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1.-RESUMEN 
EJECUTIVO



Principales resultados

Este estudio analiza la actividad comercial en 13 municipios:

 Amorebieta-Etxano, Arrigorriaga, Balmaseda, Bermeo, Erandio, Ermua, 

 Galdakao-Usansolo, Leioa, Lekeitio, Portugalete, Santurtzi, Sestao y Sopelana 

y la interpreta desde una lógica de red territorial: 

❑ estructura municipal 2025, evolución 2020–2025, 

❑ relación con cabeceras comarcales 

❑ lectura por ejes /corredores 

El objetivo es disponer de una base diagnóstica operativa para priorizar actuaciones y 

orientar el asesoramiento a empresas y emprendedores.



Principales resultados

Principales resultados (2025): estructura y salud del tejido

❑ El peso del  comercio en el  conjunto de establecimientos varía s ignif icativamente entre municipios, 

ref lejando modelos urbanos y económicos dist intos; en volumen, Portugalete y Santurtzi actúan 

como polos re levantes, junto a Leioa, Galdakao -Usansolo, Erandio y Sestao. 

❑ La lectura de intensidad (comercios /1.000 hab.) y densidad (comercios /km²) dibuja per f i les 

di ferenciados: municipios muy compactos concentran oferta en pocos ejes, mientras otros muestran 

menor cobertura per cápita y mayor dependencia funcional. 

❑ El mix se apoya en dos pi lares: Al imentación y alto componente de servic io; e l  Equipamiento del  

hogar es, de forma estructural, e l  “eslabón débi l” (menor peso en la mayoría de municipios), út i l  

como señal de posibles déf icits de compra comparativa.

❑ La vacancia aparece como uno de los factores cr í t icos: tasas e levadas y, en algunos casos, muy 

elevadas, lo que sugiere desajustes estructurales (parque obsoleto, cambios de hábitos, 

rentas /expectativas, reconf iguración de ejes). Destacan como situaciones de mayor prior idad 

aquel las con tasa y volumen altos. 



Principales resultados

Evolución 2020–2025: ajuste de la capilaridad y reconfiguración funcional

❑ La tendencia es contract iva: en los 13 municipios cae el  número de comercios y se reduce la 

densidad comercial (por población y por superf ic ie). El  ajuste es más intenso en varios municipios y 

más contenido en otros, evidenciando respuestas locales dist intas.

❑ El empleo en comercio (RG+RETA) muestra un patrón desigual y una señal transversal: 

asalariarización (crece Régimen General mientras RETA desciende en la mayoría), compatible con 

mayor concentración en formatos con más planti l la y menor peso re lativo del  autoempleo 

tradic ional.

❑ De la s íntesis operat iva se derivan tres s i tuaciones:

❑ Refuerzo: municipios donde, pese a perder comercios, e l  empleo crece y se consol ida la 

función nodal (Leioa, Portugalete, Santurtzi y Sestao).

❑ Estabil ización funcional: ajuste moderado con empleo estable o al  a lza (Arr igorriaga, Bermeo 

y Sopelana).

❑ Retroceso funcional: caída simultánea de comercios y empleo (per f i l  de pérdida de peso del  

sector en la estructura local).



Principales resultados

Cabeceras comarcales y red territorial: centralidades, co-centralidades y dependencias

❑ Bizkaia se organiza en 12 comarcas, con cabeceras que estructuran el  s istema; el  estudio incorpora 

además el  anál isis comparado y un Índice Comercial Global (ICG) como instrumento sintético 

( intensidad, ocupación del  parque, dinamismo).

❑ La comparación municipios–cabeceras identif ica co-central idades, complementarios fuertes y 

complementarios dependientes, reforzando una lectura pol icéntrica en varias comarcas.

❑ Bi lbao const i tuye un caso singular: más que cabecera, opera como nodo -faro de escala 

provincial /metropol itana, concentrando compra comparativa, servic ios avanzados y ocio, e 

inf luyendo en el  posic ionamiento del  resto de ejes. 



Principales resultados

Ejes y dinámica espacial: 9 corredores como marco operativo

El informe sintetiza la organización espacial en 9 ejes /corredores (metropol itanos y comarcales):

❑ Margen Izquierda (+ enlace a Zona Minera)

❑ Margen Derecha (con relación hacia Uribe)

❑ Alto Nervión /Arratia-Nervión

❑ Duranguesado

❑ Busturialdea-Urdaibai

❑ Encartaciones

❑ Lea-Artibai

❑ La Vi l la de Bi lbao (faro transversal)

❑ Val le de Asua

La lectura terr itorial concluye que el  ajuste no implica s iempre pérdida de central idad: en los 

corredores metropol itanos predomina la interdependencia y la reconf iguración de formatos; en los 

comarcales, pesa más la lógica cabecera–satél ites, donde el  ajuste de nodos secundarios incrementa 

dependencias.



Principales resultados

Implicaciones estratégicas y prioridades inmediatas

❑Gestión del  parque y act ivación de ejes donde coinciden vacancia a lta y pérdida de capi laridad 

(pr iorizar por tramos y t ipología de local , no solo por municipio).

❑Reequi l ibrio del  mix: reforzar ofer ta “ intermedia” (hogar práct ico, reparación, servic ios de 

mantenimiento) para reducir fugas, s in competir frontalmente con la compra comparativa 

metropol itana.

❑Emprendimiento or ientado a empleo: nichos de proximidad y recurrencia (servic ios + venta, 

reparación, conveniencia) en municipios /ejes con mayor tensión del  parque, combinando 

instrumentos de asesoramiento, adecuación de locales y acompañamiento a la viabi l idad.



2.-MARCO DEL 
OBSERVATORIO Y 
OBJETIVOS



Marco del Observatorio y objetivos

El Observatorio del  Comercio de Bizkaia es la herramienta de anál is is y seguimiento que permite 

describir la estructura del  tej ido comercial, medir su evolución e interpretar su organización 

terr itor ial,  aportando evidencia para la pr ior ización de actuaciones.

Este informe se enmarca en una serie continuada con tres hitos recientes:

❑ Estudio de situación 2020: estableció la l ínea base del  s istema comercial y los principales   

factores de equi l ibrio y vulnerabi l idad terr itorial.

❑ Oferta comercial en cabeceras comarcales 2023: profundizó en la lectura por 

central idades, reforzando la comparación entre cabeceras y su posic ión funcional en la red.

❑ Continuidad metodológica en 2025: mantiene indicadores y cr i terios comparables 

(estructura, densidad, mix, empleo y vacancia) e incorpora una lectura expl ícita de red 

terr itor ial (cabeceras–municipios, nodos y ejes).

Objet ivo del  estudio 2025: actual izar la fotograf ía de los 13 municipios y su comparativa 

comarcal,  anal izar la evolución 2020–2025 y s intetizar implicaciones terr itor iales operativas para 

orientar la acción y e l  asesoramiento (prioridades, déf ic its y oportunidades).



3.-METODOLOGÍA



Metodología

Este estudio combina fuentes de inventario comercial, trabajo de campo, y fuentes estadísticas 

para construir una lectura comparable de la estructura y evolución del  comercio minorista, así  

como de su encaje terr itorial (cabeceras, nodos y ejes).

Ámbito de análisis y unidades de observación

❑ Ámbito terr itor ial: Bizkaia, con foco anal ít ico en 13 municipios a estudio (2025) y su 

comparación con el  marco comarcal y las cabeceras comarcales.

❑ Unidad de recuento: local /establecimiento georreferenciado.

❑ Universo de inventario: se consideran exclusivamente locales comerciales (bajos comerciales) 

incluidos en el  inventario GISCOM. Se excluyen inmuebles con usos no comerciales (vivienda, 

garajes, trasteros u otros).

❑ Local  vacío: local comercial s in act ividad en el  momento de observación del  inventario.

❑ Parque total  de locales: suma de locales comerciales ocupados más locales comerciales 

vacíos, ut i l izado como denominador para tasa de vacancia.



Metodología

❑ Def inición de “establecimientos”: e l  número total  de establecimientos incluye locales con 

actividad + locales vacíos (parque total  de locales ). En consecuencia, se dist inguen dos 

magnitudes:

▪ Establecimientos con act ividad (ocupados).

▪ Locales vacíos (s in act ividad).

▪ Y su derivada: tasa de vacancia = Vacíos / (Vacíos + Ocupados) × 100.

Fuente principal: GISCOM 2020 y GISCOM 2025

La base GISCOM consti tuye el  soporte estructural del  anál is is, a l  integrar para cada local:

❑ Georreferenciación (ubicación en el  terr itorio).

❑ Estado del  local (ocupado /vacío).

❑ Clasif icación de act ividad (comercio minorista y otras act ividades).

❑ Tipif icación sectorial del  comercio (subsectores y grupos de producto).



Metodología

Para la lectura evolutiva se trabaja con dos cortes:

❑ GISCOM 2020 ( l ínea base).

❑ GISCOM 2025 (actual ización).

La comparación 2020–2025 se real iza sobre indicadores homogéneos (recuento, densidad, mix y 

vacancia), cuidando la consistencia de categorías para evitar distorsiones por reclasif icación.

Trabajo de campo específ ico (2025)

En 2025 se desarrol la un contraste y depuración selectiva orientado a asegurar la cal idad del  

inventario en los municipios a estudio, incluyendo:

❑ Verif icación del  estado de todos los locales (act ividad /vacío).

❑ Corrección de altas /bajas y ajustes de clasi f icación cuando procede.

❑ Val idación de casos s ingulares (p.ej.  cambios de uso, reconf iguración de oferta).



Metodología

Fuentes socioeconómicas y de af i l iación

Para contextual izar la estructura comercia l y su evoluc ión se incorporan var iables externas:

❑ Demograf ía: población de referenc ia del año a estudio (2020 -2023-2025) para cálculos de intensidad: 

comercios por 1.000 habitantes. Fuente: Eustat.  Censo de población y viv iendas. Estructura de la 

población 

❑ Densidad: super f ic ie munic ipal del año a estudio (2020 -2023-2025) Fuente: Eustat.  Depar tamento de 

Planif icación terr itor ia l,  Vivienda y Transpor te.

❑ Establecimientos comercia les: para aquel los munic ip ios s in actual ización que representan el 12% del 

comercio en Bizkaia (2025). Fuente: Eustat.  Director io de act iv idades económicas y demograf ía 

empresar ia l.

❑ Af i l iac ión al comercio (empleo) Fuente: TGSS/M.º Inclusión, Segur idad Socia l y Migraciones: 

af i l iac ión CNAE 47 a dos díg itos, var iables régimen y terr itor io (2020 -2025) desagregada en:

▪ Régimen General (RG).

▪ RETA (autónomos).

❑ Lectura de tendencia: asalar iar ización, resi l iencia del empleo y cambios en formatos (empleo por 

establecimiento).



Metodología

Indicadores operativos uti l izados

1. Estructura

▪ N.º de comercios (ocupados con act iv idad comercia l) .

▪ N.º de otras act iv idades (ocupadas no comercia les).

▪ N.º total de establecimientos = ocupados + vacíos.

2. Densidad e intensidad

▪ N.º de comercios /1000 hab.

▪ N.º de comercios /km2 

3. Vacancia

▪ N.º de locales vacíos. 

▪ Tasa de vacancia.

4. Estructura sector ia l  (mix)

▪ Distr ibución por subsectores (Al imentac ión, Equipamiento de la Persona, Equipamiento del Hogar, 

Alto componente de servic io).

▪ Distr ibución por grandes grupos de producto (Gran consumo, Ocio y bienestar,  Larga vida út i l).



Metodología

Índice  Comerc ia l  G loba l  (ICG):  def in ic ión y  cá lcu lo

E l  Índ ice  Comerc ia l  G loba l  ( ICG)  es  un  ind icador  s in té t ico  d i señado para  fac i l i ta r  l a  comparac ión en t re  munic ip ios  y  la  

p r io r izac ión de  ac tuac iones .  In tegra  t res  d imens iones:

▪ In tens idad  comerc ia l  ( IC) :  comerc ios  po r  1 .000  hab i tantes .

▪ Ocupac ión de l  parque  (OP):  1− tasa  de  loca les  vac íos  (expresado en  %)

▪ Dinamismo comerc ia l  (DC):  var iac ión po rcentua l  de l  nº  de  comerc ios  en  e l  per iodo ú t i l .  (2020 -2023 ó  2020-

2025)

❑ Normal izac ión :  cada var iab le  se  t rans forma a  esca la  0 –100 med iante  min–max sobre  e l  con junto  ana l i zado.

❑ Ponderación:  E l  índ i ce  f ina l  se  ca l cu la  como una comb inac ión ponderada,  45% in tens idad ,  35% ocupac ión y  20% 

d inamismo.

 ICG = (0 ,45 .  ICnorm) + (0 ,35  *  OP  norm) + (0 ,20  .  DCnorm)

❑ Cr i ter io  de  lectura:  e l  ICG es  una s ín tes is ;  debe  in te rpre tarse jun to  con los  ind i cadores  desagregados ,  espec ia lmente 

cuando ex i s tan va lo res  ex t remos o  d inámicas  no  homogéneas .

