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Joseph Tabone (K.l. 529555M) u Josephine Tabone
(‘l-appellati’)

vs.

Kummissarju tat-Taxxi Interni

(‘l-appellant’)
II-Qorti,
Preliminari
1. Dan huwa appell maghmul mill-Kummissarju tat-Taxxi [hawnhekk ‘I-

appellant’], minn decizjoni tat-Tribunal ta’ Revizjoni Amministrattiva [minn issa
‘I quddiem ‘it-Tribunal’], tat-3 ta’ Lulju, 2020 [minn issa 'l quddiem ‘is-sentenza
appellata’], li permezz taghha t-Tribunal laga’ l-appell interpost mir-rikorrenti
Joseph Tabone (K.l. 529555M) u Josephine Tabone [hawnhekk ‘I-appellati’] in

segwitu ghad-decizjoni u l-awviz ta’ likwidazzjoni numru 126138 kif mahruga
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mill-Kummissarju intimat ai termini tal-Kap. 364 tal-Ligijiet ta’ Malta, u
konsegwentement hassar u rrevoka l-istess likwidazzjoni. It-Tribunal iddecieda
wkoll li l-ispejjez tal-proceduri li nzammu quddiemu ghandhom jithallsu mill-

Kummissarju intimat.

Fatti

2. Ir-rikorrenti kienu istitwew proceduri quddiem it-Tribunal, fejn spjegaw li
permezz ta’ kuntratt datat I-20 ta’ Dicembru, 2012 fl-atti tan-Nutar Louisa Vella
Bardon, huma kienu xtraw sehem diviz ta’ art sitwata f'Tal-lbragg, limiti tas-
Swiegi [minnissa’| quddiem ‘lI-art’], mill-poter ta’ Albert Attard et, bil-prezz ta’
€309,000. Ir-rikorrenti qalu li skont ir-Regola 3 tar-Regoli dwar it-Taxxa fuq
Dokumenti u Trasferimenti, il-valur tal-proprjeta suggetta ghat-taxxa ghandu
jkun “il-prezz medju li dik il-proprjeta kienet iggib li kellha tinbiegh fis-suq liberu
f'dik id-data” cjoé dakinhar li jkun sehh it-trasferiment. Permezz tal-esperti
tieghu I-Kkummissarju intimat gies li I-valur tal-art dakinhar li sar it-trasferiment
kien ta’ €398,000. Ir-rikorrenti spjegaw li in vista ta’ din il-valutazzjoni,
inhargitilhom taxxa addizzjonali fug I-ammont ta’ €89,000, u ghalhekk intalbu
jhallsu €4,500 bhala taxxa addizzjonali u €4,500 bhala penali. Komplew
jispjegaw li huma min-naha taghhom oggezzjonaw ghal din il-komputazzjoni
tat-taxxa, izda I-Kkummissarju intimat infurmahom permezz ta’ ittra datata s-16
ta’ Frar, 2015, li huma kellhom ihallsu taxxa ta’ €4,450, flimkien ma’ penali ta’
€4,450, b’kollox €8,900 bejn taxxa addizzjonali u penali. Qalu li huma gew
notifikati b’din id-decizjoni fis-27 ta’ Marzu, 2015.
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3. Ir-rikorrenti spjegaw li |-prezz imhallas minnhom ghall-akkwist tal-art kien
dak li deher fuq il-kuntratt tal-akkwist, jigifieri €309,000. Komplew jghidu li |-ligi
titkellem dwar il-prezz medju li proprjeta bhal din iggib li kieku kellha tinbiegh
fis-suq liberu, u mhux fug l-ammont kif stabbilit mill-perit imgabbad mill-
Kummissarju tat-Taxxi, u ghalhekk dawn l-ammonti mhux bilfors ikunu I-istess.
Ir-rikorrenti qalu li kull perit kapaci jaghmel valutazzjoni, izda dan ma jfissirx li I-
istima ta’ bilfors tkun tirrifletti I-market value tal-proprjeta li tkun. Qalu li fil-
fehma taghhom I-istima stabbilita mill-perit inkarigat mill-Kummissarju intimat
ma tirriflettix il-verita. Qalu wkoll li kien hemm pjan li I-policy tal-Kummissarju
tat-Taxxi tkun li meta jkun hemm self bankarju, ma jsirx reassessment tal-valur
tal-proprjeta, u fil-fatt huma pprezentaw tliet kuntratti bhala prova tal-valur
ghal kull metru kwadru tal-art bis-self bankarju li ttiehed minn tliet banek
differenti. Qalu wkoll li fiz-zmien meta sar dan it-trasferiment, il-Gvern kien
hareg skema ghall-bejgh ta’ ghaxar plots fil-Madliena, u kien stabbilixxa |-prezz
minimu ta’ €900 ghal kull metru kwadru ta’ dik |-art. Ir-rikorrenti galu li I-ebda
plot ma kienet inbieghet, u dan ifisser li fis-suq miftuh tal-proprjeta, il-Gvern ma
rnexxilux ibiegh imqar plot wahda bil-prezz ta’ €900 ghal kull metru kwadru.
Ziedu jghidu li dan ifisser i €900 ghal kull metru kwadru ta’ art mhuwiex il-prezz
tas-suqg f'dawn l-inhawi, ghaliex ma kienx hemm domanda ghal dik il-proprjeta
b’dak il-prezz, u ghalhekk il-prezz tas-suq ghall-proprjeta akkwistata minnhom
huwa aktar baxx minn hekk. Ir-rikorrenti ziedu jghidu li s-suq jigi determinat
mhux biss mit-talba izda mid-domanda, u |-perit imgabbad mid-Dipartiment
ivvaluta I-art akkwistata minnhom bi prezz li huwa aktar minn ghaxra fil-mija

(10%) oghla mill-prezz mitlub ghall-art li hadd ma ried jixtri. Ir-rikorrenti qalu li
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[-art li xtraw huma tinsab wara I-knisja tas-Swieqi, m’ghandha veduti ta’ xejn, u
I-prezz taghha zgur li ghandu jkun ingas minn €900 ghal kull metru kwadru li gie
stabbiliti fil-kaz tal-plots tal-Madliena |i jgawdu minn veduti |i jwasslu sa
Ghawdex. Ir-rikorrenti qalu li ghalhekk ghandu jigi stabbilit li I-prezz li bih huma
akkwistaw din l-art huwa wiehed gust u reali, filwaqt li I-prezz stabbilit mill-perit
inkarigat mill-Kkummissarju intimat huwa wiehed esagerat u li ma jirriflettix il-
valur reali ta’ din l-art. Ir-rikorrenti spjegaw li ghalhekk il-penali ta’ €4,450
stabbilita mill-Kummissarju intimat ghandha tigi revokata ladarba dan dam

aktar minn sentejn biex hareg id-decizjoni tieghu.

4, Fir-risposta tieghu quddiem it-Tribunal, il-Kummissarju intimat e¢cepixxa
li I-allegazzjonijiet u |-pretensjonijiet tar-rikorrenti huma kollha infondati fil-fatt
u fid-dritt. Qal li fit-28 ta’ Dicembru, 2012, id-Dipartiment tat-Taxxi Interni kien
ir¢ieva l-avviz ta’ trasferiment skont il-ligi bid-dettalji tat-trasferiment li sar fl-20
ta’ Dicembru, 2012, minn Albert Attard f'ismu proprju u f'isem ohrajn favur ir-
rikorrenti, liema trasferiment sar bil-prezz ta’ €309,000. Qal li dak iz-zmien kien
inkariga il-Perit Tancred Mifsud sabiex jevalwa |-proprjeta in kwistjoni, li
stabbilixxa l-ammont ta’ €398,000 bhala I-valur tal-art. Kompla jghid li ghalhekk
fis-16 ta’ Settembru, 2013, huwa kien hareg Avviz ta’ Likwidazzjoni (kont numru
IV 126138) lir-rikorrenti fllammont totali ta’ €8,900, rapprezentanti €4,450
taxxa addizzjonali fuq il-valur addizzjonali taxxabbli u €4,450 bhala penali a
tenur tal-artikolu 52(4)(a) tal-Kap. 364. lI-Kkummissarju intimat spjega li huwa
rcieva ittra ta’ oggezzjoni minghand ir-rikorrenti fl-14 ta’ Novembru, 2013, u
sabiex setghet tigi ikkonsidrata |-oggezzjoni tar-rikorrenti huwa nkariga lill-Perit

Hector Zammit sabiex jaghmel it-tieni valutazzjoni tal-proprjeta in kwistjoni, li
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stabbilixxa l-ammont ta’ €415,000 bhala I-valur tal-art, bil-konsegwenza li
ghalhekk gie kkonfermat I-Awviz ta’ Likwidazzjoni originali bbazat fuq il-
valutazzjoni fl-ammont ta’ €398,000 tal-Perit Tancred Mifsud. ll-Kkummissarju
intimat zied jghid li fis-16 ta’ Frar, 2015, huwa hareg Avviz ta’ Rifjut a tenur tal-
artikolu 56(3) tal-Kap. 364. Qal ukoll li [-aggraviji tar-rikorrenti huma legalment
infondati u insostenibbli. L-intimat spjega li I-artikolu 32 tal-Kap. 364 jipprovdi li
t-taxxa ghandha tithallas fug I-ammont jew fuq il-valur ta’ dak li jinghata bil-hlas
ghall-haga trasferita jew ghall-valur ta’ dik il-haga, skont liema jkun |-akbar. Qal
li minn evalwazzjoni teknika li ghamel il-perit inkarigat minnu, irrizulta li [-valur
ta’ din il-proprjeta fid-data tat-trasferiment kien ta’ €398,000, u peress li dan |-
ammont huwa akbar mill-ammont ta’ €309,000 |i nghata bi hlas ghall-haga
trasferita, it-taxxa dovuta a tenur tal-Kap. 364 giet gustament ikkalkolata fuq il-
valur ta’ €398,000. II-Kummissarju intimat gal li I-valutazzjonijiet tal-proprjeta
mertu ta’ dawn il-proceduri li ghamlu I-periti ingaggati minnu, saru a tenur tal-
Kap. 364 u I-ligijiet sussidjariji, u jirriflettu I-prezz medju li I-art kienet iggib li
kieku kellha tinbiegh fis-suq liberu f'dik id-data. Qal ukoll li r-riferiment li sar
mir-rikorrenti ghal proprjeta fil-Madliena mhuwiex f’loku, ghaliex kull kaz
ghandu I-fattispeci tieghu, u I-valutazzjoni teknika li ssir tiddependi minn diversi
fatturi, mhux biss fuq |-area. Qal ukoll li kull allegazzjoni li saret mir-rikorrenti
ghandha tigi sostanzjata bil-provi, u d-decizjoni tieghu harget fit-terminu
stabbilit bil-ligi, b’dan illi kull pretensjoni avvanzata mir-rikorrenti li |-penali

ghandha tigi revokata hija infondata u insostenibbli.

5. Flimkien mar-rikors promutur, ir-rikorrenti pprezentaw kopji tat-tliet
kuntratti ta’ akkwist, fosthom il-kuntratt ta’ akkwist datat [-20 ta’ Dicembru,

2012 fl-atti tan-Nutar Louisa Bardon, liema kuntratt jifforma I-mertu ta’ dawn
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il-proceduri, kif ukoll kopja tal-avviz mahrug mid-Dipartiment tal-Artijiet li
permezz tieghu |-Kummissarju tal-Artijiet innotifika lill-pubbliku bil-hrug ta’
sejha ghall-offerti ghall-bejgh ta’ diversi porzjonijiet ta’ art fl-inhawi maghrufa
bhala ‘Ta’ Stronka’ fil-limiti tal-Madliena, li I-prezz ghalihom kien jibda minn

€900 ghal kull metru kwadru ta’ art.

6. [l-kummissarju intimat ipprezenta kopja tal-avviz dwar it-trasferiment li
gie nnotifikat lilu, kopja tal-valutazzjoni tal-Perit Tancred Mifsud u d-dokumenti
relatati, kopja tal-Awviz ta’ Likwidazzjoni, kopja tal-ittra ta’ oggezzjoni mibghuta
mir-rikorrenti, kopja tal-valutazzjoni tal-Perit Hector Zammit u dokumenti
relatati, kif ukoll kopja tal-Avviz tar-Rifjut tal-Oggezzjoni, liema dokumenti
jiffurmaw il-korrispondenza |i ghaddiet bejn il-partijiet gabel inbdew il-

proceduri quddiem it-Tribunal.

7. Ir-rikorrent Joseph Tabone xehed quddiem it-Tribunal, u spjega li huwa
xtara l-art mertu ta’ dawn il-proceduri bil-prezz li hemm indikat fuq il-kuntratt
tal-akkwist. Qal li I-konveniju gie rregistrat u kien abbazi tal-konvenju li nkiseb is-
self bankarju mehtieg ghall-akkwist tal-art mir-rikorrenti. Qal li fl-istess zmien il-
Gvern hareg ghall-bejgh numru ta’ plots fil-Madliena bil-prezz ta’ elf Euro ghal
kull metru kwadru, u gal li -ebda wahda minn dawn il-plots ma nbieghet. Ir-
rikorrent spjega li fil-kaz tal-art akkwistata minnu, hu ha plot wahda minn
medda ta’ art ferm akbar, u gal li minkejja li originarjament kien hemm hdax-il
plot ghall-bejgh, meta sar is-survey tal-art gie stabbilit li disa’ plots biss setghu
johorgu mill-art bil-karatteristici li fiha. Qal ukoll li huwa xtara minghand familja
b’diversi bejjiegha, u ghalhekk ma kienx hemm mod kif hu seta’ jgarraq fir-

rigward tal-prezz.
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8. Fix-xhieda tieghu Alexis Vella Falzon spjega |li huwa kien fil-process li
jakkwista bicca art minghand il-familja Attard gewwa tal-lbragg, u kien avvicina
lir-rikorrent ghaliex sabiex ikun hemm access ghal wahda mid-djar, kien hemm
il-htiega li jigi akkwistat feles mill-art tar-rikorrent. Qal li huwa jirrapprezenta
kumpannija li tahdem fil-qasam tal-izvilupp tal-proprjeta. Spjega i
sussegwentement ir-rikorrent iddecieda li jixtri porzjon art minghand il-
kumpannija li jirrapprezenta x-xhud, u I-prezz li hallas ir-rikorrent kien
proporzjonat mal-valur tal-art kollha. Ghad-domandi li sarulu in kontro-ezami,
ix-xhud spjega li huwa kien prezenti waqt I-access li ghamel il-Perit Hector
Zammit, u dakinhar li sar I-access huwa kien sorpriz ghaliex il-perit langas biss
dahal fis-sit, izda kien raha biss minn barra. Qal li meta huwa staqgsa lill-Perit
Zammit jekk kienx ser jidhol biex jara s-sit, dan wiegbu li ma kienx hemm

ghalfejn ghaliex huwa kellu |-file.

