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TRIBUNAL TA’ REVIZJONI AMMINISTRATTIVA
MAGISTRAT DR. CHARMAINE GALEA

11 ta’ April, 2023
Rikors Numru 91/2022
George Gafa u Maria Concetta sive Connie Gafa
Vs
Awtorita’ tal-Artijiet
It-Tribunal,

Ra r-rikors ta’ George u Maria Concetta sive Connie konjugi Gafa
ipprezentat fl1-10 ta’ Ottubru, 2022, li permezz tieghu ppremettew u talbu s-
segwenti:-

Illi permezz ta’ kuntratt fl-atti tan-Nutar Dr Marco Farrugia tad-19 ta’
Novembru 1999 huma akkwistaw l-utile dominju temporanju ghaz-zmien li
fadal minn disgha u disghin sena li bdew jiddekorru fil-15 ta~ Awwissu
1924 tal-garage space fil-livell ta” basement fl-istat ta” gebel u saqaf
accessibbli minn rampa u drive-in li jizbokka fi Trig [-lmtarfa, |-Mellieha
liema garage space huwa mmarkat bin-numru mhux ufficjali 7 u kif ahjar
deskritt fl-istess kuntratt (Dok A).

Illi tali proprjeta hija soggetta ghac-cens annwu u temporanju pagabbli
lill-intimat (Joint Office).

Wi |-Ministeru ghat-Trasport u Infrastruttura u Progetti Kapitali (Joint
Office) harget skema li giet b’effett mill-1 ta’ Ottubru 2019 fejn tat il-
possibilita lil diversi persuni fosthom l-esponenti sabiex japplikaw halli I-
esponenti jakkwistaw il-proprjeta tal-fond fug imsemmi (Dok B).



Wi l-esponenti applikaw taht din [-iskema [i inghatat ir-referenza
T/149/2000/12 (Dok C).

i l-esponenti réevew ittra li ggib id-data tat-22 ta™ Settembru 2022 fejn
gew infurmati illi [-prezz tal-fidi tac-cens tal-proprjeta imsemmija huwa ta’
€82,047.63 (Dok D).

1lli ghalkemm [-esponenti jaqblu li t-talba taghhom giet accettata izda ma
jagblux mal-ammont li ged jintalbu biex jithallsu u dan billi ghandhom
suspetti fondati

a) li sabiex jigi stabbilit il-prezz minnhom indikat, ma gietx segwita I-
procedura stipulata fl-iskema fug imsemmija u inoltre,

b) il-prezz huwa manifestament ezorbitanti u konsegwentement huwa ‘il
hinn mill-iskop ahhari tal-istess skema u hemm lok li dan jigi rivedut
kif jigi ahjar ipprovat wagqt it-trattazzjoni ta” dawn il-proceduri.

i inoltre, l-esponenti huma nies pensjonanti u certament il-prezz fuq
indikat ma jilhagx l-iskop socjali li taw lok ghall-iskema fugq imsemmija u
dan b’'mod partikolari stante [-fatt illi |-proprjeta kienet originarjament
proprjeta ekklezjastika u ghalhekk hija regolata anke b’dak li hemm dispost
fil-konkordat u Annexes relattivi bejn il-Gvern ta™ Malta u I-Awtoritajiet
Ekklezjastici.

Ghaldagstant I-esponenti jitolbu bir-rispett li dan it-Tribunal joghgbu.
Jjhassar id-decizjoni kif kontenuta fl-ittra tat-22 ta’ Settembru 2022 u
senjatament dik il-parti fejn huwa indikat il-prezz sabiex I-esponenti
jakkwistaw il-proprijeta assoluta tal-proprjeta fiug imsemmija u jaghti dawk
il-provvedimenti xierqa u opportuni taht ic-cirkostanzi partikolari ta” dan

il-kaz.

Ra illi |-Awtorita® intimata debitament notifikata ma pprezentat ebda
risposta;

Ra d-dokumenti kollha pprezentati;
Sema’ x-xhieda;
Sema’ t-trattazzjoni;

Ra li r-rikors thalla ghal-lum ghal sentenza.



Ikkunsidra:

Ili r-rikorrenti hassewhom aggravati b’dec¢izjoni tal-Awtorita™ intimata kif
kontenuta f’ittra datata 22 ta’ Settembru, 2022, li permezz taghha gew
mgharrfa illi I-prezz tal-fidi ta’ ¢ens fir-rigward ta’ garage space gewwa I-
Mellieha kien ta’ tnejn u tmenin elf, sebgha u erbghin ewro u tlieta u sittin
centezmu (€82,047.63).

