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Weghda ta’ Trasferiment ta” Immobbli - Hticga jew Le ta’)-
Att Pubbliku jew Sknittura Privata

L-att pubbliku jew skrittura privata kaz ta’ weghda ta” trasferiment
immobbli huma ezatti mil-ligf mhux ad probationem tantum fnumna
ad solemnitatem; u n-nugqas taghhom gipproduci n-nullita’ assoluta
tan-negozju guridike b mod It -obbligazzjoni (v -Qonti tghid nitux
biss l-czistenza laghha, imma ukoll it-timiem taghha) ma tistax tgi
kkonfermata o langas ratilikata; v foeg dan tl-frefum (Ir va gk bil-
kitha} ma tista’ tintalab I-obdn eseknzzjont.

[-Qorti:-
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Dan l-appeil hu dwar l-interpretazzjoni ta’ konvenju bejn il-
kontendenti ghal trastferiment b’titolu ta’ komprovendita ta’
proprjeta’ f”Marsaskala;

L-attur harrek lis-socjeta’ konvenuta hekk:

“L.attur wara li ppremetta illi b’iskrittura privata ddatata 4
ta’ Gunju, 1991 iffirmata quddiem in-Nutar John Hayman, il-
konvenut wieghed li jbiegh lill-attur il-plots 4 u 5 {”art fabbrikabbli
formanti parti mill-ghalqa “tal-Bidni” fil-limiti ta’ Marsaskala fil-
kuntrada tal-Bidni bil-kej! superficjali ta’ cirka mija u sittin metru
kwadru kull plot, kif soggetti, kull plot, ghal tletin lira Maltija
(Lm30) cens per annum u perpetwu;

Peress illi 1-partijiet ftehmu verbalment li I-konvenju kellu
jkollu validita® ta’ seba’ xhur;

Peress illi I-konvenut, ghalkemm interpellat permezz ta’ ittra
uffigjali ta’ 1-20 ta’ Dicembru, 1991 biex jersag ghall-kuntratt, dan
baga’ inadempjenti u ghalhekk saret din il-kawza; l-istess attur talab
li dina 1-Qorti:

Prevja dikjarazzjoni tal-validita” tal-konvenju ffirmat f1-4 ta’
Gunju, 1991 kien ta’ seba’ xhur, tikkundanna lill-konvenut nomine
sabiex fi zmien I tiffissa hija tersaq ghall-iffirmar u ghall-
pubblikazzjoni tal-kuntratt ta’ bejgh ta’ 1-imsemmija art prevja ukoll
in-nomina ta’ nutar u kuratur ghall-eventwali kontumacja™;

li-konvenut nomine hekk eccepixxa:

Onmssis;
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“illi }-iskrittura privata ta’ I-4 ta’ Gunju, 1992 kienet l-unika
haga li rregolat il-ftehim ossia konvenju ta’ bejgh bejn il-partijiet u
11 din essendo bla terminu ta’ validita® espressament stabbilit fiha
kienet valida biss ghal tliet (3) xhur mid-data taghha. Din hi I-ligi
udin hi l-prattika. Ma saret ebda estensjoni tal-perijodu ta’ validita’
u ghalhekk il-konvenju skada u gie minghajr effetti legali”,

Omissis;

11-Qorti tal-Kummerc bis-sentenza taghha tal-25 ta’ Marzu,
1993 laqghet dik l-eccezzjoni tal-konvenut nomine u ghalhekk
cahdet it-talbiet ta’ l-attur. L-ispejjez jithallsu kollha mill-attur barra
dawk konnessi ma’ l-ewwel eccezzjoni I giet respinta u li baqghu
a karigu tal-konvenuy;

Sewwa li jigu riprodotti I-konsiderazzjonijiet tas-sentenza
appellata fuq it-tieni eccezzjoni tal-konvenut nomine in kwantu hu
fuq dan il-punt ta’ ligi li l-attur appella;

“Bit-tieni eccezzjoni I-konvenut gieghed jikkontesta 1-
pretensjoni ta’ l-attur |i I-konvenju kellu validita® ta’ seba” xhur
mid-data tieghu. 11-konvenut isostnt i fil-konvenju ma tissemmiex
id-data ta’ l-iskadenza tieghu u ghalhekk skond il-ligi I-validita’
tieghu kienet ta’ tliet xhur. Il-konvenut jinnega li I-partijiet
verbalment ftehmu fuq zmien itwal u la darba I-konvenju ma giex
estiz bil-miktub gabel ma lahqu ghaddew it-tliet xhur, allura 1-
konvenju skada u gie minghajr effetti legaly;

