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1. INTRODUCCIÓ	I	ENQUADRAMENT	LEGAL	

1.1. DEFINICIÓ	

El  Pla  Director  Sectorial  d'Equipaments  Comercials  de Mallorca  és  un  document  que  forma  part  de 
l'Ordenació Territorial de l'illa de Mallorca. 

‐ És un Pla perquè estableix una ordenació espacial i temporal. 

‐ És Director ja que vincula a altres instruments de rang inferior (planejament urbanístic, etc.). 

‐ És Sectorial perquè ordena territorialment des de la perspectiva d'un únic sector d'activitat. 

‐ És d'Equipament Comercial, ja que ordena territorialment el sector del comerç, des d'una perspectiva 
de l'interès públic, això és entès com a equipament al servei de la població. 

 

D'acord amb el Llei 14/2000, de 21 de desembre, d'ordenació  territorial de  les  Illes Balears, aquest Pla 

director  sectorial  és  un  instrument  d'ordenació  del  territori,  que  un  cop  aprovat  formarà  part  de 

l'ordenament jurídic. 

1.2. ENQUADRAMENT	LEGAL	

El Pla Director Sectorial d'Equipaments Comercials de Mallorca (PECMa) està previst a la Llei 14/2000, de 
21 de desembre, d'ordenació  territorial de  les  Illes Balears,  i  es  formula  en desenvolupament del que 
preveu la Llei 11/2014, de 15 d'octubre, de Comerç de les Illes Balears, la Llei 6/1999, de 3 d'abril, de les 
Directrius  d'Ordenació  Territorial  de  les  Illes  Balears  i  el  Pla  Territorial  Insular  de  Mallorca,  al  qual 
complementa, d'acord amb el seu caràcter sectorial insular: 

‐ La Llei 14/2000, de 21 de desembre, d'Ordenació del Territori (LOT), als seus article 11 a 13 determina 
el règim dels plans directors sectorials. En concret, l'article 11.2, indica. 

Els plans directors sectorials han de ser elaborats  i aprovats pels consells  insulars 
quan  així  ho  prevegin  les  lleis  d'atribució  de  competències. D'acord  amb  el  pla 
territorial  insular  corresponent,  han  d'ordenar  algun  dels  elements  esmentats  a 
l'apartat anterior al seu respectiu àmbit territorial. 

‐ La  Llei  11/2014,  de  15  d'octubre,  de  comerç  de  les  Illes  Balears,  a  la  seva  disposició  addicional 
primera, relatiu a l'ordenació territorial de determinats equipaments comercials, assenyala: 

Els  consells  insulars,  mitjançant  les  previsions  adequades  en  el  pla  territorial 
insular respectiu o a través de l'elaboració i l'aprovació específica d'un pla director 
sectorial, han d'establir  l'ordenació  i  les mesures de  foment del  sector comercial 
per  aconseguir  un  desenvolupament  harmoniós  i  coherent  de  la  ocupació  i  la 
utilització del sòl destinat a l'exercici d'activitats comercials. 

‐ La Llei 6/1999, de 3 d'abril, de  les Directrius d'Ordenació Territorial de  les Illes Balears determina, al 
seu article 56, que: 

L'ordenació  de  les  diferents  infraestructures  i  dels  equipaments  es  realitzarà 
mitjançant els corresponents plans directors sectorials, 

‐ La Llei 2/2001, de 7 de març, d'atribució de competències als consells insulars en matèria d'Ordenació 
del Territori, atribueix, al  seu article 1,  la  competència per  l'elaboració  i aprovació del Pla Director 
Sectorial d'Equipaments Comercials de Mallorca al seu Consell Insular: 

D'acord amb  l'article 39 de  l'Estatut d'Autonomia, per aquesta  Llei  s'atribueixen 
als  consells  insulars  de Mallorca,  de Menorca  i  d'Eivissa  i  Formentera,  amb  el 
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caràcter  de  pròpies,  i  en  el  marc  del  que  disposa  la  legislació  d'ordenació 
territorial, les següents competències: 

1. Les relatives a l'elaboració i aprovació dels plans territorials insulars. 

2. Les relatives a l'elaboració i aprovació dels següents instruments d'ordenació, a 
l'àmbit insular corresponent: 

... 

d) Pla Director Sectorial d'Equipaments Comercials. 

... 

‐ El Pla Territorial Insular de Mallorca (PTI), al seu títol VII, capítol I, Plans Sectorials de Competència del 
Consell Insular, Norma 63, el caracteritza i coordina amb la resta de l'ordenació territorial. No obstant 
això, les previsions d'aquesta Norma, a la llum de la legislació sobrevinguda, han de ser interpretades i 
adaptades. 

1.2.1. MARC	LEGISLATIU	DE	REFERÈNCIA	
El Pla Director Sectorial d'Equipaments Comercials està sotmès, per tant, a un doble marc de referència, el 
relatiu a la legislació de comerç i el relatiu a la legislació d'ordenació del territori. 

 

Queden  exclosos de  les determinacions d'aquest pla,  els  sòls  subjectes  a  regulació  sectorial  específica 
següents: 

‐ Les zones de Servei Aeroportuari d'acord amb la Llei 13/1996 

‐ Les zones definides com de servei portuari dels ports de Palma  i d'Alcúdia així com el sòl de domini 
públic portuari afecte com a sistema general portuari i la resta de prescripcions desenvolupades en el 
Text refós de la Llei de Ports de l'Estat i de la Marina mercant (RD 2/2011). 

‐ Les  zones  de  servei  portuàries  relatives  als  ports  de  competència  del Govern  de  les  Illes  Balears, 
d'acord  amb  la  llei  10/2005  de  Ports  de  les  Illes  Balears,  i  el  decret  11/2011  pel  qual  s'aprova  el 
reglament que la desenvolupa. 

‐ Les  zones de domini públic marítim  terrestres  i  els  terrenys  confrontants que  estiguin  subjectes  a 
limitacions i servituds, establertes a la Llei 22/1988, de 28 de juliol, de Costes i al RD 876/2014, de 10 
d'octubre, pel qual s'aprova el Reglament General de Costes. No obstant, aquest Pla Director Sectorial 
no és un pla que ordeni el litoral, sinó que es limita a regular l'ús comercial, i establir unes condicions 
prèvies. Els instruments del planejament urbanístic general, de desenvolupament o similars, seran els 
plans necessaris de forma prèvia, que estableixin l'ordenació d'aquest espai litoral. 

 

Es relacionen a continuació els principals aspectes normatius del marc legislatiu de referència: 

1.2.1.1. LEGISLACIÓ	DE	COMERÇ.	

 Directiva	2006/123/CE,	de	12	de	desembre,	relativa	als	serveis	del	mercat	interior	

També coneguda com a Directiva de Serveis o Directiva Bolkestein. Aquesta Directiva estableix serioses 
restriccions a les limitacions a l'exercici de les activitats econòmiques. 

No obstant això, reconeix de forma explícita la potencial exigència d'una autorització individual: 

Cal garantir que l'autorització doni accés com a norma general a una activitat de serveis o al seu 
exercici a tot el territori nacional, llevat que estigui objectivament justificat exigir una autorització 
individual  per  cada  establiment  ‐  per  exemple,  per  cada  implantació  de  grans  superfícies 
comercials ‐, o una limitació de l'autorització a un lloc específic del territori nacional, per una raó 
imperiosa d'interès general. 
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I reconeix com a raons d ' "interès general": 

Per exemple,  la protecció del medi ambient  justifica que s'exigeixi una autorització  individual per 
cada instal∙lació física al territori nacional. 

La  reiterada  jurisprudència  del  Tribunal  de  Justícia  Europeu  ha  identificat  entre  les  raons  d'interès 
general: 

‐ La protecció dels consumidors. 

‐ La protecció del medi ambient i de l'entorn urbà. 

‐ L'ordenació del territori. 

‐ La conservació del patrimoni històric i artístic. 

‐  La protecció del paisatge  

‐  L'impacte sobre la mobilitat 

 Llei	17/2009,	de	23	de	novembre,	sobre	el	lliure	accés	a	les	activitats	de	serveis	i	el	seu	
exercici.	

L'objecte  d'aquesta  llei  és  la  transposició  de  la  Directiva  de  Serveis  a  l'ordenament  jurídic  espanyol, 
establint: 

Les  disposicions  generals  necessàries  per  facilitar  la  llibertat  d'establiment  dels  prestadors  i  la 
lliure prestació de  serveis,  simplificant  els procediments  i  fomentant, al mateix  temps, un nivell 
elevat de qualitat en els serveis, així com evitar la introducció de restriccions al funcionament dels 
mercats  de  serveis  que,  d'acord  amb  el  que  estableix  aquesta  Llei,  no  resultin  justificades  o 
proporcionades. 

 Llei	7/1996,	de	15	de	gener,	d'Ordenació	del	Comerç	Minorista	i	modificacions.	

La  Llei  7/1996  estableix  el  règim  jurídic  general  del  comerç  minorista.  Defineix,  al  seu  article  2,  el 
concepte d'establiment comercial i estableix, per l'activitat comercial, els principis de llibertat d'empresa 
(art. 3), lliure circulació de béns (art. 4) i llibertat d'establiment comercial (art. 5.) 

Aquesta llei es va adaptar al nou marc establert per la Llei 17/2009, sobre el lliure accés a les activitats de 
serveis i el seu exercici, mitjançant una llei específica, la Llei 1/2010, d'1 de març. 

Successives  reformes  de  la  llei  han modificat  l'article  6,  en  relació  amb  la  instal∙lació  d'establiments 
comercials. 

 Llei	11/2014,	de	15	d'octubre,	de	comerç	de	les	Illes	Balears	i	les	seves	modificacions,	
Decret	 Llei	 2/2015,	 de	 24	 de	 juliol,	 de	 mesures	 urgents	 en	 matèria	 de	 grans	
establiments	comercials	 i	Llei	17/2016,	de	16	de	desembre,	de	modificació	de	 la	Llei	
11/2014.	

La Llei 11/2014 de comerç de les Illes Balears es desplega en 4 àmbits d'actuació: 

‐ La regulació de conceptes bàsics: definicions, concepte d'establiment comercial i categories. 

‐ La simplificació administrativa: simplificació documental dels processos administratius, supressió del 
Registre General de Comerç, etc. 

‐ La regulació de la instal∙lació dels establiments comercials, fixant un límit general d'impacte territorial 
per  condicionar  la  determinació  dels  grans  establiments  comercials  a  l'àmbit  de  la  comunitat 
autònoma de les Illes Balears. Per això: 

o Estableix el concepte i les categories dels establiments comercials. 

• Establiment comercial 

Són  instal∙lacions ubicades en el sòl de manera  fixa  i permanent, cobertes o 

sense  cobrir,  exemptes  o  no,  exteriors  o  interiors  d'una  edificació,  amb 

aparadors o sense, on s'exerceixen regularment activitats comercials de venda 
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de productes a l'engròs o al menor, o de prestació dels serveis al públic que es 

derivin d'elles, destinats a l'exercici regular d'activitats comercials, etc. 

• Gran establiment comercial 

A Mallorca  es  consideren  com  a  tals  aquells  establiments  comercials  que 

tinguin una superfície útil per a  l'exposició  i  la venda superior a 700 m2. En 

certes  activitats  (automòbils  i  vehicles  de  motor,  de  maquinària,  d'equip 

industrial, d'embarcacions, d'aeronaus, de mobles de tot tipus, de material de 

construcció i d'elements propis de cuina i bany) la superfície límit és de 2.000 

m2. 

o Manté un règim d'autorització autonòmica per als grans establiments comercials i es regula el 
procediment per a l'obtenció de l'autorització (art.14). 

o Exigeix la condició de solar. La construcció de qualsevol gran centre comercial hagi de situar‐
se a una parcel∙la de sòl urbà amb condició de solar. (Art.14 3) 

o Realitza  una  aposta  decidida  pel  comerç  urbà,  amb  la  inclusió  de  la  figura  dels  centres 
comercials  urbans,  propiciant  la  revitalització  de  l'activitat  comercial  amb  la  promoció  del 
comerç de proximitat i que eviti els desplaçaments. 

‐ Limita, de manera  expressa,  el  seu  àmbit d'aplicació  a  l'activitat  comercial. No  inclou, per  tant,  la 
regulació de  l'ordenació  territorial, que ha de  ser objecte d'una  regulació específica, preveient per 
això,  a  la  seva  Disposició  addicional  primera,  la  necessitat  que  els  consells  insulars  estableixin 
l'ordenació  i  les  mesures  de  foment  del  sector  comercial  per  aconseguir  un  desenvolupament 
harmoniós i coherent de l'ocupació i la utilització del sòl destinat a l'exercici d'activitats comercials. 

Aquesta Llei és modificada pel Decret Llei 2/2015, de 24 de juliol, de mesures urgents en matèria de grans 
establiments  comercials,  a  fi  d'adaptar‐la  al  marc  bàsic  estatal,  establint  el  procediment  únic 
d'autorització comercial, de competència autonòmica i que integra la intervenció d'altres administracions, 
així com l'ajust del procediment, terminis, requisits i el tractament del silenci positiu. 

La Llei 17/2016 realitza diversos ajustos  i modificacions a  la Llei 11/2014 a  fi d'una millor adequació de 
diversos aspectes a la realitat del sector comercial. 

Entre  aquestes modificacions  cal  citar  la  inclusió,  a  la  tramitació  de  l'autorització  comercial  de  grans 
establiments comercials, d’un informe favorable dels ajuntaments i consells insulars competents sobre la 
seva  incidència  a  les  infraestructures  i  serveis  públics,  a  fi  de  preservar  i  assegurar,  entre  d'altres,  la 
mobilitat davant l'impacte que pogués generar la implantació d'aquest tipus d'establiments. 

1.2.1.2. LEGISLACIÓ	I	INSTRUMENTS	D'ORDENACIÓ	DEL	TERRITORI	

 Llei	14/2000,	de	21	de	desembre,	d'ordenació	territorial	(LOT)	

Estableix el repertori dels  instruments d'ordenació territorial de  les  Illes Balears  i situa en el seu vèrtex, 
com a instrument superior i bàsic, les Directrius d'Ordenació Territorial (DOT). 

En desenvolupament de les DOT, s'estableixen els plans territorials insulars, com els instruments generals 
d'ordenació del territori de les illes de Mallorca, Menorca, Eivissa i Formentera. 

Finalment,  defineix  els  plans  directors  sectorials,  com  a  disposicions  de  caràcter  reglamentari  en 
l'ordenament jurídic. 

Als seus articles 11  i següents estableix:  la naturalesa  i classes de Plans Directors, el seu contingut,  i el 
procediment d’elaboració i aprovació. 
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 Llei	2/2001,	de	7	de	març,	d'atribució	de	competències	als	Consells	Insulars	en	matèria	
d'ordenació	del	territori	

Aquesta Llei atribueix, de manera expressa,  la competència per  l'elaboració  i aprovació del Pla Director 
Sectorial d'Equipaments Comercials als corresponents consells insulars. 

 Llei	12/2017,	de	29	de	desembre	d'Urbanisme	de	les	Illes	Balears	

Aquesta Llei estableix entre altres coses,  la concreció del règim de sòl, els  instruments de planejament  i 
gestió urbanístics d'aplicació. A més de moltes altres consideracions de  la regulació urbanística que són 
d'interès per a aquest Pla. 

 

 Llei	6/1999,	de	3	d'abril,	de	les	Directrius	d'Ordenació	Territorial	de	les	Illes	Balears	
(DOT)	

Les Directrius d'Ordenació Territorial de les Illes Balears tenen com a objectiu primordial definir un model 
territorial per  les  Illes Balears, a  fi de promoure un desenvolupament  territorial  i sectorial equilibrat,  la 
sostenibilitat ambiental i dels recursos, la protecció de la qualitat ambiental, el paisatge, la biodiversitat i 
el patrimoni. 

Les  Directrius,  d'acord  amb  el  que  preveu  la  legislació  d'ordenació  del  territori,  defineixen  els  plans 
territorials parcials com els instruments per l'ordenació d'àrees homogènies supramunicipals, així com els 
seus continguts, tramitació i àmbits i criteris per la seva redacció. 

 Pla	Territorial	de	Mallorca	(Aprovat	13/12/2004)	i	modificacions	posteriors	(PTI)	

El Pla Territorial de Mallorca és l'instrument general per a l'ordenació del territori de l'illa de Mallorca. En 
relació  amb  la  implantació  d'equipaments  (en  general)  estableix  una  sèrie  de  criteris  d'anàlisi 
d'implantació. 

‐ Criteris per implantar nous equipaments (Norma 58). 

Per implantar nous equipaments s'haurà d'estudiar prèviament l'escala i la població a la qual 
hauran de prestar servei, d'acord amb la següent classificació: 

a) Equipaments  suprainsulars:  Equipaments  que prestin  servei  al  conjunt  de 
les  illes.  Aquests  equipaments  s'ubicaran  preferentment  a  Palma,  per 
motius d'accessibilitat. 

b) Equipaments  supramunicipals  comarcals:  Els  que  prestin  servei  a  una 
comarca  o  a  una  població  superior  als  cinquanta mil  habitants.  Aquests 
equipaments s'ubicaran preferentment en els tres nodes territorials de l'illa: 
Palma, Inca i Manacor. 

c) Equipaments supramunicipals: Els que prestin servei a una població inferior 
a  cinquanta mil  habitants.  La  ubicació  preferent  d'aquests  equipaments 
haurà  d'atendre,  un  cop  establerts  els  municipis  inclosos  dins  l'àmbit 
d'actuació de l'equipament en qüestió, els condicionants següents: 

1. Accessibilitat: garantir  la millor accessibilitat al nou equipament de 
tots els nuclis als quals presti servei. 

2. Demografia:  grandària  i  població  dels  nuclis  afectats,  amb 
preferència pel nucli de major població. 

3. Proximitat  d'equipaments  existents:  per  evitar  duplicitats  d'un 
mateix  equipament  supramunicipal  a  dos  municipis  propers,  es 
cercarà ubicar  els nous  equipaments a  la major distància possible 
dels existents. 
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Així mateix, atès que la ubicació de nous equipaments depèn en gran part del tipus de 
l'equipament que s'ha d'implantar: 

a) ... 
b) ... 
c) Finalment,  en  el  cas  d'equipaments  comercials  és  una 

combinació de  tots dos  factors, proximitat a  la població a  la qual 
presti  servei  i  condicions  del  lloc  que  determinin  la  ubicació 
adequada d'aquests equipaments. 

Els criteris continguts en aquesta norma s'hauran de tenir en compte a  l'hora d'implantar els 
equipaments supramunicipals, i el planejament general haurà de recollir la ubicació concreta i 
assignar‐li sòl suficient i idoni per desenvolupar‐los. 

El PTI estableix  la necessitat d'elaborar un Pla Director Sectorial d'Equipaments Comercials, per al que 
estableix una sèrie de directrius, objectius i criteris recollits a la Norma 63. 

Aquesta Norma, haurà de ser, però,  rellegida de d’acord amb  les normatives sobrevingudes  i, per  tant, 
alguns dels seus punts avui no poden ser la referència. En concret aquells relacionats amb la regulació de 
perspectiva econòmica. 
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1.3. PRINCIPIS	GENERALS	DEL	MARC	LEGISLATIU	

El marc  legislatiu ha estat analitzat amb detall al  llarg del procés d'elaboració d'aquest document. A  la 
Fase  d'Informació  (març  2017)  es  va  analitzar  en  el  seu  Capítol  3  "Marc  jurídic  i  social  de  l'activitat 
comercial"  tant  en  la  legislació  de  comerç  com  en  la  regulació  urbanística.  Posteriorment  ha  estat 
necessari actualitzar  la referència de  legislació urbanística després de  l'aprovació de  la Llei d'Urbanisme 
de les Illes Balears 

 

La  regulació  establerta  en  el  PECMa  respon  als  principis  generals  de  llibertat  d'empresa,  i  al model 
constitucional  de  subordinació  a  l'interès  general,  així  com  als  principis  establerts  en  la  Directiva 
2006/123/CE, de 12 de desembre, relativa als serveis del mercat interior. 

Aquest respecte a la directiva es fonamenta en els següents aspectes: 

 

 NO	DISCRIMINACIÓ	A	OPERADORS	

Aquest pla director no discrimina en cap cas a cap operador per raons de nacionalitat, model de negoci, 
etc. Qualsevol operador pot, a l'àmbit territorial objecte d'aquest pla, implantar tota mena d'equipaments 
comercials en igualtat de condicions a la resta d'operadors. 

Així mateix, en cap  cas  s'opta per un  tipus de  format comercial enfront d'un altre  sinó que, en base a 
l'avaluació  d'impactes  que  genera  cada  implantació  comercial  específica,  s'estableix  un  conjunt  de 
determinacions  dirigides  a  aconseguir  una  millor  integració  en  el  teixit  on  s'implanten,  així  com  a 
minimitzar els impactes que es puguin generar sobre el patrimoni cultural, ambiental, paisatgístic i sobre 
el model  territorial  i  urbà.  L'exigència  de minimitzar  i  controlar  els  impactes  no  implica  formats;  la 
proximitat  no  pot  ser  considerada  en  cap  cas  com  un  format,  sinó  com  un  factor  de  sostenibilitat 
ambiental i territorial així com d'adequació social convenient per a l'interès general. 

 

 NO	LIMITACIÓ	A	LA	COMPETÈNCIA	

Aquest pla no estableix cap limitació a la competència, en no establir un nombre màxim d'equipaments, 
ni  definició  de  quotes  o  limitacions  per  saturació.  Poden  implantar  quants  equipaments  comercials  el 
mercat  consideri.  En  cap  cas  l'establiment  de  nivells  o  zones  implica  la  limitació  quantitativa  de  la 
implantació d'equipaments comercials. 

El procediment d'autorització és  realitzat de  forma  reglada  i  independent  i no estableix diferències en 
funció de la naturalesa de l'operador, ni de les seves característiques, origen o nacionalitat; així mateix el 
procés  administratiu  d'autorització  respon  a  criteris  reglats  i  objectius  que  han  de  ser  avaluats  per 
l'administració conforme als seus principis generals d'actuació i en defensa de l'interès públic. 

 

 RESPON	A	NECESSITATS	JUSTIFICADES	PER	RAONS	IMPERIOSES	D'INTERÈS	GENERAL	

La regulació establerta al PECMa respon a necessitats justificades per raons imperioses d'interès general 
entre les quals cal citar: 

 

El PLA ÉS UNA OBLIGACIÓ DE L'ORDENACIÓ DEL TERRITORI 

El PECMa és un Pla Director Sectorial, és una  tipologia d'instrument d'ordenació del  territori establerta 
per  la  Llei  d'Ordenació  del  Territori  de  les  Illes  Balears  per  a  l'ordenació  d'un  àmbit  sectorial,  bé  de 
caràcter autonòmic, bé en el territori insular corresponent. 
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Aquest pla és una exigència del marc legislatiu. És la mateixa Llei 11/2014 de Comerç de les Illes Balears la 
que, a  la seva D.A.1a estableix  la necessitat d'ordenar els equipaments comercials en cadascuna de  les 
illes a través d'un pla director sectorial i d'acord amb els respectius plans territorials insulars. 

Aquest pla és així mateix una exigència del Pla Territorial Insular de Mallorca. És coherent amb el model 
territorial  general  establert  al  Pla  Territorial  de Mallorca,  desenvolupant  alhora  un model  territorial 
comercial alineat amb el model territorial general establert en el Pla Territorial Insular de Mallorca. 

Per  tant  la  tramitació  d'un  PECMa  no  és  una  opció  de  conveniència  sino  que  dimana  d'una 
obligació  legal,  i  és  coherent  amb  el  que  estableix  l'ordenació  territorial  general  i  insular de 
Mallorca. 

 

EL PLA HA DE CONTROLAR EL GRAN IMPACTE SOBRE LA MOBILITAT 

L'anàlisi i la diagnosi realitzades posen de manifest que la mobilitat és un impacte de caràcter transversal 
que  afecta  tant  a  l'ordenació  del  territori,  com  al  medi  ambient,  a  l'entorn  urbà  i  al  paisatge.  Les 
necessitats generades de desplaçament  i  les diverses modalitats, tenen un  impacte molt negatiu des del 
punt de vista social i mediambiental, en base a l'increment d'emissions contaminants i de gasos d'efecte 
hivernacle,  l'increment  de  les  necessitats  de  consum  energètic  i  de  sòl  derivat  d'infraestructures  i 
aparcaments, així com en termes de temps de desplaçament i de les limitacions en condicions d'igualtat 
en l'accés al comerç que es genera davant la dificultat o manca de disponibilitat d'accés a certs mitjans de 
transport,  etc.,  per  determinats  segments  de  la  població  (població  juvenil,  gent  gran,  classes 
desfavorides). 

Les dades dels propis operadors de centres comercials, que estimen el nombre de visitants (en milions de 
visitants any) i la modalitat de desplaçament empleada. Doncs bé les magnituds estimades de uns quants 
milions  de  visitants  anuals  i  de  l'ús  del  transport  motoritzat  privat  (que  supera  el  90%)  són  dues 
referències  que manifesten  de  forma  objectiva  l'altíssim  impacte  sobre  el  sistema  de  mobilitat  que 
generen1. Aquesta afecció sobre  la mobilitat és molt negativa especialment a  l'entorn de Palma que es 
troba clarament saturat, com es percep en les dades de IMD, en el nivell de servei i en els col∙lapses que 
provoquen determinats dies. 

La situació actual a l'entorn de Palma es caracteritza per la saturació i baix nivell de servei del sistema de 
mobilitat existent, i pel fort impacte que tenen els Centres Comercials existents d'abast territorial sobre el 
mateix.  Aquestes  circumstàncies  porten  a  la  conclusió  de  la  incapacitat  d'acceptar  equipaments 
comercials que superin determinada mida als entorns de mobilitat saturada. 

És  per  tot  això  que  la mobilitat mereix  especial  atenció  a  la  regulació  establerta  al  PECMa.  Aquesta 
atenció s'accentua pel seu abast transversal: la incidència en la mobilitat, en l'ordenació del territori i en 
el planejament urbanístic,  incidència en  les condicions d'integració del comerç així com en  la necessitat 
d'avaluació específica de cadascuna de les implantacions i la adopció de mesures correctores. 

Aquest criteri es veu confirmat quan, arran de l'aprovació de la Llei d'Urbanisme de les Illes Balears, tots 
els  establiments  comercials  de més  de  700 m2  de  superfície  útil  d'exposició  i  venda,  (per  tant  gran 
establiment comercial a  l'illa de Mallorca ), han passat a tenir consideració de grans centres generadors 
de mobilitat. 

L'activitat  comercial  d'abast  territorial  que  s'ubiqui  a  posicions  allunyades  d'entorns 
residencials i que el seu mode d'accés sigui motoritzat, provoca necessàriament impactes molt 

                                                            
1 Com a exemple, segons les dades del Directori de Centres Comercials de l'AECC (Associació Espanyola de Centres 
Comercials) Fan Mallorca Shopping va  tenir a 2017, 8.357.000 visitants, dels quals van acudir en vehicle propi un 
80%. A partir d'aquestes dades s'estima que aquest CC ha generat al voltant de 4 milions d'accessos en vehicle, fet 
que suposa aproximadament 15.000 trajectes de mitjana diària. Una sobrecàrrega molt important sobre un sistema 
viari saturat, i que amb una suposició de 6 km de trajecte (a/t) i en vehicle mig suposen l'emissió d'aproximadament 
940 T de CO2. 
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negatius  sobre  l'increment  de  nova  mobilitat  (motoritzada)  de  la  ciutadania;  i  aquesta  té 
conseqüències negatives sobre el medi ambient (contaminació de l'aire i acústica greus) i sobre 
la cohesió social i igualtat. Per tot això aquest pla estableix les condicions d'avaluació i limitació 
necessàries per evitar nous impactes negatius sobre la mobilitat. 

 

EL PLA HA DE GARANTIR UNA CORRECTA PROTECCIÓ DEL MEDI AMBIENT, EL PAISATGE I L'ENTORN URBÀ 

El  PECMa,  a  les  seves  fases  d'anàlisi  i  diagnòstic  ha  identificat  els  nombrosos  impactes  sobre  el medi 
ambient, el paisatge i l'entorn urbà de les implantacions comercials. 

La regulació desenvolupada estableix  la necessitat d'una avaluació més precisa  i ajustada dels diferents 
impactes que es puguin produir que tinguin una incidència directa en la protecció de medi ambient, sobre 
el  paisatge  i  sobre  l'entorn  urbà.  A  partir  de  l'avaluació  dels  impactes  defineix  condicions  dirigides  a 
minimitzar‐los i facilitar la seva integració. 

Així mateix,  d'acord  amb  principis  de  sostenibilitat  ambiental  i  econòmica,  el  pla  estableix mesures  i 
instruments  per  avaluar  les  externalitats  generades  per  les  implantacions  comercials  i  que  siguin 
assumides per aquestes, d'acord amb la legislació. 

Els grans equipaments comercials d'abast territorial en situacions periurbanes tenen, en la quasi 
totalitat dels casos, un accés de  la clientela per mitjans motoritzats privats. Per això generen 
una quantitat inassumible de desplaçaments rodats, que generen unes emissions de CO2 d'una 
gran magnitud. 

D'acord amb els principis del tractat de la Unió Europea, de la Constitució Espanyola i l'Estatut 
d'Autonomia de les Illes Balears, els poders públics tenen l'obligació de garantir la protecció del 
medi  ambient,  del  paisatge  i  de  l'entorn  urbà.  Aquest  pla  ha  de  desenvolupar  les mesures 
mínimes per garantir‐ho,  fent  compatible en  tot el possible,  la  llibertat d'establiment amb  la 
preservació i protecció exigida. 

 

EL PLA HA DE GARANTIR LA CONSERVACIÓ DEL PATRIMONI HISTÒRIC I ARTÍSTIC: 

Un cas especial de protecció del paisatge  i de  l'entorn urbà és el derivat de  la conservació del patrimoni 
històric  i artístic. Les condicions d'integració establertes al PECMa  tenen  també com a objectiu aquests 
aspectes,  i establir en algun cas  la necessitat específica d'avaluar  l'impacte sobre el patrimoni històric  i 
artístic dels equipaments comercials, a fi d'adoptar les mesures correctores adients. 

Els  establiments  comercials,  en  qualsevol  de  les  seves  tipologies,  que  s'ubiquin  en  llocs  d'interès 
patrimonial han de ser especialment curosos amb la preservació del mateix. 

La  presència  d'establiments  comercials  enriqueix  l'espai  públic  i  la  vida  urbana,  però  ha  de 
adequar‐se ‐ com totes les activitats que es produeixen en aquest espai ‐, per això és necessari 
l'establiment d'ordenances de regulació comercial. 

