
4.- DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO VIGENTE, 
RELATIVAS AL PLAN ESPECIAL

Las normas Subsidiarias de Planeamiento de Cambados, aprobadas por Orden del 
Excmo. Sr. Conselleiro de Política Territorial, Obras Públicas y Vivienda del 20-7-94 
(D.O.G. 23-8-94), definen a su artículo 2.3.3.4., las Normas Urbanísticas para el desarrollo 
del Plan Especial de Protección del Casco Histórico de Cambados (PE-1) en los siguientes 
términos:

En el ámbito propuesto por estas Normas contenido en los Planos de Ordenación, 
se desenvolverá la ordenación pormenorizada del Casco Histórico, que comprenderá la 
delimitación del Conjunto Histórico-Artístico de los núcleos de Cambados, Fefiñáns y 
Santo Tomé. Esta delimitación, comprendiendo piezas catastrales completas, podrá ser 
reajustada por la ordenación de detalle y constituirá el ámbito del Conjunto Histórico 
como Bien de Interés Cultural según se define por los artículos 15-3 y 20-1 de la LPHE.

La ordenación pormenorizada del ámbito del Casco Histórico se desenvolverá por 
el Plan Especial que tendrá fundamentalmente el carácter de Plan Especial de Protección 
en los términos definidos por los artículos 20 y 21 de la LPHE en coherencia con los 
artículos 84 LS y 78 RP.

Los objetivos generales del Plan Especial serán:

a) La preservación de los diversos componentes morfológicos integrantes del 

Conjunto Histórico para alcanzar la salvaguarda integral del mismo.

b) La preservación del patrimonio arquitectónico en ia totalidad del ámbito.

c) El mantenimiento y recuperación del uso residencial como uso prefeÉ^ñfe~dql

mismo.

d) La identificación de las áreas en las que sea recomendable la intevención integral 
de la rehabilitción.

e) El mantenimiento de las actividades económicas complementarias y de las 

actividades productivas.

f) El reequipamiento de las actividades económicas complei
actividades productivas.

f) El reequipamiento y mejora de servicios y dotaciones sociales.0

g) La reorganización de la viabilidad ligada a la estructura

regulación del tráfico rodado y el incremento de la componente peí
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h) La ordenación del frente costero del conjunto histórico.

El Plan, de acuerdo con lo establecido en la LPHE, establecerá para todos los usos 
públicos, el orden prioritario de su instalación en los edificios y espacios que sean aptos 
para ellos, se realizará la catalogación de los elementos unitarios que conforman el 
conjunto, tanto inmuebles edificados como espacios libres exteriores o interiores, un otras 
estructuras significativas, así como los componentes naturales que lo acompañan, defi
niendo los tipos de intervención posible.

A los elementos singulares se les dispensará una protección integral. Para el resto 
de los elementos se fijará, en cada caso, un nivel ajustado de protección estructural o 
ambiental.

Se inventariarán aquellas edificaciones de la Avda. de Madrid, en la banda que 
configura el entorno inmediato del conjunto que por sus características arquitectónicas y 

ambientales deban protegerse.

La ordenación protectora y la conservación del Conjunto Histórico comportará el 
mantenimiento de su estructura urbana y arquitectónica, así como de las características 
generales del ambiente. Esta determinación se desenvolverá con particular detalle en los 
tejidos asociados a su formación de origen con criterio general de mantenimiento de sus 
alineaciones viarias,' predominio de la escala peatonal y adecuada conservación y 
modernización cautelosa de sus tipologías edificatorias.

Hasta la aprobación definitiva del Plan Especial el otorgamiento de licencias 
precisará resolución favorable de la Administración competente para la protección de 
Bienes de Interés cultural y, en todo caso, no se permitirán alineaciones nuevas, alteracio
nes en la edificabilidad, parcelaciones ni agregaciones.
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5.- POBLACIÓN

5.1*- NIVEL MUNICIPAL

5.1.1. - ENCUADRE COMARCAL

El municipio de Cambados se encuentra situado en la comarca del Salnés , en la 
margen meridional de la Ría de Arausa. Con sus 24 Km2 de extensión superficial, 
Cambados alberga una población de derecho, según la última rectificación del Padrón 
municipal del año 1995, de 13.190 habitantes, que suponen el 15,4% del total de habitantes 
que residen en esta margen, cifrados en unos 85.590 habitantes.

5.1.2. - EVOLUCION RECIENTE
-i

Como puede observarse en el cuadro 1, la población de la zona tuvo un comporta
miento claramente positivo en los últimos veinte años. Entre 1970 y 1991 experimentó un 
crecimiento anual del 0,91 %, tasa ligeramente superior a la protagonizada por el 
municipio de Cambados que creció en el mismo periodo a una tasa anual del 0,81%.

Comparativamente con los 7 municipios ribereños, Cambados es después de 
Vila garcía (1,39) y O Grove (0,98%) el que experimenta una dinámica demográfica más 
positiva, seguido a escasa distancia por Vilanova de Arousa con una tasa del 0,80%.

