’ fughom u meta saret I-istima mill-Perit
Chris Grech, huwa ra arjiet mhux mibnija u ghalhekk ta valur ta’ dawk I-arjiet izda
meta gie t-tieni Perit inkarigat mill-Kummissarju, I-arjiet kienu gew Zzviluppati u
mibnija u dan il-fattur jispjega d-differenza fil-valuri taz-zewg periti. L-istima tal-
Perit inkarigat mill-Kummissarju hija zbaljata ghaliex huma akkwistaw Zewg strixxi
arja u mhux binjiet; (v) il-Kkummissarju tat-Taxxi naqgas milli jiehu in konsiderazzjoni
r-rapport tal-Perit Chris Grech u strah biss fuq l-istima tal-Perit inkarigat minnu
b’dana ghalhekk li I-oggettivita tad-decizjoni tal-Kummissarju hija ferm dubjuza,
apparti I-fatt li I-konkluzjoni tal-Kummissarju fid-decizjoni ta’ Rifjut hija ghal kollox
monka; (vi) fic-Cirkostanzi attwali, fejn hemm differenza ta’ ben €68,000 bejn il-valur
dikjarat u I-valur determinat mill-Kkummissarju, ghandu jkun Perit indipendenti li
jaghti stima tal-valur reali tal-proprjeta akkwistata minnhom fiz-zmien tat-
trasferiment; (vii) il-valur tal-art intiera li minnha [-arja akkwistata minnhom
tifforma parti kien, fiz-zmien tal-kuntratt, ta’ €650,000 u din I-art kienet tikkonsisti
287 metru ground floor, b’faccata ta’ 6.3 metri, in kwantu 94 metru huwa
proprjeta ta’ terzi, u 381 metru kwadru ghas-sulari mill-first floor ’il fug b’faccata ta’
14.8 metru. Skont il-permess Il-izvilupp li seta’ jsir kien ta’ garages fil-basement,
garages fis-semi-basement, ground floor, I-ewwel sular, it-tieni sular, it-tielet sular u
penthouse. Ir-rata ghal kull metru kwadru kienet ta’ €360 ghal kull metru kwadru
b’dana li I-valur ghal kull sular kien: penthouse - €137,160, it-tielet sular - €118,110,
it-tieni sular - €118,110, l-ewwel sular - €118,110, ground floor - €80,360, semi-
basement - €61,706 u basement - €43,050. L-arjiet akkwistati minnhom huma: |-
airspace -1 fil-livell semi-basement u ghandha kejl ta’ 168.21 metri kwadri u bir-rata
ta’ €215 ghal kull metru kwadru jirrizulta valur ta’ €36,165.15. Huma akkwistaw |-
arja ghall-valur ta’ €36,000, b’differenza minima ta’ €165.15 u I-Perit Grech ivvaluta
l-arja ghall-valur ta’ €36,000. Huma ma akkwistawx I-arja kollha tas-sular izda biss
168.21 metri kwadri mill-istess arja; u l-airspace 2 at first floor level u ghandha kejl
ta’ 183.14 metri kwadri u bir-rata ta’ €310 ghal kull metru kwadru jirrizulta valur ta’
€56,773.40. Huma akkwistaw I-arja ghall-valur ta’ €56,000, b’differenza minima ta’
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€773.40 u I-Perit Grech ivvaluta I-arja ghall-valur ta’ €57,000. Huma ma akkwistawx
l-arja kollha tas-sular izda biss 183.14 metri kwadri mill-istess arja.

II-kummissarju tat-Taxxi jopponi ghall-appell tar-Rikorrenti u jitlob li jigi michud
filwagt li d-decizjoni ta’ Rifjut ta’ Oggezzjoni datata 30 ta’ Novembru, 2016 u |-
Likwidazzjoni ta’ Taxxa bil-kont Nru. IV 132010 jigu kkonfermati stante li: (i) ghad illi
r-Rikorrenti ghandhom jindikaw in bazi ghal liema provvediment tal-Ligi qged
jikkontendu li I-Avviz ta’ Rifjut datat 30 ta’ Novembru, 2016 huwa null, tali Awiz ma
huwiex null; u (ii) I-aggraviji fil-mertu huma ghal kollox infondati fil-fatt u fid-dritt u
d-decizjoni mehuda minnu u I-likwidazzjoni ta’ taxxa u taxxa addizzjonali maghmula
minnu huma gusti.

Fil-fehma tat-Tribunal I-ewwel li ghandhom jigu trattati gabel ma jigi trattat I-appell
tar-Rikorrenti fil-mertu, huma z-Zewg aggravji preliminari sollevati mir-Rikorrenti
fejn jikkontendu li I-Avviz ta’ Rifjut datat 30 ta” Novembru, 2016 huwa null.

L-ewwel aggravju preliminari tan-nullita tal-Avviz ta’ Rifjut datat 30 ta’
Novembru, 2016:

L-Ewwel aggravju preliminari tan-nullita tal-Avviz ta’ Rifjut sollevat mir-Rikorrenti
huwa bbazat fuq il-fatt li ghalkemm Daniel Bonnici u martu Joan Bonnici kienu
entrambe partijiet kontraenti, ossia kumpraturi fuq I-att ta’ trasferiment mertu tal-
proceduri, I-Awviz ta’ Rifjut tal-Oggezzjoni gie indirizzat biss lir-Rikorrent Daniel
Bonnici, bil-konsegwenza ghalhekk li dan I-Avviz huwa null in kwantu mhux konformi
mal-Ligi.

Hawnhekk it-Tribunal jaghmel referenza ghall-Artikoli 54 u 55 tal-Kap. 364 tal-
Ligijiet ta’ Malta li jipprovdu illi: 1l-Kkummissarju ghandu jara li jigi notifikat lill-
persuna li jkollha thallas it-taxxa, jew lir-rapprezentant legali ta’ dik il-persuna, avviz
li juri l-ammont ta’ taxxa li ghandha tithallas skont id-dispozizzjonijiet ta’ dan |-Att, u
li juri d-drittijiet taghha taht Il-artikolu 56 (Artikolu 55); likwidazzjoni ghandha ghall-
finijiet kollha ta’ dan I-Att titgies li saret mill-Kummissarju fid-data tan-notifika tal-
imsemmi avviz.

Minn dawn il-provvedimenti tal-Ligi jirrizulta b’mod car illi kull taxpayer,
irrispettivament mill-fatt jekk humiex konjugi o meno, li ged jidher fuq I-istess att ta’
trasferiment, ghandu jigi notifikat bil-Likwidazzjoni ta’ Taxxa mahruga fil-konfront
tieghu/taghha. Dan ifisser ghalhekk illi fil-kaz in ezami I-Kummissarju tat-Taxxi kellu,
ai termini tal-ligi, jindirizza u jinnotifika I-Avviz ta’ Rifjut datat 30 ta’ Novembru,
2016 liz-zewg Rikorrenti u mhux lir-Rikorrent Daniel Bonnici biss. Detto ¢io pero mir-
Rikors promutur jirrizulta li I-appell odjern qed isir kemm mir-Rikorrent Daniel
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Bonnici kif ukoll minn martu Joan Bonnici b’dana ghalhekk i entrambe [-konjugi
Bonnici qed jikkontestaw id-decizjoni ta’ Rifjut ta’ Oggezzjoni datata 30 ta’
Novembru, 2016 u I-konsegwenti Likidwazzjoni ta’ Taxxa bil-Kont Nru. 1V132010.
F’tali cirkostanzi ghalhekk, il-fatt li I-Avviz ta’ Rifjut gie indirizzat biss lir-Rikorrent
Daniel Bonnici jitlef hafna, jekk mhux ghal kollox, mir-rilevanza tieghu.

Din l-osservazzjoni tat-Tribunal hija bbazata fuq dak osservat fis-sentenza fl-ismijiet
Antoinette Vella vs Kummissarju tal-Artijiet et, Citazz. Nru. 589/94, deciza mill-
Qorti tal-Appell fit-13 ta’ Lulju, 2001, fejn giet trattata I-eccezzjoni tad-dezerzjoni a
tenur tal-Artikolu 963(1) tal-Kap. 12 tal-Ligijiet ta’ Malta sollevata mill-appellati in
kwantu huma ma kinux gew notifikati personalment bir-Rikors tal-Appell entro t-
terminu statutorju ta’ sena hemm previst.

