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M.M. no. 121 concernente un credito di fr. 3’000'000.- per l’acquisto di azioni della Kursaal 

Locarno SA detenute dall’Organizzazione Turistica Lago Maggiore e Valli (OTLMV). 
 
 

 
        Locarno, 10 luglio 2020 

 

 

 
 

Al Consiglio Comunale 

 

L o c a r n o 

 

 

Gentile signora Presidente, gentili signore ed egregi Consiglieri Comunali, 

con il presente messaggio municipale vi sottoponiamo una richiesta di credito per l’acquisto delle 
2309 azioni della Kursaal Locarno SA detenute dall’Organizzazione Turistica Lago Maggiore e Valli 
(OTLMV). 

 

1) Scopo della Kursaal Locarno SA 

La Kursaal Locarno SA è una società anonima costituita nella sua forma attuale il 4 settembre 2003; 
pochi mesi prima (giugno) vi fu la riduzione del capitale azionario ai sensi dell'art. 732 CO da 4'000'000 
di franchi a 2'000'000 di franchi, mediante annullamento e rimborso agli azionisti di 4000 azioni 
nominative da 500 franchi cadauna. La trasferibilità delle azioni nominative è limitata dallo statuto. 

Lo scopo societario consiste nell’esercizio e la gestione di giochi d’azzardo a norma delle leggi federali 
e cantonali, in particolare mediante la gestione di una casa da gioco, così come la gestione di un teatro, 
di un caffé-ristorante, di sale per rappresentazioni o manifestazioni. La gestione può avvenire, in tutto 
o in parte, anche indirettamente mediante conclusione di adeguati contratti con terzi. La società ha 
anche lo scopo di promuovere iniziative e manifestazioni culturali e di interesse turistico e di 
collaborare con gli enti a ciò preposti per favorire lo sviluppo della Regione. 

 

2) Scopo dell’Organizzazione Turistica Lago Maggiore e Valli (OTLMV) 

L’OTLMV, come le altre Organizzazioni turistiche regionali (OTR) istituite dal Cantone, sono 
contemplate nella Legge sul turismo (LTur) cantonale, e sono state istituite su questa base legale. 
Come indicato dall’Art. 31 LTur dal punto di vista giuridico le OTR sono corporazioni di diritto 
pubblico. Vi possono aderire persone fisiche e giuridiche di diritto privato e pubblico. Il territorio 
di riferimento di ogni OTR corrisponde alle regioni attorno ai quattro agglomerati individuati dal 
Piano Direttore Cantonale. Per legge, i Comuni sono soci di diritto dell’OTR della propria regione, 
nel nostro caso l’OTLMV appunto. 
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3) Altri Enti 

 

Per avere un quadro completo del contesto in cui va ad inserirsi l’operazione di acquisto delle azioni 
in oggetto, va ricordato che le attività della casa da gioco sono svolte dalla Casinò Locarno SA 
beneficiaria di una concessione di sito di tipo B e di esercizio dei grandi 
giochi. La Casinò Locarno SA prevede negli scopi statutari anche la promozione di iniziative e 
manifestazioni culturali e di interesse turistico, così come la collaborazione agli enti a ciò preposti 
per favorire lo sviluppo della nostra Regione negli ambiti citati. 
 
Nello specifico e in riferimento a questi ultimi aspetti nel 2003 sono state stipulate due Convenzioni 
con la Fondazione Turismo Lago Maggiore (i cui scopi sono la promozione del turismo e dei prodotti 
turistici nel comprensorio della destinazione Lago Maggiore), e con la Fondazione Cultura nel 
Locarnese, che promuove e sostiene attività culturali per la crescita civile e culturale nella Regione 
locarnese, e che in particolare e in ordine prioritario sostiene il Teatro di Locarno. A questo proposito 
merita di essere segnalata l’importante azione svolta dall’Associazione amici del Teatro di Locarno 
che da 30 anni assicura e gestisce la stagione teatrale con spettacoli di qualità. Non va dimenticato che 
per la locazione della sala del Teatro la citata Associazione versa mediamente all’incirca 20'000 franchi 
annui (che andrebbero ad aggiungersi all’affitto di 500'000 franchi all’anno illustrati più oltre nel 
capitolo 6 “Dati finanziari-composizione azionaria”). Dal momento che con il progetto in esame gli 
obiettivi del Municipio (vedi più oltre capitolo 7) sono molto diversificati, come per esempio quelli di 
sviluppare diverse sinergie di carattere culturale, questa somma potrebbe eventualmente essere 
utilizzata per aiutare il Teatro stesso.  

