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FIL-PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI
IMHALLEF

ONOR. JOSEPH R. MICALLEF LL.D.

ILLUM il-Hamis, 12 ta’ April, 2018

Kawza Nru 9

Rik. Nru. 726/07JRM

Alfred u Lina konjugi GALEA
VS

Saviour PISANI

I-Qorti:

Rat ir-Rikors Mahluf imressaq fl-4 ta’ Lulju, 2007, 1i bih u ghar-ragunijiet
hemm imsemmija, l-atturi talbu li 1-Qorti (a) issib li I-imharrek garraq bihom
meta dahal fi ftehim maghhom ta’ kirja ta’ fond 1i wassal biex huma garrbu
danni kbar; (b) tillikwida d-danni, jekk mehtieg billi tqabbad perit ghal dan il-
ghan; u (¢) tikkundanna lill-imharrek ihallashom id-danni hekk likwidati. Talbu

wkoll I-ispejjez u lI-imghax legali;
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Rat id-degriet taghha tal-10 ta’ Lulju, 2007%, li bih ordnat in-notifika lill-
imharrek u tat direttivi lill-atturi dwar it-tressiq tal-provi min-naha taghhom;

Rat it-Twegiba Mahlufa mressqa fl-4 ta’ Dicembru, 2007, li biha l-imharrek
laga’ ghall-azzjoni attri¢i billi, b’mod preliminari, qal li 1-ftehim ta’ kirja milhuq
mal-atturi kien sar mid-ditta Swieqi Investments u mhux mieghu, ghaldagstant
hu ma kienx il-legittimu kontradittur tal-azzjoni attri¢i. Fil-mertu, laga’ billi gal
li ma wettaq I-ebda gerq mal-atturi billi dawn kienu jafu li I-fond ma kellux il-
permess sabiex jintuza bhala hanut li minnu jinbiegh il-laham, tant li kienu
ntrabtu li kellhom japplikaw ghall-permessi mehtiega, u fil-ftehim nghatalhom
id-dritt illi jhassru 1-ftehim kemme-il darba I-permessi ma jinhargux sal-15 ta’
April, 2004. Barra minn hekk, il-kirja ntemmet ghaliex l-atturi ma hallsux il-
kera f’waqtha u mhux ghaliex ma nhargux il-permessi mehtiega;

Semghet ix-xhieda u rat il-provi dokumentali mressga quddiemha mill-partijiet;
Semghet it-trattazzjoni tal-gheluq tal-avukati tal-partijiet;
Rat I-atti kollha tal-kawza;

Rat id-degrieti taghha li bihom halliet il-kawza ghas-sentenza;

Ikkonsidrat:

I[lli din hija azzjoni ghal rizar¢iment ta’ danni mgarrba minhabba ksur ta’
ftehim. L-atturi jixlu lill-imharrek li garraq bihom meta saret il-kirja lilhom ta’
post bhala hanut. Huma jghidu li ma kienx minnu li I-hanut seta’ jintuza bhala
post mnejn jinbiegh il-laham u, 1i kieku kien jafu dan minn qgabel, ma kinux
jidhlu ghall-kirja. Billi dahlu f"hafna spejjez u kellhom jitilqu 1-Kirja, iridu li |-
Qorti ssib li I-imharrek jahti ghad-danni mgarrbin minnhom minhabba 1-gerq
tieghu u li jaghmel tajjeb ghall-istess danni;

I1li ghal din 1-azzjoni, l-imharrek laga’ billi, b’mod preliminari, qal li I-ftehim
ta’ kirja milhuq mal-atturi kien sar mid-ditta Swieqi Investments u mhux
mieghu, u ghaldagstant hu ma kienx il-legittimu kontradittur tal-azzjoni attriéi.
Fil-mertu, laga’ billi gal li ma wettaq I-ebda gerq mal-atturi billi dawn kienu
jafu li I-fond ma kellux il-permess sabiex jintuza bhala hanut li minnu jinbiegh
Il-laham, tant li Kienu ntrabtu li kellhom japplikaw ghall-permessi mehtiega, u
fil-ftehim nghatalhom id-dritt illi jhassru 1-ftehim kemm-il darba I-permessi ma

