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La presente guida è stata elaborata da Swiss eMobility, SVIT e HEV 

Svizzera con il sostengo di SvizzeraEnergia e con la partecipazione di 

un ampio gruppo di esperti di Confederazione, associazioni e servizi 

specializzati, nell’ambito della roadmap Mobilità elettrica 2025.  

La guida contiene parti sostanziali di schede informative esistenti già da di-

verso tempo, in particolare dell’Associazione dei proprietari fondiari 

(HEV) Svizzera, dell’Associazione Svizzera dell’economia immobiliare 

(SVIT) e di Swiss eMobility.   

ricarica-punto.ch → Strumenti →Mobilità elettrica – Scheda per le ammini-

strazioni di comproprietà semplici e di comproprietà per piani

https://www.hev-shop.ch/drucksachen/merkblatt-einrichten-von-ladestationen-mieter.html
https://www.hev-shop.ch/drucksachen/merkblatt-einrichten-von-ladestationen-mieter.html
https://www.svit.ch/it/svit-ticino/pubblicazioni/mobilita-elettrica-raccomandazione-svit
https://www.swiss-emobility.ch/de-wAssets/docs/merkblaetter/Merkblatt_SeM_Stockwerkeigentum_240417_nur_IT_rs.pdf
https://www.ricarica-punto.ch/it/strumenti/scheda-per-le-amministrazioni-di-comproprieta-semplici-e-di-comproprieta-per-piani/
https://www.ricarica-punto.ch/it/strumenti/scheda-per-le-amministrazioni-di-comproprieta-semplici-e-di-comproprieta-per-piani/
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1 Introduzione 

Le vendite di veicoli elettrici aumentano di anno 

in anno e parallelamente ad esse cresce la  

domanda di punti di ricarica. Infatti, il modo più 

semplice, comodo e conveniente per ricaricare 

un’auto elettrica è farlo dove sosta più a lungo, 

cioè a casa e sul luogo di lavoro. I parcheggi  si 

trasformano quindi in stazioni di ricarica. 
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A chi si rivolge la presente guida? 

La presente guida si propone di aiutare i proprietari per piani e gli ammini-

stratori chiarendo tutte le questioni rilevanti per l’installazione di punti di rica-

rica per veicoli elettrici e fornendo raccomandazioni e strumenti concreti.  

Spesso i proprietari per piani dispongono di parcheggi coperti (autorimessa) 

per lo stallo dei veicoli. Questi spazi sono sovente in comproprietà (per mag-

giori informazioni si rimanda al capitolo 5 «Condizioni quadro legali») , mo-

tivo per cui nel presente documento è ricorrente il termine di «comunione dei 

comproprietari». 

Per i proprietari e gli amministratori di immobili in locazione è disponibile una 

guida distinta. La presente guida interessa in modo più particolare gli edifici 

esistenti. Per gli edifici di nuova costruzione e gli ampi interventi di risana-

mento si rinvia al Quaderno tecnico SIA 2060.1 Per ulteriori informazioni tec-

niche si rimanda alla guida informativa «Installazione di sistemi di ricarica 

per veicoli elettrici».2 

La domanda di auto elettriche è in aumento 

Già oggi, un’automobile su quattro tra quelle vendute può essere ricaricata.3 

Previsioni aggiornate indicano che nei prossimi anni le auto elettriche in Sviz-

zera avranno un’ampia diffusione e che già nel 2025 un’automobile venduta 

su due disporrà di una possibilità di ricarica.4 Alla base di questa tendenza 

ci sono buoni motivi:  

Le moderne auto elettriche 

• hanno costi accessibili: al momento dell’acquisto i veicoli elettrici

sono ancora più costosi, ma compensano tale svantaggio con costi

d’esercizio più bassi. Già oggi, considerando i costi totali, i veicoli

elettrici possono risultare più convenienti.5 Nei prossimi anni i prezzi

delle auto elettriche si ridurranno ulteriormente;

• sono idonee all’uso quotidiano: aumento dell’autonomia, punti di

ricarica negli edifici residenziali e nei luoghi di lavoro e una fitta rete

di punti di ricarica rapida rendono le auto elettriche idonee all’uso

quotidiano;

• rispettano l’ambiente: l’elevata efficienza, la possibilità di utilizzare

energie rinnovabili, la lunga durata dei componenti e la riciclabilità delle

materie prime garantiscono un bilancio ambientale e della CO2 migliore

rispetto a tutte le altre tecnologie di propulsione.6

1 SIA 
2 Protoscar 
3 Swiss eMobility 
4 Swiss eMobility, auto-suisse, Roadmap mobilità elettrica 
5 A tale riguardo si veda la ricerca auto TCS che mette a confronto i costi d’esercizio. 
6 PSI 

https://www.ricarica-punto.ch/it/strumenti/ricarica-nelle-proprieta-in-affitto/
https://www.ricarica-punto.ch/it/strumenti/ricarica-nelle-proprieta-in-affitto/
https://www.protoscar.ch/it/guida-alla-mobilita-elettrica/
https://www.swiss-emobility.ch/fr/Aktuell/Statistiken/
https://www.swiss-emobility.ch/fr/publication/Szenario.php
https://www.auto.swiss/aktuell/artikel/ladeinfrastruktur-hinkt-elektro-boom-hinterher/
https://roadmap-elektromobilitaet.ch/fr/
https://www.tcs.ch/it/test-consigli/consigli/comprare-vendere-auto/ricerca-auto.php
https://issuu.com/paul-scherrer-institute/docs/5232_1-2020_f/16
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Da sondaggi svolti dal TCS emerge che già oggi la maggior parte della po-

polazione svizzera parte dal presupposto che in futuro acquisterà un’auto 

elettrica.7 Secondo le previsioni, già nel 2035 un’auto su due tra quelle im-

matricolate in Svizzera potrebbe essere a propulsione elettrica.8   

Gli investimenti nelle infrastrutture di ricarica ripagano 

• In futuro si prevede un forte aumento della domanda di infrastrutture

di ricarica. L’installazione di stazioni di ricarica rappresenta quindi un

investimento avveduto nell’immobile.

• Con una progettazione e un’installazione professionali dell’impianto

di ricarica, si può ipotizzare una lunga durata di utilizzazione

dell’investimento (più di 20 anni).

• Installando, alla base, un sistema di ricarica intelligente ed espandibile

non si corre il rischio di ritrovarsi con un’infrastruttura di ricarica obso-

leta a causa del progresso tecnologico (cfr. capitolo 2 «Infrastrutture di

ricarica adattabili alle esigenze future») .

7 TCS 
8 Swiss eMobility 

https://www.tcs.ch/it/test-consigli/consigli/elettromobilita/e-barometro/volonta-acquisto.php
https://www.swiss-emobility.ch/fr/publication/Szenario.php
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2 Infrastrutture di ricarica 
adattabili alle esigenze  
future nelle comproprietà 
per piani  

Essendo le infrastrutture di ricarica progettate 

per un utilizzo sul lungo periodo, occorre  

assolutamente evitare di effettuare investimenti 

inadeguati. Allo stesso tempo, però, è necessa-

rio creare condizioni in grado di soddisfare i  

requisiti futuri. Motivo più che sufficiente per 

progettare soluzioni di ricarica attente e adatta-

bili alle esigenze future. La scelta di una  

soluzione di ricarica adeguata garantisce che 

l’infrastruttura di ricarica soddisfi i requisiti  

attuali e futuri della comunione dei comproprie-

tari e dei singoli comproprietari. 
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2.1 Come si ricaricano le auto elettriche? 

Per motivi di sicurezza e fatturazione, è opportuno non collegare le auto 

elettriche a una presa elettrica domestica.9 Si utilizzano invece speciali 

stazioni di ricarica, che ricaricano la vettura in modo comodo e sicuro. Si 

fa distinzione tra ricarica lenta (raccomandata per soste di diverse ore) e 

ricarica rapida (raccomandata per soste di 20-60 minuti). Dato che presso 

gli edifici residenziali e nei luoghi di lavoro i veicoli vengono in genere 

parcheggiati per periodi abbastanza lunghi, si installano generalmente 

stazioni di ricarica lenta da 11 kW di potenza e cosiddette prese di tipo 2. 

Tempi di ricarica 

Con la ricarica lenta, i tempi di ricarica della vettura dipendono da potenza 

di ricarica dell’auto, cavo di ricarica e tipo di colonnina. Le auto elettriche  

e le stazioni di ricarica di ultima generazione hanno in genere di una po-

tenza di 11 kW, la quale consente di ricaricare in due ore ca. 100 km di 

autonomia.  