Riprendendo la questione legata alle due Convenzioni, esse prevedono un contributo annuo di alcune 
centinaia di migliaia di franchi ad entrambe le Fondazioni.  Allo stesso modo tra la Casinò Locarno SA 
e la Kursaal Locarno SA vige un contratto di locazione pari a 1 milione all’anno di pigione. E’ previsto 
che una volta acquisite le azioni della Kursaal Locarno SA detenute dall’ Organizzazione Turistica 
Lago Maggiore e Valli, in futuro i contributi erogati ora alle Fondazioni citate saranno versati alla Città 
di Locarno. Attualmente è in corso una vertenza fra le parti citate per determinare se e come adeguare 
i contributi pattuiti a suo tempo, così come il canone di affitto. La Città si è impegnata pure a favorire 
un accordo per il futuro con la Casinò Locarno SA ritenuto che questo accordo dovrà da un lato 
contenere l’impegno della Casinò a restare a Locarno (anche dopo il rinnovo della Concessione), e 
dall’altro riguardare tanto l’affitto che i contributi alle due Fondazioni.  

 

4) Basi legali delle case da gioco svizzere  

Le case da gioco in Svizzera sono soggette ad una legislazione particolare. I giochi d’azzardo sono 
disciplinati in prima linea dalla Legge sulle case da gioco (LCG) e la relativa Ordinanza sui giochi in 
denaro (OGD). La Commissione federale delle case da gioco (CFCG) è competente per la sua 
esecuzione. Esistono poi altre norme e Ordinanze specifiche al settore (ad esempio per la lotta contro 
il riciclaggio di denaro).  

Per quanto riguarda la casa da gioco di Locarno, nella decisione Federale del 1° luglio 2003 si 
affermava che: 

“Alla Casinò Locarno SA (concessionaria) è rilasciata una concessione di sito e di 

gestione di tipo B, valida per un periodo di 20 anni. La concessionaria ha il diritto e 

l’obbligo di gestire una casa da gioco con concessione di tipo B nel Comune di 

Locarno. Non sussiste alcun diritto all’eventuale rinnovo della concessione (art. 16 e 

art. 17 LCG).” 
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Va sottolineato che l’entrata in vigore della nuova Legge sulle case da gioco (1° luglio 2019) ha 
riallineato tutte le concessioni decise in precedenza rilasciate in virtù della precedente Legge del 18 
dicembre 1998, precisando che le stesse scadono sei anni civili dopo l’entrata in vigore della Legge 
stessa. 

Pertanto la scadenza aggiornata della concessione per la Casinò Locarno SA è posticipata al 1° luglio 
2025 e non nel 2023 come inizialmente previsto.  

 

5) Particolarità dello stabile 

 

5.1) Aspetti pianificatori 

Lo stabile in cui è ubicata la Kursaal SA e la relativa casa da gioco, sito sulla particella n. 197 RFD 
Locarno, si trova all’interno del perimetro del Piano Regolatore Particolareggiato ZCP, prima fase, 
adottato dal Consiglio comunale il 17 ottobre 1988 ed approvato da parte del Consiglio di Stato con 
risoluzioni n. 597 del 24 gennaio 1989 e n. 5867 del 13 luglio 1993, ed è indicato quale stabile soggetto 
a risanamento conservativo. Parte dell’edifico (foyer/terrazza ristorante/scalinata d’accesso) è ubicato 
sul mappale 199, di proprietà della nostra Città. La summenzionata parte dell’edificio, di proprietà 
della Kursaal SA, non viene riportata quale onere nel Registro fondiario definitivo del mappale 199.  