❑ Regla  de  comparabi l idad.  E l  ICG se  norma l iza  med iante  min -max  dent ro de l  conjunto ana l i zado,  por  e l lo ,  sus  va lo res  

son  comparab les  só lo  dent ro  de  cada  con junto (mun ic ip ios  2025 ent re  s í ;  cabeceras  2023 ent re  s í )  En  comparat ivas  

munic ip io -cabecera ,  e l  ICG se  u t i l i za  como apoyo y  se  in terpre ta jun to  con los  ind i cadores  desagregados.



Metodología

Criterios de comparación territorial

❑ Comparat iva comarcal: cada munic ip io se interpreta frente a su cabecera comarcal y el marco comarcal.

❑ Nodos y ejes: la ident i f icac ión de nodos (cabeceras, co-centra l idades y complementar ios) y 

ejes /corredores se apoya en:

▪ Intensidad y estructura del comercio.

▪ Posic ión relat iva (ICG y rol funcional).

▪ Conect iv idad terr itor ia l  ( lectura de red).

Limitaciones y consideraciones de interpretación

❑ El inventar io ref leja una fotograf ía del momento de cor te (2020 y 2025) y puede verse afectado por 

transic iones (c ierres /aper turas rec ientes, cambios de uso).

❑ La c las if icación sector ia l puede requer ir  ajustes puntuales; por el lo se incorpora depuración y ver i f icación 

2025.

❑ Los resultados deben leerse en c lave funcional-terr itor ia l: pérdida de comercios no impl ica 

automáticamente pérdida de centra l idad s i  se mantiene empleo, ocupación y capacidad de atracción.



4.-ESTRUCTURA DE 
LA ACTIVIDAD 
ECONÓMICA 2025



ESTRUCTURA DE LA ACTIVIDAD ECONÓMICA 2025

Este apartado presenta una lectura s intética de la estructura de la act ividad económica en 2025 en 

los 13 municipios anal izados:

 Amorebieta-Etxano, Arr igorriaga, Balmaseda, Bermeo, Erandio, Ermua, Galdakao -Usansolo, 

Leioa, Lekeit io,  Portugalete, Santurtzi, Sestao y Sopelana

incorporando además la comparativa a escala comarcal para contextual izar su papel re lativo dentro 

de cada ámbito terr itor ial.

El  bloque se organiza en seis subapartados:

4.1 Total, establecimientos y peso del comercio al  por menor

4.2 Densidad comercial y peso relativo del Comercio

4.3 Comparativa comarcal

4.4 Estructura sectorial del Comercio minorista

4.5 Locales vacíos

4.6 Distribución espacial de la actividad comercial 2025



Total, establecimientos y peso 

del comercio al por menor

4.1



Municipios
N.º establecimientos con 

actividad
N.º Comercios N.º Otras actividades

% Comercios sobre el 
total de establecimientos

AMOREBIETA-ETXANO 757 196 561 25,9%

ARRIGORRIAGA 399 69 330 17,3%

BALMASEDA 248 68 180 27,4%

BERMEO 654 199 455 30,4%

ERANDIO 1.016 286 730 28,1%

ERMUA 460 142 318 30,9%

GALDAKAO-USANSOLO 1.087 318 769 29,3%

LEIOA 980 339 641 34,6%

LEKEITIO 320 108 212 33,8%

PORTUGALETE 1.419 514 905 36,2%

SANTURTZI 1.100 387 713 35,2%

SESTAO 735 272 463 37,0%

SOPELANA 341 87 254 25,5%

Establecimientos por municipio y Comercio



Establecimientos por municipio y Comercio

▪ El peso del comercio varía de forma notable entre municipios: desde el 17,3% en 

Arrigorriaga hasta el 37% en Sestao , una horquil la de casi 20 puntos 

porcentuales , lo que evidencia modelos urbanos y económicos distintos .

▪ En volumen, Portugalete (514) y Santurtzi (387)  son los principales polos, y 

junto con Leioa, Galdakao-Usansolo, Erandio y Sestao  concentran la mayor 

parte del tejido comercial del conjunto.

▪ En términos de especialización, Sestao, Portugalete y Santurtzi  destacan porque 

el comercio supone más de un tercio  del total de establecimientos con actividad



Localización de la actividad económica 2025

Mapa de calor 

de la  act iv idad 

comerc ial



Localización de la actividad económica 2025

Mapas locales 

con act iv idad 

económica 

Comerc i o

Ot ras  ac t i v idades



Densidad comercial y peso 
relativo del Comercio

4.2



Peso del Comercio minorista por municipio

Municipios
N.º establecimientos 

Comercio
% Comercios sobre el 

total de establecimientos
N.º Comercios por 1.000 

hab.
N.º Comercios por km2

AMOREBIETA-ETXANO 196 14,9% 10,2 3,3

ARRIGORRIAGA 69 9,2% 5,9 4,2

BALMASEDA 68 16,6% 8,7 3,0

BERMEO 199 19,1% 11,6 5,9

ERANDIO 286 15,3% 11,8 15,2

ERMUA 142 17,9% 9,1 21,9

GALDAKAO-USANSOLO 318 16,0% 10,8 10,2

LEIOA 339 20,8% 10,4 40,8

LEKEITIO 108 19,8% 15,0 59,3

PORTUGALETE 514 18,8% 11,4 161,1

SANTURTZI 387 17,0% 8,4 42,7

SESTAO 272 17,3% 9,7 75,3

SOPELANA 87 18,3% 6,2 10,5



Peso del Comercio minorista por municipio

A.  Peso re lat ivo de l  comercio  (estructura de l  parque tota l)

▪ Arr igorr iaga (9,2  %)  p resenta un  per f i l  c la ramente  menos comerc ia l  en  e l  con junto  de  ac t iv idades.

▪ En e l  ex t remo contrar io ,  Le ioa  (20,8 %),  Leke i t io  (19,8  %),  Bermeo (19,1 %),  Sope lana (18,3 %),  
Portugalete  (18,8 %) y  Ermua (17,9 %)  mues tran un  parque  más  o r ientado a l  comerc io  minor is ta .

B.  Intensidad por  poblac ión (comerc ios  por  1 .000 hab.)

▪ Leke i t io  (15,0)  des taca por  una in tens idad per  cáp i ta  muy super ior  a l  res to .

▪ Erandio (11,8)  y  Bermeo (11,6)  se  s i túan tamb ién c la ramente por  enc ima de  la  med ia  de l  con junto .

▪ Arr igorr iaga (5,9)  y  Sope lana (6,2)  quedan en  la  co la ,  lo  que  puede  apuntar  a  ( i )  mayor  dependenc ia  de  
cent ra l idades cercanas ,  ( i i )  una es t ruc tura  urbana menos comerc ia l  o  ( i i i )  espec ia l i zac ión hac ia  o t ras  
ac t iv idades.

C.  Densidad espac ia l  (comercios por  km²)

▪ El  va lor  at íp ico  es  Portugalete (161,1 comercios/km²),  segu ido por  Sestao (75,3) ,  Leke i t io  (59,3) ,  
Santurtz i  (42,7)  y  Le ioa (40,8) .

▪ Es ta  mét r ica captura  la  compacidad urbana y  la  concentrac ión de  e jes  comercia les:  en  mun ic ip ios  
pequeños o  muy compactos ,  dens idades  a l tas  imp l i can ca l l es  y  t ramas con fuer te  presenc ia  comerc ia l ;  en  
munic ip ios  más  ex tensos  o  d i spersos ,  l a  dens idad  puede  ser  ba ja ,  aunque e l  vo lumen to ta l  sea  re levante .

▪ Los  mín imos  se  reg i s t ran en Ba lmaseda (3,0)  y  Amorebieta -Etxano (3,3) ,  donde la  ac t iv idad  comerc ia l  se  
d i s t r ibuye en  un  te r r i tor io  más  amp l io  y  menos concentrado.



Peso del Comercio minorista por municipio

La combinación de indicadores dibuja tres per f i les de municipio:

▪ Municipios densos (Portugalete, Sestao): muy alta densidad de comercios /km², con 

fuerte concentración de act ividad en unos pocos ejes urbanos.

▪ Municipios con alta intensidad por población (Lekeit io,  Erandio, Bermeo): más de 11–

15 comercios por 1.000 habitantes, lo que sugiere una buena cobertura de comercio de 

proximidad.

▪ Municipios con bajo peso estructural del comercio (Arr igorriaga y, en menor medida, 

Sopelana): menor presencia re lativa de comercios, lo que puede asociarse a mayor 

dependencia de central idades cercanas u otros per f i les productivos.

La densidad por km² y la  intensidad por 1.000 hab . aportan miradas complementarias:

▪ La primera ref leja la compacidad urbana y la concentración de ejes.

▪ La segunda describe mejor la re lación oferta–población y será la referencia para 

identif icar déf ic its y nichos



Comercios municipios por 1.000 habitantes
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Comparativa comarcal4.3



Comparativa con la referencia comarcal

Municipios
N.º Comercios por 1.000 hab. 

Municipios
N.º Comercios por 1.000 hab. 

Comarca
Diferencia Municipio-Comarca 

(+- puntos sobre la media)

AMOREBIETA-ETXANO 10,2 9,7 0,5

ARRIGORRIAGA 5,9 10,0 -4,1

BALMASEDA 8,7 8,4 0,4

BERMEO 11,6 11,2 0,4

ERANDIO 11,8 10,1 1,7

ERMUA 9,1 9,7 -0,6

GALDAKAO-USANSOLO 10,8 4,8 6,0

LEIOA 10,4 10,1 0,3

LEKEITIO 15,0 12,0 3,0

PORTUGALETE 11,4 10,1 1,3

SANTURTZI 8,4 10,1 -1,7

SESTAO 9,7 10,1 -0,4

SOPELANA 6,2 4,8 1,4



Comparativa con la media del conjunto y la 
referencia comarcal

El gráf ico separa nít idamente casos extremos (Galdakao -Usansolo y Arr igorriaga) de un bloque 

mayoritario que se mueve en torno a la referencia comarcal

▪ Por encima de su comarca (per f i l  más “fuerte”/nodal): sobresalen Galdakao-Usansolo  

(+6,0) y Lekeitio  (+3,0), con una intensidad comercial c laramente superior. También se 

s i túan por encima Erandio (+1,7), Sopelana (+1,4) y Portugalete (+1,3), apuntando a 

mayor capacidad de atracción respecto a su entorno.

▪ En l ínea con la referencia comarcal (comportamiento estable): Amorebieta-Etxano  

(+0,5), Balmaseda (+0,4), Bermeo (+0,4) y Leioa (+0,3) muestran una dotación muy 

similar a l  patrón de sus comarcas.

▪ Por debajo de su comarca (posible mayor dependencia): Arrigorriaga (−4,1) es e l  caso 

más acusado; Santurtzi  (−1,7) también queda por debajo. Ermua (−0,6) y Sestao (−0,4) 

presentan descensos moderados, cercanos al  equi l ibrio.



Intensidad comercial por municipio

Densidad 

comerc ial

≤6,2

≤9,1

≤10,8

≤11,8

≤15



4.4 Estructura sectorial del 

Comercio minorista



Municipios

Alimentación
Equipamiento de la 

Persona
Equipamiento del 

Hogar
Alto componente de 

Servicio

N.º
% total 

municipio
N.º

% total 
municipio

N.º
% total 

municipio
N.º

% total 
municipio

AMOREBIETA-ETXANO 52 26,5% 45 23,0% 43 21,9% 56 28,6%

ARRIGORRIAGA 27 39,1% 12 17,4% 7 10,1% 23 33,3%

BALMASEDA 24 35,3% 13 19,1% 12 17,6% 19 27,9%

BERMEO 72 36,2% 47 23,6% 33 16,6% 47 23,6%

ERANDIO 84 29,4% 44 15,4% 52 18,2% 106 37,1%

ERMUA 47 33,1% 34 23,9% 27 19,0% 34 23,9%

GALDAKAO-USANSOLO 98 30,8% 59 18,6% 57 17,9% 104 32,7%

LEIOA 94 27,7% 91 26,8% 43 12,7% 111 32,7%

LEKEITIO 43 39,8% 26 24,1% 17 15,7% 22 20,4%

PORTUGALETE 161 31,3% 137 26,7% 86 16,7% 130 25,3%

SANTURTZI 140 36,2% 76 19,6% 61 15,8% 110 28,4%

SESTAO 99 36,4% 42 15,4% 44 16,2% 87 32,0%

SOPELANA 25 28,7% 21 24,1% 13 14,9% 28 32,2%

Distribución por subsectores



Estructura del comercio por subsectores
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Estructura del comercio por subsectores
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Estructura del comercio por subsectores
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Estructura del comercio por subsectores
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Estructura del comercio por subsectores
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Patrón general

▪ En todos los municipios e l  comercio minorista se apoya sobre dos grandes pi lares: 

Alimentación, y Comercio de alto componente de servicio.

