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10 ta’ Jannar, 19535.

Imhallfio :
Is-8. 1.0, Sir L. A. Cawilleri, Ikt., LL.D., President;
“Onor. Dr. A, J. Montanare Gauci, C.B.E., LL.D.;
Cliev, Onor. Dr. W, Harding, B.Litt., LL.D.

Carmelo Sultana versus Petronilla Bugeja ne.et.

Promessa ta' Trasferment ta' Stabili — Nullitd — Ralitika

- Art. 1277 (1) (a) tal-Eodici Civili

Jl.ftehim 1i jhun fik weghdu tu’ frusferiment tal-proprietd ta’ beni
immobili, faht kull titoly Ui jkun, huwwe null jekk ma jhkunx sor
V'att pubbliku jew bi skrittura privata,

L-aft pubbliku u T-iakrittura privete huma eiabti milldigi mhuz “ad
probationem taatum’’, imma  “od  sulemnitutem’’ ] w  n-auggoed
taglhihom, jew tu’ xi wielied minnhom, jipprodudi n-nullild asso-
luta tarn-negozjie guridike 1 olialih Jik is-soleanitte hiju mehtiega,
B'mod Ui l-ebligazzjuni nvolute fdal: id-ftehim ma tistax tigi, la
konfermate, u lengus ratifikata; w feq dek il-ftehim me tistaz
tintulal ebde eiekuzzjoni. '

Ftehim simili fibga’ wull, u mhux succettibils ta’ effeiti gurididi, anki
Rk ikan vevelorat mill-fett i I-foud pretiz U ghandu jigi tra-
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syorit - Dleiekuzzjoni ta’ dek ildftehim, ikun jinsab malerjolment w

effettivament ghard min jippreteadi li dal: ilfomd ghondw jgigi

iy trasferit, . ‘
(fiwr ftekim simili me ghondue figi konjuwk mal-hai ta’ min thun ak-

Ewiste fond Blinkarikn n fl-interess ta' Laddiefor; billi fi {tehim

simili min jakkwista Lfond ikwn akhwistah fismu, ghalkemm bi

ftehim Ui ware ghandu jittrasferieh Ul Raddiekor.

1l-Qorti — Rat is-sentenza minnha moghtija fil-15 ta’
Dicembr, 1945, fejn jinsabu migjubin id-domandi ta’ l-atbur
u [-ec¢céezzjonifiet tal-konvenuta, u Hi biha gie milqugh l-appeil
ta' l-attar u revokata s-sentenza moghtija mill-Ewwel Qorti
fid-9 ta’ Ottubra, 1945, bili gie dikjaray Ui, skond il-preten-
sjoni ia' latter i] gudizsgn huwa integru, salv id-dritt tal-
Qorti li taghti l-provvediment hemm imsemmi, in vista tal-
ecéezejonijiet moghtija, u gie ordnat L1 L-ispejjez tal-ewwel
istanza dwar l-inéident jibgghn minghsjr taxxa, bid-dntt
tar-Registru kontra l-konvenwta, li giet knundannata thallas
l-ispejjez tat-tieni istanza. u gie ordnat i l-kawzs tigi rinvi-
jata 1i-Ewwe! Qorti ghall-kontinwazrenj tat-tratéazzjon:
taghha ;

Rat is-sentenza l-ohra moghtija mill.Prim’Awls tal-
Qorti Civili tal-Maestd Taghha r-Refina fil-5 ta’ Ottubru,
1954, 1i biha gie dikjarat nof) u ta’ ebda eflett, ghaliex ma
giex nmghmul bil-forma ¥ irid -ligi, d-ftehim i fuqu tin-
sab bazwta t-talbn ta' l-attur, u giet respinta l-istess talba,
bl-isgejjes konira l-attur; wara i dik il-Qorti kkunsidrat;