9. ll-Perit David Anastasi xehed li huwa kien hejja rapport fuq inkarigu tal-
Kummissarju intimat, u I-ewwel valutazzjoni li ghamel kienet fuq is-sit kollu,

jigifieri fug 3,700 metru kwadru, li minnu r-rikorrenti akkwistaw porzjon izghar.

10. ll-Perit Tancred Mifsud xehed li huwa kien hejja rapport dwar dan is-sit.
Qal li meta mar fuq is-sit, huwa sab li fuq parti mill-art fejn kien hemm xi djar
imwaqqghin, kien hemm parti mill-art li giet skavata, u kienet saret kostruzzjoni
fuqg parti ohra mill-art. Qal ukoll li s-sit kien wiehed kbir, u huwa vvaluta l-art
dagslikieku kienet art vergni minghajr ebda zvilupp fiha. Spjega li huwa ta
valutazzjoni ta’ art tal-kejl ta’ 3,300 metru kwadru wara li kkonsidra |-post fejn

din tinsab, it-topografija u l-orjentazzjoni taghha, u gal li uza I|-metodu
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komparattiv sabiex wasal ghall-valur taghha. Ix-xhud qal li mir-ricerka li ghamel
fuq il-website tal-Awtorita tal-lppjanar, huwa sab li din |-art hija mahsuba ghall-
bini ta’ djar detached, u kien hemm permessi approvati li perd ma hax
konsiderazzjoni taghhom. Ghad-domandi |i sarulu in kontro-ezami, il-Perit
Mifsud xehed li z-zona hija mahsuba sabiex tkun residential priority area, li
tfisser li hija mahsuba ghall-izvilupp ta’ vilel, u qal li kull proprjeta li tigi
zviluppata jrid ikollha certu metragg. Qal li huwa ma kienx affettwat mit-tip ta’
zvilupp lijista’ jsir fuq l-art, izda mill-fatt li din I-art tinsab bejn tliet toroq, kellha
parti minnha kantuniera, u ghalhekk din hija megjusa bhala art li ghandha c¢ertu
potenzjal meta wiehed jigi biex jizviluppaha. Qal ukoll li huwa uza |-metodu
komparattiv ghaliex dan huwa |-metodu li jaghti indikazzjoni reali ta’ x'inhu |-
valur tal-proprjeta fis-suq meta wiehed jikkonsidra I-limitazzjonijiet u I-potenzjal

tal-art, wara li jqis ir-regoli u |-policies tal-Awtorita tal-lppjanar.

11. Noel Gauci, principal officer fid-Dipartiment tat-Taxxi, xehed |li meta n-
notifika tat-trasferiment telghet quddiem il-Valuation Board tad-Dipartiment,
dan hass li kellu jintbaghat perit sabiex jistabbilixxi I-market value tal-art. Qal li
minkejja li x-xerrejja tal-art ivvalutawha bil-prezz ta’ €2,603,000, il-Perit Tancred
Mifsud mibghut mid-Dipartiment kien ivvaluta din I-art bil-prezz ta’ €3,345,000.
Qal li meta fuq is-sit intbaghat it-tieni perit, il-Perit Hector Zammit, minhabba I-
oggezzjoni li saret, dan ivvaluta l-art bi prezz li kien sahansitra oghla mill-valur
tal-ewwel spezzjoni li saret. Qal |i bhala procedura |-Kummissarju tat-Taxxi

zamm mal-aktar prezz baxx stabbilit.

12. llI-Perit David Anastasi in kontro-ezami xehed li huwa uza r-residual

method sabiex wasal ghall-valutazzjoni tal-art, ghaliex din originarjament kienet
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medda kbira ta’ art li ma tantx jinbieghu bhalha, u ghalhekk huwa ma setax
jaghmel uzu mill-metodu komparattiv. Qal ukoll li huwa kien stabbilixxa I-valur
tal-vilel li jinbieghu u hadem b’lura wara li gies l-ispejjez, ikkonsidra |-profitt, I-
imghaxijiet, u x’ikun fadal mill-valur tal-art, sabiex b’hekk wasal ghall-valur
taghha. Qal li uhud minn dawn |-ispejjez kienu projections maghmula minnu. Ix-
xhud gal li meta nxtara s-sit, fugu kien hemm villa, pixxina u tennis courts, u hu
ha konsiderazzjoni tal-fatt li dan il-bini kellu jitwagqga’ meta gie biex jistabbilixxi

[-valur tal-art.

13.  ll-Perit Hector Zammit xehed li huwa ma kienx ra l-avviz tal-Kkummissarju
tal-Artijiet rigward is-sejha ghall-offerti ghall-bejgh ta’ plots fil-Madliena, u gal
li s-sejha kienet tistipula mhux li din I-art kienet qgieghda tinbiegh bil-prezz ta’
€900 ghal kull metru kwadru, izda li I-Kkummissarju tal-Artijiet kien qgieghed javza
lill-pubbliku li I-angas prezz li wiehed seta’ joffri ghall-art kien ta’ €900 ghal kull
metru kwadru. Ix-xhud qal li fir-rigward tal-art mertu ta’ dawn il-proc¢eduri, wara
li kkonsidra I-fatturi kollha taghha, stabbilixxa |-valur ta’ €1,200 ghal kull metru

kwadru ta’ din l-art.

14. Quddiem it-Tribunal xehed ukoll Karl Borg in rapprezentanza tal-
Kummissarju tal-Artijiet, li pprezenta kopja ta’ dokument li juri li fir-rigward tal-
parti |-kbira tal-artijiet maghrufa bhala ‘Ta’ Stronka’ fl-inhawi tal-Madliena, ma
saret |-ebda offerta ghall-akkwist lill-Kkummissarju tal-Artijiet. Ix-xhud qal li kien
hemm biss zewg plots li saret offerta ghalihom, izda s-sejhiet ghall-offerti in
kwistjoni ma gewx aggudikati ghaliex id-Dipartiment tal-Artijiet kien gieghed

jistenna li I-Awtorita tal-lppjanar tirrevedi |-pjan lokali ghaz-zona.
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15. Il-Kummissarju intimat ipprezenta nota b’ghadd ta’ dokumenti b’dettalji
dwar prezzijiet iddikjarati fi trasferimenti ghal proprjetajiet li saru bejn id-29 ta’
Mejju, 2012 u t-22 ta’ Jannar, 2014, liema proprjetajiet jinsabu fl-inhawi tal-art

mertu ta’ dawn il-proceduri.

16. Alex Frendo, enforcement manager fid-Dipartiment tat-Taxxi, xehed li
bhala procedura d-Dipartiment ghandu bord kompost minn tlieta min-nies biex
jevalwa jekk valur iddikjarat ghandux jigi spezzjonat minn perit jew le. Qal i
f'dan il-kaz il-Bord iddecieda li ghandu jintbaghat perit, kif fil-fatt sar, u I-ewwel
ntbaghat il-Perit Tancred Mifsud, li wasal ghall-konkluzjoni li din I-art ghandha
valur ta’ €398,000. Qal li wara li saret oggezzjoni mir-rikorrenti, intbaghat il-Perit
Hector Zammit li stabbilixxa il-valur ta’ €415,000 ghal din l-art. Ix-xhud qal i
bhala procedura, id-Dipartiment dejjem joqghod fuq |-aktar stima baxxa li jkollu,
u f'danil-kaz id-differenza bejn iz-zewg stimi kienet ta’ €17,000. Ix-xhud qal ukoll
li kien hemm tibdil fil-ligi, fis-sens li r-rikorrent seta’ jipprezenta stima dettaljata

ta’ perit sabiex b’hekk dak li geghdin isostnu r-rikorrenti jinghata piz akbar.

17. Permezz ta’ digriet moghti fit-28 ta’ Jannar, 2019, it-Tribunal laga’ t-talba
tar-rikorrenti ghal Zzieda fir-rikors promutur, fis-sens li wara t-tmien talba
ddahhlet talba ohra li tghid li r-rikorrenti geghdin jitolbu lit-Tribunal jivvaluta t-
taxxa fuq prezz ta’ €309,000 kif indikat fuq il-kuntratt de quo u joghgbu wkoll

inehhi [-penali imposta mill-Kkummissarju tat-Taxxi.

Is-Sentenza Appellata

18. Permezz tas-sentenza moghtija fit-3 ta’ Lulju, 2020, it-Tribunal iddecieda
li ghandu jilga’ l-appell tar-rikorrenti mid-decizjoni ta’ Rifjut ta’ Oggezzjoni
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datata 16 ta’ Frar, 2015, u mill-Likwidazzjoni ta’ Taxxa bil-Kont Nru. IV 126138,
u b’hekk ihassar u jirrevoka I-imsemmija decizjoni u Likwidazzjoni ta’ Taxxa, bl-
ispejjez ta’ dawn il-proceduri ghall-Kummissarju tat-Taxxi. It-Tribunal wasal ghal

din id-decizjoni wara li ghamel is-segwenti konsiderazzjonijiet:

“In forza ta’ kuntratt fl-atti tan-Nutar Dottor Louisa Vella Bardon datat 20 ta’
Dicembru, 2012 (fn. 15 fol. 5 sa 14 tal-process) ir-Rikorrenti akkwistaw minghand
Albert Attard, Marion Micallef, Richard Micallef, Henry Attard u Sandra Attard a
divided portion of land situate at Tal-lbragg, limits of Swieqi, accessible from Trig G.
Lebrun, measuring approximately three hundred and ninety eight square metres
(398sg.m.), bounded on the South and West by property of the Vendors, or their
successors in title and on the East by the said Trig G. Lebrun verso I-prezz ta’
€309,000. Dan it-trasferiment gie komunikat lill-Kkummissarju tat-Taxxi fit-28 ta’
Dicembru, 2012 (fn. 16 fol. 58 sa 62 tal-process), u dan min-naha tieghu inkariga lill-
Perit Tancred Mifsud sabiex jaghtih stima tal-valur reali tal-porzjoni diviza ta’ art
akkwistata mir-Rikorrenti fiz-Zzmien tat-trasferiment.

L-istima tal-Perit Mifsud tal-valur reali ta’ din il-porzjoni diviza ta’ art fiz-Zzmien tat-
trasferiment kienet ta’ €398,000 (fn. 17 fol. 57 tal-process) u peress illi I-valur dikjarat
fl-att ta’ trasferiment jammonta ghal inqas minn 85% tal-istima tal-Perit Tancred
Mifsud (fn. 18 85% ta’ €398,000=€338,300), a tenur tal-artikolu 523 tal-Kap. 364 tal-
Ligijiet ta’ Malta I-Kummissarju tat-Taxxi hareg Likwidazzjoni ta’ Taxxa bil-Kont Nru.
IV 126138 fil-konfront tar-Rikorrenti permezz ta’ liema talab il-hlas tas-somma ta’
€4,450 bhala taxxa fuq il-valur addizzjonali taxxabbli ta’ €89,000, flimkien mas-
somma ta’ €4,450 bhala taxxa addizzjonali (fn. 19 fol. 69 tal-process). Ir-Rikorrenti
oggezzjonaw ghal-Likwidazzjoni ta’ Taxxa mahruga fil-konfront taghhom permezz ta’
ittra ta’ oggezzjoni datata 7 ta’ Novembru, 2013 (fn. 20 fol. 10 tal-process) u in
segwitu ghal din Il-ittra I-Kummisarju tat-Taxxi inkariga perit iehor, il-Perit Hector
Zammit, sabiex jaghtih stima tal-valur reali tal-porzjoni diviza ta’ art akkwistata mir-
Rikorrenti fiz-zmien tat-trasferiment. L-istima moghtija mill-Perit Hector Zammit
kienet ghall-valur ta’ €415,000 (fn. 21 fol. 80 tal-process). Peress illi I-istima tal-Perit
Hector Zammit kienet addirittura oghla mill-istima tal-Perit Tancred Mifsud,
b’decizjoni ta’ Rifjut ta’ Oggezzjoni datata 16 ta’ Frar, 2015 (fn. 22 fol. 88 u 89 tal-
process), il-Kummissarju tat-Taxxi cahad I-oggezzjoni tar-Rikorrenti u a bazi tal-istima
tal-Perit Tancred Mifsud ikkonferma li I-valur reali tal-porzjoni diviza ta’ art
akkwistata minnhom fiz-Zzmien tat-trasferiment kien ta’ €398,000, bil-konsegwenza
ghalhekk li kien hemm taxxa fug dokumenti u trasferimenti ulterjuri dovuta fuq il-
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valur addizzjonali taxxabbli ta’ €89,000 fl-ammont ta’ €4,450, flimkien ma’ taxxa
addizzjonali dovuta fl-ammont ta’ €4,450. Fis-16 ta’ Frar, 2015, il-Kkummissarju tat-
Taxxa rega’ haregq il-Likwidazzjoni ta’ Taxxa bil-Kont Nru. IV 126138 fil-konfront tar-
Rikorrenti u mill-gdid talab il-hlas tas-somma ta’ €4,450 bhala taxxa fuq il-valur
addizzjonali taxxabbli ta’ €89,000, flimkien mas-somma ta’ €4,450 bhala taxxa
addizzjonali, komplessivament ammontanti ghal €8,900. (fn. 23 fol. 87 tal-process)

Ir-rikorrenti hassewhom aggravati bid-decizjoni ta’ Rifjut ta’ Oggezzjoni datata 16 ta’
Frar, 2015 u bil-Likwidazzjoni ta’ Taxxa bil-Kont Nru. 126138 u interponew appell
minnhom quddiem dan it-Tribunal. Huma jitolbu li t-Tribunal jivvaluta t-taxxa dovuta
fuq prezz ta’ €309,000 kif indikat fil-kuntratt fl-atti tan-Nutar Dottor Louise Vella
Bardon datat 20 ta’ Dicembru, 2012 u b’hekk inehhi ghal kollox il-penali imposta mill-
Kummissarju tat-Taxxi. Ir-rikorrenti essenzjalment qed jitlob ghar-revoka tad-
decizjoni ta’ Rifjut ta’ Oggezzjoni datata 16 ta’ Frar, 2015 u tal-Likwidazzjoni ta’ Taxxa
bil-Kont nru. 126138 u dana in bazi ghas-segwenti aggravji: (1) il-valur li huma hallsu
ghall-art in kwistjoni hu fil-fatt dak li jidher fil-kuntratt ta’ akkwist — ¢ioe Eur 309,000;
(2) il-ligi titkellem fuq ‘the average price which such property would fetch if sold on