No obstante, Cambados tampoco escapa a los efectos que^el fuerte descenso de la 
natalidad han tenido en la demografía de Galicia a lo largo de la última década. Así en el 
periodo intercensal 1981-91 la evolución de la población tuvo un signo ligeramente 
negativo -0,10%, frente a la trayectoria positiva que en cifras agregadas registra la margen 
meridional de la Ría de Arousa (0,17%). Como puede observarse en el citado cuadro, son 
los municipios de O Grove y, sobre todo, Vílagarcía los únicos que arrojan un balance 
demográfico positivo en esta última década.

La trayectoria secular que se refleja en el gráfico 1, muestra el estancamiento qúe^e__—J-fi|k 
produce a partir del año 1981, después de una trayectoria de signo claramente positivoX s f

$ Sí
hasta comienzos de la década de los 80. g I
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POBLACION MARGEN MERIDIONAL RIA DE AROUSA

MUNICIPIO km2 1970 1981 1991 1991-70 n 1991-8K*) 2001 2006
Cambados 24 10.644 12.628 12.503 0,81% -0,10% 13.551 14.107
Catoira 29 3.337 3.583 3.542 0,30% -0,12% 3.649 3.704
Grove (0) 21 8.537 9.917 10.367 0,98% 0,44% 11.424 11.993
Mea no 28 5.421 5.801 5.142 -0,26% ■A ,20% 5.008 4.942
Ribadumia 20 3.640 4.027 3.656 0,02% -0,96% 3.664 3.668
Vilagarcla de Arousa 47 24.076 29.453 31.760 1,39% 0,76% 36.478 39.093
Vilanova de Arousa 36 12.641 14.979 14.816 0,80% -0,11% 16.040 16.689
COMARCA 205 68.296 80.388 81.786 0,91% 0,17% 89.600 93.625
fie: INE Censos de Población y elab. propia

MLWfcnCIft. 0 prewnit documento romid j ¡nr in*jnrít; ¡tó'jsarrrsjieciii „ 
pirotecdar e oracnidi" jo Canxijnij Hist.ricu uí Cantados, .iprctaje—1 
ilefinitivjmrnw joi■; j-jcjwadór ^ jn -J ;J.

0 '■‘J’r'j'K, iClIíi CUADRO I
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5.1.3.- DENSIDAD

Si la dinámica demográfica positiva es la primera característica de la población en 
la zona, la elevada densidad es la segunda, tal como se aprecia en el cuadro 2. Densidad 
de población en la margen meridional de la Ría de Arousa. En este contexto, podemos 
apreciar como Cambados arroja una densidad de población de 538 habitantes/Km2 que 
lo sitúa en segunda posición, inmediatamente después de Vilagarcía con 707 habit./Km2.

Las favorables condiciones queofrecela zona para el poblamiento, se saldancon una 
proliferación de entidades singulares de población, que acentúan el tercer rasgo caracte
rístico de la demografía de la zona: su gran dispersión, con el resultado de un paisaje 
intensamente humanizado, que arroja un ratio de 1,79 entidades por Km2 para la zona, 
coeficiente que en Cambados se eleva hasta 2,29.

Finalmente, Cambados participa también del fenómeno de concentración urbana de 
la población en su núcleo capital. Como se observa, cerca del 50% de los habitantes residen 
en el núcleo capital, un porcentaje que se eleva al 65% en el municipio de O Grove, pero 
que arroja resultados inferiores en los restantes municipios de la zona.

Bajo el supuesto de que la trayectoria demográfica observada en los últimos 20 años 
se mantenga en el futuro, se han calculado las proyecciones de población para el 
municipio en el horizonte de los próximos 5 y 10 años, reflejándose los resultados 
alcanzados en el cuadro 1 y en el gráfico 2.

i

5
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DENSIDAD DE POBLACION EN LA MARGEN MERIDIONAL DE LA RIA DE AROUSA

MUNICIPIO Km2 1.994 HABIT 94/kM2 ENTIDADES NUCLEOt%) POB> NUCLEO ENTID/Km2 HABU/ENTID
Cambados 24 12.906 538 55 45 5.808 2,29 235
Catoira 29 3.755 129 29 10 376 1,00 129
Grove (0) 21 10.878 519 24 .65 7.027 1.14 453
Meaño 28 5.410 193 58 7 390 2,07 93
Ribadumia 20 4.138 207 36 10 426 1,80 115
Vilagarcfa de Arousa 47 33.204 707 102 39 12.983 2,17 326
Vilanova de Arousa 36 15.299 425 63 13 2.019 1,75 243
TOTAL AREA 205 85.590 41.8 367 0 1,79 233

fie: INE, Censos de Población y elab. propia

Agrióte

ü Sícrebno CUADRO 2
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5.I.4.- PIRAMIDE DE POBLACION

La estructura por sexos de la población municipal reflejada en el cuadro 3 muestra 

un mayor número de mujeres: 6.400 que suponen el 50,85% frente a los 6.185 hombres que 
representan el 49,15% restante.

