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1. FICHA RESUMEN

Asunto: Solicitud de licencia autonémica de gran establecimiento comercial

Informe elaborado por....: Forma Consultors SL.
Informe elaborado para... CAPRABO
Expediente n®.................. :2005-10

i Fecha de solicitud........... : 09 /03 /2005

Tipo de establecimiento .: Supermercado

i Ubicacion ...........ccoeu.ne.. :Avenida de Portmany n° 23 (Sant Antoni de
| Portmany)
| .
| Superficie de venta.........: 600 m’
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2. INTRODUCCION

Se solicita licencia para la apertura de un supermercado perteneciente a la
cadena CAPRABO, ubicado en el municipio de Sant Antoni de Portmany, en la
Avenida Portmany 23, cerca del cruce con la calle Manuel Sora. La superficie
construida del futuro establecimiento serd de 1.400 m?, 600 de los cuales estarin
dedicados a sala de ventas.

Como parte de la documentacion que acompafia la solicitud de licencia ha
presentado un estudio de impacto comercial que se describe y analiza en este
documento.

Este informe previo describe el contenido del estudio de impacto presentado por
la empresa solicitante, con el fin de ayudar a elaborar un juicio sobre la
conveniencia de conceder la licencia solicitada, o bien denegarla.

Encabeza este documento la ficha resumen del expediente, y sigue a esta
introduccion la enumeracion sucinta de los criterios para elaborar los informes
de impacto comercial indicados en la Ley de Ordenacidén de la Actividad
Comercial y en el Plan Director Sectorial de Equipamientos Comerciales, que es
la legislacidn actualmente en vigor.

El capitulo 4 describe la localizacién y las caracteristicas esenciales del
establecimiento que solicita Ia licencia. El capitulo 5 describe el contenido del
informe presentado, y el capitulo 6 y ultimo destaca algunos aspectos relevantes
de dicho informe.

El objeto de este informe previo es el de difundir el contenido del informe de
impacto presentado por la empresa solicitante entre las personas que deben
conocer el mismo para emitir un juicio sobre la concesion de la licencia
solicitada, y aportar algunas observaciones que puedan ayudar a establecer este
juicio.
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3. CRITERIOS PARA LA ELABORACION DEL INFORME DE IMPACTO

Segun el apartado 5 del articulo 15 de la ley 11/2001 de 15 de junio, para el
otorgamiento o denegacién de la licencia autonémica de gran establecimiento
comercial, el 6rgano competente ha de ponderar especialmente la existencia o no
de un equipamiento comercial adecuado en el ambito territorial afectado por el
nuevo establecimiento y los efectos que este pueda ejercer sobre la estructura
comercial de aquél. Asimismo se tendra en cuenta la incidencia negativa que
pueda generar sobre ¢l pequefio comercio existente.

Los criterios para la elaboracién del informe de impacto comercial se contienen
en el articulo 13 del Plan Director Sectorial de Equipamientos Comerciales
cuando dice que:

El estudio de Impacto Social y Economico, analizard las eventuales consecuencias de la Gran
Superficie que se pretende implantar sobre:

a) la estructura comercial existente en su drea de influencia v, en especial, el efecto en el
empleo. en la oferta de superficie destinada a cada categoria comercial, asi como en los
establecimientos del entorno mas directamente afectados:

b) la demanda comercial no satisfecha por los establecimientos existentes, considerando
tanto la variedad de productos como la profundidad de la oferta y la competitividad de los
Precios;

¢} el medio ambiente en general

Y la Memoria del citado PDSEC incluye una guia para la realizacién del estudio
de impacto, donde se dice que dicho estudio:

~Ln primer lugar determinara el drea de influencia de la Gran Superficie.

-Estimard el gasto comercializable.

-Estudiara la oferta comercial actual

-Discutird los estdndares de volumen de ventas por metro cuadrado aceptables para los
distintos tipos de establecimientos.

-Estudiard la demanda comercial no satisfecha.

~Analizara el posible efecto en los precios al consumidor, asi como los servicios
complementarios a la venta.

-Realizard un estudio de detalle del entorno inmediato.

~Estudiard los impactos de todo tipo en el barrio o en el entorno de la gran superficie.
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4. IDENTIFICACION DEL ESTABLECIMIENTO.

Se plantea la apertura de un supermercado perteneciente a la cadena
| CAPRABO, ubicado en el municipio de Sant Antoni de Portmany, en la
! Avenida Portmany n° 23, cerca del cruce con la calle Manuel Sora.