4

the open market ...” u mhux l-ammont kif stabbilit minn Perit imgabbad mid-
Dipartiment. Dawn huma zewg ammonti li mhux bilfors ikunu I-istess. Tanto per ged
jigi anness bhala Dok. B rapport u valutazzjoni tal-Perit Andrew Ellul li jikkonferma li
dan hu |-prezz reali u li hu |-prezz medju li setghet iggib din |-art jekk mibjugha fis-suq
miftuh f'dak iz-zmien li fih sehh il-bejgh; kull perit kapaci jaghmel valutazzjoni, izda
dan ma jfissirx li l-istima ta’ wiehed minnhom tkun bilfors dik li tirrifletti |-market
value. Illi l-istima tal-perit imgabbad mill-Kummissarju tat-Taxxi Interni ma jirriflettix
ir-realta; (3) kellha tkun il-policy tad-Dipartiment li meta jkun hemm self mill-Bank ma
jsirx reassessment tal-valur tal-proprjeta. It-tliet kuntratti annessi (li ghandhom bejn
wiehed u iehor l-istess valur kull metru kwadru) juru li kien hemm tliet banek
differenti u cioe Bank of Valletta p.l.c. fl-atti tan-Nutar Louisa Vella Bardon (dok. A),
APS fl-atti tan-Nutar Marco Burlo (Dok. C) u HSBC Bank Malta p.l.c. (Dok. B); (4) ged
jigu annessi zewg kuntratti Dok. D u C rigward proprjeta fl-istess area: wiehed Eur
2,603,000 ghal 3345 metru kwadru u iehor Eur 400,0000 ghal 458 metri kwadri. L-art
mixtrija mill-esponenti, Eur 309,000 ghal 398 metri kwadri tirrifletti cirka I-istess prezz
kull metru kwadru. ll-kuntratt ta’ causa mortis fl-atti tan-Nutar Maria Spiteri tas-
7.4.08 fuq l-istess proprijeta, il-valur kien bil-bosta ingas u ¢ioe Eur540,000 ghal 1400
metru kwadru u ¢ioe Eur 385 kull metru kwadru, kwazi terz tal-valur kif stabbilit mill-
Perit imgabbad mill-Kummissarju tat-Taxxi Interni; (5) fl-istess epoka tal-bejgh il-
Gvern innifsu kien hareg offerta ghall-bejgh ta’ ghaxar plots fil-Madliena. Site plan u
pjanta hawn annessa markata Dokument D. Dok. E huwa prova ta’ din Il-offerta. Id-
Dipartiment tal-Artijiet stabbilixxa minimu ta’ Eur 900 il-metru kwadru. L-ebda plot
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ma ttiehdet. Jigifieri fis-suq miftuh, il-Gvern ma rnexxilux ibiegh imqar plot wahda bil-
valur ta’ Eur 900-il metru kwadru. Dan juri bi¢-car li anki Eur 900 kull metru kwadru
ghall-plot fil-Madliena ma jirriflettix il-valur tas-suqg. Ladarba ma kienx hemm imqar
domanda ghall-valur ta’ Eur 900 il-metru kwadru, hu sinjal ¢ar li |-prezz fis-suq miftuh
hu izjed baxx. Is-suq jigi determinat mhux biss mit-talba izda wkoll mid-domanda. Il-
Perit imgabbad mid-Dipartiment stima |-art mixtrija mill-esponenti oltre ghaxra fil-
mija (10%) izjed mill-art li hadd ma interessa ruhu li jixtri; (6) issa I-art li xtraw I-
esponenti tinsab midfuna wara |-knisja tas-Swieqi minghajr veduti ta’ xejn. ll-prezz
taghha zgur ghandu jkun ingas minn Eur 900 il-metru kwadru kif stabbilit fil-kaz tal-
plots fil-Madliena b’veduti li jwasslu sa Ghawdex. U dan minkejja li I-valur ta’ Eur 900
kull metru kwadru, hadd ma riedu; (7) il-valur tal-art in kwistjoni kif mixtrija mill-
esponenti kienet ta’ Eur 309,000-il metru kwadru. Hu evidenti li dan hu |-prezz gust u
reali u mhux dak stabbilit mill-Periti tal-Gvern li vvalutaw b’mod esagerat l-art in
kwistjoni; (8) f'kull kaz il-penali ta’ Euro 4450.00 ghandha tigi revokata ladarba |-
Commissioner dam izjed minn sentejn biex johrog id-decizjoni tieghu. (fn. 24 — rikors
promutur, fol. 3 u 4 tal-process).

II-kummissarju tat-Taxxi jopponi ghall-appell tar-Rikorrenti mid-decizjoni ta’ Rifjut ta’
Oggezzjoni datata 16 ta’ Frar, 2015 u mil-Likwidazzjoni ta’ Taxxa bil-Kont Nru. IV
126138 ujitlob li I-istess jigi michud u minflok I-imsemmija decizjoni u Likwidazzjoni
ta’ Taxxa jigu kkonfermati stante li: (1) l-aggravju tar-rikorrenti huwa legalment u
fattwalment infondat u insostenibbli; (2) I-artikolu 32 tal-Kap. 364 jipprovdi li t-taxxa
ghandha tithallas fuq ‘l-ammont jew tal-valur ta’ dak li jinghata bil-hlas tal-haga
trasferita jew tal-valur ta’ dik il-haga, liema jkun I-akbar’. Minn evalwazzjoni teknika
li ghamel il-Perit ingaggat mid-Dipartiment irrizulta li I-valur tal-proprjeta in kwistjoni
fid-data tat-trasferiment kien ta’ €398,000 u peress li dan -ammont huwa akbar mill-
ammont ta’ €309,000 li inghata bi hlas tal-haga trasferita t-taxxa dovuta a tenur tal-
Kap. 364 giet gustament ikkalkolata fuq il-valur ta’ €398,000; (5) illi effettivament, il-
valutazzjoni tal-proprjeta mertu tal-proceduri odjerni li ghamlu I-Periti ingaggati mill-
esponent a tenur tal-Kap. 364 u I-ligijiet sussidjarji li jirrifletti I-prezz medju li I-
proprjeta trasferita kienet iggib li kellha tinbiegh fis-suq liberu f'dik id-data, wara li
tgiesu c-cirkostanzi kollha li jolqtuha; (6) ir-referenza li ged issir mir-rikorrenti ghall-
proprjetajiet ohra hija bir-rispett kollu barra minn lokha. Kull kaz ghandu I-fattispecie
tieghu u valutazzjoni teknika tiddependi fuq diversi fatturi, mhux biss |-area b’dan illi
I-fatt li proprjetajiet ohra allegatament fl-istess area u xi plots fil-Madliena inxtraw
‘cirka l-istess prezz kull metru kwadru’ ma jfissirx awtomatikament li I-valutazzjoni
tal-Periti ingaggati mill-esponenti huma eccessivi kif allegat mir-rikorrenti; (7) kull
allegazzjoni mressqa mir-rikorrenti ghandha tigi sostanzjata bil-provi mill-istess
rikorrenti; (8) id-decizjoni tal-esponent harget fit-terminu stabbilit mil-Ligi b’dan illi
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kull pretensjoni avvanzata mir-rikorrenti li ‘f’kull kaz il-penali ta’ euro 4450 ghandha
tigi revokata’ hija ghal kollox infondata u insostenibbli; (9) il-likwidazzjoni ta’ taxxa u
taxxa addizzjonali mertu ta’ dawn il-proéeduri hija gusta u timmerita konferma. (fn.
25 risposta tal-Kummissarju tat-Taxxi, fol. 49 sa 51 tal-process)

Fil-fehma tat-Tribunal I-ewwel kwistjoni li ghandha tigi trattata f'dawn il-proceduri
hija dik sollevata mir-Rikorrenti fejn jikkontendu li 1-ligi titkellem fuq ‘the average

’

price which such property would fetch if sold on the open market ...” u mhux I-
ammont stabbilit minn Perit imgabbad mid-Dipartiment. Dawn huma zewg ammonti
li mhux bilfors ikunu I-istess. ... Kull Perit kapaci jaghmel valutazzjoni, izda dan ma
jfissirx li I-istima ta” wiehed minnhom tkun bilfors dik li tirrifletti I-market value. (fn.
26 Para. 2 tar-Rikors Promutur, fol. 3 tal-process) It-Tribunal frankament ma jistax
jifhem fejn iridu jaslu r-Rikorrenti b’dan |-aggravju stante li I-mod kif ghandu jigi
stabbilit il-valur reali ta” immobbli trasferit, sia jekk mill-Kummissarju tat-Taxxi nnifsu
jew tramite I-awsilju ta’ Perit Arkitett, huwa determinat mil-Ligi stess u mhux imholli

fil-liberu arbitriju tal-Kummissarju u/jew tal-Perit inkarigat minnu.

L-Artikolu 32(1) tal-Kap. 364 tal-Ligijiet ta’ Malta jipprovdi li: (1) Ghandha tithallas fuq
kull dokument u fuq kull sentenza, digriet jew ordni ta’ kull gorti jew awtorita ohra
legittima, li bihom haga immobbli jew xi dritt reali fug xi immobbli jigi trasferit lil xi
persuna u fuq kull dikjarazzjoni maghmula skont l-artikolu 33, ghar-rigward ta’
persuni li minnhom jorigina t-trasferiment causa mortis li mietu fuqg jew wara t-23 ta’
Novembru, 1999, taxxa ta’ hames euro (5) ghal kull mitt euro (100) jew parti minnha
tal-ammont jew tal-valur ta’ dak li jinghata bil-hlas tal-haga trasferita jew tal-valur
ta’ dik il-haga, liema jkun l-akbar ... minn dan il-provvediment tal-Ligi jirrizulta li t-
taxxa fuq it-trasferimenti, bir-rata ta’ 5% jew 3.5% fuq l-ewwel €116,468.67 (kif
applikabbli fiz-zmien pertinenti ghall-proceduri odjerni) u 5% fuq il-bilanc¢ f'kaz ta’
akkwist ghal skopijiet ta’ residenza unika u ordinarja (Art. 32(4) tal-Kap. 364 tal-
Ligijiet ta’ Malta), tithallas fuq l-oghla valur bejn il-prezz dikjarat jew dak li thallas
bhala korrispettiv u I-valur tal-immobbli.

ll-valur tal-immobbli huwa ai termini tal-Ligi stess, senjatament ai termini tar-
Regolament 3 tal-Legislazzjoni Sussidjarja 364.06, il-valur ta’ dik il-proprjeta fid-data
tat-trasferimentinter vivos ... jew fid-data tal-mewt tal-persuna li minnha jkun origina
t-trasferiment causa mortis, skont il-kaz, ... u dak il-valur ghandu jigi stabbilit skont
dawn id-dispozizzjonijiet ... il-valur tal-proprjeta assoluta ta’ kull proprjeta fid-data
rilevanti ghandu jkun il-prezz medju li dik il-proprjeta ggib li kellha tinbiegh fis-suq
liberu f'dik id-data, wara li jitgiesu ¢-cirkostanzi kollha li jolgtu lil dik il-proprjeta. Minn
dan il-provvediment tal-ligi jirrizulta ghalhekk |i meta |-Kummissarju tat-Taxxi
ghandu, ghall-finijiet li jiddetermina t-taxxa dovuta fuq trasferiment ai termini tal-
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Kap. 364 tal-Ligijiet ta’ Malta, jistabbilixxi I-valur reali tal-immobbli fid-data rilevanti,
dan, kif gia aktar ‘il fuq osservat, ma jistax jaghmlu b’mod arbitrarju izda ghandu
jsegwi u jkun konformi mal-provvedimenti stipulati fl-imsemmi Regolament tal-
Legislazzjoni Sussidjarja 364.06. Minn dan jikkonsegwi ghalhekk I|i meta I-
Kummissarju tat-Taxxi jinkariga Perit sabiex jaghtih stima tal-valur reali tal-immobbli
trasferit, inkarigu li fil-fehma tat-Tribunal il-Kummissarju ghandu kull dritt li jaghmel
sabiex ikun jista’ effettivament jasal ghall-valur reali tal-proprjeta in kwistjoni, il-Perit
hekk inkarigat ma jkunx gieghed — ghaliex fil-verita, ai termini tal-Ligi ma jistax —
jaghmel valutazzjoni ghal kollox soggettiva tal-valur tal-proprjeta in kwistjoni izda
jkun ged jaghti valutazzjoni arginata entro I-parametri prefissi b’mod tassattiv fil-Ligi.
Fl-eventwalita li tali parametri ma jigux segwiti mill-Perit inkarigat mill-Kummissarju
ghall-fini tal-valutazzjoni tieghu, dik I-istess valutazzjoni u I-Likwidazzjoni ta’ Taxxa
bbazata fugha ghandhom jitgiesu bhala li huma eccessivi.

Fid-dawl ta’ dan osservat ghalhekk il-Kummissarju tat-Taxxi kellu kull dritt li jinkariga
lill-Perit Tancred Mifsud — u eventwalment fl-istadju tal-oggezzjoni lill-Perit Hector
Zammit — ghall-fini li jaghtih stima tal-valur reali tal-porzjoni diviza ta’ art akkwistata
mir-Rikorrenti fiz-zmien tat-trasferiment. Ta’ min jghid ukoll li dan id-dritt ghal
nomina ta’ Perit ghall-fini ta’ stima jirrizulta wkoll mil-Ligi stess, senjatament mill-
artikolu 19(2) tal-Kap. 364 tal-Ligijiet ta’ Malta. Dak li ghandu jigi kkunsidrat ghall-
fini ta’ konformita o meno mal-parametri tal-Ligi ma huwiex tant u fih innifsu |-
inkarigu  mill-Kummissarju  lill-Perit  Mifsud izda, il-konstatazzjonijiet u
konsiderazzjonijiet li ghamel I-imsemmi Perit Mifsud ghall-fini li wasal ghall-istima
tieghu ta’ €398,000 bhala I-valur reali tal-porzjoni diviza ta’ art akkwistata mir-
Rikorrenti fiz-zmien tat-trasferiment.

