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Sfratto per morosità e giudicato 
  
L'ordinanza di convalida dello sfratto per morosità ha efficacia di cosa 

giudicata sostanziale su ogni questione in merito alla risoluzione del contratto ed al 
possesso di fatto della cosa locata, ma non preclude, nell'autonomia dei rispettivi e 

correlativi diritti, nè al locatore di instaurare separato giudizio per il pagamento dei 
canoni, nè al conduttore di chiedere in giudizio l'accertamento dell'obbligo del 

pagamento e di eccepire e contrastare, nell'indagine sui rapporti di dare e di avere in 
relazione ai canoni, la misura di questi, tranne il caso in cui allo sfratto per morosità si 
sia accompagnata contestualmente l'ingiunzione di pagamento per i canoni, 

risultando, in tale ipotesi, coperti dal giudicato anche i fatti impeditivi/estintivi del 
relativo obbligo. 

  
Solo quando nel giudizio di convalida di sfratto per morosità sia stato proposto ricorso 
per l'ingiunzione di pagamento di canoni scaduti, il provvedimento destinato a 

concluderlo può assumere l'efficacia di cosa giudicata, non soltanto circa l'esistenza e 
validità del rapporto corrente "inter partes" e sulla misura del canone preteso, ma 

anche circa l'inesistenza di tutti i fatti impeditivi o estintivi, anche non dedotti, ma 

https://www.lanuovaproceduracivile.com/?s=sfratto
https://www.lanuovaproceduracivile.com/?s=giudicato
https://www.lanuovaproceduracivile.com/?s=giudicato


 

 

deducibili nel giudizio d'opposizione, come l'insussistenza, totale o parziale, del credito 
azionato in sede monitoria dal locatore, per effetto di controcrediti del conduttore per 

somme indebitamente corrisposte a titolo di maggiorazioni "contra legem" del canone. 
  

Allorché la convalida dello sfratto per morosità sia pronunciata ad una con il decreto 
ingiuntivo per il pagamento dei canoni scaduti, la mancata opposizione nella 
medesima sede – il giudizio di convalida, appunto – determina la preclusione 

derivante dall'efficacia propria della cosa giudicata sostanziale, di tal che al conduttore 
risulta preclusa la possibilità di intraprendere un'altra e diversa azione giudiziaria onde 

contestare la debenza delle somme ingiunte. 
  
L'ordinanza di convalida di licenza o di sfratto per finita locazione, preclusa 

l'opposizione tardiva, acquista efficacia di cosa giudicata sostanziale non solo 
sull'esistenza della locazione, sulla qualità di locatore dell'intimante e di conduttore 

dell'intimato, sull'intervento di una causa di cessazione o risoluzione del rapporto, ma 
anche sulla sua qualificazione, se la scadenza del medesimo, richiesta e accordata dal 
giudice, è strettamente collegata alla tipologia del contratto. 

  
NDR: in senso conforme alla prima massima Cass. 23/04/2020 n. 8116; in senso 

conforme alla seconda massima Cass. n. 12994 del 24/05/2013; in senso conforme 
alla terza massima Cass. n. 411 del 11.01.2017. 

  
Tribunale di Roma, sentenza del 24.7.2020, n. 11483 
  

…omissis… 
  

A scioglimento della riserva assunta all'udienza dell'11/10/2019, il Giudice ha rigettato 
l'istanza di sospensione dell'efficacia esecutiva del decreto ingiuntivo opposto. 
La causa, istruita con produzione documentale, a seguito di trattazione scritta, è 

pervenuta all'odierna udienza per la decisione. 
Nel merito 

Sull'eccezione di giudicato L'opposizione è infondata e deve essere rigettata. 
Occorre rilevare preliminarmente che il decreto ingiuntivo in questa sede opposto, 
immediatamente esecutivo, è stato emesso il 18/3/2019, contestualmente alla 

convalida di sfratto per morosità in cui, constatato il decorso del termine di grazia 
concesso, è stato rilevato il perdurare dell'inadempienza della conduttrice. 