 

EL PLA HA PROTEGIR ELS CONSUMIDORS 

La  regulació  establerta  al  PECMa  cerca  la  protecció  dels  consumidors,  en  la mesura  que  pretén  una 
distribució  equilibrada dels  equipaments  comercials,  així  com  garantir  la dotació  suficient,  i  facilitar  la 
proximitat i l'accés a ells per part de tota la població en condicions d'igualtat, evitant la segregació social 
(Estratègia Territorial Europea)  i procurant  la major cohesió de  la població  (Agenda Territorial Europea 
2020). Els equipaments comercials  situats en posicions distants de  la  residencial  i  sense accés des dels 
transports  públics  generen  una  situació  de  discriminació  des  d'una  perspectiva  de  servei  de 
subministrament en raó de la disponibilitat o no de mitjans per accedir‐hi. Per això la manca de proximitat 
dels subministraments comercials  implica  incentivar  la discriminació als segments de població amb més 
dificultat o impossibilitat de desplaçament motoritzat individual 
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D'acord amb els principis del tractat de la Unió Europea, de la Constitució Espanyola i l'Estatut 
d'Autonomia  de  les  Illes  Balears,  els  poders  públics  tenen  l'obligació  de  protegir  els 
consumidors.  Aquesta  protecció  s'aconsegueix,  a més  de  garantir  un marc  de  competència, 
mitjançant  les mesures de no discriminació per dificultats de manca de dotació  comercial, o 
greus dificultats en  la seva accessibilitat, amb especial  incidència en certs sectors  (joves, gent 
gran, grups desfavorits, etc.). 

 

 PROPORCIONALITAT	 DE	 LES	 MESURES	 SOBRE	 LA	 BASE	 DE	 LES	 RAONS	 D'INTERÈS	
GENERAL	QUE	LES	MOTIVEN	

La regulació plantejada és proporcionada als objectius que pretén assolir i està basada en els fonaments 
següents: 

ORDENACIÓ DEL TERRITORI: UN MODEL TERRITORIAL COMERCIAL ALINEAT AMB EL PLA TERRITORIAL INSULAR DE 
MALLORCA. 

El Pla Territorial  Insular estableix el model territorial. Al seu article 58 el PTI assenyala, entre els criteris 
per  implantar nous equipaments, que s'ha de tenir en compte  l'escala  i  la població a  la qual hauran de 
prestar servei d'acord amb la classificació següent: 

‐ Equipaments  suprainsulars:  que  presten  servei  al  conjunt  de  les  illes  els  quals  s'ubicaran 
preferentment a Palma, per motius d'accessibilitat. 

‐ Equipaments  supramunicipals  comarcals:  Els  que  presten  servei  a  una  comarca  o  a  una  població 
superior als 50.000 habitants, que s'ubicaran preferentment en els tres nodes territorials: Palma, Inca 
i Manacor. 

‐ Equipaments supramunicipals: Els que presten servei a una població  inferior a 50.000 habitants. La 
seva ubicació atendrà, dins l'àmbit d'actuació de l'equipament a aspectes com: 

o Accessibilitat: garantir  la millor accessibilitat al nou equipament de  tots els nuclis als quals 
presti servei. 

o Demografia:  grandària  i  població  dels  nuclis  afectats,  amb  preferència  pel  nucli  de major 
població. 

o Proximitat d'equipaments existents per evitar duplicitats. 

Així mateix, de manera específica per als equipaments comercials, el punt 2.c de l'article 58 assenyala que 
per a la ubicació dels equipaments comercials s'ha de tenir en compte tant la proximitat a la població a la 
qual prestin servei com les condicions del lloc. 

Els  nivells  d'equipament  comercial  establerts  responen  a  les  característiques  d'aquest  tipus 
d'equipaments i al marc legal vigent, i la zonificació de l'illa respon al que estableix el PTI. 

Així mateix  l'ordenació del  territori contribueix de diverses  formes a  la protecció del medi ambient, del 
paisatge i de l'entorn urbà i a minimitzar l'impacte de la mobilitat generada. 

 

CONDICIONS  AL  PLANEJAMENT  URBANÍSTIC:  LA  IMPORTÀNCIA  DE  DEFINIR  I  AVALUAR  UNA  PROPOSTA 
COMERCIAL 

El  PECMa  entén  que  el  planejament  urbanístic  és  l'instrument  adequat  per  establir  l'ordenació  final  i 
detallada dels equipaments comercials, sobre la base del model territorial establert en el Pla i dirigida a la 
protecció del medi ambient, del paisatge, de l'entorn urbà i de limitar l'impacte sobre la mobilitat. 

És per això que el PECMa estableix una regulació en relació amb el planejament urbanístic, que tracta de 
millorar la implantació dels equipaments comercials, en base als principis de: 

‐ Orientació cap a la sostenibilitat urbana i territorial. 

‐ Garantir i facilitar la relació de proximitat i accessibilitat de la població, especialment la resident. 
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‐ Incentivar l'ús comercial integrat a l'espai públic. 

 

FACILITAR I REGULAR LA IMPLANTACIÓ DEL COMERÇ ALS TEIXITS URBANS 

Així mateix el PECMa, a les seves fases d'anàlisi i diagnòstic ha detectat nombrosos dèficits en relació a la 
integració dels equipaments comercials en les estructures urbanes pel que s'estableix una regulació a fi de 
millorar‐la basada en els principis de: 

‐ Afavorir la relació del comerç amb l'espai públic. 

‐ Facilitar i incentivar models de mobilitat sostenible basats en el vianant. 

‐ Evitar impactes paisatgístics i sobre el patrimoni històric. 

Aquesta  regulació  incideix en  les  raons d'interès  general dirigides  a  la protecció de  l'entorn urbà  i del 
patrimoni històric i artístic. 

 

MINIMITZAR ELS IMPACTES I EXTERNALITATS 

De  la  mateixa  manera,  el  PECMa  ha  detectat  la  necessitat  de  millorar  i  aprofundir  en  l'avaluació 
d'impactes i externalitats generats pels equipaments comercials. 

La  regulació  establerta  pel  PECMa  pretén  relacionar  el  conjunt  d'aspectes  a  avaluar  pels  projectes 
d'instal∙lació d'un equipament comercial a fi d'establir les mesures correctores necessàries, entre els quals 
es troba: 

‐ El Medi Ambient: amb atenció al consum  i eficiència energètica,  la minimització  i gestió de residus, 
reducció del consum innecessari de sòl, atenció a la permeabilitat del sòl, reducció d'emissions, etc. 

‐ El paisatge i patrimoni: regulant a fi d'evitar afeccions negatives al paisatge o impacte negatius sobre 
el patrimoni cultural i ambiental de l'illa. 

‐ La mobilitat: minimitzant la generació de nous desplaçaments, més llargs i en mitjans motoritzats, pel 
seu impacte molt negatiu sobre el sistema i sobre les emissions de gasos d'efecte hivernacle. 

‐ La qualitat de l'espai públic i l'activitat urbana. La multiplicitat d'usos en els teixits urbans és un valor 
reconegut (Marc Europeu de Referència per la Ciutat Sostenible, European Reference Framework for 
Sustainable Cities: RFSC). 

Aquesta  regulació  respon  a  les  raons  d'interès  general  dirigides  a  la  protecció  del medi  ambient,  la 
protecció del paisatge, de  l'entorn urbà  i del patrimoni històric  i  artístic,  i  a  limitar els  impactes en  la 
mobilitat. 

És  una  determinació  proporcionada  afirmar  i  regular  que,  a  les  implantacions  comercials  perifèriques, 
sense  accés  als  sistemes  de  transport  públic,  sense  capacitat  d'accés  de  vianants,  la manera  d'accés 
majoritari es realitza en vehicle privat, amb  important  impacte sobre  la mobilitat  i d'impacte ambiental 
(emissió de  gasos d'efecte hivernacle, emissions  contaminants  i de  soroll, el  consum de  sòl derivat de 
l'execució  d'infraestructures,  l'impacte  sobre  el  paisatge,  etc.)  i,  per  tant,  siguin  necessàries mesures 
correctores. 

La proporcionalitat es basa en el fet que les mesures que s'estableixen són les mínimes possibles i no hi ha 
altres que aconsegueixin aquests objectius irrenunciables i necessaris descrits anteriorment. 

A més  aquestes mesures  són  les  habituals  en  les  eines  reguladores,  urbanístiques  i  d'ordenació  del 
territori,  i  es  desenvolupen  per  controlar  i  regular  la  totalitat  de  sectors  que  tenen  impactes  físics  i 
territorials. 

En aquest sentit és adequat incidir en els aspectes que desenvolupa la Llei d'Urbanisme de les Illes Balears 
(LUIB) com Principis Generals, entre els quals cal desatacar: 
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 L'activitat  urbanística  com  a  funció  pública  que  dissenya  el model  territorial,  i  que  es 
desenvolupa en el marc  legal  i que estableixen els  instruments d'ordenació del territori. 
(Art 2 LUIB) 

 Entre les finalitats de l'activitat urbanística es proposen: 
o En  virtut  del  principi  de  desenvolupament  sostenible,  les  polítiques  han  de 

propiciar  l'ús  racional  dels  recursos  naturals  i  harmonitzar  els  requeriments  de 
l'economia,  l'ocupació,  la  cohesió  social,  la  igualtat de  tracte  i d'oportunitats,  la 
salut i la seguretat de les persones, i la protecció del medi ambient. 

o Materialitzar  un  desenvolupament  sostenible  i  cohesionat  de  les  ciutats  i  del 
territori  municipal,  racionalitzant  les  previsions  de  la  capacitat  de  població  i 
prioritzant la compleció, la conservació, la reconversió i la reutilització o la millora 
dels  sòls  ja  transformats  i  degradats,  així  com  la  compactació  urbana  i  la 
rehabilitació,  en  comptes  de  noves  transformacions  de  sòl,  la  dispersió  de  la 
urbanització i la construcció fora del teixit urbà. Adoptant els principis de la Carta 
Europea d'Ordenació del Territori (1983)  i tenint presents  la Estratègia Territorial 
Europea (1999) i la Agenda Territorial Europea (2007/2020).  

o Delimitar  el  contingut  del  dret  de  propietat  del  sòl  i  els  usos  i  les  formes 
d'aprofitament, d'acord amb la seva funció social i d'utilitat pública. 

o Atendre al principi d'accessibilitat universal  i  fomentar  la mobilitat sostenible en 
general, mitjançant  la reducció de necessitats de mobilitat, afavorint  la mobilitat 
elèctrica i no motoritzada, així com la implantació de sistemes de transport públic 
col∙lectiu. 

o Promoure  l'eficiència energètica en  l'elecció dels emplaçaments  i  l'ordenació, així 
com afavorir l'autoconsum energètic i la implantació d'energies renovables. 

 

Per  tant  les  indicacions  i  sistemàtica  d'aquest  PECMa  vénen  directament  obligades  com  a 
desenvolupament dels mandats establerts a La Llei d'Urbanisme de  les  Illes Balears, d'aplicació per tots 
els sectors en relació amb l'ús del sòl i de l'edificació 

	

 OBJECTIVITAT,	CLAREDAT	I	TRANSPARÈNCIA	

La regulació establerta al PECMa es basa en criteris objectius, desenvolupats al llarg dels principis i criteris 
que es defineixen per cada un dels aspectes regulats. 

Aquest pla estableix unes regles clares d'aplicació que permeten conèixer de forma prèvia les exigències i 
condicions,  i  per  tant  eviten  qualsevol  discrecionalitat.  Dins  d'aquests  procediments  reglats  és 
absolutament  necessària  una  tramitació  individualitzada  de  cada  cas  en  funció  de  les  característiques 
precises de  la sol∙licitud  i del  lloc d'implantació; tal com es ve fent de forma secular en  la totalitat de  la 
regulació d'usos de sòl i condicions d'edificació. 

Per tant es compleixen els principis d'objectivitat, claredat i transparència. 
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1.3.1. LÍNIES	ESTRATÈGIQUES	
Per assolir els objectius definits en el pla, aquest es desplega al voltant de cinc línies estratègiques: 

 La	definició	d'una	alternativa	al	model	territorial	comercial	vigent.	

La definició d'una alternativa al model territorial comercial vigent, procurant un major equilibri entre els 
nodes principals de l'illa, que acosti els equipaments comercials a la població, reduint els desplaçaments 
especialment aquells motoritzats. 

Aquest model  territorial  es  concreta  en  la  zonificació  comercial  de  l'illa  i  en  la  proposta  d'un  conjunt 
d'accions per a l'equilibri territorial. 

 L'articulació	amb	el	planejament	urbanístic.	

El PECMa entén que el planejament urbanístic, en tant que permet una major precisió, és un instrument 
adequat per l'ordenació de l'equipament comercial. 

El pla estableix per això una sèrie de criteris i principis per l'ordenació de l'equipament comercial i regula 
un conjunt d'instruments amb els quals poder desenvolupar actuacions urbanes d'orientació comercial. 

 Les	condicions	d'integració	dels	equipaments	comercials	i	avaluació	de	l'impacte	dels	
equipaments	comercials.	

El pla defineix criteris d'integració de les diferents tipologies d'equipament comercial en funció del teixit 
urbà  on  s'insereixen,  amb  l'objectiu  de  limitar  i  pal∙liar  els  impactes  paisatgístics  a  escala  territorial  i 
urbana, que facilitin i incentivin l'accés de vianants o en transport públic, millorar la seva integració amb 
el teixit residencial i afavorir una relació més articulada amb l'espai públic. 

Així mateix, s'identifiquen els impactes i externalitats generats per les implantacions comercials, establint 
la necessitat i metodologia per la seva avaluació. 

 El	 desenvolupament	 reglamentari	 de	 la	 implantació	 comercial	 i	 la	 definició	 d'una	
documentació	d'avaluació	de	les	propostes.	

El pla, sempre d'acord amb la Llei de Comerç, estableix la documentació complementària necessària per a 
la tramitació de l'autorització d'implantació dels equipaments comercials. 

Introdueix el concepte  i  l'exigència, per a  la  implantació de determinats equipaments comercials, de  la 
documentació necessària per a la correcta avaluació a fi que, de forma articulada, s'estudiïn i avaluïn les 
condicions d'integració de l'equipament en el seu entorn, es realitzi una avaluació dels impactes i, al seu 
cas,  es  concretin  les  externalitats  i  l’àmbit  sobre  el  que  pugui  ser  necessari  desenvolupar  qualsevol 
actuació. 

 Descripció	 dels	 instruments	 pera	 les	 actuacions	 d’equilibri	 territorial	 i	 ordenació	
integrada.	

El Pla, preveu i desenvolupa un conjunt d'instruments a fi d'articular, en el marc del desenvolupament del 
model  territorial  proposat,  les  actuacions  de  requalificació  comercial  sobre  àrees  de  transformació 
comercial,  centres  comercials  urbans,  àrees  turístiques  comercials  i  infraestructures  històriques 
comercials. 
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1.4. OBJECTE,	OBJECTIUS	I	PRINCIPIS	DEL	PECMA	

1.4.1. OBJECTE	
L'objecte del pla és  la fixació de criteris  i directrius per a  l'establiment d'un model territorial comercial a 
l'illa de Mallorca  centrat  en  la protecció del medi  ambient,  l'ordenació del  territori  i  la protecció dels 
consumidors.  

1.4.2. OBJECTIUS	
En el Marc del Pla Territorial  Insular de Mallorca, el Pla Director Sectorial d'Equipaments Comercials de 

Mallorca (PECMa) té com a objectiu general: 

‐ Establir l'ordenació dels equipaments comercials i definir els seus criteris de disseny i localització, de 
manera  que  s'aconsegueixi  un  nivell  adequat  d'equipament  comercial  i  una  correcta  distribució 
territorial dels establiments. La regulació ha de garantir unes condicions adequades de proximitat a la 
ciutadania, així com  la correcta protecció dels valors ambientals,  la protecció dels consumidors, ser 
coherent amb les exigències de respecte a la protecció mediambiental, i adequat a la capacitat de les 
infraestructures i dels recursos disponibles, per ser aquestes raons d’interès general. 

El PECMa s'ajusta, en allò que sigui aplicable, a les determinacions de les Directrius d'Ordenació Territorial 

(DOT), així com a les del Pla Territorial Insular de Mallorca (PTIM), que es concreta en les indicacions de la 

norma  63  que  no  siguin  incompatibles  amb  la  legislació  sobrevinguda,  entre  les  quals  es  troben  les 

següents:  

‐ Potenciar l'activitat comercial de les capçaleres comarcals d'Inca i Manacor, com a centres d'activitat 
a impulsar. 

‐ Revitalitzar els centres urbans amb vocació comercial, especialment els de Palma, Inca i Manacor. 

‐ Dignificar el comerç a les zones turístiques i al mateix temps ordenar la seva ubicació evitant la seva 
barreja indiscriminada amb l'ús residencial. 

‐ ‐Revitalitzar llotges i mercats. 

1.4.3. PRINCIPIS	
Per a això, la regulació establerta al Pla Director Sectorial d'Equipaments Comercials de Mallorca es basa 

en els següents principis generals: 

1. Fomentar el benestar de la població assegurant un nivell suficient d'equipament comercial capaç 

de garantir amb equilibri els diversos drets que conflueixen, entre els quals hi ha el de la lliure i 

lleial competència i el de la protecció de les persones consumidores. 

2. Establir  els  criteris  que  conformen  les  raons  imperioses  d'interès  general  en  el  marc  de  la 

legislació  europea,  estatal  i  autonòmica  en  relació  amb  el  model  territorial  comercial  de 

Mallorca. 

3. Impulsar  la  gestió  territorial  sostenible,  entesa  com  l'equilibri  entre  els  recursos  territorials  i 

ambientals disponibles  i els  requerits per al desenvolupament del  sector comercial,  juntament 

amb  la  resta  dels  usos  del  territori,  sense  deteriorar  la  qualitat  de  vida  de  les  generacions 

presents i futures, i tenint present el context territorial singular que suposa el fet de la insularitat 

(Carta Europea d'Ordenació del Territori). 
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4. Fomentar  la  compleció,  conservació  i  reutilització  dels  teixits urbans  existents, prioritzant‐hi  la 

integració i barreja d'usos compatibles i la vinculació amb els teixits residencials, estalviant en el 

consum de nou territori, optimitzant  les  infraestructures existents  i  impulsant  la racionalització 

de la mobilitat en funció de la proximitat del comerç a la població (Estratègia territorial Europea). 

5. Ordenar i protegir el medi ambient rural i urbà, el patrimoni cultural i el paisatge d'acord amb el 

Conveni europeu del paisatge. 

6. Fomentar  la màxima cohesió social,  impulsant, entre altres,  les polítiques d'igualtat de gènere  i 

d'accessibilitat universal (Agenda Territorial Europea 2020). 

7. Avançar cap a l'estabilitat pressupostària de les administracions públiques, considerant per això la 

justa  assignació  dels  costos  de  compensació  de  les  possibles  externalitats  generades  per 

l'activitat comercial. 

1.4.4. ASPECTES	AMBIENTALS	DELS	OBJECTIUS	DEL	PLA	
D'acord amb els objectius sectorials que es planteja el PECMa de forma directa s'extreuen alguns aspectes 
i objectius de caràcter i conseqüències ambientals: 

 Relatius a l'ordenació del comerç 

‐ Impulsar  teixits  complexos,  basats  en  la  combinació  d'usos,  on  el  comerç  estigui  integrat  amb  el 
residencial, per  la  seva  capacitat de generar espais públics de qualitat,  segurs, amb activitat  i amb 
possibilitats de relació. 

‐ Tot  això  en  el  marc  d'una  estratègia  global  per  mantenir  i  potenciar  els  valors  de  la  ciutat 
mediterrània:  compacta,  complexa,  eficient  i  cohesionada,  posats  de  manifest  en  l'Estratègia 
Espanyola de Sostenibilitat Urbana i Local. 

‐ Afavorir  la  proximitat  dels  comerços  a  les  persones  usuàries,  minimitzant  la  necessitat  dels 
desplaçaments amb vehicle privat i que aquests puguin fer‐se a peu.  

‐ La  proximitat  afavoreix  també  una major  cohesió  social  i  igualtat  d’accés  al  possibilitar  a  tota  la 
població  l'accés  al  comerç,  independentment de  les  seves  capacitats  i disponibilitat de mitjans de 
transport. 

‐ Entendre la proximitat no només des del punt de vista físic, de veïnatge, sinó també de com s'ofereix 
el comerç a la persona usuària, a l'entorn on es situa, afavorint una relació més directa i contribuint a 
generar un espai públic de qualitat. 

‐ En  cap  cas  la  proximitat  ha  de  ser  entesa  com  una  aposta  per  un  format  o  tipologia  comercial 
concreta. És una característica a assumir per totes les tipologies.  

 Relatius a la mobilitat. 

‐ La  reducció  dels  desplaçaments  per  a  una  activitat  necessària  i  freqüent  com  és  la  compra, 
especialment la de productes bàsics. 

‐ Es  concreta en  incentivar  la  facilitat en  l'accessibilitat entre  comerç  i  residència,  i en potenciar els 
desplaçaments a peu o en  transport públic. Conseqüència directa és  l'aposta per una  reducció del 
consum  d'energia,  reducció  de  l'emissió  de  gasos  d'efecte  hivernacle  i  les  seves  conseqüències 
positives  en  la  lluita  contra  el  canvi  climàtic  i  en  la  disminució  del  consum  de  sòl  dedicat  a 
infraestructures i aparcaments. 

 Relatius al consum del sòl. 

‐ En aquest pla es planteja un enfocament de  reducció de  consum de  sòl per a activitats purament 
comercials. Bé directament a través de donar prioritat als desenvolupaments comercials en les trames 
urbanes consolidades, enfront de nous sòls periurbans o suburbans, com indirectament a través de la 
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disminució  de  les  necessitats  de  mobilitat,  especialment  la  motoritzada  en  vehicle  privat,  que 
provoquen l'extensió d'infraestructures viàries i espais d'aparcament. 

‐ Disminuir  alguns  impactes  de  consum  de  sòl, mitjançant  l'incentiu  de  la  permeabilitat  de  sòl,  la 
defensa dels elements ambientals estructurants. 

‐ Evitar  consums de  sòl amb valors.  Identificant aquells amb  condicions que  facin desaconsellable  la 
seva urbanització amb usos comercials, o bé aquells amb capacitat de càrrega que sigui incompatible 
amb aquests usos. 

 Minimitzar els impactes negatius en el paisatge. 

‐ Apostant  per  una  integració  adequada  de  les  activitats  comercials,  identificant  els  elements  de 
referència i establint les mesures adequades per la seva salvaguarda. 

‐ Reduint els elements publicitaris negatius que alteren el paisatge, tant a escala territorial i periurbana 
com a escala urbana. 

‐ Qualificant  i apostant per uns entorns urbans aptes per al passeig  i amb qualitat adequada per a  la 
ciutadania. 

 Reducció del consum energètic i potencialitat de producció. 

‐ Apostant  per  les  possibilitats  de  reducció  de  consum  d'energia  i  les  possibilitats  de  producció 
d'energia  en  els  grans  establiments  comercials  en  la  línea de  la  recent normativa de  adequació  al 
canvi climàtic. 

 Rigor en el tractament i minimització del consum dels recursos hídrics. 

‐ Sent curosos en les demandes d'aigua i de les característiques de la mateixa, per als diferents modes 
de consum (aigües grises, de reg, potable, etc.). 

‐ Sent  exigent  amb  la  reducció  i  en  el  tractament de  les  aigües  residuals  i  les  seves possibilitats de 
reutilització. Estudiant les possibilitats que per a ells ofereixen els sistemes separatius de sanejament.  

 La correcta avaluació dels impactes  

‐ Identificar els principals impactes generats per les implantacions comercials. 

‐ Definir  els  instruments  necessaris  per  la  correcta  avaluació  d'aquests  impactes  i  les  seves 
metodologies. 

 

2. DESCRIPCIÓ	DEL	PROCÉS	DE	REDACCIÓ	I	APROVACIÓ	

2.1. FASES	DE	REDACCIÓ	DEL	PLA	

Els  treballs  d'elaboració  del  present  Pla Director  Sectorial  d'Equipaments  Comercials  de Mallorca  han 
comptat amb les següents fases de desenvolupament: 

 Fase 1.‐ Informació i Anàlisi 

En aquesta fase s'ha recollit i analitzat informació del sector comercial de l'illa de Mallorca, encaminada a 
realitzar un diagnòstic  territorial  i  ambiental  i  a  sustentar els objectius,  criteris, mesures  i  instruments 
proposats pel Pla. 

En la fase d’Informació i Anàlisi s’han analitzat els temes següents: 

 El context territorial de l’illa de Mallorca.  

Mitjançant una anàlisi del medi físic amb una descripció del substrat geològic, del relleu insular i de la 
climatologia i hidrografia. Es va analitzar l'esquema del sistema de poblacions  i la seva distribució; la 
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rellevància de l'oferta d'allotjaments a cada zona; així com de les àrees d'interès ambiental que tenen 
algun nivell de protecció. Igualment s'ha realitzat una anàlisi de les xarxes de transport existents. 

 El marc jurídic i social de l’activitat comercial.  

‐ Amb especial incidència en les característiques i objectius de la Directiva 2006/123/CE, així com de la 
legislació comercial de l'estat i de la comunitat autònoma, amb especial atenció al que disposa la llei 
11/2014 de comercial de les Illes Balears pel que fa a la consideració de grans establiments comercials 
i dels procediments establerts per  la  llicència comercial. La normativa urbanística  i d’ordenació del 
territori es va analitzar com a marc superior al qual integrar‐se. Pel que fa als instruments d'ordenació 
del  territori  vigents,  es  van  analitzar  amb  atenció  les Directrius  d'Ordenació  Territorial  de  les  Illes 
Balears,  alguns  plans  directors  sectorials  vigents,  però  amb  especial  atenció  el  Pla  Territorial  de 
Mallorca  (13/12/2004)  i  les  seves  modificacions,  document  que  està  vigent  i  que  estableix  una 
estructura territorial de futur. Aquest PTI estableix objectius territorials per al PDSEC de Mallorca que 
han estat tinguts en compte, però ha calgut realitzar una  lectura (especialment de  la norma 63) per 
adequar alguns dels objectius específics a les normatives sobrevingudes. 

De l'anàlisi d'altres regulacions normatives es van extreure conclusions concloents:  

 Els grans establiments comercials  són considerats com a centres generadors de mobilitat,  i 
han de ser avaluats.  

 La regulació de l'ús comercial en el planejament urbanístic és insuficient, és incapaç d'avaluar 
a priori el potencial resultat de  la seva aplicació, per  la qual cosa és necessari aclarir  la seva 
forma d'aplicació. 

 Els  instruments d'ordenació urbanística estan subjectes a  les determinacions de  la regulació 
sectorial. 

 L’enquadrament socioeconòmic de la realitat comercial.  

En  aquest punt es  van  analitzar  la  rellevància del  sector  comercial  com  a  sector d'ocupació, es  va 
estudiar  de  forma  detallada  l'oferta  comercial  i  les  ubicacions  dels  establiments  comercials.  Es  va 
analitzar la relació entre població censada i les places d'oferta turística per municipis i per entitats de 
població. Així mateix la relació entre la superfície comercial minorista en relació amb la població (per 
municipis). Així com la Norma territorial cautelar prèvia a la formulació del PDSEC. 

 Les maneres d'organització espacial i territorial de l'activitat comercial. 

 Les afeccions i externalitats de l'organització espacial i territorial de l'activitat comercial. 

El procés de participació pública es descriu a l’apartat 2.3 d’aquest document. 

 

 Fase 2.‐ Diagnòstic i Avanç 

A  partir  de  la  informació  recopilada  i  analitzada  a  la  fase  1  s'ha  realitzat  un  diagnòstic  en  relació  a 
l'ordenació territorial dels equipaments comercials sobre els següents aspectes: 

‐ S'ha definit el model territorial comercial vigent i les tendències que l’estan modelant. 

‐ S'ha avaluat  la  regulació urbanística de  l'ús  comercial,  sota el principi  rector del desenvolupament 
territorial i urbà sostenible. 

‐ S'han analitzat les estructures urbanes i la compatibilitat d'usos a fi d'establir les pautes de localització 
comercial. 

‐ S'han estudiat els impactes territorials, ambientals i sobre el patrimoni cultural, identificant situacions 
prototípiques i mesures pal∙liatives sobre ells. 

‐ De manera particular  s'han estudiat els  impactes  sobre el paisatge a  les diferents escales,  impacte 
territorial i sobre el paisatge urbà, definint i avançant criteris d'integració. 
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‐ També de manera específica s'ha analitzat l'accessibilitat, la mobilitat sostenible i el transport públic, 
així com les demandes i els impactes generats per les diferents tipologies d'equipament comercial.  

A partir del diagnòstic s'estableix un avanç d'indicacions i criteris per la regulació del Pla Director Sectorial 
d'Equipaments Comercials de Mallorca. 

 Fase 3.‐ Document per l’aprovació inicial. 

Finalitzades  les  fases  d'informació  i  diagnòstic  s'elabora  la  documentació  tècnica  que  forma  part  de 
l'expedient per l’aprovació inicial. Aquesta documentació tècnica constava dels documents següents: 

‐ Memòria. 

‐ Normativa i Annexos: 

o Annex II: Estudis de mobilitat generada 

o Annex III: Factors limitants al voltant de Palma 

o Annex IV: Regulació subsidiària per a la integració comercial. 

‐ Planols normatius 

o Plànol d’Ordenació General 

o Annex I: Zonificació comercial detallada 

‐ Estudi Ambiental Estratègic. 

‐ Documentació complementària. 

En  sessió  de  data  22  de  desembre  de  2017  el  Ple  del  Consell  Insular  de  Mallorca  adopta  l'Acord 
d'aprovació  inicial del Pla Director Sectorial d'Equipaments Comercials de Mallorca  (PECMA), disposant, 
així mateix,  la seva tramitació  i ordenant  l'obertura d'un període d'informació pública de 45 dies hàbils, 
mitjançant  la publicació d'anuncis en el Butlletí Oficial de  les  Illes Balears, en dos dels diaris de major 
circulació de Mallorca, i al portal web del Consell Insular de Mallorca. 

 Fase 4.‐ Informació pública i informes sectorials 

Amb data 28 de desembre de 2017 el Butlletí Oficial de les Illes Balears (BOIB núm. 159) publica els acords 
del Ple de 22 de desembre de 2017, donant inici al període d'informació pública de 45 dies hàbils que va 
finalitzar el 5 de març de 2018. 

En aquest període es reben 26 al∙legacions i es consulten 80 administracions afectades, entre elles tots els 
ajuntaments de l'illa, rebent els oportuns informes. 

D'acord  amb  les  al∙legacions  i  informes  rebuts,  així  com  amb  les  consultes  realitzades  a  l'Avaluació 
Ambiental  Estratègica,  s'elabora  una  proposta  d'integració  en  el  pla  a  partir  de  la  qual  es  redacta  la 
proposta final del pla. 

D'acord amb la proposta final del pla el Ple de la Comissió de Medi Ambient de les Illes Balears, en sessió 
de  31  de  gener  de  2019,  formula Declaració  Ambiental  Estratègica  favorable  respecte  al  Pla Director 
Sectorial  d'Equipaments  Comercials  de Mallorca  condicionada  a  la  inclusió  i  precisió  de  determinats 
aspectes normatius. 

 Fase 5.‐ Document per l’aprovació definitiva  

Es redacta la present versió de la Documentació tècnica per la seva incorporació a l'expedient d'aprovació 
definitiva,  en  la  qual  es  recullen  les  condicions  assenyalades  a  la  Declaració  Ambiental  Estratègica 
favorable de 31 de gener de 2019. 

La documentació tècnica comprèn els següents documents: 

‐ Memòria i Estudi Econòmic‐Financer. 

‐ Informe de Sostenibilitat Econòmica. 

‐ Normativa. 
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‐ Annexos: 

o ANNEX II: Estudis de mobilitat generada. 

o ANNEX III. Factors limitants a l'entorn de Palma. 

o ANNEX IV. Regulació subsidiària per la integració comercial. 

o ANNEX V. Estudi d'incidència paisatgística. 