! Pagg 9 — 10 tal-process
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jinhargux sal-15 ta’ April, 2004. Barra minn hekk, il-Kirja ntemmet ghaliex 1-
atturi ma hallsux il-kera f"waqtha u mhux ghaliex ma nhargux il-permessi
mehtiega;

I1li bhala fatti rilevanti li johorgu mill-atti ta’ din il-kawza jirrizulta li fl-24 ta’
Frar, 2004% l-atturi dahlu fuq ftehim ta’ kirja ta’ fond mad-ditta Swieqi
Investments (li hija registrata bhala so¢jeta’ kummercjali en commandite®), u li
ghaliha deher l-imharrek, u dan taht il-patti u I-kundizzjonijiet hemm minnhom
miftehma. Il-kirja kienet tirrigwarda remissa li qabel kienet tintuza bhala hanut
fnumru tmienja u ghoxrin (28), Triq il-Qasam, fis-Swieqi, limiti ta’ San Giljan,
“bil-permessi kollha tieghu ghal kull destinazzjoni kummer¢jali”, u kif ukoll
bitha li ma tmissx mal-imsemmija remissa u li d-dhul ghaliha hu mill-post
numru sitta u ghoxrin (26) fl-istess imsemmija trig;

I1i 1-kirja kienet ghal Zmien ta’ tletin (30) sena li jibdew minn dakinhar li sar il-
ftehim. Il-post kellu jintuza ghal kull uvzu kummerc¢jali tal-ghazla assoluta tal-
kerrej, inkluz bhala hanut. Il-kerrej kellu d-dritt li japplika ghal permess ghal
uzu kummercjali li jaghzel u suggett ghall-hrug ta’ tali permess. Is-sid ta I-
kunsens tieghu biex, fil-bitha 1i nkriet flimkien mar-remissa, il-kerrej seta’
jistalla u jhaddem il-muturi u I-air-conditioning units mehtiega ghall-post mikri
bhala hanut. Il-partijiet gablu li ebda kera ma kellha tithallas sal-15 ta’ April,
2004, u dan sakemm jinhargu I-permessi kummer¢jali 1i l-atturi kellhom
japplikaw ghalihom. Il-kerrej inghata 1-jedd li, jekk kemme-il darba sal-15 ta’
April, 2004, il-permessi ma jkunux inhargu, seta’ jaghzel li jholl il-Kirja;

I1li dakinhar li sar il-ftehim, il-post kellu permess ghal uzu ta’ uffi¢cini. Fis-6
ta’ Frar, 2004, I-imharrek gie mgharraf mill-Perit William Soler illi t-tibdil ta’
uzu minn uffi¢ini ghal hanut tal-laham seta’ jsir minghajr il-htiega ta’ permess
mill-Awtorita™ kompetenti mill-hrug tal-permessi ghaliex kien jaga’ fl-istess
kategorija ta’ zvilupp, jigifieri dik ta’ Class IV*. Kien I-imharrek 1i qabbad lill-
imsemmi perit biex jaghtih il-parir tieghu;

i l-attur fehem li ¢-certifikat mahrug mill-Perit kien dikjarazzjoni li I-post li
huwa kera kellu diga® I-permessi mehtiega biex jintuza bhala hanut ghall-bejgh
tal-laham, u jghid li kien fuq is-sahha ta’ dik il-fehma li, gimghatejn wara, resaq
fuq il-kirja mal-imharrek®. Irrizulta illi I-MEPA ¢ahdet il-hrug tal-permess
peress illi I-fond ma kellux I-gholi mehtieg, dak ta’ zewg metri u tliet kwarti
(2.75 m)®. Dan jidher illi kien gara minhabba 1i l-attur kien gieghed madum
gdid fuq dak ezistenti li tellef mill-gholi preskritt tal-fond mikri’;

2 Dok “A”, f'pagg. 5 — 7 tal-process

® Dok “SP4”, fpagg. 25 — 8 tal-process

* Dok. “B” f'pag. 8 tal-process: dikjarazzjoni mill-Perit William Soler indirizzata lill Saviour Pisani.
® Affidavit ta’ 1-attur Dok. “JH2” f°pag. 39 tal-process

® Affidavit ta’ l-attur f’pag. 39 u xhieda tal-Perit Soler f’pag. 128 tal-process