En cuanto a la agrupación por grandes grupos etarios, podemos observar en el 
cuadro como los menores de 15 años suman 2.921, lo que representa el 23,2 % del total 
municipal. El grupo de mayores de 65 años totaliza 1.294 personas, de las cuales la 
mayoría son mujeres (778), frente a 516 hombres. En conjunto su peso relativo asciende 
al 10,28% del total municipal. El grupo mas numeroso es el situado entre los 15 y65 años 
que totaliza 8.372 personas con una importancia relativa del 66,51%.

En el gráfico 3 puede observársela representación gráfica de la pirámide de edad del 
municipio, cuyos rasgos generales se corresponden con los de una población todavía 
menos envejecida que el promedio regional; si bien el estrechamiento que se aprecia en 
la base, consecuencia del citado descenso de la natalidad contribuirá en los próximos años 
a una aproximación del perfil etario municipal a las pautas de comportamiento caracte
rísticas de Galicia.

5.1.5.- POBLACION ACTIVA Y EMPLEO

La población activa del municipio según el Censo de Población de 1991, cuyos 
resultados se recogen en el cuadro 4, era de 5.746, lo que arroja una tasa de actividad muy 
elevada: 61,1%. A ello contribuye sin duda la elevada tasa de actividad femenina que se 
sitúa en 48,1%, frente al 74,9% masculina. ¿

La población ocupada es de 4.944 personas, con un volumen de paro de 802. Destaca 
el elevado peso del paro femenino que supone el 51,7% del total municipal y que, obedece 
al carácter estacional de algunas actividades industriales de la comarca.

La distribución sectorial del empleo, cuadro 4, muestra un municipio cuya base 
económica depende fundamentalmente de las actividades del sector servicios (32,8%) y 
en menor medida del sector primario: agricultura y pesca (21,9%). No obstante el peso del 
empleo industrial (16,1%) y de la construcción (15,3%) son importantes, especialmente 
este último, lo que debe interpretarse como un síntoma de la dinamicidad de la z

En conjunto la estructura de empleo responde a una economía bastante equilibrada, 
con un sector primario rico y en transformación; unos servicios que refuerzan su papel de 
cabecera de la comarca del Salnés y un incipiente desarrollo turístico y finalmente, una 
fuerte dependencia del sector de la construcción, cuya cifra de empleo casi iguala a la del 
conjunto de las actividades industriales; y una base de actividades indu^trííú^'^ifiei qufr . 
el empleo de la mano de obra femenina es importante, de hecho casi ¿urifmCfc), 5Q%.riéf¿\

. .................. Í°1¡i - i ,
empleo total en la industria. '>, ! .Í’/Vj/
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ESTRUCTURA POR EDADES Y SEXO 
POBLACION DE CAMBADOS 1991

grupos t Hombros Mujeres % h % m
0 4 387 333 3,07% 2,65%
5 9 450 443 3,58% 3,52%

10 14 656 652 5,21% 5,18%
15 19 648 644 5,15% 5,12%
20 24 584 536 4,64% 4,26%
25 29 473 481 3,76% 3,82%
30 34 396 424 3,15% 3,37%
35 .39 401 397 3,19% 3,15%
40 44 385 411 3,06% 3,27%
45 49 401 368 3,19% 2,92%
50 54 306 319 2,43% 2,53%
55 59 325 332 2,58% 2,64%
60 64 259 282 2,06% 2,24&
65 69 201 225 1,60% 1,79%
70 74 144 211 1,14% 1,68%
75 79 104 169 0,83% 1,34%
80 84 46 102 0,37% 0,81%

> 85 21 71 0,17% 0,56%
6.187 6.400 49,15% 50,85%

Fte: Censo de Población 1991

-2
íUj £
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CARACTERISTICAS DEL MERCADO DE TRABAJO EN CAMBADOS.-

/
L-t
üer f '

adad homes activos ocupados parados inactivos agricultura pesca industria construcción servicios total
16-24 1.095 757 612 145 338 43 124 93 214 139 613
25-54 2.362 2.202 1.989 213 160 334 403 260 433 561 1.991
55-64 584 397 371 26 187 152 74 41 34 70 371
>65 516 59 56 3 457 29 3 , 8 2 14 56
total 4.557 3.415 3.028 387 1.142 558 604 402 683 784 3.031

edad mulleres activos ocupados parados inactivos agricultura pesca industria construcción servicios total
16-24 1.055 584 366 218 471 55 13 88 22 187 365
25-54 2.400 1.372 1.187 185 1.028 266 57 265 43 554 1.185
55-64 614 289 282 7 325 154 ■ 12 34 5 76 281
>65 778 86 81 5 692 50 8 3 20 81
total 4.847 2.331 1.916 415 2*516 525 82 395 73 837 1.912

V?tal activos ocupados parados inactivos agricultura pesca industria construcción servicios total,t^4\
2.150 1.341 978 363 809 98 137 181 236 326 978
4.762 3.574 3.176 398 1.188 600 460 525 476 1.115 3.176