‐ Planols normatius: 

o Plànol d’Ordenació General.  

o ANNEX I: Plànols de Zonificació detallada. 

‐ Estudi Ambiental Estratègic.  

 

2.2. LA	TRAMITACIÓ	AMBIENTAL	

En paral∙lel a l'elaboració del pla s'ha seguit la tramitació ambiental d'acord amb la legislació d'avaluació 
ambiental vigent. 

 Document Inicial Estratègic 

Per a l'inici de l'avaluació ambiental estratègica ordinària es va redactar el corresponent document inicial 
estratègic amb la següent informació: 

‐ Anàlisis i descripció del context territorial. 

‐ Els objectius de la planificació. 

‐ Abast  i  continguts  del  pla  proposat  i  de  les  seves  alternatives  raonables,  tècnica  i  ambientalment 
viables. 

‐ Desenvolupament previsible del pla. 

‐ Descripció dels potencials impactes ambientals. 

El Document Inicial Estratègic s'acompanyava d'un Esborrany del Pla. 

Amb  data  10  de març  de  2017  el  Servei  d'Ordenació  del  Territori  del  Consell  Insular  de Mallorca  va 
remetre  a  la Conselleria de Medi Ambient, Agricultura  i Pesca de  les  Illes Balears – Comissió de Medi 
Ambient la Sol∙licitud d'Inici juntament amb la documentació. 

 Consultes  prèvies  a  les  administracions  i  persones  interessades  i  elaboració  del 
document d'abast de l'estudi ambiental estratègic. 

Amb data 13  i 17 de  juliol de 2017  l’òrgan ambiental realitza  la consulta a  les administracions públiques 
afectades, d'acord al que preveu l'article 19 de la Llei 21/2013, de 9 de desembre, d'avaluació ambiental. 

Amb data 18 de  setembre de 2017  l’òrgan ambiental emet el document d'abast de  l'estudi ambiental 
estratègic  per  al  Pla Director  Sectorial  d'Equipaments  Comercials  de Mallorca,  remetent  el  document 
esmentat. 

 Estudi Ambiental Estratègic 

Tenint  en  compte  el  document  d'abast  s'ha  elaborat  l'estudi  ambiental  estratègic  que  acompanya  el 
present document i que forma part de la documentació per l'aprovació del pla. 

L’estudi esmentat compta, d’acord amb la legislació d'avaluació ambiental, amb els continguts següents: 

‐ Descripció dels objectius de la planificació. 

‐ Identificació de plans o programes de context territorial afectats per les previsions del PECMa. 

‐ Diagnòstic comercial de l’illa. 

‐ Identificació dels impactes paisatgístics i patrimonials del comerç. 
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‐ Identificació dels espais exposats a l’impacte de l’activitat comercial. 

‐ Objectius de caràcter mediambiental. 

‐ Les mesures correctores i preventives proposades. 

‐ Anàlisi d’alternatives. 

 

 Informació pública  i consultes a  les Administracions públiques afectades  i  les persones 
interessades 

Simultàniament al tràmit d'informació pública, la versió inicial del pla, acompanyada de l'estudi ambiental 
estratègic,  s'ha  sotmès  a  consulta  de  les  administracions  públiques  afectades  i  de  les  persones 
interessades en el termini establert legalment (BOIB núm. 159, de 28 de desembre de 2017). 

El  termini per presentar al∙legacions ha  transcorregut des el 29 de desembre de 2017 al 5 de març de 
2018. S'han emès informes i al∙legacions per administracions, particulars i col∙lectius. 

Tenint en compte els informes i al∙legacions rebuts s'han revisat algunes determinacions del pla i per tant 
de l'Estudi Ambiental Estratègic; a partir d'això s'elabora la proposta final del pla. 

 Anàlisi tècnica de l’expedient 

La versió final del pla, juntament amb l’estudi ambiental estratègic i el resultat de la informació pública i 
un document resum de la integració en la proposta final del pla, es remet a l’òrgan ambiental per a la seva 
anàlisi tècnica. 

 Declaració ambiental estratègica 

Finalitzada  l'anàlisi tècnica de  l'expedient, el Ple de  la Comissió de Medi Ambient de  les  Illes Balears, en 
sessió de 31 de gener de 2019, va  formular Declaració Ambiental Estratègica  favorable  respecte al Pla 
Director  Sectorial  d'Equipaments  Comercials  de  Mallorca  condicionada  a  la  inclusió  i  precisió  de 
determinats aspectes normatius (publicació al BOIB núm. 027 de 02 de març de 2019). 

La present documentació per l'expedient d'aprovació definitiva incorpora els condicionants assenyalats en 
la Declaració Ambiental Estratègica. 
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2.3. LA	PARTICIPACIÓ	PÚBLICA	

El desenvolupament de la participació pública per a l'elaboració del Pla Director Sectorial d'Equipaments 
Comercials  de  Mallorca  es  troba  recollit  a  l'Annex  de  participació  pública  que  acompanya  aquesta 
memòria.  

S'exposen  a  continuació,  de  manera  sintètica,  els  objectius  generals  i  els  principals  instruments  i 
processos posats en marxa. 

2.3.1. OBJETIUS	
El desenvolupament del pla ha comptat amb una àmplia participació pública, els objectius principals han 
estat: 

‐ Complir amb l'exigència social de transparència administrativa. 

‐ Divulgar  la  importància  que  l'ordenació  territorial  té  en  el  sector  comercial,  tractant  de  posar  de 
manifest els  impactes sobre el medi ambient, el paisatge, els desplaçaments generats,  les dificultats 
per al proveïment de la població, i sobre la qualitat de l'espai públic. 

‐ Incrementar la legitimitat del pla, en recollir les expectatives de la ciutadania pel que fa a l'ordenació 
territorial del comerç. 

‐ Permetre  a  qualsevol  persona  interessada  l'accés  a  la  informació  elaborada,  així  com  a  proposar 
suggeriments al pla mitjançant el canal habilitat a la pàgina web www.pecma.net. 

‐ Enriquir el procés d'elaboració del document amb la participació pública, donant valor al model d'illa 
que desitja la ciutadania. Incorporar l'opinió i punt de vista dels principals agents implicats en el pla. 

‐ Elaborar un diagnòstic que  contempli d'una  forma  integrada  la  visió dels  agents  implicats  amb els 
objectius del pla. 

‐ Conèixer i analitzar els hàbits de consum de la ciutadania a Mallorca. Per això s’ha realitzat una àmplia 
enquesta  sobre  els  hàbits  de  compra,  en  la  qual  s'han  analitzat  amb  precisió  pel  que  fa  als 
desplaçaments (tant la manera de desplaçaments com el temps emprat), la freqüència de compra i els 
nodes comercials de  referència dins del sistema urbà de  l'illa. Tot això diferenciat per “subregions” 
dins l’illa. 

‐ Conèixer l'opinió dels agents del sector comercial i dels agents socials respecte a l'ordenació territorial 
del  comerç,  identificant  problemes  i  proposant  solucions,  a  fi  d'elaborar  un  diagnòstic  i  formular 
algunes estratègies del pla. 

‐ Canalitzar la participació pública reglada. 

2.3.2. INSTRUMENTS	I	PROCESSOS	DE	PARTICIPACIÓ	PÚBLICA	DESENVOLUPATS	
Per a això el pla ha comptat amb els següents instruments i processos participatius: 

‐ Lloc web. 

‐ Enquesta ciutadana. 

‐ Meses de participació. 

‐ Qüestionari a Agents. 

‐ Qüestionari per a la ciutadania. 

 Lloc	web:	www.pecma.net	

En els primers moments d'elaboració del pla es va posar en marxa un  lloc web  (www.pecma.net) en el 
qual es troba disponible la documentació que s'ha anat generant en el procés de redacció del pla. 
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El web ha estat també el lloc per a una primera aproximació de caràcter divulgatiu i pedagògic al voltant 
de  la necessitat  i objectius de  l'ordenació territorial del comerç, així com un espai de reflexió al voltant 
dels impactes i externalitats generats. 

Així mateix,  s'hi  ha  habilitat  un  canal  permanent  per  a  la  recollida  de  suggeriments  i  opinions  per  a 
l'elaboració del document. 

 Enquesta	ciutadana	

S'ha  realitzat  una  intensa  i  sistemàtica  enquesta  ciutadana,  amb  un  mostreig  capaç  d'establir  amb 
suficient  rigor  uns  resultats  per  àmbits  territorials.  L'enquesta  s'ha  plantejat  com  a  objectius  conèixer 
d'una forma territorialitzada els diferents hàbits de compra de les llars. S’ha orientat cap a la proximitat o 
necessitat  de  desplaçaments  per  a  realitzar  els  diferents  tipus  de  compres  i  els mitjans  utilitzats  per 
realitzar aquests desplaçaments, així com per a  la  identificació de nodes comercials de referència en el 
sistema urbà de l'illa. S'ha contrastat així mateix per perfil socioeconòmic. 

La fitxa tècnica de l'enquesta realitzada 

ÀMBIT DE LA INVESTIGACIÓ  Mallorca 

UNITATS DE MOSTREIG  Persones residents majors de 16 anys 

DATES DE REALITZACIÓ  Gener – Febrer de 2017 

TÈCNICA D’INVESTIGACIÓ  Enquesta C.A.T.I. (Computer Assisted Telephone Interviewing) 

DISSENY MOSTRAL  Mostreig aleatori estratificat 

MIDA MOSTRAL 
3.200 enquestes a nivell global (400 enquestes per cada estrat de zona de treball 
poblacional) 

NIVELL DE CONFIANÇA I ERROR GLOBAL 
Nivell de confiança del 95 % i p=q= 0,5; error de mostreig global de ± 1,73% 

Per a cada zona de treball l’error de mostreig es inferior al 5 % 

Els resultats més destacables són: 

‐ Sobre la compra dels productes bàsics: Predomina el comerç en proximitat. 

o La compra dels productes bàsics més habitual i estesa es fa en proximitat, a ser possible a la 
pròpia localitat.  

o Els  resultats  més  clars  es  concreten  en  el mateix  comportament  comercial  a  la  pràctica 
totalitat de  les zones de  l'enquesta:  la ciutadania ha respost que fa  la compra de productes 
bàsics a les botigues de proximitat a la seva localitat. 

o Es pot afirmar que  totes  les  localitats de més de 2.000 habitants disposen d'una oferta de 
botigues  d'alimentació,  de  formats  diferents,  que  permeten  un  subministrament  dels 
productes bàsics. 

‐ Sobre la compra d'altres productes: A les localitats de referència, a majors distàncies.  

o La  compra  d'altres  productes  més  singulars,  és  a  dir,  amb  una  freqüència  esporàdica  o 
puntual, es realitzen a major distància i a les localitats on hi ha, bé una major oferta, o bé una 
oferta més competitiva.  

o Per tant, en aquest tipus de productes, les distàncies i desplaçaments són de més abast.  

o La lectura del factor distància des de les poblacions significatives (isòcrones), amb la magnitud 
de l'oferta, ens ajuda a definir un model territorial comercial. 
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 Meses	de	participació	

Al llarg del procés d'elaboració del document s'han desenvolupat diverses meses de participació. A través 
d'aquest instrument s'ha mantingut un contacte amb els agents implicats en el PECMa. 

 Fase 1‐Informació i Anàlisi 

En els moments  inicials d'elaboració del pla es van dur a terme dues meses de participació: Una amb el 
sector comercial i una altra amb les associacions socials i professionals. 

Els objectius de les activitats participatives en aquesta fase van ser: 

‐ Un  primer  contacte  amb  els  agents,  per  donar  a  conèixer  l'obertura  del  procés  d'elaboració  del 
PECMa.  

‐ Traslladar la primera documentació elaborada. 

‐ Desenvolupar un procés de diagnòstic a través de metodologies participatives. 

‐ Anàlisi de posicions respecte al Pla Director Sectorial d'Equipaments Comercials de Mallorca. 

‐ Obrir canals de comunicació i participació en el procés d'elaboració del PECMa. 

A  través  de  tècniques  participatives  es  va  elaborar  un  diagnòstic  preliminar  de  la  visió  dels  diferents 
agents, mitjançant la metodologia DAFO (debilitats, amenaces, fortaleses, oportunitats). 

A  les  entitats  que  no  van  acudir  a  les meses  de  treball  per  la  inviabilitat  o  per  no  ser  directament 
afectades, es va trametre de forma massiva un qüestionari específic perquè poguessin expressar  la seva 
visió, opinió i suggeriments. Els seus resultats han estat analitzats i inclosos. 

 Fase 2‐ Diagnòstic i Avanç 

A les meses de participació de la Fase 2 s’ha realitzat una exposició del diagnòstic i de l’avanç del pla amb 
les línies d’actuació previstes en ell. 

 

 Qüestionari	d’Agents.	

S'ha  desenvolupat  un  qüestionari  dirigit  a  agents  sectorials  del  comerç  (les  principals  associacions 
d'empresaris i comerciants de l'illa) així com a agents socials (associacions de veïns, col∙legis professionals 
amb competències en edificació i urbanisme, associacions de persones amb diversitat funcional). 

Aquest qüestionari es va trametre via correu electrònic als diferents agents identificats pel Consell Insular 
de Mallorca. 

L'objectiu  d'aquest  instrument  era  conèixer  l'opinió  dels  agents  en  relació  a  diversos  aspectes  de 
l'ordenació territorial del comerç (localització, caràcter del comerç com a equipament per a la població, la 
qualitat dels espais) així com les seves expectatives al voltant del pla. 

 Qüestionari	per	la	ciutadania	

Amb uns objectius similars als del qüestionari específic adreçat als agents, al web del pla es va habilitar un 
enllaç d’accés a un qüestionari obert a tota la ciutadania. 

 

2.3.3. PRINCIPALS	CONCLUSIONS	DELS	PROCESSOS	PARTICIPATIUS	
En aquest apartat s'extreuen textos de  les principals aportacions rebudes en els processos participatius. 
Aquests  textos  són  exclusivament  una  síntesi  estructurada  de  les  opinions  dels  diferents  agents  i 
participants en aquests processos.  La  seva  reproducció pretén mostrar‐les en el  seu  context a  fi d'una 
transparència administrativa, i no impliquen cap presa de posició del document del Pla. 
De la mateixa manera s'ha desenvolupat un DAFO pels agents. 



 

 

PLA DIRECTOR SECTORIAL D'EQUIPAMENTS COMERCIALS DE MALLORCA (PECMa) 
DOCUMENT PER A LA APROVACIÓ DEFINITIVA 

MEMÒRIA i EEF 

ELABORAT PER: 

27	

 Model	comercial	imperant	a	les	societats	de	consum	

‐ S’ha  fomentat  una  estandardització,  homogeneïtzació  i  "monocultiu"  comercial,  segons  es  va 
assenyalar a les Meses treball i apareix reflectit al DAFO elaborat a les meses.  

 Impactes	del	model	comercial	predominant	

‐ El comerç de grans superfícies, com es posa de manifest en el DAFO realitzat a  les Meses de treball, 
genera una sèrie de conseqüències que seria desitjable evitar. D'una banda, conseqüències de  tipus 
social,  ja que està suposant una "desactivació" dels centres de  les ciutats, perdent "ambient"  i "vida 
social" i de barri, a més de minvar la capacitat de relacions socials. 

‐ Els centres comercials també poden provocar una segregació pel que fa als col∙lectius que tenen més 
dificultat  per  accedir‐hi  per  qüestions  de mobilitat  i  accessibilitat,  com  gent  gran  o  persones  amb 
mobilitat reduïda. Aquesta qüestió també s'ha posat de manifest en el DAFO, assenyalant‐se la manca 
d'adaptació a aquests col∙lectius i persones invidents. Les necessitats més habituals per a les persones 
de mobilitat reduïda són l'absència de desnivells, la suficient amplada de pas, espais més propers per 
estacionament, absència de torniquets en transport públic (o uns especialment dissenyats)  i prioritat 
en atenció a  la clientela. També una necessitat és reconèixer clarament  la separació entre zones de 
vianants d'usos de vehicle privat. Aquests aspectes no apareixen en el disseny  i execució de  les grans 
superfícies.  A més,  una  societat  cada  vegada més  envellida  com  l'espanyola  necessitaria  de més 
comerços a peu de carrer, no només per una qüestió de proximitat sinó també per  la promoció de  la 
vida social i les relacions socials que generen per a la gent gran. 

‐ D'altra banda, l'impacte mediambiental és evident. S'ha remarcat a les Meses de treball, com es recull 
en els  resultats del DAFO.  L'ocupació de  sòl, el deteriorament d'espais naturals,  l'impacte  visual, el 
foment d'una mobilitat insostenible, el consum d'energia i recursos, la generació de contaminació. Són 
aspectes que perjudiquen l'entorn i, per tant, a la ciutadania. 

‐ Quant a l'ús del sòl, del DAFO es desprèn la necessitat de dur a terme un procés racional de presa de 
decisions respecte a la distribució d'usos a un territori, el que facilitarà l'eficiència i la ubicació de les 
activitats  econòmiques  i  els  equipaments  i  infraestructures  en  base  a  criteris  de  necessitat  i 
pertinència i no únicament de benefici econòmic.  

‐ També s'assenyala per part dels participants a les Meses de treball la importància de realitzar estudis 
que permetin conèixer  la situació dels desenvolupaments urbanístics dels municipis  i valorar  l'ús que 
s'està donant, abans d'iniciar nous desenvolupaments. Es proposa conèixer cada cas per poder valorar 
si es pot donar un ús comercial d'aquests espais, fent també estudis de mercat. 

‐ Un  altre  aspecte  fonamental  a  l'hora  d'establir  un model  comercial,  i  així  és posat  en  relleu  a  les 
Meses de treball, és la mobilitat, concretament la necessitat de fomentar una mobilitat sostenible. El 
creixement  de  les  ciutats  genera  una  major  complexitat  en  els  desplaçaments  de  mercaderies  i 
persones,  afavorida  per  la  generalització  de  l'ús  del  vehicle  privat  i  la  millora  de  la  xarxa  de 
comunicacions  i transports. Aquesta millora dels sistemes de transport augmenta  les possibilitats de 
mobilitat de  les persones, produint una separació funcional d'espais (treball, oci, serveis, residència, 
comerç.).  

‐ Moltes de les persones assistents a les meses de treball perceben que l'ús del vehicle privat (automòbil 
o motocicleta)  s'ha  generalitzat,  fins  i  tot  per  desplaçaments molt  curts.  Es  proposa  un  canvi  de 
tendència  per  millorar  la  mobilitat,  la  qual  cosa  suposaria  una  oportunitat  de  fomentar  la 
sostenibilitat en els desplaçaments a les zones comercials, facilitant l'ús de transports tous (bicicleta o 
a peu). 

‐ La  sostenibilitat de Mallorca, en  relació al model  comercial que és el  cas que ens ocupa, es podria 
fomentar a  través d'una de  les propostes que es van plantejar a  les Meses de  treball. Es  tracta del 
concepte de Smart City  (ciutat  intel∙ligent). Des de fa gairebé una dècada s'ha començat a fer servir 
aquest concepte per referir‐se a aquelles ciutats que promouen l'ús de la tecnologia i la informació per 
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millorar  la  qualitat  de  vida  dels  seus  habitants,  reduint  els  impactes  ambientals  de  les  activitats  i 
fomentant  l'estalvi  i  la  eficiència  energètica.  El  comerç  és  una  de  les  principals  activitats  que  es 
desenvolupen  a  qualsevol  ciutat,  i  el  seu  impacte  ambiental  és  clar  (ús  de  recursos,  contaminació, 
generació de residus.). El desenvolupament de  les Smart Cities és una oportunitat per generar canvis 
en  el  comerç  en  favor  del  desenvolupament  sostenible,  en  relació  a  qüestions  com  la mobilitat  i 
l'accessibilitat, la producció, el tractament de residus, etc. 

 El	petit	comerç	

‐ Des dels anys 80 del s. XX es ve parlant de la crisi del petit comerç per l'eclosió de les grans superfícies, 
i que només seria capaç de sobreviure el que apostés per l'especialització. No obstant això, encara es 
conserva un teixit suficient  i viu en moltes parts d'Espanya, com a Mallorca (així es va reflectir a  les 
Meses de treball), la qual cosa genera una sèrie d'aspectes positius: dinamitza el centre de les ciutats i 
municipis, creant ambient i "vida" social; és lloc de trobada; produeix beneficis per a l'economia local; 
el  tracte  a  la  clientela  és  més  càlid  i  personalitzat,  moltes  vegades  gràcies  a  la  necessària 
especialització;  o  crea  ocupació  més  estable.  També,  la  proximitat  dels  locals  permet  l'accés  les 
persones amb dificultats de mobilitat. 

‐ En  les Meses  de  treball  es  fa  una  valoració molt  positiva  del  petit  comerç  de  proximitat,  de  gran 
arrelament a Mallorca. El comerç al centre de  la ciutat contribuiria a una mobilitat més  sostenible, 
encara que  com es  recull en el DAFO,  caldria  impulsar  i millorar el  transport públic. D'altra banda, 
compta a  favor  seu amb el  factor d'atracció que exerceix el  centre de  la  ciutat, no només per a  la 
població local sinó també per als turistes. El turisme és un altre aspecte que es va posar de manifest en 
el DAFO. Les  Illes Balears,  i Mallorca en particular,  són uns dels destins espanyols  (i europeus) més 
freqüentats pels turistes. En els darrers 5 anys, Balears ha passat de 7 milions de turistes entre gener i 
juliol a 8,7 milions, tots ells potencials consumidors. 

‐ El petit comerç és valorat per les persones assistents a les Meses de treball però també es reconeix la 
necessitat d'adaptar‐se als nous  temps,  "reinventar‐se" per poder  ser almenys  tan atractiu  com els 
centres comercials. L'especialització pot ser una alternativa, més encara tenint en compte  l'oferta de 
productes autòctons amb què compta Mallorca: gastronomia i restauració, joies, sector tèxtil. Tot això 
podria afavorir la promoció del producte local i de quilòmetre 0, tal com es va proposar a les Meses de 
treball. 

 Pla	d’Equipaments	comercials	

‐ Segons  s'extreu  dels  resultats  de  les Meses  de  treball,  el  Pla  d'Equipaments  Comercials  hauria  de 
realitzar  incloent  principis  bàsics  de  sostenibilitat:  de  mobilitat,  de  consums,  de  construcció, 
manteniment  i  ús  posterior,  garantint  una  qualitat  en  el  disseny  i  en  els materials  usats.  També 
s'assenyala  que  el  promotor  urbanístic  hauria  de  ser  responsable  econòmicament  dels  impactes 
ambientals  que  es  generaran  amb  la  construcció  de  nous  espais  comercials.  La  creació  d'accessos, 
consums  d'energia  (electricitat,  aigua,  gas),  canalitzacions.  hauria  de  ser  corresponsabilitat  dels 
promotors. A  l'actualitat, els criteris de  la urbanització de terrenys es centren en aspectes econòmics 
però no  inclouen els costos ambientals, energètics  i residuals que genera  i s'han d'incloure en el pla 
que s'està desenvolupant. El benefici econòmic no ha de prevaler sobre els aspectes mediambientals, 
sent  important  establir  valoracions  estètiques,  conèixer  els  impactes mediambientals  en  l'extracció 
dels  recursos  i en  la generació de  residus. Aquests aspectes s'han de  tenir en compte en cada nova 
construcció del sector comercial. La valoració es sol centrar en  l'aspecte econòmic, deixant pendent 
una valoració de l'impacte ambiental que es genera, és a dir, contemplar els recursos i residus que són 
necessaris per a la seva construcció i explotació posterior. 

‐ Una altra conclusió extreta de  les meses de treball és  la pertinència de conservar el sector comercial 
de proximitat per a  l'elaboració del PECMa, promovent  la seva especialització  i  la seva adaptació als 
nous temps. 
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‐ També  s'ha  posat  en  relleu a  les Meses de  treball  la  importància del paper de  les administracions 
públiques, exercint de garant de la qualitat, l'equilibri i la sostenibilitat dels equipaments comercials, i 
assumint  una  presa  de  decisions  en  el  disseny,  ubicació  i  desenvolupament  dels  equipaments  i 
infraestructures  necessàries  que  es  percep  que  han  perdut,  en  alguns  casos,  en  favor  dels  grups 
d'interès empresarial. 

‐ Finalment, a la celebració de les Meses de treball es va fer patent el sentiment respecte a la necessitat 
de mantenir la reflexió i el diàleg amb tots els sectors socials de l'illa per elaborar una planificació en 
la  que  hi  hagi  una  implicació  i  participació  social  que  permeti  un  desenvolupament  econòmic, 
d'ocupació  i  comercial  d'acord  a  les  fortaleses  i  oportunitats  existents,  i  que  pugui  superar  les 
debilitats i amenaces. I que s'adapti a les necessitats de la ciutadania, del territori i del medi ambient 
per garantir una bona qualitat de vida dels residents així com dels visitants. 

 

2.3.4. PROCÉS	D'INFORMES	I	DE	PARTICIPACIÓ	PÚBLICA	REGLAT	
 
D'acord amb el procés  reglat de  tramitació s'ha desenvolupat un període de sol∙licitud d'informes a  les 
administracions i de sotmesa a informació pública. 
El document del Pla Director Sectorial d'Equipaments Comercials de Mallorca ha estat aprovat inicialment 
pel Ple del Consell Insular de Mallorca el 22 de desembre de 2017; tal acord ha estat publicat al BOIB del 
28 de desembre de 2017. 
S'ha sotmès a consulta de les administracions públiques afectades i de les persones interessades per, en 
el termini establert legalment (Publicada l'aprovació inicial al BOIB núm. 159, de 28 de desembre de 2017, 
El termini per presentar al∙legacions ha transcorregut des del 29 desembre 2017 al 5 de març del 2018). 
S'han emès informes i al∙legacions per administracions, particulars i col∙lectius. 
L'anàlisi dels informes i al∙legacions ha portat a realitzar els següents ajustos que es realitzen en els 
apartats següents: 

 Una  major  justificació  dels  principis  generals  que  sustenten  al  pla  d'acord  amb  la  Directiva 
2006/123/CE.  

 Revisió de la manera de còmput de superfície comercial i superfícies d'avaluació d'impacte total. 

 Ajustos en la classificació dels equipaments comercials. 

 Revisió i justificació de les superfícies dels diferents nivells. 

 Adaptació al procediment d'autorització d'un equipament comercial establert a  la d.a.13ª de  la 
LUIB. 

 Eliminació de la necessitat d'instruments previs habilitants. 

 Revisió i justificació de la zonificació comercial. 

 Revisió del paper dels polígons industrials. 
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3. DIAGNÒSTIC	

3.1. EQUIPAMENT	COMERCIAL	

3.1.1. CONCEPTE	
Es defineix com equipament comercial "a l'àrea funcional al servei de la població, on l'activitat comercial 
té  un  caràcter  dominant  i  que  és  entesa  com  un  servei  destinat  fonamentalment  a  promoure  el 
subministrament de béns a  la ciutadania." Tot això en un context territorial determinat, sobre el qual té 
influència directa. 

Es  consideren  com  a  equipament  comercial  tots  els  establiments  comercials  de més  de  700 m2  de 
superfície comercial,  i  també aquells de més de 400 m2 a  les poblacions  incloses en àmbits de Nivell 5 
(petita dimensió) a la zonificació comercial definida pel PECMa. 

Es tracta, per tant d'un concepte de major amplitud que el d'establiment comercial en incorporar diversos 
components: 

‐ La referència d'aquestes àrees és la seva funció. En elles l'activitat comercial té un caràcter dominant 
o caracteritzadora; entesa com un servei destinat fonamentalment a promoure el proveïment de béns 
de consum a la població i assimilables a altres equipaments comunitaris. 

‐ Pot tractar‐se d'un o diversos establiments, en un o diversos edificis, fins i tot àrees i àmbits urbans. 

‐ Se  situen,  i  incorporen  un  context  territorial  determinat,  sobre  el  qual  exerceixen  una  capacitat 
d'atracció  i  influència  directa,  pel  que  els  seus  impactes  no  es  limiten  a  l'estricte  àmbit  urbà  on 
s'insereixen, sinó que generen impactes ambientals i socials de major abast. 

3.1.2. ABAST	TERRITORIAL	I	IMPACTE	SIGNIFICATIU	
El pla identifica alguns equipaments comercials com d'abast territorial o d'impacte significatiu territorial; 
són aquells que tenen una incidència que supera la localitat en la qual es situen: 

‐ En base a aquesta definició es consideren com a equipaments comercials d'abast  territorial aquells 
que superen els 4.000m2 de superfície comercial. En funció del seu abast es diferencien dos nivells: 
abast territorial comarcal, i abast territorial insular, per a aquells que, per les seves característiques es 
considera que estan al servei de tota l'illa.  

Així mateix es consideren com d'impacte significatiu, els equipaments comercials que tinguin un impacte 
sobre el paisatge o sobre el patrimoni. Es considera que estan en aquest supòsit: 

o Els  situats  a  les  franges  d'afecció  dels  espais  amb  valor  ambiental  definides  en  el  plànol 
d'afeccions. 

o Els situats en àmbits de valor patrimonial reconegut (conjunts històrics, BIC o els seus entorns 
declarats i béns catalogats).  

o Els situats a parcel∙les confrontants amb sòl rústic, en àmbits paisatgístics que es considerin 
com fràgils en els  instrument d'ordenació del territori o de protecció de paisatge existents o 
que es puguin aprovar. 

‐ Els equipaments comercials que generen externalitats significatives: 

o Per  la necessitat de  connexió a  xarxes de  subministraments o  cicle de  l'aigua a  llocs on es 
considerin clarament insuficients. 

o Perquè  els punts de  connexió  als  sistemes de mobilitat  existents  siguin  insuficients o  amb 
nivells de servei de baixa qualitat. 
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3.1.3. CATEGORIES	D’EQUIPAMENTS	COMERCIALS	
 

En l'àmbit del pla s'han definit les següents categories d'equipaments comercials: 

o Equipament  comercial  de mida  petit  (EC  Tp):  àrea  funcional  que  inclou  un  o 

diversos establiments comercials, individuals o col∙lectius, de superfície comercial 

total d'entre 401 i 700m2, exclusivament a les zones de nivell 5. 

o Equipament  comercial  de mida mitja  (EC  Tm):àrea  funcional  que  inclou  un  o 

diversos establiments comercials, individuals o col∙lectius, de superfície comercial 

total d'entre 701 i 1.500 m2. 

o Equipament  comercial  de mida  gran  (EC  Tg):  àrea  funcional  que  inclou  un  o 

diversos establiments comercials, individuals o col∙lectius, de superfície comercial 

total d'entre 1.501m2 i 4.000 m2. 

o Equipament  comercial  d’abast  territorial  (EC  At):àrea  funcional  que  inclou  un 

establiment o conjunt d'establiments comercials individuals o col∙lectius, o centres 

comercials, situats a un o diversos edificis comunicats entre si per zones comuns, 

obertes o tancades.  

D’acord amb el seu abast, es diferencien dues categories: 

 Els  Equipaments  Comercials  d’abast  territorial  comarcal  (EC  Atc).  Són 

aquells equipaments comercials que  tenen una superfície comercial  total 

entre 4.001 m2 i 13.000m2. 

 Els Equipaments Comercials d’abast territorial insular. (EC Ati) Són aquells 

equipaments comercials que  tenen una superfície comercial  total d'entre 

13.001m2 i 40.000m2. 

o Mercat Municipal  (EC MM):  Equipament  conformat  per  diversos  establiments 

comercials  destinats  preferentment  a  la  venda  de  productes  frescos.  La  seva 

titularitat és municipal sota diferents formes de gestió i el seu funcionament està 

regulat per reglaments municipals.  