" Affidavit tal-imharrek f’pag. 111 tal-process
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Ili gimghatejn wara li l-attur deher fuq il-ftehim ta’ kirja, beda jaghmel xi
xoghlijiet fil-fond u dahal f'nefqa ta’ disgha u tletin elf, tmien mija u sitta u
sebghin ewro, u seba’ ¢entezmi (39,876.07)%, li jinkludu n-nefqa ghax-xiri ta’
taghmir ghall-hanut u titjib fil-post. Uhud mill-oggetti geghdin mahzuna fil-
garaxx tieghu, filwaqt li ohrajn inbieghu wara 1i thassret il-kirja’. L-attur jghid
ukoll li kien telag mix-xoghol bil-hsieb li ser jahdem full time gol-hanut bhala
self-employed™, u ged jitlob it-telf tal-gligh minn dak ix-xoghol''. Jghid illi r-
raguni ghaliex ma baqax fejn kien fin-negozju tal-bejgh tal-laham u fittex kirja
ohra kien peress illi sid il-fond kien ziedlu 1-kera 1i ma kienx jiflah ghaliha;

llli ghalkemm sal-15 ta’ April, 2004, 1-atturi ma kinux kisbu I-permess biex
juzaw il-post bhala hanut ghall-bejgh tal-laham, ghazlu li jibqghu fil-kirja™, u
hallsu wkoll l-ewwel skadenza ta’ kirja>. Madankollu, nagsu li jhallsu I-
kumplament minn dakinhar ’il quddiem, tant illi f"Lulju tal-2006, is-so¢jeta’
kummercjali Swieqi Investments fethet kawza kontrihom ghall-kundanna ta’
hlas ta’ arretrati ta’ kera u ghall-izgumbrament taghhom mill-fond™.
F’Novembru tal-2006, il-Qorti laqghet it-talba tas-so¢jeta’ u ordnat it-tnehhija
tal-atturi mill-hanut.  Jirrizulta illi ¢-¢wievet tal-fond nghaddew lura lill-
imharrek™;

Ili fI-4 ta’ Lulju, 2007, infethet din il-kawza;

I1li dwar il-konsiderazzjonijiet legali, il-Qorti jidhrilha li jixraq li tisharreg |-
ewwel e¢¢ezzjoni preliminari mgajma mill-imharrek gabel kull haga ohra. BI-
imsemmija ec¢ezzjoni, I-imharrek jghid li mhuwiex il-legittimu kontradittur tal-
azzjoni attri¢i ghaliex il-Kirja saret mill-atturi mas-soc¢jeta’ Swieqi Investments
u mhux mieghu. F’din il-kawza, l-atturi mexxew kontra I-imharrek
personalment;

Ili I-bazi ta’ 1-e¢cezzjoni tal-imharrek hija d-distinzjoni fil-personalita” guridika
bejn dik tad-ditta Swieqi Investments li dehret bhala s-sid tal-fond mikri u |-
imharrek li deher f’isimha fuq il-ftehim tal-kirja;

i l-atturi jghidu li 1-kaz taghhom huwa mibni fuq ix-xilja tal-gerg u li dan il-
gerq huma jghidu li wettqu I-imharrek u mhux is-so¢jeta” 1i kienet qieghda
tikrilhom il-post;

8 Kontro-ezami tal-attur f’pag. 147 tal-process. Riferenza ghad-dokumenti jinstabu f'pagg 45 — 91 tal-process
® Kontro-ezami tal-attur f’pag. 149 — 150 tal-process

10 Affidavit tal-attur fpag. 40 tal-process

! Kontro-ezami tal-attur fpag. 149 u 151 tal-process

12 Pag. 147 tal-process

3 Affidavit tal-imharrek f"pag. 110 tal-process

¥ Dok. “SP1”, f'pagg. 15 — 8 tal-process

5 Affidavit ta’ I-attur fpag. 148 tal-process
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[1li huwa stabbilit 1i biex wiehed jara jekk parti f’kawza hijiex jew le I-legittimu
kontradittur tal-parti I-ohra, il-Qorti trid tistharreg jekk, mad-daqqa t’ghajn, il-
persuna imharrka kinetx materjalment parti fin-negozju li skond il-parti attri¢i
jkun holoq ir-relazzjoni guridika ta’ bejniethom, li twassal biex inholqu r-rabtiet
kuntrattwali fuq il-parti imharrka illi kellha twiegeb ghalihom™:;