La superficie construida del futuro establecimiento es de 1.400 m?, de los cuales
| 600 estaran dedicados a sala de ventas, 160 seran almacén, cédmaras y
| obradores, 120 oficinas, vestuarios y servicios publicos. Ademas de estos
| espacios, que suman 880 m’, el informe presentado indica que dispondra de 62
| plazas de aparcamiento, todo ello en una dnica planta.

| El namero de cajas registradoras serd de 5; y dispondra de 22 empleados.
La actividad a desarrollar es la de supermercado.

| La localizacion del establecimiento es la siguiente:
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5. CONTENIDO DEL INFORME PRESENTADOQ

El informe consta de nueve capitulos, el ltimo a titulo de anexo, con el indice
que se reproduce a continuacion:

Presentacio
Objectius
Metodologia i Procediment
Projecte d’obertura d'un nou supermercat
4.1 Filosofia empresarial de CAPRABO.
4.2 Caracteristiques de localitzacié i superficies del nou supermercat
5 Aspectes influents a la delimitacid de 17area d*influéncia
5.1 Carecteristiques generals del municipi
5.2 Criteris utilitzats en la delimitaci6 de I’area d’influéncia
5.3 Analisi de la poblacid inclosa a I’area d’influéncia
6. Estructura de I’oferta comercial a 1'area d*influéncia
6.1  Nombre total de comergos
6.2 Superficie de venda
6.3  Comerg mixt per seccions
6.4 indicadors comercials
6.5 Supermercats i grans superficies comercials proximes a [’area d’influéncia
7. Impacte del trasllat del supermercat
7.1 Consum a1’area d’influéncia
7.2 Capacitat de vendes del comerg de bens diaris: déficit/superavit d’oferta
7.3 Impacte previsible de la nova superficie
Analigi i conclusions
9, Annexos

B -

oo

La presentacion hace referencia a la Ley 11/2001 y al decreto 217/1996, con el
[in de indicar los motivos de la elaboracion y presentacién del estudio.

El capitulo 2 enumera los cuatro objetivos considerados: estudiar la situacién
inicial, delimitar el 4rea de influencia, conocer la estructura comercial, y
determinar el impacto de la nueva apertura.

El capitulo 3 describe la metodologia utilizada. Nombra cuatro fases (fuentes de
informacion, determinacion del drea de influencia, estudio de 1a oferta y estudio
del impacto sobre la oferta existente), en las que se enmarcan once acciones de
recopilacion de informacion y analisis de datos para 1a culminacién del estudio.

El capitulo 4 describe el proyecto de apertura del nuevo supermercado. En el
apartado 4.1 explica la filosofia empresarial de CAPRABO, que dispone de 469

Estudi d’impacte per a "obertura d’un nou supermercat Caprabo Sant Antoni de Portmany 5
(Eivissa)




20709 2005 09:49 FAX 971176065 DG COMERC Aoog

Documento de trabajo
Sujeto a revisidn
Expediente GS 2005/10
Fecha 21/09/2005

centros en Espafa, de los que 280 estaban situados en Catalufia y 29 en
Baleares. De este apartado reproducimos los siguientes parrafos de interés:

El 1959 neix Caprabo inaugurant una nova forma d'autoservei inédita al nostre pais,
amb una primera planta situada al carrer del Pare Claret de Barcelona. La filosofia de
l'empresa es basa en la lleialtat amb els clients per complir amb el compromis de fer-
los arribar els millors productes, la major varietat i fer-ho al millor preu.

El 1977 es fa el llangament de la primera Revista Caprabo, el 1985 comencen les
\ classes a I'Escola de Formacio. El 1989 apareix la Targeta de Pagament Caprabo, el
: 1992 neix el producte Marca Caprabo i es lljura la primera canastreta a un nadé, Fl
| 1995 s'inaugura la primera benzinera.

Actualment, Caprabo és el primer grup de distribucié del mereat catali i el seté de
I'ambit nacional.

El seu objectiu social el constitueix: La distribucié de productes alimentaris i de
| consum, La representacié i comercialitzacid de tal productes, La manufactura i

envasament de productes de forn, gelateria, xarcuteria i elaborats carnies, L'explotacio i
i construceid de supermercats i establiments de venta al detall, La prestacié de tota classe
| de servefs en régim de majorista a establiments de venta al detall.

Awvur, Caprabo compta amb 469 supermercats de diferents mides, adaptats al teixit urba
| i social de les llars dels seus clients. Caprabo ofereix un nou i complementari servei a

través de les seves benzineres, la implantacié i magnifica acollida de les quals sha
convertit en una prova contrastada de 1'éxit de la seva filosofia.