▪ En 8 de los 13 municipios e l  subsector de mayor peso es Al imentación, y en los 5 
restantes lo es e l  a l to componente de servic io, mientras que los equipamientos de la 
persona y del  hogar nunca l ideran e l  mix.

Perf iles municipales –  Al imentación dominante- 

• En un primer grupo, la Alimentación  actúa como subsector c laramente dominante (por 

ejemplo, en Arrigorriaga ,  Lekeitio, Bermeo, Santurtzi o Sestao , donde supera el  36 % 

del comercio).

• Estos municipios muestran una estructura comercial muy vinculada al  consumo diario y 

al  abastecimiento local: Aporta estabi l idad al  tej ido, pero suele asociarse a una menor 

diversif icación hacia subsectores de comparación y e lección (equipamiento de la persona 

y del  hogar),  que t ienden a concentrarse en central idades de mayor tamaño cuando la 

demanda local no alcanza masa cr í t ica.

Distribución por subsectores



Distribución por subsectores

Perf i les municipales –  Alto componente de servicio

▪ En  un segundo grupo, el subsector de alto componente de servicio t iene un peso 

especia lmente s ignif icat ivo y, en algunos casos, se convier te en el pr incipal componente del 

mix (como ocurre en Erandio, Leioa o Galdakao -Usansolo).

▪ La lectura operat iva aquí no es solo “hay muchos servic ios”, s ino valorar el equil ibr io del 

mix: Un buen nivel de servic ios de proximidad conf igura un tej ido funcional,  pero puede 

coexist ir  con déf ic its en otros subsectores que obl iguen a desplazarse a otros munic ip ios.

Equipamiento del hogar como eslabón débil  del mix

▪ En el conjunto de munic ip ios, Equipamiento del hogar  es el subsector que aparece con 

menor peso relativo  (es el más bajo en 11 de los 13 munic ip ios).

▪ Este comportamiento es coherente con su tendencia a concentrarse en nodos comercia les de 

mayor tamaño  (por requis itos de super f ic ie,  especia l izac ión y estructura de demanda).

▪ Su debi l idad relat iva es un indicador út i l  para or ientar el d iagnóst ico de déf icits comerciales 

y la ident i f icación de nichos potenciales en equipamiento, s iempre condic ionados por la 

viabi l idad local,  la estructura urbana y la demanda efect iva de cada munic ip io.



Comercio por grandes grupos de productos 

Municipios

Gran consumo Ocio y bienestar Larga vida útil

N.º
% total 

municipio
N.º

% total 
municipio

N.º
% total 

municipio

AMOREBIETA-ETXANO 72 36,7% 66 33,7% 58 29,6%

ARRIGORRIAGA 37 53,6% 22 31,9% 10 14,5%

BALMASEDA 34 50,0% 23 33,8% 11 16,2%

BERMEO 97 48,7% 73 36,7% 29 14,6%

ERANDIO 122 42,7% 78 27,3% 86 30,1%

ERMUA 64 45,1% 50 35,2% 28 19,7%

GALDAKAO-USANSOLO 135 42,5% 100 31,4% 83 26,1%

LEIOA 134 39,5% 143 42,2% 62 18,3%

LEKEITIO 55 50,9% 38 35,2% 15 13,9%

PORTUGALETE 227 44,2% 219 42,6% 68 13,2%

SANTURTZI 208 53,7% 131 33,9% 48 12,4%

SESTAO 148 54,4% 80 29,4% 44 16,2%

SOPELANA 39 44,8% 39 44,8% 9 10,3%



Comercio por grandes grupos de productos 

▪ El anál is is por grandes grupos conf irma una estructura terr itorial t íp ica: e l  comercio de 

proximidad se art icula en torno a Gran consumo , mientras que Ocio y bienestar refuerza la 

recurrencia y la act ividad urbana, y Larga vida úti l  presenta, en general, un peso menor por su 

tendencia a concentrarse en central idades mayores.

▪ Se identif ican tres per f i les de municipio:

▪ Perf il de abastecimiento (gran consumo claramente dominante): Santurtzi, Sestao, 

Arr igorriaga y, en menor medida, Balmaseda y Lekeit io.

▪ Perf il experiencial (peso elevado de ocio y bienestar): Portugalete, Leioa, Sopelana.

▪ Perf il con mejor posicionamiento en bienes duraderos ( larga vida úti l  ≥ ~25 %): 

Erandio, Amorebieta-Etxano, Galdakao-Usansolo.

▪ Los municipios con baja presencia de larga vida úti l  apuntan a una probable fuga de demanda 

hacia nodos con mayor oferta de duraderos, lo que orienta e l  diagnóstico de déf icits y la 

identif icación de nichos, s iempre condicionada por la viabi l idad local  y e l  formato comercial 

requerido.



Locales vacíos4.5



La tasa de loca les  vac íos  const i tuye uno de 

los  ind icadores más sens ib les  para eva luar  

la  sa lud de l  te j ido urbano-comerc ia l  y  la  

adecuac ión entre e l  parque de loca les  

d isponib le y  la  demanda e fect iva.  

En este caso,  e l  ind icador  se  ca lcu la  como 

Vac íos  /  (Vac íos  + Ocupados)  × 100,  por  lo  

que mide e l  peso de loca les s in  act iv idad 

respecto a l  tota l  de  loca les  de l  munic ip io.  

E l  e lemento determinante para e l  

d iagnóst ico es  la  tasa de vacanc ia  y,  en 

segundo término,  e l  vo lumen abso luto de 

vac íos ,  que def ine la  esca la  rea l  de l  

fenómeno.

Municipios
N.º locales 

vacíos

N.º 
establecimientos 

con actividad

Tasa de locales vacíos  
lv/(lv+ocupados)*100

AMOREBIETA-ETXANO 561 757 42,6

ARRIGORRIAGA 355 399 47,1

BALMASEDA 161 248 39,4

BERMEO 386 654 37,1

ERANDIO 850 1016 45,6

ERMUA 334 460 42,1

GALDAKAO-USANSOLO 900 1087 45,3

LEIOA 652 985 39,8

LEKEITIO 225 320 41,3

PORTUGALETE 1.317 1419 48,1

SANTURTZI 1.179 1100 51,7

SESTAO 835 735 53,2

SOPELANA 134 341 28,2

Locales vacíos por municipio



Locales vacíos por municipio

En términos de resultados, se observa un nivel de vacancia elevado y generalizado  en la 

mayor parte de municipios. Destacan por s i tuarse en e l  tramo de mayor cr i t ic idad aquel los con 

tasas cercanas o superiores al  45%, y especialmente los que superan e l  50%, ya que en estos 

casos la vacancia se aproxima a la mitad del  parque de locales:

• Sestao (53,29%)  y Santurtzi (51,73%)  presentan los valores más altos, lo que sugiere un 

desajuste s ignif icativo entre e l  parque disponible y la act ividad efect ivamente instalada.

• En un segundo escalón se s i túan Portugalete (48,10%) ,  Arrigorriaga (46,90%) ,  Erandio 

(45,55%)  y Galdakao-Usansolo (45,32%) ,  municipios donde la vacancia también alcanza 

niveles que just i f ican una lectura prior itaria.



Locales vacíos por municipio

En el  extremo opuesto, Sopelana (28,27%)  presenta una si tuación comparativamente más 

favorable, tanto por su tasa como por su volumen absoluto (134 vacíos), lo que lo convierte en 

un caso de referencia interna para anal izar factores locales de ajuste (estructura urbana, 

t ipología del  parque comercial, dinámica de demanda y posible especial ización de oferta).

En conjunto, e l  patrón observado sugiere que la vacancia no responde únicamente a un fenómeno 

coyuntural,  s ino que podría estar vinculada a e lementos estructurales como: 

➢ obsolescencia t ipológica  del  parque de locales (tamaño, accesibi l idad, condiciones de 

adecuación)

➢ cambios en los hábitos de consumo  (desplazamiento a central idades alternativas o 

compras no presenciales)

➢  desajustes en rentas /expectativas  de propiedad, y 

➢ reconfiguración de ejes comerciales  dentro de cada municipio.



Locales vacíos por municipio

La vacancia adquiere mayor valor cuando se interpreta junto con el  resto de indicadores, porque 

permite di ferenciar s i  e l  problema responde principalmente a falta de demanda  o a un 

desajuste del parque de locales  (t ipología, estado o local ización), incluso en municipios con 

central idad comercial.

• Relación con la escala comercial : un mayor número de comercios no garantiza menor 

vacancia. Casos como Portugalete  y Santurtzi  combinan masa comercial  con altas tasas y 

volúmenes de vacíos ,  lo que apunta a la necesidad de pr iorizar la gestión del parque 

existente  (act ivación de ejes, adecuación, reconversión) más que únicamente la captación de 

nuevos negocios.

• Relación con el mix de actividad : la vacancia no se expl ica solo por e l  “perf i l  económico” 

del municipio (más o menos comercial), s ino por e l  equi l ibrio entre parque disponible  y 

viabil idad real  de los locales. Municipios con orientación comercial re levante pueden 

mantener vacancias e levadas si  e l  parque no es competit ivo.



Locales vacíos por municipio

• Relación con la estructura de la oferta : la debi l idad recurrente de subsectores como 

equipamiento del hogar  (y en algunos casos parte de persona /duraderos) puede contr ibuir 

a una oferta incompleta  y a la fuga de demanda  hacia otras central idades. Cuando la 

vacancia es alta pese a sostenerse el  tej ido en act ividades de recurrencia (al imentación y 

servicios), gana peso la hipótesis de causas l igadas a ubicación y obsolescencia  del  parque.

En conjunto, la lectura integrada de tasa de vacancia ,  volumen de vacíos  y estructura 

comercial  permite orientar e l  diagnóstico hacia tres l íneas:

➢ reactivación y gestión del parque  donde coinciden tasa y stock altos

➢ recomposición del mix  para mejorar retención de gasto, y 

➢ intervenciones focalizadas por ejes y t ipologías de local  donde se concentra la 

vacancia.



Locales vacíos

Mapa de calor  

locales vac íos



Locales vacíos

Mapa local ización 

locales vac íos



Distribución espacial de la 

actividad comercial 2025

4.6



Todos los comercios

Puntos de actividad comercial 2025

Amorebieta-

Etxano

Subsectores 

comerc iales

A l imentac i ón

Eq.  de  l a  Pe rsona

Eq.  de l  Hogar

A l to  componen te  

de  Serv i c i o

Deta l l e  cent ro  

urbano



Todos los comercios

Puntos de actividad comercial 2025

Arrigorriaga

Subsectores 

comerc iales

A l imentac i ón

Eq.  de  l a  Pe rsona

Eq.  de l  Hogar

A l to  componen te  

de  Serv i c i o

Deta l l e  cent ro  

urbano



Todos los comercios

Puntos de actividad comercial 2025

Balmaseda

Subsectores 

comerc iales

A l imentac i ón

Eq.  de  l a  Pe rsona

Eq.  de l  Hogar

A l to  componen te  

de  Serv i c i o

Deta l l e  cent ro  

urbano



Todos los comercios

Puntos de actividad comercial 2025

Bermeo

Subsectores 

comerc iales

A l imentac i ón

Eq.  de  l a  Pe rsona

Eq.  de l  Hogar

A l to  componen te  

de  Serv i c i o



Todos los comercios

Puntos de actividad comercial 2025

Erandio

Subsectores 

comerc iales

A l imentac i ón

Eq.  de  l a  Pe rsona

Eq.  de l  Hogar

A l to  componen te  

de  Serv i c i o

Deta l l e  cent ro  urbano 

y  B .º  Astrabudua

Deta l l e  

BºAstrabudua

Deta l l e  cent ro  

urbano



Todos los comercios

Puntos de actividad comercial 2025

Ermua

Subsectores 

comerc iales

A l imentac i ón

Eq.  de  l a  Pe rsona

Eq.  de l  Hogar

A l to  componen te  

de  Serv i c i o

Deta l l e  cent ro  

urbano



Todos los comercios

Puntos de actividad comercial 2025

Galdakao-

Usansolo

Subsectores 

comerc iales

A l imentac i ón

Eq.  de  l a  Pe rsona

Eq.  de l  Hogar

A l to  componen te  

de  Serv i c i o

Deta l l e  cent ro  

urbano Usanso lo

Deta l l e  cent ro  

urbano Galdakao



Todos los comercios

Puntos de actividad comercial 2025

Leioa

Subsectores 

comerc iales

A l imentac i ón

Eq.  de  l a  Pe rsona

Eq.  de l  Hogar

A l to  componen te  

de  Serv i c i o

Deta l l e  cent ro  

urbano



Todos los comercios

Puntos de actividad comercial 2025

Lekeitio

Subsectores 

comerc iales

A l imentac i ón

Eq.  de  l a  Pe rsona

Eq.  de l  Hogar

A l to  componen te  

de  Serv i c i o



Todos los comercios

Puntos de actividad comercial 2025

Portugalete

Subsectores 

comerc iales

A l imentac i ón

Eq.  de  l a  Pe rsona

Eq.  de l  Hogar

A l to  componen te  

de  Serv i c i o

Deta l l e  cent ro  

urbano



Todos los comercios

Puntos de actividad comercial 2025

Santurtzi

Subsectores 

comerc iales

A l imentac i ón

Eq.  de  l a  Pe rsona

Eq.  de l  Hogar

A l to  componen te  

de  Serv i c i o

Deta l l e  cent ro  

urbano



Todos los comercios

Puntos de actividad comercial 2025

Sestao

Subsectores 

comerc iales

A l imentac i ón

Eq.  de  l a  Pe rsona

Eq.  de l  Hogar

A l to  componen te  

de  Serv i c i o



Todos los comercios

Puntos de actividad comercial 2025

Sestao

Subsectores 

comerc iales

A l imentac i ón

Eq.  de  l a  Pe rsona

Eq.  de l  Hogar

A l to  componen te  

de  Serv i c i o

Deta l l e  cent ro  

urbano



Todos los comercios

Puntos de actividad comercial 2025

Sopelana

Subsectores 

comerc iales

A l imentac i ón

Eq.  de  l a  Pe rsona

Eq.  de l  Hogar

A l to  componen te  

de  Serv i c i o

Deta l l e  cent ro  

urbano



5.-EVOLUCIÓN DEL 
COMERCIO 2020-2025



EVOLUCIÓN DEL COMERCIO 2020-2025

Este apartado anal iza la evolución del  comercio en el  periodo 2020 –2025, identif icando las 

principales tendencias de ajuste y reconf iguración del  tej ido comercial en los municipios objeto 

de estudio. El  objet ivo es complementar la fotograf ía de 2025 con una lectura dinámica, 

observando cómo cambian el  volumen de establecimientos, la estructura interna del  comercio y 

su capacidad de generar empleo, así  como las implicaciones terr itoriales de estos cambios.