9 Collegare l’auto elettrica a una presa elettrica domestica è tecnicamente possibile con un caricabatterie adatto; tuttavia, 
né le prese né le relative linee di alimentazione sono concepite per carichi continui di questo tipo, che possono causare 
incendi. Occorre inoltre assicurarsi che la ricarica non avvenga con l’elettricità generale a spese della comunione dei 
comproprietari. 
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Gestione intelligente dei processi di ricarica 

In Svizzera le auto percorrono in media meno di 35 km al giorno,10 il che 

significa che quelle elettriche restano parcheggiate per un periodo supe-

riore a quanto necessario per la ricarica. Una gestione del carico in grado 

di distribuire in modo ottimale alle stazioni di ricarica collegate la potenza 

disponibile dell’allacciamento dell’immobile permette di gestire i processi 

di ricarica in modo intelligente. In molti casi, ciò consente di evitare un 

costoso potenziamento dell’allacciamento dell’immobile, riuscendo nel 

contempo a gestire un numero maggiore di stazioni di ricarica.  

10 Distanza giornaliera e tempi di percorrenza | Ufficio federale di statistica (admin.ch) 

https://www.are.admin.ch/are/it/home/mobilita/basi-e-dati/mcmt.html
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2.2 Varianti tecniche di collegamento 

Soluzione singola 

Se si tratta di dotare un immobile di una prima stazione di ricarica, in linea di 

principio è possibile installare una linea di alimentazione diretta dal quadro 

di distribuzione dell’edificio al relativo parcheggio senza l’impiego di un si-

stema di gestione intelligente. Tuttavia, un collegamento di questo tipo non 

è ampliabile successivamente. Diverse stazioni di ricarica installate con que-

sto sistema comporterebbero un sovraccarico dell’allacciamento dell’edificio, 

impedendo di aumentare il numero delle stazioni.  
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Sistema di ricarica intelligente ed espandibile 

Considerando la prevedibile crescita della mobilità elettrica, nella maggior 

parte dei casi un sistema di ricarica intelligente ed espandibile (secondo il 

Quaderno tecnico SIA 2060, cfr. l’allegato 5) risulterà vantaggioso rispetto a 

una soluzione singola. Un sistema di ricarica intelligente ed espandibile pre-

vede:  

• un’installazione di base di lunga durata con sistema di controllo

intelligente (livello di equipaggiamento SIA A–C1/C2)

• alla quale, se necessario, possono essere collegate più stazioni di

ricarica appropriate (livello di equipaggiamento SIA D).

Grazie alla combinazione di un’installazione di base con sistema di controllo 

e stazioni di ricarica adatte, un’infrastruttura di ricarica di questo tipo è: 

• gestibile in modo intelligente: grazie al controllo intelligente dei

processi di ricarica è possibile evitare un costoso incremento della

capacità dell’allacciamento dell’immobile. Inoltre, se necessario,

l’impianto di ricarica può essere integrato in modo intelligente

nell’impiantistica dell’edificio;

• adatta a conteggi e fatturazione: per misurare e fatturare corretta-

mente i consumi di energia vengono impiegate stazioni di ricarica

intelligenti dotate di software, sistema di accesso e contatore;

• espandibile: al posto di diverse installazioni singole, costose e onerose

in termini di tempo, viene realizzata un’installazione di base (con le

prime stazioni di ricarica) la quale, se necessario, può essere ampliata

con ulteriori stazioni di ricarica in modo semplice ed economico;

• adattabile alle esigenze future: l’installazione di base di un impianto di

ricarica, come gli altri impianti a corrente forte, è costituita sostanzial-

mente da componenti collaudati e di lunga durata (pannelli, cavi, conta-

tori e dispositivi di protezione). In tal modo è indipendente dagli ulteriori

sviluppi tecnologici delle stazioni di ricarica e del sistema di controllo.

In alternativa, è possibile realizzare un sistema di ricarica intelligente anche 

mediante singoli collegamenti delle stazioni di ricarica ai contatori delle abi-

tazioni, a condizione che le stazioni di ricarica supportino il controllo intelli-

gente. Tuttavia, questa variante comporta di norma costi maggiori.  

Informazioni dettagliate sull’installazione di base con sistema di controllo in-

telligente e stazioni di ricarica adatte sono disponibili nell’allegato 5.  
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2.3 Sinergie con l’impiantistica dell’edificio 

L’impiantistica per edifici intelligente offre sempre più possibilità per sfruttare 

le sinergie, risparmiare sui costi energetici e dare un contributo alla svolta 

energetica. Essendo consumatori con capacità di accumulo gestibili in modo 

intelligente, i veicoli elettrici consentono di sfruttare diverse sinergie con l’im-

piantistica dell’edificio: 

• combinazione con l’impianto fotovoltaico: in combinazione con un

impianto fotovoltaico, di giorno l’auto può essere ricaricata direttamente

con elettricità ecologica prodotta sul tetto. L’ottimizzazione del consumo

proprio permette di aumentare nettamente la redditività dell’impianto

fotovoltaico;

• ricarica bidirezionale: utilizzando stazioni di ricarica speciali, alcuni

modelli di veicoli possono anche essere utilizzati come accumulatori di

energia da immettere poi nuovamente nell’edificio;11

• sistemi di gestione dell’energia: questi sistemi consentono di

ottimizzare automaticamente tutti i flussi di energia tra produttori (come

l’impianto fotovoltaico), accumulatori (batterie stazionarie o auto

elettriche bidirezionali) e consumatori (pompe di calore, auto elettriche)

collegati all’edificio.

11 Al momento le stazioni di ricarica bidirezionali sono ancora molto costose e solo una piccola quota dei modelli di veicoli 
dispone della necessaria funzionalità. Tuttavia il numero di veicoli con funzionalità bidirezionale aume nterà nei prossimi 
anni. In futuro l’installazione di base potrà essere utilizzata anche con stazioni di ricarica bidirezionali.  
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2.4 Durata di vita di un’infrastruttura di ricarica 

Riguardo alla durata di vita dei diversi componenti di un’infrastruttura di rica-

rica, ci si può orientare al seguente range di valori, che possono essere rile-

vanti per l’ammortamento, i costi di manutenzione previsti, un eventuale pre-

lievo anticipato dei comproprietari o la vendita di un’unità per piani. 

Durata di vita 

Installazione di base 

Contatori e dispositivi di sicurezza 15 anni 

Impianti a corrente forte, pannelli, cablaggi, piastre posteriori, canaline, carotaggi 20 anni 

Gestione del carico 8 anni 

Stazione di ricarica 

Stazione di ricarica 8 anni 

La comunione dei comproprietari può stabilire la durata di vita a propria di-

screzione, ad esempio – per questioni di semplicità – 15 anni per l’installa-

zione di base e 8 anni per la stazione di ricarica, ma sono senz’altro possibili 

anche altri valori forfettari. Se i comproprietari affittano a terzi dei parcheggi 

abbinati a locali ad uso abitativo o commerciale, per l’eventuale aumento del 

canone di locazione si applicano disposizioni e durate diverse. Trovate mag-

giori informazioni sulla locazione di parcheggi dotati di stazione di ricarica 

nella guida «Infrastruttura di ricarica nelle proprietà in affitto». 

https://www.ricarica-punto.ch/it/strumenti/ricarica-nelle-proprieta-in-affitto/
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2.5 Dimensionamento e potenza di ricarica dell’impianto 

Affinché l’impianto di ricarica possa essere ampliato in caso di fabbisogno 

crescente, si consiglia di dimensionare opportunamente l’installazione di 

base e il sistema di controllo. A tale proposito va sempre tenuto in conside-

razione l’equipaggiamento finale. Il dimensionamento dipende da molteplici 

fattori: 

• capacità disponibile dell’allacciamento dell’edificio, idealmente

sufficiente per equipaggiare l’intero parcheggio;

• condizioni strutturali, ad es. possibilità di montaggio, cassette di

distribuzione in posizioni adatte;

• previsto fabbisogno di stazioni di ricarica.

Potenza di ricarica 

La potenza di ricarica effettivamente disponibile per ogni posto auto dipende 

da diversi fattori: 

• massima capacità disponibile dell’infrastruttura di ricarica;

• numero di posti auto collegati all’installazione di base;

• numero di veicoli in ricarica contemporaneamente;

• potenza di ricarica dei veicoli;

• configurazione della gestione del carico.

Si raccomanda quindi di verificare con uno specialista quale potenza di rica-

rica deve essere approssimativamente messa a disposizione dei locatari, af-

finché l’impianto di ricarica possa essere dimensionato in modo sufficiente. 
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2.6 Costo approssimativo 

I costi per un’infrastruttura di ricarica dipendono ampiamente dalla struttura 

costruttiva dei parcheggi.  

Molti Cantoni e comuni incentivano l’installazione di punti di ricarica. I siti web 

Swiss eMobility12 e www.franchienergia.ch13 forniscono una panoramica de-

gli incentivi disponibili in Svizzera. 