I1li mill-provi prodotti jirrizulta illi r-rikorrenti kienu akkwistaw I-utile
dominium temporanju ta’ garage space fil-basement ta’ blokka
appartamenti gewwa |-Mellieha, f’liema blokka huma ghandhom ukoll
appartament li jservi bhala villeggjatura.! 1lli fl-2019 harget skema fejn
inghatat il-possibilita” li tali ¢ens jinfeda u r-rikorrenti applikaw ghal din |-
iskema. It-talba tar-rikorrenti ghall-fidi tac-cens giet accettata izda ma
gablux mal-prezz mitlub ghall-istess fidi.

Ili I-aggravji mressga minnhom huma tnejn, u cioe":

1. 1lli ma gietx segwita l-procedura stipulata fl-iskema sabiex gie
stabbilit il-prezz tal-fidi, u
2. i 1-prezz huwa manifestament ezorbitanti.

I1li minn ezami tal-iskema in kwistjoni jirrizulta li I-procedura adoperata
sabiex jigi stabbilit il-valur tal-fidi ghal dak li jirrigward villeggjatura huwa
li ssir valutazzjoni minn zewg periti nominati mill-Awtorita” intimata.

i jirrizulta illi I-istima in kwistjoni saret mill-Perit Denis Camilleri li fil-
kors ta’ dawn il-proceduri spjega li ma kienx hu li mar fuq il-post in
kwistjoni pero kien impjegat fl-ufficju tieghu li mar ha I-kejl.  Spjega
wkoll illi fir-rigward tal-prezz attribwit ghall-partijiet komuni huwa kien
ibbazah fug sehem minn sebgha. Xehed ukoll illi I-valur moghti minnu
kien ibbazat fuq garaxx U mhux fug garage space. Huwa ha in
konsiderazzjoni wkoll illi fl-istess garaxx jogoghdu tliet (3) vetturi.

[I-Perit Stefan Scotto, uffi¢jal tal-Awtorita™ intimata, xehed i |-
partecipazzjoni tieghu fejn jidhlu stimi hija li jivvettja I-istima biex jara
humiex konformi mal-linji gwida u I-policies tal-Awtorita’.

! Dokument A a fol. 4 et sequitur



Ikkunsidra:

Il r-rikorrenti jsostnu illi l-procedura li permezz taghha saret I-istima
impunjata hija wahda rregolari u ghalhekk l-istess stima ghandha titgies
bhala nulla u bla effett.

I11i ai termini tal-artikolu 79 tal-Kapitolu 573 tal-Ligijiet ta’ Malta:

79. (1) Kull fejn, f"dan [-Att, hemm mehtieg determinazzjoni ta’ valur, dan
ghandu jsir wara stima li tkun saret skont dan [-artikolu. Fin-nugqgas li jigu
mharsa [-htigijiet precizi ta’ dan [-artikolu fl-istima maghmula, tali stima
ghandha titqies bhala li ma tiswiex u li ghalhekk ghandha ssir mill-gdid.

(2) Kull rapport jew stima maghmula minn periti mqabbda mill-awtorita
kompetenti taht dan [-Att ghandhom jigu mhejjija skont wahda mill-
metodologiji approvati mill-awtorita kompetenti u f’kull rapport jew stima
I-periti ghandhom jindikaw il-metodu i ntuza sabiex huma waslu ghall-
valur taghhom. Fit-thejjija tar-rapport, il-periti jistghu jsibu [-ghejun
minghand esperti ohra " ogsma differenti u dan I-ghejun ghandu jigi indikat
fir-rapport taghhom.

(3) F’kull kaz, kemm meta jitgabbdu periti mill-awtorita kompetenti u
kemm meta jitqabbdu mill-Bord tal-Arbitragg, ir-rapport peritali ghandu
Jjinkludi dan i gej:

(a) id-data tal-valutazzjoni;

(b) id-data li saret riferenza ghaliha meta giet valutata I-proprijeta;

(¢) l-istat li jigi kkalkulat [i [-proprjeta kienet fih fid-data li saret riferenza
ghaliha meta giet valutata I-proprijeta;