El  bloque se organiza en cuatro subapartados:

5.1 Evolución del número de establecimientos 

5.2 Evolución del mix y de la densidad comercial 

5.3 Evolución del empleo en Comercio  

5.4 Síntesis: municipios en refuerzo, estabil ización o retroceso comercial



Evolución del número de 

establecimientos
5.1



Municipios
N.º total 

establecimientos 
2020

N.º total 
establecimientos 

2025

N.º Comercios 
2020

N.º Comercios 
2025

N.º Otras 
actividades

2020

N.º Otras 
actividades

2025

% variación 
Comercios 
2020-2025

AMOREBIETA-ETXANO 1.296 1.319 211 196 552 561 -7,1%

ARRIGORRIAGA 808 754 90 69 349 330 -23,3%

BALMASEDA 422 409 78 68 182 180 -12,8%

BERMEO 1.152 1.040 225 199 465 455 -11,6%

ERANDIO 1.847 1.866 301 286 697 730 -5,0%

ERMUA 836 794 172 142 309 318 -17,4%

GALDAKAO-USANSOLO 2.088 1.987 378 318 782 769 -15,9%

LEIOA 1.708 1.632 341 339 650 641 -0,6%

LEKEITIO 578 545 117 108 215 212 -7,7%

PORTUGALETE 2.861 2.736 596 514 957 905 -13,8%

SANTURTZI 2.408 2.279 437 387 762 713 -11,4%

SESTAO 1.501 1.570 285 272 453 463 -4,6%

SOPELANA 473 475 103 87 231 254 -15,5%

Evolución de establecimientos por actividad 
2020-2025



Evolución de establecimientos por actividad 
2020-2025

En el  conjunto de municipios se observa una contracción general izada del  comercio minorista 

entre 2020 y 2025:

▪ Todos los municipios presentan una variación negativa en el n.º de comercios .

▪ Las caídas más intensas se dan en Arrigorriaga (-23,3 %), Ermua (-17,4 %), 

Galdakao-Usansolo (-15,9 %), Sopelana (-15,5 %), y Portugalete ( -13,8 %).

▪ Solo Leioa  (-0,6 %), Sestao  (-4,6 %) y Erandio  (-5,0 %) muestran descensos más 

contenidos.

En paralelo, el número total de establecimientos se mantiene relativamente estable o incluso 

crece l igeramente en varios municipios (Amorebieta-Etxano, Erandio, Sestao y Sopelana), 

gracias al  comportamiento de las otras act ividades no comerciales, que en muchos casos 

aumentan y compensan parcialmente la pérdida de comercios.

El  resultado es un proceso de sust i tución interna del  tej ido económico: El  peso del comercio 

dentro del conjunto de establecimientos se reduce, mientras  otros usos (servic ios diversos, 

actividades profesionales, etc.) ganan espacio en el  parque de locales.



Todos los comercios
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Evolución del mix comercial por subsectores 
2020-2025

Municipios

Alimentación Equipamiento de la Persona Equipamiento del Hogar
Alto componente de 

Servicio

2020 2025 2020 2025 2020 2025 2020 2025

N.º % N.º % N.º % N.º % N.º % N.º % N.º % N.º %

AMOREBIETA-ETXANO 55 26,1% 52 26,5% 55 26,1% 45 23,0% 41 19,4% 43 21,9% 60 28,4% 56 28,6%

ARRIGORRIAGA 31 34,4% 27 39,1% 16 17,8% 12 17,4% 14 15,6% 7 10,1% 29 32,2% 23 33,3%

BALMASEDA 26 33,3% 24 35,3% 17 21,8% 13 19,1% 15 19,2% 12 17,6% 20 25,6% 19 27,9%

BERMEO 72 32,0% 72 36,2% 58 25,8% 47 23,6% 46 20,4% 33 16,6% 49 21,8% 47 23,6%

ERANDIO 89 29,6% 84 29,4% 58 19,3% 44 15,4% 55 18,3% 52 18,2% 99 32,9% 106 37,1%

ERMUA 56 32,6% 47 33,1% 41 23,8% 34 23,9% 37 21,5% 27 19,0% 38 22,1% 34 23,9%

GALDAKAO-USANSOLO 114 30,2% 98 30,8% 76 20,1% 59 18,6% 66 17,5% 57 17,9% 122 32,3% 104 32,7%

LEIOA 86 25,2% 94 27,7% 96 28,2% 91 26,8% 49 14,4% 43 12,7% 110 32,3% 111 32,7%

LEKEITIO 41 35,0% 43 39,8% 28 23,9% 26 24,1% 19 16,2% 17 15,7% 29 24,8% 22 20,4%

PORTUGALETE 195 32,7% 161 31,3% 173 29,0% 137 26,7% 93 15,6% 86 16,7% 135 22,7% 130 25,3%

SANTURTZI 155 35,5% 140 36,2% 99 22,7% 76 19,6% 71 16,2% 61 15,8% 112 25,6% 110 28,4%

SESTAO 101 35,4% 99 36,4% 48 16,8% 42 15,4% 43 15,1% 44 16,2% 93 32,6% 87 32,0%

SOPELANA 29 28,2% 25 28,7% 32 31,1% 21 24,1% 13 12,6% 13 14,9% 29 28,2% 28 32,2%



Entre 2020 y 2025 se produce una reconfiguración del mix comercial en los 13 municipios.

El ajuste más intenso se concentra en el equipamiento de la persona :

▪ En todos los municipios este subsector reduce número de establecimientos y, en la mayoría, 

pierde peso porcentual en el  conjunto del  comercio (casos claros: Arr igorriaga, Portugalete, 

Santurtzi, Sopelana).

Alimentación  muestra un comportamiento más estable y, en bastantes municipios, gana peso 

re lativo, aunque pierda algún establecimiento:

▪ Lekeit io,  Bermeo, Sestao, Santurtzi o Arr igorriaga incrementan el  porcentaje de comercios de 

al imentación sobre el  total , lo que refuerza el  papel del  abastecimiento diario como base del  

tej ido comercial.

Evolución del mix comercial por subsectores 
2020-2025



El subsector de alto componente de servicio es el  más resi l iente :

▪ Mantiene o incrementa su participación en el  mix en numerosos municipios y, en 

algunos casos, crece incluso en número de establecimientos ( destaca Erandio y, de forma 

más leve, Leioa), apuntando a una progresiva orientación hacia servicios de recurrencia y 

proximidad.

▪ Solo en algunos municipios concretos (por ejemplo, Lekeitio o Sestao) pierde algo de 

peso re lativo.

Equipamiento del hogar sigue siendo el  subsector con menor peso en casi  todos los municipios 

y, aunque en algunos casos mantiene o mejora l igeramente su partic ipación (Amorebieta -Etxano, 

Sestao, Sopelana), en otros, evidencia una fragi l idad acusada (como Bermeo o Arr igorriaga), 

coherente con la tendencia a concentrar esta oferta en nodos comerciales de mayor escala.

Evolución del mix comercial por subsectores 
2020-2025



Evolución de la densidad comercial
2020-2025

Municipios

N.º Comercios por 1.000 hab. N.º Comercios por km2 Variación de densidad

2020 2025 2020 2025 Habitantes Superficie

AMOREBIETA-ETXANO 10,94 10,19 3,59 3,34 -0,7 -0,3

ARRIGORRIAGA 7,54 5,91 5,57 4,24 -1,6 -1,3

BALMASEDA 10,21 8,75 3,49 3,04 -1,5 -0,4

BERMEO 13,31 11,63 6,68 5,91 -1,7 -0,8

ERANDIO 12,32 11,81 15,99 15,19 -0,5 -0,8

ERMUA 10,74 9,13 26,54 21,91 -1,6 -4,6

GALDAKAO-USANSOLO 12,82 10,82 12,08 10,17 -2,0 -1,9

LEIOA 10,85 10,43 41,03 40,79 -0,4 -0,2

LEKEITIO 16,19 15,03 64,29 59,34 -1,2 -4,9

PORTUGALETE 12,91 11,38 186,83 161,13 -1,5 -25,7

SANTURTZI 9,51 8,39 49,89 42,67 -1,1 -7,2

SESTAO 10,46 9,71 78,95 75,35 -0,8 -3,6

SOPELANA 7,82 6,21 12,39 10,47 -1,6 -1,9



Evolución de la densidad comercial
2020-2025

Entre 2020 y  2025 se  observa una reducc ión general izada  de  la  dens idad comerc ia l ,  tanto medida por  comerc ios 

por  1.000 hab.  como por  comerc ios  por  km²:  todos los municipios registran var iaciones negativas en ambos 

indicadores.

En términos de intensidad por población (comerc ios /1.000 hab.):

▪ La ca ída es  moderada,  pero práct icamente genera l i zada.

▪ Lekei t io  s igue s iendo e l  munic ip io  con mayor in tens idad (de 16,2 a  15,0 comerc ios /1.000 hab.) ,  

mientras  que Arr igorriaga y Sopelana se  mant ienen en la  par te  baja ,  re forzando la  idea de menor 

cobertura de proximidad .

En términos de densidad espacial  (comerc ios /km²):

▪ La contracc ión es  espec ia lmente v is ib le  en munic ip ios  muy compactos: Portugalete  pasa de 186,8 a  

161,1 comerc ios /km²,Santurtzi  de  49,9 a  42,7,  Ermua y Sestao también reducen de forma aprec iab le su 

dens idad.  Además,  Lekei t io  reg is tra  un descenso re levante (de 64,3 a  59,3) .  Aun con estas  ca ídas ,  los  

munic ip ios  más urbanos s iguen conf igurando los  entornos más in tensamente comerc ia l i zados de l  

conjunto.

Los  descensos de dens idad ind ican una pérd ida de cap i lar idad comerc ia l  en ca l le ,  con menos comerc ios  por  

res idente y  por  super f ic ie  y,  en a lgunos casos,  concentrac ión de la  ac t iv idad en menos t ramos urbanos.



Todos los comercios
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Evolución del empleo en Comercio

Municipios
N.º afiliación R.G. N.º afiliación RETA

% Variación R.G.
2020-2025

% Variación RETA
2020-2025

^ Afiliación total
2025-2020

2020 2025 2020 2025

AMOREBIETA-ETXANO 196 170 258 251 -13,3% -2,7% -33

ARRIGORRIAGA 120 156 121 126 30,0% 4,1% 41

BALMASEDA 45 43 133 110 -4,4% -17,3% -25

BERMEO 139 144 231 219 3,6% -5,2% -7

ERANDIO 833 711 359 315 -14,6% -12,3% -166

ERMUA 111 88 201 176 -20,7% -12,4% -48

GALDAKAO-USANSOLO 481 440 374 312 -8,5% -16,6% -103

LEIOA 677 802 414 395 18,5% -4,6% 106

LEKEITIO 102 106 127 107 3,9% -15,7% -16

PORTUGALETE 1.116 1.289 569 486 15,5% -14,6% 90

SANTURTZI 409 499 512 463 22,0% -9,6% 41

SESTAO 357 762 303 295 113,4% -2,6% 397

SOPELANA 108 149 183 166 38,0% -9,3% 24



Evolución del empleo en Comercio

E l  empleo total  en comerc io  (RG + RETA) muestra  un compor tamiento muy des igua l:

• Aumenta en 7 de los  13 munic ipios:  Arr igorr iaga,  Bermeo,  Le ioa,  Por tuga lete,  Santur tz i ,  Sestao y  

Sope lana,  con sa ldos  espec ia lmente e levados  en Sestao (+397 a f i l iac iones) y  Le ioa (+106) .

