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RELAZIONE ILLUSTRATIVA 
Affidamento in concessione struttura ricettiva identificata al NCEU al foglio 7 part 1839 sub.9, situata al primo piano di vico III Dante n. 7, finalizzata alle attività di 

accoglienza alberghiera nel Comune di Osini. 
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I NUMERI DEL TURISMO IN SARDEGNA1 
 
Secondo i dati provvisori del Servizio della Statistica Regionale, per il sesto anno consecutivo la domanda turistica nel territorio sardo ha sperimentato un 
incremento. Nel 2018, rispetto al 2017, gli arrivi hanno registrato un aumento del 5,9% e le presenze del 5%. Continua la crescita degli arrivi stranieri: +10,5% 
contro +1,7% degli italiani. 
 
Nel 2019 sono state pubblicate le statistiche ufficiali Istat che si riferiscono al 2017. Questi dati indicano per la Sardegna un totale di 3.097.366 arrivi e 14.222.332 
presenze: in aumento rispetto al 2016 (+7,6% gli arrivi e +5,5% le presenze). 
I mesi di maggiore concentrazione turistica permangono quelli estivi, da Giugno a Settembre, con una percentuale del 71%. A crescere maggiormente sono state 
le presenze nella Città Metropolitana di Cagliari (+15,8%), seguono Nuoro (+7,6%) e Oristano (+6,7%). 
Un dato importante riguarda la componente straniera che cresce in maggior misura della componente nazionale sia nelle presenze (+10,4% contro +1%) sia negli 
arrivi (+12,7% contro +3,2%). In termini di permanenza media vi è la conferma che i turisti stranieri si trattengono nell’Isola più a lungo degli italiani (4,8 giornate 
contro 4,4).  

Da sottolineare come la quota dei turisti stranieri in Sardegna è 
cresciuta costantemente nell’ultimo decennio: se nel 2008 era 
pari al 32%, negli ultimi anni si è approssimata sempre più alla 
media italiana fino a eguagliarla nel 2017 (50%). Germania, 
Francia, Svizzera e Regno Unito si confermano i principali 
bacini di provenienza. 
I turisti tedeschi rappresentano il 26% dei flussi internazionali, 
mentre quelli francesi rimangono stabili al 18%. Quote minori si 
registrano per i turisti svizzeri (12%) e inglesi (9%). Nel 
complesso, i turisti provenienti da questi quattro paesi 
raggiungono quasi il 65% della domanda estera. 
Quest'ultimo dato è particolarmente importante in quanto è noto 
come in Sardegna esista un problema di stagionalità dei flussi 
turistici dovuto alla specializzazione marino-balenare del 
settore. Nel 2017, il 50% delle presenze turistiche in Sardegna 
si concentra nei mesi di luglio e agosto; la quota aumenta fino 
all’82% nei mesi compresi tra giugno e settembre (Grafico 5.3)2. 
 
Il Grafico ci aiuta a capire come sono distribuiti per mese le 
presenze tra stranieri e italiani: i turisti italiani superano gli 

                                                 
1
 26 ° Rapporto CRENoS sull'Economia della Sardegna 

2
 Fonte: Elaborazioni CRENoS su dati Istat – Movimento dei clienti negli esercizi ricettivi 
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stranieri nei mesi di luglio e agosto, mentre gli stranieri superano gli italiani ad aprile, maggio, giugno, settembre e ottobre.  
Questa tendenza, che negli anni ha visto una crescita del segmento estero, sta favorendo una destagionalizzazione della domanda.  
La tendenza alla destagionalizzazione risulta sempre più rilevante in un’ottica di sostenibilità ambientale ed economica: un turismo meno concentrato nei mesi 
estivi può incentivare le imprese ad operare nei mesi considerati di bassa stagione, con effetti chiaramente positivi anche per l’occupazione. 
 