[1li mill-provi hareg illi I-imharrek kien tabilhaqq prezenti fuq 1-ftehim tal-kirja
tal-fond lill-atturi. Huwa ma deherx f’ismu personali, izda f’isem is-socjeta’
kummercjali Swieqi Investments'’.  Johrog mill-provi wkoll, li kull meta
tnedew proceduri bil-Qorti kontra l-atturi b’rabta mal-kirja, dawn saru dejjem
mill-imsemmija so¢jeta’ u mhux mill-imharrek personalment;

[1li minkejja dak li jallegaw l-atturi dwar din I-ec¢ezzjoni, il-kaz taghhom jibqga’
wiched ta’ siwi ta’ rabta kuntrattwali. Id-danni li jippretendu li I-imharrek jahti
ghalihom minhabba li qarraq bihom huma danni mgarrbin minn u b’rizultat tar-
rabta kuntrattwali mahluqa bil-ftehim tal-kirja tal-post u l-uzu li seta’ jsir
minnu. ll-bi¢ca 1-kbira tal-provi mressga mill-atturi kienet immirata lejn dak li
kien jghid il-ftehim u x’kien mifhum minnhom sa minn gabel ma resqu biex
iffirmaw il-kitba. Bic¢ca 1-kbira mis-sottomissjonijiet li saru wkoll sahqu dwar
it-tifsira 1i riedet tinghata lill-klawsoli tal-ftehim milhuq. Dak il-ftehim ma sarx
mal-imharrek personalment u I-ftehim kien juri ¢ar li dan kien il-kaz. Fi kliem
ichor, il-gafas tal-azzjoni attrici mhuwiex id-dannu akwiljan, imma d-dannu
kuntrattwali;

i l-principji generali dwar il-personalita’ guridika ta’ socjeta’ kummeréjali
jghallmu illi so¢jeta” bhal dik ghandha personalita’ guridika distinta minn dik
tal-membri taghha'®, u fil-kaz ta’ so¢jeta’ en commandite (bhalma hija Swiegqi
Investments), l-obbligi taghha huma garantiti mir-responsabbilta illimitata u
solidali tas-so¢ju jew socji taghha, u mir-responsabbilta, limitata ghall-ammont,
jekk ikun hemm, mhux imhallas mill-kontribuzzjoni, ta’ so¢ju wiehed jew izjed,
imsejha S-socji akkomandanti®®;

i dwar din il-qaghda guridika jinghad 1i “Maltese law sometimes expressly
addressed the relationship between the notion of separate juridical personality
of an entity and that of the liability of its members. Thus, in the case of a
company (a separate juridical person) its members are not liable for the
company’s obligations and debts. Their own only liability is to pay any balance
remaining upaid on shares held by them in the company. On the other hand,
the partners in a partnership en nom collectif (also a separate juridical person)

18 App. Civ. 5.10.2001 fil-kawza fl-ismijiet Frankie Refalo et vs Jason Azzopardi et
Y Dok. “A” pag. 5 tal-process

18 Artikolu 4(4) tal-Kap 386

1 Artikolu 51 tal-Kap 386
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and the general partners in a partnership en commandite are held unlimitedly
and jointly and severally liable with the partnership for the obligations of the

partnership”?’;

I1li, madankollu, kif bosta drabi galu I-Qrati Maltin, kwistjonijiet marbuta mar-
responsabbilta” huma distinti u jmisshom jingharfu mill-elementi l-ohra tal-
personalita’ guridika u tar-rapprezentanza, u meta dik id-distinzjoni ma
tinzammzx, il-konsegwenti konfuzjoni ggib maghha wkoll konfuzjoni fis-
soluzzjonijiet guridi¢i®’. Il-htiega li att gudizzjarju jitressaq kontra 1-persuna t-
tajba li jmissha twiegeb ghall-pretensjonijiet attri¢ci mhijiex xi kapri¢¢ mahsub
biex johloq gharbiel artifi¢jali halli Qorti ma tistharrigx il-mertu tal-kaz. Dik il-
htiega tohrog sewwasew mir-rieda tal-ligi li dec¢izjoni moghtija minn Qorti tkun
torbo1:22IiI min messu jkun marbut u mhux lil min ma jkollu I-ebda rabta ma’ dak
Il-fatt;