• Desciende en Amorebieta-Etxano, Balmaseda, Erandio,  Ermua, Galdakao-Usansolo y  Lekei t io ,  

con caídas más acusadas en Erandio (-166) y  Galdakao-Usansolo (-103).

Se aprec ia  un proceso c laro de “asalariarización ”  de l  empleo comerc ia l :

▪ El  Régimen General  crece con fuerza en var ios  municipios (Arr igorr iaga,  Le ioa,  Por tuga lete,  

Santur tz i ,  Sestao,  Sope lana) ,mientras que la  af i l iac ión en RETA desc iende en casi  todos ,  sa lvo 

Arr igorr iaga,  donde también aumenta l igeramente.

▪ Esto sug iere una mayor concentración de l  negoc io en empresas y  cadenas con más p lant i l la ,  y  una 

pérdida re lat iva de pequeños comerc ios en autoempleo .

Se  d is t inguen dos  t ipos  de s i tuac iones:

• Munic ipios donde bajan comerc ios y  baja empleo (Erandio,  Ermua,  Ga ldakao-Usanso lo,  e tc .) ,  que 

re f le jan una pérdida real  de capacidad de generación de empleo del  sector .

• Munic ipios donde d isminuye e l  n.º  de comerc ios,  pero aumenta e l  empleo (Arr igorr iaga,Bermeo,  

Por tuga lete,  Santur tz i ,  Sestao,  Le ioa,  Sope lana) ,  donde parece produc i rse una reconf igurac ión del  

tej ido hac ia formatos con mayor empleo por establec imiento.
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Clasificación de municipios

Municipios
Evolución n.º 

establecimientos
Evolución densidad 

comercial
Evolución empleo en el 

comercio
Clasificación del municipio

AMOREBIETA-ETXANO Retroceso Retroceso Retroceso Retroceso

ARRIGORRIAGA Retroceso Retroceso Expansión Estabilización funcional

BALMASEDA Retroceso Retroceso Retroceso Retroceso

BERMEO Retroceso Retroceso Estable Estabilización funcional

ERANDIO Retroceso Retroceso Retroceso Retroceso

ERMUA Retroceso Retroceso Retroceso Retroceso

GALDAKAO-USANSOLO Retroceso Retroceso Retroceso Retroceso

LEIOA Retroceso Retroceso Expansión Refuerzo

LEKEITIO Retroceso Retroceso Retroceso Retroceso

PORTUGALETE Retroceso Retroceso Expansión Refuerzo

SANTURTZI Retroceso Retroceso Expansión Refuerzo

SESTAO Retroceso Retroceso Expansión Refuerzo

SOPELANA Retroceso Retroceso Expansión Estabilización funcional



Clasificación de municipios

Criterios operativos de clasif icación

Dado que todos los munic ip ios pierden comercios y densidad, la t ipología la marcamos combinando:

▪ Variación del N.º de comercios 2020–2025 (intensidad del ajuste).

▪ Variación de la af i l iac ión total en comercio (RG+RETA).

▪ La posic ión de cada munic ip io en la red (nodos fuer tes vs munic ip ios más secundar ios).

Con eso, trabajamos tres categor ías:

▪ Refuerzo

Munic ip ios donde, pese a la pérdida de comercios, el empleo crece de forma s ignif icat iva y se 

refuerza el papel del munic ip io como nodo comerc ia l.

▪ Estabil ización funcional 

Munic ip ios con pérdida de comercios, pero empleo estable o l igeramente a l a lza, s in derrumbe 

de la función comercia l.

▪ Retroceso funcional

Munic ip ios donde caen tanto los comercios como el empleo, con pérdida c lara de densidad y 

capacidad de generación de act iv idad.



Clasificación de municipios

La combinación de número de comercios, densidad comercial y empleo permite di ferenciar tres 

s i tuaciones:

• Refuerzo: Leioa, Portugalete, Santurtzi y Sestao .  P ierden comercios, pero el  empleo en 

comercio crece con fuerza, señal de formatos con mayor tamaño medio y refuerzo de su papel 

como nodos comarcales.

• Estabil ización funcional: Arrigorriaga, Bermeo y Sopelana.  Registran descensos de 

comercios, pero mantienen un empleo estable o al  a lza moderada; e l  tej ido se reorganiza, s in 

pérdida clara de la función comercial.

• Retroceso funcional: Amorebieta-Etxano, Balmaseda, Erandio, Ermua, Galdakao-Usansolo y 

Lekeitio.  Caen tanto los comercios como el  empleo, lo que indica una pérdida real de peso del 

comercio en la estructura económica local.

En conjunto, e l  refuerzo se concentra en las central idades más fuertes, mientras que los 

municipios de menor escala o más periféricos t ienden a un retroceso comercial.
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6.-CABECERAS 
COMARCALES VS 
MUNICIPIOS ESTUDIO



Cabeceras comarcales vs municipios estudio

En B izka ia  la  es t ructura comerc ia l  se  organ iza en 12 comarcas .  E l  s is tema de actua l izac ión de l  censo se  ha ido 

construyendo por  fases ,  pr ior izando aquel las áreas  con mayor peso en e l  comerc io minor is ta .

En 2020  se  actua l izaron 24 munic ipios  que,  en su conjunto,  concentraban en torno a l  88 % del  comerc io de Bizkaia .  

Es ta  pr imera o la  se  centró en las  pr inc ipa les centra l idades comarca les  y  en los  munic ip ios con mayor te j ido comerc ia l  

( todos e l los  hab ían s ido ya objeto de t rabajo de campo en 2018).  En aquel la  ac tua l izac ión no se  inc luyó Igorre  –

cabecera de Arrat ia-Nervión–  por  t ratarse de un munic ip io  de pequeño tamaño y  escaso parque comerc ia l .

Con e l  objet ivo de que todas las comarcas  es tuv ieran representadas en e l  d iagnóst ico prov inc ia l ,  en 2023  se  

incorporaron las  cabeceras  que fa l taban: Igorre  (Arrat ia -Nerv ión),  Derio  (Va l le  de  Asua) y  Trapagaran  (Zona Minera).  

En estas dos  ú l t imas comarcas  no se  han actua l izado munic ip ios  en 2025,  prec isamente porque su d imens ión comerc ia l  

es  reduc ida y  e l  t rabajo rea l i zado en 2023 s igue s iendo v igente.

Un caso par t icu lar  lo  const i tuye Bi lbao ,  cuya “V i l la”  func iona de fac to como comarca prop ia .  Para ev i tar  d is tors iones,  

en e l  aná l i s is  comparat ivo no se  contrasta  B i lbao cons igo misma,  s ino que se  la  cons idera como re ferenc ia  

metropol i tana d i ferenc iada.

En 2025  e l  proyecto se  centra  en 13 municipios adic ionales ,  se lecc ionados por  su re levanc ia  en la  red comerc ia l  y  

por  su capac idad para complementar  las  ac tua l izac iones prev ias .  Galdakao y Usansolo se  han ana l izado como una 

ún ica un idad func iona l ,  para dar  cont inuidad a  los  estudios  rea l i zados con anter ior idad a  su separac ión administrat iva  

que se  produjo e l  22/12/2023.



CABECERAS COMARCALES VS MUNICIPIOS A ESTUDIO

Este apartado contrasta la evolución y e l  posic ionamiento re lativo entre las cabeceras comarcales y los 

municipios anal izados, con el  f in de interpretar la estructura comercial desde una lógica de red 

terr itor ial: central idades principales, co-central idades y municipios complementarios, así  como sus 

dependencias funcionales. La comparación permite entender no solo “cuánto comercio hay”, s ino dónde 

se concentra la función comercial y cómo se redistribuye en el  terr itor io en contextos de ajuste.

El bloque se organiza en tres subapartados: 

6.1 Evolución de las cabeceras comarcales (2020–2023) 

6.2 Comparativa de los municipios a estudio (2025) con sus cabeceras

6.3 Tipología de municipios e implicaciones territoriales
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Evolución de las cabeceras comarcales
2020-2023

Cabeceras Comarcales

N.º Comercios
N.º Comercios por 1.000 

hab.
Índice comercial global Evolución ICG 

Posición relativa
2020-2023

2020 2023 2020 2023 2020 2023

BARAKALDO
1.209 1.040 12,2 10,5 13,1 14,4 Refuerzo 

BASAURI
531 504 13,0 12,5 31,3 29,8 Retroceso

DURANGO
397 369 13,3 12,4 37,6 50,4 Refuerzo

GERNIKA-LUMO
292 273 17,4 16,2 61,5 77,8 Refuerzo

GETXO
776 763 10,1 10,1 35,5 52,0 Refuerzo

MUNGIA
211 212 12,2 12,1 33,6 49,6 Refuerzo

ONDARROA
130 132 15,2 15,9 64,1 99,0 Refuerzo

ZALLA
113 110 13,4 13,3 71,1 91,8 Refuerzo



Evolución de las cabeceras comarcales
2020-2023

Nota metodológica:

El Índice Comercial Global (ICG) es un indicador s intético diseñado para faci l i tar la 

comparación entre municipios y la pr ior ización de actuaciones. Integra tres dimensiones: 

a) intensidad comercial (comercios por 1.000 habitantes)

b) ocupación del  parque de locales (1 − tasa de vacancia)  

c) dinamismo del  tej ido (variación porcentual del  número de comercios en el  periodo 

anal izado). 

Para garantizar comparabi l idad, cada variable se normaliza en una escala 0 –100 mediante 

min–máx. sobre el  conjunto de municipios del  anál is is.

El  índice f inal se calcula como una combinación ponderada: 45% intensidad, 35% ocupación 

y 20% dinamismo. El  ICG es un instrumento de síntesis y debe interpretarse conjuntamente 

con los indicadores desagregados, especialmente en municipios con valores extremos.



Evolución de las cabeceras comarcales
2020-2023

Aunque a primera vista pueda sorprender que cabeceras como Barakaldo aparezcan en “Refuerzo” 

pese a perder comercios (1.209→1.040) y densidad por habitante (12,2→10,5), e l  ICG está 

captando posición relativa y robustez funcional dentro del sistema de cabeceras , no 

crecimiento absoluto de establecimientos.

Entre 2020 y 2023 se observan procesos de ajuste en varias cabeceras (descenso de comercios 

y/o de intensidad), pero no de forma homogénea: hay casos con estabi l idad o incluso l igero 

crecimiento del  número de comercios (Mungia, Ondarroa) y s i tuaciones donde la intensidad se 

mantiene (Getxo). En este contexto, e l  índice ref leja qué cabeceras sostienen mejor su función 

comercial combinando intensidad, ocupación y dinamismo.

Dicho de otro modo, la et iqueta “Refuerzo” debe leerse como mejora o consolidación de la 

posición relativa dentro del conjunto de cabeceras (ICG al  a lza), no como aumento neto de 

comercios. Por eso Barakaldo, al  igual que Durango, Gernika -Lumo, Getxo, Mungia, Ondarroa o 

Zal la, aparece como cabecera robusta en el  s istema, mientras que Basauri  es la única en 

“Retroceso” al  ser la única que reduce su ICG (31,3→29,8).



Comparativa municipios a 
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Municipios 2025 vs cabeceras comarcales

Municipios
Cabecera 
comarcal

N.º comercios por 
1.000 hab. 

Municipio 2025

N.º comercios por 
1.000 hab. 

Cabecera 2023

Índice global 
comercial municipio 

2025

Índice global 
comercial 

cabecera 2023
Rol funcional

AMOREBIETA-ETXANO DURANGO 10,2 12,4 44,7 50,4 Complementario fuerte

ARRIGORRIAGA BASAURI 6,0 12,5 0,0 29,8 Complem. Dependiente

BALMASEDA ZALLA 8,9 13,3 44,2 91,8 Complementario fuerte

BERMEO GERNIKA-LUMO 11,6 16,2 61,0 77,8 Complementario fuerte

ERANDIO GETXO 11,8 10,1 46,2 52,0 Complementario fuerte

ERMUA DURANGO 9,3 12,4 33,8 50,4 Complem. dependiente

GALDAKAO-USANSOLO BASAURI 10,8 12,5 33,1 29,8 Co-centralidad comarcal

LEIOA GETXO 10,4 10,1 58,4 52,0 Co-centralidad comarcal

LEKEITIO ONDARROA 15,3 15,9 73,6 99,0 Complementario fuerte

PORTUGALETE BARAKALDO 11,4 10,5 30,7 14,4 Co-centralidad comarcal

SANTURTZI BARAKALDO 8,4 10,5 9,7 14,4 Complem. Dependiente

SESTAO BARAKALDO 9,6 10,5 17,2 14,4 Co-centralidad comarcal

SOPELANA MUNGIA 6,1 12,1 51,4 49,6 Co-centralidad comarcal



Municipios 2025 vs cabeceras comarcales

La comparat iva entre e l  Índ ice Comerc ia l  G loba l  de  los  13 munic ip ios (2025)  y  sus  cabeceras  comarca les 

(2023)  permite d is t ingui r  t res  ro les  func iona les  dentro de cada comarca:

▪ Co-centra l idad comarca

▪ Munic ip io  complementar io  fuer te

▪ Munic ip io  complementar io  dependiente

Munic ipios en co-central idad comarcal:

▪ Galdakao-Usansolo (vs Basauri) ,  Le ioa (vs Getxo),  Portugalete y  Sestao (vs Barakaldo) y  

Sopelana (vs Mungia) .  P resentan una pos ic ión re la t iva  a l ta  dentro de l  conjunto de munic ip ios  

ana l izados en 2025 y,  en combinac ión con sus  n ive les de in tens idad /ocupac ión y  su peso de ofer ta ,  

ac túan como co-centra l idades  comarca les  respecto a  la  cabecera.