(d) l-uzu li kien ged isir mill-proprjeta fid-data li saret riferenza ghaliha
meta giet valutata I-proprjeta, inkluza [-informazzjoni dwar jekk il-
proprjeta kenitx fl-istess zZmien suggetta ghal drittijiet ta’ terzi bhalma
huma enfitewsi, uzu, uZufrutt jew kera,

(e) l-operazzjonijiet paragunabbli, jekk ikun hemm, li |-proprjeta thun giet
valutata b riferenza ghalihom;

(f) ir-restrizzjonijiet li johorgu mill-iskemar skont il-pjani lokali u, jew
ragunijiet pertinenti ohra;

(9) il-metodu ta’ kif waslu ghall-valutazzjoni taghhom; u

(h) dikjarazzjoni tal-periti kif ukoll tal-esperti l-ofra involuti  fil-
valutazzjoni,  skont  is-subartikolu precedenti, li ma kellhom [-ebda
kunflitt ta’ interess fid-data tal-valutazzjoni.



Ili fit-trattazzjoni orali taghha d-difensur tar-rikorrenti sahget illi I-istima
de quo hija nulla ghaliex ma saritx minn zewg periti. Illi t-Tribunal
josserva illi I-ligi nnifisha ma tirrikjedix li stima ssir minn zewg Periti,
pero” mill-iskema li giet pubblikata, u li tinsab esebita a fol. 10 et sequitur
tal-process, jirrizulta illi fejn il-fond ikun ta’ villeggjatura il-prezz tal-fidi
ghandu jigi stabbilit fug il-valutazzjoni ta’ zewg periti nominati mill-
Awtorita” intimata. Illi I-kaz de quo ma jitrattax fidi ta’ ¢ens ta’ post ta’
villeggjatura pero’ ta’ garage space sottostanti fond ta’ villegjatura. Illi |-
Awtorita® intimata gieset li dan il-fond jikkwalifika taht I-iskema hawn fuq
imsemmija u ghal dan il-ghan innominat Perit biex jaghmel stima tal-istess.

Ili d-difensur tal-Awtorita” intimata irribattiet I-argument tar-rikorrenti billi
sahqet illi fil-verita™ I-valutazzjoni saret minn zewg Periti, u cioe™ |-Perit
Denis Camilleri u I-Perit Stefan Scotto. Illi t-Tribunal ma jagbilx ma’ din
is-sottomissjoni. Kien biss il-Perit Camilleri li gie nominat mill-Awtorita’
intimata biex jaghmel I-istima de quo. Ir-rwol tal-Perit Scotto kien wiehed
limitat u kien jikkonsisti li bhala uffi¢jal tal-Awtorita™ jivvettja li I-Perit
Camilleri mexa mal-linji gwida u policies tal-Awtorita’. 1l-Perit Scotto ma
ghamel ebda valutazzjoni tal-fond in kwistjoni.

Illi ghalhekk, fil-fehma tat-Tribunal, ir-rikorrenti ghandhom ragun jishqu
illi I-procedura segwita mill-Awtorita” kienet wahda monka bir-rizultat illi
I-istima li fugha mxiet I-Awtorita™ intimata hija wahda nulla u bla effett
stante li mhix stima minn zewg Periti nominati minnha.

lli t-Tribunal jista’ jieqaf hawn u jannulla d-decizjoni appellata. Pero
jhoss id-dmir illi ladarba tgajjmu punti ohra ta’ relevanza, jindirizzahom
ukoll.

Ili r-rikorrenti attakkaw il-mod kif saret I-istima mill-Perit Denis Camilleri.
L-ewwel u gabel kollox irrilevaw li I-Perit Camilleri ghamel stima ta’
“garaxx” mentri dak li huma applikaw ghalih kien il-fidi ta’ ¢ens ta’ “car
space”. Illi fil-fatt skont il-kuntratt redatt fid-19 ta’ Novembru 1999, ir-
rikorrenti akkwistaw “garage space”. llli I-Perit Camilleri fix-xhieda tieghu
spjega li huwa kkunsidrah bhala “garage” peress li wiched facilment jista’
jaghlqu b’bieb, kif sar fil-garaxxijet I-ohra. Illi t-Tribunal jinnota illi fil-
kuntratt ta’ akkwist di fatti, ir-rikorrenti irriservaw favur taghhom li jaghlqu
|-garaxx b’mod permanenti dment li ma jikkrejax perikolu jew
inkonvenjent lil terzi. [Illi mir-ritratti esebiti ma jirrizultax illi jekk jigi
nstallat bieb, prima facie dan se jirreka xi inkonvenjent jew perikolu ghal
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terzi. 1l-Perit Camilleri stqarr illi I-valur ta’ “car space” huwa ftit inqas
mill-valur ta” “garage”. Pero” it-Tribunal jirrileva illi ¢-¢ens temporanju li
akkwistaw ir-rikorrenti kien ghal “garage space” u mhux ‘“car space”.
Kwindi t-Tribunal igis, li n-nomenklatura uzata, u ¢ioe’ jekk hux “garage
space” jew “garage” m’ghandhiex taffettwa I-valutazzjoni tal-fond in
kwistjoni.