1ii ghall-abjac tifsir talikawza mbux barra minn Joku illi
fign mighura fil-qeses il-fatti 1j fuw lek ghaldha, Giuseppe
Bugejn, ir-ragel tal-konvenuia, kien xtara minn ghand di-
versi komproprietarji. w hi tpartit, kamplessivament cirka
tlier kwinti (3'3) mhux magsuma tav-rszzett { Hal Qorant.
numra 63, Sqaq 2, fi Stvada Tjazzetta. u dan permezz ta’
tlier kuntratti B-atri tan-Nutpr Glovany Vella tad-29 to’
April, 1933, (fol. 1), tas-16 12" Gunju, 1933, (fol. 5), u tat-
95 ta’ Awisen, 1033, (Jel. 6) jigifieri 1/3 indiviz bl-ewwel
kuntvatt, 1/5 indiviz hit-tien; Kuniradt, o 19217/113400 -

3-4, Yol. XXXIX, P.0., sen. L
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divizi bit<tielet kuntratt, u biliprezz ta’ £16, £16 v £15.19.0
rigpettivament. Liattur jippretendi illi dan ix-xiri Giuseppe
Bugeja kien ghandu tant ghakeh. kif vkoll bhala “‘presta-
nome’’, u ghallekk unki fl-inferess, ta' huh Carmelo Bugeja
u ta’ Michele Scielunu, hu J-konvenuts ;

Bkantratt fl-atti tan-Nutar Gievanni Chappelle tal-10 ta’
April, 1985, (fol. 9), Giuseppe Bugeja assenja lill-attur bi
tpartit I-imsemmija  kwota komplessiva ta’ 3/5 indivizi ta'
dak ir-vazzett, )i, kif intqal, huwa kien akkwista, u dan bil-
prezz ta’ £150, u b'kerrispettiv ta' dan l-attur assenja u ttras-
ferixxa bl (nuaeppe Buageja' Fond )-Tmsida, Conception
Street, numeyg 20, wal el.wrpzuuu]om ta’ al:.aO billi dan I-
ahbar fond gie dik}nlat NN kien jiswa £100. Skond l-attur,
dinia l-permuta saret unikament a kommodu tieghu, sabiex
jigw evitut rkupri;

Leattur jippretendi i, meta savet din il-permuta, kien
liemm ftebuu befnu u (ﬂuseppe Bugejn, kif ukoll bajn Car-
welo Bugeju u Michele Scielunu, li I-fond tal-Tmsida kellu
jerga jiddawwar favar tieghu, lattar, kontra 1-klas Jill-ghrajn
ta’ sehemhom nmill-prezz |i kien intefaq ghall-fond ta” Hal
Qormi. Fit-13 ta’ Frar, 1988, kif jidher mill-kuntratt tan-
Nutar Alberto Sigismondo IXAadvik ta' dik il-gurnata, -
attur hellas Ll Carselo Bugeju £24.0.7, u lil Michele Sul-
tana £48.1.2, ghas-saldu tas-sehem uspettw taghhom minn
dak il-fond. Huwe nn Kienx lahaq hallag ta’ sehmu Nl Gis-
seppe Bugeja, billi dun kien miet fis-26 tn’ Settenbrn, 1937;
perd Lattut jippretendi illi huwa hallas dum is-sehem, fis-som-
ma ta' £24.0.7, lill-konvenuta;