55-64 1.198 68(V■V 653 33 512 306 86 75 39 146 652
Pí»/ / iy/ 1.294" 14¿ 1 137 8 1.149 79 3 16 5 34 137

\tóW / 7/ 9.404 5.746 4.944 802 3.658 1.083 686 797 756 1.621 4.943
> da población 1981

DfUXENCI*. 0 mam Amento tony,* *,rtr 

protección e onlen«w * Conwma Hhtoiea*. (SS¡T 
dífinitrvimente poli ,*0, w ^ *

0 Secnetirw Aceta.

rcúi m

•1999.
CUADRO 4



Estas características se reproducen en el cuadro 5 que muestra la estructura de la 
población ocupada en el municipio por profesiones. Como puede observarse, sector 
primario e industrial suponen mas del 50% del total, si bien las actividades características 
del sector terciario aparecen mas detalladas, lo que además de diluir su importancia 
relativa en conjunto, permite apreciar el importante peso relativo que tiene el grupo de 
profesionales, técnicos y asimilados que supone el 7,3% del empleo.

5.2.- AMBITO DEL PLAN

5.2.1.- EVOLUCION DE LA POBLACION EN LOS NUCLEOS DE CAMBADOS, 
FEFIÑANES Y SANTO TOME

Conocida la trayectoria demográfica del municipio, se trata ahora de ver como han 

evolucionado los tres núcleos en que se halla dividido el casco urbano de Cambados. 
Además, a la vista de la delimitación de la zona histórica, puede decirse que prácticamente 
la mayoría de los habitantes residentes en estos tres núcleos se corresponden con la zona 
de estudio.

La trayectoria seguida por las distintas parroquias del municipio se ha reflejado en 
el cuadro 6 donde podemos observar como presentan un comportamiento heterogéneo, 
pero con un denominador común: las zonas mas rurales, con menor densidad y mas 
apartadas del núcleo han sufrido un fenómeno de despoblamiento en los últimos 10 años, 
en tanto que los tres núcleos objeto de estudio han incrementado su población o bien se 
han mantenido estables. ^

Los mayores descensos en la población de derecho se registran en las parroquias de 
Oubiña (-10,08%), Vilariño (-4,05%) y Corbillón (-2,43%). En el otro extremo, el mayor 
crecimiento se produce en el núcleo de Fefiñanes (9,56 %), seguido de Cambados (3,82 %). 
Los dos restantes apenas han experimentado variaciones significativas, por lo que puede 
considerarse que han tenido un comportamiento estacionario con relación al volumen 
demográfico que tenían en 1986.

En cuanto al peso relativo de cada uno de ellos en el total del municipio, el núcleo 
de Cambados es el que concentra el mayor volumen de población con un 20,8%, seguido 
de las parroquias de Cástrelo (17,6%) y Vilariño (17,2%); la parroquia menos pób, 
la de Oubiña que, con 473 habitantes, supone solamente el 3,5 % del total.

^rflBApo;?

H li#" t )k
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población ocupada por profesiones en CAMBADOS

hombres mujeres total

t V

hombres mujeres total % % %
Profesionales, técnicos y similares 161 200 361 3,26% 4,05% 7,30%
Directivos, gerentes de la A. Pública y empresas 24 5 29 0,49% 0,10% 0,59%

V Servicios administrativos 144 150 294 2,91% 3,04% 5,95%
^Comercio 170 238 408 3,44% 4,82% 8,26%
^tostelería, servicios personáis y similares 109 279 388 2,21% 5,65% 7,85%
^Agricultura, ganadería y pesca 1.158 565 1.723 23,43% 11,43% 34,86%

^ .Construcción, industria y minería 1.084 386 1.470 21,93% 7,81% 29,75%
Peones y trabajadores no especializados 171 88 259 3,46% 1,78% 5,24%
Profesionales de las FFAA 10 10 0,20% 0,00% 0,20%
tota! f) 3.031 1.911 4.942 61,33% 38,67% 100,00%
Fte:INE; Censo de | ctón isei

CUADRO 5



POBLACION DEL MUNICIPIO DE CAMBADOS: NUCLEOS

PARROQUIAS 1986 19&1 1992 1993 1994 1995
CASTRELO 2.367 2.274 2.294 2.301 2,312 2.322
VILARIÑO 2.373 2.207 2.232 2.238 2.262 2.277
OUBIÑA 526 482 485 478 475 473
CORBILLON 2.098 1.964 1.997 1.988 2.038 2.047
SANTO TOME 1.376 1.362 1.365 1.367 1.397 1.376
CAMBADOS 2.646 2.619 2.632 2.674 2.722 2.747
FEFIÑANES 1.778 1.760 1.837 1.860 1.916 1.948
TOTAL 13.164 12.668 12.842 12.906 13.122 13.190
Fte: Padrón Municipal.Población de derecho.