Així mateix  aquest  pla  estableix  condicions  d'ordenació  per  altres  situacions  a  les  que 

l'acumulació  d'establiments  comercials  té  característiques  i  repercussions  territorials  i 

urbanes significatives, i que són les següents: 

o Centre  comercial  urbà  (CCU):  És  una  àrea  urbana  on  hi  ha  una  acumulació 

representativa  d'establiments  comercials  i  en  la  qual,  juntament  amb  l'espai 

públic vinculat, es delimita un àmbit d'intervenció amb l'objecte de desenvolupar 

una  estratègia  conjunta  de  millora  (funcional,  ambiental,  etc.)  de  l'entorn, 

especialment  a  través  d'accions  de  qualificació  de  l'espai  públic,  de  promoció, 

gestió de serveis i dinamització.  

o Àrees d’acumulació d’equipaments  comercials  (AA Ec): Àmbit urbà, d'ús  global 

diferent  al  residencial o  turístic, en el qual es  troba  implantada o pot  arribar  a 

implantar‐se  una  acumulació  d'equipaments  comercials.  Es  distingeixen  dues 

situacions: 
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 Àrees  d’acumulació  planificada:  Àrea  urbana  planificada  amb  ús 

predominant  comercial  a  la  qual,  en  qualsevol  tram  de  250 m  de  vial, 

puguin  implantar‐se  un  o  diversos  equipaments  comercials  amb  un 

sumatori de superfície edificada d'ús comercial que arribi als 4.000 m2. 

 Àrees  d’acumulació  informal:  Àrea  urbana  planificada  amb  ús 

predominant diferent del comercial a  la qual en un tram de 100m  lineals 

de  vial  en  qualsevol  direcció,  estiguin  implantats  o  en  tramitació  altres 

equipaments comercials amb un sumatori de superfície comercial conjunta 

superior  als  4.000  m2.  Per  a  la  seva  delimitació  no  es  prendran  en 

consideració els establiments d'usos comercials especials. 

3.1.4. LA	SUPERFÍCIE	COMERCIAL	COM	AREFERENT	I	LA	SUPERFÍCIE	D’AVALUACIÓ	
 

Com s'ha vist l'aspecte rellevant per classificar les categories dels equipaments comercials és la superfície 
comercial.  

Aquest pla fitxa  la definició de superfície comercial de manera coincident amb  la definició de superfície 
d'exposició  i  venda establerta a  l'article 11 de  la  Llei 11/2014, de 15 d'octubre, de  comerç de  les  Illes 
Balears (LCIB) i les seves modificacions. 

No obstant això es considera necessari afegir alguns aspectes correctors.  

La pròpia definició de superfície comercial de la LCIB estableix, a l'apartat 11.5, l'exclusió del mesurament 
d'algunes  de  les  superfícies  que  acompanyen  les  zones  de  venda.  Es  tracta  d'aquelles  superfícies 
destinades a usos que aporten qualitat als serveis a  la ciutadania  i a  la correcta gestió de  les zones de 
venda,  com  aparcaments,  magatzems,  serveis,  administració,  instal∙lacions,  etc.  Aquestes  superfícies 
s'han denominat en el PECMa com a superfície auxiliar de l'equipament comercial.  

Un dels objectius d'aquest pla és  la correcta avaluació dels  impactes dels equipaments comercials,  i per 
això  es  considera  necessari  el  còmput  de  totes  les  activitats  que  generen  atracció  i  un  ús  intens  de 
l'equipament. Per això s'ha definit com a superfície complementària a  la superfície útil dels complexos 
edificats que no és ni comercial (la de venda LCIB) ni superfície auxiliar (la de dotació), això és la destinada 
a altres usos complementaris. 

En  resum  s'estableix  com  a  paràmetre  secundari  lligat  a  l'avaluació  d'un  equipament  comercial  un 
concepte  comprensiu  dels  impactes  estimats:  la  superfície  computable.  S'anomena  com  a  superfície 
computable  d'un  equipament  comercial  a  la  suma  de  superfície  comercial  més  la  superfície 
complementària;  és  la  superfície  que  realment mesura  l'impacte  final  d'usos  d'aquests  equipaments 
comercials, especialment els de major mida.  

La superfície computable és una magnitud global necessària, ja que permet avaluar el seu impacte i evitar 
situacions  de  conflicte  en  poder  controlar  la  flexibilitat  davant  futurs  canvis  d'ús,  habituals  en  grans 
establiments comercials. 

De la mateixa manera s'ha considerat necessari aportar una modulació entre la superfície comercial total 
màxima  en  relació  amb  la  superfície  computable  per  a  cadascuna  de  les  categories  d'equipaments 
comercials. Tot això a fi d'evitar complexos de gran impacte que no només es recolzen en l'ús comercial. 

D'aquesta manera, en els articles que fan referència a  l'avaluació dels  impactes  i externalitats derivades 
de  la  implantació d'un equipament comercial es  tindrà en compte  la necessitat d'incloure a  l'avaluació 
tota l'activitat generada per l'equipament comercial. 
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Sup. total d’un EQ = Sup. Comercial (venda) + Sup. Auxiliar (instal∙lacions, aparcaments  i serveis, 
magatzems) + Sup. Complementària (altres usos)  

 
Sup. computable = Sup.Comercial + Sup. Complementària 

 

A fi d'adequar els nous equipaments comercials o la modificació dels existents amb els objectius d'aquest 
Pla  i poder harmonitzar els seus  impactes, s'estableix una modulació entre  la superfície comercial  total 
màxima  en  relació  amb  la  superfície  computable  per  cadascuna  de  les  categories  d'equipaments 
comercial. Aquesta modulació és la següent: 

 Als  Equipaments  Comercials  d’abast  territorial  (EC  Atc  i  EC  Ati)  i  als  equipaments 
comercials de mida gran (EC Tg) la superfície computable no pot superar en més d'un 15% 
a la superfície comercial total. 

 Als  Equipaments  Comercials  de mida mitjana  (EC  t)  la  superfície  computable  no  pot 
superar en més d'un 25% a la superfície comercial total. 

 Als  equipaments  comercials  de  mida  petita  (EC  Tp)  la  superfície  computable  no  pot 
superar en més d'un 50% a la superfície comercial total.  
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3.2. PROCÉS	D’IDENTIFICACIÓ	DEL	MODEL	TERRITORIAL	COMERCIAL	

3.2.1. SÍNTESI	DELS	TREBALLS	DESENVOLUPATS	
S'ha  fet un esforç per definir el model territorial comercial actual. Per això s'han analitzat els següents 
aspectes  desenvolupats  de  forma  detallada  en  els  respectius  documents  elaborats  a  les  fases 
d'Informació  i Diagnòstic  de  l'elaboració  del  pla.  El  desenvolupament  i  justificació  s'estructura  en  els 
següents punts i documents elaborats: 

 Identificació del sistema urbà de poblacions. Els equipaments territorials  i urbans  i  les 
relacions funcionals existents. 

‐ S'ha realitzat una anàlisi detallada del sistema de poblacions existent, avaluant  les seves 
magnituds i les seves relacions (anàlisi de les estructures censals dels nuclis i municipis, i 
les seves evolucions respectives). 

‐ S'ha analitzat la disponibilitat de determinats equipaments urbans al servei de la població; 
la qual cosa ha permès avaluar el paper de centralitat local, comarcal o insular que estan 
assumint. S'ha analitzat el sistema de transport públic,  les xarxes de transport,  les  línies 
d'autobús  i de  ferrocarril, definint  les  localitats  relacionades,  tot  això  a  fi d'avaluar  les 
relacions funcionals entre elles. 

‐ El  pes  del  sector  turístic  per  localitats  avaluat mitjançant  els  llits  d'allotjament  reglat 
disponibles. S'ha analitzat la seva relació amb la població censada a fi de ponderar el grau 
d'especialització i dependència. 

‐ Les  infraestructures  d'accessibilitat,  i  els  fluxos  de  mobilitat.  S'han  calculat  les  àrees 
isòcrones  des  dels  punts  de  referència  en  l'estructura  territorial  comercial,  i  corbes 
isòcrones d'accessibilitat a nuclis principals. 

 Anàlisi de la distribució espacial i de les característiques de l'oferta comercial existent i 
potencial segons el planejament. 

‐ S'ha  realitzat un  treball d'anàlisi d'espacialització amb  les dades de superfície comercial 
per municipi  i  localitat, així  com de  la  tipologia d'oferta  comercial  i grans establiments 
comercials a cada municipi. 

‐ S'ha  realitzat  una  anàlisi  de  les  tipologies  significatives  d'establiments  comercials, 
mitjançant l'anàlisi dels exemples més significatius. 

‐ S'ha realitzat una identificació i localització dels establiments comercials més significatius 
de l'illa i localització dels centres comercials urbans de les principals localitats de l'illa. 

‐ S'ha realitzat un treball detallat mitjançant anàlisi de la superfície d'ús comercial a partir 
del treball amb la base de dades de cadastre. Per això s'han identificat les superfícies de 
locals  amb  ús  comercial  i  s'ha  quantificat  la  mateixa  per  parcel∙la.  Així  mateix  s'ha 
elaborat un mapa a colors en funció de  les densitats de superfície comercial, completat 
amb  la ubicació dels  locals comercials  inventariats de més de 700m2. Amb tot això s'ha 
elaborat una fitxa síntesi de cadascuna de les gairebé 200 entitats de població a la qual es 
plasmen aquestes dades. 

‐ S'han elaborat una sèrie de  fitxes de caracterització comercial del municipi per cada un 
dels 53 municipis de  l'illa. En elles s'han traslladat  les dades de comerç de  l'anuari de  la 
Caixa  avaluant  uns  estàndards  d'oferta  per  habitant.  Així  mateix  s'han  ubicat  els 
establiments comercials inventariats de més de 700m2. 
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‐ De  forma  complementària  s'han  realitzat  una  sèrie  de  gairebé  200  fitxes  de 
caracterització  comercial de  les  entitats de població  a  les que  s'ha  aprofundit  a  escala 
d'entitat,  la  relació  entre  l'activitat  turística  mitjançant  la  identificació  del  nombre 
d'allotjaments  segons  tipologia d'allotjament,  instal∙lacions hostaleres  i  serveis  turístics, 
mitjançant el nombre de llits i la seva prevalença sobre la població resident mitjançant un 
estàndard  de  densitat  de  llits  d'allotjament  per  habitant.  S'han  avaluat  la  relació  de 
proximitat amb els establiments  comercials  inventariats  (selecció de més de 700m2 de 
superfície centrada en productes de necessitat primària). 

‐ S'ha  realitzat  una  anàlisi  detallada  de  les  característiques  d'una  selecció  de  13  dels 
establiments  comercials  més  representatius,  de  més  abast  i  dimensions.  En  aquesta 
anàlisi  s'han  estudiat  la  seva  ubicació,  dimensions  i  maneres  d'accés  (amb  especial 
atenció a  l'accessibilitat de vianants mitjançant  càlcul d'isòcrones  i del  transport públic 
proper),  l'entorn  demogràfic  on  s'ubica,  la  regulació  urbanística  de  l'àrea,  l'existència 
d'elements d'interès patrimonial  i de riscos naturals propers,  i el tipus de paisatge urbà 
del  seu entorn  i  les  seves  aportacions  a  aquest.  Les  seves dimensions,  la disponibilitat 
d'aparcaments o no i el grau d’especialització i la implantació a la parcel∙la. 

 Identificació dels valors ambientals, paisatgístics i patrimonials de Mallorca 

‐ S'han recopilat i localitzat els espais amb valor ambiental de l'illa, entre els quals destaca 
la Serra de Tramuntana, declarada Patrimoni Mundial per  la UNESCO en  la categoria de 
Paisatge Cultural. 

‐ S'han identificat tots els conjunts històrics protegits. 
‐ S'han definit uns entorns de proximitat dels àmbits protegits o de valor ambiental. 

 Identificació del model de comportament comercial de la ciutadania 

‐ S'ha  realitzat una anàlisi detallada de  les dades subministrades per  l'enquesta anual de 
consum  elaborada  per  l'INE  a  nivell  de  tota  la  comunitat  autònoma.  De  les  dades 
disponibles es dedueix que més del 50% dels recursos estimats en capacitat de compra de 
la ciutadania es destinen a la compra bàsica. De l'anàlisi d'aquesta enquesta s'ha deduït la 
rellevància de diferenciar grups de compra. 

‐ Elaboració d'una enquesta de consum. 
‐ S'ha  realitzat  una  enquesta  a  fi  de  realitzar  una  anàlisi  detallada  del  comportament 

comercial de la ciutadania. 
‐ L'enquesta es planteja com a objectius conèixer d'una forma territorialitzada els diferents 

hàbits de compra de les llars. S'orienta cap a la proximitat o necessitat de desplaçaments 
per realitzar els diferents tipus de compres  i els mitjans utilitzats per a realitzar aquests 
desplaçaments. 

‐ Per això, a partir del model territorial es va realitzar una proposta de  lectura de  l'illa en 
vàries  zones  i  es  va  realitzar  una  avaluació  del  disseny mostral  a  fi  de  poder  segregar 
dades en les següents zones: Badia de Palma, Badies del Nord, Llevant, Migjorn, península 
d'Artà, Pla de Mallorca, Raiguer i Serra de Tramuntana. 

‐ Es va dissenyar un qüestionari senzill i clar, amb un nombre acotat de preguntes, que s'ha 
estructurat en cinc blocs: els tres primers relatius als hàbits de compra en funció del tipus 
de productes, un altre bloc relatiu a desitjos de maneres de compra i oci, i l'últim de perfil 
socioeconòmic. 

‐ El qüestionari que diferencia  tres nivells de consum: de productes bàsics  (alimentació  i 
drogueria),  altres  productes  (altres  elements  de  consum  necessari,  roba,  joguines, 
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ferreteria, petit electrodomèstic, etc.)  i un  tercer nivell denominat  compres  singulars o 
excepcionals  (  electrodomèstics, mobles,  vehicles,  etc.)  Per  a  cada  un  d'aquests  tres 
nivells  es  van  realitzar  preguntes  sobre  la  freqüència, manera  de  desplaçament,  tipus 
d'establiment,  localitat/proximitat, temps de desplaçament. Però a més es van realitzar 
qüestions de model desitjat de compra  i sobre  la  relació compra/oci; per últim algunes 
dades de perfil (situació econòmica, franja d'edat i grandària de la llar). 
 
FITXA TÈCNICA DE L’ENQUESTA 

ÀMBIT DE LA INVESTIGACIÓ  Mallorca 

UNITATS DE MOSTREIG  Persones residents majors de 16 anys 

TÈCNICA D’INVESTIGACIÓ  Enquesta C.A.T.I. (Computer Assisted Telephone Interviewing) 

DISSENY MOSTRAL  Mostreig aleatori estratificat 

MIDA MUESTRAL 
3.200 enquestes a nivell global (400 enquestes per cada estrat de zona de 
treball poblacional) 

NIVELL DE CONFIANÇA I ERROR 

GLOBAL 

Nivell de confiança del 95% ip = q = 0,5; error de mostreig global de ± 1,73% 

Per a cada zona de treball l'error de mostreig és inferior al 5% 

 
‐ L'anàlisi dels resultats d'aquesta enquesta ha permès definir un diagnòstic del model de 

compra,  orientat  a  un  enfocament  territorial  de  localització  i  en  relació  amb  els 
desplaçaments generats, maneres de desplaçament i mobilitat generada. 

‐ A  destacar  que  l'activitat  de  compra  està  generant  una  exigència  de  desplaçament  a 
distàncies cada vegada majors i en mode motoritzat privat. 

‐ S'han  analitzat  dades  relatives  al  pes  del  sector  comercial  en  l'economia  de  l'illa  i  en 
l'ocupació generada. 

‐ S'ha analitzat l'evolució del model comercial 
A  fi  de  contrastar  les  tendències  s'han  analitzat  amb  especial  atenció  les  llicències  de 
grans establiments comercials concedides del 2001 al 2016. A partir d'això s'endevina  la 
localització de les mateixes i la seva orientació. S'han estudiat, així mateix, els factors que 
han influït en el model territorial comercial vigent així com els vectors que, a l'actualitat, 
estan definint el model. 
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 Síntesi gràfica territorial 

Els aspectes i processos anteriors s'han sintetitzat mitjançant una sèrie de mapes insulars, 
que han servit d'eina per descriure amb precisió el context territorial de  les estructures 
comercials més significatives, amb un conjunt sistemàtic de documents gràfics. Es tracta 
d'un conjunt de 10 mapes insulars de caràcter sintètic sobre els quals s'han reflectit ‐a tall 
d'inventari  territorial‐  diferents  aspectes  relatius  als  diferents  sistemes  territorials  i  als 
equipaments comercials 
Aquests plànols formen part del Document d'informació,  i conformen unes cartografies 
sintètiques dels elements significatius en la definició d'un model territorial comercial i un 
diagnòstic propositiu. 
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‐ El  sistema  urbà  de  poblacions  insulars.  Identificades  i  ponderades  per  la  seva  població 
censada. 

 

‐ La infraestructura d'accessibilitat. Les relacions de transport públic i proximitat territorial 
als nuclis de població principals. 
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El  sòl  protegit  en  funció  dels  seus  valors  ambientals,  i  afeccions  sectorials  (riscos  i  afeccions  sonores 
aeroportuàries). 

 

‐ Caracterització de l’ocupació del sòl i paisatgístic 
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‐ La  planificació  urbanística  de  tota  l'illa  amb  la  classificació  i  assenyalant  el  grau  de 
compatibilitat amb l'ús comercial al sòl urbà de tota l'illa. 

 

‐ La realitat socio ‐ demogràfica de l’illa i les zones de major activitat turística. Grafiat la renda 
mitjana  disponible  per municipis,  la  variació  de  l'activitat  econòmica  per  temporada  (taxa  d'atur),  i  la  relació  entre 
residents i llits d'allotjament turístic. 
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‐ Inventari  dels  principals  establiments  comercials.  Diferenciant  algunes  variables  com 
superfície edificada, disponibilitat d’aparcament i proximitat de transport públic. 

 

‐ Ubicació d’equipaments territorials i urbans (sistema sanitari i sistema educatiu), de mode 
que permeti classificar per les seves prestacions al sistema de poblacions. 
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‐ Síntesi  de  l'oferta  i  equipaments  comercials  existents,  per  tipus,  categories  i  anàlisi 
quantitativa i qualitativa. 

 

‐ Mapes de proximitat  i  isòcrones (motoritzat) des dels diferents equipaments comercials  i 
els centres urbans comercials. 
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‐ Primer mapa síntesi de les zones de comerç en funció de la informació territorial.  

 

 Conclusions 

A  partir  del  conjunt  de  dades  recopilades  i  de  les  anàlisis  anteriorment  descrites,  s'assenyalen  com  a 
principals  factors  a  tenir  en  compte  de  cara  al  model  territorial  comercial  de  l'illa,les  conclusions 
següents: 

‐ La macrocefàlia de Palma: El municipi de Palma i el seu entorn agrupa 402.949 habitants, 
pràcticament  la meitat de  la població total de  l'illa, mentre que el següent municipi per 
població és Calvià, amb 49.580 habitants. 

‐ Malgrat el considerable pes relatiu de Palma i el seu entorn, l'illa compta amb un sistema 
de poblacions de caràcter  tradicional que articulen  i estructuren el  territori,  també des 
del punt de vista comercial. 

‐ Es detecta, però un procés de  litoralització, amb un  transvasament de  la població dels 
municipis interiors cap als costaners. 

‐ La magnitud  i  l'estacionalitat del sector turístic produeix un  increment de  la població de 
fins al 160% en els mesos d'estiu, mantenint‐se estable en els mesos d'hivern. 

‐ De  la mateixa manera,  l'activitat  econòmica  de  l'illa  es  veu  afectada  per  aquesta  alta 
estacionalitat, aspecte de gran rellevància en el sector comercial, donant‐se situacions de 
tancaments de  temporada a  zones  turístiques que  tenen el  seu  reflex en variacions de 
l'ocupació de fins a un 25% entre els mesos de més activitat (estiu) i els mesos d'hivern. 

‐ La  capacitat  de  generació  de  mobilitat  per  a  realitzar  l'activitat  de  compra  per 
desplaçaments en gran mesura motoritzats. 
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3.2.2. DESCRIPCIÓ	 DEL	 MODEL	 TERRITORIAL	 COMERCIAL	 ACTUAL	 A	 L’ILLA	 DE	
MALLORCA	

A  partir  de  l'anàlisi  de  les  dades  anteriors  i  del  procés  descrit,  s'ha  definit  un  sistema  jerarquitzat 
territorial de nivells de  relacions, que es concreta en el Mapa síntesi del model  territorial comercial a 
escala d'illa, en el qual es  formalitza, des d'una  lectura  territorial,  l'estructura de relacions de  l'activitat 
comercial. 

 

 
Il∙lustració1. Imatge de l’esquema del Model Territorial Comercial. 

 

En ell s'hi distingeixen els següents àmbits: 

‐ Zona A.‐ Ciutat de Palma i Sud‐oest. 

‐ Zona B.‐ Manacor i Costa est. 

‐ Zona C.‐ Inca ‐ Pollença ‐ Alcúdia. 

‐ Zones mixtes o àrees de solapament que estan influïdes per dues àrees  
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ZONA SUBZONA POBLACIÓ

NOMBRE DE 

LOCALS 

COMERCIALS 

(*)

SUPERFÍCIE 

COMERCIAL (*)

LOCALS 

COMERCIALS 

DE +700m2  

(GEC)

SUPERFÍCIE 

COMERCIAL PER 

HABITANT (m²)

LOCALS 

COMERCIALS PER 

CADA 1000 

HABITANTS

A CIUTAT DE PALMA I ENTORN 636.536 29.910 3.563.995 431 5,60 47,0

B MANACOR Y COSTA ESTE 136.128 7.863 918.473 72 6,75 57,8

C INCA I BADIA DE POLLENÇA‐ALCUDIA 118.231 5.493 696.361 78 5,89 46,5  
(*)Nota: Les dades de cadascuna de les zones inclouen les dades de les zones de solapament, de manera que la suma de dades 

parcials no es correspon amb la dada total per tota l'illa. 

Aquest model,  resultat  de  l'anàlisi  dels  paràmetres  assenyalats,  i  si  bé  visualitza  una  situació  de  cert 
equilibri, necessita ser matisat: l'àrea de Palma i el seu entorn proper presenta unes característiques que 
desequilibren el model, atès que concentra més del 70% de la població de l'illa i la major part del sistema 
de grans equipaments comercials. 

Així mateix, a partir de l'anàlisi de les dades recollides, s'adverteix una tendència en la qual Palma i el seu 
entorn, abasten un àmbit d'influència cada vegada més gran,  i en el qual  la zona d'Inca, tradicionalment 
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centre de referència de  la zona C, està perdent  la seva capacitat d'influència, quedant tot aquest àmbit, 
en certa mesura, dissolt. 

S'exposen a continuació els principals paràmetres comercials de cadascuna de les zones: 

 Zona	A.‐	Ciutat	de	Palma	i	sud‐oest	

Comprèn la zona més poblada (636.536 hab.) I amb més concentració d'activitat comercial. Es caracteritza 
per la macrocefàlia de Palma i el seu entorn, que engloba el municipi de Palma, el de Marratxí i Calvià. 

S'hi troben tots els centres comercials (Fan Mallorca, Festival Park i Porto Pi), els dos grans magatzems (El 
Corte  Inglés),  quatre mercats municipals,  la major  part  dels  grans  equipaments  comercials  (Carrefour, 
Alcampo, Aldi, Ikea) a més d’un gran nombre d'equipaments de mida mitjana de barri. Les zones urbanes 
comercials de  la ciutat de Palma, per  la seva qualitat, especialització, etc., contenen una oferta d'abast 
insular i fins i tot autonòmic. 

Té les següents magnituds i nivells d'equipament comercial: 

ZONA SUBZONA POBLACIÓ

NOMBRE DE 

LOCALS 

COMERCIALS (*)

SUPERFÍCIE 

COMERCIAL (*)

LOCALS 

COMERCIALS 

DE +700m2  

(GEC)

SUPERFÍCIE 

COMERCIAL PER 

HABITANT (m²)

LOCALS 

COMERCIALS PER 

CADA 1000 

HABITANTS

A CIUTAT DE PALMA I ENTORN 636.536 29.910 3.563.995 431 5,60 47,0

A 1 PALMA Y ENTORNO 497.393 24.160 2.907.618 358 5,85 48,6

A‐C 3 INCA Y ENTORNO 72.231 2.796 397.563 55 5,50 39

A 5 STA. PONSA‐ PALMANOVA 39.252 3.553 283.871 27 7,23 90,5

A‐C 6 INCA 27.913 1.428 226.387 45 8,11 51,2

A‐B 11 CAMPOS Y ENTORNO 17.842 919 106.744 5 5,98 51,5

A 12 ANDRATX 14.547 1.327 111.604 9 7,67 91,2

A 14 SÒLLER  11.027 589 51.688 2 4,69 53,4

A 15 LLUCHMAJOR 10.176 373 48.539 7 4,77 36,7

A‐B 17 PORRERES 4.921 152 15.786 1 3,21 30,9

A 19 ALGAIDA 2.875 70 8.243 0 2,87 24,3  
Si bé l'àrea d'influència de Palma arriba de manera clara a municipis de la seva corona metropolitana com 
Algaida,  Llucmajor  i  fins  i  tot  Sóller,  es  detecta  una  clara  tendència  a  avançar  cap  a  l'interior  de  l'illa 
incorporant, dins la seva dinàmica, a la zona d'Inca.  

 Zona	B.‐	Manacor	i	costa	est	

Comprèn el terç est de  l'illa amb part de  la costa nord  (fins S'Estanyol)  i  la costa est  fins a Porto Petro. 
L'interior està definit per Manacor i la seva àrea d'influència directa. 

La distància des de la costa fins a la capital de l'illa, la configuració de la xarxa viària, la posició central de 
Manacor  i  la pròpia oferta comercial de  la ciutat,  fan que  sigui una  zona que ha pogut mantenir certa 
autonomia respecte a la zona de Palma i el seu entorn. 

Té les següents magnituds i nivells d'equipament comercial: 

 

ZONA SUBZONA POBLACIÓ

NOMBRE DE 

LOCALS 

COMERCIALS (*)

SUPERFÍCIE 

COMERCIAL (*)

LOCALS 

COMERCIALS 

DE +700m2  

(GEC)

SUPERFÍCIE 

COMERCIAL PER 

HABITANT (m²)

LOCALS 

COMERCIALS PER 

CADA 1000 

HABITANTS

B MANACOR Y COSTA ESTE 136.128 7.863 918.473 72 6,75 57,8

B 2 ENTORNO DE MANACOR 76.474 4.395 563.188 54 7,36 57,5

B 7 MANACOR 26.102 1.352 240.970 33 9,23 51,8

B 8 CALA MILLOR, SA COMA Y PORTOCRISTO 24.525 1.859 200.442 15 8,17 75,8

B 9 FELANITX Y LA COSTA 24.521 1.958 184.789 9 7,54 79,8

B 10 ARTÁ ‐ CAPDEPERA 17.998 1.045 111.368 9 6,19 58,1

A‐B 11 CAMPOS Y ENTORNO 17.842 919 106.744 5 5,98 51,5

A‐B 17 PORRERES 4.921 152 15.786 1 3,21 30,9

B‐C 18 SANTA MARGALIDA 3.420 112 14.177 0 4,15 32,7  
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Hi  ha  una  àrea  de  solapament  amb  l'àmbit  A  als  que municipis  com  Campos,  basculen  cap  a  l'àmbit 
d'influència de Palma i el seu entorn, especialment per als graons de compra no quotidiana i especial. 

Suposa un nombre rellevant d'habitants de l'illa a la qual cosa s'afegeix l'existència de múltiples localitats 
costaneres amb comerç turístic. 

 Zona	C.‐	Inca	i	Badies	de	Pollença‐	Alcúdia	

La  zona  C,  que  agrupa  l'àrea  d'influència  d'Inca  i  les  poblacions  de  Pollença  i  Alcúdia  és  l'àmbit  que 
presenta una dinàmica més complexa. 

D'una banda  l'àmbit de  la costa nord de  l'illa (Badia de Pollença ‐ Alcúdia), d'alt pes turístic  i dinamisme 
demogràfic que, si bé no és de grans dimensions ni té una oferta comercial de gran calat, la seva distància 
física  i  conceptual amb altres àrees dinàmiques  i  la  seva  forta personalitat generen un àmbit de  certa 
autonomia. 

D'altra  banda  la  zona  d'Inca  que,  si  bé  tradicionalment  s'havia  constituït  com  a  centre  de  referència 
d'aquesta  zona,  està  perdent  la  seva  capacitat  d'atracció,  sent  substituïda  per  als  graons  de  compra 
superiors per Palma i el seu entorn. 

La zona C compta amb una població 118.000 habitants. La zona  litoral compta amb poc més de 40.000 
habitants, si bé la seva població es multiplica a l'estiu. Inca i el seu entorn compten amb aproximadament 
72.000  habitants  i  altres  poblacions  de  la  zona  central,  com  Sa  Pobla  i Muro  aporten  altres  18.000 
habitants. 

La zona presenta les següents magnituds i nivells d’equipament comercial: 

ZONA SUBZONA POBLACIÓ

NOMBRE DE 

LOCALS 

COMERCIALS (*)

SUPERFÍCIE 

COMERCIAL (*)

LOCALS 

COMERCIALS 

DE +700m2  

(GEC)

SUPERFÍCIE 

COMERCIAL PER 

HABITANT (m²)

LOCALS 

COMERCIALS PER 

CADA 1000 

HABITANTS

C INCA I BADIA DE POLLENÇA‐ALCUDIA 118.231 5.493 696.361 78 5,89 46,5

A‐C 3 INCA Y ENTORNO 72.231 2.796 397.563 55 5,50 39

C 4 POLLENÇA‐ALCUDIA 40.394 2.552 280.449 23 6,94 63,2

A‐C 6 INCA 27.913 1.428 226.387 45 8,11 51,2

C 13 SA POBLA 12.263 479 66.932 7 5,46 39,1

C 16 MURO 6.014 214 31.595 3 5,25 35,6

B‐C 18 SANTA MARGALIDA 3.420 112 14.177 0 4,15 32,7  

 Àmbits	de	solapament	

Tal  com  s'ha  indicat hi ha  àmbits de  solapament  entre  les  zones bàsiques definides on  les poblacions 
entren en dinàmiques pròpies de cada un dels respectius àmbits de referència dels quals formen part. 

En qualsevol cas, els àmbits de solapament amb  la zona d'influència de Palma  i el seu entorn, abasten 
cada vegada una major grandària, reforçant les dinàmiques en les que Palma es converteix en referència 
per als esglaons de compra superiors, mentre que  l'oferta de  les  localitats es  redueix a  les compres de 
l'esglaó bàsic (alimentació i drogueria). 

Aquesta situació provoca també una pèrdua d'influència de la ciutat d'Inca respecte a l'àmbit nord de l'illa 
(Zona C) de la que tradicionalment era el centre de referència. 
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3.3. DIAGNÒSTIC	SOBRE	EL	MODEL	TERRITORIAL	ACTUAL	

3.3.1. FACTORS	QUE	HAN	MODELAT	LA	SITUACIÓ	ACTUAL	
Hi ha diversos factors que han modelitzat la situació actual: 

‐ El desenvolupament de les infraestructures de mobilitat, que "aproximen" les localitats, en incidir en 
el procés de  reducció de  temps de desplaçament. En  concret  la  construcció d'infraestructures que 
milloren la mobilitat individual. 