Per un impianto di ricarica intelligente ed espandibile ubicato in un’auto-

rimessa si possono calcolare approssimativamente i seguenti costi per unità 

di parcheggio: 

12 Misure di sostegno – Swiss eMobility (swiss-emobility.ch) 
13 Programmi di incentivazione svizzeri per l’energia e la mobilità – franchienergia.ch 

https://www.swiss-emobility.ch/fr/electromobilite/Mesures-d-aide-/
https://www.franchienergia.ch/it
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3 Procedura per la realizza-
zione di punti di ricarica in 
comproprietà  

La procedura descritta per la realizzazione di  

un sistema di ricarica è una raccomandazione 

adattabile alla situazione individuale e ai  

processi stabiliti. 
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3.1 Accertamenti preliminari 

Richiesta per l’esecuzione degli accertamenti preliminari  

Se l’amministrazione riceve una richiesta per la realizzazione di una stazione 

di ricarica, su decisione della comunione dei comproprietari è possibile de-

mandare all’amministrazione, al richiedente o a un «gruppo di lavoro mobilità 

elettrica» composto da più comproprietari tutti i chiarimenti preliminari neces-

sari fino alla presentazione della proposta all’assemblea dei comproprietari. 

L’autorizzazione ad effettuare questi accertamenti richiede la maggioranza 

semplice. Se dispone di competenze e mezzi sufficienti, l’amministrazione 

può procedere agli accertamenti preliminari anche senza delibera della co-

munione dei comproprietari. 

L’allegato 1 fornisce un modello per richiedere una valutazione delle esi-

genze e della fattibilità. 

Verifica delle esigenze 

Come primo passo si consiglia di accertare le esigenze di tutti i comproprie-

tari. È probabile che un buon numero di comproprietari non abbia mai valu-

tato in modo approfondito la questione della mobilità elettrica; per facilitare 

la decisione sarà quindi importante fornire informazioni specialistiche facil-

mente comprensibili o organizzare un evento informativo.  

L’allegato 2 fornisce un modello per chiarire le esigenze della comunione dei 

comproprietari. 
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Stesura di un rapporto tecnico («controllo dell’edificio») e richiesta 

di offerte 

Per la comunione dei comproprietari è importante conoscere l’impatto sull’in-

frastruttura comune prima di prendere una decisione sull’installazione di un 

impianto di ricarica. Si consiglia pertanto di incaricare uno specialista di ef-

fettuare i necessari accertamenti tecnici riguardo alla capacità dell’immobile 

e alle condizioni strutturali (un cosiddetto «controllo dell’edificio»), eventual-

mente con misurazioni dei consumi attuali di elettricità. Il rapporto dovrebbe 

contenere anche proposte di soluzioni per il collegamento tecnico con rela-

tive stime dei costi. Esistono due opzioni:  

• soluzione singola: singola/e stazione/i di ricarica senza sistema di

controllo, con linea di alimentazione diretta dal quadro di distribuzione

dell’edificio, con indicazione del numero massimo di ulteriori stazioni

di ricarica;

• sistema di ricarica intelligente ed espandibile: con indicazione

dell’equipaggiamento di base consigliato (installazione di base) e del

numero massimo di stazioni di ricarica aggiungibili successivamente.

Il rapporto tecnico funge da base per la richiesta di offerte. 

Controllo dell’edificio – una solida base 

decisionale  

Dal momento che non esistono soluzioni standardizzate e 

adatte a tutti gli edifici in generale, si raccomanda una 

consulenza da parte di uno specialista, chiamata anche 

controllo dell’edificio, dell’immobile, del garage o del sito, la 

quale rappresenta una preziosa e solida base per prendere 

decisioni.  

Lo specialista viene incaricato di redigere una relazione tecnica 

sugli impianti elettrici esistenti nell’edificio (impianto di 

distribuzione principale, potenza allacciata, limiti di capacità), 

eventualmente con misurazioni dei consumi attuali di elettricità. 

Il rapporto dovrebbe contenere anche proposte di soluzioni per 

il collegamento tecnico con relative stime dei costi.  

Sistema di ricarica intelligente ed espandibile: con 

indicazione dell’equipaggiamento di base consigliato 

(installazione di base) e del numero massimo di stazioni di 

ricarica aggiungibili successivamente. 

Soluzione singola: singola/e stazione/i di ricarica con linea di 

alimentazione diretta dal quadro di distribuzione dell’edificio, 

con indicazione del numero massimo di ulteriori stazioni di 

ricarica. 

Al contempo si raccomanda di far definire i fondamenti per un 

successivo bando di gara e di far redigere dal fornitore una 

prima offerta.  
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Proposta per la scelta della variante più idonea di collegamento e di 

messa a disposizione dell’infrastruttura 

La verifica delle esigenze e il rapporto tecnico fungono da base per valutare: 

• le possibili varianti tecniche di collegamento (soluzione singola o

sistema di ricarica intelligente ed espandibile) come illustrato nel

capitolo 2.2 «Varianti tecniche di collegamento» ;

• la suddivisione delle competenze e dei costi di realizzazione, gestione,

manutenzione e rinnovo della soluzione di ricarica tra comunione dei

comproprietari, singoli comproprietari ed eventuali operatori esterni

(ulteriori informazioni sono riportate nel capitolo 4 «Definizione delle

competenze e dell’assunzione dei costi» ).

Dalla combinazione di collegamento tecnico, competenze e assunzione dei 

costi si ottengono cinque diverse varianti per la messa a disposizione dei 

punti di ricarica: V1 installazione di base a cura della comunione dei compro-

prietari, stazione di ricarica a cura del comproprietario; V2 installazione di 

base e stazione di ricarica a cura della comunione dei comproprietari; V3 

contracting; V4 installazione di base e stazione di ricarica a cura del compro-

prietario; V5 soluzione singola (maggiori informazioni nel capitolo 4 «Defini-

zione delle competenze e dell’assunzione dei costi» ). Le diverse varianti 

vengono soppesate ed eventualmente valutate e priorizzate in base alle con-

dizioni della comunione dei comproprietari.  

Lo schema riportato nell’allegato 3 è un utile ausilio decisionale. 

Verifica delle possibilità di finanziamento 

L’infrastruttura di ricarica viene finanziata attraverso un prelievo dal fondo 

per il rinnovamento e la manutenzione, tramite il conto di gestione corrente 

o mediante una ripartizione dei costi tra i comproprietari partecipanti. La so-

luzione che meglio rispecchia la visione dei proprietari e potrebbe quindi ot-

tenere il sostegno della maggioranza della proprietà semplice va determinata

caso per caso. In caso di prelievo dal fondo per il rinnovamento e la manu-

tenzione, occorre fare riferimento all’obbligo di riparto fiscale. Non si tratta di

una ristrutturazione in senso stretto agevolata dal punto di vista fiscale.

Verifica della situazione assicurativa 

Quando si installano punti di ricarica, è consigliabile verificare la situazione 

assicurativa (assicurazione stabili, responsabilità civile ecc.).  

Verifica della disponibilità di incentivi 

La disponibilità di incentivi per l’installazione di infrastrutture di ricarica varia 

in base al Cantone e al comune. I siti web Swiss eMobility14 e www.franchie-

nergia.ch15 forniscono una panoramica degli incentivi disponibili in Svizzera. 

Si raccomanda di verificare per tempo se sono disponibili incentivi e a quali 

condizioni possono essere ottenuti. 

14 Misure di sostegno – Swiss eMobility (swiss-emobility.ch) 
15 Programmi di incentivazione svizzeri per l’energia e la mobilità – franchienergia.ch 

https://www.swiss-emobility.ch/fr/electromobilite/Mesures-d-aide-/
https://www.franchienergia.ch/it
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3.2 Richiesta di realizzazione all’assemblea dei compro-

prietari 

Allestimento della documentazione e delle proposte all’attenzione 

dell’assemblea dei comproprietari 

Prima dell’assemblea occorre accertarsi che tutti i comproprietari dispon-

gano della documentazione completa, la quale comprende generalmente:  

• risultati scaturiti dalla verifica delle esigenze, dal controllo dell’edificio e

da altri accertamenti (situazione assicurativa, incentivi ecc.);

• offerta/e con valutazione e raccomandazione;

• panoramica delle possibili varianti per la messa a disposizione dei

punti di ricarica (collegamento tecnico e definizione di responsabilità e

assunzione dei costi), eventualmente valutate e priorizzate;

• proposte/delibere all’attenzione dell’assemblea dei comproprietari per

le varianti proposte (alcuni modelli di delibere sono riportati

nell’allegato 4).

La richiesta va posta all’ordine del giorno entro i termini previsti, in modo 

regolare e corredata della documentazione necessaria. 