[li mill-istatut tal-assocjazzjoni ta’ Swieqi Investments jirrizulta illi I-imharrek
huwa socju solidali (ewlieni) u dahal bhala garanti ghall-obbligi taghha®.
Jirrizulta wkoll illi huwa ghandu r-rapprezentanza tal-istess socjeta’ f’dak li
jirrigwarda proceduri gudizzjarji u rabtiet kuntrattwali taghha ma’ terzi**;

i hija regola ewlenija fid-dritt dwar |-effett tal-obbligazzjonijiet, 1i wiched
jitqies 1i wieghed jew ftichem ghalih innifsu®, sakemm il-kuntrarju ma jkunx
stabilit espressament mil-ligi, jew mill-partijiet infushom, jew jekk il-ftehim
innifsu jkun jghid mod iehor. lzda din hija prezunzjoni juris tantum li jfisser i,
bi provi tajbin imressqa li juru mod iehor, f’¢erti Cirkostanzi dak li jidher li
ftichem ghalih innifsu jkun, fil-fatt, ftichem f’isem persuna ohra®;

[1li huwa prin¢ipju dagstant ichor accettat li 1-piz tal-prova li min ikkuntratta
jkun ghamel hekk f’isem haddiehor jaqa’ fuq min jaghmel allegazzjoni bhal
din®, u jrid juri wkoll 1i f'dak il-waqt il-parti I-ohra kienet mgharrfa 1i dik il-
persuna kienet tassew qieghda tinnegozja maghha f’isem haddiehor®. F’kaz ta’
dubju, il-mandat ghandu jigi eskluz® u applikati l-prin¢ipji ewlenin fuq
imsemmija, fosthom u mhux l-angas dak li I-kuntratti ghandhom jigu segwiti
bil-bona fidi*;

% A Muscat Principles of Maltese Company Law (2007), pag. 224

2 App. Civ. 4.10.1991 fil-kawza fl-ismijiet Bugeja vs Agius et, (Kollez. Vol: LXXV.ii.418) fil-kuntest ta’ socjeta’ ¢ivili
2 Ara, b’ezempju, Kumm. JDC 10.10.1990 fil-kawza fl-ismijiet Ray Micallef noe et vs Mark Anastasi et noe (mhix pubblikata) u Kumm.
JDC 14.10.1991fil-kawza fl-ismijiet Avukat Dottor Gino Camilleri noe et vs Albert Mizzi et noe et (mhix pubblikata)

2 Dok. “SP4” f’pag 25 tal-process

% Dok. “SP4” f’pag. 26 tal-process

% Art. 998 tal-Kap 16

% App. Inf. 19.10.2005 fil-kawza fl-ismijiet Borg Cold Stores (Import & Distribution) Ltd vs Mario Pickard et noe et
2 Kumm. 27.4.1992 fil-kawza fl-ismijiet Cilia noe vs Scicluna (Kollez. Vol: LXXV1.iv.673)

% App. Inf. 31.10.2008 fil-kawza fl-ismijiet Charles Thorne et vs John Mallia Borg et

2 App. Civ. 1.2.2008 fil-kawza fl-ismijiet Avukat Renato Cefai noe vs J & M Aluminium Ltd.

% Art. 993 tal-Kap 16
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[li mill-atti tal-kawza johrog li l-atturi dan l-aspett ma tawhx is-siwi li
jisthoqqlu, u fil-fehma tal-Qorti dan huwa ta’ hsara ghalihom. Huwa minnu illi
I-imharrek, bhala socju solidali, bil-ligi ghandu jaghmel tajjeb ghall-obbligi tas-
socjeta’ Swieqi Investments, izda r-regola procedurali li tolqot ir-
rapprezentanza guridika ma jistghux jitwarrbu jew jintesew taht dan il-pretest.
Dan jista’ jfisser biss illi I-imharrek, jekk xejn, messu tharrek f’isem jew bhala
rapprezentant tas-socjeta’ Swieqi Investments li hija, fl-ahhar mill-ahhar, is-sid
tal-fond mikri lill-atturi u l-persuna guridika illi ntrabtet maghhom f’dak in-
negozju guridiku;