Fir-rigward il-Qorti tal-Appell osservat illi filwaqt illi l-interpretazzjoni gusta tal-ligi
kif definita f’'gudikati ta’ din il-Qorti kienet fis-sens illi I-att promutur tal-appell kellu
jigi notifikat lill-appellat personalment u li I-ligi kienet hekk tesigi proprju biex
tassigura li |-parti ¢itata titgieghed personalment f'pozizzjoni li tirrispondi ghall-att
promutur ta’ gudizzju quddiem Qorti ohra (artikolu 144 tal-Kap. 12) ma kien hemm
I-ebda dubbiju li n-notifika tal-atti kienet biss mezz biex tassigura li |-parti ¢itata tkun
konsapevoli tal-proceduri kontra taghha u titqieghed f’'pozizzjoni li tiddefendi ruhha.
Jekk mill-atti ikun jirrizulta illi I-persuna notifikanda kienet attwalment iréeviet I-att
u kienet ipprocediet biex tikkontestah permezz ta’ risposta skont il-ligi, I-att tan-
notifika nnifsu jsir ghall-fini tal-process ghal kollox irrilevanti. Dan proprju ghaliex il-
prezentata tar-risposta tkun tekwivali u kellha tigi interpretata bhala dikjarazzjoni
tal-parti li tkun ged taghti ruhha b’notifikata bl-att. In fatti s-subinciz 1 tal-artikolu
146 tal-Kap.12 jipprovdi illi I-procedura bil-miktub quddiem il-Qorti fi grad ta’ appell
titgies maghluga bit-twegiba ghar-rikors u fin-nuqgas ta’ twegiba bl-gheluq taz-
zmien moghti lilha. F'dan il-kaz kien hemm twegiba kemm mill-attric¢i kif ukoll mill-
kjamat fil-kawza, it-tnejn appellati, u kien allura fid-dawl ta’ dawk ir-risposti tal-
appell illi I-procedura bil-miktub kellha titgies li giet maghluga. Kwalunkwe nuqqgas
jew difett fil-process tan-notifika isir f'dawk ic-cirkostanzi irrilevanti. In fatti n-
notifika jew in-nuqqas taghha hi determinanti fil-kaz fejn il-parti ¢itata tkun nagset li
taghmel twegiba ghaliex f'dak il-kaz it-terminu ghall-gheluqg taz-zmien moghti biex
jinghalqu |-proceduri jew ma jibdiex jiddekorri ghax ma jkunx hemm twegiba
minhabba nuggas ta’ notifika jew jibda jiddekorri mid-data ta’ tali notifika.

Ghalkemm l-osservazzjonijiet tal-Qorti tal-Appell fis-sentenza appena citata saru fil-
kuntest tan-notifika ta’ att gudizzjarju, fil-kaz specifiku ta’ Rikors tal-Appell, it-
Tribunal huwa tal-fehma li fis-sustanza taghhom il-principji hemm enuncjati
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japplikaw anke fil-kuntest tal-hrug u notifika ta’ decizjoni ta’ Rifjut ta’ Oggezzjoni
u/jew Likwidazzjoni ta’ Taxxa mahruga mill-Kummissarju tat-Taxxi fil-konfront ta’
taxpayer/taxpayers.

Fid-dawl ta’ tali principju ghalhekk, ghad illi a tenur tal-Artikolu 54 tal-Kap. 364 tal-
Ligijiet ta’ Malta ikun ahjar u huwa desiderabbli li kull persuna li hija assoggettata
ghall-hlas ta’ taxxa tigi notifikata bid-decizjoni ta’ Rifjut ta’ Oggezzjoni u/jew
Likwidazzjoni ta’ Taxxa li jolgtu lilha, meta jirrizulta, kif fil-fatt irrizulta fil-kaz in
ezami, li t-taxpayer involut ghad illi mhux formalment indirizzat u notifikat bl-Avviz
ta’ Rifjut jintavola appell mill-istess entro t-terminu statutorju previst fil-Ligi, I-att
tan-notifika nnifsu jsir ghall-fini ta’ process ghal kollox irrilevanti u dana billi bl-
appell mill-Avviz ta’ Rifjut essenzjalment jirrikonoxxi li I-istess inhareg fil-konfront
tieghu u japplika ghalih ukoll.

Fic-cirkostanzi ghalhekk I-ewwel aggravju preliminari sollevat mir-Rikorrenti dwar
in-nullita tal-Avviz ta’ Rifjut datat 30 ta’ Novembru, 2016 in kwantu indirizzat biss
lir-Rikorrent Daniel Bonnici ma huwiex gustifikat u b’hekk ma jisthoqgx li jigi
milqugh.

It-tieni aggravju preliminari tan-nullita tal-Avviz ta’ Rifjut datat 30 ta’ Novembru,
2016:

Ir-Rikorrenti jikkontendu wkoll illi I-Awviz ta’ Rifjut datat 30 ta’ Novembru, 2016
huwa null ghaliex filwaqt li fl-Awiz jinghad illi with reference to the notice of
objection to the assessment made by this Department in respect of the above
document/transfer, you are hereby being informed that according to the decision
hereby attached and marked Doc. B2, there are no valid reasons for amending the
assessment as desired by you (fn. 18 — enfasi tat-Tribunal) and that, in terms of
article 56(3) of the Act, the amount payable is as follows ... mid-decizjoni ta’ Rifjut
ta’ Oggezzjoni datata 30 ta’ Novembru, 2016 jirrizulta li at objection stage,
reference was made to another departmental architect, who revised the original
valuation to eighty thousand Euro (€80,000). Therefore, the Commissioner directs
that the claim is to be revised on the basis of the difference in values between the
latter value and the price declared (fn. 19 — enfasi tat-Tribunal).

Frankament it-Tribunal ma jarax kif I-Avviz ta’ Rifjut datat 30 ta’ Novembru, 2016

jista’ jitgies li huwa null ghar-ragunijiet moghtija mir-Rikorrenti.

Fl-ittra ta’ oggezzjoni ghal-Likwidazzjoni ta’ Taxxa bil-Kont Nru. 1V131635 datata 29
ta’ Dicembru, 2015 (fn. 20 — Dok. “KT4” a fol. 48 tal-process), ma jinghad xejn
partikolari ghajr li ged issir oggezzjoni as architect did not inspect property properly.
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Ghalkemm ma jinghad xejn in partikolari, ma ghandux ikun hemm wisq dubju i t-
talba b’dik I-oggezzjoni essenzjalment kienet ghar-revoka tal-Likwidazzjoni ta’
Taxxa bil-Kont Nru. IV131635, u dana anke fid-dawl! tal-fatt li f'dan I-istadju r-
Rikorrenti ssottomettew lid-Dipartiment ir-rapport tal-Perit Chris Grech fejn il-valur
dikjarat ghall-akkwist tal-arja jinsab ikkonfermat. Bid-decizjoni ta’ Rifjut ta’
Odgezzjoni datata 30 ta’ Novembru, 2016 il-Kummissarju tat-Taxxi cahad |-
oggezzjoni mmirata ghar-revoka tal-Likwidazzjoni ta’ Taxxa originali u b’hekk
tikkonsegwi I-affermazzjoni fl-Awviz ta’ Rifjut li there are no valid reasons for
amending the assessment as desired by you. Huwa veru li I-ghazla tal-kelma
“amending” mhux mill-ahjar izda I-fil logiku f’'dak li ghamel il-Kummissarju ssegwi u
ma jhalli I-ebda dubju dwar I-iskop u I-eZitu finali tad-decizjoni tieghu. In effetti fid-
decizjoni ta’ Rifjut ta” Oggezzjoni I-Kummissarju, ghalkemm naqqas il-valur reali tal-
proprjeta akkwistata fiz-zmien tat-trasferiment minnu determinat ghal €160,000 — u
dana skont I-istima tat-tieni Perit inkarigat minnu — iddikjara b’mod car hafna li the
transferees failed to produce sufficient evidence to show that the value declared in
the deed is correct. Under the circumstances, the Commissioner sees no valid
reason for discarding the advice obtained by him and confirms his assessment in
that respect.

B’hekk meta d-decizjoni ta’ Rifjut ta’ Oggezzjoni u I-Awviz ta’ Rifjut jigu kkunsidrati
flimkien u fl-intier taghhom u mhux biss bicciet/partijiet minnhom mehuda
izoltament, ma tirrizulta I-ebda nullita la fid-decizjoni u lanqgas fl-Avviz ta’ Rifjut.
Ghaldagstant anke t-tieni aggravju dwar in-nullita tal-Avviz ta’ Rifjut sollevat mir-
Rikorrenti mhux gustifikat u b’hekk ma jisthoqqx li jigi milqugh.

Trattati l-aggravji tan-nullita t-Tribunal ser jghaddi biex jittratta l-appell tar-
Rikorrenti fil-mertu.