Deve rilevarsi, altresì, che, in sede di convalida e di contestuale decisione in ordine 
all'ingiunzione di pagamento dei canoni scaduti e non pagati, gli odierni opponenti non 
hanno spiegato nessuna opposizione, confidando nella possibilità di addivenire ad una 

conclusione bonaria della controversia, ciò che non è avvenuto, di tal che hanno 
proposto l'opposizione in esame (cfr. allegati 8 e 9 alla comparsa di costituzione). 

Privo di pregio si rivela l'assunto sostenuto dagli odierni opponenti, secondo cui la 
scelta di non difendersi propriamente proponendo opposizione in sede di convalida 
sarebbe dipesa dal legittimo affidamento, ingenerato dal contegno tenuto dalla 

controparte (con la quale era stato concluso un accordo per la riduzione del canone, 
sebbene per due sole mensilità), di poter risolvere la controversia in via stragiudiziale 

e bonaria. 
Deve ritenersi, al contrario, che il giudizio di convalida di sfratto costituisce l'unico 
luogo in cui gli odierni opponenti avrebbero potuto proporre opposizione e far valere le 

proprie ragioni per contestare la debenza dei canoni oggetto di ingiunzione di 
pagamento contestuale alla convalida medesima. 

Al riguardo, coglie nel segno l'eccezione di giudicato sollevata dalla parte opposta. 
Ed invero, come chiarito dalla Suprema Corte, “L'ordinanza di convalida dello sfratto 
per morosità ha efficacia di cosa giudicata sostanziale su ogni questione in merito alla 

risoluzione del contratto ed al possesso di fatto della cosa locata, ma non preclude, 

https://www.lanuovaproceduracivile.com/ordinanza-di-convalida-dello-sfratto-per-morosita-e-giudicato/


 

 

nell'autonomia dei rispettivi e correlativi diritti, nè al locatore di instaurare separato 
giudizio per il pagamento dei canoni, nè al conduttore di chiedere in giudizio 

l'accertamento dell'obbligo del pagamento e di eccepire e contrastare, nell'indagine sui 
rapporti di dare e di avere in relazione ai canoni, la misura di questi, tranne il caso in 

cui allo sfratto per morosità si sia accompagnata contestualmente l'ingiunzione di 
pagamento per i canoni, risultando, in tale ipotesi, coperti dal giudicato anche i fatti 
impeditivi/estintivi del relativo obbligo” (Cassazione civile sez. III, 23/04/2020 

n.8116). Ed ancora, "Solo quando nel giudizio di convalida di sfratto per morosità sia 
stato proposto ricorso per l'ingiunzione di pagamento di canoni scaduti, il 

provvedimento destinato a concluderlo può assumere l'efficacia di cosa giudicata, non 
soltanto circa l'esistenza e validità del rapporto corrente "inter partes" e sulla misura 
del canone preteso, ma anche circa l'inesistenza di tutti i fatti impeditivi o estintivi, 

anche non dedotti, ma deducibili nel giudizio d'opposizione, come l'insussistenza, 
totale o parziale, del credito azionato in sede monitoria dal locatore, per effetto di 

controcrediti del conduttore per somme indebitamente corrisposte a titolo di 
maggiorazioni "contra legem" del canone"(Cass. nn. 12994 del 24/05/2013). 
La giurisprudenza di legittimità è chiara nell'affermare che, allorché la convalida dello 

sfratto per morosità sia pronunciata ad una con il decreto ingiuntivo per il pagamento 
dei canoni scaduti, la mancata opposizione nella medesima sede – il giudizio di 

convalida, appunto – determina la preclusione derivante dall'efficacia propria della 
cosa giudicata sostanziale, di tal che al conduttore risulta preclusa la possibilità di 

intraprendere un'altra e diversa azione giudiziaria onde contestare la debenza delle 
somme ingiunte. 
Alla luce di quanto sopra, dunque, il giudizio di convalida costituiva l'unica sedes in cui 

legittimamente eccepire tutti i fatti estintivi, impeditivi ovvero modificativi della 
pretesa azionata in sede monitoria, di tal che l'odierna opposizione, in quanto inerente 

a fatti coperti dal giudicato sostanziale, non può che essere rigettata. 
Sulle altre domande Una volta ritenuto, alla luce di quanto sopra, che il 
provvedimento di convalida, ad una con il decreto ingiuntivo non opposto, ha efficacia 

