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Louise FENECH
VS
SAMIRJESS LIMITED (C-30716)

[I-Qorti:

Rat ir-Rikors Mahluf imressaq fil-25 ta’ Awissu, 2011, li bih
u ghar-ragunijiet hemm imfissra, |-attrici talbet li din il-Qorti
(@) ssib li I-kumpannija mharrka nagset milli twettaq fiz-
zmien ir-rabtiet kuntrattwali taghha lejha konsistenti
f'xoghlijiet ta’ “finishing” tal-appartament numru tliet mija u
hamsa (305) li jaghmel mill-binja msejha “Torri A3, fit-
tielet livell fac¢ata tat-Torri A2, fi Trig Ninu Cremona,
Rahal Gdid, u dan skond kif miftiehem bejniethom fil-kitba
li saret fil-31 ta’ Ottubru, 2006; (b) taghti Ilill-istess
kumpannija mharrka zmien qasir u perentorju li fih, u jekk
mehtieg wara |i tahtar perit ghal dan il-ghan biex
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jissorvelja dak li ged isir, ittemm |-imsemmija xoghlijiet;
(¢) tawtorizzaha biex, fkaz li I-kumpannija mharrka tonqos
li taghmel dak li huwa mehtieg u fiz-zmien lilha moghti,
taghmel hi l-imsemmija xoghlijiet u dan bi spejjez ghall-
kumpannija mharrka taht is-supervizjoni tal-perit tekniku
mahtur mill-Qorti; u (d) ssib li minhabba n-nuggas taghha
lejha, I-kumpannija mharrka gabet hsara u ikkawzat danni
lill-attri¢i liema danni ghandhom ikunu likwidati mill-Qorti u
ikkundannata thallashom lill-attrici. Talbet ukoll I-ispejjez
u l-imghaxijiet legali;

Rat id-degriet taghha tat-2 ta’ Settembru, 2011, Ii bih
ordnat in-notifika lill-kumpannija mharrka u tat direttivi lill-
attri¢i dwar it-tressiq tal-provi min-naha taghha;

Rat li I-kumpannija mharrka, minkejja li lagghet I-atti tal-
kawza kif imiss, nagset li tressaq Twegiba Mahlufa fiz-
zmien moghti lilha mil-ligi u b’hekk baqghet kontumaci;

Rat ix-xhieda mressga mill-attrici kemm quddiem il-Qorti,
kemm quddiem |-Assistent Gudizzjarju u kif ukoll bil-mezz
tal-affidavit;

Rat il-verbal tas-smigh tat-23 ta’ Frar, 2012, li bih |-attri¢i
iddikjarat li ma kenitx ghadha gieghda tinsisti dwar ir-raba’
talba taghha u kienet qgieghda tirtiraha biex tirregola ruhha
mod iehor;

Rat I-atti kollha tal-kawza;
Rat id-degriet taghha tat-23 ta’ Frar, 2012, li bih halliet il-
kawza ghal-lum ghas-sentenza,

Ikkunsidrat:

lIli di hija azzjoni ghal dikjarazzjoni ta’ nuqgas ta’ twettiq
ta’ appalt u ghall-ezekuzzjoni tal-appalt miftiehem. L-
attrici xtrat appartament minghand il-kumpannija mharrka

! Pag. 81 tal-process
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(aktar ’il quddiem imsejha “Samirjess”) u, fl-okkazjoni tal-
konvenju gabel il-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh, kien sar ftehim
iehor ta’ appalt li bih Samirjess kienet intrabtet li taghmel
xoghlijiet ta’ “finishing” sa certu zmien. Minhabba i
Samirjess baqghet ma wettqitx dawk ix-xoghlijiet, I-attri¢i
fittxitha biex il-Qorti ssib li Samirjess nagset li twettaq dak
li ntrabtet bih, u biex taghti Zzmien lil Samirjess li ttemm
dawk ix-xoghlijiet u, fin-nuqqas, li taghmel hi x-xoghlijiet
mehtiega bi spejjez ghal Samirjess. Talbet ukoll il-
kundanna ta’ Samirjess ghall-hlas tad-danni li gabitilha
minhabba n-nuqgas li ttemm ix-xoghlijiet fiz-Zmien
miftiehem;

