
N.R.G.-

TlUSUNALE ORDINA.RIO di MILANO 

TERZA CIVJl..B 
NcUa causa civile iscritta al o. r.g..-ptomossa da: 

contro 
(C.F.), con ìl patrocinio deU"avv. 

ATTORE 

CONVENUTO 

n Giudice dott. SimOllA Catorbi, 
a scioglimento della ri5"IVa assunta all'udicw.a del 28110/2021. 
ha pronunciato la seguente 

ORDINANZA 
Ritenuto pretimillonnente che il potere, riconosciuro al giudice dell'opposizione al precetto dall'art. 61 S
c.p.c., di sospendere l"cfficacìa cs<eutìva del titolo esecutivo sia �omiesso ai motivi di opposizione 
proposti e propooibili e che il presupposto della sussistenza di gravi motivi. analogamente a qumto
pn,visto dall"an. 624 c.p.c, sìa. ravvisabile unicamente nel giudizio di probabile fondatezza
dell'opposizione;
Rilevato che nel caso di specie pa.rte attrice propone opposizione a precotto deducendo:
di aver partecipato alla sti�pravcndita e conl..auale conccssiooe di mutuo in
favore della connazionale - rilasciando incomsapovolmcnlc. St3nte la mancata
conoscenza della lingua italiana, garanzia in favore della stessa;
cbe, rimasta all'oscuro del mancato pagamento delle rate, solo successivamente alla notifica dici
precetto aveva appreso della instaurazione di proccu,a e,;ecutiva immobiliare, conclusasi per
inftuttuosità;
che il mutuo veniva concesso pe( un importo di € 95.000,00 a {tonte di un valore di acquisto
dell'immobile in contratto di€ 75 .. 920,00 comprensive di imposte;
cbe sussisteva nullità dol titolo o conseguente nullità della fideiussione por violazione dell'art 38
TU bancario;
cb,e, infatti, l'ammontare del finanziamento ora palesemente esorbitante rispetto al valore
dell'immobile;
cb,o il valore cat&oilale dello stesso ora di circa€ 23.000,00;
che, inoltre, dalla lettura delle perizia redatta in sede di proeedura esecutiva emergeva che tr-vasi
di immobile urbanisticamente non conforme, e che le spese l"ecessarie per la messa a nonna erano
pari a€ 47.832,00; 
cruc:, in particolare, em�a un annullamento per autotutela della concessione edilizia con avvio di 
prooedimenlo amministrativo; 
che non era dato comprendere la concessìoo.0 di un finanziamento in favore di un soggetto, la 
- di giovane età, in Balia con peon� di soggiorno temporaneo, e che i l  finanziamento e la
guanzia siano state fumate dalle s.tease senza la assistenza di un interprete;
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eh.e inoltre veniva stipulato un CODlrallO di fideiussione nullo in quanto in violazione della 
normativa a tutela delle intese anti.concorreu�alc;
che sussisteva violazione del benejicù,m e:,cuss/onis i n  quanto non era stata provata la insolvibililà 
declla debitrice principale -
cb.c, infine, sussisteva intervenuta prescrizione del diritto alla restituzione delle somme J)()6le che 
dalla data della stipula, aprile 2007, alla data del prcoeuo, apnle 20Zl, alcun ano intenuttivo era 
stata trasmesso; 
rilevato che la preceitante- convenuta opposta. deduce: 
eh.e sulla base dcll'OppOSto pre,e,tto erano state aziooato due diverse procedure esecutive preS$0 
teni nei confronti della signora-; 
cbo con riferimento alla dedotta Yiolazione dell'art. 38 TIJB, dalla perizia redatta in sede di stima 
emergeva che il bene immobile aveva un valore di mercato di€ I 19.000,00; 
che pertanto il fillanziamcnto rientrava oeì limiti dell'80'/4 del valore del bene; 
che il perito della prooedwa esecutiva aveva ritenuto il bene regolarizzabile; 
che in ogµi caso la giurisprudenza della Suprema Corte, seppur con diverse motivazioni, aveva 
rit<Onuto, in ipotesi di supero del limite di legge, l a  non suss;sten:,.a della nullità, ovvero la nullilà 
sanabile delJa stessa, in presenza di richiesta di conversione, ovvero ancora la qualificaz.i.one del
mutuo non già come fondiario ma come mutuo ipotecario;
eh.e nel contratto di mutuo, atto pubblico, le due stipulanti dichiaravuno di conoscere la lingua 
italiana;. 
eh.e la fideiussione non era stata redatta sulle clausole AB!; 
che l'opponente non aveva nemmeno affermato e fornito elementi di riscontro circa la conforme
utilizzazione da parte delle banche di tale modello conttattualc all'epoca di souoscrizione della 
fideiussione in esame, anno 200?;
eh.e la parte aveva prestato fideiussione ìn via solidale con la debitrice; 
eh.e in contratto era previsto l'onere in capo al fideiussore di ùmersi al com:ntc delle c:ondi,ioni 
patrimoniali del debitore e di inf0411larsi presso lo SIC$SO dello svolgimento dei suoi rapp0rtì con la 
Bonea; 
eh.e la prescrizione si era interrotta a far data dal 2013, con la inslamazione della procedura 
es«;utiva, ed era ini2iata a decorrere nuovamenlc a far data dal 2018, con la chiusura della daua 
procedura; 
che l'art. 1310 cod. civ. prçvedo che l'inl»rr\lZionc della prescrizione nei confronti di uno dei 
debitori in solido ha effetto anche .nei confronti degli altri debitori; 