Voto dell’assemblea dei comproprietari 

L’assemblea dei comproprietari viene informata dei risultati degli accerta-

menti preliminari e vota sulle richieste. Per l’assemblea può essere oppor-

tuno coinvolgere uno specialista in grado di rispondere alle domande. Affin-

ché la richiesta sia approvata, il voto – su riserva di altre disposizioni regola-

mentarie – richiede la maggioranza qualificata dei comproprietari e delle 

quote (maggioranza per quota) (per maggiori informazioni si rimanda al ca-

pitolo 5 «Condizioni quadro legali: rispettare le regole della comproprietà).  
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3.3 Pianificazione e realizzazione 

La realizzazione viene pianificata ed eseguita conformemente a quanto de-

ciso dalla comunione dei comproprietari. Se così deciso, il regolamento per 

l’uso e l’amministrazione della comproprietà viene integrato/adattato confor-

memente alle delibere dei comproprietari e menzionato nel registro fondia-

rio.16 L’installazione, ivi compreso il controllo finale con rapporto di sicurezza, 

viene eseguita da personale specializzato. Si procede quindi a configurare i 

sistemi di accesso e conteggio. I proprietari ricevono tutte le informazioni 

necessarie e gli eventuali strumenti che consento di utilizzare le stazioni di 

ricarica. 

3.4 Gestione, manutenzione e rinnovo dell’infrastruttura 

di ricarica 

La messa in funzione dell’impianto di ricarica comporta diversi compiti di ge-

stione, manutenzione e rinnovo che possono essere svolti internamente 

dalla comunione dei comproprietari (o dall’amministrazione) o da singoli 

comproprietari oppure esternamente da fornitori di servizi. Si tratta tipica-

mente di conteggiare i consumi, provvedere alla manutenzione, gestire i gua-

sti o organizzare l’installazione successiva di stazioni di ricarica supplemen-

tari. Si consiglia di documentare opportunamente le disposizioni e le respon-

sabilità per l’esercizio, la manutenzione e l’installazione di stazioni di ricarica 

supplementari. 

16 Quantunque non sia obbligatorio, un adeguamento del regolamento per l ’uso e l’amministrazione della comproprietà è 
fortemente raccomandato ai fini della chiarezza e della trasparenza. 
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4 Definizione delle competenze 
e dell’assunzione dei costi 

Nella realizzazione di un’infrastruttura di rica-

rica è possibile definire diverse responsabilità 

e ripartizioni dei costi. A seconda del collega-

mento tecnico, ne derivano diverse varianti  

possibili per la messa a disposizione dei punti 

di ricarica. 
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Oltre a scegliere la variante tecnica di collegamento (sistema di ricarica in-

telligente ed espandibile o soluzione singola, si veda anche il capitolo 2.2 

), la comunione dei comproprietari delibera anche sulle competenze e 

sull’assunzione dei costi tra la comunione dei comproprietari e i singoli com-

proprietari (ed eventuali fornitori esterni). La decisione della comunione dei 

comproprietari dovrà definire le competenze e l’assunzione dei costi nel 

modo più chiaro e dettagliato possibile e chiarire i seguenti punti riguardanti 

l’installazione di base e le stazioni di ricarica: 

• realizzazione: attività e costi una tantum per la realizzazione  

dell’infrastruttura, come la pianificazione, l’installazione e la messa in 

funzione dell’installazione di base con sistema di controllo,  

l’installazione e la messa in funzione delle stazioni di ricarica; 

• esercizio e manutenzione: attività e costi ricorrenti, come conteggi, 

costi della connessione Internet, assicurazioni ecc. Rientrano  

nell’esercizio anche la fatturazione dei consumi energetici individuali 

nonché le attività e i costi connessi alla manutenzione e alle riparazioni; 

• rinnovo: attività e i costi connessi al rinnovo dell’infrastruttura di  

ricarica. 

In base alla soluzione tecnica scelta per il collegamento e alle regola-

mentazioni riguardanti le competenze e l’assunzione dei costi, esistono 

diverse varianti per la messa a disposizione dei punti di ricarica.   
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Varianti 1 e 2 

Queste varianti sono consigliate nella maggior parte dei casi, dal momento 

che si può prevedere una crescente domanda di punti di ricarica. In entrambe 

le varianti, la comunione dei comproprietari mantiene la sovranità sulla parte 

generale dell’impianto di ricarica (installazione di base con sistema di con-

trollo). I costi per ogni stallo connessi all’installazione di base, soprattutto in 

considerazione della durata utile, sono dell’ordine di 500-1500 franchi. Ciò 

consente di ottenere le maggioranze necessarie anche nelle comunioni di 

comproprietari dove solo una minoranza necessita effettivamente di una sta-

zione di ricarica. Con la variante 2, la comunione dei comproprietari mantiene 

la sovranità sull’intera soluzione di ricarica. 

Variante 3 

Questa variante è consigliata se la comunione dei comproprietari o la sua 

amministrazione desidera affidare la responsabilità della realizzazione, 

dell’esercizio, della manutenzione e del rinnovo del sistema di ricarica a un 

fornitore di servizi esterno (contractor). Considerata la lunga durata di vita e 

i chiari rapporti di proprietà giuridici dell’installazione di base, occorre verifi-

care se debba essere eventualmente finanziata dalla comunione dei com-

proprietari. Rispetto alle varianti 1, 2 e 4, questa variante può comportare 

costi più elevati per i singoli comproprietari con stazioni di ricarica, in quanto 

è coinvolta una terza parte che si assume il finanziamento. 

Variante 4 

Questa variante può essere applicata se la comunione dei comproprietari 

respinge una richiesta orientata alle varianti 1-3, ma uno o più comproprietari 

sono disposti a realizzare a proprie spese l’installazione di base con sistema 

di controllo. Come sottovariante è possibile il finanziamento esterno fruttifero 

da parte del comproprietario. Occorre prevedere il collegamento di stazioni 

di ricarica supplementari da parte di singoli comproprietari o il rilevamento 

dell’installazione di base da parte della comunione dei comproprietari in un 

secondo momento dietro indennizzo dei costi di realizzazione al netto di un 

ammortamento concordato. 

L’attuazione della variante 4 è complessa dal punto di vista organizzativo e 

giuridico e cela quindi un elevato potenziale di conflitto. Pertanto, va consi-

derata piuttosto una soluzione di ripiego. In alternativa, la comunione dei 

comproprietari può deliberare la realizzazione della variante 1 o 2 con con-

tributo ai costi d’investimento / contributo di base da parte dei comproprietari 

che allestiscono una stazione di ricarica, stabilendo le condizioni nelle deli-

bere. Tale opzione non è contemplata nei modelli di delibere in allegato.  

Variante 5 

Questa variante è consigliabile in genere soltanto in presenza di un numero 

ridotto di parcheggi o se si può escludere con una forte probabilità l’allesti-

mento successivo di ulteriori stazioni di ricarica. Se in un secondo momento 

la comunione dei comproprietari dovesse optare per un’installazione di base 



ricarica-punto.ch 27 

con gestione del carico e sistema di controllo sull’intera area dell’autori-

messa, in base alle condizioni architettoniche la soluzione singola potrà es-

sere mantenuta come «isola» oppure essere smantellata a spese del com-

proprietario richiedente. A seconda delle condizioni architettoniche, il richie-

dente può anche essere obbligato a installare una soluzione che in futuro 

possa essere integrata in un’installazione di base (sezione sufficiente dei 

conduttori). 

Lo schema riportato nell’allegato 3 è un utile ausilio per scegliere la 

variante più adatta per la messa a disposizione di punti di ricarica. In-

formazioni dettagliate sulle varianti, inclusi alcuni modelli di delibera, 

sono disponibili nell’allegato 4. 
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5 Condizioni quadro legali: 
rispettare le regole della 
comproprietà  

L’installazione di infrastrutture di ricarica in  

edifici in comproprietà per piani deve seguire le 

regole della comproprietà, che variano in base 

ai rapporti di proprietà. 
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Le proprietà per piani dispongono sovente di una superficie a parcheggi co-

mune (autorimessa). Nei complessi più grandi, l’uso dell’autorimessa può 

estendersi a più edifici condominiali. In virtù dei rapporti di proprietà, l’autori-

messa può costituire una proprietà per piani a sé stante alla quale i compro-

prietari partecipano in misura del numero di posti auto di cui fruiscono, op-

pure può essere assegnata alle parti comuni dell’immobile. Le raccomanda-

zioni riportate nella presente guida si orientano alla prima variante; se l’au-

torimessa è assegnata alle parti comuni, le raccomandazioni e le delibere 

devono essere opportunamente adeguate.  

I comproprietari dell’unità «autorimessa» formano una comunione di com-

proprietari con un’assemblea e una gestione proprie. I diritti e gli obblighi 

della comunione dei comproprietari possono essere disciplinati in un regola-

mento per l’uso e l’amministrazione della comproprietà, il quale può preve-

dere, fra le altre disposizioni, il diritto d’uso esclusivo per ogni singolo posto 

auto nell’autorimessa a favore di una specifica quota di comproprietà. Ogni 

proprietario di una quota di comproprietà ha pertanto il diritto esclusivo di 

utilizzare il posto auto assegnatogli per il parcheggio di veicoli, ad esclusione 

di tutti gli altri comproprietari. Non sono tuttavia ammessi interventi strutturali. 