L-appell fil-mertu:

Ir-Rikorrenti jikkontestaw il-Likwidazzjoni ta’ Taxxa mahruga fil-konfront taghhom in
bazi ghall-affermazzjoni centrali li I-istima fuq liema hija bbazata tali Likwidazzjoni
ta’ Taxxa hija stima ta’ proprjeta mibnija u mhux ta’ arjiet. Jikkontendu li meta I-
Perit acceda fuq il-post, I-arja kienet gia zviluppata u huwa ta stima ta’ dak li ra u
mhux ta’ dak minnhom akkwistat. Ghall-fini li jissostanzjaw Il-appell taghhom, u I-
fatt li I-valur dikjarat fl-att ta’ trasferiment effettivament jirrifletti I-valur reali tal-
arja akkwistata minnhom fiz-zmien tat-trasferiment, ir-Rikorrenti ressqu diversi
xhieda fosthom lil John Camilleri (fn. 21 — a fol. 83 u 84 tal-process), impjegat ta’
kumpannija di proprjeta tar-Rikorrent Daniel Bonnici u hutu, li ddikjara illi:

normalment meta l-ahwa kienu jaghmlu xi negozju fug xiri jew bejgh ta’ proprjeta
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lili kienu jinvolvuni. Normalment jiena nzomm noti dwar kull ftehim li jkun sar. Fil-
kaz tax-xiri ta’ artijiet fuq l-art li tinsab f'175, Trig d’Argens, Msida, il-prezz ta’ kull
arja miftiehem kien a bazi ta’ kalkolu fuq il-valur tal-art kollha. Il-valur fis-suq tal-art
kollha dak iz-zmien kienet ta’ €650,000. Fil-fatt it-talba tas-sidien originali kienet dik.
Din l|-art kienet possibbli li tigi zviluppata f’seba’ sulari (livelli), tnejn taht il-livell tat-
trig u hamsa ’l fuq mil-livell tat-triq. Is-sulari kienu ta’ kobor ta’ 381 m.k. hlief ghas-
sular fil-livell tat-trig u s-sulari ta’ taht il-livell tat-trig li kien fihom 87m.k. Id-
differenza fil-gies kienet okkupata minn terzi. L-ahwa Bonnici ma xtaqux jixtru I-art
kollha u waslu ghall-ftehim li jixtru arjiet mis-sit in kwistjoni, u |-valur ta’ kull arja gie
mahdum skont kif gej: ... penthouse — 381m.k. - €360 ghal kull metru kwadru -
€137,160; 3rd floor -381m.k. - €310 ghal kull metru kwadru - €118,110; 2nd floor —
381 m.k. - €310 ghal kull metru kwadru - €118,110; 1st floor — 381m.k. - €310 ghal
kull metru kwadru - €118,110; ground floor — 287m.k. - €280 ghal kull metru kwadru
- €80,360; semi-basement — 287m.k. - €215 ghal kull metru kwadru - €61,705;
basement — 287m.k. - €150 ghal kull metru kwadru - €43,050 - €675,605.00. Kien sar
gbil mal-vendituri li Bonnici jixtru xi arjiet minn dan is-sit u fil-fatt naf li kien hemm
erbgha mill-ahwa Bonnici li xtraw xi arjiet f’livelli differenti.

Xehdu wkoll il-Perit Chris Grech u wiehed mill-vendituri Anthony Galea. Il-Perit Chris
Grech (fn. 22 — xhieda moghtija waqt is-seduta tat-22 ta’ Frar, 2018, fol. 86 u 87 tal-
process) ikkonferma rapport redatt minnu datat 18 ta’ Frar, 2014, esebit a fol. 11 u
12 tal-process, fejn fir-rigward tal-arjiet akkwistati mir-Rikorrenti kkonstata u
kkonkluda li: Airspace 1: airspace of garages at semi-basement level — this airspace
is located at semi-basement level and has an area of approximately 168.21 sg.mt.
The permit 148/10 covers this site to be developed into three garages of 1 car each,
a 2 car garage and three other areas to be used as storage for domestic use. These
garages are accessible from a 6.01mt wide drive which is inclusive in the 168.21 sq.
mt. This property is located approximately 10.58 mt deep from the facade and
therefore does not have direct access to Rue d’Argens. This property at semi-
basement is accessible from a common drive which is approximately 2.72 mt wide
and is common with other garages located at level -2. Airspace 2: Airspace at first
floor — this airspace is located at first floor level and has an area of approximately
183.14 sq.mt. The permit PA 148/10 covers this airspace to be developed into two
separate residential units. One unit is to be a three bedroom whilst the other unit is
to be a one bedroom. This airspace is to have a facade of approximately 9.87 mt
onto Rue d’Argens and a back facade of approximately 7.49 mt overlooking the
backyard. According to the MEPA permit, there is to be openings and balconies onto
the backyard. These two properties are to be accessible from a common staircase
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and a common lift to be shared between 13 residential units u tahom valur kull
wahda ta’ €36,000 u €57,000 rispettivament.

Anthony Galea (fn. 23 — xhieda moghtija wagqt is-seduta tal-4 ta’ Gunju, 2018, fol. 92
sa 94 tal-process), wiehed mill-vendituri, ikkonferma t-trasferiment lir-Rikorrenti u
dwar il-valur iddikjara: hadna opinjoni tas-suqg Malti u tkellimna bejn 2 min-nies u
ahna accettajna min-naha taghna u hu accetta min-naha tieghu ... bhal kwalunkwe
haga int titlob lira, hu joffrilek nofs lira u ftiehemna fug nofs lira. Dan wiritna
proprjeta, dak kien fejn toqghod ommi hemmhekk f'dan il-post u hadd ma baga’
jeghix fid-dar u kienet waslet f'’konkluzjoni li ma tistax tirrangaha u beghejna l-arja. ..
Dak tkellimt ma’ huti ghaliex mhux wahdi jiena. Ftiehemna li nistaqsu ghal prezz,
tkellimna ma’ Bonnici u ftiehemna fuq prezz u komplejna minn hemmbhekk. Mistogsi
jekk ikkonsultawx ma’ agenti, Anthony Galea wiegeb iva mela ghamilna. L-ewwel
task kien li nbieghuh lil haddiehor imbaghad tfaccaw Bonnici Bros, tawna prezz
ragonevoli u ftiehemna ... I¢¢éempel lill-agenti ta’ Malta kollha tghidilhom is-suq
x'inhu llum il-gurnata u jghidulek il-prezz normali kif inhu tal-bejgh illum il-gurnata.
Tkellimna ma’ Bonnici, ghamlulna offerta ragonevoli bejn |-ahwa u aécettajna I-
offerta. Mistogsi b’liema prezz bdew in-negozjati mal-ahwa Bonnici, Anthony Galea
wiegeb ma niftakarx ghaliex jiena wara kollox mhux wahdi nirrapprezenta lil huti,
huti llum irtirati imma I-prezz li gibna kien in line mas-suq tal-gurnata.

Ir-Rikorrenti ressqu wkoll, fost diversi affidavits ohra, affidavit tar-rikorrent Daniel
Bonnici (fn. 24 — fol. 104 sa 111 tal-process fl-ismijiet “Rosario Bonnici et vs
Kummissarju tat-Taxxi” rik. Nru. 1/17) li fih iddikjara: illi permezz tal-kuntratt ta’
bejgh li sar fis-27 ta’ April, 2015, jien u marti Joan Bonnici, xtrajna l-arja formanti
parti mill-blokk numru 175 bl-isem “Emily”, Rue d’Argens, Msida u cioe I-arja minn
fuq il-ground floor 1 u cioe t-tieni sular (first floor) biex bnejna zewg appartamenti
ennumerati 3 u 4, eskluza l-arja ‘l fug mit-tielet sular u l-arja ta’ taht il-ground floor,
bil-prezz ta’ sitta u hamsin elf Euro (€56,000), kif ukoll il-livell minus one (-1) fl-intier
tieghu li jikkonsisti f'arja li kkonvertejniha f’garage bil-prezz ta’ sitta u tletin elf Euro
(€36,000) ... Importanti li nghid illi z-zewg arjiet mixtrija jinsabu ssandwic¢jati minn
livelli t'arjiet ohra u ma jgawdux l-arja ta’ fughom. Dan il-fattur zgur li jkompli
jnaggas mill-valur taghhom. II-Perit Grech hadem I-istejjem fuq iz-zewg arjiet li ra
b’ghajnejh peress li kienu ghadhom ma nbnewx. Imma meta I|-periti inkarigati mid-
Dipartiment ghamlu I-istimi taghhom, |-istess arjiet kienu mibnija u dan jispjega d-
differenza kbira bejn il-valutazzjonijiet. Altru wiehed jara strixxa t’arja u altru iehor
jara sular mibni. I1zda dan ma jfissirx li l-istejjem tal-periti tad-Dipartiment huma
tajbin u gusti ghax wara kollox, jien u marti xtrajna strixxi t'arja u mhux binjiet u
ghalhekk l-istimagusta ghandha tkun fuq dak li ahna effettivament xtrajna — zewg
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strixxi t’arja. llli fis-7 ta’ Dicembru 2015, Hector Zammit, il-perit Dipartimentali tal-
Inland Revenue, wara li acéeda u spezzjona I-fond in kwistjoni, ipprezenta stima ta’
tliet mija tnejn u sittin elf Euro (€362,000) u b’hekk, fl-14 ta’ Dicembru, 2015, jien u
marti rcevejna Awviz ta’ Likwidazzjoni b’bilanc¢ ta’ sittax-il elf u mitejn Euro (€16,200)
... Nghid illi ahna konna morna ghand in-Nutar Mario Bugeja sabiex noggezzjonaw
ghall-Awviz ta’ Likwidazzjoni, peress li I-istima ma kinitx gusta u konna gabbadna I-
Perit Chris Grech sabiex jistma I-fond in kwistjoni ... lI-Perit Grech, wara li evalwa |-
fond stmah tlieta u disghin elf Euro (€93,000) elf Euro biss aktar minn kemm ahna
xtrajnieh. Fil-15 ta’ Frar, 2016, kien tqabbad perit iehor mill-Inland Revenue, il-Perit
Anthony Galea, sabiex jispezzjona I-fond in kwistjoni. L-istess perit ipprezenta stima
ta’ mija u sittin elf Euro (€160,000), liema ammont huwa kwazi n-nofs ammont tal-
istima li kien hareg il-perit tad-Dipartiment Hector Zammit. Inoltre fit-18 ta’ Frar,
ircevejna Awviz ta’ Likwidazzjoni Riveduta, din id-darba b’bilan¢ ta’ erbat elef u
tmenin Euro (€4,080). Minhabba I-fatt illi I-fond ma kienx gie stmat b’mod gust min-
naha tal-Inland Revenue, fit-3 ta’ Marzu, 2016, jien baghatt ittra lid-Direttur ghall-
Kummissarju tat-Taxxi ... sabiex noggezzjona ghal tali Avviz u sussegwentement fuq
parir tal-Avukat tieghi Dr Frank Cassar, ipprezentajt rikors quddiem it-Tribunal ta’
Revizjoni Amministrattiva. Jien gieghed bil-gurament tieghi nikkonferma li |-prezz li
attwalment hallasna jien u marti lill-vendituri huwa dak li jissemma’ fit-tieni
paragrafu aktar ‘il fug u xejn aktar u ghalhekk kwalsiasi stimaghandha ssir fuq dak il-
prezz.

