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Imaxe da cidade histórica co río Miño 
ao fondo.

Fonte: documento delimitación Área 
Rexurbe

Na páxina seguinte delimitación do ám-
bito de dinamización do Rexurbe de Tui 
sobre a orotofoto do voo americano do 
56-57.

Fonte: Elaboración propia a partir do 
WMS da Xunta de Galicia.  



INTRODUCIÓN



PLAN DE DINAMIZACIÓN DA ÁREA REXURBE DO CONXUNTO HISTÓRICO DE TUI 6

Imaxe do Paseo da Corredoira sendo 
pavimentado.



CONCELLO DE TUI 7

O contexto da figura das áreas Rexurbe

Na segunda metade do século XX e primeiros anos do século XXI, o 
desenvolvemento urbanístico de cidades e vilas estivo focalizado no 
desenvolvemento das periferias, máis accesibles en coche e máis có-
modas e modernas segundo os estándares de habitabilidade contem-
poráneos. Os centros históricos non tiveron as mesmas políticas públi-
cas de apoio, presentando déficitis en materia de mobilidade, espazo 
público ou servizos urbanísticos. Isto conduciu a progresivos baleira-
dos, simultaneados con procesos de avellentamento e de turistificación 
ou xentrificación segundo o caso estudado.

Coa vontade de revertir estas dinámicas mediante procesos de coope-
ración entre distintos axentes, a Lei 1/2019, do 22 de abril, de rehabili-
tación e de rexeneración e renovación urbanas de Galicia crea a figura 
das áreas Rexurbe. Estas defínense como áreas no medio urbano que, 
polas súas especiais características, precisan dunha maior implicación 
da administración autonómica e local para dinamizar e revitalizar o seu 
ámbito. 

Poden solicitar a declaración de área Rexurbe os concellos que teñan 
un conxunto histórico declarado Ben de Interese Cultural (BIC), como é 
o caso de Tui, e acrediten que dito conxunto se atopa nun proceso de 
degradación arquitectónica, urbanísitca ou ambiental, situacións demo-
gráficas delicadas ou graves problemas económicos ou sociais.

Para este fin, hai que partir, tal e como recolle a propia Lei na súa expo-
sición de motivos, do coñecemento do tecido urbano e a súa evolución. 
Co obxectivo de acadar un coñecemento operativo do tecido urbano de 
Tui é necesario atender a dous niveis de análise introdutorio. Por unha 
banda, a análise do sitio, é dicir, o estudo da contorna territorial no que 
se localiza a cidade, as súas características morfolóxicas e, por tanto, 
as súas relacións estratéxicas. Estes elementos condicionarán de for-
ma significativa a evolución da cidade. 

Imaxe dunha vivienda en ruínas en 
venta no conxunto histórico. 

Fonte: documento delimitación Área 
Rexurbe
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Modelo dixital do territorio onde se 
asenta Tui, plano da cidade no 1735 e 
plano da antiga situación das murallas 
e barrios históricos de Tui. 

Fonte: documento delimitación Área 
Rexurbe e PEPCHA

Depresión 
Meridiana

río Miño

rego 
Cotarel

río Louro
TUI
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En segundo lugar, é necesario analizar a evolución histórica da cidade 
para comprender a súa actual conformación e a súa funcionalidade. 
Posteriormente, atenderase á análise pormenorizadada das condicións 
actuais en materia urbana, arquitectónica, social e económica.

Breve aproximación ao contexto territorial

As características máis importantes do emprazamento da cidade se-
gundo á escala á que nos aproximamos son as seguintes:

Ámbito próximo:

- Sitúase nas ribeiras do curso baixo do río Miño, nunha contorna de 
amplas terrazas fluviais e terras fértiles.
- Sitúase nunha zona do Miño de fácil vadeo por medio de pontes de 
barcas ou embarcacións. 
- Nunha contorna litolóxica de terras cuaternarias, xorde unha superfi-
cie granítica que por ter maior resistencia á erosión constitúese como 
promontorio (zona elevada na contorna), onde hoxe se asenta a cidade 
histórica.
- Está flanqueado ao leste e oeste por sendos leitos fluviais, polo oeste 
o rego Cotarel e polo leste o río Louro. O primeiro, a unha distancia de 
350 m da disposición polo oeste da antiga muralla medieval e o segun-
do, a unha distancia de 590 m do bastión sur da muralla renacentista. 