i I-gharef difensur tal-atturi, waqt it-trattazzjoni tal-gheluq tal-kawza, qalet li
ma tressget l-ebda prova min-naha tal-imharrek li 1-post li nkera mhuwiex
tieghu u wisq anqas li dak il-fond jaghmel mill-assi tas-soc¢jeta’ li resget fuq il-
ftehim. Fil-fehma tal-Qorti, dan l-argument ma jiswiex ghal zewg ragunijiet.
Fl-ewwel lok, il-ftehim innifsu li bih inhalget il-kirja jaghmilha c¢ara 1i s-sid
Kienet I-imsemmija so¢jeta’. Fit-tieni lok, sa minn gabel ma I-atturi fethu din il-
kawza, kienu diga" tnedew proceduri gudizzjarji mis-socjeta’ msemmija kontra
[-atturi tal-lum 1i fiha kien hareg ¢ar u ma kienx kontestat i s-socjeta’ Kienet
tabilhaqq sidt il-post li nkera lill-atturi;

I1li biex tingab ’il quddiem u tintlaga’ prova kontra dak li johrog minn prova
miktuba jew dokument jehtieg li tintwera raguni serja biex dan isir’*.  Tali
prova trid tingab ukoll minn min jallega li dak li jghid id-dokument mhuwiex
minnu. Dwar dan il-punt, huwa stabbilit ukoll li fejn in-negozju guridiku —
f’dan il-kaz, 1d-dikjarazzjoni ta’ min huwa sid ta’ post li jkun qieghed jinkera —
ikun jirrizulta minn ftehim miktub, il-prova kuntrarja ghandha tohrog mill-istess
kuntratt jew kitba, u I-Qorti m’ghandhiex tirrikorri ghal provi barranija mill-att

li minnu jitnissel tali negozju guridiku®:;

I1li minhabba dawn il-konsiderazzjonjiet, il-Qorti ssib li l-ewwel eccezzjoni
mgajma mill-imharrek hija tajba u sejra tilqgaghha. Bl-istess mod, minhabba I-
fehma li I-Qorti waslet ghaliha, 1-ewwel talba attri¢i ma tistax tintlaqa’ ghaliex
hija indirizzata lejn I-imharrek bhala 1-persuna li dahal fi ftehim mal-atturi meta
Kienet is-so¢jeta’ i dahlet f’dak il-ftehim;

Illi fid-dawl ta’ din il-fehma u tal-fatt illi t-tieni u t-tielet talbiet huma
konsegwenzjali ghall-ewwel talba, dawn it-talbiet ukoll mhux ser jintlagghu;

Ghal dawn ir-ragunijiet, i1-Qorti qieghda taqta’ u tiddeciedi 1-kawza billi:

% Ara, per ezempju, App. Civ. 28.2.1997 fil-kawza fl-ismijiet Grech Sant noe vs Farrugia noe et (Kollez. Vol: LXXX1.ii.394); P.A.
11.5.1988 fil-kawza fl-ismijiet Privitera noe vs Galea noe (Kollez. Vol: LXXILiv.775); App. Civ. 30.1.1967 fil-kawza fl-ismijiet Zammit
et vs Zammit et (Kollez. Vol: L1.i.61) u App. Kumm. 28.10.1960 fil-kawza fl-ismijiet Lungaro Mifsud noe vs Polidano (Kollez. Vol:
XLIV.i.267)

® Ara P.A. PS 31.1.2003 fil-kawza fl-ismijiet Amante Caruana vs Saveria Bonnici
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Tilga’ l-ewwel e¢éezzjoni tal-imharrek billi hija misthoqqa fil-fatt u fid-dritt, u
ssib li mhuwiex il-kontradittur legittimu tal-azzjoni attri¢i u b’hekk tehilsu milli
jibga’ fil-kawza; u

Tordna lill-atturi jhallsu I-ispejjez tal-kawza.

Moqgrija

Onor. Joseph R. Micallef LL.D.,
Imhallef

12 ta’ April, 2018

Marisa Bugeja
Deputat Registratur
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