[lli Samirjess ma ressget |-ebda eccezzjoni ghall-azzjoni
attri¢i u langas dehret jew baghtet rapprezentant taghha
kull meta ssejhet il-kawza;

llli lejn l-ahhar tal-kawza, l-attrici ¢ediet it-talba taghha
dwar id-danni u ghalhekk dak li trid tqis il-Qorti huwa dwar
jekk  huwiex minnu |i Samirjess nagset mill-
obbligazzjonijiet taghha u jekk it-talbiet tal-attri¢ci humiex
tajbin;

[lli mill-fatti_li johorgu mill-atti tal-kawza jirrizulta li fil-31 ta’
Ottubru, 20067 I-attriéi resqet fuq att ta’ konvenju ma’
Samirjess ghax-xiri u |-bejgh lilha ta’ appartament bin-
numru tliet mija u hamsa (305) li jaghmel parti minn
blokka ta’ bini imsemmija “Torri A3", fit-tielet sular
residenzjali (il-hames sular tal-binja), liema blokka taghti
ghal fuqg Trig Ninu Cremona (mit-Tramuntana) u Triq I-
Arkati (min-Nofsinhar), fRahal Gdid, u kif ukoll ta’ remissa
bin-numru tmienja u ghoxrin (28) fil-livell tat-tielet sular
tant wicc¢ it-triq, bil-patti u I-kundizzjonijiet hemm imfissra.
Dak il-bejgh kien imwieghed bil-prezz ta’ wiehed u erbghin
elf mitejn u hamsin lira Maltija (Lm 41,250)° li hamsa u
tletin elf seba’ mija u hamsin lira Maltija (Lm 35,750)
minnhom kienu |-prezz tal-appartament, filwaqt li I-hamest
elef u hames mitt lira Maltin (Lm 5,500)° li jifdal kienu I-
prezz miftiehem tar-remissa;

2 Dok “AnnexB”, fpagg. 32 — 5 tal-process
? Li jgibu € 96,086.65 fi flus tal-lum
“Li jgibu € 83,275.10 fi flus tal-lum
5 L jgibu € 12,811.55 fi flus tal-lum
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llli dakinhar ukoll, saret kitba ta’ appalt® bejn I-attri¢i u
Samirjess dwar |-appartament imsemmi, dwar il-partijiet u
s-servizzi komuni tal-blokka li minnu jaghmel u kif ukoll
dwar ir-remissa. Dan |-appalt kellu jirreferi ghal xoghlijiet li
ssemmew flista mehmuza mal-istess ftehim’, u kien
miftiehem ghall-prezz ta’ tlettax-il elf seba’ mija u hamsin
lira Maltija (Lm 13,750)2 li tmint elef mitejn u hamsin lira
(Lm 8,250)° minnhom kellhom jithallsu malli jintemm ix-
xoghol fl-appartament, filwaqt li I-bgija ta’ hamest elef u
hames mitt lira Maltin (Lm 5,500) kellhom jithallsu malli
jintemm ix-xoghol kollu fil-partijiet komuni.  Filwaqt i
Samirjess kellha I-jedd li tassenja l-appalt moghti lilha lil
sub-appaltatur tal-ghazla taghha, l-attrici ma setghetx
twaggaf il-kuntratt jew izzomm ix-xoghlijiet  milli
jitkomplew, jekk mhux bi gbil ma’ Samirjess. Ix-xoghlijiet
kellhom ikunu lesti sal-ahhar ta’ Jannar, 2008;

[lli I-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh bejn I-attri¢i u Samirjess sar fil-
31 ta’ Jannar, 2007'°. Sadattant kien ged isir xi xoghol fl-
appartament u fl-ambjenti komuni tal-blokka li jaghmel
minnu. Meta qorob il-jum meta Xx-xoghlijiet appaltati
kellhom ikunu saru, l|-attri¢i ntalbet biex tmur tiltaga’ ma’
rapprezentant ta’ Samirjess biex jiggedded iz-zmien
miftiehem fil-kuntratt tal-appalt'’. L-attri¢i gablet u I-ftehim
ittawwal bi tliet (3) xhur ohra fkitba li saret fid-29 ta’
Jannar, 2008'. Rega’ gara l-istess fApril, fGunju u
f'Settembru tal-2008. Fit-tliet okkazjonijiet regghet saret
kitba ohra li tawlet iz-Zmien biex jintemmu x-xoghlijiet™;

lli ghall-habta ta’ Settembru tal-2010", I-attrici kitbet il
Samirjess biex tfakkarha li x-xoghlijiet kienu ghadhom
m’humiex mitmuma, u li kienet qgieghda Zzzommha
responsabbli ghad-danni ghaliex ma setghetx tingeda bl-
appartament li kienet xtrat, u wkoll ghaliex fl-istat li kien
ma setghetx iddahhal |-ghamara fih. Jumejn wara,