Min-naha ticghu l-attur ressaq diversi xhieda biex jipprova i
I-kontendenti lahqu ftchim verbali I bis-sahfa tieghu 1-validity’
tal-konvenju kienct itwal minn tlict xhur. ld-difensur ta’ {-attur
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issottometta [i ma kienx hemm bzonn hi tali terminu jitnizzel bil-
miktub fuq il-konvenju purke’ jirrizulta tali ftehim verbali;

Din il-Qorti, bir-rispett kollu ma tagbilx ma’ din is-
sottomissjoni billi t-terminu tal-konvenju mhuwiex xi haga
ac¢identali izda, invece, huwa partikolarita’ importantissima tal-
ftehim. Ghalhekk, stante li si tratta ta’ promessa ta’ trasferiment ta’
immobbli, din il-parti tal-ftehim kellha titnizzel bil-miktub fil-
konvenju. L-argument ta’ l-attur li la darba I-ftehim sar quddiem
erba’ min-nies, il-konvenju ma kellux bzonn estensjoni bil-miktub,
hu falla¢i, ghaliex il-ligi tesigi li I-ftehim jitnizzel bil-miktub u
mhux i I-ftehim jintlahaq quddiem xi{ numru ta’ xhieda;

Fil-fehma tal-Qorti jekk verament il-partijiet ftehmu 1i |-
validita® tal-konvenju kellha tkun ta’ seba’ xhur, dan il-ttehim kellu
ad validatem jirrizulta bil-miktub u la darba ma tnizzilx bil-miktub
wiehed jista’ jgis li I-partijiet ma kellhom ebda ftehim validu dwar
it-terminu tal-konvenju. B’hekk sar applikabbli s-subartikolu tnejn
ta’ l-artikolu 1357 imsemmi li jiddisponi li f’kaz ma jkunx hemm
ftehim it-terminu tal-konvenju hu dak ta’ tliet xhur;

Omuissis;

L-aggraviji ta’ l-attur huma wiehed ta’ ligi u iehor ta’ fatt.
Naturalment ikun mehtieg li jigi kkunsidrat l-aggravju tal-fatt u
¢joe’ jekk kienx hemm ftehim verbali li jistabbilixxi terminu ghali-
konvenju differenti minn dak statutorjament previst jekk l-aggravju
ta’ l-attur fil-ligi hu sostenibbli;

L-attur hekk espona dan il-punt ta’ ligi involut:
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“L-ewwel ilment ta” {-attur huwa bbazat fuq il-fatt li l-ewwel
Qorti ma ezaminatx bizzejjed bir-reqqa l-punt ta’ ligi involut fit-
tieni ecfezzjoni ssollevata mill-konvenut appefiat. Di fatti jekk
wiehed jezamina l-artikolu 1357 subartikolu tnejn tieghu hemm
15ib li 1-ligi tghid i jekk il-partijiet ma jiftehmux mod iehor allura
z-zmien tal-konvenju ghandu jkun ta’ tliet xhur. Ir-rabtiet
kuntrattwali bejn il-partijet mhux £’kull punt iridu jsiru bil-miktub
ghax il-lig1 taccetta li l-partijiet jistghu jashu fi ftehim verbalment
u dak ghandu jigi onorat ghax huwa rabta u ligi beyniethom. Tant
dan huwa hekk i I-ligi ma tispecifikax a bazi ta’ nullita’ li t-terminu
tal-konvenju jnd ad validatem jigi miktub 1zda thalli [-kliem jekk
erronjament interpretat mill-ewwel Qorti u tali interpretazzjoni ma
ghandhiex tigi hekk accettata’™;

L-attur hekk espona dan il-punt ta’ fatt ikkontestat:

“Fit-tieni lok l-attur jilmenta ukoll i ma saritx analizi fil-
fond bizzejjed rigward il-punti ta’ fatt issollevati mill-partijiet, di
fatti jirrizulta mifl-atti i kull persuna li kienet prezenti fl-iftirmar
tal-konvenju, in-Nutar, I-agent, l-attur u ibnu kollha jsemmu i d-
data tal-konvenju kellu jkun wara [-festi tai-Mtlied u ¢joe” seba’
xhur wara [-4 ta’ Gunju, 1991 u l-uniku xhud i xehed il-kontra
kien il-konvenut. L-ewwel Qortr tat kredimlita™ hll-konvenut term

aktar mix-xhieda [-ohra prodotti mill-attur u dan kien zbaljat™;