Anche il numero di esercizi, sia alberghieri che extra-alberghieri aumenta negli anni. 
Per quanto riguarda il numero di strutture presenti nel territorio nel 2017 si contano 4.844 strutture per un totale di 211.835 posti letto, la maggior parte di questi 
ultimi offerti dagli esercizi alberghieri (52%).  
Rispetto al 2016, le strutture ricettive totali sono aumentate (+1,2%) così come i posti letto (+0,9%). Nello specifico, i posti letto sono cresciuti in misura maggiore 
nel comparto extralberghiero (+1,7%) rispetto a quello alberghiero (+0,2%). 
Per quanto riguarda l’offerta nelle strutture extralberghiere, nell’ultimo decennio la Sardegna e le altre regioni mostrano una certa stabilità, infatti negli ultimi 
cinque anni il trend è positivo per tutte le regioni ma la Sardegna mostra il tasso di crescita più elevato (+9,3%). 
 
Il quadro delineato evidenzia molti elementi positivi, sia dal lato della domanda sia dal lato dell’offerta. 
Per quanto riguarda la domanda nel 2017: 

- le presenze sono cresciute a un tasso superiore rispetto alla media italiana (+5,5% contro +4,4%);  

- l’Isola continua ad essere al 3° posto per numero di giornate medie di vacanza (circa 5 giorni)  

- le presenze straniere mostrano una crescita a doppia cifra (+10,4%), superiore a tutte le regioni competitor analizzate; 

- la quota dei turisti stranieri raggiunge per la prima volta il 50%, eguagliando la media italiana. 
 
Per quanto riguarda l’offerta: 

- aumentano sia le strutture ricettive (+1,2%) sia i posti letto (+0,9%).  

- la capacità delle strutture extralberghiere cresce di più rispetto alle strutture alberghiere (+1,7% contro +0,2%).  
 
La stagionalità dei flussi è sempre molto elevata: l’82% delle presenze si concentra nei mesi tra giugno e settembre, tuttavia, occorre segnalare che l’incremento 
della componente straniera tende a mitigare tale criticità, dato che questa supera la componente italiana soprattutto nei mesi di spalla (aprile, maggio, giugno, 
settembre e ottobre). 
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L'Ogliastra  rappresenta una piccola fetta del turismo regionale ma con una importante potenzialità ricettiva e del movimento turistico in ingresso nell’Isola. La 
crescita delle presenze, negli ultimi anni è stata costante, ed a tutto il 2018 nonostante il particolare momento di crisi, le presenze ufficiali registrate nel mese di 
Agosto si avvicinano a quota di 330.0003.  
 

 
 
 
Il maggior numero di turisti si concentra nel territorio di Tortolì dove le presenze registrate presso le strutture ricettive ufficiali sono risultate essere oltre la metà del 
totale ogliastrino.  
È pertanto importante avviare tutta una serie di attività e progetti che mirino non solo alla destagionalizzazione dell'offerta ma anche alla delocalizzazione del 
turismo nelle zone interne. In quest'ottica il turismo sostenibile è uno degli elementi chiave, insieme ai sistemi agro-alimentari, alle filiere locali, al saper fare e 
all’artigianato, tutti processi di sviluppo locale in grado di invertire il trend di spopolamento. 
 
 
 
 
 

                                                 
3
 Sistema interattivo di analisi e visualizzazione dei dati sul movimento turistico della Sardegna 2018 (Fonte: SIRED Assessorato del Turismo)-dati Ogliastra 
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L'ANALISI DEL CONTESTO - IL TERRITORIO 
 
