Kawza numru 123/20MH

QORTI CIVILI - PRIM’AWLA
ONOR. IMHALLEF DR. MIRIAM HAYMAN LL.D.

Rikors Guramentat Nru.: 123/20 MH

Carmel D’Amato et
VS

Registratur Tal-Artijiet et

IlNlum 15 ta’ Frar, 2023

I1-Qorti;
Rat ir-rikors guramentat fejn gie premess illi :

“Jesponu bir-rispett u bil-gurament gie kkonfermat minn Nathalie Spiteri
D’Amato (ID 43181 M)

1. Wi l-esponenti huma sidien ta’ ghalga z-Zurrieq kontrada tan-Nadur li
tmiss mill-Lvant ma’ Sqaq pubbliku minghajr isem, minn Nofsinhar ma’
beni tal-familja D’Amato u mit-Tramuntana ma’ beni ta’ Carmelo maghruf
bhala ‘Tal-Imghallem’ jew irjieh verjuri liema propjeta’ hija registrata
mal-Awtorita’ tal-Artijiet u milquta bic-Certifikat ta’ Titolu 67002834
(Dok A kuntratt tal-akkwist u Dok B Certifikat ta’ Titolu).

2. Wi l-esponenti gew informati illi harget kawzjoni fuq Certifikat ta’ Titolu
bir-referenza LRC 1036/19 fug imsemmi liema kawzjoni harget fuq talba
ta’ Baldacchino Holdings Limited li ged tippretendi li hija tgawdi minn

dritt ta’ servitu fuq il-propjeta’ indikata bl-ahmar mas-site plan annessa
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mal-istess talba tas-socjeta’ intimata konsistenti f’servitu ta’ passagg, ta’
aperturi, twieqi, prospett, veduta, moghdija ta’ servizzi u ohrajn. (Dok C u
D).

3. i fir-realta’ is-soc¢jeta’ Baldacchino Holdings Limited ma tgawdi mill-
ebda drittijiet servitu jew drittijiet rejali u personali minn fuq l-propjeta’
tal-esponenti u ghalhekk it-talba taghha ghal kawzjoni fuq imsemmija hija
infondata kemm fil-fatt kif ukoll fid-dritt.

Ghaldagstant [-esponenti jitolbu bir-rispett li din I-Onorabbli Qorti joghgobha :

) Tiddikjara illi |-kumpanija Baldacchino Holdings Limited m’ghandha
ebda drittijiet reali u personali fuq il-propjeta tar-rikorrenti u li ma
ghandha ebda servitujiet ta’ passagg, aperturi, twieqi, prospett, veduta
u moghdija ta’ servizzi u ohrajn minn fuq il-propjeta’ tal-esponenti;

i) Wi konsegwentement tordna l-kancellament tal-kawzjoni fuq

imsemmija ghall-finijiet u effetti kollha tal-/igi.

Bl-ispejjez kontra l-intimati li minn issa huma ngunti ghas-subizzjoni u b riserva

ghal kull azzjoni ulterjuri spettanti lir-rikorrenti.
Rat il-lista tax-xhieda u d-dokumenti annessi mar-rikors guramentat.

Rat ir-Risposta mahlufa tal-konvenuta Baldacchino Holdings (C10716) tat-12 ta’
Marzu, 2020 fejn gie eccepit illi:

Bil-gurament taghha, Dorothy Baldacchino detentrici tal-Karta tal-identita’
numru 25284 (M) debitament awtorizzata tirraprezenta lill-konvenuta fi

proceduri gudizzjarji tikkonferma :
Stqarrija tal-Ec¢céezzjonijiet

1. Preliminarjament, u fejn l-azzjoni attrici hija diretta ghal kancellament ta’
kawzjoni registrata mir-Registratur konvenut, din hija ir-ritwali u

inammissibbli billi tezula mill-gurisdizzjoni ta’ dina [-Onorabbli Qorti billi
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l-artikolu 37 tal-Att dwar Registrazzjoni ta’ Artijiet (Kapitlu 296 tal-
Ligijiet ta’ Malta) jippreskrivi [-mod kif tali kawzjoni tista’ tigi mpunjata.