Nell’ambito del riordino degli strumenti pianificatori del centro cittadino (varianti al Piano Regolatore 
Particolareggiato del Centro Storico e nuovo Piano Regolatore Particolareggiato del Centro Urbano in 
sostituzione del Piano Regolatore Particolareggiato ZCP prima fase, v. MM n. 86 del 10 dicembre 2015 
e risoluzione del Consiglio comunale del 21 marzo 2016), che dovrebbero a breve essere oggetto di 
approvazione da parte del Consiglio di Stato, la proprietà è stata destinata ad edificio di interesse 
pubblico, senza vincoli conservativi. 

Contestualmente alla procedura riguardante le modifiche pianificatorie in tema di beni culturali, il 
Municipio ha poi chiesto al Consiglio di Stato di voler sospendere la decisione d’approvazione di cui 
sopra limitatamente a questo stabile (v. MM n. 50bis del 27 febbraio 2020), così da poter valutare 
l’ipotesi di riproporre l’assetto pianificatorio odierno, assortito dagli accorgimenti del caso, per 
predisporre una soluzione definitiva per questa proprietà. 

 

5.2) Aspetto edilizio  

L’attuale struttura del Kursaal si presenta come un insieme di diversi volumi, aggiunti durante il corso 
del secolo scorso, addossati alla struttura originale. La prima struttura, tutt’ora visibile nella parte 
centrale, nasce all’inizio del 1900, il progetto proposto dall’arch. Bernasconi vince il concorso con uno 
stabile eclettico. Si tratta quindi di un’operazione che va letta anche in ottica culturale sia per quanto 
precede, che per le caratteristiche intrinseche allo stabile stesso. Negli anni successivi vengono aggiunti 
gli spazi per la sala da gioco. Nella metà del 1900 vengono eseguiti importanti opere di ristrutturazione 
e modifica degli spazi, il progetto iniziale eclettico viene completamente trasformato. Agli inizi degli 
anni `80, dato il mancato rinnovo della convenzione tra la Città e la società Kursaal, la struttura viene 
parzialmente chiusa, unicamente la parte della ristorazione continua ad essere operativa. Negli anni `90 
l’edificio subisce le ultime trasformazioni e ammodernamenti che lo portano all’aspetto odierno. 

Lo stato attuale mostra come la struttura portante eterogenea (struttura massiccia, struttura 
prefabbricata, metallo, legno, ecc.) crea grandi difficoltà di valutazione e di manutenzione. Lo stato 
degli impianti oggetto di perizia indicano l’urgenza di una manutenzione straordinaria o di una 
sostituzione in quanto hanno ormai raggiunto un punto critico d’utilizzo.  
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Gli attuali elementi di finitura come per esempio i serramenti rispondono alle esigenze estetiche ma 
non alle esigenze termiche. Le coperture non garantiscono l’impermeabilità degli spazi interni e 
nemmeno un corretto deflusso delle acque meteoriche. I nuovi standard minimi richiesti per il comfort 
e benessere delle persone non possono essere più soddisfatti dalla struttura esistente. 

Lo studio Bardelli Architetti associati, incaricato dalla società Kursaal SA di allestire una analisi sullo 
stato dell’edificio, ha valutato e descritto i due seguenti scenari futuri: 
- scenario A: sostituzione completa della struttura esistente. La procedura potrebbe rivelarsi 

complicata sia dal lato finanziario che dal lato legislativo. Lo studio ha preventivato un 
investimento di circa 32.7 milioni di franchi per la messa in opera di un edificio di altezza analogo 
alla stabile UBS (quattro livelli fuori terra e un piano interrato). La fattibilità di questa soluzione 
presuppone la modifica del Piano Regolatore attuale. 