▪ No func ionan so lo como per i fer ia:  comparten la  central idad comarcal ,  apor tando vo lumen de 

comerc io  y  espec ia l izac iones  prop ias  (serv ic ios ,  gran consumo, oc io) .

Munic ipios complementarios fuertes :

▪ Amorebieta-Etxano, Balmaseda, Bermeo, Erandio y  Lekei t io se s i túan con n ive les de in tens idad e  

índ ice g loba l  med ios-a ltos,  e jerc iendo ro l  complementar io  respecto a  la  cabecera .

▪ Actúan como segundos focos de ofer ta ,  conso l idando la  red de  prox imidad y  absorb iendo par te  de  

la  demanda de sus  áreas  de in f luenc ia,  aunque la  re ferenc ia  pr inc ipa l  s igue s iendo la  cabecera.



Municipios 2025 vs cabeceras comarcales

Municipios complementarios / dependientes

▪ Arrigorriaga, Ermua y Santurtzi presentan una posic ión re lativa menor dentro 

del  conjunto de municipios anal izados en 2025 y niveles de densidad /intensidad 

más contenidos, lo que es compatible con una mayor dependencia funcional de la 

cabecera para parte de la compra comparativa y ciertos servicios. Esta lectura 

debe interpretarse junto con intensidad, ocupación y estructura del  mix.

En conjunto, la lectura refuerza la idea de una red comarcal pol icéntrica:

▪ En varias comarcas (Alto Nervión, Margen Derecha, Margen Izquierda, Uribe) 

aparecen co-cabeceras que comparten la central idad.

▪ En otras (Encartaciones, Busturialdea-Urdaibai, Lea-Artibai, Duranguesado) los 

municipios anal izados desempeñan un papel complementario, con intensidades 

re levantes pero subordinadas a la cabecera.



Todos los comercios

Tendencia de las cabeceras comarcales
2020-2023

Variación 

comerc ial  

2020-2023

Disminuc ión

Aumento

B A R A K A L D O B A S A U R I D U R A N G O G E R N I K A - L U M O G E T X O M U N G I A O N D A R R O A Z A L L A

-14,0%

-5,1%

-7,1%
-6,5%

-1,7%

0,5%

1,5%

-2,7%

-16,0%

-14,0%

-12,0%

-10,0%

-8,0%

-6,0%

-4,0%

-2,0%

0,0%

2,0%

4,0%



Todos los comercios

Posición relativa municipios – cabeceras

Comparativa 

índice g lobal  

comerc ial
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Nota:  Los  va lo re s  de  ICG de  mun ic ip i o s  (2025)  y  cabece ras  (2023)  proceden de  norma l i za c i ones  m in –max 

rea l i zadas  en  sus  respec t i vos  con jun tos ;  por  tan to ,  no  son  c o m p a ra b l e s  en  té rm inos  abso lu tos  ent re  s í .  La  tab la  se  

ut i l i za  para  contex tua l i za r  ro les  comarca l e s  junto  con  in tens idad ,  ocupac i ón  y  l ec tura  te r r i t o r i a l .



Tipología  de municipios e 

implicaciones territoriales

6.3



Tipología de municipios en la red comarcal

Municipios
Evolución 
Comercio 

2020-2025

Situación 
municipio 2025 

vs cabecera
Tipología final Comentario

AMOREBIETA-ETXANO Equilibrio Similar Complementario dinámico
Refuerza la oferta de proximidad en la comarca de Durango, con 
crecimiento comercial, pero la centralidad principal sigue en Durango

ARRIGORRIAGA Retroceso Por debajo
Complementario en 

retroceso
Tejido comercial reducido y en descenso, con fuerte dependencia de 
Basauri para la oferta comparativa y de servicios.

BALMASEDA Retroceso Por debajo Complementario dinámico
Gana peso como foco comercial en Encartaciones, aunque Zalla 
mantiene el rol de cabecera principal.

BERMEO Retroceso Por debajo
Complementario 
dinámico/estable

Mantiene un tejido relevante ligado a su función portuaria y turística, 
sin alcanzar la centralidad de Gernika-Lumo.

ERANDIO Retroceso Por debajo Complementario dinámico
Crece apoyado en servicios y proximidad al área metropolitana, pero la 
referencia comarcal sigue siendo Getxo-Leioa.

ERMUA Retroceso Por debajo
Municipio complementario 

dinámico pero frágil
El comercio se expande, pero sobre una base todavía limitada; sigue 
dependiendo de Durango para parte de la oferta

GALDAKAO-USANSOLO Retroceso Por debajo
Nodo de la red comarcal 

en expansión
Comparte la centralidad comercial con Basauri, ganando peso en la 
comarca gracias al crecimiento del comercio y del empleo.



Tipología de municipios en la red comarcal

Municipios
Evolución 
Comercio 

2020-2025

Situación 
municipio 2025 

vs cabecera
Tipología final Comentario

LEIOA Retroceso Por encima
Nodo de la red comarcal 

en ajuste
Co-cabecera junto a Getxo; mantiene una posición fuerte en la red, 
aunque el comercio entra en una fase de ajuste

LEKEITIO Retroceso Por debajo
Municipio complementario 

dinámico
Nodo turístico-comercial muy potente en Lea-Artibai, que 
complementa a Ondarroa sin sustituir su papel de cabecera.

PORTUGALETE Retroceso Por encima
Nodo de la red comarcal 

en ajuste
Comparte centralidad en la Margen Izquierda con Barakaldo; mantiene 
un alto peso comercial, aunque en proceso de reestructuración.

SANTURTZI Retroceso Por encima
Nodo de la red comarcal 

en ajuste
Centralidad fuerte en la Margen Izquierda, pero con retroceso 
comercial que obliga a reorientar y consolidar el tejido existente

SESTAO Retroceso Por encima
Nodo de la red comarcal 

en ajuste
Refuerza su papel funcional en la Margen Izquierda con mucho empleo 
comercial, aunque con menos establecimientos.

SOPELANA Retroceso Por debajo
Municipio complementario 

en retroceso
Municipio residencial con orientación comercial relevante, pero en 
retroceso, apoyado en la co-centralidad comarcal que ejerce Mungia.



Tipología de municipios en la red comarcal

Esta t ipología descr ibe el rol funcional en la red comarcal (2025) y no coincide necesar iamente 

con la t ipología evolut iva 2020–2025 del apar tado 5.4. La t ipología resultante dist ingue dos 

grandes grupos:

▪ Nodos de la red comarcal en ajuste 

Galdakao-Usansolo, Leioa, Por tugalete, Santur tz i  y Sestao, que estructuran buena par te de la 

ofer ta y concentran el empleo. Aunque el número de establecimientos se reduce, mantienen un 

papel de central idad (con dist inta intensidad) y en var ios casos, atraviesan una fase de 

reordenación del tej ido.

▪ Municipios complementarios

Predomina un bloque de per f i les dinámicos /estables (Amorebieta -Etxano, Balmaseda, Bermeo, 

Erandio, Ermua y Lekeit io),  que actúan como focos secundar ios de proximidad. Frente a el los,  

un grupo más reducido en retroceso (Arr igorr iaga y Sopelana), muestra mayor dependencia 

funcional y pérdida de capi lar idad comercia l.



Todos los comercios

Tipologías de municipios en el territorio
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comerc ial
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7.-EJES COMERCIALES 
Y DINÁMICA ESPACIAL



Nodos comerciales

Este apartado anal iza la organización espacial del  comercio en Bizkaia a escala supramunicipal, a 

part ir de la identif icación de nodos (cabeceras y municipios con relevancia comercial) y de los ejes 

o corredores que art iculan re laciones funcionales entre e l los. El  objet ivo es aportar una lectura 

terr itor ial integrada —sin descender al  detal le intraurbano de cal les o barr ios —  que permita 

comprender cómo se estructura la central idad comercial, dónde se refuerza y dónde se detectan 

dependencias o r iesgos de pérdida de capi laridad.

El  bloque se estructura en tres subapartados: 

7.1 Nodos comerciales principales

7.2 Ejes y corredores comerciales

7.3 Lectura territorial sintética



Nodos comerciales principales7.1



Cabeceras comarcales: Nodos comerciales

Nodo Comarca Población 2025 N.º Comercios por 1.000 hab.

BASAURI ALTO NERVION 40.323 12,5

IGORRE ARRATIA-NERVION 4.252 11,8

GERNIKA-LUMO BUSTURIALDEA-URDAIBAI 16.889 16,2

DURANGO DURANGUESADO 30.165 12,2

ZALLA ENCARTACIONES 8.257 13,3

GETXO LA MARGEN DERECHA 75.015 10,2

BARAKALDO LA MARGEN IZQUIERDA 100.200 10,4

BILBAO LA VILLA DE BILBAO 346.933 12,0

ONDARROA LEA-ARTIBAI 8.144 16,2

GALDAKAO-USANSOLO URIBE 29.379 11,9

DERIO VALLE DE ASUA 7.535 10,0

TRAPAGARAN ZONA MINERA 11.630 11,6



Municipios-nodos principales

MUNICIPIO COMARCA Población 2025 Rol en la red N.º Comercios por 1.000 hab.

GALDAKAO-USANSOLO ALTO NERVION 29.379 Nodo de red/ co-centralidad 10,8

LEIOA LA MARGEN DERECHA 32.495 Nodo de red/co-centralidad 10,4

PORTUGALETE LA MARGEN IZQUIERDA 45.150 Nodo de red/ co-centralidad 11,4

SANTURTZI LA MARGEN IZQUIERDA 46.111 Nodo de red (en ajuste) 8,4

SESTAO LA MARGEN IZQUIERDA 28.019 Nodo de red/co-centralidad 9,7



Municipios-nodos complementarios

MUNICIPIO COMARCA Población 2025 Rol en la red Comercios por 1.000 hab.

AMOREBIETA-ETXANO DURANGUESADO 19.229 Complementario fuerte/dinámico 10,2

BALMASEDA ENCARTACIONES 7.773 Complementario fuerte/dinámico 8,7

BERMEO BUSTURIALDEA-URDAIBAI 17.104 Complementario fuerte/dinámico 11,6

ERANDIO LA MARGEN DERECHA 24.209 Complementario fuerte/dinámico 11,8

ERMUA DURANGUESADO 15.558 Complementario dinámico frágil 9,1

LEKEITIO LEA-ARTIBAI 7.186 Complementario fuerte/dinámico 15,0



Nodos comerciales

La red comerc ia l  de  B izka ia  se  organ iza en torno a  un s is tema de nodos a  esca la  munic ipa l .  

En pr imer lugar,  es tán las  12 cabeceras comarcales ,  que actúan como centra l idades de re ferenc ia .  Por  

in tens idad comerc ia l  (comerc ios /1.000 hab.)  destacan Gern ika -Lumo y  Ondarroa  (16,2)  y,  a  cont inuac ión,  Za l la  

(13,3) ,  mientras  que Basaur i  (12,5) ,  Durango (12,2)  y  B i lbao (12,0)  conforman un b loque de cabeceras  con 

capac idad est ructurante estable.  En e l  ámbito metropol i tano,  Getxo (10,2)  y  Baraka ldo (10,4)  mant ienen su 

papel  centra l  pese a  in tens idades más contenidas,  coherentes con un patrón más d ivers i f icado y  compet i t ivo.

Junto a  las  cabeceras  aparecen municipios-nodo que re fuerzan la  es t ructura po l icéntr ica .  Como nodos 

pr inc ipa les ( co-centra l idad)  destacan Ga ldakao-Usanso lo (10,8) ,  Le ioa (10,4)  y,  en la  Margen Izqu ierda,  

Por tuga lete (11,4)  y  Sestao (9,7);  Santur tz i  (8,4)  se  incorpora como nodo re levante en a juste.  

En un segundo n ive l ,  los  nodos complementarios sost ienen la  ofer ta  de prox imidad y  la  re tenc ión parc ia l  de  

demanda: Erandio (11,8) ,  Bermeo (11,6) ,  Amorebieta -Etxano (10,2) ,  Leke i t io  (15,0) ,  Ba lmaseda (8,7)  y  Ermua 

(9,1) ,  con per f i les  más robustos  o más f rág i les  según comarca.