sentile le petti ali 'udienza del 2&.1. 0.202i; 
a scioglimento della riserva, si oss:erva quanto segue . 

••• 

La opposizione si base sui seguenti motivi;
a) Violazione art. 38 TUB;
b) Mancata conoscenza della lingua ital.iana al momento della fuma dell'atto;
e) Violazione della normativa in materia di rilascio di fideinssione;
d) Mancata escussione della debitrice principale;
e) lntervenula prescrizione del credito.

L'art. 38 del TUB, invocato da parte attrice, prevede che: 
I. Il credito fondiario ha per oggetto la concessione, da porle di baMhe, di finanziamenti a
medw e lungo termine garantii/ da ipoleca di prima grado su immobili.
2. La BaJJCa d'Italia, in c,,,iformità delle deliberazioni del CfC-11. detennlna l'ammontan
massimo dei fiwrian,,enti, indivub,ondok, in rtlpphrtg ,d. -pulqre dti hfnl W'!tttati O 41
co-sto ddk opere da eseguire sugli ngsi, none/re le ipotesi' ,'n cui la presenza di prec:edenli
lscriziani ipotecarie non impedisce la concessWne dei finanziamenti.
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E' pertanto solo oon de�"b.,a CICR del 22.04.1995 che si stabilisce cl>c l'ammontare 
massimo dei finanziamenli di credito fondiario è pari all'S0 % del valore dei beni ipoo,cati o 
dol 006IO del.le opere do eseguire sugli stessi, con percentuale e levabile al I 00 per cento, 
qualora veng;,.no prestate garanzie intogJativc-. 
Come noto, la nonna di cui all'art. 38 TUB taec sulle concrete modalità di dctc:m,irur,jone 
del detto 80% cosi come pure sulle conseguenze connesse al superamento del limite di 
finanzial,ilità. 

Sotio il profilo dell'asserito supero dell'80%, si rileva. 
Lo siesso deve essere tcDdenzialmcnre individoato alla data di stipula del mutuo, di nonna 
coincidente con la data di acquisto dell'immobile. 
Dalla sommaria indagine clicttuata nella presente sede, a fronte di un mutuo pc,- l'importo di 
e 95.ooo,oo, è emerso; 
cboilperito deUa banca aveva stimato il bene in misura pari a€ 119.000,00; 
che la compraveodita è stata effettuata a e 73.000 oltre Iva pe,- complessive€ 75.920,00; 
che il valore del beoe, al momento della perizia da parte del Tnlrnnale di Busto Atsizio, era 
valutato in misura pari a € 53.9-69,60 per la iporesi cin cui le, spese di rcgolariz:cu:done 
foSSCIO a carico della prooedura esecutiva; che le dette spese venivano quantificate dal 
lCCllico incaricato dal giudice dcU'esecuzìonc in misura pari a€ 47.832,00. 

Appare pertanto evidente che si è in preseo.za di alienazione di un ben.e costituito da un 
recupero di un locale sottotetto per il quale, al memento della vendita, nonootante le 
rassicurazioni offerte dal venditor-e in contratto, non era stata anoora acquisita la conformità, 
coo tutte lo con.scguen,.e connesse alla detta mancata acquisizione, cbc sono poi emerse al 
momento della quantifica:tione dell'importo necessario per la sanatoria. 
Ben può pertanto affermarsi cbe, allo stato, emerge che il finanziamento conecsso per € 
95.000,00, a fronte di un pr=o corrispooto di€ 73.000 e di un valore elieltivo del bene di 
gi:nn lunga inferiore* appare conocsso in palese violazione dei limiti di cui all'art. 38 TUB. 