Il paese di Osini si trova in Ogliastra in un contesto prevalentemente montagnoso e privo di importanti vie di comunicazione col resto della Sardegna. Il tracciato è 
dominato dalla lunga cresta del tacco di Osini, oltre la quale si estende un grande altopiano carsico circondato dalle varie punte esterne, la più alta delle quali, nel 
territorio di Gairo Taquisara (frazione del Comune di Gairo), supera i 1000 m slm.  
I tacchi d’Ogliastra occupano una porzione importante del territorio ogliastrino. Sono monti calcareo-dolomitici il cui nome deriva dalla tipica conformazione simile 
ad un tacco di scarpa. La geomorfologia del territorio è caratterizzata da vasti affioramenti di rocce paleozoiche, rappresentate da scisti del Siluriano, che 
costituiscono il basamento cristallino sul quale poggiano le formazioni calcaree del mesozoico.  
I tacchi sono caratterizzati da luoghi selvaggi e habitat unici in Sardegna, con una grande varietà di specie animali e vegetali di particolare pregio naturalistico, 
con una presenza di specie endemiche di tutto rilievo.  
Tra i più noti, sono il Perda Liana (Gairo), il Tacco di Monte Tissiddu, il Tacco Arba di Ussassai, il Monte Lumbarau, il Monte Arquerì, il Tacco Anguil’e Furru e 
Punta Corongiu di Jerzu. Tra i siti più belli ed importanti, sono da citare il Passo di San Giorgio (Osini) e le Grotte Su Marmuri (Ulassai). 
Il territorio era attraversato da un tratto della linea ferroviaria Arbatax-Mandas e percorreva a mezza costa il versante sud-ovest della profonda valle del Rio 
Pardu, con punti di visuale aperta che dominano la valle sottostante ed il contrapposto versante nord est.  
 
Il territorio offre ad abitanti e visitatori affascinanti scenari grazie alle innumerevoli risorse naturalistiche. Il Comune infatti fa parte del Parco dei Tacchi insieme ai 
comuni di Ulassai, Gairo, Ussassai e Jerzu, ciò lo rende particolarmente appetibile anche per gli amanti della natura, dell’archeologia e della storia. In località 
Taccu è presente un'area protetta Istituita come Monumento Naturale nel 1994 La Scala o Passo San Giorgio, e un'Area archeologica composta dai nuraghe 
Serbissi, Urceni, Orruttu e Sanu, visitabili con escursioni in fuoristrada o a piedi (trekking). Di particolare pregio naturalistico è da segnalare la "Valle delle 
Orchidee", un’area di rilevante Interessa Naturalistico e Ambientale istituita con decreto n.0024799/decA/22 dell'Assessorato della Difesa dell'Ambiente. In ultimo, 
ma non per importanza, si ricorda che la storia di Osini è custodita nell'antico borgo di Osini Vecchia, abbandonata a causa dell'alluvione del 1951 e che è 
attualmente interessata da progetti (comunali e privati) di recupero conservativo e di restauro. 
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L'ANALISI DEI BISOGNI 
 
L'amministrazione Comunale di Osini ha individuato nel comparto turistico uno dei settori strategici per il miglioramento complessivo delle condizioni socio-
economiche ed occupazionali del territorio. 
Obiettivo è la realizzazione di un modello turistico di tipo integrato, in grado di creare aggregazione e reti per promuovere l'imprenditorialità turistica, e sostenere 
la realizzazione di infrastrutture capillari al servizio degli utenti e dei luoghi in un ottica di destagionalizzazione. 
 
Per consentire il raggiungimento degli obiettivi di promozione turistica l'Amministrazione ha in progetto di attuare interventi di sviluppo territoriale (Aerofune Osini-
Gairo, potenziamento delle aree archeologiche, riscoperta del cammino di San Giorgio, realizzazione di strutture alberghiere e/o albergo diffuso per l'accoglienza 
turistica, valorizzazione della vecchia linea ferroviaria etc.) e promozione turistica (eventi, sagre e concerti) che consentano al paese di affacciarsi nei diversi 
mercati del turismo naturalistico, archeologico, religioso, musicale e culturale.  
 
Obiettivo è la gestione integrata delle risorse in modo che tutte le necessità economiche, sociali e culturali possano essere soddisfatte mantenendo al tempo 
stesso l’integrità culturale, la diversità biologica e le condizioni di base per la vita locale.  
 