Bi lbao debe in terpretarse como un caso s ingular:  más que una cabecera comarca l ,  opera como “ faro”  comerc ia l  

de esca la  prov inc ia l  y  metropol i tana,  concentrando compra comparat iva,  serv ic ios  avanzados y  oc io,  y  

cond ic ionando los  equ i l ibr ios de centra l idad de múlt ip les comarcas  y  corredores.



Todos los comercios

Nodos comerciales en Bizkaia
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Todos los comercios
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Ejes y corredores comerciales7.2



Todos los comercios
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Todos los comercios

Ejes - Corredores comerciales
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Todos los comercios

Nodos identificados por jerarquía funcional
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Ejes - Corredores comerciales identificados

A partir de la red de nodos identif icada en el  apartado 7.1, se del imitan nueve ejes /corredores 

comerciales que sintetizan la organización espacial del  comercio en Bizkaia. Estos corredores 

representan relaciones funcionales entre cabeceras y municipios -nodo, apoyadas en conectividades 

metropol itanas y comarcales (movi l idad cotidiana, accesibi l idad y complementariedades de oferta), 

sin descender al  detal le intraurbano. El  objet ivo es disponer de una lectura terr itor ial operativa: 

dónde se concentra la central idad, dónde se comparte y dónde se detectan dependencias.

Corredores metropolitanos y de centralidad reforzada

1- Margen Izquierda y Zona Minera (Barakaldo–Sestao–Portugalete–Santurtzi + enlace a 

Trapagaran /Zona Minera).Corredor urbano denso y con fuerte interdependencia interna. Barakaldo 

actúa como referencia principal, mientras que Portugalete y Sestao funcionan como co-

central idades y Santurtzi como nodo relevante en ajuste. El  enlace hacia Zona Minera introduce 

una conexión funcional adic ional (re laciones de movi l idad y servic ios), reforzando la lectura de un 

sistema pol icéntrico dentro del  continuo metropol itano.Margen Derecha (Getxo–Leioa–Erandio, y 

re lación con Mungia /Uribe).



Ejes - Corredores comerciales identificados

2- Margen Derecha y Uribe (Getxo–Leioa–Erandio, y re lación con Mungia /Uribe).Eje de 

central idad compartida donde Getxo y Leioa conforman un núcleo fuerte, con Erandio como apoyo 

funcional vinculado a proximidad y servicios. La re lación con Uribe (Mungia) introduce una 

conexión de escala comarcal: e l  corredor no se interpreta como una única l ínea “cerrada”, s ino 

como un sistema que art icula central idades próximas con áreas residenciales y de act ividad.

3- La Vil la de Bilbao (nodo-faro transversal).Bilbao no se trata como un eje l ineal, s ino como un 

nodo-faro que irradia inf luencia sobre el  conjunto provincial y,  especialmente, sobre los corredores 

metropol itanos. Su papel es transversal: concentra compra comparativa, servic ios avanzados y 

ocio, condicionando los equi l ibrios de central idad y dependencia de varios ejes (tanto en demanda 

como en posic ionamiento de oferta).

4-Valle de Asua (Derio).Corredor funcional l igado a accesibi l idad y act ividad económica 

( incluyendo la dimensión aeroportuaria y empresarial), que opera como bisagra dentro del  s istema 

metropol itano. Derio se incorpora como nodo comarcal con una lógica más asociada a servicios, 

movi l idad y empleo, complementando el  patrón de central idades comerciales más “urbanas” de 

Margen Derecha e Izquierda.



Ejes - Corredores comerciales identificados

Corredores comarcales (cabecera–satélites y policentrismo local)

5- Alto Nervión / Arratia–Nervión (Basauri–Galdakao-Usansolo–Igorre).Eje que combina 

cabecera y nodos de segundo nivel, con Basauri como referencia comarcal y Galdakao -Usansolo 

como nodo de red que refuerza la estructura pol icéntrica. Igorre completa e l  corredor como 

central idad de ámbito más rural /val le, consol idando una lógica de red donde la central idad se 

reparte en varios puntos.

6- Duranguesado  (Durango–Amorebieta–Ermua).Corredor comarcal con cabecera clara (Durango) 

y dos municipios que aportan complementariedad. Amorebieta -Etxano actúa como foco secundario 

de proximidad y Ermua como nodo complementario más condicionado, conf igurando un esquema 

t ípico cabecera–satélites donde el  equi l ibrio depende de la capacidad de retención local  y del  

dinamismo del  tej ido.



Ejes - Corredores comerciales identificados

Corredores comarcales (cabecera–satélites y policentrismo local)

7- Busturialdea–Urdaibai (Gernika–Bermeo).Eje bipolar de referencia, con Gernika -Lumo como 

cabecera comarcal y Bermeo como nodo complementario fuerte asociado a funciones portuarias y 

turíst icas. El  corredor se interpreta como una dual idad donde la cabecera estructura servic ios y 

central idad, mientras Bermeo refuerza act ividad l igada a especial ización y demanda estacional.

8- Encartaciones (Zal la–Balmaseda).Corredor de cabecera (Zal la) con apoyo de un nodo 

complementario (Balmaseda), donde el  papel de segundo foco es clave para sostener proximidad. 

La lectura terr itorial aquí es de refuerzo de red local: e l  desempeño del  eje se entiende por su 

capacidad de atender demanda comarcal s in depender en exceso de central idades metropol itanas.

9- Lea-Artibai (Ondarroa–Lekeit io).Eje con cabecera clara (Ondarroa) y un complemento muy 

relevante (Lekeit io) vinculado a per f i l  tur íst ico -comercial. Se trata de un corredor donde la 

complementariedad no es solo “de proximidad”, s ino también de especial ización y estacional idad, 

con impacto directo en el  mix y en la presión sobre la oferta en determinados periodos.



Lectura territorial sintética7.3



Lectura territorial sintética

La dinámica espacial del  comercio en Bizkaia se organiza como una red pol icéntrica, no como una 

jerarquía l ineal. Coexisten corredores metropolitanos (Margen Izquierda + Zona Minera, Margen 

Derecha con conexiones hacia Uribe, Val le de Asua) y corredores comarcales (Duranguesado, 

Busturialdea–Urdaibai, Encartaciones, Lea-Artibai, Alto Nervión /Arratia-Nervión), donde la función 

comercial se reparte entre cabeceras, co-central idades y municipios complementarios.

En el  ámbito metropolitano prima la interdependencia : los municipios forman sistemas continuos 

donde se combinan proximidad, servic ios y central idad de compra, y donde puede haber pérdida de 

establecimientos s in que desaparezca la central idad (por reconf iguración hacia formatos con mayor 

capacidad de atracción y empleo).

En los ejes comarcales domina la estructura cabecera–satélites  o bipolar: la cabecera concentra 

oferta de referencia y los nodos secundarios sost ienen la proximidad y absorben demanda parcial; 

cuando estos nodos entran en ajuste, aumenta la dependencia hacia la cabecera o hacia central idades 

mayores. 



Lectura territorial sintética

En este esquema, Bi lbao opera como nodo-faro transversal: más que una cabecera, actúa como 

referencia provincial /metropol itana que condiciona la especial ización del  resto (reforzando en muchos 

casos la or ientación a servic ios recurrentes y proximidad, mientras la compra comparativa t iende a 

concentrarse en central idades superiores). 

En conjunto, la lectura terr itorial apunta a tres claves: 

❑ concentración funcional en nodos fuertes 

❑ dependencias crecientes en municipios con menor diversidad /masa crít ica

❑ riesgo de pérdida de capilaridad donde el ajuste se traduce en discontinuidades urbanas y 

vacancia



8.-OPORTUNIDADES 
DE EMPRENDIMIENTO 
Y EMPLEO



Nichos de oportunidad para 

emprendedores por ejes

8.1



Nichos de oportunidad para 
emprendedores 

Estos  n ichos de empleabi l idad para emprendedores  surgen de la  ident i f icac ión de déf ic i ts  func iona les  a  par t i r  de  

ana l izar  e l  mix  por  subsectores,  los  grandes grupos de productos  como proxy de compra comparat iva y  la  

vacanc ia  como seña l  de  tens ión de l  parque.  

1) Margen Izquierda:  Barakaldo–Sestao–Portugalete–Santurtzi  (+ enlace a Trapagaran /Zona Minera)

2) Margen Derecha: Getxo–Leioa–Erandio (y re lac ión con Mungia /Uribe)

3) Alto Nervión / Arrat ia-Nervión: Basauri–Galdakao-Usansolo–Igorre

4) Duranguesado: Durango–Amorebieta–Ermua

5) Busturialdea–Urdaibai:  Gernika–Bermeo

6) Encartaciones:  Zal la–Balmaseda

7) Lea-Art ibai:  Ondarroa–Lekeit io

8) La Vi l la de Bi lbao (Bi lbao como nodo-faro transversal)

9) Val le  de Asua –  Der io



Nichos de oportunidad para 
emprendedores 

1) Margen Izquierda : Barakaldo–Sestao–Portugalete–Santurtzi (+ enlace a 

Trapagaran/Zona Minera)

Lectura de déf icit: eje denso y estructurante, pero con pérdida de capi laridad y vacancia muy 

elevada en los municipios a estudio (prioridad: Sestao 53,2%, Santurtzi 51,7%, Portugalete 

48,1%). Además, la larga vida út i l  es baja (Santurtzi 12,4%; Portugalete 13,2%), señal de 

dependencia para compra comparativa. 

Nichos prioritarios (empleo + proximidad):

• Serv ic ios de recurrenc ia  y  cu idados (pe luquer ía /estét ica ,  sa lud -b ienestar  l igero,  cu idado persona l)  con 

mode lo mixto serv ic io+venta .

• Hogar práct ico + serv ic io  ( ferreter ía  l igera,  br ico la je bás ico,  reparac ión /mantenimiento,  ins ta lac ión) 

para reduc ir  fugas de demanda.

• Arreg lo y  reparac ión (confecc ión,  ca lzado,  móv i l /e lec trónica  bás ica)  como n icho de empleo estable y  

t i cket  recurrente.

• Convenienc ia  a l imentar ia  (espec ia l izac ión + takeaway/encargo /repar to) or ientada a  dens idad urbana.  

Pr ior idad de acc ión:  act ivar  i t inerar ios  de ocupac ión de loca les  ( formatos  pequeños,  

microf ranquic ia /autoempleo esca lab le)  y  reordenac ión por  t ramos con mayor  demanda peatona l .
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emprendedores 

2) Margen Derecha: Getxo–Leioa–Erandio (y relación con Mungia/Uribe)

Lectura de déf icit: per f i l  más terciario, con servicios muy fuertes (Erandio 37,1% servic ios) y 

r iesgo de desequi l ibrio en comercio comparativo en municipios concretos (Erandio t iene baja 

“persona”: 15,4%). Vacancia alta en Erandio 45,6% y re levante en Leioa 39,8%.

 Nichos prioritarios:

• Servicios avanzados de proximidad (bienestar,  deporte-salud, formación práctica, servicios 

personales especial izados).

• Persona “funcional” ( infanti l /deporte básico, calzado funcional, arreglos) donde el  mix 

esté más débi l  (Erandio).

• Hogar y mantenimiento (servicios a domici l io + punto de atención local) para capturar 

recurrencia.

• Municipios pr ioritarios: Erandio (vacancia a lta + sesgo a servic ios),  Leioa (nodo con 

capacidad de tracción).



Nichos de oportunidad para 
emprendedores 

3) Alto Nervión / Arratia-Nervión: Basauri–Galdakao-Usansolo–Igorre

Lectura de déf icit: eje de central idad compartida; Galdakao -Usansolo t iene mix re lativamente 

equi l ibrado, pero con tensión de parque (vacancia 45,3%) y necesidad de reforzar oferta de 

proximidad sin dupl icar lo que absorbe Basauri.Nichos prioritarios:

 Nichos prioritarios:

• Servicios cot id ianos + conveniencia (servic ios personales, cuidado, salud-bienestar) con 

anclaje local.

• Hogar práct ico /ferretería + instalación (captura demanda recurrente y empleo).

• Reparación (e lectro, móvi l ,  b ic is /vehículos l igeros) y ta l leres de servicio de barr io.

• Municipio pr ior itario: Galdakao-Usansolo (por vacancia alta y rol  de nodo).



Nichos de oportunidad para 
emprendedores 

4) Duranguesado: Durango–Amorebieta–Ermua

Lectura de déf icit: eje con dos complementarios re levantes. Amorebieta presenta composic ión 

re lativamente equi l ibrada y “ larga vida út i l” a l ta (29,6%), pero con vacancia 42,6% (escala del  

parque). Ermua combina vacancia (42,1%) con r iesgo de dependencia para compra comparativa.

 Nichos prioritarios:

• Hogar y larga vida út i l  “ l igera” (menaje funcional, pequeño equipamiento, reformas 

l igeras) + servicio (montaje /mantenimiento).