Ciò premesso, s i  tratto di vcrificQIC quali siano le conseguonzc cbo la giurisprudenza 
ricollega alla violazione nonnatìva predetta, attesa la già eaposta asseo'/ll di una specifica 
sanzione. 
Sotto tale profilo, si rileva che per lungo tempo la Corte aveva escluso la nullità del contratto 
di mutuo fondiario, rilevando non essere il limite di (Ul811Ziabilità suscettibile di essete 
comproso all'interno delle ipotesi genericamente provi,10 dall'art. 117, ottavo comma, del 
medesimo testo unico. 
La Corte, inoltre, in coso di superamento del limite anzidetto, aveva altreSl escluso 
l'applicabilità dell'art, 1418 cod. civ., ritenendone ostativa la tnldìzionale impostazione 
sooondo cui solo la violazione di nonne inderogabili concementi la validità del contratto è 
sur;ççt!ibilc ài lklmDÌllM!e la nullità • non già la violazione,di nonne, anch'esse imperative, 
meramente comportamentali. 
Si riteneva, infatti, che la dctt:aninazione dell'importo massimo finanziabile era stata 
prevista unicamente a tutela del si>1ema bancario, sicché la soglia di finanziabilità 
investirebbe esclusiVlllllente il comportammrto della banca tinanzutrice, tcnuia a non esporsi 
oltre un li.mite di ragionevolezza, senza tuttavia incidere sul sinallagma. 
Si  affennava, pertanto, che si era in presenza di mera norma di condotta, la cui violazione 
comportava l'irrogazione delle sanzioni previste dall'ordinamento bancario, senza in alcun 
modo inta,;core il rapporto contrattuale (cfr. Cass. 266721'.2013, secondo la quale "L'arL .l8 

del d/gs. 1° settembre 199:J, n. Jl/5, che, a tutela del sistema bancario, atlribuisce alla 
Banca d'Italia il potere di determinare /'ammo11tan massimo dei fmanziamenti, attiene ad un 
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elemenJO necessario àe/ contratto concordato fra le porli. qual è l'oggetto negoziale, e, 
po-tanto, non rientra nel.l'ambito della previsWne di cui all'art. 117 del medesimo decreto, il 
qu.ale attribuisc.e, im-ect\ al/'lstlluto dt vigilanza un pote.re "çq,ifcmnativo" o "1ipizzatorJo" 
de:/ contenuto del contralto, prevedend4 c/ausole-upo àa inserire nel regolamento negoziale 
a iute/a del contraente debole; ne deriva che il superamento del limite di finanzi abilità non 
cagiona alcuna nullità, neppure relativa, del co111ratto di mutuo fondiarw'"). 

La Corte, COD scntcoza •. � del 13/07/2017, dopo aver ritCDUIO il prO<XXlcntc 
orientamento condivisibile nella sola affermazione di non riconducibilità della fattispecie alla 
J11llllilà tcstualmcotc slàbllita dall'art. 117, ottavo comma, del T.u.b., rilevando che 
l'illdiçaziooç dell'imJ)Q!tl> ma.ssimo finanziabile ooo ricattava nel contenuto tipico del 
contratto di credito fondiario, modificando l'orientamento swra evidenz:iato riteneva che la 
prescri:zione relativa ai limiti di 6.nanziabilità, sebbeoc oon ascrivibile a un contenuto tipico 
predeterminato dall'aut0titil creditizia, dovesse essere inserita tra gli clemcoti ess=iali del 
contratto di mutuo fondiario. 
In tal modo, dopo aver affeanàt() che con il superamento del limite di finanziabilltà, il
precetto di cui all'art. 38, socondo çomroa, del T.u.b. viene ad essere disatteso non solo sul 
ver,iante comportameotalo, ma anche e soprattutto sotto il profilo dell'oggetto del 
fin.aDZiamento, ha çnucJeato U seguente principio di diritto: 
"li mancato rlspeuo del //mite dt jlnanziabilità, ai sensi dèll'art. 38, se,;(Jndo comma, del 
T.u.b. e deJ/a con.s,guenre delibera tkl Cù:r, determina di per ,.t la nu/1/Jd del C911/r:9(/9 di
mwuo fondiario: e poiché il detto limite è essenziale al f/11/ della qua.lificazione ire/

fi11Q/1Zia.mento ipotecario come, appunto
> "}Ofldiarw", seC()ftdo l'ottica del legislatore, lo 

sconfinamento di esso conduce 11t1tomaticamenle alla nullità dell'Intero conrratto fondiario. 
salva la possibilità di çqnyg:ripn.g di tnll;_fto In un ordinaria finanziamento jpofreari11 ovt ne 
risu/Uno a,;cerlati i presupJJ().rtl ".