Ámbito amplo:

- Tui sitúase a 29 Km, augas arriba, da costa Atlántica, nun tramo nave-
gable do río Miño, sobre todo en épocas pasadas.
- Atópase xusto na base da depresión meridiana. Esta depresión é de 
orixe xeolóxica, vai de norte a sur desde a costa Atlántica, en Carballo, 
ata o río Miño ó seu paso por Tui. 

O conxunto destes elementos, observables na imaxe do modelo dixital 

“O conxunto 
destes elemen-
tos aportan 
unhas formida-
bles vantaxes 
xeoestratéxi-
cas”

do territorio, aportan unhas formidables vantaxes xeoestratéxicas a un 
asentamento humano nese entorno, e só dende esta perspectiva póde-
se entender a evolución histórica da cidade de Tui, que se desenvolve 
no seguinte apartado.

Evolución histórica da cidade

Non é obxecto deste estudo realizar unha prolixa narración da historia 
de Tui, senón simplemente establecer un conxunto básico de feitos que 
nos permitan articular unha interpretación holística do estado actual da 
cidade, á luz do seu pasado e, desta forma, estar en condicións de 
deseñar unha estratexia de rexeneración urbana.

No termo municipal de Tui atopáronse xacementos que remontan a 
ocupación deste territorio a épocas prehistóricas temperás. Existen 
evidencias da presenza de cazadores recolledores, posteriormente de 
poboacións neolíticas e máis tarde de poboacións que se poden enca-
drar nas primeiras idades do metal (calcolíticos e idade do bronce). O 
conxunto destes achados atopouse lonxe do núcleo da actual cidade 
pero, en todo caso, non se pode rexeitar que no futuro non aparezan 
achados desta natureza no propio núcleo urbano.

Sen querer abrir o denso debate sobre a orixe da cidade, á luz dos 
actuais coñecementos parece razoable descartar a súa orixe grega, 
orixe con claros visos de epopea, que atribuía a presenza dos gregos 
nestas terras e a fundación da propia cidade de Tui ao azaroso viaxe do 
heroe grego Diomedes, tras a campaña de Troia. A lóxica e a eviden-
cia arqueolóxica parece decantarse por unha orixe máis difusa, ligados 
á existencia de asentamentos castrexos prerromanos, que poderían 
mesmo adquirir unha certa identidade, antes da chegada dos romanos.

É precisamente cos romanos, e a través dos escritos de autores greco-
rromanos, principalmente Plinio O Vello, que na súa Historia Natural ci-
taba xa a existencia dunha fortaleza, denominada “ Castellum Tyde” ou 
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do autor Silio Itálico, que fala de “AetolaTyde”. Se ben ambos autores 
postulaban a orixe grega xa citada da cidade, en realidade ben podería 
facer referencia a unha cidade amurallada da idade de ferro, que sería 
o xerme do que posteriormente constituiría a cidade de Tui.

Polo tanto, con independencia da importancia e dimensións do enclave 
que se atoparon os romanos, parece clara a existencia dun núcleo ur-
bano de certa importancia, no  século I da nosa era. Desgraciadamen-
te, a organización da cidade romana non transcendeu aos nosos días, 
entre outras cousas, pola imposibilidade, nun espazo tan densamente 
poboado, de facer prospeccións arqueoloxícas e polos cambios e suce-
sivas invasións que sufriu esta cidade. 