 In segwitu ghai.trasferiment tal-fond tal-Tmsida, l-attur
baca’ jdahhal ilkera tieghu Luwu, w ma ghuddielix la
Giuseppe Bugejn, qubel ma dana miet, u fanqus [il-konve-
nuty wars l-mewt tar-ragel taghh.n Dina tal-ahhar, bhaja
konsorti fl-akkwisti Lonmgnh ma’ Zewgha—hila zzewget lit
Giuseppe Buge'a fit-2 ta’ Ottubru, 1938 — u Liala tutwci ta’
binha Antonio, tifel u eredi tul- usteu zewgha, b’ittrs ufficjali
tai-18 tu’ Settem‘bm, 1944, interpeilat utficjalment lill-atror
biex jirrifondilha l-kera ta’ dak il-fond; ghal liema interpel-
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lazzjomi lattur irrisponda uficahoent fil-5 ta’ Ottubru, 1043,
fis-sens 13 Giuseppe Bugeja, ir-rugel tal-konveruta, ghalkemm
apparentement kien jidher akkwirent ta’ dak ilfond, fil-faté
huwa kel biss terz (1/8) indiviz minnu, anzi kwart (1/4) in-
diviz biss, u ghalhekk huwa, l-attur, kellu, fil-kaz, jaghtiha
kwarta parti biss mill-kera ta’ l-istess fond;

R’éitazzjoni namrn 451 ta’ 1-1944 quddiem din il-Qorti, il-
konvennta, fil-kwalitajiet taghha l-fuq imsemnija, talbet il-
kundamig ta’ l-attar biex ihallasha u jirrifondilha 1-kere kollu
1i huwa duhbhal mill-imsemmi fond; l-attur eééepixxa illi dak
il-fend kien tieghu, billi gabel l-att tal-permuta ta’ 1-10 ta’
Aprily 1935, kien sav ftehim li bih Giuseppe Bugejs kellu
jittrasferihulo, kif ga ssemma. In vista ta’ dik l-eécezzjoni,
ft-23 ta’ Novembru, 1944, dina 1-Qorti, fil-kawza fuq im-
semmija, ipprefiggiet lill-attur hmistax-1l gurnata Zmien sa-
hiex jiddeduc¢i f'gndizzjn separat il-pretensjoni tieghu 1 1-fond
hu tieghu, u mhux tal-konvenuta fl-kwalitajiet taghba li
ssemmew, ossija |i huwa ghandu dritt igieghlha tittrasferilu
dak il-foend. Effeitivament l-attur iddeduéa dik il-pretensjoni
tieghu, 1i bi meritn ta’ din il-kawia; '

‘1lii ma hemmx dubju li t-talba ta’ l-attur tinsab bazata
fuq il-ftehim ga msenini; u dan hn ammess millistess attur.
Tabilhaqq, fin-nota ta’ l-osservazzjonijiet tieghu ta’ 1.20 ta’
Ciunju, 1943, (fol, 24), l-attur espona illi dik l-azzjoni giet
minnu maghmula biex jobliga lill-konvenuta. bbala li dahiet
minflek Giuseppe Bugeja, illi “tezegwixxi l-ftehim’* li kien
hemm bejnu u zewgha, dak ¢jod li I-fond fl-Tmsida, 1 kien
tieghu, kellu jusn yuhy bejniethom bhala l-korrispetsiv tal-bdil
fil-kuntratt ta’ 1-10 ta’ April, 1985, u 1i pero, wara, l-istess
Bugeja kellu erga’ jdawwar dan il-fond favur tieghu kontra
I-fins 1i mill-bidu ta’ l-operazzjoni kellu jkollhom valur il-kwo-
& tal-fond ta’ Hal Qormi. I-istess haga ssottometta l-attur,
tant fin-nota tieghu %a’ 1-14 ta' Otrtubru, 1947 ilei. 63), fejn
qal illi f'din ilkawza huwu qieghed {itlob il-kundanna tal-
konvenuti ‘‘ghall-ezekuzzjoni taldtehim’ maghmul mill-aw-
tur taghhem Giuseppe Bugeja. kemm fin-nota tieghu tal-5 ta'
Jannar, 1018 (fol. 73), fejn qal illi dan mhux kaz ta’ “‘dolo”
jew ta' “iball”, “ervere’’, imma sempli¢ement kaz 1i ghandu
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Cligi ezegwit il-ftebim, ghalkemm verbali”’, li sar bejuu u
zewgd il-konvenuta;