La tesi siffatti. risulta peraltro sottoposta a notevoli critic.b,c., sia in dottrina sia in 
giuriSprudeoza; risulta, in particolare, essere stato perco,sa, altra tesi, che qt1f$10 giudice 
ritiene maggiormente oondivis-ibile, secondo la quale il mutuo fondiario non sarebbe un tipo 
contrattuale distinto dal comune mutuo ipotecario. 
I sosteoitori deUa detta tesi, sottolineano, infutti, che la spoc:ifics disciplina del muruo 
fondiurio (che ricll.iede IIJ)Q durala del firumzimnento medio-lunga, un limitt di aomma 
erogabile in propomooe al valore del beoe ipotecato e la garanzia fornita da un'ipoteca di 
primo grado, salva la possibilità d:i una garanz.ia con un'ipoteca di secondo grado in presenza 
di particolari presupposti) è incenlnlla principalmente su un regime di favore per il recupero 
dcl c'l'edito in caso di inaderopimento del mutualaào, quale \a (lO<'IS11>ilità di non notificare il 
titolo esecutivo prima dcll'ini>,o dell'esecuz.ionc, la possibilità per il creditore fondiario di 
inizi= o prooeguire l'esecnzione sul bene ipotecato nonostante il fallimento del debitore, la 
limitato p0$$ibilità di revocatoria fallimentare dcll'ipoteça, etc .. 
l fiwtori della tesi ovidcoziano, quindi, che si è in presenza di meri privilegi di natura
processuale cho trovano la loro ragione proprio nel fatto ohe, qualora i presupposti della
normativa di setto.re siano rispettati, i l  creditore fondiario dovrebbe soddisfarsi soltanto sul
ricavato della vendita del bene i(l(ltecato, llltesa la erogazione di un firumziamcnto inforioro
al valore effettivo del bene.
Di qui la conclusione secondo la quale la mancanza dei presupposti per riconoscere la natura
foodiaria del mutuo comporta semplicemente la esclusione dell:a applicabilità dei suddetti
privilegi previsti a tutela del c:rcditare, posto che, in tal caso, il creditore fondiario, per
ottenere eomplcta soddisfazione. � tcouto ad aggredire gll altri beni del debitore con
pregiudizio dalle ragioni del debitore e degli allri creditori di quesl'ultimo.
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Oi qui la logica conclusione secondo la quale la tutela degli altri creditori e del debitore può 
ottenersi saramendo al oreditore fondiario che ba superato i l  limite, la semplice tutela del 
creditox,; ipotecario, CO$li!Uendo la previsione di nullità del mutuo una tutela ccçcssiva 
rispetto alla ratw sottesa alla previsione di eui all'art. 38 nra.

Sotto tale profilo, ben può pertantQ, allo stato, escludersi la dedotta nullità. 

Circa te altre doglianre, s i  rileva. 
Dalla lelturac della pagina 2 del conl<atto di mutuo non çmerge che le parti abbiano dichiarato 
di ben conoscero la lingua italiana, coolrarianiente a quantl) affermato da parte convenulll; 
allo stato, peraltro, non vi  è prova che le due stipulanti non avessero ben chiaro il contenutO 
del.ratto� redatto dinanzi a notaio, dovendosi presumere che questi, atteSà la sua natura dj 
pubblico ufficiale, abbia oocertato la comprensione, da parte delle due donne, dell'atto che 
queste erano in procinto di finnare. 

Per quel che attiene alla dedotta violazione della normativa in maleria dì rilascio di 
fideiussione, 6 sufficiente rilevue cbe la ginrispn,detu'.a fOllll8tasi in ordine alla violazione 
della nom13tiva in materia � stata circoscritta ad alcune rate ipotesi e non sembra abbia 
riguardato fattispecie analoghe alla presente e soprattutto, aUa banca che ba concesso il 
fm.,,,;amcal<>. 

Citca Ja mancata e.�ussione della. debitrice principale, si osserva che la precettante ha dato 
prova cli aver escusso la detta debitrice. promuovendo esecuzione immobiliare sul bene 
ipotecato, conclusasi per intiuttuosità; 

per quel che attiene alla dedotta prescrizione, è sufficiente rilev""' che la >'tCSSa, ai sensi

de,U'art. 1310 e.e., si interrompe a seguito della notifica di atti nei confronti di uno dei 
debitori in solido; come tilc.vato, non è contestata la avvenuta esccuzìonc immobiliare 
promossa nei confronò della condebitrice_ 
Deve pertanto escludersi, allo stato. la sussistcaza del fumus che consente la sospeMtone 
della esecutorietà del titolo. 
Parte attrice ba richiesto la CODCCS$ÌOD• dei termini ex art. 183, V1 comma, c.p.c. 

P.Q.M. 

Respinge l'istanza di SO$p<'tlSÌODC del titolo esecutivo; 
RiJevato che la parte atbico ba richiesto la concessione dei tcnnini ex art. 183, VI comma, c.p.c.; 
concede i iermini predetti con deoorrenza, tenuto conto dei tempi di comunicazione della presente 
or<linanu, dal giorno JO.l l.2021; 
rinvia, per la ummlssionc deUe eventuali isù!rJZC istruttorie all'bdi= del 2A.02.2022, ore 10,30. 
Si comunichi. 

Milano, 4 novtlllbre 2021 

Il Giudice 
dott. Simona Caterbi 
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