2. Minghajr pregudizzju ghall-premess, U sa fejn l-azzjoni attrici tistieden
stharrig ta’ decizjoni mehuda mir-Registratur konvenut, din [-azzjoni hija
perenta a tenur tal-artikolu 469A (3) tal-Kodici ta’ Organizzazzjoni u
Procedura Civili.

3. Minghajr pregudizzju ghall-premess, l-atturi ghandhom igibu prova skond
Il-ligi tat-titolu taghhom fuq il-propjeta’ li dwarha saret il-kawzjoni
mpunjata.

4. Minghajr ebda pregudizzju ghall-premess, il-kawzjoni impenjata saret
skond il-ligi u ghalhekk it-talbiet attrici huma nfondati kemm fil-fatt u
kemm fid-dritt.

Salv ec¢cezzjonijiet ulterjuri.

Bl-ispejjez kontra I-atturi, li huma minn issa ngunti u subizzjoni.

Dikjarazzjoni tal-Fatti

1111 I-fatti dikjarati fl-ewwel paragrafu tar-rikors mahluf huma kontestati.
2. i I-fatti dikjarati fit-tieni paragrafu tar-rikors mahluf mhux kontestati
3.1li I-fatti dikjarati fit-tielet paragrafu tar-rikors mahluf huma kontestati.

4. Illi Dorothy Baldacchino, debitament awtorizzata tirraprezenta lill-konvenuta

fi proceduri gudizzjarji, tiddikjara li taf bil-fatti suesposti personalment.

Tant ghandha x 'tiddikjara I-konvenuta ghas-savvju gudizzju ta’ dina I-Onorabbli
Qorti.
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Rat il-lista tax-xhieda annessa mar-risposta guramentata.
Rat I-atti kollha tal-kawza u d-dokumenti esebiti.

Rat illi il-kawza thalliet biex illum tinghata sentenza preliminari fuq 1-ewwel

eccezzjoni mressqa.

Rat is-sentenza tal-Qorti tal-Appell Rikors Numru 535/14/1 deciza fis-26 ta’
Mejju, 2021

Semghet it-trattazzjoni tal-partijiet dwar l-e¢¢ezzjoni preliminari fis- seduta tas-
7 t’Ottubru, 2022 *

Ikkunsidrat

i I-ewwel eccezzjoni li resqu |-konvenuti hija wahda preliminari, perentorja

ghal gudizzju u se tigi tratta f’din is-sentenza tal-lum.

1.Preliminarjament, u fejn l-azzjoni attrici hija diretta ghal kancellament ta’
kawzjoni registrata mir-Registratur konvenut, din hija ir-ritwali u inammissibbli
billi tezula mill-gurisdizzjoni ta’ dina [-Onorabbli Qorti billi I-artikolu 37 tal-Att
dwar Registrazzjoni ta’ Artijiet (Kapitlu 296 tal-Ligijiet ta’ Malta) jippreskrivi I-

mod kif tali kawzjoni tista’ tigi mpunjata.

Ir-rikorrent jitlob I-kancellament tal-kawzjoni mentri I-konvenut jattakka I-
procedura li uza r-rikorrent biex jappella mid-de¢izjoni mehuda mir-Registratur
tal-Artijiet.

Rat |-affidavit ta’ Carmel D’ Amato 2 fejn huwa spjega fid-dettall li xtara din I-art
fin-1982 u li fil-kuntratt ghandu mnizzel 1i hemm passagg ghal beni vicini u li I-
istess passagg huwa wiehed bir-rigel (dikjarat ukoll fl-affidavit tan-Nutar Joseph
Raphael Darmanin Dok A fol. 111-112).1l-passagg kien jinghalaq b’xatba. Meta