‐ Les exigències de mobilitat de la ciutadania entre diferents ciutats o zones de l'illa, que es deriven de 
la localització del seu lloc de residència en relació amb el lloc de treball (evolució del mercat laboral), 
del sistema educatiu, i/o de serveis a la ciutadania. 

‐ Les  característiques  de  l'oferta  comercial:  singularitat,  varietat  o  preu,  que  provoquen  que 
determinats equipaments esdevinguin atractors a nivell territorial. 

‐ Els  processos  de  suburbanització  de  tipus  residencial  i  laboral  que  reforcen  els  desplaçaments  en 
vehicle privat. 

‐ Els processos de  creació  de  zones  especialitzades  de  comerç  i  oci  a  la perifèria urbana,  amb  gran 
capacitat d'atracció i que de nou incideixen en les necessitat d'accés amb vehicle privat. 

‐ Canvis socials que venen operant des de les últimes dècades del segle XX, com són la incorporació de 
la dona al mercat  laboral, horaris  laborals amplis, mobilitat  laboral, que motiven  la preferència per 
àmbits comercials d'oferta i horaris amplis. 

‐ El procés de desaparició del comerç tradicional, derivat de diversos aspectes que han convergit en un 
període curt de temps: 

o L'impacte de la crisi econòmica i de la caiguda del consum, que no es recupera en el comerç 
tradicional però si en les noves modalitats. 

o La jubilació de molts propietaris en un context de micronegocis comercials. 

o L'extinció  d'algunes  rigideses  en  el  mercat  del  lloguer  en  activitats  comercials  que  han 
desaparegut en  la seva  totalitat  i han asfixiat  la viabilitat econòmica de part de  l'estructura 
comercial. 

3.3.2. PRINCIPALS	CARACTERÍSTIQUES	
El model territorial comercial es caracteritza principalment per: 

 L’illa	com	a	unitat	de	consum.	

Mallorca  disposa  d'una  oferta  suficient  per  cobrir  les  necessitats  de  la major  part  de  la  població,  de 
manera que  les  compres al detall es  realitzen, amb  caràcter general, a  l'illa amb excepció de  compres 
d'elements molt especialitzats. 

En els casos en els quals ha aparegut una demanda específica que podia no estar coberta,  s'ha acabat 
desenvolupant una oferta (a manera d'exemple, els productes i marques de la cultura local d'ús comú per 
residents o turistes d'altres nacionalitats, que s'instal∙len o distribueixen a l'illa). 

 La	compra	de	los	productes	bàsics,	a	proximitat.	

Els  productes  bàsics  de  compra més  habitual  i  estesa  es  fan  en  proximitat,  a  ser  possible  a  la  pròpia 
localitat. 

A  l'enquesta  realitzada, els  resultats més clars es concreten en el mateix comportament comercial a  la 
pràctica  totalitat de  les  zones de  l'enquesta:  La  ciutadania ha  respost que  fan  la  compra de productes 
bàsics a les botigues de proximitat a la seva localitat. 
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Es  pot  afirmar  que  totes  les  localitats  de més  de  2.000  habitants  disposen  d'una  oferta  de  botigues 
d'alimentació, de formats diferents, que permeten un subministrament dels productes bàsics. 

 Les	localitats	de	referència:	altres	productes,	majors	distàncies.	

La  compra  d'altres  productes més  singulars,  és  a  dir,  amb  una  freqüència  esporàdica  o  puntual,  es 
realitzen a major distància i a les localitats on hi ha, bé una major oferta, o bé una oferta més competitiva. 

Per tant, en aquest tipus de productes, les distàncies i desplaçaments són de major abast i es realitzen, de 
manera gairebé exclusiva, en vehicle privat. 

A aquest fet s'afegeix una dinàmica incerta, amb tendència a la desaparició a les poblacions intermèdies, 
aglutinant Palma  i el  seu entorn  la gran majoria dels equipaments comercials especialitzats en aquests 
productes. 

Aquesta situació, derivada també de la millora dels sistemes i mitjans de transport, està desembocant en 
la desaparició de determinats sectors comercials a poblacions de menor grandària, i no només això, sinó 
també a les capçaleres i subcapçaleres comarcals que, de manera tradicional, han estructurat el territori. 

Aquest  fet  suposa  situacions  de manca  d'abastament  en  proximitat  i  en  exigències  de mobilitat  que 
impliquen dificultats d'accés per determinats sectors de la població que no disposen de vehicle propi. 

 

 Un	model	desequilibrat:	macrocefàlia	de	Palma.	

El  model  vigent  si  bé  aparenta  una  certa  estructuració  i  jerarquia  en  realitat  es  tracta  d'un  model 
desequilibrat, caracteritzat per  la macrocefàlia de Palma  i el seu entorn, àmbit en el qual es centralitza 
l'oferta d'equipaments comercials més singulars i amb un elevat impacte territorial. 

Així mateix, mentre que  la zona B, Manacor  i costa est, manté cert grau d'autonomia, a  la zona C,  Inca, 
que  tradicionalment  s'havia  constituït  com  a  centre  de  referència,  està  perdent  la  seva  capacitat 
d'atracció, sent substituïda per als esglaons de compra superiors per Palma i el seu entorn. Si continua la 
tendència en aquest sentit aquest àmbit podria acabar perdent la seva autonomia. 

 

 Implantacions	comercials	en	teixits	periurbans.	

Les noves  implantacions de  grans  establiments  comercials  es  venen ubicant, de manera  preferent,  en 
posicions urbanes perifèriques, les quals impliquen noves exigències de mobilitat, en general motoritzada 
i en vehicle privat, i de consum de sòl per a infraestructures i aparcaments. 

Aquesta situació que, a priori, pot semblar més pròpia d'àmbits urbans complexos com l'àrea de Palma, es 
dóna  també, amb especial  incidència, a  localitats més petites afectant de manera directa a  l'estructura 
urbana compacta pròpia de les ciutats mediterrànies. 

Aquestes  ubicacions  aprofiten  posicions  properes  a  infraestructures  viàries,  en molts  casos  de  nova 
execució com  rondes  i carreteres de circumval∙lació, amb alta accessibilitat  territorial en vehicle privat, 
però allunyades de les parades de transport públic i amb una molt mala accessibilitat de vianants des dels 
àmbits  urbans  en  els  que,  en  teoria,  s'ubiquen,  davant  la  discontinuïtat  o  inexistència  de  voreres, 
necessitat de franquejar infraestructures, etc. 

Cas típic d'aquesta situació és el paper que estan assumint, en nombroses localitats de mida mitjana, els 
polígons industrials que, a costat de la manca d'adequació de l'espai públic urbà d'aquests espais uneixen 
la seva posició perifèrica i aliena al teixit residencial. 

Així mateix,  als  entorns  de major  dinamisme  econòmic,  apareixen  àmbits  especialitzats  d'ús  terciari 
(polígons de  serveis) que  comparteixen alguns dels  factors negatius,  ja citats, per a una especialització 
comercial,  com  la  seva  posició  perifèrica  i  aliena  al  teixit  residencial.  L'ús  comercial  intens  sotmet  a 
aquestes àrees a una seqüència d'afluència d'horaris complexos  i molt desiguals, amb moltes puntes en 
l'afluència de vehicles. 
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3.3.3. VECTORS	QUE	ESTAN	OPERANT	SOBRE	EL	MODEL	TERRITORIAL	COMERCIAL	
El model territorial comercial és un model en obert i en evolució, que va adaptant‐se a diversos factors i 
tendències. Hi dades objectives que han conformat  l'escenari actual  i que el consoliden  i  impulsen en  la 
mateixa direcció: 

‐ La ubicació de  les  llicències de nous establiments  comercial o d'ampliació dels existents,  regulades 
com a grans establiments comercials (més de 700 m2). 

‐ L'obertura i les últimes actuacions en relació amb els Grans Centres comercials d'abast territorial, que 
es  situen  a  l'entorn  de  Palma,  però  propers  a  les  grans  infraestructures  de  transport  rodat  que 
relacionen Palma amb la resta de l'illa. 

D'altra banda, en una  situació d'important  transformació de  les estructures econòmiques hi ha  factors 
d'incertesa sobre la seva evolució futura. 

Les tendències actuals van en dues direccions, en certa mesura contraposades. D'una banda es mantenen 
els processos de destrucció dels teixits comercials de proximitat que han donat forma al model actual,  i 
d'altra banda hi ha una incipient tendència social a la recuperació i valoració de la cultura de proximitat. 

Entre els factors del procés de transformació del teixit comercial tradicional es troben: 

‐ L'aparició  i  consolidació d'una  cultura del  "low  cost"  lligada al  consum a preus  reduïts  (enfront de 
qualitat), i de forta rotació. 

‐ El ja referit procés de desaparició del comerç tradicional a causa de la situació de crisi econòmica, en 
la qual aquesta tipologia de comerç no ha pogut recuperar la posició que tenia havent estat substituït 
per altres modalitats. 

‐ El creixement continu de  l'e‐comerç, que  ja és significatiu en alguns nínxols de mercat, però que es 
pot estendre a altres. 

‐ La identificació d'una cultura de la marca, recolzada en el sistema de franquícies, que s'expandeix. 

‐ El manteniment  dels  processos  de  creació  de  zones  especialitzades  de  comerç  i  oci  a  la  perifèria 
urbana, amb gran capacitat d'atracció, i en el qual el component d'oci cada vegada adquireix més pes 
relatiu. 

‐ Models urbans que reforcen els processos de suburbanització del residencial i laboral que reforcen els 
desplaçaments en vehicle privat. 

Alguns dels aspectes anteriors conclouen en dibuixar un procés que ha accelerat el distanciament dels 
equipaments  comercials  respecte  a  la  residència  de  la  ciutadania.  La  seva  localització  en  posicions 
distants,  agrupades  i  especialitzades,  cada  vegada més  llunyanes  i  amb  característiques  d'implantació 
lligades  indubtablement  al  vehicle  motoritzat  individual,  genera  una  necessitat  de  maneres  de 
desplaçament molt negativa per al medi ambient, que introdueixen una segregació social als grups sense 
aquesta mobilitat (joves, majors, o ciutadania que no disposi de vehicle privat) i que limita el seu accés a 
un servei bàsic de subministrament. 

D'altra banda, es manifesta una  certa  tendència que es  recolza en  la posada en valor de  la  cultura de 
proximitat, i altres factors complementaris: 

‐ La  compra  de  productes  locals,  el  concepte  de  Km  0  i  d'identificació  amb  la  proximitat.  Amb  alt 
potencial en un territori insular. 

‐ El  component  cultural  amb  la  rellevància  de  la  relació  personal,  que  és  propi  de  la  cultura 
mediterrània. 

‐ El manteniment del centre comercial urbà com a  lloc de referència per  les compres, que és utilitzat 
com a àmbit, per les cadenes de franquícia en expansió. 

‐ La  tradició  i  el manteniment  dels  costums  de  compra;  en molts  casos  acompanyada  per  un  dels 
segments de població de més edat, que disposen de  temps  i de menys capacitat d'ús de  transport 
motoritzat. 
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‐ La tendència, en algunes grans empreses de distribució, de revisar  la seva relació amb el món urbà 
assajant fórmules de proximitat. 

‐ La  recuperació  del  supermercat  de  barri,  si  bé  amb  les  noves  fórmules  de  grans  marques  de 
distribució i/o franquícies. 

3.3.4. ESCENARIS	D’EVOLUCIÓ	FUTURA	AL	MODEL	TERRITORIAL	COMERCIAL	
Sobre la base del model existent a l'actualitat es plantegen dos escenaris d'evolució del model territorial 
comercial. 

 Escenari	1:	Reforç	de	la	macrocefàlia	de	Palma	

És un escenari de continuïtat del model actual, on Palma  i el seu entorn, abasten un àmbit d'influència 
cada vegada més gran. 

Recull de manera prioritària els graons de compra no quotidians mentre que, les localitats menors sota el 
seu àmbit d'influència,  limiten  la seva oferta comercial al primer graó de compra quotidiana  (aliments, 
higiene personal, neteja de la llar). 

Aquest model  es  concreta  gràficament  a  través del  següent mapa on  es percep que  l'àmbit de Palma 
abasta  de manera  completa  la  zona  Inca,  la  qual  cosa  provoca  que  la  zona  C  quedi  en  certa mesura 
dissolta. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Escenaris d’evolució futura del model territorial comercial. Escenari 1 – Reforç de la macrocefàlia de Palma i la seva àrea sobre
els eixos de comunicació: englobant Inca i cap a Campos Felanitx 
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 Escenari	2:	Equilibri	Territorial	

Davant  l'escenari  1,  al  qual  Palma  i  el  seu  entorn  adquireixen  cada  vegada més  preponderància  es 
planteja un segon escenari a la recerca d'un major equilibri territorial, a través d'una aposta per opcions 
de descentralització dels nous grans establiments  comercials  i el  reforç dels  centres urbans  comercials 
d'Inca o Manacor, en primer lloc. 

De la mateixa manera a través del reforç d'un tercer nivell en nuclis o àmbits menors (Alcúdia ‐ Pollença, 
Campos, Felanitx, sa Pobla, etc.). 

Aquesta situació consolidaria els actuals àmbits B  i C fins  i tot, en el cas de  l'àmbit d'Inca sent capaç de 
reincorporar a les seves dinàmiques zones que ara estan sota l'àmbit de Palma. 

 

Escenaris d’evolució futura del model territorial comercial. Escenari 2 – Equilibri territorial 
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3.4. L’ÚS	COMERCIAL	EN	LA	PLANIFICACIÓ	URBANÍSTICA	

El PECMa entén que és el planejament urbanístic, en  tant que permet una major precisió,  l’instrument 
adequat per a l'ordenació de l'equipament comercial. 

No obstant això, a partir de la informació recollida i analitzada en les fases inicials de l'elaboració del pla, 
s'ha  pogut  establir  un  diagnòstic  sobre  la  planificació  urbanística  de  l'ús  comercial  a  partir  del  qual 
s'estableixen objectius i criteris del pla. 

 Sobre	 la	 flexibilitat	 i	 incertesa	 que	 genera	 la	 regulació	 de	 l’ús	 comercial	 com	 a	
compatible.	

Hi ha una excessiva flexibilitat de  la regulació d'ús comercial, que pot produir desviaments  importants  i 
aglomeració  d'activitats  que  alterni  el  teixit  i  que  no  siguin  capaces  de  ser  acollides  o  exigeixin 
desplaçaments excessius. Conseqüència d'aquesta flexibilitat hi ha a l'illa més de 56 milions de m2 de sòl 
amb potencial ús comercial (incloent el ja edificat). 

El  planejament  urbanístic  actual  permet  una  gran  quantitat  d'establiments  comercials  de  qualsevol 
dimensió i posició urbana, en la pràctica totalitat dels municipis de l'Illa. 

 Les	dificultats	del	teixit	tradicional	per	suportar	GEC	

Els  teixits  urbans  tradicionals  de  les  poblacions menors  dificulten  greument  la  implantació  de  grans 
establiments comercials; en estar conformats majoritàriament per una estructura parcel∙lària de petites 
dimensions,  i  un  sistema  d'espai  públic  de  viari  que  dificulta  l'accés  amb  vehicle  de  certa  grandària 
(subministrament de mercaderies). 

Aquesta  situació  és  un  factor  que  incideix  de  forma  que,  de  manera  preferent,  els  equipaments 
comercials tendeixin a situar‐se a vies de vora urbana, en entorns periurbans, amb capacitat d'atendre no 
només a la població local sinó també sobre un àmbit d'influència territorial. 

 Ruptura	del	model	urbà	mediterrani	basat	en	la	ciutat	compacta	i	complexa	

Les  fases  d'anàlisi  i  diagnòstic  han  permès  identificar,  a  les  noves  implantacions  comercials,  un 
trencament amb el model urbà mediterrani: compacte, complex, eficient i cohesionat, posats de manifest 
en l'Estratègia Espanyola de Sostenibilitat Urbana i Local. 

Així,  es  detecta  una  tendència  a  la  generació  i  desenvolupament  de  zones  comercials  altament 
especialitzades, on altres usos, especialment  l'ús residencial, no tenen cabuda,  i on, per  la seva ubicació 
perifèrica, la mobilitat en vehicle privat forma part intrínseca del seu disseny, perdent el carrer rellevància 
com a espai públic de relació i on la mobilitat de vianants es veu relegada. 

Cas específic d'aquesta situació, tal com s'ha assenyalat en apartats anteriors, és la basculació en els usos 
que  ve  donant‐se  en  els  polígons  industrials,  o  fins  i  tot  als  polígons  de  serveis,  que  al  seu  caràcter 
especialitzat i posició en general periurbana, sumen l'escassa qualitat de l'espai públic i la baixa adequació 
per a la mobilitat de vianants. 

 L’escassa	 rellevància	atorgada	a	determinats	equipaments	comercials	en	 la	definició	
de	les	estructures	urbanes	de	l’illa	

Els  equipaments  comercials,  especialment  aquells més  grans  i  d'abast  territorial  així  com  els  Centres 
Comercials  Urbans,  tenen  una  especial  rellevància  en  el  model  de  disseny  urbà  i  en  el  sistema  de 
mobilitat. 

No obstant això s'adverteix, de manera generalitzada en el planejament municipal de  l'illa,  l'absència de 
consideració  de  les  grans  implantacions  com  a  elements  estructurants  i  per  tant mereixedors  d'una 
valoració específica i una planificació detallada. 
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 La	decisió	sobre	el	sòl	industrial	i	la	seva	habilitació	com	a	ús	comercial	

‐ Els  polígons  industrials  i  les  àrees  empresarials  especialitzades  es  perceben  com  una  potencial 
localització d'ús comercial de gran magnitud. 

‐ El planejament urbanístic actual visualitza una oferta especialment significativa de sòl amb capacitat 
"teòrica" d'acceptar usos comercials. Si bé  la  situació és molt diferent en  funció dels  teixits urbans 
residencials, eixamples o zones industrials. 

‐ El sòl industrial format per àrees i polígons industrials planificats, i fronts a rondes i vies de penetració 
(antigues carreteres, en molts de casos), conforma una gran oferta de sòl amb capacitat teòrica de ser 
utilitzada per equipaments comercials de mida mitjana o gran sense necessitat de gestió compartida. 
És el lloc en el qual s'han instal∙lat en els últims anys els GEC. Aquest procés s'està donant així mateix, 
a àrees amb vocació empresarial. 

‐ Aquestes parcel∙les de sòl  industrial són  les més atractives per a això, per  la seva alta accessibilitat, 
facilitat de construcció d'instal∙lacions comercials de grans dimensions, alta disponibilitat  i absència 
de  gestió  urbanística,  menors  condicions  formals,  possibilitat  de  garantir  aparcament  per  a  la 
clientela. 

‐ No obstant això  la seva posició urbana  i relació de distància  i de manca de qualitat de  l'espai públic 
dificulta  o  impossibilita  que  siguin  usades  per  vianants  pel  que  té  un  impacte  negatiu  en  ser 
generadors de mobilitat rodada i la desigualtat i limitació de possibilitats que aquest fet suposa per a 
determinats col∙lectius socials. 

‐ Es  produeixen,  a més,  situacions  d'acumulació  comercial  no  planificada,  amb  importants  impactes 
ambientals i sobre la mobilitat generada, que en cap cas han estat avaluats de manera adequada. 

‐ Aquesta  situació  genera  també  conflictes  (seguretat,  risc,  qualitat  de  l'aire,  soroll,  etc.)  per  la 
proximitat amb altres activitats pròpiament industrials. 

‐ Les  implantacions  industrials es veuen afectades per  influència de  les  implantacions comercials, que 
pot  provocar  augments  del  cost  del  sòl  inassumibles,  provocant  ineficiències  a  les  polítiques  de 
generació de sòl productiu i per a la ubicació d'activitats molestes o nocives. 

 Absència	d’avaluació	d’impactes	i	externalitats.	

‐ La mera qualificació urbanística d'una parcel∙la que permeti un ús comercial, ple o compatible, no pot 
pressuposar la correcta avaluació dels impactes i externalitats generats, especialment els relatius a: 

o Disponibilitat de xarxes d'energia, amb dimensions suficients per al consum esperat. 

o Disponibilitat de subministrament d'aigua, amb cabal suficient per a la demanda estimada. 

o Disponibilitat de punt d'abocament  integrat en un  sistema de  tractament  i depuració, amb 
capacitat suficient per al servei estimat. 

o Avaluació de la mobilitat generada i integració en els diferents sistemes de mobilitat. 

o L'àmbit previsible d'afecció de la implantació. 

 Manca	d’integració	en	els	teixits	urbans	de	les	noves	implantacions	comercials	

En les fases d'informació i diagnòstic s'ha detectat també una evident manca d'integració de les noves 
implantacions comercials amb els teixits urbans en els quals s'insereixen. 

Així, a la ciutat mediterrània el comerç ha tingut, històricament, una relació molt directa, gairebé 
immediata, amb el carrer, l'espai públic de relació, oferint‐se a través de dissenys oberts, propers i en els 
que el vianant és el protagonista. 

Les noves implantacions presenten, però, una relació on l'existència d'aparcament passa de ser l'element 
de rellevància i atractiu, mostrant‐se en una posició preeminent, fins al punt que l'accés de vianants passa 
a ser secundari, poc tractat i articulat o fins i tot pràcticament inexistent. 
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La posició preeminent de l'aparcament provoca el desplaçament de l'establiment comercial a un segon 
pla, el que comporta també una abstracció en el seu oferiment a l'exterior, que finalment s'ha de fer a 
través de reclams publicitaris en nombroses ocasions agressius i concebuts per a la seva visió des de vies 
rodades. 

Tot això provoca que, enfront del caràcter obert i transparent que mostrava tradicionalment el comerç, 
les noves implantacions presentin una nul∙la articulació amb l'espai públic, releguin al vianant a un segon 
pla, mostrin un disseny abstret de l’entorn i tancat, amb pèrdua d'elements de relació i absència d'escala 
humana. 

 L'absència	 d'instruments	 específics	 per	 a	 les	 intervencions	 urbanes	 de	 caràcter	
comercial	

Les  fases  d'anàlisi  i  diagnòstic  han  posat  de manifest,  de manera  especial  a  través  de  les meses  de 
participació  pública,  la  necessitat  de  comptar  amb  instruments  específics  per  a  les  intervencions  d'ús 
comercial que ara mateix es realitzen a través d'intervencions sectorials i poc integrades. 

En aquest sentit hi ha una demanda important per a l'impuls de figures de tipus Centre Comercial Obert, 
de caràcter integrat com a figura de gestió comercial i instrument d'intervenció urbanística. 

De  manera  similar  s'han  identificat  necessitats  derivades  de  processos  de  transformació  comercial 
d'àmbits urbans inicialment no destinats a ells. 
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3.5. VALORACIÓ	DELS	IMPACTES	DELS	EQUIPAMENTS	COMERCIALS	

3.5.1. METODOLOGIA	I	RESULTATS	
En  el  document  de  diagnòstic  s'ha  realitzat  una  avaluació  dels  impactes  d'acord  amb  la metodologia 
següent: 

 Definició  de  les  característiques  prototípiques  (les més  abundants  i  que  caracteritzen) 
dels diferents equipaments comercials que han estat identificades a la fase d’Anàlisi2. 

 Identificació temàtica dels impactes pera cadascuna de les situacions prototípiques. 

 Elaboració d’una taula comparativa dels impactes que produeixen cada un dels tipus. 

 Es conclou la necessitat de mesures pal∙liatives per a aquests impactes. 

L'anàlisi s'ha realitzat sobre el conjunt d'impactes.  

En primer lloc, amb una sèrie d’impactes primaris que son els següents: 

Impactes de caràcter ambiental: 

 Consum d’energia 

 Consum de sòl 

 Permeabilitat de sòl 

 Contaminació de l’aire 

 Contaminació acústica  

 Contaminació lumínica 

 Gestió de l’aigua 

 Gestió de residus 

Impactes sobre els teixits urbans: 

 Impacte sobre l’activitat urbana 

 Impacte sobre l’ús de l’espai públic 

Impactes sobre paisatge i patrimoni. 

 Impactes paisatgístics 

 Impactes sobre el patrimoni cultural 
A més s’han analitzat altres impactes transversals 

Impacte urbà 

 Activitat urbana 

 Ús de l’Espai Públic 

Generació de mobilitat 

 Mobilitat territorial 

 Mobilitat Urbana 
 

La valoració d'aquests impactes a cadascuna de les tipologies d'equipaments comercials es sintetitza a la 
taula següent: 

                                                            
2Aquestes  tipologies  no  es  corresponen  amb  les  finalment  regulades.  La  sistemàtica  tipològica  d'aquesta  fase 
s'aproxima més a la seqüència històrica dels establiments comercials, enfront d'una sistemàtica de regulació jurídica 
basada en aspectes i paràmetres senzills  i avaluables, que és la que s'ha utilitzat finalment en el desenvolupament 
normatiu. 
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TIPOLOGIES COMERCIALS I RELLEVÀNCIA DELS SEUS 
IMPACTES 

       Edificis específics 

Les àrees o zones d’agrupacions 
significatives d’equipaments 

comercials (AEC) 

  TIPUS D’IMPACTES   EC Me  EC Ga  EC Tm  EC Tg.  EC Cc  AECCcu  AECAe  AEC Ap
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De barri.  Població 
mitja. 

CONTAMINACIÓ                              

  De l’Aire    BAIXA  BAIXA  BAIXA  BAIXA  MITJA/ALTA ALTA  BAIXA  MITJA  MITJA 

  Acústica    BAIXA  BAIXA  BAIXA  BAIXA  BAIXA  MITJA  MITJA  BAIXA  BAIXA 

  Lumínica    BAIXA  BAIXA/ MITJA BAIXA  MITJA  MITJA /ALTA ALTA  BAIXA/ MITJA MITJA/ALTA MITJA/ALTA

CONSUMS ENERGÈTICS 

  
Refrigeració 
Calefacció    MITJA /ALTA  MITJA /ALTA  MITJA /ALTA MITJA /ALTA MITJA /ALTA ALTA  BAIXA  MITJA /ALTA MITJA /ALTA

   Il∙luminació     MITJA  MITJA /ALTA  MITJA /ALTA MITJA /ALTA MITJA /ALTA ALTA  MITJA  MITJA /ALTA MITJA /ALTA

CONSUM DE SÒL                              

   Impermeabilització    BAIXA/ MITJA BAIXA/ MITJA BAIXA/ MITJA MITJA /ALTA MITJA /ALTA ALTA  BAIXA  MITJA /ALTA MITJA /ALTA

  Consum nou sòl    BAIXA  BAIXA  BAIXA  MITJA /ALTA ALTA  ALTA  BAIXA  MITJA /ALTA MITJA /ALTA

IMPACTES PAISATGÍSTICS                              

  D’abast territorial    BAIXA  BAIXA/ MITJA BAIXA/ MITJA MITJA /ALTA MITJA /ALTA ALTA  BAIXA  MITJA /ALTA MITJA /ALTA

  Periurbans    BAIXA/ MITJA BAIXA/ MITJA BAIXA/ MITJA ALTA  ALTA  ALTA  BAIXA  MITJA /ALTA MITJA /ALTA

  Sobre el paisatge urbà    BAIXA/ MITJA ALTA  BAIXA/ MITJA MITJA /ALTA MITJA /ALTA BAIXA/ MITJA MITJA /ALTA  MITJA /ALTA MITJA /ALTA

   IMPACTE URBÀ 

  Activitat    BAIXA  BAIXA  BAIXA/ MITJA MITJA/ALTA ALTA  ALTA  BAIXA  MITJA/ALTA MITJA/ALTA

  Ús espai públic    BAIXA  BAIXA/ MITJA BAIXA/ MITJA MITJA/ALTA ALTA  ALTA  BAIXA  MITJA/ALTA MITJA/ALTA

IMPACTE SOBRE LA MOBILITAT 

  Mobilitat territorial     BAIXA  MITJA  BAIXA 

BAIXA/ 

MITJA  ALTA  ALTA  BAIXA/ MITJA

MITJA/ 

ALTA 

MITJA/ 

ALTA 

 Mobilitat urbana    BAIXA  MITJA  BAIXA/ MITJA
BAIXA/ 
MITJA  ALTA  ALTA  MITJA 

MITJA/ 

ALTA 

MITJA / 

 ALTA 

  VALORACIÓ D’IMPACTE                             
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Aquesta taula aporta una valoració comparativa dels diferents tipus d'Equipaments comercials. S'hi 
perceben importants diferències entre les diferents solucions: 

o Es consideren com els equipaments comercials de menor impacte els mercats municipals i els 
centres comercials urbans (si bé poden contenir altres EC, com els grans magatzems), així com 
els equipaments comercials de mida mitjana "en barris" i els grans magatzems. 

o En un esglaó de major  impacte es situen els equipaments comercials mitjans en poblacions 
menors,  i  la  resta  dels  EQ,  penalitzats  per  la  seva  exigència  de mobilitat,  el  seu  impacte 
paisatgístic, el seu consum de sòl i energètic, i per l'impacte indirecte sobre sòl urbà. 

o A  l'últim  esglaó  i  amb  una  valoració  de  l'impacte  ponderada molt més  gran  es  troben  els 
equipaments  comercials  grans  i  centres  comercials  (avaluats  en  la  seva  caracterització 
prototípica). 
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3.6. ASPECTES	RELLEVANTS	PER	A	ASSOLIR	ELS	OBJETIUS	DEL	PLA.	

3.6.1. LA	MOBILITAT	COM	ASPECTE	CRÍTIC	GENERADOR	D’IMPACTES	NEGATIUS	
 
Es  constata que  sistemàticament  la major part dels  impactes  són  generats o  incrementats de manera 
directa o indirecta per l'exigència de major mobilitat de la clientela, i especialment aquella que acudeix de 
forma motoritzada, que és un dels factors més negatius. 
 
Com  s'ha descrit,  les necessitats generades de desplaçament  i  les  seves diferents modalitats,  tenen un 
impacte molt negatiu des del punt de vista social i mediambiental en relació amb l'increment d'emissions 
contaminants  i de gasos d'efecte hivernacle, a  l'increment de  les necessitats de  consum de  sòl derivat 
d'infraestructures  i  aparcaments,  així  com  en  les  limitacions  en  l'accés  al  comerç  amb  condicions 
d'igualtat que genera davant la manca de disponibilitat de mitjans de transport, etc. 
 
Les dades dels propis operadors de centres comercials d'abast territorial, estimen el nombre de visitants ‐
en milions de visitants any‐  i  la manera de desplaçament emprat majoritàriament en vehicle privat (que 
supera el 90%). Són dues referències que manifesten de forma objectiva un alt impacte sobre el sistema 
de mobilitat. L'increment de mobilitat és molt negatiu, com es percep en les dades de l'IMD, en el nivell 
de servei i en els col∙lapses que provoquen determinats dies, especialment a l'entorn de Palma, lloc on les 
infraestructures es troben clarament saturades des del punt de vista de la mobilitat i amb un baix nivell de 
servei. Sobre aquests sistemes tenen un fort impacte els centres comercials d'abast territorial existents. 
 