Mix-xhieda tal-Perit Hector Zammit (fn. 25 — xhieda moghtija wagqt is-seduta tas-27
ta” Novembru, 2017, fol. 65 sa 72 tal-process), l-ewwel perit inkarigat mill-
Kummissarju tat-Taxxi li ta stima ghall-valur ta’ €362,000, jirrizulta li huwa ta stima
ta’ proprjeta mibnija, ossia stima ta’ appartament u mhux ta’ arja. In effetti fir-
rigward huwa ddikjara li: jiena mmur nara l|-post, f'dan il-kaz kienu blokka ta’
appartamenti li kienu lesti u anki okkupati min-nies finished kompletament bil-lift
b’kollox. ll-konsiderazzjonijiet taghna fuq il-kobor tal-post partikolari, fuq it-tip ta’
finishes li hemm, l-area fejn qieghed, il-location jigifieri u allura I-potenzjal tieghu,
jekk ghandux potenzjal ta’ kirjiet u affarijiet bhal dawn. ... B’referenza ghar-rapport
tieghu dwar il-proprjeta tar-Rikorrenti I-Perit Hector Zammit ddikjara I-ewwelnett il-
valur ta’ €362,000 jigbor il-valur ta’ tliet proprjetajiet flimkien. Per ezempju ghandk
imnizzla bhala airspace pero fil-fatt huwa flat number 3 |i kien stmat 175,000
imbaghad hemm appartament number 4 li kien stmat 52,000, imbaghad kien hemm
xi garages li bejniethom gew stmati 135,000 ... fil-kaz tal-garages ged nghid built as
garages hemm il-kobor 168 square metres jigifieri ged nitkellmu fuq grupp ta’
garages issa hawnhek u ged nghid “land has been built for a number of years before

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 19 minn 35



Appell Inferjuri Numru 4/2017 LM

contract” u allura l-valur li ged naghti hawnhekk huwa ta’ 135,000. Fil-kaz ta’
appartament number 3 imnizzel anke I-kobor tieghu li huwa 183 square metres at
first floor, gieghed mikri fil-fatt okkupat u I-valur li ged naghti huwa ta’ 175,000
again ged nikkunsidrah bhala bini u mhux bhala airspace kif imnizzel fil-ftehim.
Imbaghad kien hemm appartament number 5 |li kien appartament relattivament
zghir li kellu fil-fatt area ta’ 53 square metres u f'dak il-kaz kien stmat 52,000 ...
meta konna ghamilna r-ricerki jidher li I-applikazzjoni kienet dahlet fl-2010 u giet
approvata, jekk minix sejjer zball fGunju 2012 u fit-2013, jigifieri sena wara, kienu
gia bdew hergin il-compliance certificates. Issa compliance certificate, bhal ma taf,
jinhareg biss wara li I-bini jkun lest.

Mix-xhieda tal-Perit Anthony Galea (fn. 26 — xhieda moghtija wagqt is-seduta tat-28
ta’ Jannar, 2019, fol. 98 sa 106 tal-process), it-tieni perit inkarigat mill-Kummissarju
tat-Taxxi u li ta stima ta’ €160,000, jirrizulta li minkejja I-fatt li meta zamm I|-access
sab proprjeta gia mibnija huwa ta stima ta’ arja u mhux ta’ proprjeta mibnija. Dwar
il-konsiderazzjonijiet li ghamel ghall-fini li jasal ghall-istima tieghu |-Perit Galea
ddikjara: ahna niehdu in consideration kemm il-post bhala site, kemm I-akwati tal-
madwar, kemm fiex ikun jikkonsisti bhala area. Dwar il-lokalita per se I-Perit Galea
spjega li: it is a primary imma it is a mixed development of commercial and
residential. Jigifieri min ikun ged jghix hemm ghandu l-iskonvenjent tal-commercial
ukoll kemm rigward parking u kemm rigward dhahen tal-karozzi ... lva ghandha I-
izvantagg mill-banda |-ohra, qisu dawk iz-zewg affarijiet qabel ma naslu ghall-figura
... Ovvjament biex hrigt dik il-figura mxejt ma’ parametri li kelli tas-sena 2015 meta
sar it-trasferiment. Fug domanda tat-Tribunal dwar ta xiex ta stima, il-Perit Galea
wiegeb bhala arja wkoll u b’referenza ghall-arja zviluppata f'garages, il-Perit
iddikjara kkunsidrajt l-access ghalih bhala garaxx ghaliex kien diga mibni kif spjegajt
ghall-appartamenti, il-pozizzjoni fejn qieghed biex tidhol u tohrog il-karozza
minhabba I-manoeuvring tal-post u I-kumdita li fih il-garaxx gol-ispazju tieghu nnifsu
ghaliex inutli jkollok so much square metres imma trid tara kif inhuma dawk I-
isquare metres imxattrin jew bhala area jew faééata tat-triq ecc. Mistogsi jekk
ikkunsidrax dan kollu fl-istima tieghu I-Perit Galea wiegeb iva kkunsidrajtu u dwar il-
garage in kontro-ezami ppreciza li |-maneouvring ghal gol-garaxx kien difficli
minhabba |-prezenza ta’ third party property.

Wara li gies il-provi kollha prodotti mill-partijiet kontendenti, it-Tribunal jibda billi
josserva li ladarba I-Kummissarju tat-Taxxi bbaza d-decizjoni ta’ Rifjut tal-Oggezzjoni
datata 30 ta’ Novembru, 2016 u I-konsegwenti Likwidazzjoni ta’ Taxxa bil-Kont Nru.
V132010 fuq Il-istima tal-Perit Anthony Galea, illi ex admissis hija stima ta’ arja u
mhux ta’ proprjeta zviluppata, isegwi li huwa, ossia il-Kummissarju, jaccetta i r-
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Rikorrenti effettivament akkwistaw arja u mhux proprjeta gia mibnija. Ghalkemm il-
Perit Hector Zammit deherlu li fiz-Zmien tat-trasferiment ir-Rikorrenti in verita
akkwistaw proprjeta mibnija u mhux arja, u dana skontu ghaliex fl-2013, ossia
sentejn qabel it-trasferiment mertu tal-proceduri odjerni, gia kienu ged jinhargu I-
Compliance Certificates, il-Kkummissarju tat-Taxxi mhux biss skarta I-istima tal-
imsemmi Perit izda lanqgas ressaq provi biex jikkontradixxi dak dikjarat fl-att ta’
trasferiment dwar dak li kien qed jigi trasferit lir-Rikorrenti. Fic-cirkostanzi ghalhekk
it-Tribunal iqis li dak li ghandu jigi kkunsidrat huwa I-valur reali tal-arja akkwistata
mir-Rikorrenti fiz-zmien tat-trasferiment u jekk ir-Rikorrenti rnexxilhomx jippruvaw
b’mod sodisfacenti li I-istima tal-Perit Anthony Galea u I-konsegwenti decizjoni ta’
Rifjut ta’ Oggezzjoni u Likwidazzjoni ta’ Taxxa bil-Kont Nru. 1V132010 huma
eccessivi.