Il r-rikorrenti hassewhom ukoll aggravati mill-fatt li |-Perit Camilleri
ghamel valutazzjoni minghajr gatt ma acceda fuq il-post in kwistjoni pero’
baghat impjegat tieghu biex johodlu I-gisien u r-ritratti. Huwa mbaghad

hadem fuq I-istess qisien u ritratti. Irrilevaw ukoll illi jirrizulta i |-
ispezzjoni saret fis-16 ta’ Gunju 2022 u r-rapport gie redatt fl-istess
gurnata.? 1lli ghalhekk fl-istess gurnata saret l-ispezzjoni minn impjegat

tad-ditta tal-Perit Camilleri, I-informazzjoni migbura giet mghoddija lilu u
fl-istess gurnata ghamel ir-ricerki kollha rikjesti mill-Awtorita’, inkluz ir-
ricerki ghall-komparazzjoni tal-fond de quo ma’ fondi paragunabbli, u
rrediga r-rapport.

I1li ghalhekk ir-rikorrenti jsostnu li apparti li I-process li mexa bih il-Perit
Camilleri ma kienx Korrett, I-istess rapport sar b’mod mill-iktar mghaggel.

[li t-Tribunal jagbel illi r-rapport seta’ sar fi ftit sieghat pero” ma jqisx illi
huwa xi haga impossibbli li dan isir jew li ladarba sar f’gasir zmien irid
tabilfors ikun hemm xi mankanza fih. It-Tribunal igis li biex wiehed
jevalwa jekk I-istess rapport sarx skont kif suppost irid jidhol fl-aspetti
prin¢ipali li gew ikkunsidrati fl-istess rapport.

Illi wahda mill-kontestazzjonijiet principali tar-rikorrernti hija li I-Perit
Camilleri ghamel paragun ma’ proprjetajiet li fil-maggoranza taghhom
huma lock up garages mentri I-fond in kwistjoni huwa car space. Difatti, I-
Perit Camilleri ghamel paragun mas-segwenti garaxxijiet/car spaces gewwa
I-Mellieha, u ¢cioe’;

1. Car space f’basement ta’ qies ta’ hdax-il metru kwadru bil-valur ta’
€22,000;®

2. Garaxx ta’ vettura wahda f’basement ta’ qies ta’ ¢irka ghoxrin metru
kwadru bil-valur ta’ €35,000;*

2 Ara fol. 103
3 Afol. 132
4 A fol. 133



3. Garaxx ta’ zewg vetturi b’valur ta’ €58,000;°
4. Garaxx ta’ vettura wahda b’valur ta’ €30,000.°

Ii I-ewwel car space u garaxx indikat jinsabu taht il-livell tat-triq, filwaqt

lil-ahhar tnejn ma hemmx indikazzjoni f’liema sular jinsabu. Illi I-valur
ghal kull metru kwadru jvarja bejn €1500 ghal €2000. Illi r-rata medja giet
stabbilita fil-valur ta> €1540 kull metru kwadru, u dan wara li |-Perit

Camilleri nagqgas 10% wara li ha in konsiderazzjoni d-differenza bejn it-
talba u I-ftehim u affarijiet ohra. Dan l-ezercizzju wassal ghal stima ta’
€83,160 pero” gie rakkomandat li I-valur ikun ta’ €80,000.

Ii wara li gies lI-oggezzjonijiet imressqga fit-trattazzjoni orali, inkluz in-
nuqqas ta’ access facli ghall-garaxx in kwistjoni u in-nuqgqas ta’ dawl u arja,
it-Tribunal ma huwiex tal-fehma illi I-Perit Camilleri ghamel valutazzjoni
zbaljata u jqis illi I-istess Perit zamm man-naha I-baxxa tal-medja tal-valuri
ta’ garaxxijiet simili.