Per tot això, la mobilitat mereix especial atenció en la regulació establerta en el PECMa. Aquesta atenció 
s'accentua  pel  seu  abast  transversal:  la  incidència  en  la mobilitat,  en  l'ordenació  del  territori  i  en  el 
planejament  urbanístic,  la  seva  incidència  en  les  condicions  d'integració  del  comerç,  així  com  en  la 
necessitat d'avaluació específica de cadascuna de les implantacions i l'adopció de mesures correctores. 
 
Aquest criteri es veu confirmat quan la Llei d'Urbanisme de les Illes Balears, estableix que els establiments 
comercials de més de 700 m2 de superfície útil d'exposició i venda, (per tant gran establiment comercial a 
l'illa de Mallorca), han passat a tenir consideració de grans centres generadors de mobilitat. 
 
L'activitat comercial d'abast territorial quan es situa en posicions allunyades de l’ús residencial i el mode 
d'accés  és  motoritzat,  provoca  necessàriament  impactes  molt  negatius  sobre  l'increment  de  nova 
mobilitat  (motoritzada)  de  la  ciutadania;  i  aquesta  té  conseqüències  negatives  sobre  el medi  ambient 
(contaminació de l'aire i acústica greus) i sobre la cohesió social i igualtat. Per tot això aquest pla estableix 
les condicions d'avaluació i limitació necessàries per evitar nous impactes negatius difícilment resolubles. 
 
El factor d'exigència de desplaçaments i la modalitat dels mateixos com un dels impactes crítics que té 
conseqüència en molts altres impactes: 

‐ Contaminació  de  l’aire.‐  Gran  consum  de  combustibles  fòssils  i  emissions  contaminants  en  els 
vehicles per accés de la clientela en els establiments més segregats de la residència i/o inaccessibles. 

‐ Contaminació  acústica.‐Impactes  de  contaminació  acústica  en  els  entorns  de  les  vies  rodades  i 
accessos als establiments més grans situats en el teixit periurbà. 

‐ Contaminació lumínica.‐En la il∙luminació de les grans superfícies d'aparcament. 

‐ Consum energètic.‐ Gran consum d’energia en els desplaçaments rodats. 

‐ Consum de sòl.‐ Grans superfícies de sòl destinades a la xarxa viària d'accés i d'aparcament. 
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‐ Impacte sobre  l’ús de  l'Espai Públic. Tenen una  influència negativa, sobre  l’activitat urbana  i sobre 
l’ús de l'espai públic de la ciutat existent, els formats comercials que el seu accés sigui exclusivament 
amb el vehicle i aliens a les activitats urbanes residencials. 

‐ Impacte paisatgístic de caràcter territorial. Els  focus de nova mobilitat comercial, tenen un ús amb 
fort  component  de  concentració  en  poques  hores  a  la  setmana;  així  com  una  reducció  de  la  vida 
urbana comercial i una segregació funcional que exigeix fortes infraestructures per períodes curts. 

Es conclou que les activitats comercials localitzades de forma exterior a les àrees urbanes residencials, en 
zones exteriors  i gairebé sense transport públic, generen grans afluències motoritzades de caràcter molt 
desigual  i que  incrementen tots els problemes anteriorment descrits; a ells es suma  la pèrdua de temps 
dels desplaçaments motoritzats, i els embussos que generen.  
 
Per tot això es considera que la localització de les activitats comercials ha d'estar preferentment integrada 
i el més pròxima possible als llocs de residència, i és per això que s'estableixen limitacions a determinades 
posicions o dimensions de concentració de l'activitat. 
 
L'impacte de  les  infraestructures derivades de  la  implantació de nous  equipaments  comercials d'abast 
territorial,  és  evident.  Així  al  llarg  del  passat  any  s'han  pogut  comprovar  els  efectes  de  l'ampliació  i 
l'entrada en  funcionament d'un  centre  comercial en el Coll den Rabassa, que ha posat de manifest  la 
imprescindible  necessitat  d'implantació  d'instruments  preventius  que  impedeixin  el  col∙lapse  de  les 
infraestructures  existents  i  de  nombrosos  perjudicis  per  a  la  ciutadania  dels  entorns  d'aquests  grans 
centres generadors de mobilitat. D'altra banda els problemes generats pel cas esmentat, han motivat a la 
Federació  d'Associacions  de  Veïns  de  Palma,  a  plantejar  queixes  i  formular  una  sèrie  de  reflexions  al 
voltant  dels  procediments  seguits  per  atorgar  les  corresponents  autoritzacions  als  grans  establiments 
comercials, des de la perspectiva de les afectacions al bon funcionament de la ciutat. La solució de control 
de  la  integració  ens  la  proporciona  l'ordenació  territorial  que  és  una  competència  exclusiva  de  les 
comunitats autònomes i en el cas de les Illes Balears dels consells insulars mitjançant aquest Pla. 
 
Així mateix assenyalar que l'estrès a què estan sotmeses algunes vies de trànsit a causa de les demandes 
puntuals  derivades  de  la  implantació  dels  equipaments  comercials  d'abast  territorial,  pot  suposar 
situacions  indesitjables en  les gestions de  risc. Així  l'entorn de Palma aglutina elements  rellevants que 
conformen  els  serveis  essencials  de  sectors  estratègics  i  d'emergències,  com  Hospitals,  centres  de 
transport i de subministrament de mercaderies, Aeroport, Port de Palma, Mercapalma, parc de bombers i 
altres anàlegs. 
 
Per  això  d'acord  amb  el  que  disposa  l'article  18  del  Pla  Territorial  de  Protecció  Civil  de  la  comunitat 
autònoma de les Illes Balears (PLATERBAL), aquest pla ha d'establir les mesures de reducció de l'impacte 
d'eventuals  catàstrofes  i  calamitats  pel  que  fa  a  la  ubicació  dels  elements  rellevants  dels  serveis 
essencials, i aquest aspecte és afrontat pel PECMa. 
  
Per a això s'ha definit una zona de cautela d'anàlisi i avaluació d'una franja de sòl al voltant de la "via de 
cintura" i els seus enllaços, basant‐se en l'afecció directa als accessos a aquests serveis essencials. Sobre 
ella  s'estableix  la necessitat d'avaluar qualsevol  implantació d'equipament d'abast  territorial  i,  si escau 
limitar‐lo. 
 
El  conjunt  de  les  administracions  públiques  són  els  agents  que  tenen  l'obligació  de  defensar  l'interès 
general, aquest pla és l'eina adequada per això. 
 
Per  tot  això  aquest  pla  atén  amb molta  atenció  els  principis  de  la  reducció  d'emissions  de  diòxid  de 
carboni  i  d'òxid  nitrós  pels  seus  efectes  de  millora  de  la  salut  humana,  així  com  la  reducció  de  la 
contaminació acústica.  
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3.6.2. MECANISMES	PER	A	MANTENIR	L’EQUILIBRI	TERRITORIAL	
 
A partir de totes les fases de treball d'anàlisi desenvolupades, de l'avaluació dels impactes de les diferents 
tipologies  comercials,  del  diagnòstic  sobre  el  model  territorial  actual  i  de  la  seva  evolució,  de  la 
identificació dels escenaris d'evolució futura, així com de  la resta de  la documentació  i objectius que es 
planteja aquest Pla Director, es conclou: 
 
Que és necessari treballar cap a un equilibri territorial comercial a diferents escales:  

 L’equilibri d’escala insular. Orientat a evitar que la macrocefàlia de Palma i el seu entorn acapari 
els equipaments comercials d'abast territorial cada vegada més grans,  i que  les  intervencions de 
millora en l'accessibilitat rodada serveixin d'eina per a això. Per això es desenvolupa una regulació 
de nivells per a  les entitats de població en funció de  les seves característiques  i paper territorial 
global.  

 L’equilibri a escala  local. Que orienti cap a una accessibilitat que no  incentivi  la motorització  (a 
peu, amb bicicleta o en  transport públic), que aprofiti al màxim  l'espai públic de qualitat,  i que 
actuï de  forma positiva en proximitat  i sense discriminació ni segregació de  la ciutadania. Per a 
això  es  delimiten  àmbits  específics  de  zones  dins  del  sòl  urbà  en  les  que  puguin  situar‐se  en 
condicions adequades els diferents equipaments comercials. 

 
Per  tant  la  localització de  l’equipament comercial  (tant a nivell estructural com  local),  i  la magnitud de 
l’equipament  comercial  com  a  factor  significatiu  per  establir  l'àmbit  d'afecció,  són  els  factors  més 
significatius que actuen sobre aquest equilibri territorial comercial, i que poden incentivar aquest equilibri 
o bé alterar‐lo. 
 
Que  la  regulació mitjançant ambdós  factors és una necessitat  i que és proporcionada,  ja que no hi ha 
opcions alternatives (amb les eines disponibles des de les administracions públiques), que puguin pal∙liar 
els efectes negatius per al medi ambient i salut i segregació social identificats. 
 
Per tot això aquest pla desenvolupa, de manera justificada i d'acord amb el marc legal i amb els objectius i 
principis legals, una regulació que desenvolupa tots dos factors. 
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4. PROPOSTES	DEL	PLA	DIRECTOR	SECTORIAL	

4.1. MODEL	TERRITORIAL	PROPOSAT	

4.1.1. OBJECTIU:	L’EQUILIBRI	TERRITORIAL	
El Pla Director  Sectorial d'Equipaments Comercials de Mallorca planteja,  a nivell  territorial,  el  següent 
objectiu general: assolir un model  territorial  comercial de major equilibri entre els nodes principals de 
l'illa,  que  acosti  els  equipaments  comercials  a  la  població,  reduint  les  necessitats  de  desplaçaments 
especialment aquells motoritzats i els seus impactes derivats. 

L'escenari  de  recerca  d'un  major  equilibri  territorial,  a  través  d'una  aposta  per  opcions  de 
descentralització dels nous grans establiments comercials i el reforç dels centres urbans comercials d'Inca 
o Manacor, en primer lloc. De la mateixa manera a través del reforç d'un tercer nivell en nuclis o àmbits 
menors (Alcúdia ‐ Pollença, Santa Ponça, Llucmajor, sa Pobla, etc.). 

Aquesta situació consolidaria els àmbits B i C de l'actual model territorial comercial, i fins i tot, en el cas de 
l'àmbit d'Inca, ha de ser capaç de reincorporar a les seves dinàmiques zones que ara estan sota l'àmbit de 
Palma. 
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4.1.2. LÍNIES	D’ACTUACIÓ	
El model territorial proposat es basa en els següents criteris: 

 Zonificació	comercial	de	l’illa	i	equipaments	comercials	potencials		

A fi de poder desenvolupar l'estratègia territorial s'estableix una zonificació global per l'illa, estructurada 
per entitats de població, en funció de la seva mida i del seu paper territorial. 

 

A la definició d'aquestes zones o nivells s'han tingut en compte els criteris generals per la implantació de 
nous equipaments assenyalats a la Norma 58 del PTI. 

 

Per  a  cada  un  dels  nivells  s'estableix  un  llindar  màxim  per  a  cada  una  de  les  possibles 

implantacions comercials autoritzables, basat en  la seva posició en el sistema urbà de  l'illa, en 

l'impacte de l'activitat turística, en la capacitat territorial dels diferents nodes, en les possibilitats 

d'integració  urbana  dels  equipaments,  en  la millor  accessibilitat  prioritzant  la  proximitat  dels 

equipaments  comercials  a  les  persones  usuàries,  i  en  les  necessitats  de  mobilitat,  cercant 

minimitzar la necessitat de desplaçaments. 

Es diferencien els següents nivells: 

a. Nivell 1. Que  inclou  l'àrea de major activitat de  l'illa en  la qual es concentra una 
part  significativa de  la població, així  com els  serveis administratius,  comercials  i 
dotacionals principals, i que disposa de la major accessibilitat territorial. Comprèn 
part del sòl urbà de Palma i el seu entorn immediat.  
En  aquest  nivell  es  permeten  equipaments  comercials  de  tot  tipus,  amb  una 
limitació  de  superfície màxima  de  40.000 m2  de  superfície  comercial;  aquesta 
magnitud prové de la constatació empírica de les dificultats que suposen sobre el 
sistema  de  mobilitat  existent  els  equipaments  comercials  més  grans  que 
existeixen a  l'illa,  i que no acceptaria  l'avaluació del seu  impacte  i els paràmetres 
urbanístics  d'aplicació.  Així  mateix,  es  considera  que  cal  limitar  el  màxim  de 
superfície  comercial  dels  equipaments  de  tal manera  que  estiguin  orientats  a 
donar servei principalment a la població insular i que no puguin constituir‐se en si 
mateixos  com  un  element  tractor  d'afluència  turística  específica  sustentada  en 
l'activitat  comercial  que  atregui més  població  flotant  externa  sobre  un  entorn 
insular, el qual ja demostra signes de saturació a la temporada de màxim índex de 
pressió  humana.  Es  considera  que  els  equipaments  comercials  de  superfície 
comercial  més  gran  de  13.000  m2  ja  tenen  una  influència  territorial  d'àmbit 
insular. 
 

b. Nivell 2. Que s'estableix sobre els nodes territorials d'interès. 
Dins aquest nivell 2 s'han inclòs els següents nuclis de població:  

o Inca,  basant‐se  en  la  seva  inserció  sobre  l'eix  principal  de  l'illa,  en  l'alta 

disponibilitat  de  transport  públic  i  en  el  seu  potencial  paper  d'equilibri 

territorial i potencial articulador amb l'àrea de la costa nord de l'illa.  
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o Manacor, en base al seu paper com articulador i node d'equilibri. 

En  aquest  nivell  es  permeten  equipaments  de  fins  a  13.000 m2  de  superfície 

comercial. Es  considera que els equipaments  comercials de  superfície  comercial 

entre 4.000 m2  i 13.000 m2  tenen un abast  territorial comarcal. Es  tracta d'una 

magnitud  d'equipament  comercial  que  comprèn  vàries  tipologies,  ja  sigui 

individual o col∙lectiu, però totes elles d'abast i àmbit d'influència supramunicipal 

comarcal. 

c. Nivell 3. Que  inclou àmbits amb rellevància  territorial, que assumeixen un paper 
significatiu com a prestadors de serveis en  l'estructura comercial  i d'accessibilitat 
subcomarcal.  
Inclou els següents àmbits i poblacions: 

o Badia de Palma 

o Alcúdia‐ Port 

o Cala Millor ‐ Sa Coma 

o Santa Ponça ‐ Palmanova 

En  aquest  nivell  es  permeten  equipaments  de  fins  a  4.000  m2  de  superfície 

comercial.  

Es  tracta  d'una  varietat  d'equipaments  comercials  que  inclou  des  del  petit 

equipament comercial, fins als equipaments comercials de mida gran, en els quals 

es poden desenvolupar grans  superfícies especialitzades  i  complexos  comercials 

de mida mitjana. El seu àmbit d'influència és supramunicipal, especialment en el 

cas de  les grans superfícies de productes especialitzades, si bé  la seva distribució 

en  el  territori  limita  la  seva  influència  als  àmbits  propers  amb  un  caràcter 

subcomarcal. 

d. Nivell 4. Que inclou els àmbits urbans que assumeixen un paper de prestadors de 
serveis sobre el seu entorn immediat.  
En aquest nivell es permeten equipaments  comercials de mida mitjana o petita 
(de  fins a 1.500 m2 de  superfície  comercial). Es  tracta d'equipaments destinats, 
fonamentalment,  a  l'abastament  de  productes  bàsics  capaços  de  respondre  a 
l'escala local i un petit àmbit d'influència en el cas de poblacions de mida petita ‐ 
mitjana.  

 Andratx 

 Artà 

 Binissalem 

 Cala Major‐ Portals 

 Cala d'Or 

 Campos 

 Can Picafort 

 Capdepera ‐ Cala Ratjada 

 Felanitx 

 Llucmajor 
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 Marratxí 

 Muro 

 Peguera 

 Pollença ‐ Port  

 Portocristo 

 Sa Pobla 

 Santa Maria del Camí 

 Santanyí 

 Son Ferriol 

 Sóller ‐ Port 

 Urbanitzacions de Llucmajor 
 

e. Nivell 5. Comprèn  la  resta dels  sòls urbans aptes no  inclosos en  cap dels nivells 

anteriors.  Es  tracta de poblacions de mida petita,  també  inclou porcions de  sòl 

urbà complementàries a poblacions amb nivells majors. 

En  aquest  nivell  es  permeten  equipaments  de  fins  a  700  m2  de  superfície 

comercial. Es  tracta d'equipaments, que donen  resposta a  l'escala  local, és a dir 

petites  poblacions,  o  bé  porcions  de  sòl  urbà  on  per  les  seves  característiques 

(densitat,  viari,  disponibilitat  de  serveis,  entitats  discontínues,  etc.)  s'exclouen 

d'implantacions  comercials  de  dimensions  més  grans.  Són,  igual  que  els 

equipaments de nivell 4 aquells que presenten  les millors capacitats d'inserció  i 

integració en el teixit urbà tradicional o residencial. 

 Contenir	el	desenvolupament	del	node	de	Palma.	

L'àrea  metropolitana,  definida  per  la  capital  i  el  seu  entorn,  assumeix  una  acumulació  de  funcions 
derivades de  la  insularitat de  les Illes Balears  i  la condició de doble capitalitat, autonòmica  i  insular, que 
s'ha vingut a anomenar la "macrocefàlia de Palma". 

En aquesta àrea es localitzen i es concentren nombrosos equipaments públics i privats, així com funcions i 
infraestructures essencials a l'illa, com ara les de comunicació, seguretat, subministraments, etc., o nodals 
per l'economia, com el transport de viatgers. 

Aquestes característiques  territorials generen alguns problemes d'eficiència  territorial, que es posen de 
manifest en les elevades intensitats de trànsit de les principals vies d'accés i a la via de cintura de la ciutat. 

És  per  això,  que  en  aquest  àmbit,  es  proposa  una  anàlisi  detallada  dels  desenvolupament  de  nous 
equipaments comercials, i limitació d'aquells que puguin suposar un impacte inassumible de sobrecàrrega 
del sistema viari principal de  l'àrea,  ja que  incideixen negativament en  la seva eficiència  i seguretat. Així 
mateix,  s'haurà  de  tenir  en  compte  la  seva  possible  incidència  sobre  les  funcions  i  infraestructures 
essencials identificades. 

 Reforçar	el	paper	de	les	ciutats	intermèdies,	que	són	nodes	com	Inca	i	Manacor.		

Per  a  un  millor  equilibri  territorial,  i  d'acord  amb  el  que  assenyala  el  Pla  Territorial  Insular  vigent, 
s'estableixen  les ciutats d'Inca  i Manacor com a àrees d'actuació preferent,  ja que  tenen una capacitat 
d'ubicació d'equipaments comercials més  intensa  i d'establir una relació més pròxima amb altres àmbits 
funcionals de  l'illa. En elles es permet el desenvolupament d’equipaments comercials d'abast  territorial 
comarcal. 
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 Establir	mecanismes	per	a	la	qualificació	dels	centres	comercials	urbans,	els	mercats	i	
les	llotges.		

Les estructures comercials urbanes i les infraestructures comercials tradicionals, mercats i llotges, recullen 
en si mateixes gran part dels objectius ambientals del pla: inserció en els teixits residencials, capacitat de 
generar vida urbana  i espais  convivencials,  impulsar  centralitats amb  capacitat d'articulació  territorial  i 
d'equilibri en el sistema urbà, proximitat a  la població, disminució de  les necessitats de desplaçament  i 
mobilitat motoritzada, etc. 

No obstant això, i així es va posar de manifest a les meses de participació amb els agents comercials, no 
tenen suficients instruments d'impuls per a la seva requalificació i potenciació. 

El  pla,  estableix  un  conjunt  de mesures  encaminades  a  potenciar  els  centres  comercials  urbans  i  els 
mercats i llotges, que al seu torn contribueixin a l'objectiu general d'un major equilibri territorial. 

 Actuar	per	a	la	requalificació	de	les	àrees	comercials	a	zones	turístiques.	

Com un cas específic dels centres comercials urbans, es poden entendre les àrees comercials a les zones 
turístiques, en les que incideixen més problemes específics. 

Tenen capacitat d'assumir majors funcions, configurant petites centralitats comercials, recolzant per tant 
un major  equilibri  territorial,  per  la  qual  cosa  cal  qualificar  i  dignificar  l'activitat  comercial  en  aquests 
àmbits. 

 Evitar	 impactes	 directes	 o	 indirectes	 sobre	 entorns	 de	 qualitat	 ambiental	 o	
paisatgística.	

A  fi  de minimitzar  els  potencials  impactes  que  els  equipaments  comercials  puguin  causar  de  forma 
indirecta  en  els  àmbits  de  sòl  urbà  o  urbanitzable  propers  a  espais  protegits  o  de  valor  ambiental 
reconegut,  s'estableix un  control  suplementari  i una avaluació específica de  les  condicions que han de 
respectar en el seu disseny i implantació. 

En síntesi, es considera que poden tenir un impacte significatiu territorial i, per tant, han de ser avaluats 
amb especial atenció, les implantacions amb una o vàries de les situacions següents: 

‐ Els situats a les franges d'afecció dels espais amb valor ambiental, definides en el plànol d'afeccions. 

‐ Els  situats  en  àmbits  de  valor  patrimonial  reconegut  (conjunts  històrics,  BIC  o  els  seus  entorns 
declarats). 

‐ Els situats al límit urbà al costat de sòl rústic, en àmbits paisatgístics que es considerin com fràgils, en 
els instrument d'ordenació del territori o de protecció de paisatge existents o que es puguin aprovar. 
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2. Plànol d’ordenació general. Zonificació de les entitats de població. E: 1/300.000 
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3. Exemple de Plànol de zonificació detallada. E 1/15.000 
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4.1.3. JUSTIFICACIÓ	DE	NIVELLS	I	ZONES	COMERCIALS	

4.1.3.1. CRITERIS	I	OBJECTIUS	
‐ L'establiment d'una zonificació  i nivells de regulació de  les  intensitats són tècniques d'ordenació del 

territori d'aplicació sectorial. 

‐ Hi  ha  instruments  d'ordenació  dels  equipaments  comercials  desenvolupats  en  altres  comunitats 
autònomes  que  apliquen  tècniques  de  zonificació  i  regulació  d'intensitats  similars  a  les 
desenvolupades en el PECMa  (Directrius Sectorials d'Equipament Comercial del Principat d'Astúries, 
decret  llei 1/2009, de 22 de desembre, d'ordenació dels equipaments comercials de Catalunya, Pla 
Territorial Especial de Grans equipaments comercials de l'illa de Tenerife, entre d'altres). 

‐ L'illa de Mallorca és un  territori  limitat  i  relativament petit. Comprèn una àrea de 3.640 km2 amb 
distàncies màximes entre punts allunyats de  l'illa de 100 km  i de 70km des de  la  ciutat de Palma, 
principal node comercial, administratiu i de serveis de l'illa. A manera de referència cal assenyalar que 
el terme municipal de Càceres, el més extens d'Espanya compta amb una extensió de 1.750 km2, el 
de  Còrdova  amb  1.253  km2  o  el  de  Madrid  604  km2.  És  a  dir  si  bé  és  un  àmbit  territorial 
supramunicipal, les seves dimensions no difereixen en excés de l'ordenació d'un àmbit municipal que 
també defineix zones, intensitats i àmbits d'exclusió comercial o d'altres usos. 

‐ La zonificació comercial establerta en el PECMa pretén assolir els següents objectius: 

o Contribuir  al model  territorial  establert  al  Pla  Territorial  Insular de Mallorca, procurant un 
major equilibri entre les diferents zones de l'illa. 

o Aproximar en  la mesura d’allò que  sigui possible els equipaments  comercials  a  la població 
amb l'objecte de garantir una dotació comercial equilibrada i accessible. 

o Reduir  les  necessitats  de mobilitat,  evitant  els  desplaçaments  innecessaris  i  especialment 
aquells  realitzats  en  vehicle  privat,  que  es  tradueixen  en  congestió  d'infraestructures, 
augment de la contaminació i emissió de gasos d'efecte hivernacle, necessitats d'ocupació de 
sòl derivades de l'execució de noves infraestructures. 

o Afavorir i impulsar modes de mobilitat sostenible, especialment la de vianants. 

o Minimitzar els impactes sobre el paisatge i el medi ambient evitant la transformació de nous 
sòls. 

o Potenciar un model de ciutat compacta on el comerç estigui integrat amb el teixit residencial. 

o Evitar  posar  en  risc  els  nivells  de  servei  i  funcionalitat  d'infraestructures  o  serveis  públics, 
especialment  aquells  serveis  essencials  (port,  aeroport,  sistema  viari  principal  de  l'illa, 
hospitals, serveis d'emergències, centres de transport i distribució, etc.). 

 

El model territorial comercial proposat en el PECMa,  l’expressió del qual és  la zonificació  i assignació de 
nivells comercials, ve a proposar 3 grans àmbits que pivoten sobre els tres nuclis principals de l'illa: Palma, 
Inca i Manacor. 
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4.1.4. JUSTIFICACIÓ	DE	LES	CATEGORIES	D'EQUIPAMENTS	COMERCIALS	
Els nivells establerts responen a cinc situacions identificades: 

‐ Nivell 1, en el qual es permeten equipaments comercials de tota mena, amb  limitació de superfície 
màxima de 40.000 m2, a més de  la derivada de  les  condicions de  l'avaluació del  seu  impacte  i els 
paràmetres urbanístics d'aplicació. Aquest  tipus d'equipaments  té una  influència  territorial d'àmbit 
insular. 

‐ Nivell 2, en el qual es permeten equipaments de fins a 13.000 m2 de superfície comercial. Es tracta 
d'equipaments que abasten des de la tipologia de centre comercial de caràcter col∙lectiu a molt grans 
superfícies  individuals  de  productes  bàsics  o  especialitzats  que  abasten,  per  tant,  un  àmbit 
d'influència supramunicipal comarcal. 

‐ Nivell 3, en el qual es permeten equipaments de  fins a 4.000 m2 de superfície comercial. Es  tracta 
d'equipaments comercials de grans superfícies especialitzades  i centres comercials de mida mitjana. 
El  seu  àmbit  d'influència  és  supramunicipal,  especialment  en  el  cas  de  les  grans  superfícies  de 
productes especialitzades, si bé  la seva distribució en el  territori  limita  la seva  influència als àmbits 
propers. 

‐ Nivell 4, en el qual es permeten equipaments de  fins a 1.500 m2 de superfície comercial. Es  tracta 
d'equipaments destinats, fonamentalment, a l'abastament de productes bàsics capaços de respondre 
a l'escala local i un petit àmbit d'influència en el cas de poblacions de mida petita ‐ mitjana i a l'escala 
barri en el cas de grans poblacions, inserits en el teixit urbà residencial. 
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‐ Així  mateix,  aquesta  superfície  útil  d'exposició  i  venda,  permet  albergar  establiments  de 
productes  especialitzats  o  de  consum  esporàdic  de mida  gran  en  un  context  rural  i  de mida 
mitjana en contextos urbans. 

Són, així mateix, equipaments que presenten gran capacitat d'implantació  i  inserció en el  teixit 
urbà residencial oferint un nivell de proximitat i garantia d'abastament comercial a la població a la 
qual serveixen. 

‐ Nivell  5,  en  el qual  es permeten  equipaments de  fins  a  700 m2 de  superfície  comercial.  Es  tracta 
d'equipaments, que donen resposta a l'escala local. Són, igual que els equipaments de nivell 4 aquells 
que presenten  les millors capacitats d'inserció  i  integració en el teixit urbà residencial, especialment 
en els nuclis històrics de nombroses localitats que compten amb un parcel∙lari de petites dimensions, 
amb escàs front de façana, en trames viàries d'amplada limitada. 

 

4.1.5. JUSTIFICACIÓ	DE	LA	ZONIFICACIÓ	I	ASSIGNACIÓ	DE	NIVELLS	
 

El mecanisme de zonificació es basa en dos conceptes: la definició de cinc nivells de zona i l'assignació a la 
totalitat del sòl urbà de l'illa en algun d'ells. 

S'han  classificat  la  totalitat  dels  nuclis  de  sòl  urbà  mitjançant  una  anàlisi  detallada  dels  diferents 
paràmetres que caracteritzen cada entitat de població. 

Per a cada un d'ells s'han analitzat diferents paràmetres, que s'agrupen en els següents aspectes: 

‐ El  denominat  capacitat  d'acollida,  que  inclou  les  dades  de  població  censada  2017,  i  els  llits 
d'allotjament (2015) que conformen l'anomenada capacitat d'acollida. 

‐ Un altre relatiu al paper en la prestació de serveis a la població i el seu paper territorial. Comprèn la 
identificació  del  tipus  d'equipaments  sanitaris  de  què  disposa,  els  equipaments  educatius,  la 
disposició de partit  judicial, o el seu paper de centre turístic, entenent com a tal si supera els 5.000 
llits d'allotjament. 

‐ Finalment s'avalua el paper territorial del mateix articulant en diversos rangs. 

Aquests factors estan convenientment ponderats; el resultat d'aquesta ponderació genera un pes global 
ponderat  que  finalment  implica  l'assignació  del  paper  comercial  que  exerceix  i  pot  exercir,  que  es 
concreta en el nivell de la zonificació. 
 
S'inclou una  taula  síntesi amb els nuclis  rellevants de  sòl urbà existents a  l'illa  i els diferents valors de 
ponderació i el seu resultat en l'assignació de nivells finals. 
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El  resultat  de  l'avaluació  per  paràmetres  i  l'assignació  de  nivells,  es  concreta  en  el model  territorial 
comercial que es descriu en els punts següents: 

 

 PALMA	 I	 LA	 SEVA	ÀREA	 FUNCIONAL:	ORDENAR	 I	CONTENIR	EL	DESENVOLUPAMENT	
DEL	NODE	

L'àrea funcional de Palma presenta les següents característiques: 

‐ És l'àmbit de major població de tota l'illa, on pràcticament resideix el 50% dels habitants de l'illa. 

‐ És  la  capital  regional  i  insular  la qual  cosa  implica un  alt nivell de dotació d'equipaments  i  serveis 
públics molts d'ells d'abast supramunicipal i regional. 

‐ És  el  principal  punt  d'accés  i  sortida  de  viatgers  i  mercaderies  a  l'illa  a  través  de  les  grans 
infraestructures de comunicació (port i aeroport) i en el seu entorn es situa el principal centre logístic 
i de distribució de mercaderies. 

‐ És  l'element  central  sobre el qual  conflueix el  sistema viari  radial de  l'illa  i és, per  tant,  l'àmbit de 
major accessibilitat territorial. 

‐ En el  seu entorn d'influència es  situen algunes de  les principals àrees  turístiques de  l'illa, amb una 
important concentració d'oferta de places d'allotjament. 

‐ Constitueix el principal centre de serveis i comercial de l'illa. 

‐ Es dóna un procés de concentració  i acumulació d'activitats, dotacions, serveis, ocupació en el que 
s'ha  vingut  a  anomenar  la  "macrocefàlia" de Palma,  situació que pot  acabar per  trencar  l'equilibri 
territorial de l'illa. 

En aquest àmbit s'estableixen vàries zones: 

Zones nivell 1:  

L'àmbit  central  de  la  ciutat,  on  es  concentra  pràcticament  el  75%  de  la  població  resident  de  la  zona, 
s'assigna  el  Nivell  1,  corresponent  amb  el  màxim  nivell  comercial  en  el  qual  es  poden  implantar 
equipaments  comercials  amb  limitació  de  mida  de  40.000  m2,  a  més  de  les  derivades  de  les 
determinacions urbanístiques i de les condicions establertes a partir de l'avaluació dels seus impactes. 