Ir-Rikorrenti ressqu diversi xhieda in sostenn ta’ dak minnhom allegat, fosthom lil
John Camilleri illi spjega kif skontu r-Rikorrenti u I-vendituri waslu ghall-valur tal-arja
trasferita, ossia billi hadu I-valur reali tal-art kollha dak iz-Zmien, liema valur skontu
kien ta’ €650,000, u a baZi I-gies tal-proprjeta hargu rata ta’ tant Euro ghal kull
metru kwadru. Ir-Rikorrenti perdo ma ressqu l-ebda prova ohra, wisq ingas prova
teknika, li tikkorrobora dak allegat minn Camilleri partikolarment dwar il-valur
komplessiv tal-proprjeta “Emily”, Nru. 175, Rue d’Argens, Msida. Stranament meta
tressaq wiehed mill-vendituri bhala xhud, ossia Anthony Galea, ma saritlu I-ebda
mistogsija da parti tar-Rikorrenti biex jissostanzja dak allegat minn John Camilleri u
meta mistogsi in kontro-ezami tiftakar il-prezz illi ssuggerewlkom I-agenti jekk
joghgbok? U mistogsi mit-Tribunal jew il-prezz li tlagtu bih intom ghall-ingas jigifieri
[-asking price tiftakar x’kien? Huwa wiegeb le ma niftakarx ghaliex jiena wara kollox
mhux wahdi nirrapprezenta lil hiuti, huti llum irtirati imma I-prezz li gibna kien in line
mas-sugq tal-gurnata, risposta din li frankament ma hijiex affattu konvincenti.

Ghalkemm ir-Rikorrenti ressqu bhala xhud lill-Perit Chris Grech, illi ta stima tal-valur
tal-arja eventwalment akkwistata mir-Rikorrenti, I-istima tieghu ma tistax tittiehed
in konsiderazzjoni ghar-raguni li hija stima tal-valur fi Frar 2014, ossia kwazi sena
gabel id-data tat-trasferiment, Zmien allura li mhuwiex in konformita mar-
Regolament 3(1) tal-Legislazzjoni Sussidjarja 364.06, illi jipprovdi li: ll-valur ta’ kull
proprjeta soggetta ghat-taxxa skont I-Att, mghoddija bi trasferiment inter vivos jew
causa mortis, ghandu jkun il-valur ta’ dik il-proprjeta fid-data tat-trasferiment inter
vivos imsemmi fid-data jew fid-data tal-mewt tal-persuna li minnha jkun origina t-
trasferiment causa mortis, skont il-kaz, (hawnhekk izjed ‘il quddiem imsejha “id-
data rilevanti”) u dak il-valur ghandu jigi stabbilit skont dawn id-dispozizzjonijiet ...
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Apparti minn hekk, ir-Rikorrenti jikkontendu i I-istima tal-Perit Grech hija fi
kwalunkwe kaz korretta u gusta ghaliex hija stima ta’ Zewg strixxi ta’ arja, dak li
huma effettivament akkwistaw, u xejn iktar. Din |-affermazzjoni tar-Rikorrenti pero
ma hijiex wahda valida ghar-raguni li arja ma tistax titqgies u tigi stmata biss bhala
tali b’mod izolat izda ghandha tigi kkunsidrata u stmata fid-dawl tal-potenzjal
taghha, potenzjal li naturalment huwa effettwat mill-kejl tal-arja, mil-lokalita u mit-
tip ta’ Zvilupp permissibbli f’dik il-lokalita partikolari. Ladarba ghalhek [-istima
moghtija mill-Perit Grech hija stima ta’ strixxa arja sic et simpliciter minghajr ebda
konsiderazzjoni tal-potenzjal tal-arja kif ikkunsidrat fil-kuntest ta’ Cirkostanzi u
fatturi ohra relattivi, iktar u iktar tali stimi ma jistghux u ma ghandhomx jigu
kkunsidrati bhala stimi korretti u accettabbli.

Fic-cirkostanzi ghalhekk ir-Rikorrenti ma rnexxielhomx jippruvaw b’mod sodisfacenti
li I-istima tal-Perit Anthony Galea hija eccessiva u li per konsegwenza d-decizjoni ta’
Rifjut ta’ Oggezzjoni u I-Likwidazzjoni ta’ Taxxa bil-Kont Nru. IV132010 hekk ibbazati
fuqg tali stima, huma eccessivi wkoll. B’hekk jirrizulta li I-appell tar-Rikorrenti fil-
mertu wkoll huwa ghal kollox ingustifikat u b’hekk lanqas minn dan I|-aspett ma
jisthoqq li jigi milqugh.

Ghal dawn ir-ragunijiet it-Tribunal jaqta’ u jiddeciedi billi jichad I-aggraviji
preliminari sollevati mir-Rikorrenti u jiddikjara li I-Avviz ta’ Rifjut datat 30 ta’
Novembru, 2016 ma huwiex null u jichad ukoll I-appell tar-Rikorrenti mid-decizjoni
ta’ Rifjut ta’ Oggezzjoni datata 30 ta’ Novembru, 2016 u mill-konsegwenti
Likwidazzjoni ta’ Taxxa bil-Kont Nru. 1V132010 fil-mertu u minflok jikkonferma I-
imsemmija decizjoni u Likwidazzjoni ta’ Taxxa.

L-ispejjez ta’ dawn il-proceduri ghandhom jigu sopportati interament mir-Rikorrenti
solidalment bejniethom.”

L-Appell
9. L-appellanti ressqu l-appell taghhom mid-decizjoni tat-Tribunal fit-22 ta’

Lulju, 2020 fejn talbu lil din il-Qorti sabiex,

“... joghgobha thassar, tirrevoka u tikkancella s-sentenza moghtija fit-3 ta’ Lulju,
2020 fl-ismijiet Daniel Bonnici u martu Joan Bonnici vs Kummissarju tat-Taxxi
(Rikors Guramentat numru 4/2017 VG), konsegwentement tilga’ t-talbiet tal-
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appellanti u kwindi tichad l-eccezzjonijiet kollha tal-intimat Direttur (Taxxa fuq il-
Proprjeta) ghall-Kummissarju tat-Taxxi.”

L-appellanti spjegaw li huma hassewhom aggravati bid-decizjoni tat-Tribunal
ghaliex fil-fehma taghhom it-Tribunal fid-decizjoni tieghu nagas milli jaghmel

apprezzament korrett tal-fatti u tal-ligi.

10. Fl-ewwel lok, l|-appellanti qalu li t-Tribunal ghamel apprezzament
superfi¢jali tal-provi prodotti quddiemu, partikolarment meta fil-parti deciziva
tas-sentenza tieghu kkontenda li r-rikorrenti ma ressqu |-ebda prova ohra,
wisq angas prova teknika, dwar il-valur tal-proprjeta. L-appellanti ziedu jghidu
li minkejja li huma pprezentaw serje ta’ provi korroboranti, id-Direttur appellat
ipproduca biss xhud wiehed, jigifieri lill-perit tad-Dipartiment. L-appellanti
spjegaw li huma pprezentaw affidavit fejn ikkonfermaw bil-gurament taghhom
li I-proprjeta inkwistjoni nxtrat minnhom bil-prezz ta’ tnejn u disghin elf Euro
(€92,000) komplessivament; affidavit ta’ John Camilleri, li ta rendikont
dettaljat dwar kif gie stabbilit il-prezz ghall-akkwist tal-proprjeta bi qbil mal-
vendituri; ix-xhieda tal-Perit Chris Grech |i hejja rapport u ghamel l-istima
tieghu tal-arja inkwistjoni, li spjega li wasal ghall-valur ta’ din il-proprjeta wara
li kkonsidra li meta din inxtrat kienet ghadha mhix zviluppata, kif ukoll kienet
bejn arjiet ohra tal-proprjeta li jappartjenu lil terzi, u li din tinsab f'zona
storbjuza bi problemi ta’ parkegg; sejhu bhala xhud lin-Nutar Mario Bugeja li
quddiemu gie ffirmat dan il-kuntratt, |li kkonferma |i I-partijiet li dehru
quddiemu fuq il-kuntratt huma persuni onesti; u sejhu bhala xhud ukoll il
Anthony Galea, wiehed mill-vendituri tal-proprjeta, li kkonferma I-prezz tal-

proprjeta li huma xtraw. L-appellanti qalu li t-Tribunal wasal ghal konkluzjoni
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zbaljata meta qal li |-imsemmija provi ma kinux sufficjenti biex
jikkontrobilanc¢jaw I-istima tal-perit inkarigat mid-Dipartiment, partikolarment
meta jirrizulta li din |-istima kienet saret wara li |-arja kienet giet zviluppata
minnhom. L-appellanti qalu li fid-dawl ta’ dawn il-konsiderazzjonijiet, ghandu
jirrizulta lil din il-Qorti li t-Tribunal nagas milli jaghmel apprezzament
approfondit tal-provi prodotti mill-appellanti, liema provi jxejnu ghalkollox I-

istima li saret mill-periti inkarigati mill-appellat.