Liders des de fa anys a Catalunya, Caprabo esta present, a les Comunitats de Madrid,
Balears, Castclla-Lleo, Castella-LaManxa, Exiremadura, Valéncia, Aragd i Mircia, per
| continuar estenent-se 2 noves comunitats i provincies.

El major actiu del Grup Caprabo sén els més d'11.700 professionals que el formen. Un
gran equip humi amb una clara vocaci6 de lideratge en cadascuna de les seves arees de
treball.

A Caprabo, des de 19835, tenim una escola de formacié propia. Un centre educatiu en
constant evolucié que procura els dltims coneixements en cada especialitat als diferents
professionals de les plantes.

Un gran repte supervisat pel Departament de Qualitat, centrat en la constant millora dels
processos de treball 1 del producte per assolir aquest gran objectiu de Qualitat tota, a
tots els nivells.

Les seccions de productes frescos de Caprabo sén exemple de l'adaptacié dels valors del
mercat tradicional als temps moderns.

El client d'avui exigeix, a més del millor producte, una qualitat contrastada de l'oferta,
un ampli assortiment, un prew, i una presentacio apropiada, i agraeix un tracte personal i
especialitzat.

Caprabo desenvolupa un programa de renovacié continua de les exposicions, de

control de qualitat, de formacié i d'especialitzacié dels seus professionals i de
foment del tracte personal per oferir el millor i més variat producte al millor preu,
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El apartado 4.2 presenta un plano general de localizacién y describe la superficie
de las distintas dependencias, datos que ya se han reproducido en el capitulo 4
de este informe.

El capitulo 5 describe, en el apartado 5.1, el municipio de Sant Antoni de
Portmany, algunas caracteristicas fisicas y urbanas del drea de influencia, y la
evolucién de la poblacién de 1a isla y del municipio en los Gltimos cincuenta
aflos. Presenta la poblacién de las cinco entidades que componen el municipio,
asi como otros datos demograficos. En el apartado 5.2 describe los criterios
utilizados para la delimitacion del drea de influencia, y presenta ¢l mapa de
la zona de influencia. De este apartado reproducimos los siguientes parrafos de
interés:

Els FACTORS BASICS que han condicionat Ja DELIMITACIO DE L'AREA
D'INFLUENCIA del futur supermercat CAPRABO han estat basicament:

*  L'emplacament del futur supermercat.

*  Els establiments de la mateixa ensenya que estan funcionant al seu entorn.
*  L'oferta competidora.

*+ Ladistaneia.

*  Els temps de desplagaments.

¢ El transit de vehicles motoritzats per 1a zona

L'UBICACIO DEL SUPERMERCAT EN LA GEOGRAFIA URBANA presenta les
seglicnts caracteristiques:

El supermercat CAPRABO es trobaria situat a la Avda. de Portamany nim. 23, es tracta
de la carretera que parteix des del nucli de Sant Antoni de Portamany cap la ciutat
d'Eivissa.

El terme municipal de Sant Antoni de Portamany, és un dcls principals nuclis turistics
de lilla d'Eivissa, amb zones costeres i cales. En algunes d'aquestes s'han edificat
urbanitzacions, de forma moderada, a causa del creixement del turisme durant les
darreres decades.

El nou establiment es localitzara en el districte 1 seccié 4 limitant amb e| Districte 1
Sece10 5 del municipi al sud-oest del municipi.

DISTANCIA/TEMPS DE DESPLACAMENT

La ubicacié del futur establiment es troba a l'oest del municipi, esta a una distancia de
15.3 Km. de la ciutat d'Eivissa i a menys de 1000 m. Del nucli urba, (és a dir al voltant

de 10 minuts), compte amb unes importants vies d'aceés i comunicacions Avda, De
Portmany, Avda, Del Dr. Fleming.
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Donat la facilitat d'aceés i dotacié d'aparcament en la zona, cal esperar que un nombre
de clients accedeixin en automobil, i atregui a clients residents en zones relativament
allunyades.

LA IMPLANTACIO DE L'ENSENYA CAPRABO A LA ZONA

A efectes de delimitar 'area d'influéncia del supermercat CAPRABO objecte d'aquest
informe s'ha tingut en compte els segiients parametres: una isocrona de 500 m. des de
l'ubicacié del nou establiment.

En aquesta arca d' influéncia nmo hi ha cap cstabliment de la mateixa empresa
comercial, per tant I'empresa comptara només amb un establiment comercial. Cal
ressenyar que 'ensenya CAPRABO no compta amb cap supermercat al municipi
ni a I'illa d'Eivissa.