L’autorimessa così come le linee elettriche, gli impianti e i collegamenti ap-

partengono alla comunione dei comproprietari.17 Eventuali interventi alla 

comproprietà possono essere effettuati unicamente con il consenso della co-

munione dei comproprietari.18 Sono riservate le delibere eventualmente ne-

cessarie della comunione dei comproprietari in merito alle parti comuni 

dell’edificio. Ciò vale anche per l’installazione di una stazione di ricarica per 

veicoli elettrici. Tali decisioni competono all’assemblea dei comproprietari.  

Il comproprietario che desideri installare una stazione di ricarica per veicoli 

elettrici sul proprio posto auto deve sottoporre all’assemblea dei comproprie-

tari una richiesta in tal senso all’attenzione della comunione dei comproprie-

tari. La comunione dei comproprietari delibera quindi in merito alla richiesta 

e alle possibili varianti di implementazione per la realizzazione, l’esercizio e 

la manutenzione dell’infrastruttura di ricarica. 

L’installazione di una stazione di ricarica per veicoli elettrici costituisce una 

misura strutturale ai sensi dell’articolo 647c-e del Codice civile la quale, a 

seconda del tipo di misura, è soggetta a requisiti legali diversi sull’approva-

zione da parte dell’assemblea dei comproprietari. Secondo l’attuale parere 

dei più,19 l’installazione di una stazione di ricarica singola o di un sistema di 

ricarica intelligente ed espandibile è una misura strutturale utile20 per la 

quale, ai sensi dell’articolo 647d capoverso 1 CC, è richiesta maggioranza di 

tutti i comproprietari che rappresenti in pari tempo la maggior parte della 

cosa, sempreché il regolamento non preveda altri quorum. 

17 A condizione che non costituiscano parti comuni del condominio (come, ad esempio, la cassetta di allacciamento).  
18 Diverso è il caso in cui il regolamento per l’uso e l’amministrazione della comproprietà preveda già espressamente il 
diritto di installare una stazione di ricarica (nel rispetto di eventuali requisiti specifici) da parte del proprietario dell a quota 
di comproprietà, con diritto d’uso esclusivo del rispettivo posto auto. 
19 HEV, SVIT, Swiss eMobility 
20 A seconda del caso, l’intervento edilizio può essere considerato necessario (ad esempio in un immobile di standing 
superiore) o un lusso (ad esempio in un immobile semplice e obsoleto).  

https://www.hev-shop.ch/drucksachen/merkblatt-einrichten-von-ladestationen-stockwerkeigentum-miteigentum.html
https://www.svit.ch/sites/default/files/2021-08/svit_e-mobilita%E2%95%A0e%CC%82t_2107_ITA%20DEF%2019%2008%2021.pdf
https://www.swiss-emobility.ch/de-wAssets/docs/merkblaetter/Merkblatt_SeM_Stockwerkeigentum_240417_nur_IT_rs.pdf


ricarica-punto.ch 30 

Se un comproprietario attua misure edilizie o interventi sulla comproprietà di 

propria iniziativa, la comunione dei comproprietari può esigere in qualsiasi 

momento l’eliminazione e il ripristino della situazione conforme al diritto a 

spese del comproprietario responsabile. 

Installazione in box auto 

Dato che rappresentano spazi chiusi e ognuno dispone di un accesso pro-

prio, nella proprietà per piani i box possono essere assoggettati al diritto 

esclusivo. I proprietari sono liberi di utilizzarli e disporne nell’ambito del re-

golamento e hanno quindi il diritto anche di installare una stazione di ricarica. 

Se l’allacciamento del box esige un intervento edilizio su parti di proprietà 

comune, come l’alimentazione con energia elettrica, la misura deve essere 

deliberata dalla comunione dei comproprietari.  
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Allegato 1  
Richiesta dell’amministra-
zione per una valutazione 
delle esigenze e della  
fattibilità 
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Se la valutazione delle esigenze e della fattibilità non rientra nelle compe-

tenze di gestione demandate all’amministrazione, o se quest’ultima non di-

spone dei mezzi necessari a tal fine, la comunione dei comproprietari deve 

conferirle il mandato con delibera a maggioranza semplice. 

Modello di delibera 

Su richiesta del comproprietario xxx, l’Assemblea delibera di demandare 

all’amministrazione, al gruppo di lavoro «Mobilità elettrica» o al comproprie-

tario richiedente xxx l’incarico di valutare le esigenze, la fattibilità e la dispo-

nibilità di incentivi per l’installazione di un’infrastruttura di ricarica per veicoli 

elettrici nell’autorimessa in via xxx.  

Per gli accertamenti che richiedono il coinvolgimento di specialisti esterni 

(offerta di massima disponibile) e le spese di gestione straordinarie è appro-

vato un tetto di spesa di CHF xxx. Tali costi saranno a carico della gestione 

corrente e saranno pagati dalla comunione dei comproprietari. 

Oppure: 

I costi per gli accertamenti che richiedono il coinvolgimento di specialisti 

esterni (offerta di massima disponibile) e le spese di gestione straordinarie 

giusta il mandato di gestione sono interamente a carico del richiedente o dei 

richiedenti. 
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Allegato 2  
Modello per una valutazione 
delle esigenze della comu-
nione dei comproprietari 
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Gentili comproprietari del parcheggio xxx, proprietà yyy, uno o più compro-

prietari si sono rivolti a noi in qualità di amministrazione chiedendo l’installa-

zione di una stazione di ricarica nell’autorimessa. Per poter valutare il fabbi-

sogno generale di stazioni di ricarica per veicoli elettrici e l’opportunità di 

tenerne conto in avvenire, vi chiediamo gentilmente di rispondere alle se-

guenti domande e farci pervenire le vostre risposte entro il zzz. Sarà nostra 

premura raccogliere le risposte e farvele pervenire in forma anonimizzata, 

unitamente alla richiesta di delibera confacente, in vista della prossima as-

semblea ordinaria dei comproprietari. 

• Attualmente possiede una vettura elettrica (eventualmente più veicoli)?

• Nei prossimi 5 anni prevede di acquistare

- un veicolo nuovo?

- un veicolo elettrico?

• Con quale frequenza utilizza l’automobile in una settimana? Quanti km

percorre all’incirca in un anno?

• Desidera installare una stazione di ricarica? (costo approssimativo per

posto auto: da CHF 2000 a CHF 3500 ca.)

• Desidera far predisporre il suo posto auto per l’installazione di una

stazione di ricarica? (costo approssimativo per posto auto: da CHF 500

a CHF 1500 ca.)

Se da qui alla prossima assemblea dei comproprietari desidera maggiori in-

formazioni sul tema della mobilità elettrica, le consigliamo le seguenti fonti:   

• Quaderno tecnico SIA 2060 – Infrastruttura per veicoli elettrici negli

edifici, SIA

• Scheda per l’installazione di stazioni di ricarica per le amministrazioni di

comproprietà semplici e di comproprietà per piani, HEV

• Guida 2022 – Installazione di sistemi di ricarica per veicoli elettrici,

Protoscar

• Créer le contact - Mobilité électrique et infrastructure, eMobile

• Documento informativo sulle infrastrutture di carica in edifici in

locazione o proprietà per piani, Swiss eMobility

• Eventuali indicazioni su eventi informativi.

http://shop.sia.ch/normenwerk/architekt/sia%202060/i/I/Product
http://shop.sia.ch/normenwerk/architekt/sia%202060/i/I/Product
https://www.svit.ch/sites/default/files/2021-08/svit_e-mobilita%E2%95%A0e%CC%82t_2107_ITA%20DEF%2019%2008%2021.pdf
https://www.svit.ch/sites/default/files/2021-08/svit_e-mobilita%E2%95%A0e%CC%82t_2107_ITA%20DEF%2019%2008%2021.pdf
https://www.protoscar.ch/it/guida-alla-mobilita-elettrica/
https://www.protoscar.ch/it/guida-alla-mobilita-elettrica/
http://www.e-mobile.ch/wp-content/uploads/2019/12/creer-le-contact_electrosuisse_e-mobile_vse.pdf
https://www.swiss-emobility.ch/de-wAssets/docs/merkblaetter/Merkblatt_SeM_Stockwerkeigentum_240417_nur_IT_rs.pdf
https://www.swiss-emobility.ch/de-wAssets/docs/merkblaetter/Merkblatt_SeM_Stockwerkeigentum_240417_nur_IT_rs.pdf


ricarica-punto.ch 35 

Allegato 3  
Schema per la scelta  
della variante più idonea 
di collegamento e di  
messa a disposizione  
dell’infrastruttura 
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Allegato 4  Descrizione 
dettagliata delle 
varianti e modelli di 
delibera 
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V1: installazione di base a cura della comunione  

dei comproprietari, stazione di ricarica a cura del  

comproprietario  

Installazione di base 

La comunione dei comproprietari delibera di dotare tutti gli stalli di un’instal-

lazione di base (livelli di equipaggiamento SIA C1 e C2). Oltre alla linea di 

alimentazione in uscita dall’edificio e al collegamento dell’autorimessa (livello 

di equipaggiamento SIA C1 o C2), l’installazione di base comprende un si-

stema di controllo (sistema di gestione dei carichi, d’accesso e di conteggio). 