Il-porzjoni diviza ta’ art akkwistata mir-Rikorrenti kienet tifforma parti min art ikbar
tal-kejl ta’ circa 3,743 metri kwadri (iktar ’il quddiem indikata bhala I-art intiera) li
1021 metri kwadri minnhom kellhom villa mibnija fughom bl-isem ta’ ‘Dar il-Holma’,
f'Tal-lbragg, Swieqi. Originarjament I-art intiera kienet ser tigi akkwistata mis-
socjetajiet Berkeley Investments Limited u Vella Falzon Group Limited (in segwitu
assenjaw id-drittijiet taghhom fugq il-konvenju fir-rigward tar-rimanenti porzjon tal-
art intiera, ta’ ¢irka 3,325 metri kwadri, lis-socjeta Compass Point Villas Limited), izda
fil-mori tal-konvenju mas-sidien l-imsemmija socjetajiet assenjaw lir-Rikorrenti d-
drittijiet taghhom fugq il-konvenju fir-rigward tal-porzjoni diviza ta’ art bil-kejl ta’ cirka
398 metri kwadri sitwata fi Triq G. Lebrun, tal-lbragg, Swieqi, biex b’hekk ir-Rikorrenti
akkwistaw din il-porzjoni diviza ta’ art direttament minghand is-sidien. (fn. 27 vide
kuntratti a fol. 5 sa 32 tal-process)
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It-trasferiment tal-art eventwalment akkwistata minn Compass Point Villas Limited
gie komunikat lill-kummissarju tat-Taxxi illi nkariga lill-Perit Tancred Mifsud sabiex
jaghtih stima tal-valur reali ta’ dik I-art, tal-kejl ta’ cirka 3,345 metri kwadri, fiz-zmien
tat-trasferiment. Jirrizulta ghalhekk li I-Perit Tancred Mifsud ghamel stima kemm tal-
art akkwistata minn Compass Point Villas Limited kif ukoll tal-porzjoni diviza tal-art
akkwistata mir-Rikorrenti. Jirrizulta wkoll li f’entrambe I-kazi I-Perit Mifsud wasal ghal
stima bbazata fuq ir-rata ta’ €1,000 ghal kull metru kwadru: fil-kaz tal-akkwist tas-
socjeta Compass Point Villas Limited il-valur moghti mill-Perit Mifsud kien ta’
€3,345,000 u fil-kaz tal-akkwist tar-Rikorrenti I-valur moghti mill-istess Perit kien ta’
€398,000. ll-konstatazzjonijiet u konsiderazzjonijiet li ghamel il-Perit Mifsud kemm fir-
rigward tal-istima tal-art akkwistata mis-socjeta Compass Point Villas Limited kif ukoll
fir-rigward tal-istima tal-porzjoni diviza ta’ art akkwistata mir-Rikorrenti huma Il-istess
fiz-zewg kazi tant illi I-partijiet kontendenti qablu li I-provi migbura fil-kawza fl-ismijiet
‘Compass Point Villas Limited v. Direttur Generali (Taxxi Interni), Rik. Nru. 22/14’ (fn.
28 vide verbal tas-seduta tal-24 ta’ Jannar, 2017, fol. 149 tal-process) inkluza
ghalhekk it-testimonjanza tal-Perit Tancred Mifsud dwar kif wasal ghar-rata ta’
€1,000 ghal kull metru kwadru bhala I-bazi tal-istima tieghu, jghoddu ghal dawn il-
proceduri wkoll.

Il-Perit Tancred Mifsud xehed quddiem it-Tribunal waqt is-seduta tal-15 ta’ Ottubru,
2015 (fn. 29 fol. 114 sa 116 tal-process) u waqt is-seduta tas-17 ta’ Marzu, 2016 (fn.
30 fol. 123H sa 123M tal-process) u dwar il-mod kif wasal ghar-rata ta’ €1000 ghal
kull metru kwadru bhala I-bazi tal-istima tieghu huwa ddikjara li: jiena rajt bicca art
fejn kien hemm xi djar imwaqqghin, kien hemm xi excavation li kien diga sar u kien
hemm part construction. Din is-site hija kbira. Din hija villa site between a corner site
and an additional road at the back, jigifieri I-metragg huwa 3 itmiem, 3,345 square
metres. ll-parti ta’ wara, fejn hija kantuniera kienet diga mwaqqggha u mhaffra u kien
ged isir xi xoghol ta’ kostruzzjonifiha ... jiena I-valur li tajt dagslikieku kienet art vergni
minghajr ebda zvilupp go fiha, minghajr |I-ebda xoghol ta’ thaffir u minghajr |-ebda
xoghol ta’ kostruzzjoni u minghajr bini ezistenti u lanqgas hadt in consideration li kieku
kien hemm binja ezistenti biex naghtih valur. Qbadt it-3300 square metres u hadt
valur taghhom taking into consideration il-location, it-topografija u l-orientation tal-
art. ... Jiena kkonfermajt mal-website tal-MEPA z-zoning taghha, li hija site ghal
detached area, kien hemm permessi approvati imma ma dhaltx fil-mertu taghhom
ghax issuspettaijt illi I-permess sar waqt il-konvenju u ma hadtx konjizzjoni illi kien
hemm 2zvilupp ghaddej perd ma hadtx in consideration l|-izvilupp fil-valuation tieghi
ghax nahseb setghet taffettwa negattivament il-valur jigifieri seta’ joghla izjed allura
to be fair zammejt dags li kieku kienet art vergni jigifieri minghajr ebda zvilupp la
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thaffir u la bini xejn. (fn. 31 xhieda moghtija waqt is-seduta tal-15 ta’ Ottubru, 2015,
fol. 114 sa 116 tal-process)

In kontro-ezami (fn. 32 seduta tas-17 ta’ Marzu, 2016, fol. 123H sa 123M tal-process)
I-Perit Mifsud iddikjara ulterjorment illi sabiex wasal ghar-rata ta’ €1,000 ghal kull
metru kwadru bhala I-bazi tal-istima tieghu huwa adotta |-comparative method
jintuza fuq zoning ta’ proprjeta. Biex nispjega ftit izjed fid-dettal, I-area hija zoned
bhala residential priority area u dawk huma termini legali tal-MEPA. F'termini
semplici huma biex jigu zviluppati vilel. Issa hemm minimum size of plot li minnu
imbaghad johrog a minimum size of dwelling. Il-proprjeta fejn tkun semi-detached
jew fully-detached irid ikollha mhux angas minn certu metragg. Fil-kaz partikolari ta’
dan il-kaz kien hemm diversi parcels fil-kuntratt gassamhom, meta sar l-izvilupp jiena
ma hadtx in konsiderazzjoni xi tqassam. Lili dik ma taffettwanix, li affettwat lili huwa
I-fatt li [-proprjeta kienet bejn tliet toroq, kellha parti minnha kantuniera jigifieri diga
hemm zewg toroq u kien hemm parti ohra fuq trig ohra jigifeiri awtomatikament
bhala proprjeta tigi zviluppata jew le ghandha I-potenzjal taghha u dak jigi kalkulat il-
valur tal-metru kwadru jigifieri dawk huma I-fatturi principali. ... Fuq art il-kbira hemm
site plan ta’ kif inhi I-art. Kif spjegajt tajjeb lill-Qorti |-art hija tant estensiva li ghandha
tliet fa¢éati, ghandha bicca kbira li hija kantuniera fil-parti t’isfel u ghandha frontage
ukoll mhux hazin fit-triq ta’ fug, minghalija lbragg Road tigi t-trig ta’ fug. ... L-art
facilment tigi diviza u facilment kull proprjeta meta tigi diviza jkollha faccata. Jekk
ahna naghmlu referenza ghall-pjanta tal-Land Registry |i giet sottomessa mal-
kuntratt, il-pjanta fiha nnifisha minghajr ma niehdu qisien allavolja mis-size tista’
tiddeduc¢i li l-proprjeta hija estensiva, bhala faccati biex niehdu ezempju, I-izghar
faccata li ghandek gieghda fuq Triq I-lbragg li hija wiehed u ghoxrin (21) metru bhala
tul. Imbaghad ghandek faccata ohra li gieghda wiehed u ghoxrin punt sebgha (21.7),
tlieta u ghoxrin punt hamsa (32.5) u tmienja u hamsin (58) metru jimxu u dawk kollha
tul ta’ faccati jigifieri I-proprjeta bhala art in kwistjon I-valur li hu is on the lower
market value bhala rata ghal metru kwadru. Jigifieri jekk jiena niehu in relation, rate
per square metre in relation mal-frontage ma’ vilel ohra, I am on the lower side jigifieri
I-valur ta’ vilel f'dik I-area tista’ ssibilhom oghla mir-rata I-metru kwadru li tajtha jiena.

Mill-att ta’ trasferiment li bih ir-Rikorrenti akkwistaw il-porzjoni diviza ta’ art mertu
ta’ dawn il-proceduri jirrizulta li din I-istess art kienet tifforma parti minn zvilupp intiz
li jsir fug l-art akkwistata mis-socjeta Compass Point Villas Limited. In effetti fil-
kuntratt hemm premess u stipulat is-segwenti: “the parties agree that for the
purposes of this deed the term “Development” (fn. 33 Enfasi tat-Tribunal) shall
mean: the cluster of detached and semi-detached villas to be developed on land
presently occupied by the Property and the Land, shown on the attached plan marked
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Document “G” and shaded in pink and green bounded on the south by Triq I-Istasija,
Swieqi, on the North West by Triq |-lbragg and on the east by Triq G. Lebrun which,
when constructed shall consist of eight (8) semi-detached villas and two (2) fully
detached villas; and the term “Property” (fn. 34 enfasi tat-Tribunal) shall mean: the
detached villa to be constructed on the Land, as per specifications indicated below,
being a villa without number with all its rights and appurtenances including its garage,
swimming pool, airspace overlying the property bounded on the east by Trig G.
Lebrun, Ibragg, Swieqi, on the South and West by property of the Vendors or their
successors in title, which villa is shown outlined in blue on the attached plan marked
document letter “G” ... by virtue of this third part of this deed the Vendors hereby
sell and transfer unto the Purchasers who accept purchase and acquire: - a divided
portion of land situate at Tal-lbragg, limiti of Swieqi, accessible from Trig G. Lebrun,
measuring approximately three hundred and ninety-eight square metres (398sq.m.)
bounded on the South and West by property of the Vendors, or their successors in
title and on the East by the said Trig G. Lebrun, as outlined in blue on the plan
annexed to this deed, marked as Document “G”, hereinafter referred to as the “Land”
(fn. 35 Enfasi tat-Tribunal)

Li I-porzjoni diviza ta’ art akkwistata mir-Rikorrenti kienet tifforma parti mill-izvilupp
ikbar li kienet se taghmel is-socjeta Compass Point Villas Limited jirrizulta ukoll mix-
xhieda ta’ Alexis Vella Falzon (fn. 36 Xhieda moghtija wagqt is-seduta tal-15 ta’
Ottubru, 2015, fol. 107 sa 109 tal-process), wiehed mir-rapprezentanti tas-socjeta
Compass Point Villas Limited, illi ddikjara li: ahna konna fil-process ta’ xiri ta’ bi¢ca art
minghand il-familja Attard gewwa tal-lbragg u konna avvicinajna lil Dr Tabone ghax
kellna bzonn feles zghir mill-gnien tieghu biex naghmlu entrance ghal wahda mid-
djar. ... ahna property developers u ahna avviéinajna lil Dr Tabone biex nixtru bié¢éa
feles mill-gnien tieghu li kienet taghmel differenza ghax ridna naghmlu entratura
tajba ghal wahda mid-djar u kif konna f’"dawn it-tranzazzjonijiet, Dr Tabone wera I-
interess li jixtri fil-progett taghna. Peress li ahna konna ghadna fug konvenju, hu dahal
fuq parti zghira tal-konvenju u xtara direttament minghand il-familja Attard porzjon
fejn telghet il-villa tieghu li ahna nsejhulha villa number one. ... ll-binja tellajniehielu
ahna, kien hemm kuntratt separat. ll-valur tal-art li xtara n-nutar kien per square
metre proportion of the price li konna se nixtru ahna. ... ll-kuntratt sar fl-istess zmien,
hu xtara I-porzjon tieghu li huwa 10% u ahna xtrajna 90%.

It-Tribunal jaghmel referenza specifika ghal din ic-cirkostanza partikolari li teffettwa
I-porzjoni diviza ta’ art akkwistata mir-Rikorrenti, ossia li I-porzjoni diviza ta’ art in
kwistjoni tifforma parti minn Zvilupp akbar, ghar-raguni li fil-fehma tieghu hija ferm
importanti ghad-determinazzjoni tal-valur reali ta’ dik il-porzjoni diviza ta’ art fiz-
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Zmien tat-trasferiment. A tenur tar-Regolament 3(2) tal-Legislazzjoni Sussidjarja
364.06 kif applikabbli fiz-zmien mertu ta’ dawn il-proceduri |-valur tal-proprjeta
assoluta ta’ kull proprjeta fid-data rilevanti ghandu jkun il-prezz medju li dik il-
proprijeta ggib li kellha tinbiegh fis-suq liberu f'dik id-data, wara li jitgiesu ¢-
cirkostanzi kollha li jolqtu lil dik il-proprjeta (fn. 37 Enfasi tat-Tribunal) — u ghalhekk
dan il-fatt partikolari vis-a-vis I-art akkwistata mir-Rikorrenti ma jistax u ma ghandux
jigi sorvolat.