L'àmbit inclòs a la zona de Nivell 1 correspon, fonamentalment, amb teixits urbans continus i densos, on 
l'ús residencial plurifamiliar és dominant i compatible amb l'ús comercial. 

Aquesta zona és, a priori, capaç d'assumir els impactes generats per la implantació de grans equipaments 
comercials en comptar amb sòls  ja  transformats, en ambients urbans on els seus  impactes paisatgístics 
són menors  o  poden  ser  pal∙liats  amb més  facilitat,  i  en  el  qual  la  seva  àrea  servida  per modes  de 
mobilitat tous (vianants o ciclista) abasta grans zones de la ciutat i per tant un percentatge important de 
la població de l'illa. 

A  la  zona al  llarg de  la carretera d'Inca, conviuen el màxim  i el mínim nivell,  tractant, d'una banda, de 
consolidar les implantacions vigents i, d'altra, ordenar futures implantacions sota els objectius i criteris del 
pla,  i en  l'enteniment que  l'impuls atorgat al nucli d'Inca  i  la descentralització en altres nuclis de petita 
grandària (Binissalem, Santa Maria del Camí, amb nivell 4) contribuiran als objectius cercats. 

Zones nivell 3: 

Es zonifiquen dos àmbits de nivell 3, en ambdós extrems de  la Badia de Palma, configurant un sistema 
equilibrat entorn de l'àmbit central de la ciutat. 

 Badia de Palma 

Cap  a  l'est,  al  llarg  de  la  línia  de  costa  es  situa  una  extensió  urbana  de  caràcter  lineal, 
primordialment  turística,  encara  que  també  residencial,  amb  teixits  de  densitats  desiguals, 
fragmentats  per  discontinuïtats  i  buits  provocats  per  espais  de  valor  ambiental  i  àrees  de 
protecció de grans infraestructures. Donat el nivell de població existent, la zona compta amb cert 
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nivell d'equipaments públics, si bé constitueix un node secundari de la ciutat de Palma de la qual 
depèn funcionalment. 

No  obstant  això,  aquesta  zona  està  subjecta  a  una  important  pressió  derivada  de  les 
infraestructures viàries que compten amb molt elevats nivells d'intensitat de trànsit  i al  llarg de 
les  quals  es  situen  alguns  dels  principals  elements  de  serveis  essencials  de  l'illa  (Aeroport, 
Mercapalma,  Hospital,  etc.).  Aquests  elements  exigeixen  una  important  cautela  en  els 
procediments d'avaluació de l'impacte de la instal∙lació d'equipaments comercials. 

A fi de garantir certa autonomia per aquest àmbit es caracteritza com una zona de Nivell 3, que 
permetrà  una  dotació  amb  equipaments  de mida  gran  que  donen  resposta:  al  seu  nivell  de 
població, al potencial turístic de la zona i a un àmbit d'influència supralocal de zones de caràcter 
suburbà (Urbanitzacions de Llucmajor) que s'estén cap al sud i est de l'illa al llarg de les carreteres 
de la costa i cap a Llucmajor, evitant amb això els desplaçaments excessius cap a la zona central 
de Palma. 

 Palmanova ‐ Magaluf i Santa Ponça 

Si bé pertanyent al municipi de Calvià aquest àmbit entra dins  l'àrea d'influència de  la ciutat de 
Palma,  constituint en  certa mesura,  amb  les  seves pròpies  singularitats,  l'equivalent  simètric  a 
l'àmbit de Badia de Palma. 

Compta  amb  teixits  residencials  de  densitat mitja,  amb  un  nivell  de  dotació  d'equipaments  i 
serveis  que  atorga  autonomia  suficient.  La  zona  de  Magaluf  amb  un  elevat  component 
d'especialització  turística,  però  de  gran  dinamisme  i  sobre  el  qual  es  preveuen  importants 
operacions de reconversió i requalificació. 

Aquestes circumstàncies permeten assignar un nivell 3 a aquesta zona, el que permetrà la dotació 
d'equipaments  comercials  de  mida  gran,  que  permeten  abastar  un  àmbit  d'influència 
supramunicipal i oferir resposta a la importància turística de la zona, tractant amb això de reduir 
els  desplaçaments  des  l'extrem  oest  de  l'illa  fins  a  la  ciutat  de  Palma  i  dotar  d'autonomia  i 
funcionalitat al conjunt format amb Santa Ponça. 

L'àrea  més  propera  al  port  de  Santa  Ponça  té  una  magnitud  de  població  rellevant  que  es 
multiplica en període estival. Es delimiten varis àmbits assignant‐los un nivell 3. 

Zones nivell 4: 

Hi ha diversos nuclis satèl∙lits, que  formen part de  l'àrea  funcional de Palma però que pel seu nivell de 
població i dotació de serveis i equipaments compten amb autonomia. El seu nivell de població permet la 
implantació d'equipaments amb abast  local  i  sobre el  seu entorn  immediat d'influència  contribuint als 
objectius  d'acostar  els  equipaments  comercials  a  la  població,  equilibrar  les  zones  comercials  de  l'illa  i 
evitar  la  generació  de  necessitats  de mobilitat.  És  el  cas  de  nuclis  com  la  àrea  Cala Major‐  Portals, 
Peguera, Marratxí, Santa Maria del Camí, Son Ferriol i ja en posicions molt més perifèriques Binissalem o 
les urbanitzacions de Llucmajor. 

Un cas diferent es produeix a la zona oest de la Badia de Palma, a la zona de Sant Agustí, on si bé hi ha un 
nivell de població més gran, el tipus de teixit, de caràcter residencial de mitja i baixa densitat, l'orografia 
més accentuada, la pressió sobre les grans infraestructures viàries, i els espais de valor ambiental propers 
fan aconsellable definir aquesta zona com Nivell 4, que permet una dotació d'escala  local  (barri) sense 
arribar a nivells d'influència supramunicipal que ja presenten les zones adjacents de Palma i Palmanova en 
cadascun dels seus extrems. 

Zones nivell 5: 

La àrea compta amb àmbits de caràcter suburbà, poc densos, sense continuïtat amb la trama urbana de la 
zona  central  i  separat  de  l'àmbit  central  de  la  ciutat  per  grans  infraestructures  viàries,  situats  al  llarg 
d'eixos  viaris  de  caràcter  fonamentalment  rodat  i  en  els  quals  difícilment  poden  donar‐se  espais  per 
vianants o ciclistes en condicions de seguretat  i qualitat  i en els quals  les xarxes de  transport públic es 
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dilueixen o  constitueixen  ramals perifèrics  i  terminals. Són àmbits dependents  funcionalment de  l'àrea 
central de la ciutat. En aquests àmbits s'assigna Nivell 5, corresponent a equipaments comercials de fins a 
700 m2 de superfície comercial capaços de respondre a l'escala local on s'ubiquen. 

 INCA	I	MANACOR:	IMPULSAR	LES	CAPÇALERES	COMARCALS.	

Les ciutats d'Inca i Manacor tenen assignat el paper de capçaleres comarcals, que el Pla Territorial Insular 
de Mallorca pretén  impulsar des del punt de vista comercial, reforçant el seu paper de nodes principals 
del sistema comercial insular, configurat en base a 3 grans zones: Palma, Inca i Manacor 

Aquest  impuls  ‐  que  recull  el  PECMa‐  ha  de  contribuir,  sens  dubte,  a  dotar  l'illa  de major  equilibri, 
consolidant els àmbits d'influència respectius i contenint el, cada vegada més gran, àmbit d'influència de 
Palma, que implica grans necessitats de mobilitat especialment per mitjà del vehicle privat. 

Es tracta de les localitats amb major nivell de població després de Palma i compten amb elevats nivells de 
dotació de serveis i equipaments que constitueixen sinergies a aprofitar per l'impuls comercial. 

Assumeixen a més un paper de nodes distribuïdors cap a  les  localitats de  fort component  turístic de  la 
costa  i, en sentit contrari, punts d'accés a  la xarxa viària principal  insular  i de connexió amb  la ciutat de 
Palma dels nuclis de la costa. 

Aquesta és  la  raó per  la qual,  a  aquestes  zones  se'ls  assigna un nivell 2 de  zonificació, que permet  la 
instal∙lació d'equipaments de grans dimensions d'abast supramunicipal que contribuiran a impulsar el seu 
desenvolupament comercial, el reforç del seu paper en el model territorial comercial  i a  la consolidació 
del seu àmbit d'influència. 

 NUCLIS	COSTANERS	DINÀMICS	AMB	PAPER	TERRITORIAL:	ALCÚDIA,	CALA	MILLOR	‐	SA	
COMA	‐	SON	SERVERA	I	SANTA	PONÇA	

Aquestes zones es caracteritzen per presentar un elevat dinamisme en el qual conflueix una  important 
oferta turística amb creixements demogràfics que atorguen un nou paper en el sistema urbà de l'illa. 

Així mateix són àmbits que exerceixen una certa centralitat respecte a altres nuclis costaners, tant des del 
punt de vista dotacional i de serveis com des del punt de vista comercial: 

‐ Aquest fet és potser més significatiu en el cas d'Alcúdia, amb una posició central a les Badies del nord 
que compta a més amb el port de connexió amb  l'illa de Menorca com a element de reforç del seu 
paper territorial en relació als nuclis de Pollença i Can Picafort. 

‐ En el cas de Cala Millor ‐ Sa Coma ‐ Son Servera pot considerar‐se que conforma un subsistema amb 
els nuclis de Portocristo, Capdepera, tot i que menys estructurat. 

‐ La zona de Santa Ponça, si bé dins  l'àmbit d'influència de  la ciutat de Palma, presenta un paper de 
centralitat  en  el  seu  entorn  a  reforçar,  en  concentrar  un  important  percentatge  de  la  població 
resident  del municipi,  amb  dotació  de  serveis  i  equipaments,  si  bé  en  un  teixit  fragmentat  i  poc 
estructurat, amb zones de densitats desiguals. 

A  aquests  àmbits  se'ls  assigna  un  nivell  3  en  la  zonificació,  que  consolida  el  seu  nivell  d'influència 
supralocal, en un rang que ve a complementar el paper principal de Palma, Inca i Manacor en cadascuna 
de les tres grans zones de l'illa. 

Aquestes  característiques  contribueixen a  reforçar els objectius del PECMa, especialment en  la  recerca 
d'un major equilibri comercial a  l'illa,  situant una  zona d'aquest nivell en cada un dels  tres extrems de 
l'illa,  a  la  zona  terminal  dels  eixos  principals  del  sistema  viari  de  l'illa  i  en  situacions  i  amb  un  àmbit 
d'influència de característiques  similars, que contribuirà a  la descentralització comercial  i a apropar els 
equipaments comercials a la població. 

 LOCALITATS	TURÍSTIQUES	A	LA	COSTA	DE	L'ILLA.	

Dins  el  sistema  general  i  en  els  entorns d'influència proper de  les  zones d'Alcúdia, Cala Millor  i  Santa 
Ponça, es situen diversos nuclis costaners: Pollença, Can Picafort, Capdepera  ‐ Cala Ratjada, Portocristo, 
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Cala d'Or, Peguera que compten amb un cert nivell de població estable i tots ells amb un important paper 
turístic. 

En alguns casos, d'acord amb la seva població, compten també amb dotació d'equipaments i serveis que 
concedeixen autonomia funcional i un paper territorial en el seu entorn immediat d'influència. 

D’acord amb aquest paper territorial  i al seu paper en el model comercial s'assigna a aquestes zones un 
nivell 4 que, tal com s'ha referit anteriorment, permet una dotació d'equipament comercial d'escala local i 
d'un  petit  àmbit  influència  que  ve  a  complementar  el  paper  assignat  a  les  centralitats  dels  àmbits 
d'influència a què pertanyen. 

 NUCLIS	HISTÒRICS	DE	L'ILLA	AMB	PAPER	DE	SUBCAPÇALERA	COMARCAL.	

L'interior de  l'illa compta amb un sistema d'assentaments històrics que, en alguns casos, han exercit un 
cert  paper  territorial,  de  capçaleres  o  subcapçaleres  comarcals,  que  es  reflecteix  en  el  seu  nivell  de 
població  i en  la dotació de serveis  i equipaments: Llucmajor, Campos, Felanitx, Santanyí, Artà, Muro, sa 
Pobla, Andratx, Sóller. 

És un sistema d'assentaments de caràcter urbà que dota de solidesa al territori i ofereix garanties per a un 
desenvolupament sostenible  i que cal reforçar des del punt de vista comercial a  fi de  fixar  la població  i 
potenciar els nuclis urbans intermedis en línia amb l'estratègia territorial europea. 

Aquests nuclis s'inclouen a zones de nivell 4, que permeten  la  instal∙lació d'equipaments de fins a 1.500 
m2 de superfície comercial, que permet mantenir  i reforçar un paper de prestadors de serveis sobre el 
seu entorn immediat alhora que garanteix un nivell de dotació comercial de proximitat. 

 ALTRES	LOCALITATS	DE	L'ILLA:	COMERÇ	DE	PROXIMITAT.	

El  sistema d'assentaments de nivell  local  s'ha  zonificat assignant un nivell 5, que permet equipaments 
comercials de proximitat a fi de garantir la cobertura i dotació comercial a tota la població de l'illa. 

 

 

 
4. Imatge del Plànol d’Ordenació General 
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4.1.6. LA	DELIMITACIÓ	PRECISA	DE	CADA	ZONA	I	MECANISMES	DE	MODIFICACIÓ	
Aquest pla ha realitzat una delimitació precisa de  les zones sobre una cartografia 1/15.000. No obstant 
això,  conseqüència  del  procés  de  participació  i  informes,  s'ha  considerat  necessari  realitzar  alguns 
aclariments i/o correccions normatives. 

El fet que una àrea o parcel∙la estigui situada a l'interior d'una determinada zona no pressuposa que pugui 
instal∙lar‐se un equipament comercial, sinó que, d'acord amb les determinacions i paràmetres urbanístics 
vigents  i  en base  a  l'anàlisi  i  avaluació d'impactes, podria  autoritzar‐se  la  instal∙lació d'un  equipament 
comercial de determinades  categories. Estan excloses  zones verdes  i espais  lliures públics, dotacions,  i 
altres situacions on la qualificació i determinacions urbanístiques no ho permetin. 

De  la mateixa manera, una situació exterior a  la  línia delimitadora de  la zona, no  implica que no puguin 
autoritzar  equipaments  comercials,  sinó  que  es  tracta  de  zones  de Nivell  5  a  les  que  corresponen  la 
potencialitat de desenvolupar equipaments comercials de mida petita (superfície màxima de 700 m2 de 
superfície comercial). 

Així mateix,  conseqüència  de  l'interès mostrat  per  diverses  administracions  locals  s'han  introduït  en 
l'articulat de  la normativa mecanismes que permeten als ajuntaments, en el marc de  la planificació de 
l'estructura  comercial  que  el  planejament  general  ha  d'establir, modificar  la  delimitació  de  les  zones 
establertes en el seu terme municipal. 

No obstant, aquesta modificació s'ha de  fer mitjançant procediment  reglat, previ  informe vinculant del 
Consell  Insular de Mallorca,  i  respectant els criteris de contigüitat, continuïtat  i contacte de  les  trames, 
integració amb el teixit residencial, i tipologia edificatòria. 

Cal assenyalar que  la modificació d'una zona es restringeix a  la seva delimitació sense que pugui alterar 
l'assignació  de  nivells  generals,  en  la mesura  que  aquesta  assignació  de  nivells  és  la  que  configura  el 
model territorial comercial establert. 

 
5. Imatge de Plànol de Zonificació Detallada 
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4.1.7. EL	PAPER	DELS	POLÍGONS	INDUSTRIALS	I	DE	SERVEIS	
Un cas singular que ha merescut especial atenció, és el paper comercial de les àrees industrials. 

El document d'anàlisi i diagnòstic va reflectir la situació conflictiva i problemàtica derivada d'un paper, no 
previst en la majoria d'ocasions, que estan assumint els polígons industrials; i que es caracteritza per: 

‐ La seva situació perifèrica i en molts casos externa respecte al teixit residencial. 

‐ La  generació  de  necessitats  de  mobilitat  que  majoritàriament  es  realitza  mitjançant  modes 
motoritzats privats. Absència generalitzada de mitjans de transport públic i de possibilitats d'accés de 
vianants en condicions de garantia de continuïtat i connexió amb el teixit urbà residencial. 

‐ La generació de competència respecte a la instal∙lació d'usos industrials per als que inicialment estan 
previstes i dissenyades aquestes àrees. 

‐ La baixa qualitat de l'espai públic derivada d'un disseny urbà en el qual preval la funcionalitat davant 
aspectes de relació social, a una menor dotació de zones verdes, a espais dimensionats per al vehicle 
de transport de mercaderies la generació d'espais de càrrega i descàrrega i grans accessos a parcel∙les 
privades,  recorreguts de gran  longitud, menors nivells d'accessibilitat, menors nivells d'il∙luminació, 
inexistència de vida urbana especialment a partir de determinades hores de  la tarda quan  l'activitat 
laboral decau, entre molts altres aspectes. 

‐ La menor qualitat ambiental (sorolls, emissions de gasos, etc.) derivades de nivells més permissius en 
zones d'ús industrial. 

‐ La possible existència de  riscos derivats de  situacions d’usos potencialment  conflictius o perillosos: 
més  càrregues  de  foc,  emissions  atmosfèriques  accidentals,  conflictes  entre  vehicles  de  grans 
dimensions destinats al transport de materials i mercaderies, etc.) 

La  redacció  del  PECMa manté  el  criteri  establert  en  el  document  d'aprovació  inicial  per  a  les  àrees 
industrials,  introduint  les matisacions necessàries  en  el  text  amb  l'objecte d'aclarir  i  corregir possibles 
situacions problemàtiques en l'aplicació de la normativa prevista. 

No obstant això cal assenyalar el següent: 

‐ La  implantació d'equipaments comercials en els polígons  industrials no està prohibida, sinó que està 
condicionada. 

‐ Que  s'accepten  els  usos  comercials  lligats  a  l'activitat  productiva,  amb  un màxim  del  30%  de  la 
superfície  edificable  de  la parcel∙la on  es  situen,  i  fins  al  límit màxim que  li permeti  la  zonificació 
desenvolupada en el PECMa que sigui d'aplicació. 

‐ Que s'admeten els usos comercials especials amb la limitació de superfície derivada del planejament 
urbanístic. 

‐ Que s'admeten els establiments comercials destinats exclusivament al comerç majorista, sense més 
limitació de superfície que les derivades del planejament urbanístic. 

L'objectiu d'aquestes mesures és  limitar  la  implantació d'usos  comercials a aquells establiments on  les 
seves característiques són compatibles o assimilables amb l'ús industrial on s'ubiquen (necessitat de grans 
espais, clientela especialitzada, etc.) evitant la implantació de tipologies comercials de productes dirigits a 
la població general, lluny dels teixits residencials i en les situacions de conflicte expressades anteriorment. 

No obstant això, en alguns casos quan l'àrea industrial es situa en posicions de continuïtat i contacte amb 
la trama residencial consolidada, en  localitats amb un parcel∙lari petit  i d'escàs front, s'han  inclòs dins  la 
delimitació de la zona corresponent algunes àrees industrials. 

Un  cas  específic  són  els  polígons  de  serveis  o  altres  àmbits  especialitzats  i  autònoms  amb  un  alt 
component  de  terciarització.  En  ells  es  repeteixen  alguns  dels  factors  negatius  d'aquests  espais 
especialitzats per  l'ús  comercial  sense  regulació.  Especialment  l'efecte  acumulatiu d'activitat  comercial 
genera una alta afluència motoritzada amb pautes horàries  i diàries amb altíssima variabilitat. Aquestes 
circumstàncies  poden  ser  molt  negatives  en  la  seva  convivència  amb  altres  activitats  productives 
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terciàries.  Per  tot  això,  es  limita  l'ús  de  comerç  al  detall  en  aquests  àmbits  a  un  percentatge  de 
l'edificabilitat dels mateixos ja sigui en parcel∙la o en el global del sector. 
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4.2. PROPOSTA	D'ARTICULACIÓ	AMB	EL	PLANEJAMENT	MUNICIPAL	

4.2.1. OBJECTIUS	
L'objectiu  principal  del  pla  en  relació  a  la  planificació  urbanística  és  establir  un  conjunt  de  criteris  i 
principis per a  l'ordenació de  l'equipament comercial, així com  regular un seguit d'instruments amb els 
quals poder desenvolupar actuacions urbanes d'orientació comercial. 

Tot això amb l'objecte de contribuir als objectius generals del pla i de suport al model territorial proposat. 

4.2.2. LÍNIES	D’ACTUACIÓ	
Les principals línies d'actuació en relació al planejament urbanístic consisteixen en: 

 Establir	la	necessitat	d'una	planificació	de	l'estructura	comercial	

El PECMa estableix la necessitat d'una planificació de l'estructura comercial a nivell municipal, orientada a 
la  sostenibilitat  urbana  i  territorial,  a  garantir  i  facilitar  la  relació  de  proximitat  i  accessibilitat  de  la 
població resident i a incentivar l'ús comercial integrat en l'espai públic. 

S'estableix un conjunt de criteris per a la planificació dels equipaments comercials. 

‐ Es  definiran  els  llocs  més  adequats  per  al  desenvolupament  de  l'activitat  comercial,  atenent 
exclusivament  a  aquells  en  els  quals  es  generi  el menor  impacte  sobre  el  paisatge,  no  provoquin 
necessitats  suplementàries  de mobilitat  que  comprometin  el  funcionament  de  les  infraestructures 
existents i es causi el menor deteriorament de les condicions ambientals. 

‐ Es prioritzarà la seva integració en les àrees residencials. 

‐ Haurà de contribuir al manteniment dels espais comercials presents a la ciutat, identificant itineraris i 
eixos comercials, garantint  la  seva accessibilitat, potenciant  la  seva concentració  i delimitant  zones 
d'actuació específica per a la seva millora, impulsant la centralitat urbana. 

‐ Ordenarà les característiques dels mateixos de manera que els seus impactes siguin mínims. 

‐ Exigirà  les mesures  i  condicions d'ordenació  i disseny, preservant el paisatge urbà  i els  seus valors 
naturals, històrics i artístics. 

‐ Facilitarà  el  desenvolupament  d'usos  comercials  en  la  trama  consolidada,  prioritzant  sobre  el 
desenvolupament de nou sòl comercial periurbà o suburbà, de manera que no s'afavoreixin processos 
d'extensió discontínua o ocupacions disperses del sòl. 

‐ Prioritzarà  l'ocupació  d'espais  urbans  vacants  a  través  d'operacions  de  rehabilitació,  reutilització  i 
recuperació d'espais intersticials, degradats, infrautilitzats o obsolets. 

‐ Potenciarà la barreja i diversitat d'usos, procurant evitar àmbits monofuncionals. 

‐ Regularà  l'ús  comercial  en  zones  d'ús  industrial  orientat  com  a  ús  complementari  de  l'activitat 
productiva o de servei per a l'àmbit. 

‐ Es  tindran  en  consideració  criteris  paisatgístics,  prioritzant  la  seva  ubicació  en  zones  de  menor 
exposició  visual,  i  en  especial,  fora  dels  principals  accessos  als  nuclis  urbans,  respectant  franges 
d'afecció visual que es dotaran d'un adequat tractament paisatgístic. 

‐ Fomentarà la mobilitat no motoritzada, prioritzant l'accés de vianants, el transport no motoritzat i el 
transport públic.  Igualment s'inclourà  la  implantació de carrils bici,  i  l'ús  i millora de  la prestació del 
servei de transport públic col∙lectiu. 

‐ Incorporarà  criteris  d'urbanització  sostenible  i  dissenys  arquitectònics  de  qualitat,  amb  especial 
incidència en els fronts visibles des de les carreteres i des de les línies ferroviàries. 
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‐ Propiciarà una dotació comercial equilibrada en tots els barris, de tal manera que no es generin zones 
desproveïdes,  especialment  per  a  la  compra  de  béns  de  consum  quotidià,  o  fenòmens  d'exclusió 
funcional o d'accés no  igualitari a  l'oferta  comercial, especialment quan afecta  la població de més 
edat. 

Aquesta  planificació  haurà  de  justificar‐se  a  través  d'una  estratègia  comercial  en  els  instruments  de 
planejament urbanístic. 

 Regular	la	flexibilitat	de	la	compatibilitat	de	l’ús	comercial.	

El PECMa estableix  la necessitat d'una regulació específica sobre  la consideració com a ús comercial ple, 
així com de la regulació dels graus de compatibilitat amb altres usos de tal manera que el seu ús comercial 
no pugui desplaçar als usos predominants quan no estigui planificat així expressament. 

 Definir	condicions	d'ordenació	en	els	sòls	urbanitzables	residencials	

El PECMa a  fi de garantir una dotació mínima d'equipaments comercials  i  la seva  integració en el  teixit 
residencial considera que cal que l'instrument de planejament compleixi les següents determinacions: 

‐ Establir determinacions relatives a la ubicació i disposició del comerç. 

‐ Ha  de  localitzar  la  superfície  comercial  en  una  ubicació  significativa  en  relació  a  l'espai  públic  i 
integrada en el sistema de recorreguts públics. 

‐ L'ús comercial ha de regular‐se de forma integrada amb l'ús residencial, preferentment en les plantes 
baixes compartint edifici; on s'haurà de situar almenys el 50% d'aquesta edificabilitat d'ús comercial 
prevista. 

 Limitar	la	possibilitat	de	les	implantacions	comercials	en	els	àmbits	industrials.	

Les implantacions en aquests àmbits no es consideren adequades donats els impactes ambientals, socials, 
sobre la mobilitat, etc. que generen i que s'assenyalen en el diagnòstic. 

Per això es limita la possibilitat a aquells usos comercials directament vinculats amb l'activitat productiva, 
o a aquells que, per les seves necessitats d'espai poden assimilar‐se a un ús d'aquestes característiques. 

En  el  cas  que,  bé  per  l'acumulació  d'activitats  comercials,  bé  per  la  voluntat  de  reorientar  l'activitat 
productiva cap a usos terciaris hauran de desenvolupar‐se plans específics d'adequació a l'ús comercial, a 
fi de resoldre els impactes i externalitats que aquesta situació genera. 

 Possibilitar	i	impulsar	les	intervencions	d'orientació	comercial	d'impuls	municipal		

Per això el planejament podrà identificar els següents àmbits, en el cas que es consideri necessari el seu 
desenvolupament: 

‐ Centre Comercial Urbà. 

‐ Àrees de requalificació comercial turística.  

‐ Àrees urbanes en transformació comercial. 

Per al seu desenvolupament estableix un conjunt d'instruments urbanístics específics.  

 Establir	 la	necessitat	de	disposar	el	desenvolupament	normatiu	de	 la	regulació	de	 la	
integració	dels	establiments	comercials	(ordenances	comercials).	

El PECMa estableix la necessitat, per part del planejament urbanístic, de disposar una regulació específica 
d'integració dels equipaments comercials. 

Aquesta  regulació  s’haurà de  fer d'acord  a  les  condicions d'integració definides en  el PECMa. Amb un 
caràcter subsidiari i complementari el pla estableix una regulació de condicions d'integració orientades a 
la qualitat de l'espai públic i del paisatge urbà. 
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4.3. CONDICIONS	 D'INTEGRACIÓ	 I	 IMPLANTACIÓ	 DELS	 EQUIPAMENTS	
COMERCIALS	

4.3.1. OBJECTIU	
El pla defineix criteris d'integració de les diferents tipologies d'equipament comercial en funció del teixit 
urbà  on  s'insereixen,  amb  l'objectiu  de  limitar  i  pal∙liar  els  impactes  paisatgístics  a  escala  territorial  i 
urbana, que facilitin i incentivin l'accés de vianants o en transport públic, millorar la seva integració amb 
el teixit residencial i afavorir una relació més articulada amb l'espai públic. 

Així  mateix,  s'identifiquen  els  impactes  generats  per  les  implantacions  comercials  i  s'introdueix  el 
concepte d'externalitat, entenent com a tal aquells  impactes amb conseqüències externes o  indirectes a 
la pròpia ubicació de  l'equipament  i  les mesures pal∙liatives cal que siguin assumides per  l'operador que 
les ha generat. 

S'estableix, per això, la necessitat d’avaluar aquests impactes i la metodologia per a això.  

4.3.2. CRITERIS	D’INTEGRACIÓ	
Per  a  una millor  integració  dels  equipaments  comercials  s'estableixen  criteris  diferents  en  funció  de 
l'entorn on s'ubiquen: 

 En	teixits	urbans	compactes	

S'entenen  per  teixits  urbans  compactes  els  àmbits  urbans  constituïts  pels  centres  històrics  i  els  seus 
eixamples,  on  l'ús  residencial  és  predominant  i  on  l'activitat  comercial  es  troba  integrada  amb  l'ús 
residencial, preferentment en baixos comercials. 

Per a aquests teixits s'estableixen els següents criteris generals: 

‐ Respecte al context, àmbit o edifici, en el qual s'integri, mitjançant l'adequada aplicació de materials, 
colors, ritmes, volumetries, etc. 

‐ Afavorir una relació més directa i articulada amb l'espai públic. 

‐ Controlar  la publicitat  exterior  sota  les premisses d'adequació  a  l'entorn,  respecte  ala  ciutadania  i 
integració en el disseny general de l'establiment. 

‐ Limitar  l'ocupació de  la via pública atenent a condicions d'accessibilitat universal  i qualitat de  l'espai 
públic. 

‐ En  el  cas  d'entorns  històrics  o  de  valor  patrimonial  dels  establiments  comercials  han  de mitigar  i 
mimetitzar la seva presència, adequant al seu entorn i evitant alterar les condicions estètiques. 

 En	teixits	periurbans	

S'enten  per  teixits  periurbans  els  àmbits  urbans  de  vora  dels  teixits  urbans  tradicionals,  articulats  al 
voltant de les grans infraestructures viàries o altres elements que actuen com a barreres físiques, i en els 
quals  l'ús  predominant  és  diferent  del  residencial  o  bé  residencial  de  baixa  densitat,  inferior  a  40 
habitatges per hectàrea. 

Per a aquests teixits el planejament ha d'ordenar amb els següents criteris: 

‐ Afavorir  un  sistema  d'espais  públics  de  qualitat  que  permeti  l'accés  de  vianants  en  condicions  de 
seguretat i continuïtat. 

‐ Procurar la millor integració dels usos comercials amb els usos residencials. 

‐ Articular la millor relació arquitectònica amb l'entorn i la seva inserció territorial i espacial. 

‐ Garantir que la informació i publicitat comercial es realitzi sota uns paràmetres d'adequació i respecte 
a l'entorn. 
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4.3.3. IDENTIFICACIÓ	IMPACTES	I	EXTERNALITATS	

4.3.3.1. TIPOLOGIES	D'IMPACTES	
A  efectes  d'aquest  pla,  es  consideren  com  a  impactes  aquelles  conseqüències  de  la  implantació  d'un 
equipament comercial que han de ser estudiades i avaluades. El pla identifica els següents impactes: 

 Impactes	ambientals	

‐ El consum global d'energia. 

‐ El consum de sòl i la seva permeabilitat. 

‐ La contaminació d'aire. 

‐ La contaminació acústica. 

‐ La contaminació lumínica. 

‐ El consum de l'aigua i la gestió del cicle aigua. 

‐ La producció i gestió de residus. 