® Dok “A”, fpagg. 4 — 7 tal-process

” Dok f'pagg. 40 — 1 tal-process

8 Li jgibu € 32,028.88 fi flus tal-lum

9 Li jgibu € 19,217.33 fi flus tal-lum

% Dok “AnnexC”, fpagg. 42 sa 60 tal-process

1 Xhieda tal-attrici 23.11.2011, fpag. 22 tal-process
2 Dok “Annex0”, fpag. 61 tal-process

3 |bid. fpagg. 62 — 5 tal-process

% Dok “AnnexE”, f'pag. 66 tal-process
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Samirjess wegbitha u weghditha li x-xoghlijiet ikunu lesti
kollha sal-ahhar ta’ Ottubru ta’ dik is-sena®. Billi, minkejja
din il-weghda, kien ghad fadal xoghol xi jsir ukoll wara dik
id-data mwieghda, l-attrici gqabbdet avukat biex jikteb lil
Samirjess fApril tal-2011*. U fil-31 ta’ Mejju, 2011%, I-
attri¢i baghtet ittra ufficjali lil Samirjess biex titlobha tersaq
ghal-likwidazzjoni u |-hlas tad-danni li ikkawzatilha billi x-
xoghlijiet appaltati kienu ghadhom ma sarux;

i fMejju tal-2011, [-attrici hatret perit arkitett biex
jikkostata liema, mix-xoghlijiet imweghda, kienu saru u
liema kienu ghadhom ma sarux sa dak inhar. Huwa mar
fuq il-post lejn I-ahhar ta’ Mejju'®, u halla rapport tal-
kostatazzjonijiet li huwa ghamel dak inhar fuq il-post dwar
ix-xoghlijiet appaltati'®;

i I-attrici fethet din il-kawza f Awissu tal-2011;

llli I-konsiderazzjonijiet legali li_jintrabtu mal-kaz jinvolvu
b’mod ewlieni |-effetti tan-nuqgas ta’ twettiq tal-appalt
moghti lil Samirjess. Minhabba i jirrizulta li mhux ix-
xoghlijiet kollha bagghu ma sarux, il-Qorti jehtigilha tara
jekk dawk ix-xoghlijiet li ma sarux humiex ta’ siwi
dagshekk rilevanti li minhabba fihom wiehed jista’ jghid li I-
appaltatur (Samirjess) nagas milli jwettaq dak li tgabbad
jaghmel;

lIli minhabba |i Samirjess ghazlet i ma tressaqgx
kontestazzjoni formali ghall-azzjoni mressga kontriha, u
langas ma ammettiet il-htija taghha, jigi li bhala persuna
kontumaci gieghda thalli fidejn il-Qorti biex tqis il-kaz
skond il-haqq u I-provi li johorgu mill-atti;

lIli ghalhekk, I-ewwel stharrig li I-Qorti trid taghmel huwa
dwar jekk kienx hemm ksur tal-kuntratt tal-appalt li jgib I-
inadempiment ta’ dak li kien miftiehem. Fil-kaz li I-Qorti
ghandha quddiemha, ma hemm |l-ebda dubju li Samirjess
nagset milli ttemm ix-xoghol li tqabbdet taghmel u li dan