Le azioni che finora l’Amministrazione sta portando avanti per la messa a sistema delle iniziative turistico-culturali sono: 

 Riqualificazione del tratto ferroviario Osini – Gairo Taquisara (greenway);  

 Recupero e rifunzionalizzazione delle opere  e dei beni del patrimonio della Regione siti lungo l'ex linea ferroviaria;  

 Realizzazione aerofune Osini – Gairo; 

 Progetto di valorizzazione del patrimonio pubblico “Cammini e Percorsi”; 

 Realizzazione di un area Camper; 
 
Tra le iniziative in fase di realizzazione di particolare importanza è quella della realizzazione della greenway.  Le greenways sono sistemi di territori lineari tra loro 
connessi protetti, gestiti e sviluppati in modo da ottenere benefici di tipo ricreativo, ecologico e storico-culturale. In un’ottica di mobilità sostenibile, le greenways 
possono costituire un sistema di percorsi dedicati a una circolazione non motorizzata in grado di connettere le popolazioni con le risorse del territorio (naturali, 
agricole, paesaggistiche, storico-culturali).  
È un percorso piacevole dal punto di vista ambientale. In tale contesto, l'idea di greenway investe aspetti strutturali come la valorizzazione e la riqualificazione 
delle risorse naturali, la promozione di uno sviluppo sostenibile, il recupero di un rapporto diretto e attivo con il paesaggio e punta alla destagionalizzazione 
dell'offerta turistica territoriale. 
 
Il centro abitato di Osini ha un ruolo importante nel circuito turistico locale, anche in virtù degli edifici a disposizione nel suo territorio e oggetto dei prossimi 
interventi di riqualificazione e dei servizi già disponibili e di futura implementazione.  
Il centro urbano, la cui conformazione relativamente recente è stata pianificata a seguito dell’evacuazione del vecchio borgo, ha una struttura urbana 
relativamente regolare che asseconda le curve di livello del territorio su cui sorge ed è immediatamente raggiungibile dalla SP11 su cui si attesta. La 
conformazione dell’abitato garantisce già oggi la presenza di un buon numero di parcheggi facilmente accessibili, da cui ragg iungere a piedi i servizi in parte già 
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presenti. La realizzazione della nuova area camper all’ingresso del paese, così come la riqualificazione del centro sportivo sono azioni propedeutiche  alla 
creazione di una rete funzionale di servizio per la popolazione residente e per i turisti.  
Con la riqualificazione della stazione di Osini, si prevede di dare una sede a diverse funzioni importanti per la vita sociale e culturale del centro abitato, 
diventerebbe di fatto un centro logistico e di servizio per tutte le attività proposte e ad essa collegate.  
In particolare, la stazione ospiterà la biglietteria nonché la stazione di partenza delle navette per il volo dell’angelo(aero-fune), una esperienza innovativa di 
fruizione del patrimonio ambientale che consentirà agli utenti, legati in tutta sicurezza ad un cavo sospeso in quota, di provare l’ebbrezza del volo attraversando la 
valle del fiume Pardu dalla cresta dei Tacchi di Osini fino al borgo abbandonato di Gairo Vecchio, che potrà essere visitato prima che una seconda navetta effettui 
il trasporto di rientro alla stazione di Osini.  
La stazione potrà ospitare al suo interno la sede rinnovata per alcune delle associazioni la cui attività è sarà legata a quella della valorizzazione turistica del 
territorio ed in particolare le Guide Turistiche e le associazioni di promozione turistica-culturale, che potranno, in uno spazio accogliente, connesso e visibile, 
avere uno spazio di ricevimento e di relazione col pubblico. L’ex casello ferroviario di via Stazione, per il quale dovrà essere predisposto un progetto di 
ristrutturazione e adeguamento, svolgerà invece funzioni di servizio e/o di ristoro. 
Il territorio di Osini è inoltre ricco di sentieri escursionistici che, con diversi gradi di difficoltà permettono di raggiungere e vivere in modo completamente 
sostenibile ed ecologico le più importanti bellezze naturalistiche, paesaggistiche ed archeologiche del territorio.  
Tutte le attività descritte e portate avanti dall'amministrazione avranno come obiettivo: 
 

