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L’art. 2053 c.c. dispone: “il proprietario di un edificio o di altra 
costruzione è responsabile dei danni cagionati dalla loro rovina, 
salvo che provi che questa non è dovuta a difetto di manutenzione 
o a vizio di costruzione”.

Natura e ambito di responsabilità
L’articolo in oggetto si pone in rapporto di specialità rispetto all’art. 
2051 c.c., disciplinante la responsabilità per danni cagionati da 
cose in custodia. Infatti, in entrambe le ipotesi il fatto produttivo 
del danno deriva da una cosa, ma nella fattispecie dell’art. 2053 tale 
cosa deve essere un edificio o un’altra costruzione ed il danno deve 
essere causato dalla sua rovina totale o parziale. 

La disposizione di cui trattiamo delinea una forma di responsabi-
lità legale presunta, facente parte di quelle ipotesi, tassativamente 
elencate dal legislatore negli articoli che vanno dal 2047 al 2054 
c.c., di inversione dell’onere della prova rispetto alla regola generale 
sancita dall’art. 2043 c.c.
In base alla norma in esame, infatti, nei casi di danni provocati da 
rovina di edifici, non spetta al danneggiato il compito di provare la 
responsabilità del proprietario, in quanto tale responsabilità è già 
presunta ex lege. Al contrario, tocca a quest’ultimo, qualora voglia 
liberarsi dall’obbligazione di risarcimento verso i danneggiati, dimo-
strare che l’evento non è ascrivibile a propria responsabilità.

La prova liberatoria che il proprietario deve fornire consiste nella 
dimostrazione che la rovina non è dipesa da vizio di costruzione 
o da difetto di manutenzione ma da caso fortuito, forza maggiore 
o fatto di un terzo.
Caso fortuito e forza maggiore possono, secondo autorevole dottrina, 
essere ricondotti ad una medesima categoria, nella quale rientrano 
tutte quelle fattispecie in cui diventa oggettivamente impossibile 
evitare che si verifichi l’evento dannoso. Tale impossibilità oggetti-
va deve essere determinata da una causa estranea, che può essere 
un accidente qualsiasi, anche collegato ad un’attività umana, ma 
estranea ai rischi che per tale attività sono tipicamente normali, e 
può essere pure un impedimento frapposto da terzi.
Il fatto imputabile a terzo o allo stesso danneggiato può, come detto, 
attenuare od escludere la responsabilità del proprietario.

di Andrea Trentin

Art. 2053 c.c.
Rovina di edificio

È ammissibile il concorso tra la colpa 
presunta del proprietario di immobili 
e la colpa accertata in concreto del 
danneggiato, il quale con la propria 
condotta abbia agevolato od acce-
lerato la rovina dell’immobile o di 
parte di esso (Cass. Civ. 10.06.1998 
n. 5767). Se il fatto dannoso è inte-
ramente imputabile alla condotta di 
un terzo o del danneggiato non è 
configurabile alcuna responsabilità 
in capo al proprietario (Cass. Civ. 
20.12.1988 n. 6938).

Con riguardo ai danni derivanti dal 
crollo di un solaio divisorio tra due 
appartamenti, la responsabilità del 
proprietario di uno degli appartamen-
ti deve essere esclusa quando egli 
fornisca la prova che il danno sia stato 
determinato, con autonoma efficienza 
causale, dal fatto imputabile all’altro 
(Cass. Civ. 30.03.1985 n. 2234).

La responsabilità per rovina di edi-
ficio può essere estesa cumulativa-
mente al titolare di un diritto reale di 
godimento sull’edificio che comporti 
obbligo di manutenzione dello stesso 
(Cass. Civ. 21.09.1970 n. 1638). 

Nozione di rovina
Per rovina di edificio si intende ogni 
disgregazione, sia pure limitata, degli 
elementi strutturali della costruzione, 
ovvero degli elementi accessori in 
essa stabilmente incorporati, come, 
ad esempio, i tubi dell’impianto idri-
co-sanitario.
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