 Impactes	sobre	el	paisatge	i	patrimoni	

‐ Els impactes paisatgístics 

‐ Els impactes sobre el patrimoni cultural 

 Impactes	sobre	els	teixits	urbans	

‐ L'impacte dels equipaments comercials planificats sobre l'activitat urbana. 

‐ L'impacte dels equipaments comercials planificats sobre l'ús de l'espai públic. 

 Impactes	sobre	la	mobilitat	

‐ Amb  incidència en  les  infraestructures, en el  transport públic,  a  la  contaminació  ambiental, en  les 
emissions de GEH, etc. 

4.3.3.2. EXTERNALITATS	
Dins  dels  impactes,  es  consideren  com  externalitats  aquells  impactes  generats  pels  equipaments 
comercials  que  tenen  conseqüències  externes  a  la  pròpia  ubicació  de  l'equipament,  la  resolució  és 
necessària i que generen costos econòmics i de gestió que cal que s'assumeixin. El pla defineix un conjunt 
d'eines  per  l'avaluació  i  gestió  de  les  externalitats  derivades  d'una  implantació  comercial,  que  poden 
implicar: 

‐ Aportacions  econòmiques:  les  específiques  d'execució,  o  bé  les  derivades  de  compromisos  amb 
desenvolupament temporal de gestió. 

‐ Actuacions exteriors a  l'àmbit de  la  intervenció: de  la parcel∙la, del  sector, en espai públic o espais 
privats. 

4.3.3.3. NECESSITAT	D'UNA	AVALUACIÓ	DELS	IMPACTES	I	EXTERNALITATS	
El  pla  estableix  la  necessitat  de  realitzar  una  avaluació  dels  impactes,  que  s'haurà  de  fer  de manera 
individualitzada per a cada implantació comercial. 

La mera  qualificació  urbanística  que  permeti  una  implantació  comercial  no  pot  ser  interpretada  en  el 
sentit d'haver avaluat de manera precisa els impactes generats i és per això que el pla introdueix la figura 
de  l'instrument  previ  habilitant,  com  aquell  document  que,  de manera  integrada  avalua  els  impactes, 
defineix les possibles externalitats derivades i els àmbits d'actuació necessaris per la seva resolució. 
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4.4. PROCEDIMENT	D’AUTORITZACIÓ	COMERCIAL.	

4.4.1. OBJECTIUS	
El  procediment  d'autorització  dels  equipaments  comercials  que  tinguin  la  consideració  de  gran 
establiment  comercial  és  el  que  disposa  la  DT  Quarta  de  la  Llei  de  Comerç  de  les  Illes  Balears.  La 
implantació  d'un  equipament  comercial  està  subjecta  a  la  tramitació  de  la  corresponent  llicència 
integrada en l'administració competent. 

El PECMa estableix la documentació complementària per la tramitació de l'autorització d'implantació dels 
equipaments comercials. 

4.4.2. AUTORITZACIÓ	DELS	EQUIPAMENTS	COMERCIALS	
El PECMa no altera el procediment d'autorització que preveu la Llei de Comerç, i la DT Quarta de la Llei de 
Comerç de les Illes Balears. 

‐ El  PECMa  desenvolupa  aspectes  de  la  Memòria  Tècnica  com  ara  la  documentació  que  ha 
d'acompanyar  la sol∙licitud d'autorització  i que entre altres documents  inclou  la necessitat d'aportar 
tota  la  documentació  tècnica  que  sigui  necessària  per  avaluar  els  impactes  de  la  implantació 
comercial. 

‐ Informe favorable de l'Ajuntament del municipi on s'implanti l'equipament comercial. 

‐ Informe favorable del Consell Insular. 

L'informe del Consell  Insular, d'acord  amb  el que disposa  la DT 4a  i  amb  aquest Pla  Sectorial  informa 
sobre els següents aspectes: 

a. Sobre  el  compliment  de  les  exigències  establertes  en  aquest  Pla  Sectorial;  a  aquests 
efectes, l'avaluació dels impactes, haurà de tenir en compte  la totalitat de les activitats  i 
usos que formin part de l'equipament objecte de la tramitació. 

b. Sobre la seva incidència en les infraestructures i els serveis públics supramunicipals. Per la 
qual cosa podrà demanar els  informes específics sobre  les competències dels respectius 
departaments:  

i. Impacte de mobilitat sobre la xarxa de carreteres del Consell. 
ii. Impactes sobre el medi ambient, paisatge i patrimoni, d’acord amb les respectives 

competències. 
c. Així mateix  haurà  d'informar  sobre  si  les  intervencions  exigides  per  a  la  implantació  o 

externalitats  poden  ser  abordades,  i  amb  quin  instrument  de  gestió,  execució  o 
planejament. 

d. Aquest  informe  podrà  imposar  l'adopció  de  mesures  compensadores  sobre  les 

externalitats negatives que generi la implantació o l'ampliació de l'equipament comercial. 

Es  diferencien  supòsits  específics  per  als  casos  que  es  tracti  d'una  sol∙licitud  d'equipament 

comercial a àmbit ja específicament avaluat, el cas de sol∙licitar una ampliació d'un equipament 

comercial,  i  en  el  cas  d'una  proposta  en  un  entorn  que  compleixi  les  condicions  d'àrea 

d'acumulació d'equipaments comercials, o que la seva autorització impliqui aquest supòsit. 
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4.5. NECESSITAT	D’UNA	AVALUACIÓ	ESPECÍFICA	

En tots els casos d'implantació serà necessària una documentació a manera de memòria, que avaluï els 
potencials impactes de la proposta. 

1. La Memòria tècnica que acompanyi la sol∙licitud de tramitació d'un equipament comercial 

haurà de  tenir els continguts que permetin  la seva correcta avaluació per  les diferents 

administracions compromeses. La documentació que analitzi la seva idoneïtat i impactes 

haurà de contenir una anàlisi de  la  idoneïtat  i repercussió de  la  implantació, per a això 

haurà de: 

a. Descriure amb precisió l'activitat proposada així com la definició precisa de la 
superfície  comercial  màxima  proposada.  Justificar  el  compliment  del  que 
disposa el títol I i II de la normativa. 

b. Avaluar  amb  precisió  les  característiques  de  la  parcel∙la  objecte  de  la 
intervenció. 

c. Avaluar les característiques del seu entorn. 
i. Els  usos  existents,  amb  l’objecte  d'assenyalar  problemes  d'acumulació 

d'activitats d'alta demanda, activitats que puguin suposar un conflicte de 
proximitat  (seguretat,  situacions  de  risc,  evacuació,  contaminació 
ambiental, acústica o lumínica, multiplicació d'impactes negatius, etc.). 

ii. Les capacitats de les xarxes de serveis urbanístics bàsics per poder avaluar.  
d. En  el  cas  d'implantacions  en  entorns  de  qualitat  ambiental,  paisatgística  o 

patrimonial, d'acord amb els supòsits definits a l'article 21, haurà de realitzar 
una avaluació de  la  seva afecció  sobre el mediambient,  sobre el paisatge,  i 
sobre el patrimoni. 

e. Ha  d'identificar  l'abast  de  la  totalitat  de  les  intervencions  necessàries  per 
resoldre  les  demandes  generades  sobre  els  diferents  sistemes  urbans:  de 
mobilitat, cicle complet de  l'aigua, sobre els recorreguts del sistema d'espais 
públics,  o  dels  seus  impactes  en  llocs  sensibles.,  O  de  la  necessitat  de 
modificar, ampliar o executar enllaços viaris i/o passos a diferent nivell sobre 
línia de ferrocarril. 

2. S'haurà  d'incloure  l'estudi  de  mobilitat  generada,  amb  els  continguts  i  tramitació 

assenyalades en la DA3ª de la LUIB. 

3. En determinats supòsits serà necessari incloure un Estudi d'incidència paisatgística. 

4. La memòria  ha  de  concloure:  definint  l'àmbit  total  de  sòl  sobre  el  qual  és  necessari 

realitzar qualsevol modificació o  intervenció, establint si  les actuacions derivades de  la 

implantació  poden  ser  garantides  i  resoltes,  si  per  això  és  suficient  un  Projecte 

d'urbanització,  un  Estudi  de  Detall  o  figura  anàloga,  i  finalment  si  les  intervencions 

necessàries exigeixen  la necessitat d'actuacions externes que requereixin modificacions 

de qualsevol tipus sobre el planejament urbanístic vigent. 

En  el  cas  de  determinats  equipaments  comercials,  pot  ser  necessària  la  redacció  o modificació  d'un 
instrument de planejament per a la seva implantació. 
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4.6. ÀMBITS	I	INSTRUMENTS	PER	A	L'ORDENACIÓ	INTEGRADA	

4.6.1. ÀMBITS	D'INTERVENCIÓ.	
El  pla  ha  identificat  algunes  situacions  en  relació  a  l'ordenació  comercial  que  poden  necessitar 
d'aprofundir en la regulació i, si escau, el desenvolupament d'instruments específics. Aquestes són: 

 Les àrees d'acumulació comercial no prevista pel planejament urbanístic. 

En tractar de situacions que estan distorsionant l'ordenació territorial vigent amb un fort impacte 
ambiental, social i sobre la mobilitat. 

 Els àmbits per a l'impuls dels centres comercials urbans. 

Aquests  àmbits  tenen  un  caràcter  estratègic  dins  el  model  territorial  proposat,  per  la  seva 
capacitat  d'equilibrar  el  model  vigent  i  per  reunir  en  si  mateixos  gran  part  dels  objectius 
ambientals del pla. 

Per a ells el pla preveu no només instruments de caràcter urbanístic, sinó també instruments de 
gestió. 

 Els àmbits per a la requalificació d'àrees comercials turístiques. 

Es tracta,  igual que  les actuacions per als centres comercials urbans, d'actuacions amb capacitat 
d'equilibri  territorial  i  que,  donada  la  importància  del  sector  turístic  per  a  l'economia  de  l'illa, 
constitueixen actuacions de caràcter estratègic. 

 Les actuacions per a l'impuls i revitalització de les infraestructures històriques comercials. 

Es tracta d'actuacions complementàries i amb capacitat de generació de sinergies amb els centres 
comercials urbans. 

4.6.2. INSTRUMENTS	ESPECÍFICS	
De  forma  complementària,  i  atenent  a  les  diferents  possibilitats  de  la  planificació,  el  pla  preveu  la 
possibilitat d'utilitzar eines complementàries per atendre les situacions més significatives i de més abast. 

 

4.6.3. PLA	D'ADEQUACIÓ	A	L'ÚS	COMERCIAL,	EN	ÀREES	D'ACUMULACIÓ	COMERCIAL	
És  l'instrument establert per a  l'ordenació  integrada dels àmbits d'acumulació comercial no prevista pel 
planejament urbanístic. 

El seu objectiu és resoldre l'especificitat de les demandes generades, i la necessitat d'avaluar i resoldre les 
externalitats que genera aquesta transformació d'ús, conseqüència de l'acumulació d'usos comercials. 

Per  això  s'estableix  un  tipus  de  pla  específic  que  té  per  objecte  l'avaluació,  la  supervisió  i  control,  la 
definició  de  les  accions  necessàries  i  de  les  externalitats  que  es  generen,  derivades  de  l'extensió  d'ús 
comercial que produeixen les implantacions d'equipaments comercials, o l'acumulació dels mateixos. 
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4.7. ELS	CENTRES	COMERCIALS	URBANS	

4.7.1. INTERÈS	DELS	CENTRES	COMERCIALS	URBANS	
Les àrees centrals de  la ciutat tradicional disposen d'àmbits en els quals es concentren els establiments 
comercials. En base a la seva integració amb el teixit residencial, les sinergies que genera la seva barreja 
amb altres usos, les seves aportacions a l'activitat urbana i la integració de la proximitat dels residents i de 
les  infraestructures  de  transport  públic  existents,  es  considera  una  activitat  molt  positiva  a  la 
requalificació d'aquests espais urbans. 

4.7.2. FIGURES	DE	GESTIÓ:	CENTRE	COMERCIAL	URBÀ	
A  les meses  de  treball  amb  els  agents  comercials  de  l'illa  es  va  diagnosticar  la  necessitat  de  definir  i 
impulsar figures de gestió amb l'objecte d'impulsar els centres comercials urbans de l'illa. 

Per  això  el  pla  defineix  la  figura  de  centre  comercial  urbà  de  forma  complementària  amb  la  Llei  de 
Comerç. 

S'entén com Centre Comercial Urbà a  la  fórmula d'organització comercial de  tots els agents econòmics 
d'un  centre  comercial  urbà,  que  compta  amb  una  imatge  i  estratègia  pròpia  permanent,  i  que 
comparteixen una concepció global d'oferta comercial, serveis, cultura i oci, així com una única unitat de 
gestió i comercialització. 

Els objectius principals són: 

 Desenvolupar projectes transformadors en els seus àmbits d'actuació. 

 Prestar  serveis  bàsics  complementaris  als  de  naturalesa  pública,  com  assessorament, 
formació, portal web,  central de  compres, acords amb proveïdors  i entitats  financeres, 
entre d'altres. 

 Desenvolupar accions de promoció i dinamització comercial. 

 Definir i implementar unes senyes d'identitat a nivell urbanístic i comercial. 

 Desenvolupar una gestió unitària i compartir un model de funcionament i horaris. 

 Promoure i impulsar la modernització dels seus associats. 

 Promoure l'associacionisme dels comerciants i altres operadors dins l'àmbit del CCA 

4.7.3. EL	PLA	DE	CENTRE	COMERCIAL	URBÀ	
De  manera  complementària  a  la  figura  de  gestió  dels  centres  comercials  urbans  el  pla  regula  un 
instrument urbanístic que permet l'execució de forma integrada de les actuacions de reforma necessàries 
per a la formalització i adequació funcional i ambiental dels centres comercials urbans. 

La  iniciativa per a  la  redacció d'aquests plans podrà partir de  les Administracions municipals o bé d'un 
conjunt d'establiments comercials constituïts sota la figura de centre comercial urbà tractant amb això de 
generar sinergies entre els dos instruments. 

Així mateix, i atenent a una demanda específica dels agents comercials, es regula la possibilitat d'establir 
contribucions  especials  per  repercutir  el  cost  d'execució  de  les  actuacions  al  conjunt  de  propietaris 
beneficiats, estiguessin o no associats. 

 
Formalització de la identitat d'un centre comercial urbà. 

A més  de  les  condicions  d'integració  dels  establiments  comercials  i  les  específiques  d'altres 
equipaments  comercials  que  poguessin  estar  inclosos,  s'estableixen  les  següents  condicions 
complementàries coordinació i suport a una gestió comuna: 
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 Coordinació d'una imatge comuna. Gamma cromàtica, formats de publicitat. 

 Coordinació amb àrees d'aparcament pròximes. 

 Qualitat dels trajectes de vianants: condicions d'urbanització: materials i mobiliari urbà. 

 Qualitat del recorregut i accés de vianants. 

 Continuïtat i coherència dels fronts. 

 Coordinació i control de l'acumulació de publicitat. 

 Disseny coordinat en els tancaments de parcel∙la. 

 Regulació i coordinació de condicions i horaris de càrrega i descàrrega. 

 Condicions de la recollida de residus urbans. 

 Definició i desenvolupament d'una imatge corporativa comuna. 
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4.8. EL	COMERÇ	EN	ÀREES	TURÍSTIQUES	

4.8.1. CARACTERÍSTIQUES	ESPECÍFIQUES	
El  comerç  a  les  àrees  turístiques  genera  zones  comercials  amb  característiques  específiques:  un  alt 
component  d'estacionalitat,  una  venda  orientada  a  productes  específics  de  temporada,  una  intensa 
ocupació de la via pública, i habitualment en un context de publicitat agressiva. A més a un cert nombre 
de  poblacions  existeixen  reculades  de  l'edificació  dins  la  parcel∙la,  amb  espais  de  titularitat  privada  
davant de via pública que conformen el paisatge; es tracta d'espais privats que conformen l'espai públic, i 
es  confonen  amb ell.  Són ocupats de  forma descontrolada  i  aliena  a  la  configuració estètica del propi 
edifici. A més donada  la pressió estacional, es produeix un  impacte negatiu amb els  locals que romanen 
tancats fora de la temporada estival. 

4.8.2. ORIENTACIÓ	I	INSTRUMENTS	
L'acció  pública  ha  de  definir  la millora  de  la  qualitat  de  l'espai  públic  d'acord  amb  una  estratègia  de 
requalificació de l'espai públic. 

Per  aconseguir  una  millor  integració  del  comerç  en  aquests  àmbits,  s'estableixen  unes  condicions 
d'aplicació complementàries sobre les de comerç urbà: 

a) Un  control de  l'ocupació de  la  via pública,  fixant  les  regles d'ocupació de  la 
mateixa amb respecte a  les concessions administratives d'ús de  l'espai públic 
complint  la  llei d'accessibilitat, garantint una correcta mobilitat de vianants;  i 
sense alteració de les característiques del paisatge urbà. 

b) Desenvolupant  des  dels  ajuntaments  unes  determinacions  d'aplicació  en  els 
espais privats de reculada, i unes condicions coordinades, amb solucions tipus 
obligatòries, i/o exigint projectes unitaris per illes completes o carrers. 

c) Establint  obligacions  per  als  locals  que  romanguin  tancats  en  períodes, 
orientades a pal∙liar  l'impacte negatiu dels  locals que romanguin tancats  fora 
de la temporada estival, sobre els confrontants. Regular els materials i els tipus 
de  tancament,  la  gestió  de  la  neteja,  i  el manteniment  dels  espais  privats 
oberts visual o funcionalment a la via pública. 

Es  proposa  que  les  administracions  públiques  puguin  definir  unes  Àrees  de  requalificació  comercial 
turística quan sigui necessari per a una millor gestió i ordenació del comerç a les àrees turístiques. 

Aquestes àrees s'han de proposar des del planejament urbanístic general, o bé des dels plans d'ordenació 
detallats  que  ordenin  aquestes  zones;  o  bé  directament  des  de  les  administracions  competents  en 
comerç; i/o a iniciativa de les associacions ciutadanes o operadors implicats. 

En  funció de  les  característiques de  l'àrea, dels  seus  fins,  i de  l'escala  i  les  seves propostes,  s'utilitzarà 
l'instrument adequat que podrà ser: 

a) Un Pla orientat a  la  requalificació  integrada d'un àmbit. Aquest pla haurà de 
contenir  les ordenances específiques de regulació dels aspectes rellevants en 
relació amb  l'espai públic,  i podrà enquadrar accions sobre  l'espai públic que 
impliquin canvis en  les seves  funcions, mobilitat, mobiliari,  i coordinació amb 
intervencions en façanes i espais privats confrontants. 

b) Un  Programa  de  requalificació,  mitjançant  la  definició  d'intervencions  de 
millora,  ja  siguin  públiques  o  privades,  i  la  programació  de  la  seva  gestió  i 
execució. 
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c) Una  intervenció  directa  que  tingui  cabuda  en  un  projecte  d'urbanització  o 
requalificació. 

d) La implementació d'unes ordenances específiques. 

4.9. MERCATS	MUNICIPALS	I	LLOTGES	

El pla entén els mercats municipals  i  les  llotges com a equipaments comercials d'especial significació en 
tractar‐se d'elements vertebradors de la trama urbana comercial. 

Els ajuntaments (amb la col∙laboració de les administracions competents) promouran la consolidació dels 
Centres Comercials Urbans entorn dels mercats municipals. En ells els Mercats Municipals han de tenir un 
paper  principal,  i  es  promourà  la  requalificació  dels  seus  entorns,  prioritzant  els  vials  per  a  vianants, 
ordenant les àrees de càrrega i descàrrega i la disponibilitat d'una xarxa d'aparcaments d'alta rotació en la 
proximitat dels mercats municipals. 

4.9.1. MESURES	D'IMPULS	DE	MERCATS	I	LLOTGES	
En aquest  sentit es proposa un  seguit de mesures d'impuls  i millora, així com  la necessitat d'actuar de 
manera integrada amb les actuacions en centres comercials urbans. 

Els Ajuntaments han de promoure la millora dels mercats municipals i les llotges amb mesures com:  

 Desenvolupant  accions  de  rehabilitació  energètica  i  de millora  de  l'accessibilitat  física 
d'aquests edificis. 

 Impulsant  les  figures de gestió per  la  realització d'accions de dinamització  i  fidelització 
comercial. 

 Facilitant la introducció del producte local i de proximitat. 

 Impulsant  el  paper  d'aquests  centres  com  a  centres  comercials  de  barri  incorporant 
serveis d'interès per  la  comunitat  com  ludoteques, oficines bancàries, oficines postals, 
centres cívics i altres espais comunitaris. 

 Adequar els reglaments de funcionament, mantenint en qualsevol cas l'esperit comercial 
d'aquests equipaments, a fi de permetre: 

 La inclusió d'establiments que actuïn com a dinamitzadors comercials i que complementin 
el producte fresc ofert. 

 La  incorporació  d'establiments  d'hostaleria,  amb  una  limitació màxima  del  30%  de  la 
superfície per no alterar el seu caràcter. 
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ESTUDI	ECONÒMIC	FINANCER	

 Marc	normatiu	i	continguts	

L'Estudi Econòmic i Financer és un dels continguts d'un Pla Director sectorial que estableix la Llei 14/2000, 
de 21 de desembre, d'ordenació territorial, que en el seu article 12 estableix la seva necessitat i contingut: 

Article 12 Continguts 
(…) 
g) Estudi econòmic ‐ financer que valori les obres i les actuacions i estableixi els recursos directes i 
indirectes amb els quals es pretenen finançar. 

 
Si bé es troba fora de l'àmbit subjectiu d'aplicació, per analogia el seu contingut es pot relacionar amb el 
contingut de la Llei 12/2017, de 29 de desembre, d'urbanisme de les Illes Balears, si bé desenvolupat com 
a contingut dels plans generals (segons estableix  l'article 38 de  la mateixa),  i detalla el seu contingut en 
l'apartat 1 de l'article 47 considerant‐lo com un dels "estudis econòmics del planejament", en els termes 
següents: 

Article 47. Contingut dels estudis econòmics del planejament. 
1.  L'estudi  econòmic  i  financer  del  pla  general  contindrà  l'estimació  del  cost  econòmic  de  les 
actuacions de transformació urbanística previstes a l'estudi, la identificació dels subjectes públics o 
privats  responsables  de  la  seva  execució  i  l'anàlisi  de  les  previsions  de  finançament  públic 
d'aquelles que corresponguin a l'administració, així com l'establiment dels terminis en els que se'n 
preveu el seu desenvolupament. 

 
Per tot això s’entén que: 

 El  Pla  Director  Sectorial  d'Equipaments  Comercials  de  Mallorca  ha  de  contenir  un 
document denominat "Estudi Econòmic ‐ Financer” 

 L’Estudi Econòmic ‐ Financer ha de: 
‐ Contenir  una  "valoració  de  les  obres  i  actuacions",  entesa  com  "l'estimació  del 

cost econòmic de les actuacions de transformació urbanística previstes". 
‐ "Establir els  recursos directes  i  indirectes amb els quals es pretenguin  finançar", 

entesos  com  "la  identificació dels  subjectes públics o privats  responsables de  la 
seva  execució  i  l'anàlisi  de  les  previsions  de  finançament  públic  d'aquelles  que 
corresponguin  a  l'administració,  així  com  l'establiment  dels  terminis  en  els  que 
se'n preveu el seu desenvolupament."  

 

 Característiques	específiques	del	Pla	director	 sectorial	d'equipaments	 comercials	de	
Mallorca	

Aquest  Pla Director  Sectorial d'Equipaments Comercials de Mallorca  és un  instrument d'ordenació del 
territori, de caràcter sectorial. 
És el seu objecte "la fixació de criteris i directrius per l'ordenació territorial del sector comercial a l'illa de 
Mallorca  per  assolir  un  desenvolupament  harmoniós  i  coherent  de  l'ocupació  i  la  utilització  del  sòl 
destinat a l'exercici d'activitats comercials, d'acord amb la protecció del medi ambient i dels consumidors, 
així com la regulació de les condicions a tenir en compte en els processos administratius d'autorització de 
les seves implantacions ". 
Per  tant  es  tracta  bàsicament  d'un  document  de  caràcter  normatiu  i  definitori  del model  territorial 
d'implantació de  l'ús  comercial  en  l'àmbit  insular  que  projecta  el  seu desenvolupament ulterior  sobre 
altres instruments de desplegament de naturalesa urbanística i competència municipal.  
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Un  dels  principis  generals  que  inspiren  aquest  pla  és  que  cerca  "L'estabilitat  pressupostària  de  les 
administracions  públiques,  considerant  per  això  la  justa  assignació  dels  costos  de  compensació  de  les 
possibles externalitats generades per l'activitat comercial". 

D'acord  amb  principis  de  sostenibilitat  ambiental  i  econòmica,  aquest  Pla  estableix  les mesures  i  els 
instruments necessaris per avaluar les externalitats generades per les implantacions comercials, i perquè 
siguin  efectivament  assumides  pels  agents  interessats,  d'acord  amb  la  legislació  vigent  en  matèria 
ambiental i de comerç. 

 

 Valoració	 econòmica	 de	 les	 actuacions	 de	 transformació	 urbanística	 previstes	 amb	
càrrec	a	les	administracions.	

Sobre la base del contingut normatiu del Pla director sectorial, les accions que proposa el Pla no suposen 
en si mateixes inversions econòmiques amb càrrec a les administracions públiques. No obstant la càrrega 
administrativa d'execució i desenvolupament del Pla es considera que pot ser assumida amb els recursos 
tècnics, materials  i humans ordinaris de què disposi cada administració,  i  ser  realitzades en el marc de 
l'exercici  de  les  seves  competències  en  els  procediments  de  planificació  i  execució  urbanística  o 
d'autorització d'equipaments comercials. 

El  Pla  Director  Sectorial  d'Equipaments  Comercials  de  Mallorca  no  preveu  cap  execució  directa 
d'infraestructures a càrrec del Consell ni de cap altra administració. Les potencials  intervencions de  les 
administracions locals que poguessin derivar‐se del mateix seran realitzades de forma posterior i sempre 
en funció de decisions posteriors de planejament  i/o de gestió  i execució del mateix, que hauran de ser 
convenientment avaluades i pressupostades en els processos de les seves respectives aprovacions. 

La  finalitat  del  Pla  Director  és  essencialment  planificadora  des  de  l'escala  de  l'ordenació  territorial 
supramunicipal,  que  necessita  de  desenvolupament  a  través  del  planejament  urbanístic municipal,  de 
manera que no es constata cap determinació que de manera directa suposi una privació d'algun tipus de 
dret  o  facultat  dels  particulars.  Dels  continguts  normatius  i  del  règim  d'aplicació  d'aquest  Pla,  no  es 
desprèn que hi hagi repercussions econòmiques en forma d'indemnització per responsabilitat patrimonial 
del Consell. En base a això, s'estima que no s'ha de preveure cap partida de costos per  indemnitzacions 
per  responsabilitat  patrimonial  dins  dels  documents  de  Sostenibilitat  Econòmica  d'aquest  Pla  director 
sectorial. 

De  tot això es conclou que el Pla Director Sectorial d'Equipaments Comercials NO preveu  la necessitat 
d'inversions  públiques  directes.  Sense  perjudici  de  l'autonomia  de  les  polítiques  de  dinamització 
comercial  que  poguessin  desenvolupar  les  administracions  competents  en  matèria  de  comerç,  o 
d'aquelles  lligades  al  desenvolupament  de  sòl  que  considerin  necessàries  i  al  seu  càrrec  les 
administracions urbanístiques municipals.  

 

 Identificació	dels	subjectes	públics	o	privats	responsables	de	la	seva	execució.	

El  desenvolupament  d'aquest  Pla,  pel  que  fa  a  la  implantació  d'equipaments  comercials,  descansa 
fonamentalment en  la  iniciativa privada, emparada en  les disposicions  legals  i  reglamentàries  sobre  la 
llibertat de comerç, a excepció d'aquells equipaments comercials de caràcter públic (llotges i mercats) que 
seran a càrrec de les administracions municipals. En el procés d'implantació dels equipaments comercials 
d'iniciativa  privada  s’han  d'avaluar  i  seleccionar  aquelles  condicions  que  suposin  un  menor  impacte 
ambiental  sobre  el  territori,  una  menor  exigència  sobre  mobilitat  i  un  menor  impacte  sobre  la 
sostenibilitat. 
 
Aquest pla exigeix  l'avaluació de  les externalitats que puguin generar els equipaments comercials, amb 
l'objecte d'avaluar‐les i definir el mecanisme de la seva internalització a càrrec dels agents promotors de 
l'activitat que han d’assumir‐les d'acord amb el marc legislatiu comercial, ambiental i urbanístic. 



 

 

PLA DIRECTOR SECTORIAL D'EQUIPAMENTS COMERCIALS DE MALLORCA (PECMa) 
DOCUMENT PER A LA APROVACIÓ DEFINITIVA 

MEMÒRIA i EEF 

ELABORAT PER: 

96	

Conseqüència de  l'avaluació, podria ser necessari exigir  l'execució d'intervencions que es derivin de  les 
implantacions que es sol∙licitin, i seran considerades com externalitats generades per la implantació dels 
propis equipaments comercials. El procés d'avaluació així com les intervencions que es puguin derivar, es 
reflecteixen especialment en el capítol 2 “Avaluació d'Impactes i externalitats ", dins el títol IV "Condicions 
d'integració i avaluació dels establiments comercials ", de la normativa del PECMa. 
Les  actuacions  concretes  d'execucions  que  puguin  haver  de  ser  desenvolupades  a  conseqüència  de 
l'aplicació  del  Pla  Sectorial  d'Equipaments  Comercials,  seran  considerades  com  externalitats  i  per  tant 
hauran de ser executades i sufragades, en tots els casos, pels operadors sol∙licitants. 
 

 Previsions	 de	 finançament	 públic	 de	 les	 actuacions	 que	 corresponguin	 a	
l'administració,	 així	 com	 l'establiment	 dels	 terminis	 en	 els	 que	 se'n	 prevegi	 el	 seu	
desenvolupament.	

La  finalitat  del  Pla  Director  és  essencialment  planificadora  des  de  l'escala  de  l'ordenació  territorial 
supramunicipal, que necessita de desenvolupament a través del planejament urbanístic municipal, per la 
qual cosa no es constata cap determinació que de manera directa suposi una privació d'algun  tipus de 
dret  o  facultat  dels  particulars.  Dels  continguts  normatius  i  del  règim  d'aplicació  d'aquest  Pla,  no  es 
desprèn que hi hagi repercussions econòmiques en forma d'indemnització per responsabilitat patrimonial 
del Consell. Així doncs, s'estima que no s'ha de preveure cap partida de costos per  indemnitzacions per 
responsabilitat  patrimonial  dins  dels  documents  de  Sostenibilitat  Econòmica  d'aquest  Pla  director 
sectorial. 
 
Basant‐se  el  descrit  anteriorment,  no  hi  ha  necessitat  de  finançament  públic  de  les  actuacions  que 
corresponguin  a  l'administració,  al  no  existir  actuacions  executives,  i  la  gestió  administrativa  pot  ser 
assumida amb els mitjans ordinaris. 
Igualment, pels mateixos motius, no existeix  la necessitat de programació temporal de  les mateixes més 
enllà del termini de cinc anys conferit per a l'adaptació dels planejaments urbanístics al PECMa, a càrrec 
de les administracions municipals, i d’aquelles que derivin de l'esdevenir de l'activitat del sector comercial 
privat en cada moment. 
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