 contribuire allo sviluppo del territorio, portando ricchezza e incentivi per la creazione di nuove attività imprenditoriali; 

 favorire la diffusione delle attività all'aria aperta, con effetti benefici sulla salute dei cittadini; 

 promuovere lo sviluppo di una nuova forma di turismo, attivo, responsabile e sostenibile; 

 favorire la conoscenza della natura e il rispetto dell'ambiente; 

 favorire la conoscenza e la valorizzazione del patrimonio storico, artistico, architettonico, culturale, ambientale e paesaggistico, così come delle tradizioni e delle 
tipicità delle zone attraversate. 
 
Nel contesto si inserisce la valorizzazione di una rete di beni di proprietà del Comune di Osini, legata al tema del turismo lento, alla scoperta di territori e 
destinazioni minori, attraverso cammini storico-religiosi, ciclopedonali, archeologici, naturalistici ecc. 
Si è orientati quindi al potenziamento dell’offerta turistico-culturale e alla messa a rete di siti di interesse storico e paesaggistico presenti sul territorio, attraverso il 
recupero e il riuso di edifici pubblici che si trovano in prossimità di itinerari naturalistici, pedonali, religiosi e ciclabili. 
 
L’idea progettuale è quella di proporre un recupero finalizzato ad attribuire agli stessi edifici un ruolo centrale per l'accoglienza turistica, la promozione del territorio 
e la funzione di supporto alle iniziative in atto nascenti.   
All'interno di questo contesto si inserisce il progetto per la riqualificazione dei locali comunali per lo sviluppo delle potenzialità turistiche e per potenziare l'offerta di 
posti letto, e quindi servizi, all'utenza. L'affidamento in Concessione della struttura ricettiva situata nei locali del comune siti in vico III Dante n.7 si incastra 
pertanto in una visione di recupero e sviluppo turistico comunale. 
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DESCRIZIONE DELL'INTERVENTO 
  
Il fabbricato è stato realizzato negli anni ’70, e risultava adibito a complesso scolastico pubblico. L’edificio inizialmente utilizzato come struttura scolastica è poi 
divenuto struttura pubblica d’appoggio per servizi di carattere socio-culturale. Nel 2009 sono stati avviati i lavori di adeguamento del Complesso Scolastico a 
struttura ricettiva, il cui appalto di gestione non è tuttavia mai stato avviato. 
L’Amministrazione Comunale, alla luce del nuovo contesto e delle varie iniziative di respiro turistico che sta portando avanti, anche al fine di tutelare il patrimonio 
edilizio dell’Ente, intende rivalorizzare il fabbricato dando in Concessione i locali al P1°, da destinarsi a servizio di alloggio e pernottamento. 
 
I locali ubicati al piano primo dell’edificio hanno una superficie coperta lorda di mq. 425.00. Il fabbricato si sviluppa su tre distinti livelli di fabbrica, di cui due 
completamente fuori terra ed uno seminterrato. Attualmente una quota parte del piano seminterrato è adibito quale centro di attività sociali e culturali mentre i 
restanti locali fungono da sede di altri Enti pubblici.  
Tutti gli ambienti interni del 1° piano (oggetto della presente Concessione) sono dotati di illuminazione/areazione diretta mediante vani finestra, questi capaci di 
garantire su ciascun singolo ambiente una superficie vetrata apribile superiore ad 1/8 della superficie utile di calpestio; salvo 2 locali bagno, comunque attrezzati 
di aspiratori elettromeccanici per il ricambio dei volumi d’aria interni ,e salvo altri ambienti non di soggiorno tipo: anditi disimpegni e più. 
 