• Persona + arreglos (muy empleable, baja inversión, a l ta recurrencia).

• Servicios de proximidad l igados a movi l idad cot id iana del  eje (recados, logíst ica de barr io,  

c l ick&col lect /taqui l las, últ ima mi l la local).

• Municipios pr ioritarios: Amorebieta-Etxano y Ermua (por vacancia y rol  complementario).



Nichos de oportunidad para 
emprendedores 

5) Busturialdea–Urdaibai: Gernika–Bermeo

Lectura de déf icit: eje con componente turíst ico-funcional. Bermeo t iene al imentación alta 

(36,2%) y “ larga vida út i l” baja (14,6%): proximidad fuerte, comparativa débi l .  Vacancia 37,1% 

(menos cr í t ica que otros, pero re levante).

 Nichos prioritarios:

• Experiencia + producto local  (a l imentación especial izada, gourmet de proximidad, 

mar/territorio) con enfoque estacional controlado.

• Servicios a l  residente (cuidado, bienestar) para desestacional izar.

• Hogar práct ico + reparación (captura demanda local  y reduce dependencia).

• Municipio pr ior itario: Bermeo (por per f i l  tur íst ico + déf ic it comparativo).



Nichos de oportunidad para 
emprendedores 

6) Encartaciones: Zal la–Balmaseda

Lectura de déf icit: eje interior con función de cabecera y foco complementario. En Balmaseda, 

“gran consumo” muy alto (50%) y “ larga vida út i l” bajo (16,2%): compra comparativa l imitada. 

Vacancia 39,4%

 Nichos prioritarios:

• Servicios de recurrencia (salud-bienestar, cuidado, servic ios personales) como 

estabi l izadores de empleo.

• Hogar/mantenimiento ( instalación y reparación) y ferretería de proximidad.

• Persona funcional + arreglos (barrera de entrada baja; út i l  para capturar demanda local).

• Municipio pr ior itario: Balmaseda (déf icit  comparativo + vacancia).



Nichos de oportunidad para 
emprendedores 

7) Lea-Artibai: Ondarroa–Lekeitio

Lectura de déf icit: en Lekeit io la al imentación es muy alta (39,8%) y la larga vida út i l  muy baja 

(13,9%); vacancia 41,3%. Per f i l  con fuerte estacional idad y dependencia de nodos.

 Nichos prioritarios:

• Servicios a l  hogar y mantenimiento (reformas l igeras, reparación) + atención local.

• Servicios a l  v is i tante con empleo (alqui ler/actividad /servicio) solo s i  están l igados a 

demanda real y a calendario.

• Proximidad al imentaria especial izada (s in dupl icar ofer ta general ista).

• Municipio pr ior itario: Lekeit io (capi laridad y déf ic it de comparativa).



Nichos de oportunidad para 
emprendedores 

8) La Vil la de Bilbao (Bilbao como nodo-faro transversal)

Lectura de déf icit: aquí e l  “déf ic it” no es fa l ta de oferta, s ino efecto aspirador sobre compra 

comparativa, ocio y especial ización. La oportunidad para emprendedores en el  resto del  terr itor io 

pasa por no competir frontalmente con Bi lbao, s ino capturar recurrencia local  y servicios. 

Nichos prioritarios:

• Servicios de proximidad (cuidado, bienestar,  reparación, mantenimiento), formatos mixtos 

producto+servic io, y soluciones de conveniencia (últ ima mi l la, recogida, suscripción local).



Nichos de oportunidad para 
emprendedores 

9) Valle de Asua –  Derio

Lectura de déf icit: entorno de alta movi l idad y accesibi l idad; Derio con intensidad baja (10,0 

comercios /1.000) sugiere margen para reforzar proximidad vinculada a f lujos cot idianos.

Nichos prioritarios:

• Servicios rápidos y recurrentes (cuidado personal,  b ienestar, conveniencia).

• Hogar/mantenimiento (servicios a domici l io) y pequeños suministros.

• Conveniencia a l imentaria or ientada a movi l idad (horarios ampliados, ofer ta l ista para 

l levar).



9.-CONCLUSIONES Y 
RECOMENDACIONES
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9.1 Conclusiones

1. Ajuste estructural de la  oferta comercial  (2020–2025).  En e l  conjunto de munic ip ios  ana l izados se  

constata  una reducc ión de l  número de establec imientos comerc ia les entre 2020 y  2025,  con 

in tens idades d is t intas  según munic ip io.  La lec tura terr i tor ia l  conf i rma que e l  a juste no es  homogéneo y  

que conv iven s i tuac iones  de mayor res i l ienc ia  con ot ras  de debi l i tamiento más acusado.

2. Pérdida de capi lar idad y mayor concentrac ión en ejes .  La  evo luc ión de la  in tens idad (comerc ios  por  

1.000 hab i tantes) y  de la  dens idad comerc ia l  sug iere una menor presenc ia  “ f ina” de l  comerc io y  una 

mayor dependenc ia  de e jes  y  t ramos concretos .  Esta  d inámica incrementa e l  r iesgo de d iscont inuidad 

urbana y  ex ige or ientar  e l  aná l i s i s  y  la  in tervenc ión a  esca la  de e je / tramo,  además de la  lec tura 

munic ipa l .

3. Vacancia e levada como señal  operat iva pr ioritaria .  Los  n ive les  de vacanc ia  observados en var ios  

munic ip ios  re fuerzan la  neces idad de abordar  e l  parque de loca les  como un factor  est ructura l  de  

compet i t iv idad urbana y  comerc ia l .  La  vacanc ia  cond ic iona la  v i ta l idad de los  e jes ,  la  percepc ión de l  

espac io púb l ico y  la  v iab i l idad de nuevas implantac iones; por  tanto,  debe incorporarse como ind icador  

pr ior i tar io para la  toma de dec is iones y  para la  foca l i zac ión de recursos.
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4. Empleo y estructura del  tej ido:  señales de reconf igurac ión: La evo luc ión de l  empleo a f i l iado 

asoc iado a l  comerc io  no es  un i forme: en a lgunos munic ip ios res is te o c rece pese a  la  ca ída de 

establec imientos.  E l  patrón observado (mayor peso re lat ivo de l  RG f rente a  RETA) es  compat ib le con 

procesos de conso l idac ión empresar ia l  y  aumento de l  tamaño medio,  pero debe t ratarse como h ipótes is  

(no causa l idad)  s in  ev idenc ia  ad ic iona l  sobre  est ructura empresar ia l  y  formatos.

5. Lectura de red terr i torial  para pr iorización .  La  je rarqu ía  func ional  (nodos /cabeceras y  munic ip ios 

complementar ios) y  la  lec tura por  e jes /corredores apor tan un marco operat ivo para pr ior izar  

actuac iones.  La p lan i f icac ión resu l ta  más e f icaz  cuando se  ar t icu la  por  corredores y  e jes,  coord inando 

medidas  entre munic ip ios  conectados y  a justando la  est rategia  a l  ro l  func iona l  de  cada ámbito.
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9.2 Recomendaciones priorizadas

1. Programa de act ivación de ejes y  gest ión de vacancia (pr ioridad al ta):

▪ Ident i f icar  y  pr ior izar  e jes /tramos donde co inc iden:  vacanc ia  a l ta ,  descenso de dens idad / intens idad 

y  func ión est ratég ica  (centra l idad) .

▪ Crear  una “bo lsa  de loca les” y  un i t inerar io  ág i l  de  react ivac ión: mediac ión en a lqu i ler,  adecuac ión 

l igera,  acompañamiento de l i cenc ias  y  cond ic iones de entrada (v iab i l idad mín ima y  act iv idad 

objet ivo).

▪ Orientar  recursos a  la  vacanc ia  en e jes (mayor impacto urbano) antes  que a in tervenc iones 

d ispersas .

2. Clasi f icac ión operat iva del  “ local vac ío” para dec id ir  medidas adecuadas (pr ioridad a l ta):  

▪ Desagregar  vac íos  en categor ías  de gest ión (por  e jemplo: t rans itor io,  es t ructura l ,  en re forma,  no 

apto por  barreras  f í s icas /normat ivas).

▪ Asoc iar  cada categor ía  a  ins t rumentos concretos: rehab i l i tac ión,  in termediac ión,  a juste de 

cond ic iones  ( renta /adecuac ión) o sa l ida de l  c i rcu i to  comerc ia l  s i  no es  v iab le.

▪ Coord inar  esta  c las i f i cac ión con Urban ismo y  la  gest ión de l  parque de bajos  comerc ia les para ev i tar  

generar  nuevo s tock donde ya ex iste exceso.
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3. Reequi l ibrio del  mix y  captac ión select iva basada en función y demanda (pr ioridad media -alta)

▪ Donde ex ista  ev idenc ia  de déf ic i t  func iona l  (p.  e j .,  ba ja  presenc ia  de categor ías  de compra 

comparat iva u  hogar) ,  impulsar  captac ión so lo s i  hay demanda potenc ia l  contrastada ( f lu jos ,  gasto o 

ind icadores equ iva lentes).

▪ Pr ior izar  formatos  h íbr idos producto + serv ic io  ( reparac ión,  mantenimiento,  hogar  práct ico,  

equ ipamiento cot id iano) ,  que re fuerzan la  recurrenc ia  y  la  res i l ienc ia  f rente a  competenc ia  

metropol i tana y  on l ine.

▪ Ev i tar  impu lsar  “más ofer ta” s in  contraste mín imo de demanda,  para no a l imentar  rotac ión y  

vacanc ia .

4. Consol idación del  tej ido existente:  product ividad y v iabi l idad (pr ioridad media) :  

▪ Complementar  la  captac ión con un paquete de apoyo a l  comerc io  ex istente en e jes  pr ior i tar ios: 

gest ión económica,  márgenes y  rotac ión,  opt imizac ión de sur t ido,  d ig i ta l izac ión ap l icada a  operat iva 

y captac ión,  cooperac ión comerc ia l  (compras,  campañas,  log ís t ica).

▪ Pr ior izar  acc iones que reduzcan rotac ión y  c ierres,  espec ia lmente en t ramos donde la  cont inuidad 

comerc ia l  es  determinante para la  v i ta l idad urbana.
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5. Gobernanza por corredores y  seguimiento anual  con cuadro de mando (pr ioridad a l ta).

▪ Organ izar  la  coord inac ión y  pr ior izac ión de actuac iones  en c lave de corredor  func iona l ,  a l ineando 

acc iones  entre cabeceras  y  munic ip ios  complementar ios para re forzar  coherenc ia  terr i tor ia l .

▪ Mantener  e l  ICG como instrumento de s ín tes is  para pr ior izac ión in terna,  in terpretándolo s iempre 

junto con sus  componentes ( in tens idad,  ocupac ión y  d inamismo) y  con ind icadores  desagregados.

9.3 Criterios de priorización y seguimiento

Cri terios de pr iorización 

▪ Cuando un e je / tramo concentre vacanc ia  y  tenga func ión centra l ,  se  pr ior izará  la  in tervenc ión sobre  

parque de loca les  (act ivac ión /adecuac ión / intermediac ión) f rente a  medidas  genera les de d inamizac ión.

▪ Cuando e l  d iagnóst ico muestre in tens idad /dens idad bajas  y  mix  incompleto,  la  captac ión se  or ientará a  

categor ías  de prox imidad y  recurrenc ia ,  cond ic ionada a ind ic ios de demanda y  a  d isponib i l idad de 

loca les  v iab les.

▪ Cuando e l  ICG sea bajo por  un componente espec í f ico (por  e jemplo,  ocupac ión),  se  pr ior izarán medidas 

sobre  ese  componente (gest ión de vac íos  y  parque)  antes  que actuac iones no foca l i zadas.
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▪ Cuando la  lec tura terr i tor ia l  ind ique complementar iedad o dependenc ia func iona l ,  la  es t rateg ia  se  

centrará en re forzar  func iones de prox imidad y  complementar iedad y  en coord inar  acc iones con la  

cabecera /corredor.

Indicadores de seguimiento anual  (mínimos):

Evoluc ión de vacanc ia en e jes  pr ior i tar ios  ( tasa y  número de loca les ).

Rotac ión y  superv ivenc ia  de nuevas implantac iones a  12 y  24 meses en t ramos in tervenidos .

Evoluc ión de in tens idad /dens idad en t ramos pr ior izados (no so lo media  munic ipa l ) .

Evo luc ión de l  mix  en categor ías objet ivo (espec ia lmente formatos “producto + serv ic io ”) .

Evoluc ión de l  empleo asoc iado a l  comerc io  (como seña l  complementar ia  de est ructura y  estabi l idad ).

Resultado esperado: 

Orientar  la  in tervenc ión hac ia  los  puntos  de mayor impacto urbano y  func iona l ,  reduc ir  vacanc ia  en e jes  

est ratég icos ,  conso l idar  e l  te j ido ex is tente y  re forzar  la  coherenc ia  terr i tor ia l  med iante actuac iones 

coord inadas por  corredores.
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