Dun jl-ftehim kien, skond ma jl.ppwtemh laattur, dli Giu-
seppe Bugefa kellu ]itt[‘ﬂ.af&llhl Idond ta’ l-Imsida warg illt
huwa, l-attur, kien ikun hallas is-sehem tal-prezz dovut lill-
istess Giuseppe Bugeju, lil Cammelo Bugeja u 1l Michele
Scicluna, tal-fond ta’ Hal Qormi; u ghalhekk, billi L-attur
hallas dak is-sehem dovut Kl Michele Scictuna n lil Carmelo
Bugeja, u, kif jippretendi, unkl lill-konvenuta, huwy jidhirln
il ohandu d-dritt igieghel liil-istess Lonvenuta fil-kwalitajiet
whh.n fi Inselmija, 1[11 tersag ghall- kuntratt refativ u tit-
traci‘erilu dok il-fond tu’ 1»111!“({:[. Wara kollox, skond il-
verbul tus-seduta tat-23 ty’ Novembru, 1944, fil-kawia l-ofira
va msemmija, dan il-gudizzju gie dedott mill-attur biex howa
wet il ghandu dritt igieghel fill-konvenuati jittrasteruiu dak
ih-fond;

i f'dawn ié-€irkustanzg ma hemmx bionn, ghall-ma-
went, Ul tigi ezaminata [-kwistjoni jekk l-atter hallasx jew
le lill-konvenuty s-sehem 1t kien dovet lll-zewgha mill-prez.
tul-fond ta’ Hal Qovmi: ghuliex il-kwistjani prineipali 'din
il-kawza, w b trid tgi ezaminuty H-ewwel lok, i dik jekk
Lattur ghandux dritt igieghel Wil-konvenuts, fil-kwalita tagh-
ha ta' konserti tl-akkwisti konjugali, u lill-kouvenut, billi
dan il-lum huwa maggjorenni v assumy l-atti tal-kawig ghal
dak li jirrigwarda lila, jittrasferulu 1-fond ta’ 1-Imsida in eze-
kuzzjoni tal-ftehim minnu pretiz maghmul n’  Giuseppe
Rugeja. Jekk, imbaghsd, jitrizulta i l-attur ghandu dan
id-dvitt, allurg thun wid tigi cdaminaty ll\w:aﬁjom f-ohra;

1 hemm konilitt bein il-koutendenti jekk beju Lattur u
Giuseppe Bugeja kienx sar il-ftelim fuq imsewmini; inumna
aill-kunpless tal-previ jidher illi dak ilftehim kien sar, U
kien fis-sens i1l Giuseppe Bugejn kellu jittrasferila l-fond imn-
semmi ta’ 1-limsida wara illi huwa jkan hallas hila, kif ukoll
1il- Michele Seicluny u 1l Carmnele Bugeja, is-sehem dovut ri-
spettivament llhow mill-prezz tal-fond ta’ Hal Qonni. Dan
i-ftehim, [, kif intgad, kien jirrigwacda trasferiment ta’ fond,
dak ra’ Lhwsida, kien biss verbali, kil jamnmett; l-attar fin-
nota tieghu tal-5 ta’ Junnar, 1148, (fol. 75), u ghalhekk hu
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nall  bili, skond id-dispozizzjoni ta’ l-art. 1277 (1) (a} tal
Kodie: Civili, il-ftehim 1i jkan fih wegheda ta’ trasferiroent,
taht kell titela Ii jkon, tal-proprjetd ta’ benl immobbli ... .. '
ghandn jsiv b'att pubbliku jew b’kitha privata, tabt piena ta’
nulltth. Inwtili My lattur fl-imsenmmjin néta, jissottomett:
illi Lkomvenuta accetiat u rratifikat duk d-ftehim, ghahex,
kif jippretendi, hija réeviet minn ghandu sehemha tal-flus K
huwa kellu jughta lill-Zewgha ghax-xiri tal-fend ta’ Hal Qormy;
ghaliex l-att pubbliku w J-iskrittura privata miposti ‘mill-aeti
kolu tal-ligi fuq iinsemmi huma ezatti mhux ‘‘ad probationem
tantam’’, immg “‘ad solemnitatem’’, u n-nuqqas taghhom,
jew ta' xi wiehed minnhom, jipproduéi n-nullitd assoluts tan-
negazju Furidiku i ghalih dik is-solennith hi mehtiega. Y
l-obiigazzjomi i hj nulla minhabba din il-kawia ma tistax
tigi, la konfermata, n lanqas ratifikata (Kollez. Vol, XX VIII-
1-411). B'dan il-med dak il-ftebimn, ladarby mga sarx almenu
bi skritturg privata, inuna sar biss verbalment, hu null v ta’
ehda. effett, u bhala talj ma’ tista’ tintalab ebda ezekuzzjoni
fugqu;