Sfortunatament il-Perit Tancred Mifsud dan I-aspett assolutament ma hadux in
konsiderazzjoni, anzi bla ezitazzjoni ta’ xejn iddikjara li: fil-kaz partikolari ta’ dan il-kaz
kien hemm diversi parcels fil-kuntratt gassamhom, meta sar l-izvilupp li jiena ma
hadtx in konsiderazzjoni xi tgassam. Lili dik ma taffettwanix, li affettwat lili huwa -
fatt li I-proprjeta kienet bejn tliet toroq, kellha parti minnha kantuniera jigifieri diga
hemm zewg toroq u kien hemm parti ohra fuq trig ohra jigifieri awtomatikament
bhala proprjeta tigi zviluppata jew le ghandha |-potenzjal taghha u dak li jigi kalkulat
il-valur tal-metru kwadru jigifieri dawk huma I-fatturi principali. (fn. 38 xhieda
moghtija waqt is-seudta tas-17 ta’ Marzu, 2016, fol. 123H sa 123M tal-process)

Siccome I-Perit Mifsud ma hax in konsiderazzjoni dan il-fatt, fatt lilu ben maghruf
mhux biss ghaliex meta zamm I-access ra li kien hemm Zzvilupp ghaddej imma anke
ghaliex fid-DDT1, esebita bhala Dok. “CTD1” a fol. 53 sa 55 tal-process, taht is-sezzjoni
Description of the Property in-Nutar i ppubblikat I-att ta’ trasferiment esplicitament
iddikjarat illi the divided portion of land situate at Tal-lbragg, limits of Swieq;i,
accessible from Triq G. Lebrun, measuring approximately three hundred and ninety
eight square metres (398 sq.m.) bounded on the South and West by property of the
Vendors, or their successors in title and on the East by the said Trig G. Lebrun, as
outlined in blue on the plan annexed to the deed marked as Document “G”,
hereinafter referred to as the “Land”. On the land aforedescribed there shall be
constructed the detached villa as per specification indicated below, being a villa
without number with all its rights and appurtenances, including its garage, swimming
pool, swimming pool area and surrounding gardens and with the underlying land and
airspace overlying the property, bounded on the East by Trig G. Lebrun, lbragg,
Swieqi, on the South and West by property of the Vendors or their successors in title,
which villa is shown outlined in blue on the attached plan marked document letter
“G” hereinafter referred to as the “Property”. The said villa shall form part of the
development, consisting of the cluster of detached and semi-detached villas to be
developed on the land presently occupied on the plan attached to the deed and
marked Document “G” and shaded in pink and green and bounded on the south by
Triqg |-Istasija, Swieqi, on the North West by Triq I-Ibragg, Swieqi and on the east by
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Trig G. Lebrun, which, when constructed shall consist of eight (8) semi-detached villas
and two (2) fully-detached villas, huwa naqas milli jikkonsidra element centrali ghall-
potenzjal tal-porzjoni diviza ta’ art akkwistata mir-Rikorrenti u cioe li I-art intiera fuq
liema kellu jsir I-izvilupp ma kinitx facilment divizibbli u b’hekk mhux kull plot rizultanti
mit-tqassim da parti tal-izviluppaturi kien se jkollha faccata fuq xi wahda jew ohra
mit-toroq cirkondanti |-art intiera. In effetti kif jirrizulta mill-provi prodotti biex villa
eventwalment zviluppata f’dan I-izvilupp ikollha access ghat-trig kellhom jinholqu
diversi servitujiet fuq il-kuntratt tal-akkwist tal-proprjetajiet.

ll-porzjoni diviza ta’ art akkwistata mir-Rikorrenti ma kinitx eZentata minn tali
sitwazzjoni, anzi mill-att ta’ trasferiment jirrizulta li mhux biss ir-Rikorrenti, o meglio
I-proprjeta taghhom kienet soggetta ghal servitu ta’ passagqg u access a favur terzi,
talli I-istess Rikorrenti ghandhom a favur taghhom tali servit ta’ access u passagg
minn fuq proprjeta ta’ terzi biex jaccedu ghall-proprjeta taghhom mit-trig. Dan kollu
jirrizulta mill-klawsoli 5 sa 8 tal-att ta’ trasferiment illi jipprovdu li: the land and each
other property within the Development shall enjoy all the active servitudes and shall
be subject to all the passive servitudes in relation to the remainder of the
Development which results from its physical position within the Development. The
Property (the dominant tenement) shall enjoy the perpetual praedial servitude on
the property known as “Villa 2” on the attached plan marked “G” (the servient
tenement) consisting of the right of passage and access for vehicles and pedestrians
through the driveway/access road areas within the servient tenement shown shaded
in green on the attached plan marked Document “G” measuring approximately thirty-
nine point five square metres (39.5 m?). Furthermore, the Property and the property
shown as “Villa 2” on the attached plan marked “G” shall be subject to the reciprocal
servitude in favour of one another in the sense that the driveway/access road area
within each property hereinmentioned shall be maintained aesthetically and shall be
retained with the same finishes as those existing on the respective notarial deeds of
sale of each of the villa above-mentioned as indicated in the Specifications attached
herewith and marked Document “H”. Any expenses relating to the maintenance
and/or refurbishing and/or embellishing, as well as any ongoing expenses of the said
driveway/access road shall be paid in equal shares between the owners of the
Property and Villa 2 above-mentioned. The Property (the servient tenement) shall be
subject to the perpetual praedial servitude in favour of the property shown as “Villa
8” on the attached plan marked “G” (the dominant tenement) consisting of the right
of passage and access for vehicles and pedestrians and any drains or other services
as may be required by standard building practice (provided they do not materially
affect the use and enjoyment of the servient tenement) through the driveway/access
road area within Villa 1 shown shaded in green on the attached plan marked
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Document “FG” measuring approximately one hundred and five point six square
metres (105.6 m?). Furthermore the property and the property shown as “Villa 8” on
the attached plan marked “G” shall be subject to the reciprocal servitude in favour of
one another in the sense that the driveway/access road area within each propety
herein mentioned shall be maintained aesthetically and shall be retained with the
same finishes as those existing on the respective notarial deeds of sale of each of the
villas above mentioned as indicated in the Specifications attached herewith and
marked Document “H”. Any expenses relating to the maintenance and/or
refurbishing and/or embellishing, as well as any ongoing expenses of the said
driveway/access road shall be paid in equal shares between the owners of the
Property and Villa 8 above-mentioned. The servitudes above-mentioned are being
constituted as such on this deed and the value thereof has been taken into
consideration in the price above-mentioned. (fn. 39 —fol, 11 sa a tergo ta’ fol.12 tal-
process)

Fil-kaz in ezami I-konstatazzjonijiet u konsiderazzjonijiet maghmula mill-Perit Tancred
Mifsud, ossia li |-proprjeta kienet bejn tliet toroq, kellha parti minnha kantuniera
jigifieri diga hemm zewg torog u kien hemm parti ohra ghal triq ohra jigifieri
awtomatikament bhala proprjeta tigi zviluppata jew le ghandha I-potenzjal taghha,
kiarament ma kinux komprensivi ta’ kull element importanti u rilevanti ghad-
determinazzjoni tal-valur reali kemm tal-art akkwistata mis-socjeta Compass Point
Villas Limited kif ukoll tal-porzjoni diviza ta’ art akkwistata mir-Rikorrenti fiz-Zmien
tat-trasferiment u dana billi, jigi ribadit, huwa ghal kollox nagas milli jikkonsidra li fid-
dawl! tal-izvilupp intiz — zvilupp Ii gia kien ippjanat u ben specifikat fiz-zmien tat-
trasferiment — mhux kull porzjoni diviza ta’ art mibjugha, fosthom dik akkwistata mir-
Rikorrenti, kien se jkollha frontage u b’hekk access liberu ghal fug wahda jew ohra
mit-toroq cirkondanti I-art intiera.

Fid-dawl! ta’ dan kollu osservat ghalhekk jirrizulta Ii I-istima tal-Perit Tancred Mifsud
tal-valur reali tal-porzjoni diviza ta’ art akkwistata mir-Rikorrenti fiz-Zmien ta’
trasferiment ibbazata fuq ir-rata ta’ €1,000 ghal kull metru kwadru hija eccessiva u
konsegwentement ghalhekk hija eccessiva wkoll il-Likwidazzjoni ta’ Taxxa bil-Kont

Nru. IV126138 mahruga mill-Kummissarju tat-Taxxi fil-konfront tar-Rikorrent.

Fin-Nota Responsiva (fn. 40 fol. 197 sa 204 tal-process) tieghu I-Kummissarju tat-Taxxi
ssottometta li: mill-provi prodotti fil-kaz de quo, senjatament ix-xhieda moghtija mix-
xhud Alexis Vella nhar id-9 ta’ Dicembru, 2015, jemergi li I-valur li jirrifletti I-valur reali
fis-suq liberu fil-mument tat-trasferiment ghaliex il-konjugi Tabone fil-fatt dahlu ghal
prezz diga innegozjat u miftiehem qabel bejn il-vendituri u s-soc¢jeta Compass Point
Villas Limited. Illi mix-xhieda tal-istess xhud emerga I-fatt illi r-rapprezentanti tas-
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socjeta Compass Point Villas Limited kienu fil-process tax-xiri ta’ bi¢¢a art u kienu
avvicinaw lil Dr Tabone ghax kellhom bzonn feles zghir mill-gnien tieghu biex jaghmlu
entratura ghal wahda mid-djar. llli nghad ukoll illi Dr Tabone wera I-interess li jixtri fil-
progett taghhom u dahla fuq parti zghira tal-konvenju u xtara direttament minghand
il-familja Attard porzjon fejn telghet il-villa tieghu. Il-binja tal-konjugi Tabone giet
kostruwita mis-soc¢jeta Compass Point Villas Limited bhala zviluppaturi u mhux kif
kienet ghand il-venditur ghaliex il-venditur biegh bi¢¢a wahda u ma interessahx kif.
Illi n-nutar dahal fi prezz gia miftiehem. llli I-konjugi Tabone lanqgas dahlu fi spejjez
ghall-izvilupp tal-villa |i kienet ser tigi kostruwita ghaliex kienu l-izviluppaturi tas-
soc¢jeta Compass Point Villas Limited |i bnew il-villa bhala pjacir talli n-nutar
ittrasferilhom feles mill-gnien tieghu. Illi t-Tribunal stess stagsa: Jigifieri bazikament
in-nutar dahal fi prezz gia miftiehem? Ix-xhud: Iva, dahal fi prezz gia miftiehem; ma
kienx hemm rigali talli xtara bi¢céa art minghandna xejn. Ahna nafuh u kien ha
jaghmlilna pjacir, kien ser jixtri minghandna u konna ser nibnulu u xtara bl-istess prezz
li xtrajna ahna. Fid-dawl ta’ dan kollu osservat I-esponenti jishaq illi I-kontestazzjoni
tal-Perit Tancred Mifsud mahtur mill-kummissarju tat-Taxxi, kellha u ghandha tigi
kkunsidrata bhala attendibbli u li tirrelata I-istima reali li kienet iggorr maghha |-
proprjeta akkwistata fil-mument tat-trasferiment 20 ta’ Dicembru, 2012 fl-atti tan-
Nutar Louisa Vella Bardon u li fl-umli opinjoni tal-istess esponenti dan I-Onorabbli
Tribunal m’ghandux jiskarta l-osservazzjonijiet minnu raggunti fin-nota ta’
sottomissjonijiet. Anki fl-isfond tal-fatt illi I-konjugi Tabone ma rnexxilhomx jippruvaw
imgar bi prova wahda li kien effettivament il-valur reali fis-suq liberu fil-mument li sar
it-trasferiment anki in relazzjoni ma’ proprjetajiet ohra fil-vicinanzi. Liema prova
kellhom jippruvawha I|-konjugi Tabone |i sahqu u allegaw illi I-istima tal-Perit
imgabbad mid-Dipartiment tat-Taxxa kienet stima eccessiva u ma tirriflettix il-valur
reali fis-suq liberu meta b’kull rispett dovut il-konjugi Tabone xtraw il-proprjeta bi
prezz diga miftiethem u nnegozjat minn terzi persuni ghar-ragunijiet ta’ negozju
taghhom. Oltre I|-fatt illi rrizulta illi I-istess konjugi Tabone ghaddew parti mill-gnien
taghhom lill-istess terzi persuni bil-konsegwenza illi I-binja tal-villa taghhom telghet a
spejjez tal-istess terzi. llli dan kollu johrog ¢ar kemm il-valur li bih il-konjugi Tabone
akkwistaw l-art in kwistjoni assolutament ma kinitx tirrifletti I-valur reali fis-suq liberu
fil-mument tat-trasferiment. X’jigri wara l|-akkwist tal-proprjeta u cioe jekk ha
jirrizultax f'telf jew gligh ghal kompratur huwa a riskju jew vantagg tal-istess
kompratur abbazi tal-progett li jkollu fmohhu ghaldagstant dak li jsehh wara mill-
proprjeta akkwistata certament mhumiex i¢-cirkostanzi li I-ligi ssemmi bhala dawk li
jolgtu lill-proprjeta fil-mument tat-trasferiment.

It-Tribunal assolutament ma jaqbilx mal-inferenzi li I-Kummissarju johrog mis-
sottomissjonijiet maghmula minnu u dana billi: (i) il-fatt li r-Rikorrenti dahlu fiz-zarbun
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ta’ haddiehor ghall-akkwist tal-porzjoni diviza ta’ art bi prezz miftiehem minn terzi
mhux necessarjament u awtomatikament ifisser li I|-prezz dikjarat fl-att ta’
trasferiment finali ma jkunx jirrifletti I-valur reali tal-proprjeta hekk akkwistata fiz-
Zmien tat-trasferiment; (ii) minn imkien mal-provi prodotti ma jirrizulta li I-villa
eventwalment mibnija fuq il-porzjoni diviza ta’ art akkwistata mir-Rikorrenti nbniet
mis-socjeta Compass Point Villas Limited a spejjez taghha. L-unika haga li tirrizulta
mill-atti hija r-risposta ta’ Alexis Vella Falzon ghall-mistogsija tat-Tribunal:
sussegwentement l-izvilupp attwali tal-villa ghamiltuh intom ghan-nutar, jew
imbaghad gabbad kuntratturi separati? Li |-binja tellajniehielu ahna, kien hemm
kuntratt separat. ll-valur tal-art li xtara n-nutar kien per square metre proportion of
the price li konna ser nixtru ahna. (fn. 41 xhieda moghtija waqt is-seduta tad-9 ta’
Dicembru, 2015, fol, 107 sa 109 tal-process). ll-kumment tal-Kummissarju li I-valur
tat-trasferiment ta’ parti mill-gnien tal-fond originali tar-Rikorrenti gie pacut mal-
valur tal-kostruzzjoni tal-villa eventwali tar-Rikorrenti da parte tas-socjeta Rikorrenti
jwassal lit-Tribunal biex jahseb li I-Kummissarju seta’ rrefera ghal kuntratt/kuntratti
li ma jifformawx parti mill-atti processwali, agir dan li huwa proceduralment
inaccettabbli; u (iii) kuntrarjament ghal dak pretiz mill-Kummissarju, il-kostituzzjoni
tas-servitujiet ta’ access u passagg ma nholgitx wara I-att ta’ trasferiment izda kienet
parti integrali tal-att ta’ trasferiment tal-porzjoni diviza ta’ art akkwistata mir-
Rikorrenti u ghaldagstant ¢irkostanza li tolgot il-porzjoni diviza ta’ art akkwistata mir-
Rikorrenti.

Konferma tal-fatt li I-istima tal-Perit Tancred Mifsud ibbazata fuq ir-rata ta’ €1,000
ghal kull metru kwadru hija eccessiva tirrizulta mir-relazzjoni tal-Assistent Tekniku
tat-Tribunal, il-Perit Elena Borg Costanzi, li ghall-fini tal-istima tal-valur reali tal-art
akkwistata minn Compass Point Villas Limited fiz-mien ta’ trasferiment adottat u
applikat rata ta’ €780 ghal kull metru kwadru. Ghalkemm il-Perit Borg Costanzi ma
tatx stima tal-valur reali tal-porzjoni diviza ta’ art akkwistata mir-Rikorrenti fiz-zmien
tat-trasferiment, il-partijiet kontendenti gablu li r-Relazzjoni tal-Assistent Tekniku tat-
Tribunal ippreZentata fl-atti tal-kawza ‘Compass Point Villas Limited v. Direttur
Generali (Taxxi Interni)’ Rik. Nru. 22/14 tghodd ghal dawn il-proceduri wkoll.

Fil-fehma tat-Tribunal ir-rata ta’ €780 ghal kull metru kwadru hija rata iktar verosimili
tal-valur reali tal-porzjoni diviza ta’ art akkwistata mir-Rikorrenti.