- scenario B: restauro delle parti originale dell’edificio, sostituzione delle parti aggiunte e creazione 
nuovi spazi. Il preventivo d’investimento valutato nello studio per questa variane è di circa 15.4 
milioni di franchi, la fattibilità legislativa appare più semplice in quanto lo stabile originario sarebbe 
mantenuto. 

Le valutazioni e la documentazione realizzata mostrano come l’attuale struttura del Kursaal di Locarno 
abbia raggiunto un punto critico d’utilizzo. Le criticità riguardano soprattutto gli spazi di servizio e 
tecnici non accessibili al pubblico. Per il lasso di tempo necessario alla fase di acquisto dell’immobile 
e all’elaborazione di un bando di concorso d’architettura per l’attuazione della ristrutturazione descritta 
nello scenario B è possibile immaginare uno scenario C che preveda il funzionamento attuale della 
struttura per i prossimi 3/5 anni. 

Le opere prevedibili a breve termine, descritte nel rapporto Bardelli, sono le seguenti: 
 
- impianto elettrico e d’illuminazione: i protocolli RaSi allestiti dalla SES evidenziano delle criticità 

dovute all’invecchiamento dell’impianto e ad alcune lacune manutentive. Gli impianti sostituiti 
ancora presenti all’interno dei vani predisposti devono essere eliminati. L’illuminazione 
d’emergenza deve essere verificata e ristabilita nel rispetto delle normative vigenti. 

- impianto di ventilazione: la relazione dello studio Marco de Carli evidenzia come l’impianto sia 
attualmente funzionante ma una sua sostituzione deve essere prevista a breve. 

- tetti: le attuali coperture non garantiscono l’impermeabilità della struttura. La presenza di diversi 
impianti funzionanti sul tetto e di molti elementi passanti che creano punti deboli difficilmente 
controllabili. Per la durata a corto termine si possono prevedere interventi puntuali. 

Le opere di risanamento descritte nella relazione sul rischio residuo d’incendio possono essere attuate 
nell’ambito di una ristrutturazione dello stabile (v. scenario B), poiché attualmente la struttura non 
adempie alle norme vigenti. Le stesse conclusioni possono essere riprese per gli aspetti energetici 
impiantistici e di fisica della costruzione. 

 
A livello strutturale non sono richieste particolari opere a corto termine per garantire il funzionamento 
attuale. Le attrezzature d’esercizio e le finiture interne potranno essere rinnovate nell’ambito di una 
ristrutturazione dello stabile (v. scenario B). 
 
L’investimento valutato per lo scenario C è di circa 700’000 franchi. 

Oltre alle opere di manutenzione straordinaria sono da menzionare le opere di manutenzione ordinaria, 
imprescindibili per garantire la sicurezza di persone e cose. 
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6)  Dati finanziari – composizione azionaria 

 
Attualmente la composizione azionaria della Kursaal SA si profila come nella tabella che segue: 

 

 Numero  Quota 

Part. in 

% 

Azionisti 
Azioni 

(voti)   Capitale Quota 

     

     
Organizzazione turistica Lago Maggiore e Valli 2'309  1'154'500 57.73 

     
Brione s/Minusio 46  23'000 1.15 

Brissago 10  5'000 0.25 

Locarno 1'012   506'000 25.30 

Losone 55  27'500 1.38 

Minusio 246  123'000 6.15 

Muralto 230  115'000 5.75 

Orselina 92  46'000 2.30 

       

 4'000  2'000'000 100 

 

La partecipazione del Comune dei Locarno si attesta al 25.30% del capitale azionario (1'012 azioni), 
mentre la quota dell’OTLMV si attesta al 57.73% (pari a 2'309 azioni). Con la proposta oggetto del 
presente Messaggio e l’acquisto della quota azionaria ora attribuita all’OTMLV la nostra Città sarebbe 
di gran lunga il principale azionista della Kursaal SA, con una percentuale delle azioni dell’83.03%. 