L'OFERTA COMERCIAL

En quant a establiment de tipus superserveis, supermercats 1 hipermercats s'especifica a
l'apartat 5.3 de Comergos mixtos per seccions,

L' entrada del nou establiment no exerceix l'efecte barrera que podria presentar un
centre comercial i d'oci, donat que és una oferta de tipus alimentari i de cardcter basic
per a l'abastament de la poblacié, amb la qual cosa el que es genera és un nucli
comercial complementari a aquesta zona d'influéncia.

Es considera, per tant, que previsiblement es produira un increment notable en el
poder d'atraccié dels clients a2 aquest nou punt de Ia ciutat.

El apartado 5.3 cuantifica la poblacién incluida en el circulo de 500 metros,
que adopta como drea de influencia, y se estima en 3.235 residentes
permanentes, 2.228 residentes equivalentes por poblacién turistica, y 634
residentes equivalentes por poblacién flotante. En total 6.097 habitantes.

El capitulo 6 describe la estructura comercial en el irea de influencia, en la
que existen 17 establecimientos de alimentacién, drogueria y perfumeria y
COMErcio mixto, con un total estimade de 1.269,2 metros cuadrados de
superficie de sala de ventas,

El apartado 6.4 presenta los indices de dotacién comercial (establecimientos por
mil habitantes) y de superficie comercial (superficie de venta por mil
habitantes). El apartado 6.5 indica que no hay grandes superficies situadas en el
area de influencia.

El capitulo 7 describe el impacto de la apertura del nuevo supermercado,
analizando el gasto generado o gasto comercializable en la zona y el gasto
evadido (realizado fuera de la zona).

Las cifras que presenta el estudio se resumen asi:

Estudi d'impacte per a I’obertura d’un noun supermercat Caprabo Sant Antoni de Portmany 8
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: Mitjana de despesa per capita en la compra de bens diaris 2002 1.853,34€
| Poblacio resident l'area d'influéncia 6.097 habitants
Despesa generada 8.647 684,44
Despesa comercialitzada a [’area d'influencia 8.647.684,44

| La capacidad tedrica de ventas del equipamiento comercial actual de la
zona es, segiin el informe presentado, de 4.059.737 euros al afio. Dado que
| esta cifra es inferior a la estimacién del gasto, Y que la capacidad estindar del
. nuevo establecimiento es de dos millones cuarenta y cinco mil cuatrocientos
euros al afio, el nuevo establectmiento, concluye el informe, tiene cabida sin
i alterar el equilibrio comercial del sector en la zona.

El capitulo 8 conticne las siete conclusiones, todas ellas favorables a Ia
| instalacién del nuevo establecimiento, que se reproducen a continuacidn:

| L'analisi d'impacte de I'obertura del nou supermercat CAPRABO ubicat a la Avda. de
Portmany 23 de la ciutat de Sant Antoni de Portamany de Eivissa permet afirmar:

: 1Que la poblacié compresa a l'area d'influéncia de 500 m. és de 6.097 habitants que
genera una despesa anual a la compra de béns diaris de 8.647.684,44 € .

2 L'oferta comercial existent és de 17 comergos amb una superficie de venda de 1.269,2
{ m2 i una CTV de 4.059.736,1€.

| 3 La quota de mercat actual del comerg tradicional és dei 35 % i es reduird en un 11,%
una vegada implantada la nova superficie.

| 4La quota del comerg mixt actual és del 65% i es veura augmentada fins el 76.2% una
vegada implantada la nova superficie.

5La implantacio de la nova superficie reduira el déficit de superficie de venda a 1a zona
estimat en 1.434,34 m2, restant un déficit, una vegada implantada la nova superficie de
venda de 834,34 m?2

6 La poblacio ocupada actual al sector a 1'srea d'influéneia és de 69 treballadors, que una
vegada implantada la nova superficie expetimentara un creixement de| 3 1.88%.

7La implantacio de la nova ensenya de distribucié CAPRARO il municipi de Sant
Antoni de Portamany, millorara l'oferta comercial existent i permetra un augment de la
liure competéncia entre les diferents marques de distribucié d'alimentacié existents.

Com conclusio podem dir:

La nova superficie de venda cobrir part del déficit comercial existent a la zona, en
conseqiiéncia millorara 1'oferta comercial existent, augmentara la despesa a la
zona i facilitard la compra de proximitat als residents de I'irea i a la resta del
municipi.
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El capitulo 9 contiene a modo de anexo la lista de los comercios existentes en el
area de 500 metros de radio.
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