L Afol 139
2 A fol 107-110
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xtara l-art, ma kellhiex passaggi izda kienet art agrikola kollha. Fin-1995 kellu
attakk tal-qalb gawwi minhabba din is-sitwazzjoni u ghalhekk dam hafna zmien
ma jersaq lejn I-ghalga. Sandanittant Joseph Baldacchino , ta wic¢ asfalt fuq 1-art
privata tieghu u kisser u nehha x-xatba u I-pilastru li mieghu kienet tehel ix-xatba.
ll-passagg privat tieghu kien sar Service road ghas-sala tat-tigijiet Garden of
Eden. Huwa jixhed li kien Baldacchino stess li ta t-tarmak u huwa ¢ert minn dan
ghax fl-lejla sajfija huwa kien ra zewg trakkijiet u wiehed minnhom kien fuq 1-
art tieghu. Wiehed kien mimli zrar u I-iehor bit-tankijiet tal-qatran. Huwa gharaf
in-nies u mar biex iwaqggafhom, huwa jsostni li Joseph Baldacchino kien
maghhom fit-triq dakinhar u wara dan l-in¢ident huwa kien ghamel Zmien twil
ma jmur |-ghalga minhabba sahhtu. Jghid li meta dahhlet il-kawzjoni, I-kawza
bejnu bejn Baldacchino kienet ghadha pendenti® u ghalhekk kien limitat f*dak 1i
seta’ jaghmel sakemm tingata 1-kawza mill-Qorti tal-Appell . Huwa annetta
kopja tas-sentenza tal-Qorti tal-Appell mal-affidavit li kkonfermat lis- so¢jeta’

Baldacchino ma ghandiex dawk id-drittijiet allura I-kawzjoni kellha titnehha.

Xehed Dr Claude Sapiano Registratur tal-Artijiet li prezenta dokument li gie
mmarkat bhala Dok CS® u li fih:

1)Ittra minghand ir-rikorrenti lir-Registratur tal-Artijiet b’talba sabiex issir ir-
revoka tal-kawzjoni wara s-sentenza li nghatat mill-Qorti tal-Appell (Rikors
535/14) deciza fis-26 ta’ Mejju, 2021°

2) Kopja ta’ tali sentenza’

3 L-actio negatoria deciza mill-Qorti ta’ L-Appell bejn il-partijiet D’Amato u |-konvenuta esebita fl-atti folio 112
et seq, Rikors Numru 535/14/1, deciza fis-26 ta’ Mejju, 2021

4 lbid.

5 Afol 140

5 Afol 142

7 Afol 143
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3)Ittra minghand 1-istess Registratur tal-Artijiet fejn infurmat lil Mr Carmel
D’Amato li kienet giet depozitati fir-Registru kawzjoni maghmula minn

Baldacchino Holdings Limited C -10716 fuq I-art in kwistjoni.®

4) Ittra lil Ms Dorothy Baldacchino in rapprezentanza ta’ Baldacchino Holdings
Limited mibghuta mir-Registratur tal-Artijiet biex jinfurmaha li nforma lil

Carmel D’ Amato u Nathalie Spiteri D’ Amato bil-kawzjoni li huma ddepozitaw.’
5) Kawzjoni 1°

6) Affidavit ta’ Dorothy Baldacchino*

7) Bazi tal-kawzjoni 12

8) Rikors guramentat ta’ Carmel D’ Amato u Nathalie Spiteri D’ Amato®®

9) Risposta Mahlufa tal-konvenuta Baldacchino Holdings Limited (C 10716)*
10) Mappa mahruga mill-Land Registry®®

Senjatament ghal -iskop ta’ din il-vertenza Dr .Sapiano xehed lil-kawzjoni kienet
dahlet in segwitu ghal kawza bejn il-partijiet, u ¢ioe’ in-negatorja. Jghid u jabel

li meta saret il-kawza, il-kawzjoni kienet ghada sub judice.

Qal ukoll li jekk ma jkollhomx ordni tal-Qorti I-kawzjoni ma titnehhiex*°,
sakemm ovvjament ma tigiex irtirata. Hija pre¢izament fuq din I-ordni li hija

bbazata din l-ec¢ezzjoni in ezami.

Ikkunsidrat

8 Afol 167

°Fol 168

10 Fol 169

1 Fol 170

2Fol 171

13 Fol 172-176

14 Fol 177-180

15 Fol 181

16 Enfasi tal-Qorti.
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L-artikolu 37 tal-Kap 296 tal-Ligijiet ta’ Malta jistabbilixxi 1-pro¢edura f’kaz

t’ Appell minn dec¢izjoni tar-Registratur tal-Artijiet u jghid is-segwenti:

“(1) Kull persuna milquta haZin minn xi eghmil tar-registratur dwar

kawzjoni taht dan I-Att tista’ tappella lill-Qorti tal-Appell bil-mod preskritt.