Ili r-rikorrenti oggezzjonaw ukoll ghall-istima tal-partijiet komuni u dana
peress li I-Perit Camilleri iddivida I-valur komplessiv tal-partijiet komuni
f’seba’ porzjonijiet peress li skont hu kien hemm seba’ garaxxijiet. Illi
mill-pjanta annessa mar-rapport tal-Perit Camilleri u li tinsab a fol. 119,
liema pjanta kienet annessa mal-kuntratt t’akkwist tar-rikorrenti, jirrizulta
fil-fatt illi hemm disa’ (9) parking bays li huma accessibbli minn rampa
komuni. Illi ghalhekk jista’ jaghti I-kaz li sehem ir-rikorrenti gie kalkolat
hazin. It-Tribunal ged jghid “jista’ jaghti I-kaz” peress 1i fuq I-istess pjanta
hemm immarkati linji bl-ahdar li ma giex spjegat ezattament ghala saru jew
x’1fissru.

Illi dan it-Tribunal ha wkoll in konsiderazzjoni ir-rapporti ex parte
pprezentati mir-rikorrenti fejn il-Perit Jonathan Borg stima dak li huwa
ddefinixxa bhala car space fl-ammont ta’ sebgha u erbghin elf ewro
(€47,000), filwaqt li 1-Perit Edwin Mintoff stima l-istess car space fl-
ammont ta’ hamsin elf, erbgha mija u hamsa u sebghin elf ewro (€50,475).
Illi pero” t-Tribunal jinnota li fl-ebda rapport ex parte ma hemm prova ma’
liema garaxxijiet/car spaces ohra sar il-paragun sabiex I-istess Periti waslu
ghall-valutazzjoni taghhom.

5Afol. 134
¢ A fol. 135



Illi ghaldagstant dan it-Tribunal ma huwiex tal-fehma illi I-Perit Camilleri
wasal ghall-kalkolazzjonijiet tieghu b’mod Zbaljat.

Madanakollu, kif inghad iktar ‘il fuq, 1-Awtorita kienet marbuta bil-linji
gwida mahruga fl-iskema nnifisha, fost ohrajn illi fejn tidhol valutazzjoni
ta’ villeggjatura, kellha tiffissa I-prezz abbazi ta’ stima ta’ zewg Periti. Dan
ma sarx u ghaldagstant il-process huwa monk u ghandu jerga’ jsir.

I1li ghalhekk it-Tribunal jidderigi lill-Awtorita™ intimata sabiex kwalunkwe
stima li tista’ talvolta terga’ ssir ghar-rigward tal-garage space in kwistjoni
ghandha tkun ibbazata fuq is-sena 2022.

Ili fl-ahharnett it-Tribunal jigbed l-attenzjoni ghal possibbli zball li sar tul
is-snin meta l-ircevuti ghall-hlas ta’ ¢ens bdew johorgu versu l-hlas ta’
€0.01¢ u dan Kif jirrizulta mill-kont u ricevuta esebiti a fol. 36 u 37 tal-
process. Mill-kuntratt t’akkwist jirrizulta illi ¢-¢ens temporanju kien ta’
hames c¢entezmi (5¢) li konvertit fil-munita ewro jigi ghal madwar tnax-il
centezmu tal-ewro (€0.12¢) u mhux Kif indikat mir-rikorrenti fl-
applikazzjoni taghhom u kif imnizzel fl-ittra ta’ ngagg tal-Perit Denis
Camilleri li kopja taghha tifforma parti mir-rapport a fol. 136. Jirrizulta
wkoll illi eventwalment sar ukoll kalkolu abbazi ta’ ¢ens annwu ta’ €0.01¢
biex hareg il-prezz finali u dan kif jirrizulta minn Dokument SS2 a fol. 138.
Kwindi t-Tribunal jigbed l-attenzjoni tal-Awtorita’ intimata ghal din id-
diskrepanza.

DECIDE

Ghaldagstant it-Tribunal, ghar-ragunijiet hawn fuq premessi, qieghed jilqa’
t-talba tar-rikorrenti strettament fil-limiti hawn fug enun¢jati, u
ghaldagstant ihassar u jirrevoka d-decizjoni appellata.

Spejjez a karigu tal-Awtorita” intimata.

Dr. Charmaine Galea
President tat-Tribunal ta’ Revizjoni Amministrattiva

Antonella Cassar
Deputat Registratur