Sotto il profilo finanziario, va sottolineato come da diversi anni la società versi un dividendo agli 
azionisti pari al 7%. Per la Città di Locarno si è trattato quindi nel tempo di mediamente 35'420 franchi 
all’anno.  

Dal profilo storico va rammentato che la Città negli anni 1990 ha investito 4.4 milioni di franchi per 
l’acquisto delle azioni dell’attuale Kursaal SA. Attualmente il valore contabile registrato nei conti della 
Città è pari a 1.3 milioni, mentre come indicato nella tabella che precede il valore nominale è di 506'000 
franchi.  

Le valutazioni e le trattative relative a questa operazione sono piuttosto recenti, pertanto non figurano 
ancora a questo stadio nei documenti ufficiali del Comune, come il Piano finanziario e il Preventivo. 

Va però sottolineato come la proposta di acquisto in oggetto non peserà sulle finanze comunali 
considerato che la liquidità attualmente disponibile ci permette di effettuare l’acquisto ad un costo 
molto ridotto (senza ricorrere ad un indebitamento supplementare). Non va poi dimenticato che, come 
evidenziato nel paragrafo precedente, la Kursaal SA produce regolarmente dei dividendi. Non vi sono 
ragioni particolari per ritenere che anche in futuro la solidità finanziaria della società non possa essere 
mantenuta. 

Tenuto conto che il prezzo d’acquisto è di 3 milioni, con l’attuale canone di locazione di 1 milione 
all’anno, l’operazione è finanziariamente vantaggiosa. Lo rimarrebbe anche nell’ipotesi di scenari 
sfavorevoli che potrebbero condurre ad una riduzione del canone fino ad esempio alla metà 
dell’importo attuale. In ogni caso il Municipio si adopererà per continuare a ricevere il canone più 
elevato possibile.  
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Va anche evidenziato come recentemente la casa da gioco di Lugano abbia versato dei cospicui 
dividendi alla rispettiva Città di appartenenza (grazie anche alla chiusura del vicino Casinò di Campio-
ne d’Italia) mentre si profilano possibili cambiamenti in futuro, non solo per la chiusura dovuta al 
lockdown ma anche per lo sviluppo dei giochi online. In ragione di quanto precede, si giustifica ancor 
di più poter beneficiare di un ricavo garantito, come quello citato nel paragrafo precedente relativo agli 
affitti.  

 

7)  Obiettivi 

Il Municipio ritiene che l’acquisto del pacchetto azionario dell’OTLMV e il fatto di diventare il 
principale azionista della Kursaal SA porterebbe diversi vantaggi. Il dividendo percepito attualmente 
dalla Città andrebbe ad aumentare proporzionalmente all’aumento delle quote azionarie, attestandosi - 
con una percentuale delle azioni dell’83.03%, e ipotizzando un dividendo al 7% come fino ad ora – a 
circa 81'000 franchi. Inoltre, come già sottolineato, la Città sarebbe beneficiaria diretta dei versamenti 
che attualmente vengono erogati alle due Fondazioni Turismo e Cultura. La Città potrebbe anche 
sviluppare un maggior peso decisionale sulle Fondazioni stesse.  

Vi sono poi delle considerazioni legate a tutta una serie di motivazioni diverse come ad esempio 
all’aspetto immobiliare, dal momento che lo stabile in questione è di pregio e ubicato in una posizione 
strategica per la nostra Città. Questo anche in ottica prospettica, in particolare se si pensa alla riqualifica 
degli spazi pubblici del centro urbano (ad esempio Largo Zorzi), sui quali lo stabile si affaccia (vedi 
Messaggio numero 99 del 30 luglio 2019).  

Inoltre, va sottolineato come sempre in ottica futura potrebbero svilupparsi delle interessanti sinergie 
con la PalaCinema, viste le caratteristiche contenutistiche dello stabile. Non va poi dimenticato che 
attualmente, nel comparto in esame si tratta dell’unico bene che non è di proprietà della Città, quindi 
sotto il profilo strategico e di una gestione urbanistica sinergica si tratta di un’acquisizione importante. 
Se per circostanze future la concessione non fosse poi rinnovata, oppure se la società non dovesse più 
essere presente sul nostro territorio, la proprietà resterebbe comunque del Comune.  