Despois da presenza dos romanos documéntanse sucesivas invasións, 
como ocorrera no ano 445, na que unha gran cantidade de “naves ván-
dalas” penetrarían no río chegando á cidade de Tui. Outras invasións 
son a do ano 716 cando, durante a invasión árabe, unha escuadra do 
Califa de Damasco, ao mando do almirante Ab de lamid ben – Gaben, 
pereceu na desembocadura do Miño debido a unha tempestade ou, 
posteriormente, no ano 825 na que se produciría un ataque polo río, 
chegando a Tui, nunha campaña dirixida polos irmáns Malik e ao-Ab-
bas. Estas invasións seguirían repetíndose ata o ano 1.111. É nesta 
época, en concreto na data de 1.170, na que o Rei Fernando II outorga 
un  privilexio que impulsa a creación  dun  novo núcleo urbano,  moito 
mais extenso que o existente, protexido por unha muralla.

Este feito, a construción da muralla, coa súa presenza física como liña 
defensiva, delimita un espazo intramuros de carácter urbano coa po-
sibilidade de outorgar foros e cobrar impostos, o que crea a auténtica 
cidade. Extramuros conforma unha paisaxe agraria probablemente do-
minada polo viñedo.

A adaptación da cidade á acusada topografía do ámbito, con fortes 
desniveis practicamente en todas as direccións, obriga a crear un via-

rio complexo, de fortes pendentes e un uso prolixo das escaleiras, así 
como a superar serias dificultades técnicas na construción da muralla. 
Sirva de exemplo, a construción da muralla oeste, que ten que enfron-
tar un forte desnivel no eixo norte-sur, ademais de acadar unha altura 
suficientemente elevada para garantir a defensa, nun territorio que en 
sentido leste-oeste presenta un escaso desnivel. Para garantir a esta-
bilidade da muralla, constrúense seis das nove torres neste pano da 
muralla, que farán funcións de contraforte ó resto da muralla.

Diversas imaxes e documentos cartográficos de épocas relativamente 
próximas á construción da muralla permítennos coñecer a súa estrutura 
urbana, nos que é posible observar un espazo público que presenta 
claras semellanzas co actual. Así mesmo, obsérvase a existencia de 
baleiros na trama urbana que constituían hortas, que na actualidade 
moitas aínda persisten transformadas en xardíns particulares.

Os cambios producidos fundamentalmente na artillería, pero tamén 
nas armas de fogo en xeral, polo uso da pólvora, a partir dos séculos  

Plano de Juan de Laferiere no 1733 
fronte ao plano catastral actual. 

Fonte: documento delimitación Área 
Rexurbe
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XV– XVI, obrigan a reformular o deseño das murallas para que poidan 
resistir o impacto dos proxectís.

Este cambio implica alterar a concepción da muralla medieval, preci-
sando que os muros sexan anchos, con abundantes ángulos e de baixa 
altura para ofrecer o menor perfil ao lume inimigo, diminución de lonxi-
tude dos panos da muralla para favorecer o lume cruzado defensivo, e 
a construción de baluartes (unión de dous caras do muro en ángulo) no 
centro das cortinas e nos vértices do muro para evitar ángulos mortos 
e incrementar a anchura dos fosos. Por outra parte, a presión do reino 
portugués que ocupará a praza tudense no ano 1389, dentro do con-
texto das guerras entre Castela e Portugal fai necesario a actualización 
das murallas.

Fragmento do debuxo de Duarte Dar-
mas do 1502 onde se representa xa 
unha visión de conxunto Valença-Tui.  

Recuperado de https://miscastillos.
blog/2018/06/25/fortificacoes-da-pra-
ca-de-valenca-do-minho/

Fragmento do proxecto do Conde de 
Humanes do ano 1670.



Imaxe das cubertas do conxunto histó-
rico fronte ao río Miño e Portugal.

Fonte: PEPCHA

Dereita, relación entre a superficie 
delimitada polo ámbito Rexurbe en 
relación á delimitación de Solo Urbano 
do concello de Tui.

Fonte: Elaboración propia a partir de 
datos catastrais e datos do SIOTUGA. 