 
L’articolazione attuale interna degli ambienti (come da planimetria allegata) è strutturata in 11 camere da letto debitamente ammobiliate e relativi servizi interni 
(distribuite in 6 blocchi) e due saloni di circa 30 mq ciascuno. 
 
PIANO PRIMO: 
 

Spazio 
comune di 
correlazione 

  sup. utile mq. 94.25 

              
        Blocco 1     
 

Blocco 3     
 

Blocco 5     

    disimpegno sup. utile mq. 2.95 
 

  disimpegno sup. utile mq. 3.18 
 

  disimpegno sup. utile mq. 3.07 
  camera 1 sup. utile mq. 17.14 

 
  camera 5 sup. utile mq. 17.54 

 
  camera 9 sup. utile mq. 19.95 

  antibagno 1 sup. utile mq. 1.92 
 

  antibagno 5 sup. utile mq. 1.94 
 

  bagno 9 sup. utile mq. 5.36 
  bagno 1 sup. utile mq. 3.49 

 
  bagno 5 sup. utile mq. 3.52 

 
  disimpegno sup. utile mq. 2.93 

  camera 2 sup. utile mq. 13.36 
 

  camera 6 sup. utile mq. 12.56 
 

  camera 10 sup. utile mq. 18.68 
  antibagno 2 sup. utile mq. 1.84 

 
  antibagno 6 sup. utile mq. 1.94 

 
  bagno 10 sup. utile mq. 5.02 

  bagno 2 sup. utile mq. 3.35 
 

  bagno 6 sup. utile mq. 3.52 
 

  TOT. mq. 55.01 
  TOT. 44.05 

 
  TOT. mq. 44.20 
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Blocco 2     
 

Blocco 4     
 

Blocco 6     

  
      

  disimpegno sup. utile mq. 3.11 
 

  disimpegno sup. utile mq. 1.70 
 

  disimpegno sup. utile mq. 1.26 
  camera 3 sup. utile mq. 15.37 

 
  camera 11 sup. utile mq. 9.43 

 
  camera 7 sup. utile mq. 9.20 

  antibagno 3 sup. utile mq. 1.94 
 

  bagno 11 sup. utile mq. 3.82 
 

  bagno 7 sup. utile mq. 3.50 
  bagno 3 sup. utile mq. 3.52 

 
  TOT. mq. 14.95 

 
  disimpegno sup. utile mq. 1.26 

  camera 4 sup. utile mq. 14.47 
     

  camera 8 sup. utile mq. 9.20 
  antibagno 4 sup. utile mq. 1.94 

     
  bagno 8 sup. utile mq. 3.50 

  bagno 4 sup. utile mq. 3.52 
     

  TOT. mq. 27.92 
  TOT. mq. 43.87 
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STUDIO TECNICO-ECONOMICO 
 
Attraverso la seguente analisi si intende determinare la capacità di produrre reddito e flussi di cassa per un periodo pari alla durata della concessione stessa, di 
una ipotetica impresa. 
La società concessionaria si occuperà direttamente dell’ottenimento e della corretta gestione di tutte le licenze e/o autorizzazioni amministrative necessarie per lo 
svolgimento delle attività previste senza alcun impegno o responsabilità in merito da parte del Comune.  
Inoltre dovrà provvedere a munirsi di arredi e attrezzature proprie (per quanto non espressamente definito in dotazione) sostenendo il relativo acquisto che 
resteranno di assoluta proprietà dello stesso al termine della concessione.  
 
L’analisi  economico‐finanziaria,  di  seguito  presentata,  è  stata  sviluppata  nel  rispetto  deiprincipi  di razionalità, oggettività e dimostrabilità nella 
individuazione e misurazione delle variabili sulle quali è stato impostato ed elaborato il modello che consente di valutare il grado di convenienza economica e la 
sostenibilità finanziaria del progetto per  la concessione della “Struttura ricettiva situata nei locali del comune siti in vico III Dante n.7”.   
 