11. L-appellanti galu wkoll li t-Tribunal applika I-ligi b’mod skorrett meta
kkonkluda li I-istejjem tal-Perit Chris Grech ma jistghux jittiehdu
inkonsiderazzjoni ghaliex dawn huma stejjem li jirriflettu I-valur tal-proprjeta fi
Frar tal-2014, jigifieri madwar sena gabel id-data tat-trasferiment, liema zmien
ma jikkonformax mar-Regolament 3(1) tal-Legislazzjoni Sussidjarja 364.06.
Ziedu jghidu li minkejja li r-rapport inkwistjoni ghandu d-data tat-18 ta’ Frar,
2014, fl-ewwel pagna tar-rapport il-Perit Grech jippreciza li huwa spezzjona s-
sit fit-18 ta’ Dicembru, 2014, jigifieri erba’ xhur biss gabel huma resqu ghall-
iffirmar tal-kuntratt tal-bejgh. L-appellanti galu li ghalhekk ma jistax jintqal li I-
stima tal-Perit Grech ma tirrispekkjax il-valur attwali tal-proprjeta ghaliex din |-
istima saret biss ftit tax-xhur qabel ma sehh it-trasferiment attwali tal-
proprjeta. Komplew jghidu li I-konkluzjoni tat-Tribunal li I-stima tal-Perit Grech
ma kellhiex tittiehed inkonsiderazzjoni ghaliex saret erba’ (4) xhur gabel id-
data tal-akkwist, hija skorretta u tmur kontra |-forma mentis tar-Regolament
3(1)(a) tal-Legislazzjoni Sussidjarja 364.06, u ghalhekk it-Tribunal nagas milli
japplika r-Regolament 3(1) tal-Legislazzjoni Sussidjarja 364.06 b’mod korrett
fil-konfront tar-rapport peritali prodott minnhom.
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12. L-appellanti galu wkoll li huma jhossuhom aggravati ghaliex it-Tribunal
ghamel interpretazzjoni selettiva tal-osservazzjonijiet taghhom,
partikolarment fejn huma sostnew |i huma akkwistaw zewg strixxi arja u mhux
binjiet, filwaqt li t-Tribunal gal li l-arja ma tistax titgies b’mod izolat imma
ghandha tigi kkonsidrata fid-dawl tal-potenzjal taghha. L-appellanti komplew
jghidu li mhux gust li l-osservazzjoni taghhom dwar il-fatt li huma akkwistaw
strixxa arja, tinqala’ mill-kuntest li fih gie rilevat dan, u tintuza sabiex jigi
invalidat rapport tekniku redatt minn perit indipendenti ghad-dannu taghhom.
Qalu li r-riferiment ghal strixxa ta’ arja sar sabiex huma jenfasizzaw li min-naha
taghhom huma akkwistaw arja mhux zviluppata u mhux binja, wara li |-Perit
Hector Zammit, li hu I-ewwel perit li hejja I-istima ghad-Dipartiment, hareg bis-
somma li huma jsejhulha “fenomenali” ta’ €362,000 fl-istima tieghu. L-
appellanti qalu li ghandu jirrizulta li |-Perit Chris Grech ikkonsidra |-
karatteristi¢i intrinsici ta’ kull arja, tal-area fejn din tinsab u tal-potenzjal
taghha ghall-kiri ladarba din tinbena. Qalu li ghalhekk it-Tribunal ma kellux
jiskarta r-rapport tal-Perit Grech fuq il-premessa li dan hejja stima ta’ zewg
strixxi arja sic et simpliciter, ghaliex mill-istess rapport ghandu jirrizulta li I-
istess perit ikkonsidra diversi fatturi li ghenuh jasal ghall-prezz gust tal-

airspaces akkwistati minnhom.

Ir-Risposta tal-Appell

13.  Fir-risposta tieghu d-Direttur appellat wiegeb li d-decizjoni tat-Tribunal
hija wahda gusta u timmerita konferma, filwaqt |i l-aggravji tal-appellanti

ghandhom jigu mi¢chuda. Spjega li kuntrarjament ghal dak li geghdin isostnu I-
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appellanti, ghandu jirrizulta li t-Tribunal ghamel analizi dettaljata tal-provi
kollha prodotti quddiemu u kien wara li evalwa tali provi li t-Tribunal ghadda
biex jichad it-talbiet tal-appellanti. L-appellat qal li I-osservazzjoni li ghamel it-
Tribunal li I-appellanti ma ressqu I-ebda prova ohra, wisq angas prova teknika,
dwar il-valur tal-fond inkwistjoni, mhix konkluzjoni ahharija tat-Tribunal, imma
biss frazi mehuda minn kuntest specifiku, fejn it-Tribunal spjega li dak li xehed
John Camilleri dwar il-mod kif intlahaq ftehim dwar il-prezz |i bih kellha
tinbiegh din il-proprjeta, ma giex korroborat minn dak li ntgal minn xhieda
ohra. L-appellat gal ukoll li t-Tribunal kien gieghed jikkunsidra wkoll [i I-
appellanti ma tawx raguni ghalfejn il-prezz iddikjarat minnhom huwa wiehed
gust u reali. Zied jghid li anki jekk I-appellanti ma jagblux mal-konkluzjoni tat-
Tribunal, dan ma jfissirx li t-Tribunal nagas milli jikkonsidra |-provi li tressqu
guddiemu. Qal li kien jinkombi fuq l-appellanti li jippruvaw li I-arja inkwistjoni
ghandha I-valur indikat fuq il-kuntratt ta’ trasferiment, u li tali prezz huwa
wiehed gust u reali u jirrifletti I-valur tal-proprjeta fis-suq fil-hin meta sar it-
trasferiment. L-appellat ghamel riferiment ghal dak li jipprovdi I-artikolu 58(3)
tal-Kap. 364 tal-Ligijiet ta’ Malta, li jghid li |-piz tal-prova illi I-likwidazzjoni li
dwarha jsir ilment hija eccessiva, ikun tal-appellant. L-appellat gal li f'dan il-kaz
[-appellanti ressqu kwantita ta’ provi, izda huma kellhom dmir iressqu provi ta’
kwalita sabiex jippruvaw li I-prezz indikat fuq il-kuntratt ta’ trasferiment
verament kien jirrifletti I-valur tal-proprjeta fis-suqg fil-mument meta sar it-
trasferiment tal-proprjeta inkwistjoni. L-appellat kompla jghid i |-provi
migjuba mill-appellanti ma jissostanzjawx l|-allegazzjonijiet taghhom. Spjega li
[-Perit Anthony Galea inkarigat minnu, imkien ma kkonferma jew spjega li |-

istima tieghu saret fuqg bini u mhux fug arja, u mkien ma qal li huwa ma hax
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inkonsiderazzjoni |-fatturi vantaggjuzi u dawk ingas vantaggjuzi relatati mal-
arja inkwistjoni. Id-Direttur appellat qal li meta I-Perit Galea xehed dwar kif
wasal ghall-istima tieghu, dan spjega li kien zamm f'mohhu |i apparti li kellu
jivvaluta arja bid-daqgs partikolari taghha fil-mument |li din giet akkwistata mill-
appellanti, hu ha konsiderazzjoni wkoll ta’ fatturi ohra partikolari ghal dik il-
lokalita. L-appellat qgal li I-appellanti ma ssenjalawx imgiba mhux f'postha jew
zbaljata da parti tal-perit inkarigat minnu, izda bagghu jinsistu biss |i dak
allegat minnhom huwa gust. Id-Direttur appellat gal |i |-Perit Anthony Galea
tressag bhala xhud, u intalab jogghod ukoll ghall-kontroezami, u dan kien
konsistenti fit-twegibiet tieghu. Qal li min-naha taghhom |-appellanti donnhom
riedu jghidu li z-zona fejn huma ghamlu I-investiment taghhom hija zona li
kwazi huwa impossibbli li wiehed jghix fiha, meta fir-realta din hi zona kemm
residenzjali kif ukoll kummer¢jali, u I-valur tal-proprjeta f'dawn l-inhawi ma
jistax jigi kkonsidrat li huwa wiehed baxx, partikolarment meta wiehed iqis li fl-
inhawi hemm ristoranti, gonna ghall-pubbliku, u hemm ukoll il-bahar. Qal li
dawn il-fatturi kollha jaffettwaw il-valur tal-fond, imma I-appellanti ma
rrilevawhomx. Barra minn hekk l-appellat gal li minkejja li I-appellanti kellhom
kull dritt jitolbu lit-Tribunal jahtar perit tekniku gudizzjarju sabiex jaghmel I-

istima tieghu, huma nagsu milli jaghmlu dan.