'3 |bid. fpag. 67 tal-process

'8 |bid. fpag. 68 tal-process

" Dok “C”, fpagg. 13 — 4 tal-process

18 Xhieda tal-A.l.C. Noel Debattista 24.1.2012 fpagg. 78 — 9 tal-process
¥ Dok “B”, fpagg. 8 sa 11 tal-process
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in-nuqqas kien beda juri ruhu sa minn meta kienet
gieghda toqrob id-data miftehma originarjament mal-
attrici;

lIli huwa maghruf li n-nugqas ta’ twettiq ta’ obbligazzjoni
kuntrattwali iggib fis-sehnh I-effetti “sekondarji’ tal-istess
obbligazzjoni — jigifieri I-effett li min jonqos li jwettaq dak li
ntrabat ghalih irid jaghmel tajjeb ghad-danni li tkun garrbet
il-parti li maghha kien intrabat®;

i meta parti tkun intrabtet |i twettag xi haga u ma
ttemmhiex, il-parti |-ohra (jigifieri, I-kreditur tal-
obbligazzjoni) tista’ tinghata s-setgha li twettagha hi bi
spejjez ta’ min ikun naqasha (jigifieri, d-debitur tal-
obbligazzjoni)?!. Kreditur ta’ obligazzjoni li haddiehor ikun
intrabat mieghu li jwettaq, u dan jonqos li jwettagha,
ghandu |-ghazla li jishaq mad-debitur tal-obbligazzjoni i
jwettaq dak li ntrabat li jaghmel®* u, fkaz li l-adempiment
ma jkunx ghadu jista’ jsir aktar, li jitlob il-hlas tad-danni
m@arrba minhabba dak in-nuggas?®, liema danni jissarrfu
fit-telf Ii I-kreditur ikun garrab u fil-gligh li jkun imtellef
minhabba l-inadempiment®*. Din ir-regola tghodd ukoll
fkuntratt bhal dak tal-appalt, fejn appaltant li jaghzel li jholl
Il-kuntratt minhabba I-inadempiment min-naha tal-
kuntrattur, ma jgibx fuqu l-effetti tal-artikolu 1640(2) tal-
Kodici Civili*®;

[lli, madankollu, ukoll fejn ix-xoghol ma jkunx twettaq kollu,
ma jistax jinghad Ii I-kuntratt ma twettagx, ghaliex
inadempiment fbi¢ca biss mix-xoghol kollu moghti ma
jistax jitgabbel ma’ nuqgas shih ta’ twettiq. F’kaz bhal
dan, fejn parti mix-xoghol tkun twettget u tkun tiswa lill-
apngltant, dan ma jistax jirrifijuta li jhallas ghax-xoghol li
sar;

[lli jitgies li l-appaltatur kien inadempjenti jekk, fejn ikun ta
xoghlijiet li ma jkunux tajbin jew skond is-sengha, jibga’

20 Art. 1125 tal-Kap 16

2L Art. 1127 tal-Kap 16

2 p A 13.12.1952 fil-kawza fl-ismijiet Galea vs Calleja (Kolez. Vol: XXXVL.ii.578)

2 Kumm. 13.2.1952 fil-kawza fl-ismijiet Petroni vs Petroni noe (Kollez. Vol: XXXVL.iii.629)
2 Art. 1135 tal-Kap 16

% p A. PS 31.1.2003 fil-kawza fl-ismijiet Terence Mirabelli vs James Schembri

% App.Inf. 17.3.2003 fil-kawza fl-ismijiet Joseph Bezzina et vs Joseph Attard et
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jwebbes rasu ghat-talba tal-kommittent biex jaghmel tajjeb
ghal tali nuqqasijiet: fkaz bhal dan, l|-appaltant jista’
jghaddi biex inehhi I-imsemmija difetti bla htiega li joqghod
jitlob l-awtorizzazzjoni tal-Qorti ghal dan®’;

lIli dagstant iehor huwa stabilit li fejn fappalt ikun twettaq
xoghol li jkollu nuqqgasijiet, I-kommittent ma jistax jibga’
jallega I-inadempiment kuntrattwali jekk jagbad u jwaqqaf
lill-appaltatur u, minghajr ma jitolbu jsewwi dawk in-
nuqqasijiet, igabbad lil haddiehor biex jaghmilhom hu?®;

lIi meta wiehed jintrabat li jwettaq obbligazzjoni huwa
mistenni li jaghmel dan bl-ghaqal ta’ missier tajjeb tal-
familja®. Dan ghaliex, ukoll fejn id-debitur ma jkunx mexa
b’mala fidi, huwa jrid jaghmel tajjeb ghal kull dannu Ii
jgarrab il-kreditur tal-obbligazzjoni kemm dwar in-nuqgas
ta’ twettiq tar-rabta u kif ukoll dwar id-dewmien fl-
ezekuzzjoni®®. Biex jehles minn dawn I-effetti, id-debitur
irid juri li n-nuqgas ta’ twettiq tal-obbligazzjoni jew id-
dewmien fit-twettig taghha fiz-zmien miftiehem kienu |-
kawza ta’ haga barranija li huwa ma kienx jahti ghaliha,
bhal fil-kaz ta’ ac¢ident jew forza magguri®;