Konferma tal-fatt li I-istima tal-Perit Tancred Mifsud ibbazata fuq ir-rata ta’ €1,000
ghal kull metru kwadru hija eccessiva tirrizulta mir-Relazzjoni tal-Assistent Tekniku
tat-Tribunal, il-Perit Elena Borg Costanzi, li ghall-fini tal-istima tal-valur reali tal-art
akkwistata minn Compass Point Villas Limited fiz-zmien ta’ trasferiment adottat u
applikat rata ta’ €780 ghal kull metru kwadru. Ghalkemm il-Perit Borg Costanzi ma
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tatx stima tal-valur reali tal-porzjoni diviza ta’ art akkwistata mir-Rikorrenti fiz-Zmien
tat-trasferiment, il-partijiet kontendenti gablu li r-Relazzjoni tal-Assistent Tekniku tat-
Tribunal ipprezentata fl-atti tal-kawza ‘Compass Point Villas Limited v. Direttur
Generali (Taxxi Interni)’ Rik. Nru. 22/14 tghodd ghal dawn il-proéeduri ukoll.

Fil-fehma tat-Tribunal ir-rata ta’ €780 ghal kull metru kwadru hija rata iktar verosimili
tal-valur reali tal-porzjoni diviza ta’ art akkwistata mir-Rikorrenti fiz-zmien tat-
trasferiment ghar-raguni li a kuntrarju tal-Perit Tancred Mifsud, I-Assistent Tekniku
tat-Tribunal waslet ghal din ir-rata in bazi ghal konsiderazzjonijiet rilevanti u
pertinenti ghac-cirkostanzi kollha li jolgtu I-proprjeta intiera, inkluz ghalhekk il-
porzjoni diviza ta’ art mertu ta’ dawn il-proceduri. IlI-Perit Borg Costanzi waslet ghar-
rata ta’ €780 ghal kull metru kwadru in bazi ghas-segwenti konstatazzjonijiet li kif gia
osservat jimpingu wkoll fuq il-porzjoni diviza ta’ art mertu ta’ dawn il-proceduri: il-
fond kienet tikkonsisti minn dar u art bejn tliet toroq tal-kejl ta” madwar 3,345-il
metru kwadru. 1z-zona tifforma parti miz-zona ta’ priorita residenzjali skont il-Pjan
Lokali mahrug mill-MEPA fl-2006. Dan ifisser illi I-bini propost f'din iz-zona trid tkun
ghad-djar ta’ ¢ertu kobor ta’ mhux angas minn 3 metri wisgha. Illi hemm zewg
permessi tal-MEPA fuq is-sit ghall-bini ta’ diversi vilel. llli I-fond hija magsuma kif gej:
dar b’swimming pool fuq art ta’ 1021-il metru kwadru; porzjon ta’ art fi Triq I-Istasija
ta’ 1322-il metru kwadru; porzjon ta’ art fi Trig G. Lebrun ta’ 1002-il metru kwadru
kif jidher mill-pjanta mmarkata EBCL1. llli mill-pjanti approvati quddiem |-Awtorita tal-
Ippjanar tfasslu 10 vilel li gew approvati fl-ahhar tal-2012. L-artijiet huma suggetti
ghal servitujiet kif deskritti fl-atti tan-Nutar Burlo pprezentati fit-18 ta’ Mejju, 2016
mir-rikorrenti. Illi importanti li wiehed jikkonsidra illi jidhlu 2 vilel fl-art fejn kien
hemm id-dar, 4 vilel f’kull porzjon art b’xi ftit overlapping. Dawn huma possibbli
ghaliex l-artijiet ghandhom faccati twal fuq Triq I-Istasija u Trig G. Lebrun, mentri I-
facéata fi Triq I-lbragg takkomoda zewg vilel.

Stabbilit li r-rata ghal kull metru kwadru li I-iktar tirrispekkja rata reali fiz-zmien tat-
trasferiment ghall-art in kwistjoni hija r-rata ta’ €780 ghal kull metru kwadru, jehtieg
jigi determinat jekk ir-Rikorrenti humiex fi kwalunkwe kaz soggetti ghall-hlas ta’ taxxa
fug dokumenti u trasferimenti ulterjuri u taxxa addizzjonali in konnessjoni mal-
akkwist tal-porzjon diviza ta’ art tal-kejl ta’ cirka 398 metru kwadru fi Trig G. Lebrun,
Tal-lbragg, Swieqi.

ll-valur li jirrizulta bl-applikazzjoni tar-rata ta’ €780 ghal kull metru kwadru huwa ta’
€310,400 (fn. 42 780 x 398) u 85% ta’ €310,440 jammonta ghal €263,874 li huwa
ingas mill-prezz dikjarat ta’ €309,000. Ghaldagstant, ir-Rikorrenti ma ghandhom
ikunu assoggettati ghal ebda taxxa fug dokumenti u trasferimenti ulterjuri u taxxa
addizzjonali in konnessjoni mal-akkwist ta’ porzjon diviza ta’ art tal-kejl ta’ cirka 398

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 24 minn 41



Appell Inferjuri Numru 21/2015 LM

metru kwadru fi Triqg G. Lebrun, Tal-lbragg, Swieqi, bis-sahha ta’ kuntratt fl-atti tan-
Nutar Dottor Louisa Vella Bardon datat 12 ta’ Dicembru, 2012.

Ghal dawn ir-ragunijiet it-Tribunal jaqta’ u jiddeciedi billi jilga’ I-appell tar-Rikorrenti
mid-decizjoni ta’ Rifjut ta’ Oggezzjoni datata 16 ta’ Frar, 2015 u mil-Likwidazzjoni ta’
Taxxa bil-Kont Nru. IV126138 u b’hekk ihassar u jirrevoka I-imsemmija decizjoni u
Likwidazzjoni ta’ Taxxa.

L-ispejjez ta’ dawn il-proceduri ghandhom jigu sopportati mill-Kummissarju tat-
Taxxi.”

L-Appell

19. ll-Kummissarju appellant ressaq I-appell tieghu minn din id-decizjoni fit-

23 ta’ Lulju, 2020, fejn talab lil din il-Qorti sabiex,

“... joghgobha thassar u tirrevoka d-decizjoni tal-Onorabbli Tribunal ta’ Revizjoni
Amministrattiva moghtija fit-3 ta’ Lulju, 2020 Nr. 21/15VG, fl-ismijiet Joseph u
Josephine Tabone vs Kummissarju tat-Taxxi bl-ispejjez taz-zewg istanzi kontra I-
appellati.”

20. L-appellant qal li hass ruhhu aggravat bid-decizjoni tat-Tribunal u dan
ghaliex ghamel ghadd ta’ konsiderazzjonijiet zbaljati meta ghadda biex laga’ I-
appell tar-rikorrenti. L-appellant gal li I-appell gie milqugh mit-Tribunal wara li
dan evalwa l-provi migjuba quddiemu fl-isfond tal-interpretazzjoni li dan
ghamel tar-regolament 3(2) tal-Legislazzjoni Sussidjarja 364.06 gabel I-emendi
li dahlu fis-sehh bl-Avviz Legali 205 tal-2016. Qal li r-regolament 3(2) kien
jipprovdi I-valur tal-proprjeta assoluta ta’ kull proprjeta fid-data rilevanti
ghandu jkun il-prezz medju li dik il-proprjeta kienet iggib li kieku kellha tinbiegh
fis-suq liberu f'dik id-data, wara li jitgiesu ¢-cirkostanzi kollha li jolqtu lil dik il-

proprjeta, u t-Tribunal ghamel enfasi fuq il-kliem ‘wara Ii jitgiesu ¢-cirkostanzi
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kollha li jolgtu lil dik il-proprjeta’. L-appellant qal li t-Tribunal ikkonsidra li l-art
in kwistjoni kienet tifforma parti minn zvilupp intiz li jsir fug medda akbar ta’ art
akkwistata minn Compass Point Villas Limited, u qal li |-fatt li din I-art tifforma
parti minn art akbar kien fattur ferm importanti ghad-determinazzjoni tal-valur
reali ta’ dik il-porzjoni diviza ta’ art fiz-zmien li fih sar it-trasferiment. L-appellant
ghamel riferiment ghall-parti tad-decizjoni tat-Tribunal fejn inghad li |-Perit
Tancred Mifsud nagas milli jiehu konsiderazzjoni tat-tqassim tal-art, u tal-fatt li
[-art mertu ta’ dawn il-proceduri kienet tifforma parti minn medda ferm akbar
ta’ art. L-appellant gal li t-Tribunal ma kienx korrett meta kkonkluda li I-Perit
Tancred Mifsud ma wasalx ghall-istima tieghu in linea ma’ dak li jipprovdi r-
Regolament 3(1) u (2) tal-Legislazzjoni Sussidjarja 364.06, u f'dan ir-rigward it-
Tribunal kien anki kontradittorju fl-interpretazzjoni moghtija minnu tal-istess
regolament. Qal li kuntrarjament ghal dak li gal it-Tribunal, il-Perit Mifsud kien
pjuttost car f’dak li gal, u mix-xhieda tieghu hareg car li I-valur li wasal ghalih hu,
kien jirrifletti I-valur tal-proprjeta fil-mument tat-trasferiment, u mhux kif
erronjament indika t-Tribunal, li huwa naqas li jgis fatturi ohra bhal ma huwa I-
fatt li I-art akkwistata mir-rikorrenti kienet suggetta ghas-servitu ta’ access u
passagg a favur terzi. L-appellant ghamel riferiment ghas-sentenza moghtija
minn din il-Qorti kif preseduta fl-ismijiet Compass Point Villas Limited vs.
Direttur Generali (Taxxi Interni)?, fejn gie stabbilit li s-servitujiet li nholqu bejn
il-vilel li kienu nbnew minn Compass Point Villas Limited, is-socjeta appellata
f'dawk il-proceduri, ma kinux jezistu fil-mument tal-akkwist tal-proprjeta,
stante li I-proprjeta giet trasferita hielsa minn kull drittijiet reali u/jew personali

u/jew servitujiet favur terzi. L-appellant gal li f'dik is-sentenza din il-Qorti kienet

112.06.2020.
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galet li ma setghetx tagbel mal-konsiderazzjonijiet tat-Tribunal, u gieset li |-Perit
Mifsud kien korrett fl-analizi tieghu, ghaliex I-art inbieghet shiha u ghalhekk I-
akkwirenti setghu jaghmlu minnha li jridu. 1l-Qorti galet ukoll li kienet biss id-
decizjoni tas-socjeta appellata Compass Point Villas Limited, li wasslet biex il-
proprjeta giet diviza f'ghaxar plots, b’mod tali li kellhom jinholqu diversi
servitujiet sabiex jigi assikurat passagg liberu ghal kull wiehed mill-fondi mibnija.
L-appellant qal li I-holgien ta’ servitujiet ta’ a¢cess u passagg favur terzi, ma
jirrispekkjax wiehed mill-fatturi li r-regolament in kwistjoni jesigi li jittiehed in
konsiderazzjoni. Qal li r-regolament huwa car f'dak li jispecifika, jigifieri li [-valur
ghandu jinghata fil-mument tat-trasferiment wara li jitgiesu ¢-Cirkostanzi kollha
li jolgtu lil dik il-proprjeta. Qal li |-fatturi msemmija mir-rikorrenti u li gew
ikkonsidrati mit-Tribunal, m’ghandhomx jitqisu bhala ¢irkostanzi abbinati mal-
proprjeta fi-mument tat-trasferiment, ghaliex dawn il-fatturi sehhew wara t-

trasferiment u mhux fil-mument tat-trasferiment.

21. L-appellant qgal li |-Perit Mifsud kien konsapevoli dwar fug xiex kellu
jibbaza l-istima tieghu u dan ghaliex huwa nghata d-deskrizzjoni tal-proprjeta
fil-mument |i giet trasferita, u ghalhekk huwa kien jaf x’kien effettivament
inbiegh. Qal ukoll li |-fatt li I-Perit Mifsud ikkonsidra din I-art dagslikieku kienet
art vergni, ma kellux jigi interpetat mit-Tribunal bhallikieku I-Perit Mifsud skarta
I-istat tal-proprjeta fil-mument tat-trasferiment. Qal li ghall-kuntrariju, il-Perit
Mifsud spjega |li meta huwa mar fuq il-post, ra illi kien diga nbeda x-xoghol ta’
kostruzzjoni tal-vilel u ghalhekk huwa ma kkonsidrax dawn il-fatturi fl-istima

tieghu sabiex ma jirriflettix b’mod negattiv fuq l-istima tal-valur tal-proprjeta in
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kwistjoni. L-appellant qal li dan kollu gie kkonfermat mill-Perit Mifsud waqt il-

kontro-ezami tieghu.

22. L-appellant spjega li waqt ix-xhieda tieghu I-Perit Mifsud talab li jinghata
I-process tal-Qorti sabiex minn fuq is-site plan ikun jista’ jindika lit-Tribunal li I-
art kollha in kwistjoni, jigifieri t-tliet proprjetajiet ittrasferiti meqjusin bhala
proprjeta wahda, jiffurmaw art estensiva li ghandha tliet faccati fuq tliet toroq.
Qal li fl-ebda mument fix-xhieda tieghu |-Perit Mifsud ma qal li kien hemm |-
intendiment li huwa jidhol fl-aspett ta’ kif ghandha tigi diviza l-art u kif ghandu
jkun l-aécéess. L-appellant gal li waqt ix-xhieda tieghu |-Perit Mifsud spjega biss
li din I-art hija wahda estensiva, u li ghandha tliet facc¢ati, tant hu hekk li indika
wkoll il-gisien ta’ kull faccata. L-appellant qal li meta I-Perit Mifsud gie mistogsi
dwar jekk huwa dahalx fil-mertu ta’ kif giet magsuma I-art kollha, dan wiegeb li
ghalih kien immaterjali I-art kif kellha tingasam. Qal li ghalhekk it-Tribunal ma
kienx korrett kif interpeta x-xhieda tal-Perit Mifsud, fejn gal li dan illimita |-
konsiderazzjonijiet tieghu, ghaliex waqt ix-xhieda tieghu |-Perit Mifsud spjega
diversi drabi li din |-art hija wahda kbira u estensiva, u qal ripetutament li huwa

kkonsidra din I-art bhala medda wahda.