(2) Kawzjoni depozitata skont dan [-Att ma tippregudikax il-pretensjoni jew it-
titolu ta’ ebda persuna u ma jkollha ebda effett iehor hlief kif imsemmi f’dan I-
Att.

(3) Jekk xi persuna tiddepozita kawzjoni mar-registratur minghajr raguni
xierga, din tkun responsabbli li tikkumpensa b 'mod gust lil kull persuna li thun

garrbet danni bid-depozitu tal-kawzjoni.

(4) Bla hsara ghad-dispozizzjonijiet tal-ahhar subartikolu qabel dan, min

jaghmel kawzjoni jista’ japplika biex jirtira kawzjoni f’kull Zmien.

(5) Persuna ma tistax titgies li thkun irregistrat kawzjoni minghajr raguni
tajba ghall-finijiet tas-subartikolu (3), sa fejn u sal-limitu li, fil-pjanti depozitati
mal-kawzjoni, b’bona fede u minghajr negligenza, hija setghet tinkludi art li ma
kellhiex tigi hekk inkluza.

(6) Id-depozitu ta’ kawzjoni ma hijiex applikazzjoni ghar-registrazzjoni tal-
pretensjoni jew tat-titolu li I-kawzjoni thun giet depozitata bi protezzjoni taghha
u ma tezentax lill-persuna li tiddepozita |-kawzjoni mill-prezentazzjoni ta’ |-
applikazzjonijiet rilevanti, jekk ikun il-kaz, ghar-registrazzjoni ta’ xi titolu jew

pretensjoni.

Mentri L-artikolu 13 tal-L.S. 296.01 jippreskrivi I-pro¢edura li ghandha tintuza

biex jsir appell minn decizjoni tar-Registratur u jghid is-segwenti:
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“3.Meta |-Att jipprovdi ghal appell mid-decizjoni tar-Registratur, dak [-appell
ghandu jsir bil-mod, fiz-Zmien u bil-procedura preskritta hawn taht:

(@) l-appell isir permezz ta’ rikors li jigi preientat fi Zmien tnax-il jum minn
meta jinghata avvii tad-decizjoni tar-Registratur; (sottolinear ta’ din il-Qorti )
(b) ir-rikors biex ikun validu jrid ikun iffirmat minn avukat u prokuratur
legali, u ghandu jkollu indikazzjoni cara tar-ragunijiet li fughom ikun sar I-
appell;

(¢) ma’ kull rikors ghandha tkun prezentata kopja vera tieghu biex tigi
notifikata lir-Registratur,

(d) mal-prezentata ta’ kull rikors ghandu jithallas dritt tar-registru, skond kif
preskritt fit-Tariffa A ta’ I-1skeda Annessa mal-Kodici ta’ Organizzazzjoni u
Procedura Civili, barra d-drittijiet xierqa ghan-notifika tal-kopja tar-rikors;

(e) id-data tas-smigh ghandha tigi hekk iffissata mill-Qorti illi mhux ingas
minn tmint ijiem tax-xoghol jghaddu bejn il-prezentata tar-rikors u l-ewwel
smigh tal-kwistjoni, izda ghandhom jithallew mhux ingas minn tlett ijiem tax-
xoghol bejn id-data tan-notifika tar-rikors lir-Registratur u d-data ffissata ghas-
smigh tar-rikors;

(f) ir-Registratur ghandu jaghmel is-sottomissjoni tieghu, verbalment jew bil-
miktub, fl-ewwel smigh tal-kwistjoni;

(g) f'nuqqas ta’ xi sottomissjonijiet fil-gurnata tas-smigh, b ’kontestazzjoni tat-
talba msemmija fir-rikors, il-Qorti ghandha tilga’ r-rikors;

(h) id-dritt li ghandu jithallas lill-avukat u lill-prokuratur legali i jidhru ghall-
partijiet fappell, ghandu jigi iffissat mir-Registratur tal-Qorti skond it-Tariffa

E ta’ I-1skeda A annessa mal-Kodici ta’ Organizzazzjoni U Procedura Civili.