La comunione dei comproprietari si fa carico dei costi per la realizzazione, 

l’esercizio, la manutenzione e il rinnovo dell’installazione di base e assume 

la relativa responsabilità, anche legale. Questi costi rientrano nelle spese 

comuni.  

In alternativa al finanziamento completo da parte della comunione dei com-

proprietari, quest’ultima può stabilire un contributo ai costi d’investimento / 

contributo di base da parte dei comproprietari che allestiscono una stazione 

di ricarica, stabilendo le condizioni nelle delibere (non contemplato nei mo-

delli di qui seguito).  
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Stazione di ricarica 

L’equipaggiamento dei singoli posti auto, la manutenzione e il rinnovo della 

stazione di ricarica avvengono a spese, per competenza e sotto la respon-

sabilità dei rispettivi comproprietari, secondo le disposizioni della comunione 

dei comproprietari o dell’amministrazione. I rapporti di sicurezza vanno inviati 

all’amministrazione. I costi per l’esercizio e il consumo individuale sono a 

carico dei comproprietari che dispongono di un parcheggio collegato. Il con-

teggio delle spese d’esercizio e di consumo viene effettuato dall’amministra-

zione o da un fornitore esterno.  

Modelli di delibera 

Su richiesta dell’amministrazione o del comproprietario / dei compro-

prietari xxx, la comunione dei comproprietari delibera la realizzazione 

dell’installazione di base per un’infrastruttura di ricarica per veicoli elettrici 

nell’autorimessa in via xxx, come da offerta xxx con un costo di CHF xxx. Ciò 

comprende: collegamento dall’impianto di distribuzione dell’energia dome-

stica «Power to garage» o «Power to parking», contatore separato, gestione 

del carico, sistema per il conteggio dei consumi, compresi tutti i lavori di ac-

certamento, progettazione e installazione nonché le spese di amministra-

zione conformemente al contratto di gestione.  

I costi per la realizzazione, l’esercizio, la manutenzione e il rinnovo dell’in-

stallazione di base sono a carico della comunione dei comproprietari. I mezzi 

necessari alla realizzazione e al rinnovo sono prelevati dal fondo per il rinno-

vamento e la manutenzione o fatturati per ogni stallo ai comproprietari in 

base alle rispettive quote. I costi d’esercizio e di manutenzione sono conteg-

giati tramite il conto di gestione corrente. 

La comunione dei comproprietari concede a ogni comproprietario il diritto di 

collegare una stazione di ricarica compatibile (ad es. produttore/fornitore/mo-

dello ecc.) a partire dall’installazione di base esistente, a proprie spese e 

secondo le disposizioni dell’amministrazione. L’installazione va preventiva-

mente comunicata all’amministrazione e deve essere eseguita da un tecnico 

specializzato. L’assicurazione, l’esercizio (incluso il consumo energetico in-

dividuale), la manutenzione e il rinnovo del collegamento e della stazione di 

ricarica sono di competenza del comproprietario, che ne assume ogni re-

sponsabilità, anche legale. 

Su richiesta dell’amministrazione, la comunione dei comproprietari de-

libera la seguente integrazione del regolamento per l’uso e l’ammini-

strazione della comproprietà. Paragrafo xx (nuovo): La comunione dei com-

proprietari dell’autorimessa in via xxx è disponibile all’installazione di base di 

un’infrastruttura di ricarica per veicoli elettrici con sistema di controllo (si-

stema di gestione dei carichi, di accesso e di conteggio). La comunione dei 

comproprietari si fa carico dei costi per l’esercizio e la manutenzione dell’in-

stallazione di base. Il conteggio è di competenza dell’amministrazione e av-

viene pro rata in base al numero di posti auto. I costi legati ai consumi, in-

cluse le spese di gestione generali, sono fatturati a scadenza semestrale / 

annuale dall’amministrazione.  

1. 
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Ogni comproprietario ha il diritto di collegare una stazione di ricarica compa-

tibile (ad es. produttore/fornitore/modello ecc.) a partire dall’installazione di 

base esistente, a proprie spese e a proprio rischio e pericolo, nel rispetto 

delle disposizioni dell’amministrazione. L’installazione deve essere comuni-

cata all’amministrazione e va affidata a un tecnico specializzato, il quale 

provvederà a mandare all’amministrazione copia dei rapporti di sicurezza. 

L’assicurazione, l’esercizio, la manutenzione e il rinnovo del collegamento e 

della stazione di ricarica sono di competenza del comproprietario. 

La modifica del regolamento per l’uso e l’amministrazione della comproprietà 

è menzionata nel registro fondiario. 

V2: installazione di base e stazione di ricarica a cura 

della comunione dei comproprietari  

Installazione di base: in analogia alla variante 1. 

Stazione di ricarica 

La comunione dei comproprietari si occupa della realizzazione, dell’eserci-

zio, della manutenzione e del rinnovo delle stazioni di ricarica dei compro-

prietari che intendono dotare il proprio parcheggio di una stazione di ricarica. 

La comunione dei comproprietari si fa carico dei costi per la realizzazione, 

l’esercizio, la manutenzione e il rinnovo delle stazioni di ricarica. L’ammini-

strazione o un fornitore esterno fattura tali costi ai comproprietari che dispon-

gono di un parcheggio collegato. 

Modelli di delibera 

Su richiesta dell’amministrazione o dei comproprietari xxx, la comu-

nione dei comproprietari delibera la realizzazione dell’installazione di 

base per un’infrastruttura di ricarica per veicoli elettrici nell’autorimessa in via 

xxx, come da offerta xxx con un costo di CHF xxx. Ciò comprende: collega-

mento dall’impianto di distribuzione dell’energia domestica «Power to ga-

rage» o «Power to parking», contatore separato, gestione del carico, sistema 

per il conteggio dei consumi, compresi tutti i lavori di accertamento, proget-

tazione e installazione nonché le spese di amministrazione conformemente 

al contratto di gestione. I costi per la realizzazione, l’esercizio, la manuten-

zione e il rinnovo dell’installazione di base sono a carico della comunione dei 

comproprietari.  

I mezzi necessari alla realizzazione e al rinnovo sono prelevati dal fondo per 

il rinnovamento e la manutenzione o fatturati per ogni stallo ai comproprietari 

in base alle rispettive quote. I costi d’esercizio e di manutenzione sono con-

teggiati tramite il conto di gestione corrente. 

Su richiesta dell’amministrazione o del comproprietario / dei comproprietari 

xxx, la comunione dei comproprietari delibera il collegamento, a regola d’arte 

e secondo il fabbisogno, dei posti auto come da offerta xxx con un costo di 

CHF xxx (alimentazione dall’installazione di base, Wallbox). I costi di colle-

gamento sono a carico del rispettivo comproprietario.  

1.
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Su richiesta dell’amministrazione, la comunione dei comproprietari de-

libera la seguente integrazione del regolamento per l’uso e l’ammini-

strazione della comproprietà. Paragrafo xx (nuovo): La comunione dei com-

proprietari dell’autorimessa in via xxx è disponibile all’installazione di base di 

un’infrastruttura di ricarica per veicoli elettrici con sistema di controllo (si-

stema di gestione dei carichi, di accesso e di conteggio). La comunione dei 

comproprietari si fa carico dei costi per l’esercizio, la manutenzione e il rin-

novo. Il conteggio è di competenza dell’amministrazione e avviene pro rata 

in base al numero di posti auto.  

L’equipaggiamento dell’infrastruttura di ricarica (alimentazione, stazione di 

ricarica) compete alla comunione dei comproprietari dietro richiesta dei com-

proprietari all’amministrazione. I costi di realizzazione, esercizio (incluso il 

consumo energetico individuale), manutenzione e rinnovo sono a carico dei 

comproprietari. L’esercizio, la manutenzione e il rinnovo del collegamento e 

della stazione di ricarica sono di competenza della comunione dei compro-

prietari. 

La modifica del regolamento per l’uso e l’amministrazione della comproprietà 

è menzionata nel registro fondiario. 