23. L-appellant qal ukoll li kuntrarjament ghal dak li kkonkluda t-Tribunal, il-
Perit Mifsud wera bic-¢ar li ghall-finijiet tal-istima tieghu, kien irrilevanti ghalih
x’seta’ gara mill-art wara li nxtrat. Zied jghid li I-Perit Mifsud talab ghall-process
sabiex ikun jista’ juri minn fuq is-site plan li din l-art kienet wahda
konsiderevolment kbira, u li tenut kont il-location u |-policies tal-MEPA, fil-
mument tat-trasferiment tal-proprjeta |-kobor tal-art kien fattur li kellu jigi

kkonsidrat, partikolarment meta wiehed iqis li din |-art kellha tliet facc¢ati li
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jaghtu fuq tliet toroq differenti. Qal li dan il-fattur wahdu kien jindika li I-
proprjeta, kellha certu potenzjal, irrispettivament minn jekk din tigix zviluppata

jew le.

24. L-appellant ghamel riferiment ghax-xhieda tal-Perit Mifsud fejn dan qal li
uza |I-metodu komparattiv sabiex wasal ghall-valutazzjoni tieghu. Qal li kieku I-
Perit Mifsud ikkonsidra wkoll il-fatturi kollha li insistew fughom I-appellati, il-
valur tal-proprjeta kien joghla gmielu, u ghalhekk I-impatt fughom kien ser ikun

aktar negattiv.

25. L-appellant zied jghid li ghandu jirrizulta evidenti li I-appellati ma resqux
prova wahda li fi-mument tal-akkwist, I-prezz ma kienx jirrifletti I-valur reali fis-
suq liberu fil-mument tat-trasferiment. Qal li minflok l-appellati ffukaw fuq dak
kollu li sehh wara t-trasferiment, jigifieri mhux fuq kif kienet il-proprjeta fiz-
zmien meta inxtrat, izda x’sar minnha wara. Kompla jghid li kien biss fuq
inizjattiva ta’ Compass Point Villas Limited stess li inholqu servitujiet ta’ access
favur terzi fugq din l-art, liema servitujiet ghad li tnizzlu fil-kuntratt ta’
trasferiment, ma kienux joriginaw mill-proprjeta minhabba li din giet trasferita

free and unencumbered.

26. L-appellant qal li huwa hassu aggravat ukoll ghaliex it-Tribunal fid-
decizjoni tieghu kkonkluda li I-istima tal-Perit Tancred Mifsud ta’ €1,000 ghal
kull metru kwadru ta’ art hija stima eccessiva, ghaliex I-Assistent Tekniku tat-
Tribunal il-Perit Elena Borg Costanzi fil-proceduri fl-ismijiet ‘Compass Point
Villas Limited vs. Direttur Generali (Taxxi Interni)’, kienet applikat rata ta’ €780
ghal kull metru kwadru ta’ art, u kien hemm gbil bejn il-partijiet li din ir-
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relazzjoni kellha tapplika wkoll ghall-proceduri odjerni. It-Tribunal ikkonkludailli
r-rata ta’ €780 ghal kull metru kwadru ta’ din |-art, hija rata ferm aktar verosimili
u li tirrispekkja I-valur veru ta’ din l-art fil-mument tal-akkwist. 1zda I-appellant
gal illi huwa ma jagbilx mal-konkluzjonijiet tat-Tribunal li |-istima li saret mill-
Perit Elena Borg Costanzi tirrifletti I-valur reali ta’ din il-proprjeta fil-mument tal-
akkwist, u gal li dik l-istima giet ibbazata fuq diversi fatturi u informazzjoni li
jmorru oltre dak li jipprefiggi |I-istess regolament meta jehtieg li ssir tali stima. L-
appellant gal li I-istima tal-Perit Borg Costanzi giet ferm vicin il-prezz li bih |-
appellati akkwistaw l-art, izda dan mhux il-mod kif ghandha tinhadem I-istima
skont ir-regolament 3(2) tal-L.S. 364.06. L-appellant zied jghid li ladarba I-Perit
Borg Costanzi ikkonsidrat informazzjoni li mhix rilevanti ghall-finijiet tal-ligi, dan
kellu riperkussjonijiet fuq il-mod kif hija waslet ghall-istima taghha, ghaliex hija
indikat li hadet konsiderazzjoni wkoll tas-servitujiet, li jidher li hallew impatt
negattiv fuq il-valur stmat, meta dawn is-servitujiet gew ikkreati biss minhabba
I-progett |li xtaget taghmel is-so¢jeta Compass Point Villas Limited, u ghalhekk
ma kinux diga imposti fug |-art meta nxtrat bil-kuntratt tal-20 ta’ Dicembru,

2012.

27. L-appellant kompla jghid li fil-fatt mix-xhieda moghtija minn Alexis Vella
Falzon fid-9 ta’ Dicembru, 2015, ghandu jirrizulta li I-valur tal-art li giet
ittrasferita, ma kienx jirrifletti I-valur reali fis-suq liberu fil-mument tat-
trasferiment, ghaliex il-konjugi Tabone dahlu ghal prezz diga nnegozjat u
miftiehem gabel bejn il-vendituri u Compass Point Villas Limited. L-appellant gal

li ghalhekk, in vista ta’ dan kollu, ghandu jigi konkluz li l-istima tal-Perit Tancred
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Mifsud kellha u ghandha tigi kkonsidrata bhala attendibbli u hija istima reali tal-

art akkwistata mill-appellati fil-mument tat-trasferiment.

Ir-Risposta tal-Appell

28. L-appellati wiegbu billi ghamlu riferiment ghal dak li jipprovdi r-
Regolament 3 tar-Regoli dwar it-Taxxa fug Dokumenti u Trasferimenti
(Legislazzjoni Sussidjarja 364.06), li I-valur ghandu jkun (i) il-prezz medju; (ii) li I-
proprjeta kienet iggib li kieku din kellha tinbiegh fis-suq liberu; (iii) wara li
jitgiesu c-c¢irkostanzi kollha taghha. Qalu li t-Tribunal ghandu I-periti tieghu
sabiex bhala punt ta’ fatt jiddeciedu huma x’inhu |-valur tal-art, u r-rapport ta’
dawn il-periti huwa prettament fuq punt ta’ fatt. L-appellati galu li I-appellant,
permezz tal-appell tieghu, gieghed jipprova jiddisturba d-decizjoni tal-Perit
Elena Borg Costanzi u tat-Tribunal dwar dan il-punt ta’ fatt, minkejja li gorti tat-
tieni grad m’ghadhiex tiddisturba sejba ta’ fatt maghmula minn qorti jew
tribunal tal-ewwel grad, jekk ma jkunx hemm ragunijiet impellenti biex taghmel
dan. Qalu li fdan il-kaz ma jezistux dawn ir-ragunijiet, u li kieku l-istima tal-Perit
tat-Tribunal tista’ tigi mxejna dagstant facilment daqs kemm jippretendi I-
appellant, dan ikun ifisser li I-ezistenza tal-Perit tat-Tribunal tkun giet reza

innokwa.

29. L-appellati qgalu li biex wiehed jasal ghall-valur, wiehed irid jasal ghall-
prezz medju. Qalu li meta |-Perit Tancred Mifsud gie mistoqsi dwar jekk setax
isemmi imgar proprjeta wahda fil-vicinanzi li maghha sar |-ezercizzju ta’ tgabbil,

dan maindika |-ebda proprjeta ohra. L-appellati galu li I-bazi tal-valutazzjoni tal-
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periti nkarigati mill-appellant ghalhekk tohloq dubiji serji dwar kif dawn waslu
ghall-istima arbitrarja taghhom. L-appellati galu li l-istgarrija tal-Perit Mifsud li
huwa wasal ghall-valutazzjoni tieghu wara li ghamel ezercizzju komparattiv, hija
minghajr bazi fattwali, ghaliex dan ma setax isemmi proprjeta wahda li maghha
huwa kkompara dan il-bejgh. L-appellati qalu li anki I-Perit Hector Zammit, fil-
kontro-ezami tieghu ma setax jikkonferma fuq liema bazi huwa wasal ghall-
valutazzjoni tieghu, u ma setax jaghti informazzjoni dwar plots fil-vicinanzi li

seta’ ghamel riferiment ghalihom fl-uzu tal-comparative method.

30. L-appellati qalu li fil-verita ghandu jirrizulta li I-comparative method
intuza minnhom u mhux mill-appellant, ghaliex huma gabu prova tas-sejha
ghall-offerti li harget mid-Dipartiment tal-Artijiet fejn kien hemm ghaxar plots li
gew ivvalutati bil-prezz ta’ €1,000 kull metru kwadru, u hadd ma wera interess

fihom.

31. L-appellati qalu li t-Tribunal inkariga lill-Perit Elena Borg Costanzi biex
taghti stima, u fil-fatt il-valutazzjoni mahruga minnha hija dags il-valur imnizzel
fl-att pubbliku li fuqu thallset it-taxxa. Qalu li I-valur imnizzel fil-kuntratt kien
ikun leziv li kieku dan kien angas minn 85% tal-valur reali kif stabbilit mit-
Tribunal, u f'dan il-kaz il-valur stabbilit mill-Perit huwa dags dak indikat fil-
kuntratt. Qalu li ladarba I-Perit Borg Costanzi hija parti mill-Bord bhala Assisent
Tekniku, il-valutazzjoni taghha ghandha tigi kkonfermata. L-appellati ziedu
jghidu li meta |-periti tad-Dipartiment naqsu milli jaghmlu distinzjoni bejn |-
istima tal-art kollha mixtrija minn Compass Point Villas Limited u I-istima tal-plot
mixtrija mill-appellati, huma ma nkorporawx fl-istima kull ¢irkostanza pertinenti

ghall-immobbli li kien gieghed jigi trasferit, u li b’xi mod seta’ affettwa I-valur.
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Qalu li I-periti inkarigati mid-Dipartiment ma setghux juzaw l-istess riga li uzaw
ghall-proprjetajiet kollha mixtrija minn Compass Point Villas Limited ghall-istima
tal-plot tal-appellati, ghaliex |-art akkwistata mis-soc¢jeta Compass Point Villas
tinsab fuq tliet toroq, filwaqt li dik tal-appellati tinsab fuq trig wahda, bl-access
ghaliha jkun possibbli biss permezz ta’ servitu. Qalu wkoll li fir-rigward tal-
artijiet kollha akkwistati minn Compass Point Villas Limited, dawn kellhom
diversi ghazliet dwar x’setghu jaghmlu bl-art akkwistata minnhom, imma fil-kaz
tal-appellati giet imposta fughom il-kundizzjoni li fuq I-art tinbena dwelling unit
wahda. Qalu wkoll li meta Compass Point xtraw l-art shiha, dawn ma kellhom |-
ebda restrizzjonijiet fug |-uzu taghha, imma wara |li gasmuha dawn imponew
fug l-appellati diversi restrizzjonijiet li kellhom effett fuq il-valur tal-art. L-
appellati galu wkoll li filwaqt li jista’ jkun li fuq I-art kollha akkwistata minn
Compass Point Villas Limited ma kienx hemm servitujiet, fuq il-plot partikolari
akkwistata minnhom kien hemm diversi servitujiet u kundizzjonijiet, fosthom
id-dritt ta’ passagg. L-appellati galu li anki I-kuntratt taghhom jispecifika illi ‘the
property shall enjoy the perpetual praedial servitude on the property shown as
villa two ... consisting of the right of passage and access for vehicles and
pedestrians through the driveway/access road areas ... Measuring
approximately 39.5 square metres.” Komplew jghidu li altru illi I-art akkwistata
minnhom ghandha faéc¢ata fuq tliet toroq. Qalu li minghajr dan is-servitu, il-villa
taghhom ma kinitx tkun accessibbli u I-garaxx taghha ma kienx ikollu access

ghat-triqg.

32. L-appellati galu li ghalhekk kien jaghmel sens li I-Perit Mifsud jikkonsidra

[-proprjeta mixtrija minn Compass Point Villas Limited bhala art vergni, imma
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dan zgur li ma kienx japplika fil-kaz tal-plot mixtrija mill-appellati. Qalu li I-fatt li
[-Perit Mifsud ammetta li ma giesx dawn il-fatturi, juri kemm kienet zbaljata |-
istima tieghu. Qalu wkoll li I-kuntratt taghhom kien jispecifika car u tond li fuq I-
art akkwistata minnhom kellha tinbena villa. Qalu wkoll li huma kellhom |-
obbligu restrittiv li jibnu skont I|-ispecfikazzjonijiet u I-pjanti annessi mal-
kuntratt, u ghalhekk din kienet kundizzjoni li ma kinitx tezisti meta akkwistat
Compass Point Villas Limited. L-appellati qalu wkoll li kuntrarjament ghal dak
allegat mill-appellant, I-istima tal-Assistent Tekniku tal-Qorti tirrifletti I-valur
reali fik-mument meta sar |-akkwist, ghaliex is-servitu u I-kundizzjonijiet kienu
parti integrali mill-kuntratt tal-akkwist da parti tal-konjugi Tabone. L-appellati
qalu li fil-kaz taghhom, I-istima tal-Perit Borg Costanzi hija aktar preciza minn
dik tal-Perit Mifsud, u anki li kieku kellha tigi applikata r-rata gholja ta’ €800 ghal
kull metru kwadru ta’ art, liema stima ma tiehux konsiderazzjoni tal-ispejjez
ghat-twaqqigh tal-istrutturi u l-infiq zejjed biex I-art tkun lesta ghall-izvilupp, |-
appellati xorta wahda ma jkunux assoggettati ghall-hlas tat-taxxa addizzjonali

u/jew multi.

33. B’riferiment ghat-tieni aggravju tal-appellant, l-appellati galu |i biex
wiehed jasal ghall-valur skont il-ligi, wiehed irid jistabbilixxi |-prezz medju tal-
proprjeta, u dan il-prezz huwa l-average mhux l-oghla prezz tas-sug. Qalu li
meta |-periti inkarigati mid-Dipartiment gew mistogsijin jekk seghux jew kinux
f'pozizzjoni li jsemmu ezempji ta’ proprjetajiet ohra fil-vicinanzi, dawn il-periti
ma semmew l-ebda proprjeta ohra sabiex ikun jista’ jinhadem l-average. L-
appellati galu li ghalhekk il-bazi tal-valutazzjoni taghhom tohloqg dubji serji dwar

kif dawn waslu ghall-istima tahghom, ghaliex din kienet ibbazata fuq id-
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diskrezzjoni taghhom fl-ammont ta’ €1,000 ghal kull metru kwadru, dan il-valur
mhux wiehed b’bazi xjentifika. L-appellati qalu li I-appellant donnu gieghed
jinsinwa li |-perit inkarigat minnu huwa aktar oggettiv mill-perit imgabbad mill-
Qorti. Qalu li ghall-kuntrarju, din il-Qorti ghandha tikkonferma I-istima tal-Perit
Borg Costanzi ghaliex din hija ‘ahjar’ minn dik tal-Perit Mifsud, u jekk dan ma
jkunxil-kaz, inutli li t-Tribunal ikollu I-periti tieghu. L-appellati galu li materja ta’
valutazzjoni mhollija f'idejn it-Tribunal hija materja ta’ fatt, u I-ligi tistabbilixxi li
punt ta’ fatt minn tribunal fl-ewwel grad ma ghandux ikun disturbat fl-appell

jekk ma jkunx hemm ragunijiet impellenti, li f'dan il-kaz ma jezistux.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

34. 1l-Qorti sejra tghaddi sabiex tevalwa l-aggravju sollevat mill-Kkummissarju

appellant, fil-kuntest tad-decizjoni tat-Tribunal, u ta’ dak li jirrizulta mill-provi.