Per la stima della “domanda effettiva” è stato elaborato un sistema di analisi che parte dalla valutazione del “mercato potenziale” dei servizi offerti oggetto 
dell’intervento. 
 
La struttura ricettiva ha a disposizione 11 camere da letto ammobiliate per un totale di 18 posti letto così disposti: 

- 4 camere singole  

- 7 doppie/matrimoniali  
 
 

le CAMERE SINGOLE sono composte da: le CAMERE DOPPIE sono composte da: 

- 1 letto singolo (comprensivo di Testata letto, rete, materasso ignifugo e 
guanciale anallergico) 

- 2 letti singoli (comprensivo di Testata letto matrimoniale, rete, materasso 
ignifugo e guanciali anallergici) 

- armadio a 2 ante con 2 cassetti interni - armadio a 3 ante con 2 cassetti interni 

- boiserie con appendiabiti  - boiserie con appendiabiti 

- posavaligie  - posavaligie 

- specchiera h 190 per 80 - specchiera 80x190cm 

- comodino con ripiano a giorno - 2 comodini con ripiano a giorno 

- abat-jour per comodino - abat-jour per comodino 

- scrivania con frigobar - scrivania con frigobar 

- sedia in ecopelle per scrivania  - sedia in ecopelle per scrivania  

In dotazione da distribuire nelle diverse camere n.10 poltrone in ecopelle e n.4 poltrone letto 
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Ricavi lordi 
 
La capacità massima (100%) della struttura per mese è il seguente : 

 

 
GEN FEB MAR APR MAG GIU LUG AGO SET OTT NOV DIC 

Giorni mese 31 28 31 30 31 30 31 31 30 31 31 31 

Posti letto 558 504 540 540 558 540 558 558 540 558 540 558 

 
Valutando i costi medi a posto letto delle strutture alberghiere ed extra-alberghiere nel territorio comunale e limitrofi si ottiene un costo a posto letto che oscilla tra i 
25 - 35 € a seconda dell'alta-media-bassa stagione: 
 

 
GEN FEB MAR APR MAG GIU LUG AGO SET OTT NOV DIC 

Costo/posto letto  €25  €25   €30   €30   €30  €  30   €  35   €  35   € 30    €30   €25   €25 

 
 
Alla luce di quanto esposto in riferimento alla percentuale di presenza media sul territorio nelle strutture alberghiere ed extra alberghiere, e preso atto 
dell'andamento del numero di presenze sul territorio ogliastrino degli ultimi tre anni, si presume: 
- la chiusura dell'esercizio nei mesi di dicembre-gennaio-febbraio; 
- una percentuale di presenze pari al 10% in periodi di bassa stagione; 
- una percentuale di presenze dal 10% al 40% in periodi di media stagione  
- una percentuale di presenze del 50% con picchi di 80% in periodi di alta stagione; 
La tabella seguente esprime l'ipotesi dei ricavi lordi ottenibili: 
 

GEN FEB MAR APR MAG GIU LUG AGO SET OTT NOV DIC

100% PRESENZE 558 504 540 540 558 540 558 558 540 558 540 558

% di  presenze presunte 0% 0% 10% 30% 30% 40% 50% 80% 40% 30% 10% 0%

n. presenze presunte 0 0 54 162 167 216 279 446 216 167 54 0

Costo a  posto letto € 25 € 25 € 30 € 30 € 30 € 30 € 35 € 35 € 30 € 30 € 25 € 25

Ricavi € 0 € 0 € 1.620 € 4.860 € 5.022 € 6.480 € 9.765 € 15.624 € 6.480 € 5.022 € 1.350 € 0 € 56.223

 
 
I ricavi relativi alla vendita dei posti letto nella ipotesi di cui sopra pertanto ammontano, in un anno di attività, a €. 56.223,00. 
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Spese di gestione 
 
Personale presunto occorrente a svolgere le attività minime previste: 
 