V3: contracting 

Installazione di base e stazioni di ricarica 

La comunione dei comproprietari delibera di affidare a un fornitore esterno 

la realizzazione, l’esercizio, la manutenzione e il rinnovo dell’infrastruttura di 

base e delle stazioni di ricarica. Il fornitore di servizi si fa carico dei costi per 

l’esercizio, la manutenzione e il rinnovo dell’infrastruttura di base e delle sta-

zioni di ricarica. In alternativa, anche la comunione dei comproprietari può 

finanziare l’installazione di base e sostenere i costi per la manutenzione e il 

rinnovo dell’infrastruttura di base. Il fornitore stipula direttamente con i com-

proprietari interessati un contratto per l’utilizzo e l’indennizzo delle stazioni di 

ricarica e fattura i relativi costi.  

Modelli di delibera 

Su richiesta dell’amministrazione, la comunione dei comproprietari sti-

pula con il fornitore di servizi xxx un contratto per la realizzazione e la 

gestione di un’infrastruttura di ricarica per veicoli elettrici nell’autorimessa in 

via xxx (contratto/offerta disponibile). 

La comunione dei comproprietari approva le necessarie misure costruttive 

senza alcuna partecipazione ai costi.21  

Su richiesta dell’amministrazione, la comunione dei comproprietari de-

libera la seguente integrazione del regolamento per l’uso e l’ammini-

strazione della comproprietà. Paragrafo xx (nuovo): Il fornitore di servizi xxx 

mette a disposizione un’installazione di base e stazioni di ricarica 

21 Se l’installazione di base o parte di essa viene realizzata dalla comunione dei comproprietari secondo l’accordo di c on-
tracting, le relative delibere devono essere prese secondo la variante 2.  

2. 
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nell’autorimessa in via xxx. Le condizioni sono disciplinate dall’accordo di 

contracting del xxx.22  

V4: installazione di base e stazione di ricarica a cura 

del comproprietario 

Installazione di base 

La comunione dei comproprietari autorizza uno o più comproprietari a dotare 

a proprie spese una parte o tutti i parcheggi di un’installazione di base (livello 

di equipaggiamento SIA C1 e C2) e ad assicurarne l’esercizio, la manuten-

zione e il rinnovo. In linea di principio, la realizzazione si basa sulla variante 

1 «Installazione di base a cura della comunione dei comproprietari, stazione 

di ricarica a cura del comproprietario». Come sottovariante è possibile il fi-

nanziamento esterno fruttifero da parte del comproprietario. Va tenuto pre-

sente che, ai sensi del diritto vigente, tutte le installazioni collegate in modo 

fisso all’edificio (in particolare cablaggio, basamento, componenti di co-

mando) diventano di proprietà della comunione dei comproprietari (PPP, 

nella misura in cui è interessata). Si consiglia pertanto di inoltrare all’ammi-

nistrazione anche tutti i rapporti di sicurezza. 

Il collegamento successivo di ulteriori posti auto all’installazione di base av-

viene in base al valore attuale pattuito per l’installazione di base (costi di 

realizzazione al netto dell’ammortamento usuale del settore o pattuito). Con 

tale partecipazione, i comproprietari interessati ottengono tutti i diritti e gli 

obblighi derivanti dall’installazione di base. La comunione dei comproprietari 

può, in un secondo momento, rilevare l’installazione di base al valore attuale 

(costi di realizzazione al netto dell’ammortamento usuale del settore o pat-

tuito). 

Stazione di ricarica 

L’equipaggiamento dei singoli posti auto, la manutenzione e il rinnovo della 

stazione di ricarica avvengono a spese, per competenza e sotto la respon-

sabilità dei rispettivi comproprietari (nella misura in cui questi hanno parteci-

pato ai costi dell’installazione di base), secondo le disposizioni della comu-

nione dei comproprietari o dell’amministrazione. I rapporti di sicurezza vanno 

inviati all’amministrazione. I costi per l’esercizio e il consumo individuale 

sono a carico dei comproprietari che dispongono di un parcheggio collegato. 

Il conteggio delle spese d’esercizio e di consumo viene effettuato dall’ammi-

nistrazione o da un fornitore esterno a carico dei comproprietari con una sta-

zione di ricarica.  

Modelli di delibera 

Su richiesta del comproprietario xxx, la comunione dei comproprietari 

delibera l’autorizzazione a realizzare l’installazione di base per un’in-

frastruttura di ricarica per veicoli elettrici nell’autorimessa in via xxx, come da 

offerta xxx con un costo di CHF xxx. Ciò comprende: collegamento dall’im-

pianto di distribuzione dell’energia domestica «Power to garage» o «Power 

22 Verrà valutata la menzione nel registro fondiario. 
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to parking», contatore separato, gestione del carico, sistema per il conteggio 

dei consumi, compresi tutti i lavori di accertamento, progettazione e installa-

zione nonché le spese di amministrazione conformemente al contratto di ge-

stione. Tutti i costi di realizzazione, esercizio, manutenzione e rinnovo sono 

a carico del comproprietario xxx, che ne assume ogni responsabilità, anche 

legale. Il comproprietario xxx prende atto che tutte le installazioni collegate 

in modo fisso all’edificio diventano di proprietà della comunione dei compro-

prietari. 

Con l’autorizzazione a realizzare l’installazione di base, il comproprietario 

xxx concede a tutti i comproprietari il diritto di collegare una stazione di rica-

rica compatibile (ad es. produttore/fornitore/modello ecc.) a partire dall’instal-

lazione di base esistente, a proprie spese e nel rispetto delle disposizioni 

dell’amministrazione, dietro indennizzo per il valore attuale (costi di realizza-

zione al netto dell’ammortamento usuale del settore o pattuito) e in base alle 

quote (numero complessivo dei posti auto collegati nell’autorimessa). L’in-

stallazione deve essere preventivamente comunicata all’amministrazione e 

va affidata a un tecnico specializzato, il quale provvederà a mandare all’am-

ministrazione copia dei rapporti di sicurezza. L’assicurazione, l’esercizio, la 

manutenzione e il rinnovo del collegamento e della stazione di ricarica sono 

di competenza del comproprietario. 

Su richiesta dell’amministrazione, la comunione dei comproprietari de-

libera la seguente integrazione del regolamento per l’uso e l’ammini-

strazione della comproprietà. Paragrafo xx (nuovo): Il comproprietario xxx 

mette a disposizione, a proprie spese, nell’autorimessa in via xxx l’installa-

zione di base di un’infrastruttura di ricarica per veicoli elettrici con sistema di 

controllo (sistema di gestione dei carichi, di accesso e di conteggio). Il com-

proprietario xxx si fa carico dei costi per l’esercizio, la manutenzione e il rin-

novo dell’installazione di base con sistema di controllo.  

Dietro notifica al comproprietario xxx e all’amministrazione, altri comproprie-

tari dell’autorimessa hanno il diritto di collegare una stazione di ricarica com-

patibile (ad es. produttore/fornitore/modello ecc.) a partire dall’installazione 

di base esistente, a proprie spese e nel rispetto delle disposizioni dell’ammi-

nistrazione, dietro indennizzo per il valore attuale (costi di realizzazione al 

netto dell’ammortamento usuale del settore o pattuito) e in base alle quote 

(numero complessivo dei posti auto collegati nell’autorimessa). L’installa-

zione deve essere preventivamente comunicata all’amministrazione e al 

comproprietario xxx e va affidata a un tecnico specializzato, il quale provve-

derà a mandare all’amministrazione copia dei rapporti di sicurezza. L’assicu-

razione, l’esercizio, la manutenzione e il rinnovo del collegamento e della 

stazione di ricarica sono di competenza del comproprietario. 

Il conteggio dei costi di esercizio, manutenzione e rinnovo e dei costi legati 

ai consumi è di competenza dell’amministrazione. 

La modifica del regolamento per l’uso e l’amministrazione della comproprietà 

è menzionata nel registro fondiario. 
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V5: soluzione singola 

La comunione dei comproprietari consente a uno o più comproprietari di al-

lestire, a sue/loro spese, per sua/loro competenza e sotto la sua/loro respon-

sabilità, una stazione di ricarica senza sistema di controllo, con linea di ali-

mentazione dal contatore dell’appartamento nel quadro di distribuzione prin-

cipale, e di garantirne l’esercizio, la manutenzione e il rinnovo. L’installazione 

va affidata a un tecnico specializzato. 

La decisione della comunione dei comproprietari si basa su un rapporto tec-

nico («Controllo dell’edificio», cfr. capitolo 3.1 ) che fornisce chiarimenti in 

particolare riguardo alle future possibilità di equipaggiamento (soluzioni sin-

gole aggiuntive o installazione di base per l’intera autorimessa).  

Se in un secondo momento la comunione dei comproprietari dovesse optare 

per un’installazione di base con gestione del carico e sistema di controllo 

sull’intera area dell’autorimessa, in base alle condizioni architettoniche la so-

luzione singola potrà essere mantenuta come «isola». In caso contrario, do-

vrà essere smantellata a spese del comproprietario richiedente. 