Infine, ma non da ultimo, sempre sotto il profilo strategico la presenza di un interlocutore pressoché 
unico (Città di Locarno) nei confronti anche degli attori esterni, ed in particolare (ma non solo) della 
Commissione federale delle case da gioco (vedi ad esempio il futuro rinnovo della Concessione) 
conferisce sicuramente un valore aggiunto e una maggiore solidità a tutto il progetto.  

 

8)  Procedure 

Secondo lo Statuto della Kursaal SA, il trasferimento delle azioni nominative è subordinato 
all’approvazione del Consiglio di amministrazione, che può rifiutarne l’approvazione invocando 
motivi particolari o gravi. Come indicato nell’art. 5bis dello Statuto un motivo grave è considerato fra 
le altre cose il fatto che l’acquirente non sia un ente pubblico. Sotto questo profilo le condizioni poste 
per la trasferibilità sono adempiute visto che anche dopo il trasferimento del pacchetto azionario in 
oggetto è rispettata la composizione degli azionisti, ritenuto che la maggioranza assoluta delle azioni 
sono destinate unicamente ad enti pubblici.  

Per quanto attiene all’OTMLV, da una verifica giuridica e sulla base dello Statuto, la cessione delle 
azioni della Kursaal SA da essa detenute non sono soggette al passaggio e approvazione 
nell’Assemblea, anche considerata la particolarità giuridica delle OTR che, come citato più sopra, sono 
corporazioni di diritto pubblico. 
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9)  Conclusioni 

 
L’acquisto delle 2309 azioni Kursaal Locarno SA detenute dall’ Organizzazione Turistica Lago 
Maggiore e Valli (OTLMV), permetterà al Comune di Locarno di realizzare tutti gli obiettivi 
economici, di riqualifica urbana, strategica e di sviluppo di diverse sinergie citati sopra.  

Dal punto di vista temporale, e secondo quanto concordato con il Consiglio di Amministrazione 
dell’OTLMV la transazione potrà avvenire per un importo di 0.5 milioni all’atto di vendita nel 2020 
dopo l’approvazione del presente messaggio, e in tre rate successive di 0.5 milioni nel corso del 2021, 
2022 e 2023. Il milione restante all'eventuale rinnovo della concessione di sito e di gestione di tipo B 
alla Casinò Locarno SA. Nel caso in cui la concessione non fosse rinnovata, oppure se la Casinò 
Locarno SA dovesse partire, il prezzo dell’operazione sarà quindi di 2 milioni di franchi e non di 3 
milioni. 

 

Per i motivi evidenziati in precedenza, vi invitiamo pertanto a voler risolvere: 

 

1. È stanziato un credito di fr. 3'000’000.- per l’acquisto di 2309 azioni della Kursaal Locarno SA 
 detenute dall’Organizzazione Turistica Lago Maggiore e Valli (OTLMV). 
 
2. Il credito è iscritto nella gestione investimenti al capitolo 524.00 “Prestiti e partecipazioni ad 
 imprese a economia mista”. 
 
3. A norma dell’art. 13 cpv. 3 LOC il credito decade se non utilizzato entro il termine di due anni 
 dalla crescita in giudicato definitiva delle presenti risoluzioni. 
 

 
Con la massima stima. 

 

Per il Municipio 

 

   Il Sindaco:     Il Segretario: 

 

 

       ing. Alain Scherrer          avv. Marco Gerosa 

 
 
 
 
 
Allegati: -Statuto Kursaal 
 -Statuto OTLMV 
 -Estratti dal Registro Fondiario Definitivo 
  
 
Questo messaggio municipale è trasmesso per esame e preavviso alla Commissione della gestione. 










