A. ANÁLISE E DIAGNÓSTICO DO 
ÁMBITO
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1. DELIMITACIÓN DO ÁMBITO OBXECTO DE AC-
TUACIÓN

O conxunto histórico-artístico de Tui está incluído na Área de Reha-
bilitación (ARI) declarada o 6 de setembro de 2001, comprendendo a 
cidade medieval, o barrio de Santo Domingo e San Bartolomé. 

Tras un estudo pormenorizado das características urbanas, históricas 
e sociodemográficas do ámbito do conxunto histórico e da área de res-
pecto do mesmo, propúxose que a área Rexurbe de Tui  engada á 
delimitación, ademais da cidade medieval, parte da zona considerada 
área de respecto no PEPCHA, e incluída na proposta de ampliación da 
ARI na que vén traballando o Concello de Tui, composta polos seguin-
tes ámbitos:

-Ámbito 1: Paseo da Corredoira
-Ámbito 2: Bispo Lago
-Ámbito 3: Martínez Padín (N-550)

Deste xeito, inclúese boa parte do patrimonio construído protexido no 
recentemente aprobado Plan Especial de Protección e amplíanse as 
posibilidades de rexeneración da área BIC, permitindo a introdución de 
actividades e servizos que dificilmente poden ter lugar no tecido medie-
val, tendo en conta o seu nivel de compacidade e tamaño das parcelas. 
Ademáis das xustificacións de corte máis pragmático, non é menos im-
portante a explicación histórica da evolución do conxunto tudense e que 
se resume brevemente a continuación.

O sistema de murallas de Tui

O sistema amurallado da cidade de Tui ten tres principais etapas: a 
muralla medieval construída por orde do rei Fernando II en 1170, a 
falsa braga edificada nos finais da Idade Media e o sistema fortificado 
dos séculos XVII e XVIII que corresponde especialmente coa época 

das guerras con Portugal e que ampliou a superficie amurallada abran-
guendo novos arrabaldes ao norte (Corredoira) e ao leste (Bispo Lago). 

Da muralla medieval aínda se conservan tramos, coas súas torres, na 
zona norte (especialmente unha parte que conforma o peche da hor-
ta do Convento das Clarisas, visible parcialmente dende a rúa Bispo 
Lago). Outro importante treito consérvase na zona oeste, no actual pa-
tio do Colexio da Milagrosa e parcialmente visible dende a rúa Ordóñez 
e a súa confluencia coa Corredoira.

No século XV constrúese a fasa braga que rodea por completo á mura-
lla medieval, converténdose na primeira liña defensiva da cidade fronte 
ao fogo da artillería. Agora o importante xa non é a altura dos muros, 
o principal recurso defensivo nos séculos anteriores; ao contrario, os 
paramentos son baixos, substituíndo o tipo de muralla alta e estreita, 
con dous paramentos (interior e exterior) incapaces de resistir á embate 
da artillería, por un único paramento exterior que en realidade funciona 
como muro de contención dunha masa de terra que absorbe, sen pro-
blema, os embates dos proxectís. A falsa-braga e o espazo inmediato 
conservouse practicamente ata o século XIX, a pesar da edificación do 
sistema amurallado do século XVII.

No século XIX a inexistencia de conflitos militares e o progreso das 
cidades implica a desaparición das murallas e os sistemas defensivos 
que permiten a ampliación do recinto urbanizado, a creación de novos 
espazos e servizos públicos e o ingresos á Facenda pública ao realizar, 
en moitos casos, procesos de poxa pública por estes terreos defensi-
vos. No caso tudense a reforma e apertura da Praza do Comestible, 
que comunicaba a Porta da Pía coa Corredoira polo norte, foi realizada 
sobre os espazos da falsa-braga; sobre o espazo que ocupaba esta 
barbacana se constrúe un novo acceso á cidade como será a rúa Nova, 
paralela á muralla medieval e construída sobre a mesma colmatando 
parcialmente o foxo da muralla medieval.