14. Id-Direttur appellat gal ukoll li I-appellanti huma skorretti meta jghidu li
t-Tribunal ghamel applikazzjoni zbaljata tal-ligi ghall-provi prodotti. L-appellat
gal li r-rapport tal-Perit Chris Grech igib id-data tat-18 ta’ Frar, 2014, u dan fix-
xhieda tieghu kkonferma li kien hemm perijodu ta’ madwar sena bejn id-data
meta hu hejja r-rapport tieghu u l-akkwist tal-proprjeta mill-appellanti, tant hu
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hekk li dan qal li ma kienx hemm bidliet drastici fil-valur tal-proprjeta f'dak il-
perijodu. L-appellat qal li huwa ferm verosimili li I-indikazzjoni fir-rapport li dan
sar fix-xahar ta’ Dicembru tal-2014 hija zbaljata, partikolarment ghaliex il-Perit
Chris Grech stess indika ghal aktar minn darba li |-valuri li bbaza fughom kienu
ta’ madwar sena qabel sar it-trasferiment. L-appellat gal li ghalhekk I-
appellanti mhumiex korretti meta jghidu li t-Tribunal ghamel applikazzjoni

skorretta tal-ligi ghall-fatti li kellu quddiemu.

15. B’riferiment ghat-tielet aggravju tal-appellanti, fejn jinghad li t-Tribunal
kien selettiv fl-interpretazzjoni tieghu, I-appellat jghid |i dan l-aggravju huwa
minghajr ebda bazi, ghaliex it-Tribunal spjega car li |-perit ex parte tal-
appellanti ma indikax i¢-Cirkostanzi kollha li jolqtu din il-proprjeta meta ffissa |-
istima tieghu, partikolarment meta dawn i¢-cirkostanzi jaffettwaw il-valur tal-
proprjeta taghhom. L-appellat gal li I-appellanti donnhom iridu jghidu li ghaliex
it-Tribunal ma lagax it-talbiet taghhom, dan ifisser |li ma hax kont tal-provi
migjuba minnhom, jew li t-Tribunal ipprefera jikkonsidra |-provi migjuba minn
Xi parti a skapitu tal-parti |-ohra. L-appellat gal li l-appellanti ma gewx
imcahhda milli jressqu I-provi taghhom kif xtaqu huma, u kellhom i¢-¢ans kollu
li jirribattu u jikkontestaw ix-xhieda prodotti mill-appellat. L-appelat qgal li
bhala prova huwa ressaq lill-Perit Anthony Galea li spjega kif wasal ghall-istima
tal-proprjeta mertu ta’ dawn il-proceduri. Tali xhieda ma giet ikkontestata mill-
appellanti fl-ebda waqt tal-proceduri quddiem it-Tribunal. L-appellat qal li min-
naha tieghu huwa laqa’ ghall-allegazzjonijiet |li geghdin isiru mill-appellanti,
billi ressaq provi quddiem it-Tribunal dwar x'wasslu biex johrog awviz ta’
likwidazzjoni wara li kkonsidra Il-istima tal-Perit Anthony Galea. L-appellat zied
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jghid li huwa ma jaqgbilx mal-istima mhejjija mill-Perit Chris Grech ghaliex din
mhix sostanzjata kif mitlub biex twaqga’ u telimina I-istima mhejjija mill-Perit
Anthony Galea. In vista ta’ dawn il-konsiderazzjonijiet, |-appellat qal li s-
sentenza appellata hija gusta u timmerita konferma, u s-sejbiet fattwali tat-

Tribunal m’ghandhomx jigu disturbati jekk mhux ghal ragunijiet gravi.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

16. Din il-Qorti ser tghaddi sabiex tikkunsidra |-aggraviji tal-appellanti, u dan
fid-dawl tar-risposta intavolata mill-appellat u tal-konsiderazzjonijiet
maghmula fid-decizjoni appellata. L-appellanti fl-appell taghhom jghidu i t-
Tribunal nagas milli jaghmel apprezzament korrett tal-fatti u tal-ligi applikabbli
ghac-cirkostanzi ta’ dan il-kaz, u li konsegwentement id-decizjoni moghtija

minnu hija wahda zbaljata.

L-Ewwel Aggravju: apprezzament superficjali tal-provi

17. L-appellanti jghidu li t-Tribunal ghamel apprezzament zbaljat tal-provi i
kellu quddiemu, meta qal li I-appellanti ma ressqu |-ebda prova dwar il-valur
tal-proprjeta inkwistjoni. Spjegaw |i kuntrarjament ghal dak li qal it-Tribunal,
huma ressqu diversi provi, filwaqt li I-appellat ressaq biss xhud wiehed, il-Perit
inkarigat mid-Dipartiment, mentri |-provi pprezentati minnhom jikkonsistu
f'affidavit taghhom, affidavit ta’ John Camilleri, impjegat taghhom, ix-xhieda

tal-Perit inkarigat minnhom, ix-xhieda tan-Nutar li ppubblika I-kuntratt u x-
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xhieda tal-venditur tal-arja, ¢ertu Anthony Galea, Ghalhekk it-Tribunal kien
zbaljat meta kkonkluda |i I-provi taghhom ma kinux suffi¢jenti biex

jikkontrobilan¢jaw I-istima li wasal ghaliha |-perit inkarigat mid-Dipartiment.

18. L-appellat laga’ ghal dan billi qal li kien biss John Camilleri, impjegat tal-
appellanti, li fix-xhieda tieghu spjega I-mod kif intlahaq ftehim dwar il-prezz
tal-bejgh tal-proprjeta inkwistjoni mas-sidien tal-art, u dak li gal dan ix-xhud
ma kien korroborat mill-ebda xhud iehor imressag mill-appellanti. L-appellat
gal li l-appellanti ma gabu l-ebda prova konkreta dwar ghaliex, fil-fehma
taghhom, il-prezz dikjarat minnhom ghandu jitgies li huwa gust u reali, u dan
meta l-oneru ta’ tali prova kien jinkombi fughom bhala |-persuni li geghdin

jikkontestaw I-Awviz ta’ Likwidazzjoni li ntbaghat mill-appellat.

19. 1l-Qorti gieset id-decizjoni tat-Tribunal, u ma jirrizultalhiex li t-Tribunal
ghamel apprezzament superficjali tal-provi li tressqu quddiemu. ll-fatt li I-
appellanti ma jagblux mal-konkluzjonijiet li wasal ghalihom it-Tribunal, ma
jfissirx li huma ghandhom ragun jghidu li l-analizi tat-Tribunal kienet wahda
superficjali jew li nagset milli tiehu konsiderazzjoni tal-provi kollha migjuba
mill-partijiet fil-kawza. Ghall-kuntrarju, minn gari tad-decizjoni jirrizulta li t-
Tribunal mhux biss ikkonsidra I-provi kollha |i tressqu quddiemu, izda
kkonsidra wkoll il-valur probatorju ta’ kull prova mressqga, sabiex ikkonkluda li
[-provi migjuba mix-xhieda li mressqa mill-appellanti ma kinux kredibbli dags
ix-xhieda u l-ispjega moghtija mill-Perit Anthony Galea li tressaq mill-appellat.
L-appellanti, li tant insistew li I-Perit li jivvaluta I-fond taghhom ghandu jkun
indipendenti u imparzjali, donnhom ippretendew li t-Tribunal jaghti piz akbar
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lix-xhieda moghtija minn impjegati taghhom u mill-Perit ex parte inkarigat
minnhom, milli lix-xhieda moghtija mill-Perit inkarigat mid-Dipartiment, li ta d-
depozizzjoni tieghu quddiem it-Tribunal darbtejn, u li spjega b’mod dettaljat u
car dwar il-mod kif huwa wasal ghall-istima tieghu. Dan meta l-appellanti
naqsu milli fil-pro¢eduri quddiem it-Tribunal iressqu talba appozita ghall-hatra
ta’ perit tekniku gudizzjarju sabiex jaghmel stima tal-proprjeta, minkejja li fir-
rikors tal-appell imressag minnhom quddiem it-Tribunal, insistew li kellu jsir
hekk. Lill-Qorti ma jirrizultalhiex li t-Tribunal nagas milli jaghmel apprezzament
tal-provi prodotti mill-appellanti sempliciment ghaliex it-Tribunal warrab tali
provi wara li kkonsidra li perezempju, dak li kellu xi jghid Anthony Galea,
wiehed mill-vendituri fuq I-att ta’ trasferiment, ma kienx kredibbli. Din il-Qorti
wkoll setghet tinnota I-mod legger li bih uhud mix-xhieda spjegaw kif gie ffissat
il-prezz ghal din il-proprjeta, partikolarment il-mod kif il-venditur Anthony
Galea qal li hu u hutu kellhom pretensjoni ta’ ammont ta’ flus, gew offruti
angas flus mill-appellanti, u finalment il-partijiet ftiehmu fuq is-somma offruta
mill-appellanti. F’dan il-kaz, it-Tribunal kien tal-fehma li x-xhieda moghtija mill-
Perit Anthony Galea kienet aktar kredibbli minn dak li gqalu d-diversi xhieda
mressqa mill-appellanti, u certament li b’dagshekk ma jistax jintgal li t-Tribunal

kien superficjali meta qies il-provi migjuba quddiemu.