Tikkunsidra l-ewwel il-punt ta’ higi involut. Dan jinvolvi I-
interpretazzjoni ta’ l-artikolu 1357 subingiz 2 tal-Kodici Civili u -
kwezit jekk it-terminu ta” weghda ta” bejgh ta’ immaobbli setax Jign
stabbilit bi ftehim 1l ma jsirx bil-miktub. Naturalment dejjem
premess N talh Stehim grmzulta ppruvat. L-cwwel Qortt wastet phall-
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konkluzjoni illi t-terminu tal-konvenju kellu jirrizulta milt-iskrittura
uma kienx jista’ jigi stabbilit mod iechor permezz ta’ ftehim verbali
bejn il-kontraenti. Din il-Qorti ezaminat il-kwistjoni u waslet ghall-
konvinciment illi I-konsiderazzjonijiet ta’ I-ewwel Qorti f’dan ir-
rigward kienu korretti;

Izzid is-segwenti konsiderazzjonijiet li jsakhu dak il-
konvinciment:

Hu pacifiku illi l-weghda tal-bejgh trid issir bil-miktub. L-
artikolu 1233 (1) jipprovdi b ghandu jsir tahit piena ta’ nullita’ b’att
pubbliku jew b’kitba privata “il-ftehim li jkun fih weghda ta’
trasferiment jew ta’ akkwist taht kull titolu li jkun tal-proprejta’ ta’
beni immobbli jew ta’ jedd iehor fuq dawk il-beni”. Importanti li
dan l-artikolu qieghed fis-sub-titolu VI tal-Kodi¢i Civili intitolat
“Fuq il-Prova ta’ 1-Obbligazzjonijiet u Tat-Tmiem taghhom”. Is-
subinéiz (1) ta’ l-artikolu 1232 jipprovdi illi l-prova ta’ I-
obbligazzjoni jew tat-tmiem taghha tista’ ssir b’xhieda jew b’mezzi
ohra maghrufin fil-Kap. 12 imma biss “meta mhux mehtieg mil-
ligi li din il-prova ssir f*att pubbliku jew issir kitba privata, kif hu
I-kaz ta’ konvenju”. Hu naturali illi t-tmiem ta’ l-obbligazzjoni fil-
kaz ta’ promessa ta’ bejgh ta’ immobbli jikkoncidi necessarjament
maz-zmien li ghalih il-kontraenti kienu ftehmu li tibga’ tissussisti
din l-obbligazzjoni. La t-tmiem ta’ l-obbligazzjoni kontrattwali
assunta mill-venditur u mill-kompratur fil-promessa ta’ bejgh
bejniethom, hi intimament u inevitabbilment ippruvata mit-tmiem
miftiehem hu konsegwenz;jali illi bilfors tali tmiem jista’ jigi biss
ippruvat b’kitba privata bejn il-kontraenti;

“L-att pubbliku jew skrittura privata f'kaz ta’ weghda ta’
trasferiment ta’ immobbli huma ezatti mil-ligi mhux ad probationem
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tantum imma ad solemnitatem; u n-nuqqas taghhom jipproduci n-
nullita® asscluta tan-negozju guridiku b’mod li l-obbligazzjoni (u
1-Qorti tghid mhux biss l-ezistenza taghha, imma ukoll it-tmiem
taghiha) ma tistax tigi kkonfermata u lanqas ratifikata; u fuq dan il-
ftehim (li ma jkunx bil-kitba) ma tista’ tintalab 1-ebda esekuzzjoni”
(Vol. XXXIX, P.I, p. 16). Huwa proprju ghaliex il-ligi trid tassigura
c-Certezzata’ l-obbligazzjoni assunta ﬁl-konvenju i tistipula fis-
subinciz 2 ta’ l-artikolu 1357 li “l-effett ta’ din il-weghda jispicca
meta jaghilaq iz-zmien miftiehem bejn il-partijiet ghalhekk jew jekk
ma jkun hemm ebda ftehim bhal dak meta jghaddu tliet xhur minn
dak in-nhar i [-bejgh ikun jista’ jsir”. Dan ifisser ilhi 1-ligi
tikkunsidra t-tmiem tal-konvenju bhala element essenzjali tal-
kuntratt bhal ma huma l-oggett u I-prezz. Dan ghaliex id-dritt biex
Jigl esegwit dak il-kuntratt - promessa ta’ bejgh - neCessarjament
Jiddependi fuq l-ezistenza ta’ dak it-terminu, U la hu element
essenzjali tal-ftehim irid bilfors ikun stipulat fl-iskrittura mehtiega
ad validitatem,