[lli fil-kaz tal-lum, l-attri¢i gieghda tezercita |-ghazla li titlob
lill-appaltatrici (Samirjess) li twettaq dak li kellha taghmel.
Din I-ghazla taghrafha I-ligi wkoll bhala jedd tal-parti li
lejha ma tkunx giet ezegwita |-obbligazzjoni*’. Kemm hu
hekk, I-ilment wahdieni li jsejjes |-azzjoni attri¢i, m’huwiex
dak li x-xoghol maghmul minn Samirjess huwa hazin,
imma li Samirjess waqghet lura fix-xoghol li kellha
taghmel u ghalhekk tinsab moruza. F’kaz bhal dan, ir-
rabta tal-appaltatur ma tigix fix-xejn u r-responsabbilta’
tieghu biex jaghti dak li ntrabat ghalih u li jaghtih skond
ma jitolbu s-sengha tieghu u I-hila jibgghu bla mittiefsa,
ladarba I-kommittent ikun irid hekk®?;

2 p A. PS 9.6.2004 fil-kawza fl-ismijiet Raphael Micallef vs Anthony Agius

% p A. PS 31.1.2003 fil-kawza fl-ismijiet France Abela vs Joseph Scicluna

2 Art. 1132(1) tal-Kap 16

%0 Art. 1133 tal-Kap 16

% Art.1134 tal-Kap 16

% Art. 1069(1) tal-Kap 16 ]

% Ara, P.A. PS 30.6.2004 fil-kawza fl-ismijiet Ignazia Degabriele vs Gorg Calleja et (mhix
appellata)
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i mill-provi li tressqu johrod ukoll li x-xoghlijiet i
Samirjess naqgset li twettaq jistghu jitgiesu bhala
nuggasijiet essenzjali tal-appalt moghti lilha mill-attrici, u
dan ghaliex i¢ahhdu |-haga mill-iskop essenzjali jew is-
siwi taghha b’'mod li ma tibgax tagbel mal-ghan li ghaliha
I-haga kienet mahsuba Ii tintuza mill-kommittenti (I-
attriéi)®*. Dan il-fatt ikkostatah kemm il-perit arkitett li I-
attri¢i qabbdet u kif ukoll missier I-attrici, li t-tnejn galu Ii |-
access ghal gol-appartament mixtri minnha huwa kwazi
impossibbli, u li I-gaghda tax-xoghlijiet mhux mitmuma
jcahhduha wkoll milli tidhol tghix fih ghalissa u fil-qaghda li
thallew fiha x-xoghlijiet mhux mitmuma;

llli 1-Qorti ma dehrilhiex, fi¢c-Cirkostanzi, li kellha ghalfejn
tahtar perit tekniku biex jikkostata liema xoghlijiet bagghu
ma sarux jew ma ntemmux ghal kollox. Dan kien iservi
biss biex ikabbar I-ispejjez tal-kawza u Xxaktarx
jikkonferma dak li gie kostatat mill-espert ex parte i
gabbdet |-attri¢i. Minbarra dan, Samirjess ma meriet xejn
minn dak |i galet l-attri¢i, langas fiz-zmien li kienet
ghaddejja I-korrispondenza bejn il-partijiet qabel infethet il-
kawza. ll-kitbiet li bihom kien gieghed jiggedded iz-zmien
bi tliet xhur kull darba biex Samirjess tinghata I-
opportunita’ li ttemm dak li kellha taghmel huma, fil-fehma
megjusa tal-Qorti, prova tajba bizzejjed ta’ tali nugqas;