Dan ma jhalli ebda dubju li wara kawzjoni depositata mar-Registratur tal-Artijiet

ir-rikorrent notifikat skont il-ligi, kellu jsegwi I-pro¢edura preskritta . Ghalhekk
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ma kellux jadixxi lill-Prim’Awla tal-Qorti Civili izda kellu jaghmel ir-rikors

tieghu quddiem il-Qorti tal-Appell.

Fil-kaz fl-ismijiet Giocchino sive Jack Galea vs Suor Mansueta Farrugia fis-
seklu Carmela Farrugia Registratur ta’ I-Artijiet'” il-Qorti tal-Appell galet is-

segwenti:

Ir-Registratur, li naturalment irid jagixxi in buona fede (Art. 8(1)) ghandu
ghalhekk certi poteri kwazi-gudizzjarji sabiex ikun jista’ jaqdi d-doveri tiegau
fosthom li jista’ jaghti gurament jew jieiu dikjarazzjoni bil-gurament skond I-
istess Att gral kull wiesed mill-ghanijiet ta’ dan [-Att u jista’ wkoll, b tahrika
ffirmata minnu, jitlob I-attendenza ta’ dawk il-persuni kollha li jidhrulu xierga
dwar ir-registrazzjoni ta’ kull titolu. Hu jista’ wkoll, b tahrika baal din, jinfitieg
lil kull persuna li jkollha fil-pussess tag/ha jew ta#t il-zarsien tagiha xi
dokumentazzjoni sabiex jispezzjonahom ; u jista’ jezamina bil-gurament lil kull
persuna li tidher quddiemu u g#al dan il-gzan jagati I-gurament. Mhux talli r-
Registratur jista’ u ghandu jisma’ u jiddeciedi dwar talbiet konfliggenti, izda
hemm ukoll mument fejn ir-Registratur, jekk hekk jidhirlu xieraq, jagzzel illi
huwa stess jagimel kwalifika fl-istess titolu (Art. 24), liema kwalifika jista’
jkollha effett negattiv fuq l-effettivita’ tat-titolu. Naturalment, din l-azzjoni baal
kull azzjoni u decéizjoni ofira tar-Registratur tista’ tigi sindikata mill-Qorti tal-
Appell (Art. 37(1)). Anzi r-Registratur, bzala policy, u dan sabiex jesegwixxi d-
dmir tiegAu li jagixxi in buona fede kif intgal fug, normalment iwaqqgaf kull
procedura u jew azzjoni li jista’ jkollha effett fug it-titolu jekk ikun ing#ata bidu
ghal xi procedura quddiem il-Qorti u anke sabiex tigi evitata kull possibbilita’

illi r-Registratur jiddeciedi mod waqt li I-Qorti tiddeciedi mod ie7or.

17 Appell numru 196/98; Deciza 15 ta’ Gunju, 2001, pg. 7
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|I-fatt illi Carmel D’Amato fetah kawza fil-Qorti Civili ma jfissirx li ma kellux
isir l-appell mill-kawzjoni quddiem il-Qorti tal-Appell galadarba I-legislatur
ghazel din il-pro¢edura b’mod espress. I1-ligi mkien ma tindika li 1-appell mill-
kawzjoni ghandu jsir wara li tkun rizolta 1-kawza dwar il-propjeta’ per se . oltre
hekk kif sew tghid is-sentenza appena citata, kieku fil-fatt giet esegwita |-
pro¢edura gusta u apposita biex tigi attakata I-kawzjoni, r-Registratur tal-Artijiet
kien ikollu I-bon sens li jistenna I-ezitu tal-pro¢eduri gia pendenti bejn il-partijiet,
li issa ghaddew in gudikat biex jaghti 1-gudizzju tieghu, minn dan il-gudizzju
Kien jiskatta d-dritt ta” Appell kif preskritt.