% VARIACION DE LA POBLACION RESPECTO A 1986
PARROQUIAS 1991 1992 1993 1994 1995
CASTRELO -3,93% -3,08% -2,79% l -2,32% -1,90%
VILARIÑO -7,00% -5,94% -5,69% -4,68% -4,05%
OUBIÑA -8,37% -7,79% -9,13% -9,70% -10,08%
CORBILLON -6,39% -4,81% -5,24% -2,86% -2,43%
SANTO TOME -1,02% -0,80% -0,65% 1,53% 0,00%
CAMBADOS -1,02% -0,53% 1,06% 2,87% 3,82%
FEFIÑANES -1,01% 3,32% 4,61% 7,76% 9,56%
TOTAL -3,77% -2,46% -1,96% -0,32% 0,20%
Fte: Padrón Municipal.Población de derecho.

CUADRO 6



6.O.-ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

6.1.- ANALISIS PARCELARIO

Del análisis del parcelario deducimos la existencia varios tipos de parcelas que 
clasificaremos atendiendo a su tamaño y relación ancho / fondo.

6.1.1.- TAMAÑO

Atendiendo a su tamaño, las clasificaremos en las siguientes categorías:

0 parcelas 
25 parcelas 
46 parcelas 
80 parcelas 
84 parcelas 
58 parcelas 
11 parcelas

304 parcelas

CAMBADOS:
A) .- Parcelas de tamaño superior a los 2.000 m2.
B) .- Parcelas entre 500 y 2000 m2.
C) .- Parcelas entre 200 y 500 m2.
D) .- Parcelas entre 100 y 200 m2.
E) - Parcelas entre 50 y 100 m2.
F) .- Parcelas entre 25 y 50 m2.
G) .- Parcelas inferiores a 25 m2.

Total Cambados

FEFIÑANS:
A).- Parcelas de tamaño superior a los 2.000 m2. 51 parcelas
B).- Parcelas entre 500 y 2000 m2. 10 parcelas
C).- Parcelas entre 200 y 500 m2. 38 parcelas
D).- Parcelas entre 100 y 200 m2. 44 parcelas
E).- Parcelas entre 50 y 100 m2. 57 parcelas
F).- Parcelas entre 25 y 50 m2. 66 parcelas
G).- Parcelas inferiores a 25 m2. 16 parcelas

Total Fefiñans 236 parcelas

SANTO TOMÉ:
A) .- Parcelas de tamaño superior a los 2.000 m2.
B) .- Parcelas entre 500 y 2000 m2.
C) .- Parcelas entre 200 y 500 m2.
D) .- Parcelas entre 100 y 200 m2.
E) .- Parcelas entre 50 y 100 m2.
F) .- Parcelas entre 25 y 50 m2.
G) .- Parcelas inferiores a 25 m2.

Total SantoTomé

1 parcela Q 
5 parcelas 

44 parcelas 
98 parcela^
91

327 parcela;
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6.I.2.- RELACION FRENTE FONDO

Por su relación Frente/Fondo establecemos las siguientes categorías.

1).- Parcelas con 1 Frente inferior a 4 m.

2).- Parcelas con 1 Frente entre 4 y 6 m.

3).- Parcelas con 1 Frente entre 6 y 10 m.

4).- Parcelas con 1 Frente entre 10 y 15 m.

Fondo inferior a 10 m. 
Fondo entre 10 y 15 m. 
Fondo superior a los 15 m.

Fondo inferior a 10 m. 
Fondo entre 10 y 15 m. 
Fondo superior a los 15 m.

Fondo inferior a 10 m. 
Fondo entre 10 y 15 m. 
Fondo superior a los 15 m.

Fondo inferior a 10 m. 
Fondo entre 10 y 15 m. 
Fondo superior a los 15 m.

5).- Parcelas con 1 Frente superior a 15 m. Fondo inferior a 10 m.
Fondo entre 10 y 15 m.
Fondo superior a los 15 m.

6) ,- Parcelas de 2 Frentes en esquina.

7) .- Parcelas de 2 Frentes opuestos.

8) .- Parcelas con más de 2 Frentes

6.2.- UNIDADES MORFOLOGICAS

Se entiende por Unidades Morfológicas Parcelarias, a aquellas parcelas en las que 
la conjunción de los parámetros característicos de Tamaño y relación Frente/Fondo
corresponden a un tipo determinado de parcela, de frecuente aparición, que debe ser 
tratada como una unidad repetida, y cuyo estudio es susceptible de realizarse por 

muestreo. V N
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6.3.- MERCADO INMOBILIARIO.SOLARES.

A continuación haremos referencia al número de parcelas no edificadas, bien sean 
solares o huertas,

NUCLEO PARCELAS SOLARES HUERTAS % LIBRES

Fefiñanes 236 3 3 2,54%

Cambados 304 10 0

íi,
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7.O.-ACTIVIDAD URBANA

7.1.- PARQUE DE VIVIENDAS

Del análisis efectuado sobre el parcelario, al que hemos incorporando los datos 
catastrales procedentes de las fichas CU-1, contrastados con los datos procedentes del 
Censo y actualizados en virtud de las observaciones hechas sobre el terreno llegamos a 
las siguientes conclusiones.