Il-legislatur Malti minn zmien kien konxju tal-fitiega |i din
il-materja tigi definita favur li t-terminu jkun espressament stipulat
fil-konvenju. Dan kuntrarjament ghal-tegisiatur Taljan tejn |-
element taz-zmien ma kienx ikkonsidrat essenzjali ad validatem u
l1 seta’ anke ma jkunx stipulat. Hu ghalhekk permess fis-sistema
Taljan illi ssir t]-prova tal-ttehim dwar it-terminu mod ichor milli
bil-miktub. Meta ma jkunx hemm terminu stabbilit hu anke permess
ill1 ssir azzjon1 ad froc biex dan 1t-terminu jigi stabbilit mill-Qrati;

“Sc non ¢ stato fissato alcun termine, bisogna dire che il
promettente non puo’ per altro restare obbligato indefinittivamente
non poleva essere questa Uintenzione della parti; il-promettente
potra’ alfora rcorrere afCaatorita’ gindezziaria por L assegmare il
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titofare dall promessa un terminer per dichiarare se intende
approfittare e passato questo iermine eglf s r"' disimpegnato "

(Baudry Lacantinerie - Della Vendita pp. 46 et seq.);

Ghall-kuntrarju 1-Oridnanza VI ta’ 1-1859 tipprovdi
espressament illi “The aforesaid promise has no effect if made
without an express limitation of time within which the sale is to be
made” (artikolu 12). Dan hu l-ewwel spostament definittiv mil-
legislazzjoni Taljana li giet imbaghad aktar razzjonalizzata u
regolata - dejjem bil-hsieb i tigi assigurata c-Certezza ta’ -
obbligazzjom u t-tmiem taghha bl-Ordinanza V11 ta’ 1-1868. FI-
artikolu 1071 ta’ dik 1-Ordinanza gie ghall-ewwel darba introdott
il-kuncett ta’ terminu statutorju ta’ thiet xhur:

“L ettetto della promessa suddetia cessa se IMaccottante entro
tre mesi dal giomo iy cui fa vendita® possa essere effertuata non
interpella con atto givdiziario il promettente ad escguivla salvoche
non fosse dafle partl stabbilito un termine maggione”,

a fer nnr‘ul uh I”_

esckuzzjoni t I- obblmd?ﬂom ChJIhLLk fin-nuqgas ta’ terminu
konvenzjonali Jew ta” proroga bi ftehim tal-partijiet u bid-debits
formalitajiet tat-terminu ta’ -artikotu 1407 (2) tlhum 1357 subinciz
2y japplikaw id-disposizzjonijiet ta” -istess artikolu™ (Vassallo vs
Camilleri - PrimAwla - 20 ta” Novembru, 1966}, Debiti
formalitajiet tli jfissru -iskrittura™,

“Galadarba f1-att tal-konvenju esebit in ot ma giey stipulat
ebda terming, wiched ghandu jithem l-partijiet irrimetiew ruhhom
chal-Tigil v ttermina indott nal-Tigi h ta” et xhur minn dak in-
nhar L 1-Dejgh tkun jista” jswe Mela dik kienetil-volonta” prezunta
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tal-partijiet ...” (App Civ. Francesca mart Innocenzo Debattista
et vs Teresa mart Gaetano Mallia ef - Deciza 16 ta’ Gunju, 1961)";

Anke 1-gurisprudenza hi allura konkordi illi t-terminu tal-
konvenju ghandu jigi espressament stipulat fi-iskrittura u jekk ma
jigix hekk stipulat japplika d-dispost tal-ligi li tistabbilixxi terminu
statutorju ta’ tliet xhur;

L-aggravju ta’ dritt jirrizulta ghalhekk insostenibbli. Mhux
allura l-kaz 1i 1-Qorti tindaga oltre l-aggravju ta’ fatt billi jkun ghal
kollox irrilevanti biex javvanza t-tezi atirici. Anke kieku verament
il-kontraenti ftehmu verbalment fuq terminu ghall-konvenju
differenti minn dak statutorju - haga dan certament mhux ippruvat
b’mod univoku u cert - xorta dan ma jistax jitqies li hu validu u
jorbot fuq il-partijiet;

Ghal dawn il-motivi, 11-Qorti tichad l-appell u tikkonferma s-
sentenza appellata, L-ispejjez tal-prim’istanza jibgghu kif ga’ decizi
u }-ispejjez ta’ dan l-appell ikunu a karigu ta’ [-appellant.
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