lIli ghall-finijiet ta’ kompletezza, I-Qorti sejra ssemmi liema
huma dawk ix-xoghlijiet li Samirjess kienet ghadha ma
wettqitx jew ma temmitx ghal kollox. Dawn ix-xoghlijiet
huma mehuda b’riferenza ghal-lista shiha ta’ xoghlijiet li
kienet mehmuza mal-ftehim tal-appalt (in-numri fil-
parentezi jagblu man-numri msemmija fdik il-lista). Dawn
ix-xoghlijiet huma: (i) il-bieb tal-kawba ta’ d-dhul ghall-
appartament (1); (ii) il-lits ghadhom ma jahdmux (6); (iii)
iz-zokklu (“skirting”) Ii jdur mal-ambjenti kollha tal-
appartament (5); (iv) it-twahhil ta’ kaxxa tal-ittri numerata
hdejn il-bieb ta’ barra u l-armarju tal-meters tad-dawl u I-
ilma fl-intrata (7); (v) il-gwarni¢i tal-bibien tal-lifts u I-
poggaman tat-tarag komuni; (vi) it-tgabbid tas-sistema tal-
katusi tal-appartament mal-medda komuni (11); (vii)

% p.A. PS 28.2.2003 fil-kawza fl-ismijiet Francis Stivala noe vs Hector Borg pro et noe (mhix
appellata)
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twahhil tat-taghmir tal-intercom fl-appartament mas-
sistema komuni (16); (viii) jintemm ix-xoghol fuq is-
sistema ghal kontra n-nirien (20); (ix) ix-xoghlijiet ta’ kisi
tat-tromba tat-tarag komuni bil-gypsum (21) u (x) ix-
xoghlijiet li kellhom isiru fir-remissa (1 — 4);

llli, meta wiehed igis kemm messhom ilhom li saru I-
imsemmija xoghlijiet u bi tqabbil ma’ dak li kollu li kellu jsir
fl-appalt, il-Qorti jidhrilha li erbghin (40) jum ghandhom
ikunu bizzejjed biex Samirjess ittemmhom b’xoghol
sewwa;

Ghal dawn ir-ragunijiet, il-Qorti gieghda taqgta’ u tiddeciedi
I-kawza billi:

Tilqa’ lI-ewwel talba attrici u ssib li -kumpannija mharrka
naqgset milli twettaq ir-rabtiet kuntrattwali |i dahlet
ghalihom mal-attri¢i fil-ftehim tal-appalt tal-31 ta’ Ottubru,
2006, u dan billi ma temmitx ix-xoghlijiet kollha miftehma
minkejja li ghalaq iz-zmien li fih kellhom isiru;

Tilqa’ t-tieni talba attrici u taghti lill-kumpannija mharrka
zmien ta’ erbghin (40) jum millum biex ittemm ix-xoghlijiet
li ghad fadlilha taghmel u liema xoghlijiet jinsabu Ikoll
imsemmija b’dettal aktar ’il fuq fil-parti deliberativa ta’ din
iIs-sentenza. Ghal dan il-ghan, il-Qorti gieghda tahtar lill-
Perit Arkitett Noel Debattista biex jissorvelja x-xoghol li
ghandu jsir u li jressaq nota fl-atti ta’ din il-kawza meta
jkunu saru x-xoghlijiet mehtiega;

Tilqa’ t-tielet talba attri¢i u tawtorizza lill-attrici biex, fkaz
li I-kumpannija mharrka tonqos li twettaq ix-xoghol ordnat
fiz-zmien lilha moghti, taghmel hi I-imsemmija xoghlijiet
taht is-supervizjoni tal-imsemmi Perit Arkitett u bi spejjez
ghall-kumpannija mharrka. F'dan il-kaz ukoll, il-Perit
Arkitett irid iressaq nota fl-atti tal-kawza fi Zzmien xahar
minn meta jintemmu x-xoghlijiet u b’dikjarazzjoni mahlufa
mehmuza maghha flimkien ma’ dokumentazzjoni
awtentikata li turi n-nefga tax-xoghlijiet li jkunu saru;

Tastjeni milli tgis aktar ir-raba’ talba attrici ladarba I-
attrici irrinunzjat ghaliha; u
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Tordna li lill-kumpannija mharrka thallas |-ispejjez tal-
kawza, maghduda dawk tal-Perit Arkitett mahtur bis-
sahha ta’ din is-sentenza biex jissorvelja x-xoghlijiet li jridu
jsiru.

< Sentenza Finali >
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