PERSONALE PRESUNTO       
n. 1 addetto al ricevimento  (3°LIVELLO CCNL ALBERGHI) €. 1.643,37 part-time 50% € 9.860,22 
n. 1 cameriere ai piani (5° LIVELLO CCNL ALBERGHI) €. 1.454,28 part-time 50% € 8.725,68 

     
TOT. € 18.585,90 

     
40% (oneri+TFR) € 26.020,26 

 
 
 
A questa somma vanno poi  aggiunti i costi relativi a: 
- utenze (presunte al 15% dei ricavi) 
- manutenzione ordinaria (5% dei ricavi) 
- di gestione (comprensivi di assicurazioni, cancelleria, e varie pari al 10% dei ricavi) 
 
 
 
 
I costi di gestione annui ammonterebbero a €. 40.076,01 
 
 

A € 26.020,26

B € 5.622,30 ricavi € 56.223,00

C € 2.811,15

D € 5.622,30

€ 40.076,01

PERSONALE PRESUNTO COSTI COMPLESSIVI

UTENZE 10%

MANUTENZIONE ORDINARIA 5%

COSTI GESTIONE ( CAUZIONE, ASSICURAZIONI, CANCELLERIA ETC.) 10%
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Canone di concessione 
La Concessione prevede la corresponsione di un canone pari a €10.000, che dovrà essere corrisposto a partire dal 2° anno di attività nella misura di: 
 

 
1°ANNO 2°ANNO 3°ANNO 4°ANNO 5°ANNO 6°ANNO 7°ANNO 8°ANNO 9°ANNO 

CANONE ANNUO 
 

500 500 1500 1500 1500 1500 1500 1500 

 

Ricavi netti 
Vista la percentuale di presenze alberghiere ed extralberghiere sul territorio sardo degli ultimi anni e riscontrata una tendenza all'aumento della stessa pari al 5%, 
in considerazione della immatura inclinazione turistica del territorio di Osini rispetto ad altre realtà territoriali più redditizie della Sardegna, si presume un aumento 
di presenze sul territorio che, a partire dal 3°anno di attività potrebbe attestarsi ragionevolmente intorno al 1%.  
 
Ciò implicherebbe un ricavo per anno pari a: 
 

1°ANNO 2°ANNO 3°ANNO 4°ANNO 5°ANNO 6°ANNO 7°ANNO 8°ANNO 9°ANNO

INCASSI PER ANNO € 56.223,00 € 56.223,00 € 56.785,23 € 57.353,08 € 57.926,61 € 58.505,88 € 59.090,94 € 59.681,85 € 60.278,67 € 522.068,26  
 
 
I ricavi a questo punto si potrebbero riassumere come di seguito: 
 

1°ANNO 2°ANNO 3°ANNO 4°ANNO 5°ANNO 6°ANNO 7°ANNO 8°ANNO 9°ANNO

COSTI GESTIONE € 40.076,01 € 40.076,01 € 40.076,01 € 40.076,01 € 40.076,01 € 40.076,01 € 40.076,01 € 40.076,01 € 40.076,01

CANONE ANNUO € 0,00 € 500,00 € 500,00 € 1.500,00 € 1.500,00 € 1.500,00 € 1.500,00 € 1.500,00 € 1.500,00 € 10.000,00

SPESE TOTALI € 40.076,01 € 40.576,01 € 40.576,01 € 41.576,01 € 41.576,01 € 41.576,01 € 41.576,01 € 41.576,01 € 41.576,01 € 370.684,09

INCASSI PER ANNO € 56.223,00 € 56.223,00 € 56.785,23 € 57.353,08 € 57.926,61 € 58.505,88 € 59.090,94 € 59.681,85 € 60.278,67 € 522.068,26

RICAVI € 16.146,99 € 15.646,99 € 16.209,22 € 15.777,07 € 16.350,60 € 16.929,87 € 17.514,93 € 18.105,84 € 18.702,66 € 151.384,17
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