NUCLEO VIVIENDAS POBLACIÓN COMERCIO

Fefiñanes 295 1.060 33

Cambados 493 1.329 87

Santo Tomé 380 1.020 8

TOTALES 1.168 3.799 128

7.1.1.- GRADO DE OCUPACION

Dado que el Censo no tiene porqué reflejar necesariamente el grado de ocupación 

de las viviendas, aunque si nos puede decir cuales son de primera residencia, nos vemos 
obligados a hacer un balance de la ocupación en virtud del estado de conservación, 
considerando que ni las ruinas ni las viviendas con muy mal estado de conservación están 
ocupadas y por el contrario, las restantes si lo están, aunque pudieran ser ocupadas 
temporalmente. Téngase en consideración las características de la población marinera y 
la vocación turística del casco.

*

VIV.DESOCUPADAS VIV.OCUPADAS % NO OCUPACIÓN I « ¿NUCLEO

Fefiñanes

Cambados

SantoTomé

TOTALES
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7.3.2.- REGIMEN DE TENENCIA

El régimen de tenencia más corriente es el de propiedad privada individualizada, 
en su forma de vivienda unifamiliar utilizada por el mismo propietario.

También existe determinado número de Fincas en régimen de División Horizontal 
o Condominio. En algunos casos, escrituraciones de propietario único, acojen diversas 
viviendas de varios hermanos.

En las zonas próximas al Puerto se localizan las principales Concesiones Adminis
trativas, destinadas principalmente a actividades industriales y de almacén.

A través de la Cámara de la Propiedad Urbana se han detectado las unidades que 
están en régimen de arrendamiento, arrojando el siguiente balance:

100 Viviendas Arrendadas.- 8,56 % del total del ámbito del P.E.
16 Locales de Negocio.- 12,50 % del total del ámbito del P.E.

7.2.- ACTIVIDAD PRODUCTIVA, COMERCIAL V DE SERVICIOS CON 
REFERENCIA A SU LOCALIZACIÓN

Como ya se ha comentado, la villa de Cambados ejerce el papel de cabecera de
comarca para la zona del Salnés. Esto, unido a la creciente demanda de visitantes turísticos
que acuden para disfrutar de sus playas o de la singular belleza de su casco histórico y
entorno, alimenta el desarrollo de una actividad comercial qu,e cuenta con una gran

L
tradición.

En la actualidad en el recinto histórico se registra la existencia de 140 locales 
establecimiento que albergan, o bien pueden albergar actividades características del 
sector comercial o de servicios.

La distribución entre los tres núcleos de los locales existentes, como se puede 
observar en el gráfico 4 pone de relieve la desigual implantación de este tipo de negocios. 
El núcleo de Cambados, donde se concentra el grueso del equipamiento administrativo: 
Concello, Centro de Saúde, Casa del Mar, Club Cultural, Parador, etc. es el que 
la mayoría de los locales establecimiento: dos de cada tres locales están ubicados en át¡ 
contenedor de esta zona, seguida en orden de importancia por la zona de Fefiñanes (28%) 
y, a mucha más distancia por el núcleo de Santo Tomé.

Por tanto la preferencia por la centralidad, con todas las ventajas de flujos de 
personas, afluencia y economías de escala que supone se convierte en el factor de atracción 
fundamental para este tipo de actividades tan dependientes de la afluencia de comprado
res. Si bien, las nuevas implantaciones comerciales de las principales cadenas de alimen- 
tación se encuentran en las zonas de contacto: Rúa Nova.

O " £
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EQUIPAMIENTO COMERCIAL POR NUCLEOS

SANTO TOME 
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Este núcleo concentra además el grueso de los locales destinados a usos de Bancos 
y oficinas, lo que convierte a Cambados núcleo en el verdadero centro de negocios del 
municipio y de la comarca.

La estructura de los establecimientos por zonas, cuadro 6, confirma plenamente esta 
aprciación. así en Cambados abundan los establecimientos de confección y calzado, los de 
regalo y joyerías, así como los de hostelería tipo cafeterías y pubs-discotecas.

En cambio en la zona de Fefiñanes el predominio absoluto corrsponde a ls 
establecimientos de hostelería como corresponde a una zona con un gran atractivo 
turístico y que cuenta con algunos de los mejores establecimientos del ramo.

Por el contrario, la zona de Sto. Tomé apenas sí registra la presencia de locales 

establecimiento dada su vocación residencial clara y, sobre todo, el intrincado laberinto de 
calles que dificulta la accesibilidad y visibilidad imprescindibles para el éxito de este tipo 
de negocios.

El análisis por tipos de actividad que se representa en el gráfico 5, muestra un 
predominio claro de los locales destinados a albergar usos de hostelería, seguidos por los 
locales actualmente vacíos, los de confección y de alimentación.