In sostenn ta’ dan inghad fid-decizjoni fl-ismijiet Emmanuel Micallef et. vs

Carmelo Farrugia et.’8, li -:

“Dwar ir-Registratur tal-Artijiet —

Ir-Registratur tal-Artijiet inghata bil-Kap. 296 setghat kwazi gudizzjarji sabiex
Jjiddetermina min ghandu jigi registrat bhala “sid” tal-art u ghal dan il-fini hu
ghandu I-obbligu li jezamina I-fatturi kollha rilevanti tal-kaz li jistghu jwassluh
ghal decizjoni gusta fuq il-mertu.

Meta ssir applikazzjoni, l-applikant ghandu l-obbligu li jissottometti pjanti u
kopja tad-dokument li fuqu hi bbazata r-registrazzjoni. Immedjatament, ir-
Registratur johrog avviz (Art.18) sabiex kull min jidhirlu illi r-registrazzjoni
tolgotlu xi drittijiet minn tieghu, jkun jista™ joggezzjona ghat-titolu — "I hekk
imsejha Kawzjoni, regolata b'mod partikolari mill-Parti V tal-istess Kap 296.
Dan apparti I-fatt illi r-Registratur jista™ a sua sponte” jirrifjuta li jirregistra |-
applikazzjoni, anzi huwa pprojbit milli jirregistra f'kaz illi I-proprjeta’ li dwarha

18 p.A. 24/10/2011 Citaz 32/2006

10
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ssir l-applikazzjoni hija diga™ registrata (Art 19(2)). F'dan il-kaz it-tieni

registrazzjoni tigi konvertita ex lege f'kawzjoni.

Ir-Registratur, li naturalment irid jagixxi in buona fede (Art. 8(1)) ghandu
ghalhekk setghat kwazi-gudizzjarji sabiex ikun jista® jagdi d-doveri tieghu
fosthom li jaghti gurament jew jiehu dikjarazzjoni bil-gurament skond I-Att ghal
kull wiehed mill-ghanijiet ta” dan I-Att u jista® wkoll, b tahrika ffirmata minnu,
jitlob l-attendenza ta’ dawk il-persuni kollha li jidhrulu xierga dwar ir-
registrazzjoni ta” kull titolu. Hu jista™ wkoll, b tahrika bhal din, jinhtieg lil kull
persuna li jkollha fil-pussess taghha jew taht il-harsien taghha xi
dokumentazzjoni sabiex jispezzjonahom ; u jista™ jezamina bil-gurament lil kull

persuna li tidher quddiemu u ghal dan il-ghan jaghti I-gurament.

Mhux talli r-Registratur jista® u ghandu jisma' u jiddeciedi dwar talbiet
konfliggenti, izda hemm ukoll mument fejn ir-Registratur, jekk hekk jidhirlu
xierag, jaghzel illi huwa stess jaghmel kwalifika fl-istess titolu (Art. 24), liema
kwalifika jista™ jkollha effett negattiv fuq I-effettivita” tat-titolu. Naturalment, din
I-azzjoni bhal kull azzjoni u decizjoni ohra tar-Registratur tista tigi sindikata
mill-Qorti tal-Appell (Art. 37(1)). Anzi r-Registratur, bhala policy, u dan sabiex
jesegwixxi d-dmir tieghu li jagixxai in buona fede kif intgal fug, normalment
iwaqgqgaf kull procedura u jew azzjoni li jista™ jkollha effett fuq it-titolu jekk ikun
inghata bidu ghal xi procedura quddiem il-Qorti u anke sabiex tigi evitata kull
possibbilita™ illi r-Registratur jiddeciedi mod wagqt li I-Qorti tiddeciedi mod

iehor. ”

Din l-ahhar enfasi tal-Qorti turi li ghalkemm il-vertenza in ezami ma
kienetx tgarreb ghal l-e¢¢ezzjoni odjerna, din il-Qorti diversament
preseduta kienet ta’ l-istess hsieb dwar kif jagixxi r-Registratur pendenti

proceduri quddiem il-Qrati nostrali li jolgtu I-pendenza quddiemu.

11
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I1li konsegwentement din il-Qorti ged tilqga’ 1-ewwel e¢cezzjoni tal-konvenut

Bl-ispejjez ta’ din l-istanza ghar-rikorrenti.

Onor.Miriam Hayman

Imhallef

Victor Deguara

Deputat Registratur
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