di giudicato, tutte le altre domande devono essere rigettate, in quanto assorbite. 
Deve ritenersi, invero, che l'ordinanza (del 18/3/2019) di convalida di sfratto e 

contestuale ingiunzione di pagamento dei canoni ha efficacia di cosa giudicata 
sostanziale riguardo l'esistenza e validità del contratto e la sua causa di risoluzione (in 
questo caso morosità del conduttore), con preclusione di ogni altra questione 

dipendente dal suddetto accertamento. 
La pronuncia di condanna al pagamento di una prestazione contrattuale (come il 

pagamento del canone di locazione) presuppone necessariamente l'accertamento 
dell'esistenza e della validità del credito e della sua fonte. 
Pertanto il decreto ingiuntivo non contestato in sede di convalida – divenuto, per tale 

ragione, inoppugnabile -, avente ad oggetto la condanna al pagamento di canoni di 
locazione, preclude all'intimato la possibilità di invocare, in un diverso giudizio, quale è 

quello di opposizione a decreto ingiuntivo in esame, le stesse questioni oggetto di 
giudicato, nonché tutte le questioni che siano da queste ultime dipendenti (tra le quali 
rientrano, come è ovvio, l'eccezione di nullità della clausola contrattuale di 

determinazione del canone e l'eccezione relativa ai vizi occulti del bene locato). 
Sul punto la Suprema Corte chiarisce che “L'ordinanza di convalida di licenza o di 

sfratto per finita locazione, preclusa l'opposizione tardiva, acquista efficacia di cosa 
giudicata sostanziale non solo sull'esistenza della locazione, sulla qualità di locatore 
dell'intimante e di conduttore dell'intimato, sull'intervento di una causa di cessazione o 

risoluzione del rapporto, ma anche sulla sua qualificazione, se la scadenza del 
medesimo, richiesta e accordata dal giudice, è strettamente collegata alla tipologia del 

contratto” (Corte di Cassazione, Sez. III, sen. n. 411 del 11.01.2017). Ed ancora, in 
tema di azioni giudiziarie volte ad ottenere la risoluzione o l'esatto adempimento di un 
contratto, ha espresso il seguente principio di diritto “Il giudice accoglie la domanda 

(di adempimento, risoluzione, rescissione, annullamento): la pronuncia è idonea alla 



 

 

formazione del giudicato implicito sulla validità del negozio, (salva rilevazione officiosa 
del giudice di appello)” (Corte di Cassazione, SS. UU., sen. n. 26242/2014). 

Pertanto, tutte le eccezioni proposte in via riconvenzionale, non possono più essere 
validamente conosciute essendo intervenuto il passaggio in giudicato del 

provvedimento giurisdizionale che accerta l'esistenza del contratto e la sua 
risoluzione. 
Deve ritenersi, da ultimo, che non sussistano i presupposti della condanna per lite 

temeraria ex art. 96 c.p.c., come richiesto dalla parte opposta, di tal che la relativa 
domanda deve essere rigettata. 

Sulle spese Le spese seguono la soccombenza prevalente e sono liquidate in 
conformità al D.M. 55/2014 utilizzando il parametro medio delle controversie di 
cognizione innanzi al Tribunale di valore ricompreso tra € 52.000,00 ed € 260.000,00 

eliminando la fase istruttoria, che nel caso di specie non si è tenuta, ed operando la 
riduzione del 50% stante la scarsa complessità delle questioni trattate. 

Pertanto, omissis, in solido tra loro, devono essere condannati al pagamento, in favore 
della Nuova Immobiliare Corso (omissis) s.r.l., delle spese di lite che si liquidano in € 
4.617,25 (di cui 4.015,00 per compensi ed € 602,25 per spese generali), oltre IVA, 

CPA e tutti gli ulteriori oneri di legge.  
PQM 

Il Giudice, definitivamente pronunciando sulla causa specificata in epigrafe, disattesa 
ogni contraria istanza, eccezione e deduzione, così provvede: rigetta l'opposizione; 

condanna omissis, in solido, al pagamento in favore della omissis s.r.l. delle spese di 
lite che si liquidano in € 4.617,25 (di cui 4.015,00 per compensi ed € 602,25 per 
spese generali), oltre IVA, CPA e tutti gli ulteriori oneri di legge.     
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