Rat in-neta ta’ lappell ta’ lattur, n rat il-petizzjoni tie-
gbu, 1ejn talab i s-sentenza fuq insennnija, moghtija mill-
Prim'Awla tal-Qorti Civill tal-Maestd Taghha r-Regina fil-5
ta’ Ottubra, 1954, tigj revekata, billi jigi deciz ghat-tenur tad-
domandi migjnba bié-éitazzjoni: bl-ispejjer tai-Zewd istanzi
kontra I-konvenuti: .

Omissis:

Ikkunsidrat ;

His [farti taw lok ghal dim il-kawiza jlasabu rikapitelati
by precizjani fa-sentenza appellata, 11 d-athur qreghed Jlmenta
minnha biti lkoavenuti ma  gewx kundanmati, kit wmitlub
flart taé-éiazzjoni, 1 gittrasferixxu a favur tieghu d-dar
l-Imsida, nuniru 29 Conceptisen Street, skond ii-ftetinm 1 sar
e bappellant y Gioseppe Bugeju, awtur tai. konvenut ;

[hkunswdent ;

LG -tmsemnng Tond, numiru 29 Conception Street, Msida,
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#ie axsenjat in permauta lil Giuseppe Bugeja, b'kuntratt )i sar
ghand in-Nutar Giovaani Carmelo Chapelle 1-10 ta’ April
1935 (fol. 9). H-pretensjoni ta’ lappellant bija Ui, meta saret
dik l-assenjazzjoni in permuia, klen sar ftehim bejnu u bein
l-imsemmi  Giuseppe Bugeja, Carmele Bugeja u Michele
Scicluna, fis-sens li l-istess Griuseppe Bugeju kellu jerga jdaw-
war fismu (ta’ l-attor) #-fond fuq ind%kat kontra l-hlas mil
l-istess atter Iil-imsemmijin Giuseppe Bugeja, Carmelo Duo-
oeja u Michele Scielumy, ta” sehemhony mill-prezz } kien in-
tefaq ghail-fond Hal Qormi, aomen 63 Sqaq 2, i Strada
Piazzetta, 11 bl-att fuq imsemmi ta” 1.10 ta’ April 1985 kien
aie assenjut minn Gioseppe Bugeja lill-appellant wm kontrak-
Kumlygo ta’ l-ebor ta’ -lmsida. Bidh lanar ippretendt D
dak ib-blas ear, huwa gqleghed bL'din ilkawza Jinswsti ohal
Lezekuzzjonl tal-fiehim fuk eipartet. Bissentenza appellata
Listanza ta’ l-attur giet respinta, ghuliex dak ii-frelim kien
verbulr o ghalhekk ma setghax jipproduct effetti legali;

Ikkunsidrat ;