En cuanto a los locales vacíos hay que destacar que la mayoría se encuentran 
situados en calles donde se ha edificado recientemente: Ourense, Pontevedra, aunque 
también empiezan a menudear locales vacíos en calles con una dinámica comercial en 

declive.

Finalmente el análisis por calles que se muestra en el cuadro 7, muestra la jerarquía 
comecial de los tres núcleos. Destacan los ejes principales que vertebran el casco: Curros 
Enríquez y Avda. de Galicia, y calle Real seguidos por las calles de nuevo desarrollo como 
la C/Ourense o C/Pontevedra. Este resumen de los resultados por calles puede verse en 
el gráfico 6, en el que se aprecia mejor al citada jerarquía ordenada según el número total 
de locales establecimiento.
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I

DISTRIBUCION POR NUCLEOS DEL EQUIPAMIENTO COMERCIAL DE CAMBADOS

CODIGOS A H V M YE

MUEBLES Y

F B YO

BANCOS Y

LYR Z X

NUCLEOS AUMENTACION HOSTELERIA CONFECCION ELECTROD. FARMACIA OFICINAS REGALOS OTROS vacíos TOTAL
CAMBADOS 10 20 12 2 2 11 9 > 7 19 92
FEFIÑANES 5 14 4 4 1 1 4

* 2 4 39
SANTO TOME 0 2 1 1 0 0 0 2 3 9
TOTAL
(te: elaboración propia

15 35 17 7 3 12 13 11 25 140

Oí
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DESTINO DE LOS LOCALES COMERCIALES EN LA ZONA
HISTORICA
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equipamiento
COMERCtAL OE LOS NUCLEOS DE

LA ZONA HISTORICA OE CAMBADOS

MYE
B YO

NUCLEO
C
C
c
c
c
c
c
c
c
c
c
c
c
F
F
F
F
F
F
F
F
F

COCIOOS 

Búa
Curros Enrlq uez 
Ourense
Praza Raroén Cabanlllas 
Pontevedra 

Isabel II 
Avenida Galicia
Nova 
Rollo .do 
S. Francisco 
Infantas 
Padre Pena 
Avda. Pastora 
Pza. Alfredo Brabas 
Real 
Principe
Celso Emilio Ferrelro 
Praza Asorey 
Praza Feflflanes 
Rlbelra Feflflanes 
Sevilla 
O Blmbfo 
Arousa 
Novedades 
Praza As Rodas 
VHaqarcta 
Narciso Perez 
Alameda Sto, Tomé 
Valvai 
TOTAL
fte: e/abqfaclón propia

AUMENTACION HOSTELERIA
confección

MtíESLBSY BANCOS Y
ELECTROD. FARMACIA OFICMAP

1
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1
2
t
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1
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1

1

t
2
1
1

17

2
1
1

1
3

3

LYR

REDALOS OTROS

2
1
1

VACIOS TOTAL

12 «
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1

1
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11
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2
1
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6
6
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EQUIPAMIENTO COMERCIAL POR CALLES

N* DE LOCALES ESTABLECIMIENTO
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7.3.- LICENCIAS DE OBRA EN LA ZONA HISTÓRICA

En el periodo 1985-94 la cifra total de licencias de obra en el municipio e Cambados 
ascendió a 190, on una secuencia temporal bastante irregular, tal como se puede observar 
en el Cuadro 8. De este total, 161 equivalentes al 84,7% corresponden a obras realizadas 
en el interior de la zona histórica.

La trayectoria temporal pone demanifiest un claro paralelismo con la trayectoria del 
ciclo de la construcción. De hecho si se observa en el gráfico 7, el comportamiento de las 
licencias de nueva vivienda, que osn las más significativas a este respecto, podemos 
observar como los años de mayor dinamismo de la actividad de la construcción se 
corresponden con los cuatro últimos de la década de los años 80. De hecho en dichos años 
se concentra casi el 60% del total de licencias de nueva obra.

En cambio, los cuatro primeros años de la presente década muestran un descenso 
de las licencias de nueva vivienda y, en cambio, un importante crecimiento de las licencias 
de reforma tanto de viviendas, como de locales.

La tipología de las obras, según se uestra en el gráfico 8, pone de manifiest el 
diferente comportamiento que se registra en el resto del municipio y en la zona de estudio. 
Así podemos observar como en el resto del municipio predominan las obras nuevas y 
reformas de locales que suponen en conjunto el 60% del total; no se recoge ninguna 
reforma de vivienda y las adiciones de piso ascienden al 14%.

En la zona Histórica, las licencias de reforma dominan claramente el panorama.
L.

Entre las reformas de viviendas y las reformas de local suman el 60% del total de licencias, 
seguidas en importancia por las licencias de nueva vivienda que suponen el 24%. En 
cambio los conceptos restantes apenas superan el 16% del total de licencias concedidas.