Va tenuto presente che, ai sensi del diritto vigente, tutte le installazioni col-

legate in modo fisso all’edificio (in particolare cablaggio e basamento) diven-

tano di proprietà della comunione dei comproprietari (PPP, nella misura in 

cui è interessata). Si consiglia pertanto di inoltrare all’amministrazione anche 

tutti i rapporti di sicurezza. 

Il regolamento per l’uso e l’amministrazione della comproprietà non subisce 

modifiche o integrazioni. 

Modello di delibera 

Visto l’allegato rapporto tecnico, con riferimento alla richiesta del com-

proprietario xxx, la comunione dei comproprietari autorizza quest’ul-

timo ad affidare a un tecnico specializzato la realizzazione a proprie spese 

di una stazione di ricarica per il posto auto yyy, con linea di alimentazione 

dal contatore dell’appartamento nel quadro di distribuzione principale. I con-

sumi di energia elettrica sono conteggiati tramite il contatore dell’apparta-

mento. 

xxx si fa carico di tutti i costi di accertamento, progettazione e realizzazione, 

nonché di esercizio, manutenzione e rinnovo e se ne assume ogni respon-

sabilità, anche legale. xxx comunica alla comunione dei comproprietari i costi 

di accertamento, pianificazione e realizzazione. xxx si impegna a scegliere 

per l’installazione una sezione dei conduttori che tenga conto della distanza 

dall’impianto di distribuzione dell’energia domestica e di un successivo am-

pliamento a più stazioni di ricarica. xxx è responsabile della notifica dell’in-

stallazione all’azienda elettrica con rapporto di sicurezza (RaSi) al termine 

dei lavori. Il rapporto di sicurezza va inoltrato in duplice copia all’amministra-

zione. 

Inoltre, in caso di un’eventuale successiva installazione di base da parte 

della comunione dei comproprietari, xxx si impegna a cedere a quest’ultima 

la linea di alimentazione dal quadro di distribuzione dell’edificio dietro 
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indennizzo per il valore attuale (costi di realizzazione al netto dell’ammorta-

mento usuale del settore o pattuito) (opzione 1) o a smantellare a proprie 

spese la linea di alimentazione dal quadro di distribuzione dell’edificio (op-

zione 2).
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Allegato 5 Informazioni 
dettagliate su 
installazione di base e 
stazioni di ricarica



ricarica-punto.ch 47 

Panoramica dei livelli di equipaggiamento secondo il 

Quaderno tecnico SIA 2060  

Nel Quaderno tecnico SIA 2060 «Infrastruttura per veicoli elettrici negli edi-

fici», la Società svizzera degli ingegneri e degli architetti ha stabilito linee 

guida riguardo all’estensione dell’equipaggiamento, indicando quali aspetti 

devono essere presi in considerazione in fase di progettazione. A tale ri-

guardo sono stati definiti diversi livelli di equipaggiamento. Per semplicità, 

nella presente guida i livelli di equipaggiamento A-C vengono riassunti come 

«installazione di base con sistema di controllo» e il livello di equipaggiamento 

D come «stazioni di ricarica». 

Figura 1 – I quattro livelli di equipaggiamento secondo il Quaderno tecnico SIA 2060. 

Grafica Faktor Verlag, Themenheft Elektromobilität; fonte: SIA 
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Installazione di base con sistema di controllo 

(livelli di equipaggiamento SIA A-C) 

L’installazione di base comprende l’equipaggiamento necessario a predi-

sporre il parcheggio per l’installazione di stazioni di ricarica, affinché in un 

secondo momento sia possibile, se necessario, installarle con oneri ridotti. 

Si tratta quindi della linea di alimentazione fino ai posti auto, dei dispositivi di 

protezione elettrica, nonché di eventuali cablaggi di comunicazione e conta-

tori principali/di controllo. 

Esistono diverse varianti di equipaggiamento:23 

• livello di equipaggiamento SIA C1: linea di alimentazione orizzontale

per i posti auto,24 ad es. mediante una guida o un cavo piatto. Per

equipaggiare il punto di ricarica in un momento successivo sarà

sufficiente effettuare il collegamento alla linea di alimentazione e

installare una stazione di ricarica;

• livello di equipaggiamento SIA C2: linea di alimentazione fino alla

posizione della futura stazione di ricarica. Per equipaggiare il punto di

ricarica in un momento successivo sarà sufficiente montare o innestare

la stazione di ricarica.25

Un’installazione di base è vantaggiosa dal punto di vista dei costi rispetto a 

uno sviluppo basato su singoli collegamenti successivi. Dato che l’installa-

zione di base è indipendente dai successivi sviluppi tecnologici delle 

stazioni di ricarica e del sistema di controllo,26 ai fini del dimensiona-

mento si raccomanda di considerare il livello di equipaggiamento fi-

nale, dotando di una possibilità di ricarica anche posti auto che al mo-

mento non ne hanno necessità.27 

23 Quaderno tecnico SIA 2060, capitolo 2.4.1.4. 
24 Fino a un raggio di 3 m dalla futura stazione di ricarica, con o senza uscita protetta – il che dipende dal sistema scelto. 
25 Può essere realizzato nel modo seguente: montaggio di una scatola di derivazione, piastra posteriore di sostegno o una 
presa CEE trifase. 
26 Si tratta di linee elettriche e componenti che possono essere utilizzati indipendentemente dagli ulteriori sviluppi tecnolo-
gici delle stazioni di ricarica (ad es. per la ricarica bidirezionale).  
27 Per gli edifici nuovi e gli ampi risanamenti, il Quaderno tecnico SIA 2060 raccomanda un’installazione di base per il 60 -
100% del totale dei posti auto. 



  

  

  

ricarica-punto.ch  49 

Possibilità di realizzazione alternativa:  

singoli collegamenti con sistema di controllo integrato 

 

In alternativa, è possibile realizzare un sistema di ricarica intelligente anche 

mediante singoli collegamenti delle stazioni di ricarica ai contatori delle abi-

tazioni, a condizione che le stazioni di ricarica supportino il controllo intelli-

gente. Tuttavia, questa variante comporta di norma costi maggiori.  

Sistema di controllo  

Il sistema di controllo/software dell’impianto di ricarica garantisce che: 

• l’elettricità disponibile venga ripartita in modo ottimale tra le auto  

elettriche in fase di ricarica (gestione del carico o dell’energia, compen-

sazione degli squilibri di carico). In tal modo l’allacciamento dell’edificio 

esistente può essere sfruttato in modo ottimale, evitando un costoso  

incremento della sua capacità. Le direttive del gestore della rete di  

distribuzione prescrivono una gestione del carico; 

• possano effettuare la ricarica solo utenti autorizzati; 

• le transazioni relative alla ricarica possano essere assegnate e fatturate 

sulla base di prezzi dell’energia corretti;  

• mediante un monitoraggio opzionale venga garantita la disponibilità 

dell’infrastruttura di ricarica.  

Per il controllo delle stazioni di ricarica esistono standard di comunicazione 

del singolo produttore oppure validi per diversi produttori (ad es. OCPP 1.6 

con gestione del carico oppure OCPP 2.0, ISO 15118). A questo riguardo si 

consiglia di richiedere la consulenza di uno specialista.  
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Stazioni di ricarica (livello di equipaggiamento SIA D) 

Negli edifici con più affittuari si raccomanda di utilizzare stazioni di ricarica 

AC (corrente alternata) con una potenza di 11 kW,28 che siano compatibili 

con l’unità di controllo e soddisfino i seguenti requisiti:  

• collegamento a Internet (ad es. WLAN, LAN, GSM, Powerline) e inter-

facce di comunicazione verso l’unità di controllo e il sistema di accesso 

(ad es. carta per l’accesso/badge, chiave o app);  

• linea di alimentazione dall’installazione di base, interruttore differenziale 

(salvavita), interruttore magnetotermico di sicurezza e contatore del 

consumo29 adatto per ogni stazione di ricarica. Tali elementi sono già 

integrati in alcune stazioni di ricarica; 

• per motivi di comodità, eventualmente un cavo integrato che possa  

essere sostituito con semplicità in caso di guasto. 

Mediante un adattatore per le stazioni di ricarica è anche possibile ricaricare 

bici elettriche e altri apparecchi (tuttavia non contemporaneamente all’auto 

elettrica). 

 

 

 
28 Dato che la potenza delle stazioni di ricarica viene comunque controllata da un sistema di gestione del carico, è possibile 
utilizzare anche stazioni di ricarica con una potenza di 22 kW. 
29 Il contatore deve soddisfare i requisiti dell’Ordinanza del DFGP sugli strumenti di misurazione dell’energia e della potenza 
elettriche (OSMisE; RS 941.251). In particolare, un contatore di energia attiva deve avere una valutazione di conformità 
MID (riconoscibile dal marchio di conformità e dalla marcatura metrologica aggiuntiva «CE M») e deve essere utilizzato 
secondo le disposizioni.  