20. 1l-Qorti kkonsidrat ukoll li tirrizulta inkonsistenza fix-xhieda moghtija
mill-appellanti, partikolarment fejn dawn jghidu li huma talbu lill-Perit Chris
Grech ihejji stima ta’ din il-proprjeta wara li rcevew |-ewwel talba mid-Direttur
appellat sabiex ihallsu t-taxxa u t-taxxa addizzjonali dovuta minnhom. Mill-

provi prodotti jirrizulta li [-Perit Chris Grech inkarigat mill-appellanti spezzjona

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 31 minn 35



Appell Inferjuri Numru 4/2017 LM

s-sit meta dan kien ghadu mhux mibni, u kien f'dan iz-zmien li dan hejja r-
relazzjoni tieghu. Mid-data indikata fuq ir-rapport tal-Perit Chris Grech,
jirrizulta li I-stima tieghu saret f'xi zmien gabel I-akkwist tal-arja mill-appellanti,
u ghalhekk I-insistenza tal-appellanti li dan intalab jivvaluta |-arja akkwistata
minnhom f’xi zmien wara l-akkwist u b’kumbinazzjoni dan wasal ghal kwazi I-

istess prezz li bih huma kienu akkwistaw din I-arja, mhix kredibbli lanqgas.

Ghaldagstant tqis li dan I-aggravju mhuwiex gustifikat u tichdu.

It-tieni aggravju: it-Tribunal applika I-ligi b’mod skorrett

21. L-appellanti jghidu li t-Tribunal applika I-ligi b’mod skorrett,
specifikament meta kkonsidra li I-istima tal-Perit Chris Grech, li mir-rapport
esebit mill-appellanti jirrizulta li saret fi Frar tal-2014, jigifieri aktar minn sena
gabel gie ppubblikat I-att ghat-trasferiment tal-proprjeta inkwistjoni, ma
tirrispettax id-dispozizzjonijiet tal-Legislazzjoni Sussidjarja 364.06. |I-

Legislazzjoni Sussidjarja 364.06 fir-Regolament 3(1) taghha tispecifika illi:

“3(1) Il-valur ta’ kull proprjeta soggetta ghat-taxxa skont I-att, mghoddija bi trasferiment
inter vivos jew causa mortis, ghandu jkun il-valur ta’ dik il-proprjeta fid-data tat-
trasferiment inter vivos imsemmi jew fid-data tal-mewt tal-persuna li minnha jkun origina t-
trasferiment causa mortis, skont il-kaz ...”.

22. It-Tribunal ikkonstata li |-Perit Chris Grech fir-rapport tieghu stqarr li
ghamel l-ispezzjoni tieghu fi Frar tal-2014, anki jekk f'parti ohra tal-istess
rapport jinghad li l-ispezzjoni kienet saret f'Dicembru tal-istess sena. II-Qorti

tgis li mix-xhieda moghtija mill-Perit quddiem it-Tribunal dan ikkonferma li
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huwa kien mar fuq is-sit madwar sena qabel sar |-akkwist mill-appellanti, u
stqarr li f'dan il-perijodu ta’ zmien ma kienx hemm bidliet drastici fil-valur ta’
din il-proprjeta. II-Qorti ma tagbilx mal-appellanti li b’dan I-aggravju bhal
donnhom geghdin jghidu li stima jew valutazzjoni tal-fond moghtija ftit xhur
jew addirittura anki sena gabel jigi ppubblikat |-att ta’ trasferiment tal-
proprjeta, ghandha titgies li hija rilevanti ghall-iskop ta’ din il-ligi. ll-ligi hija
jirrifletti I-valur taghha dakinhar li tkun giet trasferita. Anki f'kaz li ma jkun
hemm |-ebda hlas ta’ korrispettiv mat-trasferiment, bhalma huwa I-kaz meta
ssir donazzjoni, il-puncto temporis ghall-finijiet tal-valur dikjarat fuq il-kuntratt,
huwa |-gurnata meta jigi ffirmat il-kuntratt tal-bejgh tal-proprjeta, u l-ebda
gurnata ohra. L-appellanti kienu jkunu aktar kredibbli fl-aggravju taghhom li
kieku talbu lit-Tribunal jahtar perit tekniku gudizzjarju sabiex jiffissa I-valur ta’
din il-proprjeta dakinhar li giet trasferita, minflok jargumentaw li t-Tribunal
kellu jaccetta |-istima li saret mill-perit ex parte inkarigat minnhom, filwaqt li
jiskarta l-istima li saret mill-perit inkarigat mill-appellat. Barra minn hekk din il-
Qorti ghandha r-riservi taghha dwar kemm huwa minnu li differenza ta’ sena
fis-suq tal-proprjeta ma taffettwax il-prezzijiet b’'mod drastiku. Huwa fatt
notorju li fl-ahhar snin il-prezzijiet tal-proprjeta zdiedu b’mod mghaggel u
sahansitra jvarjaw sostanzjalment anki minn xahar ghall-iehor, partikolarment
f’zoni megjusa tajbin ghas-suq tal-kiri, bhalma hi |-proprjeta mertu ta’ dawn il-

proceduri.

In vista ta’ dawn il-konsiderazzjonijiet, il-Qorti tqis li dan l-aggravju mhuwiex

misthoqq u tichdu.
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It-tielet aggravju: Interpretazzjoni selettiva tal-osservazzjonijiet tal-
appellanti

23. L-appellanti jghidu li t-Tribunal kien selettiv meta quddiem |-asserzjoni
taghhom li huma akkwistaw strixxa arja mhux zviluppata, it-Tribunal qal li |-
arja ma tistax tigi kkonsidrata f'izolament, izda ghandu jigi kkonsidrat il-
potenzjal taghha. Jghidu wkoll li [-perit inkarigat minnhom ha konsiderazzjoni
tal-karatteristici kollha ta’ din l-arja, inkluz taz-zona li din tinsab fiha, il-
potenzjal tal-art partikolarment ghall-bini ta’” appartamenti ghall-kiri, kif ukoll |-

izvantaggi li fiha bhall-fatt li din I-art tinsab f'zona traffikuza.

24. Hawnhekk ukoll il-Qorti ma ssibx li hemm x'wiehed jikkritika fir-
ragunament tat-Tribunal dwar il-fatturi li kellhom jigi kkonsidrati sabiex tigi
stmata l|-arja akkwistata mill-appellanti. 1I-Qorti ikkunsidrat li filwaqt li |-perit
ex parte inkarigat mill-appellanti gies |i din I-art fiha ghadd ta’ zvantaggi,
partikolarment ghaliex tinsab f'zona traffikuza fejn huwa difficli li wiehed isib
parkegg, min-naha l-ohra dan nagas milli jghid li zewg sulari minn din l-art,
anki jekk mhux il-parti akkwistata mill-appellanti, giet zviluppata f'garaxxijiet, u
z-zona fejn tinsab din il-proprjeta hija attraenti ferm ghas-suq tal-kiri ghaliex
vic¢in taghha jinsabu ghadd ta’ postijiet tax-xoghol u tad-divertiment. Il-perit
inkarigat mill-appellat min-naha I-ohra ta spjega mill-aktar dettaljata tal-mod
kif huwa wasal biex jaghmel il-valutazzjoni tieghu tal-arja inkwistjoni, u I-mod
kif dan kien konsistenti fix-xhieda li ta kull darba li deher quddiem it-Tribunal.
Dan ix-xhud spjega li meta huwa jintalab ihejji stima ta’ proprjeta li tkun giet
akkwistata, huwa ma jinghata I-ebda informazzjoni, la dwar il-prezz tax-xiri u

langas dwar xi stima ohra li tkun saret minn xi perit iehor, u kulma jinghata
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biss huwa kopja tal-pjanta tas-sit u estratt mill-kuntratt, b’dan illi ma jista’ jkun
hemm |-ebda bias jew influwenza la mill-prezz tax-xiri u langas minn xi
opinjoni suggettiva li tkun inghatat fir-rigward tal-proprjeta li tkun. IlI-Qorti
hawn ukoll ma ssib xejn x’tic¢ensura fil-konkluzjonijiet tat-Tribunal, li I-arja ma
kellhiex tigi kkunsidrata b’mod izolat, izda kellu jigi kkunsidrat il-potenzjal kollu
taghha ghall-finijiet ta’ valur, u ghaldagstant tqis li dan l-aggravju tal-appellanti

mhuwiex gustifikat, u tichdu.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi, din il-Qorti gieghda tiddeciedi dan l-appell tal-
appellanti billi tichdu, filwaqgt li tikkonferma d-decizjoni appellata fl-intier

taghha, bl-ispejjez a karigu tal-istess appellanti.

Moqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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