El análisis por calles del total de licencias concedidas que se refleja en el cuadro 9 
constituye un indicador claro de la presión inmobiliaria y las preferencias de promotores, 
propietarios e inquilinos. En el gráfico 9 se han representado las calles ordenadas según 
el número total de licencias concedidas en los últimos 10 años.

Podemos observar como las calles de mayor presión inmobiliaria son: Narciso 
y Avda. Galicia, seguidas por las Calles Borrón, do Rollo, Alameda Sto. Tomé, Isabel II y 
Real que constituyen los ejes de mayor actividad edificadora en el período analizado. A 
ello contribuye, sin duda, no solo la presión inmobiliaria para usos residenciales que ha 
encontrado otras zonas de expansión fuera del Casco Histórico, sin la actividad reforma
dora que tiene en estas calles, por su mayor densidad comercial, el mercado más 

importante.
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ESTRUCTURA DE LAS LICENCIAS DE OBRA 1985-1994
nueva reforma reforma arreglo adición de TOTAL

AÑOS vivienda vivienda focal fachada ptao refelto UCENCIAS
1985 3 4 1 0 1 0 9
1986 7 4 1 0 1 0 13
1987 8 2 5 1 2 2 20
1988 9 3 7 2 3 1 25
1989 . 7 2 6 2 0 1 18
1990 4 10 4 2 3 0 23
1991 2 5 5 1 1 1 15
1992 5 6 7 3 , 3 1 25
1993 1 11 4 0L 2 0 18
1994 2 9 7 3 0 3 24

TOTAL 48 56 47 14 16 9 190
fte: Concello de Cambados

CUADRO 8

te
fh

itN
ím

sn
T0

 pk»ii& % ■
jp

nx
rfa

t.w
r ¿

n 
0 

Se
cr

ei
aí
ú



UCENCIAS MUNICIPALES DE OBRA EN CAMBADOS PERIODO 1M6-19M

Rúa
nueva

vivienda
reforma
vivienda

reforma
local

arreglo
fachada

adición j 
de piso I reteNo total % % acum.

Narciso Perez 3 1 1 2¡ 1 11 6,83 i 6,83
Avenida Galicia 2¡ 2 7 ! 11 6,83! 13,66
Borrón 3 3 2 i- 1 9 5,59 19,25
Rodo,do 3 5 .llí 9 5,59 24,84
Alameda Sto. Tomé 3 5 . . 8 4,97 29,81
Real 2 2 A 8 4,97 34,78
Isabel II 2 1 3 1 1 8 4,97 39,75
Hospital 3 3 1 7 4,35 44,10
Castado,do 2 2 2 ■í 6 3,73 47,83
Ribeira Fefidanes 2 3

,
i 5 3.11 50,93

Novedades 2 2 1 S 3.11 54,04
Muelle,do 1 2 1 1 5 3,11 57,14
San Gregorio 1 3 4 2,48 59,63
Avda. Pastare 2 2 4 2,48 62,11
Monteo de Arriba 1 2 1 4 2,48 64,60
Infantas 2 2 4 2,48 67,08
Praza Ramón Cabañil 1 2 1 P 4 2,48 69,57
Curros Enriquez 1 2

í
I 3 1,86] 71,43

Do Birrdáo 2 ! 1 3 i 1,861 73,29
Alameda Veta 1 1 1 3 1,861 75,16
Principe 1 1 1 I 3 1,86 77,02
Sevilla 1 1 3 1,86 78,88
Padre Pella 2 i 2I 1,24 80,12
Montiño do Medio 1 2 I 2ÍT24 81,37
Do Con 1 1 t 1 2¡ 1,24 82,61
Arausa 1 1¡ 1 2, 1,24 83,85
Praza Refinanes i i i, 2| 1,24 85,09
Pontevedra 2 Í , i 2¡ 1,24 86,34
Nova 1 1 1 * ! 21X24 87,58
Albergue 1 11 j ;2 1,24 88,82
Valva rtera 1! 1 2 1.24 90,06
As Rodas i 1 i 1 1 0,62 90,68
San Benito 1 1 0,62 91,30
Pintar Seoane 1 1 0,62 91,93
Brexifto 1i 1 0,62 92,55
Montesacro 1¡ 1 0,62 93,17
San Sadumino 1 0,62 93,79
Caracol 1 1 1 Q,62j 94,41
Parra, da i 1 0,62,^ 95,03
Regó 1 1 0,62^95,65

Esperanza j 1 1 0,62 v» i^/
Fomento | 1 1 0,62 96.89
Paseo da Calzada i 1 0,62 97,52
Praza Asorey i 1 0,62 98,14y
Praza do Concelo 1 1 0,62 98,76
Asta, do 1 1 0,62 99,38
Torre,* 1 1 0,62 100,00
total 391 56 39 7 ____ 12 _____8j 161 100,00

CUADRO 9
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LICENCIAS DE OBRA EN CAMBADOS MUNICIPIO
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ESTRUCTURA DE LAS UCENCIAS DE OBRA 1986-1995 

RESTO DEL MUNICIPIO DE CAMBADOS
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