Lii skond il-Bigi, art. 1277 (1) {(a) tal'Kediés Civili, it-
telum li jkun fih promessy w’ iraslermnent jew ta’ akkwist,.
taht kwalunkwe titolu, tal-proprietd ta’ beni ymmobili, jew
ta' drittijiet fuq beni immobili, ghandu jurizalta nunn att
publiku jew minn skrittara privata, taht piena ta’ nullitd, Kif
sewwa qalet l-Ewwel Qontl, l-att pubiku u l-iskrittura pri-
vata, ghallfinijiet ta’ l-imsemmija dispozizamjond tal-ligi,
hama rikjesti mhux *‘ad probationem tantum”, izda “ad
solemnitatem’’ ; u, kif espressament stabbilit, il-mankanza
taghhon iggih in-nullith asselutu tal-ftehin u tu’ kwalunkwe
promessa fih involuta. Tilkaz in ezami kien hemm ftehin i
kien jimporta prownessa ta' trasferinent ta” hnmobili da parts
ta’ Giuseppe Bugeja a favur in’ lappellant. Dak il-ftebim
messu sar b’att publiku jew Dbi skrittura privata, skond id-
dispozizzjoni tal-ligt fuq ripertala; v la darba ims sarx hekk,
huwa null u mhux suxxettiv ta’ efleit; guridi¢i, anki jekk
avvalorat mill-fatt It I-fend pretiz jinsab materjalment u
effettivament ghand l-appellant (Kellez. Vol. NXXIII, P.1,
pag. 517 et seq.). Is-sentenza ta’ din il-Qorti in re ‘‘Farru-
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gin #s, Farmgia’ (20 ta’ Novembru 19506), citata mlll-appel-
iant bin-nota tieghu ta’ 1-10 ta’ Dicemihru 1954, ma tapplikax
chall-kaz. Infatti, b'din is-sentenza gre riaffermat dak L
rritenew sentenzi ohra hemm d¢itati, jigifieri 1i “nulla osta in

1.
legge a che, senza impugnare un contratto, sk dimostri con

prove che uno dei contraenti compariva e \tlpllla\’& per conte e
interesse i alira persona non figurante suli’atto, ma avente
diritio i avocare a s¢ queflo Lhe ne! di lei interesse sia stato
conimattate”’ . Gie anki affermat, Bdik is-sentenza, I1 “‘ma
setghax jigt utennt li I-oblign tal-andatarju kien Juruolvn
yuhu fi promessa tu’ trasferpment a faver ta’ [-attrici ta’ -ista-
bili minna alkkwistati b'inkariko n fl-isteress taghha’’, Ghal-
hekk, il-kaz allora kien 12’ persyna It dehret fuq att ta’ ak-
kwist ta’ stabili, u li, ghalkennn delrvet £'isimha propriju, i2da
mitl-provi rrizulta i dehret b’inkariku u fl-interess ta’ hadd
iehor ; mentr] Al-kaz taht ezami é-cirkustanzi humn ghal koi-
lox diversi, billi fug l-imsserui att {al-10 ta’  April, 1035,
Giuseppe Bugeja ma deherx b'inkarikn u fl-interess ta’ hadd
iehor, jigifieri tal-appellant, immma A-inferess tieghu proprju,
shalkemin bQ ftehan aloistess appellant {0 jergs jdawwar
fuqu 1-fond ltla, jigifier: 14} Buueja, assenjat fil-konkors tal-
éirkustanz; fl-istess frehon previsti.  Fdan il-kaz, ghathekk
kien hemm promessa ta' trasferiment ta’ fond immobiljari,
11 saret verbalment, u mhux bis-solenmith rikjesta taht piena
ta’ pullith mil-fuqg citat art. 1277(1) (a) tal-Kodiéi Civili,
u konsegwentetent dik il-promessa mbix produttiva tu’ ef-
fetti guridici;

Gharragunijiet fug migjeba u ghal dawk tal-BEwwel
Qorti, i huma adettat;

Trrespingi l-appeft v tikkonferun ssentenza appellata ;
bl-ispejjez kontra l-attur appellant.
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