L-aggravju ewlieni: [It-Tribunal ghamel ghadd ta’ konsiderazzjonijiet
zbaljati sabiex wasal ghad-decizjoni tieghu]

35. ll-Kummissarju appellant jghid |i t-Tribunal ghamel ghadd ta’
konsiderazzjonijiet zbaljati meta interpreta x-xhieda tal-Perit Mifsud ai termini
tar-regolament 3(2) tal-Legislazzjoni Sussidjarja 364.06, gabel dan gie emendat
bl-Avviz Legali 205 tal-2015. L-appellant gal li minkejja li r-regolament in
kwistjoni jistipula li I-valur ta’ proprjeta huwa I-prezz medju li dik il-proprjeta
kienet iggib i kieku kellha tinbiegh fis-suq liberu fid-data tat-trasferiment, u
wara li jitgiesu ¢-c¢irkostanzi kollha li jolgtuha, f'dan il-kaz it-Tribunal ibbaza d-

decizjoni tieghu fuq il-fatt |i I|-Perit Tancred Mifsud naqgas milli jiehu

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 35 minn 41



Appell Inferjuri Numru 21/2015 LM

konsiderazzjoni tat-tqassim tal-art, tal-fatt li I-art mertu ta’ dawn il-proc¢eduri
kienet tifforma parti minn medda ferm akbar ta’ art, kif ukoll li kien hemm
ghadd ta’ konsiderazzjonijiet ohra li fil-fehma tat-Tribunal kellhom jaffettwaw
il-valur tal-art, li I-Perit Mifsud naqgas milli jiehu konsiderazzjoni taghhom. L-
appellant qgal li l-art in kwistjoni nbieghet hielsa minn servitujiet u pizijiet, u |-
Perit Mifsud inkarigat minnu ma kellux ghalfejn jiehu konsiderazzjoni tas-
servitujiet u pizijiet li nholqu fuq l-art sabiex jinkiseb access ghal kull wiehed
mill-fondi li gew zviluppati, ghaliex il-holgien ta’ tali servitujiet sar biss wara I-
akkwist u fug ghazla tal-kumpannija |li zviluppat I-art, Compass Point Villas
Limited. L-appellant gal li kuntrarjament ghal dak li gie dec¢iz mit-Tribunal, il-
Perit Mifsud kien jaf ezatt x’kien gieghed jinbiegh, u fix-xhieda tieghu gal li huwa
kkonsidra I-art in kwistjoni dagslikieku kienet art vergni, minkejja I-prezenza ta’
binjiet li kellhom jitwaqqghu u minkejja I-fatt li kien diga beda xoghol ta’ zvilupp
fuq parti mill-art. L-appellant gal li I-Perit Mifsud ikkonsidra |-art trasferita bhala
wahda estensiva, b’faccata fuq tliet torog, minghajr ma kellu ghalfejn jidhol fil-
mertu dwar kif din |-art kellha tigi magsuma jew x’kien ser jigi zviluppat fuq kull
porzjon diviz ta’ din I-art. L-appellant kompla jghid li f'dan il-kaz, il-Perit Mifsud

uza I-metodu komparattiv biex wasal ghall-valutazzjoni tal-art.

36. ll-Qorti tirrileva li filwaqt li fis-sentenza fl-ismijiet ‘Compass Point Villas
Limited vs. Direttur Generali (Taxxi Interni)’?, din il-linja ta’ argumentazzjoni
tal-Kkummissarju appellant kienet tregi, u fil-fatt inghata ragun fl-aggravju uniku
mressag minnu f'dak l-appell, f'dan il-kaz dak li kellu jigi vvalutat mill-perit

inkarigat mill-Kkummissarju appellant kien il-porzjon art ta’ 398 metri kwadri

2 Appell numru 22/2014/1.

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 36 minn 41



Appell Inferjuri Numru 21/2015 LM

akkwistat mill-appellati permezz ta’ kuntratt fl-atti tan-Nutar Louisa Vella
Bardon, u li fugha huma bnew il-villa taghhom. Din il-porzjon art kellha tigi
vvalutata ghaliha u mhux bhala parti mill-art estensiva akkwistata minn
Compass Point Villas Limited, liema art sussegwentement ingasmet
f'porzjonijiet izghar li fughom inbnew numru ta’ vilel. Dan sabiex jigi rispettat ir-
rekwizit li I-perit inkarigat mill-Kummissarju jrid igis kull ¢irkostanza pertinenti
ghall-immobbli trasferita qabel jasal ghall-valutazzjoni tieghu, u ghalhekk il-
konsiderazzjonijiet li ntuzaw fir-rigward tal-medda art estensiva akkwistata
minn Compass Point Villas Limited huma differenti mill-konsiderazzjonijiet
pertinenti ghall-porzjon art akkwistata mill-appellati. Bizzejjed jinghad |i I-
appellant ghamel enfasi fuq il-fatt li I-art akkwistata minn Compass Point Villas
Limited ghandha faccata fuq tliet toroq, u li fug din I-art ma kien hemm |-ebda
pizijiet u servitujiet gabel ma |-kumpannija li akkwistatha fasslet il-pjanijiet
ghall-izvilupp taghha, liema konsiderazzjonijiet ma jregux fir-rigward tal-art
akkwistata mill-appellati. L-art akkwistata mill-appellati hija porzjon art diviza li
giet akkwistata minnhom appozitament sabiex fugha jibnu villa, u nxtrat
minnhom bil-kundizzjoni espressa li fuq l-art ma jkun jista’ jsir I-ebda zvilupp
iehor. Lill-Qorti ma jirrizultalhiex li kien hemm xi kundizzjoni simili fir-rigward
tal-medda art akkwistata minn Compass Point Villas Limited, li kellha I-ghazla li
tizviluppa l-art kif xtaget hi, naturalment sakemm jigu rispettati |-policies u z-
zoning stabbiliti mill-Awtorita tal-lppjanar. L-appellati fir-risposta taghhom,
irrilevaw ukoll li I-art akkwistata minnhom m’ghandhiex fa¢¢ata fuq tliet toroq,
u ghalhekk certament li I-valutazzjoni taghha ma tistax issir bl-istess riga li biha

saret il-valutazzjoni tal-art akkwistata minn Compass Point Villas Limited.
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37. llI-Qorti tirrileva li mix-xhieda moghtija mill-Perit Mifsud, ghandu jirrizulta
li dan xehed dwar kif saret il-valutazzjoni minnu tal-medda art kollha kemm hi,
u mhux tal-porzjon art partikolari li giet akkwistata mill-appellati. Fix-xhieda

tieghu |-Perit Mifsud qal i,

“meta sar l-izvilupp jiena ma hadtx konsiderazzjoni xi tgassam. Lili dik ma taffettwanix

”

38. Fil-fehma tal-Qorti, din I-istgarrija hija prova li |-Perit Mifsud nagas milli
jikkonsidra I-valur tal-art in kwistjoni fi¢-Cirkostanzi kollha taghha,
partikolarment ghaliex dan wasal ghall-valur tal-art akkwistata mill-appellati
wara li kkonsidra I-valur ta’ medda ferm akbar ta’ art, u wara li apporzjona |-
valur skont dak li gie akkwistat mill-appellati. 1zda I-inkarigu li kien fdat bih il-
Perit Mifsud ma kienx dak li jistabbilixxi I-valur ta’ din I-art abbazi ta’ kalkolu
matematiku, jigifieri |-valur tal-art kollha kemm hi, diviza bil-metragg li gie
akkwistat mill-appellati, ghaliex meta jsir hekk ma jkunx gieghed jigi sodisfatt ir-
rekwizit i jitgiesu ¢-Cirkostanzi kollha tal-art sabiex jigi stabbilit il-valur taghha.
lI-Perit Mifsud kellu I-obbligu li jivvaluta I-art akkwistata mill-appellati wahedha,
ghaliex in-notifika tat-trasferiment li kien taht l-iskrutinju tal-Kummissarju
appellant saret fir-rigward tal-akkwist li sar mill-appellati, u mhux fir-rigward tal-
medda kollha tal-art, li tinkludi wkoll I-art akkwistata minn Compass Point Villas
Limited. Il-Perit Mifsud qal ukoll li sabiex wasal ghall-valur tal-art, huwa uza I-
metodu komparattiv, u kompla jghid li huwa sabha difficli li jsib medda art tal-
istess gies sabiex jaghmel paragun tal-prezz maghha, u dan ghaliex ma tantx isir
bejgh ta’ artijiet ta’ dak il-kobor. Stgarrija bhal din, tkompli ssahhah il-fehma tal-
Qorti li f'dan il-kaz il-Perit Mifsud ibbaza ruhhu fuq il-valur tal-art kollha, u nagas
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milli jikkonsidra I-partikolaritajiet tal-art akkwistata mill-appellati. Huwa

ghalhekk li din il-Qorti tqis illi dan I-aggravju mhuwiex misthoqq, u qed tichdu.

It-tieni aggravju: [ir-rwol tal-Assistent Tekniku li jassisti lit-Tribunal]

39. L-appellant qal li huwa hassu aggravat ukoll ghaliex kien hemm differenza
bejn I-istima li wasal ghaliha |-Perit Mifsud jigifieri dik ta’ €1,000 ghal kull metru
kwadru art, u dik li waslet ghaliha I-Perit Elena Borg Costanzi, Assistant Tekniku
tat-Tribunal, li qalet li I-valur tal-art huwa ta’ €780 ghal kull metru kwadru
taghha. Skont l-appellant, il-Perit Borg Costanzi kkonsidrat informazzjoni li mhix
rilevanti ghall-finijiet tar-regolament 3(2) tal-Legislazzjoni Sussidjarja 364.06,
partikolarment ghaliex jirrizulta li hija hadet konsiderazzjoni tal-fatt li fuq I-art
in kwistjoni hemm xi servitujiet, li ma kinux diga jezistu fil-mument li fih sar |-
akkwist mill-appellati. L-appellant gal li mix-xhieda moghtija minn Alexis Vella
Falzon, jirrizulta li I-valur tal-proprjeta mibjugha lill-appellati ma kienx il-valur
reali tal-art fis-suq dakinhar li sehh it-trasferiment, izda kien prezz miftiehem u

nnegozjat ma’ Compass Point Villas Limited gabel.

40. 1l-Qorti tqis illi huwa minn ewl id-dinja li I-istimi tal-periti jistghu ivarjaw,
ghalkemm l|-ebda stima m’ghandha tvarja b’€230 fuq kull metru kwadru ta’ art,
kif jirrizulta li gara f'dan il-kaz, u meta jigri hekk aktarx li jkunu gew ikkonsidrati
fatturi li mhux necessarjament kellhom ikunu kkonsidrati fir-rigward tal-art in
kwistjoni. 1I-Qorti diga spjegat ir-ragunijiet ghalfejn fil-fehma taghha, I-istima li
wasal ghaliha |-Perit Mifsud m’ghandhiex tigi applikata ghac-cirkostanzi
partikolari ta’ dan il-kaz. Barra minn hekk jirrizulta wkoll li minkejja li I-Perit

Mifsud qal li huwa ghamel ezercizzju komparattiv sabiex wasal ghall-
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valutazzjoni tal-art, huwa nagas milli jsemmi liema kienet I-art I-ohra li kkonsidra
ghall-ezercizzju ta’ tgabbil li kellu ghamel. Fi kawlunkwe kaz il-Qorti diga spjegat
li I-ezercizzju li sar mill-periti inkarigati mill-appellant mhux wiehed li jirrispekkja
r-regolament 3(1) u (2) tal-Legislazzjoni Sussidjarja 364.06, u ghal liema raguni
din il-valutazzjoni ghandha tigi skartata. F'dan il-kaz partikolari jirrizulta li I-
istima stabbilita mill-perit inkarigat mill-Kummissarju mhijiex ta’ min joqghod
fugha ghaliex mhijiex wahda li hadet konsiderazzjoni tac-¢irkostanzi partikolari
tal-art li kellha tigi valutata. L-appellant m’ghandux ragun jghid li I-prezz li bih
inbieghet l-art lill-appellati mhux wiehed li jirrispetta I-valur reali taghha fiz-
zmien tat-trasferiment, ghaliex il-prezz kien ilu li gie stabbilit u I-bejgh favur I-
appellati sar wara kalkolu matematiku bbazat fuq il-valur tal-medda shiha ta’
art kollha kemm hi. II-Qorti tirrileva li dak li stqarr Vella Falzon fix-xhieda tieghu,
ghandu jigi kkonsidrat fid-dawl tal-fatti kif graw, partikolarment ghaliex mill-
provi jirrizulta li I-akkwist minn Compass Point Villas Limited sehh tmint ijiem
wara |-akkwist tal-appellati. Ghaldagstant ma jistax jinghad li differenza ta'
tmint ijiem kienet ser timpingi fuq il-valur tal-art b’xi mod fejn I-appellant seta’
jsostni li I-prezz tal-bejgh favur l-appellati ma kienx jirrifletti I-prezz fis-suq liberu
fiz-zmien meta sar it-trasferiment in kwistjoni. Tqis illi ma jaghmilx sens logiku li
[-kummissarju jibga' jinsisti li |-prezz tal-akkwist ma kienx wiehed reali ghaliex
il-prezz kien wiehed pre-stabbilit, meta mid-dati tal-kuntrattijirrizulta b'mod car
li n-negozjati ghax-xiri tal-art, kemm tal-medda I-kbira kif ukoll tal-porzjon li
akkwistaw il-konjugi Tabone saru fl-istess zmien, tant hu hekk li anki I-kuntratti
gew ippubblikati fl-istess gimgha. Huwa ghalhekk li din il-Qorti qieghda tichad

dan l-aggravju wkoll.
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Decide

Ghar-ragunijiet premessi, din il-Qorti qieghda tiddeciedi dwar l-appell tal-
appellant billi tichdu, filwaqt li gieghda tikkonferma s-sentenza appellata fl-

intier taghha.

Spejjez tal-proceduri quddiem it-Tribunal jibqghu kif decizi, filwaqt li l-ispejjez

ta’ dan l-appell huma a karigu tal-appellant.

Moaqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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