Á esquerda, plano de situación da deli-
mitación de Área Rexurbe do conxunto 
histórico de Tui en relación coas sec-
cións censuais de poboación, a delimi-
tación de ámbito BIC, o ARI en propos-
ta provisional e o límite de respeto do 
PEPCHA.

Fonte: Elaboración propia a partir de 
información do PXOM, PEPCHA, PBA 
e do INE.

Nas seguintes páxinas, delimitación 
do Ámbito de Área Rexurbe nos que 
se diferencian os distintos subámbitos 
establecidos sobre a ortofoto do PNOA 
2021 e a cartografía detallada do casco 
histórico de Tui.

Fonte Elaboración propia a partir dos 
datos do PEPCHA e o PNOA.
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Fotografías dos tramos do sistema 
amurallado que se poden observar 
actualmente (de arriba a abaixo e de 
esquerda a dereita):

1 e 2. Peche da horta do convento das 
Clarisas, rúa Bispo Lago (ámbito 2 da  
delimitación)

3. Barbacana ou falsa braga na rúa 
Martínez Padín (ámbito 3 da delimita-
ción)

4. Patio do Colexio da Milagrosa, par-
cialmente visible dende a rúa Ordóñez 
e a súa confluencia coa Corredoira 
(ámbito 1 da delimitación)

Fonte: documento delimitación Área 
Rexurbe



CONCELLO DE TUI 19

Hoxe esta barbacana, ou falsa-braga, aínda é posible recoñecela par-
cialmente na zona do Paseo fluvial e nalgúns tramos do sur, na zona 
do Piñeiro e actual Rúa Martínez Padín, reutilizada moi facilmente 
como bancal ou socalco como podemos observar nas fotografías. Es-
tas imaxes evidencian tamén a necesidade dunha intervención non xa 
para a limpeza destas áreas históricas (algo urxente pois oculta com-
pletamente a visión das mesmas) senón para garantir a conservación 
destes elementos históricos do sistema amurallado hoxe moi alterados 
e pouco recoñecidos incluso polos residentes, pero que unha interven-
ción axeitada, eliminando materiais que degradan estes espazos, posi-
bilitaría unha visión máis axustada á historia e evolución da fortificación 
tudense. 

Para isto, é fundamental concebir a estes elementos na paisaxe que se 
insertan, para o que se fai necesario un tratamento dos espazos circun-
dantes, e non só unha protección ou intervención puntual nos mesmos.

1. Paseo da Corredoira

O maior dos tres sub-ámbitos que se inclúen na área Rexurbe, a maio-
res da cidade medieval, é tamén o considerado primeiro na escala de 
prioridade de actuación e de capacidade de influencia na rexeneración 
do conxunto calificado como BIC, é o ámbito do Paseo da Corredoira.

O topónimo de A Corredoira xa aparece documentado no ano 1290, 
probablemente en relación a unha vía que servía de acceso ao recinto
medieval dende o norte. A proximidade da Porta da Pía, probablemente 
a máis importante de todas coas que contaba a cidade, aglutinaría un 
importante movemento de poboación.

Na Baixa Idade Media comezaría a concentrarse unha serie de edifi-
cacións que probablemente desaparecerían no declive da cidade cara 
finais do século XV, pero que no século XVI comezaría a ser ocupado 

Esquema da delimitación da área 
Rexurbe. 

1.Paseo da Corredoira
2.Rúa Bispo Lago
3.Contorna da N-550

Fonte: documento delimitación Área 
Rexurbe

Fotografía aérea antiga onde se obser-
va o Paseo da Corredoira arbolado e 
o edificio do Seminario como punto de 
contacto entre a cidade medieval e o 
arrabalde que sería o Ensanche.

Fonte: documento delimitación Área 
Rexurbe

“Garantir a 
conservación 
destes elemen-
tos históricos 
do sistema 
amurallado”
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por novos edificios, creando a base da estrutura urbana que hoxe se 
pode recoñecer. Neste espazo celebraríanse dende finais da Idade Me-
dia as tres grandes feiras anuais coas que contaba Tui (San Telmo, 
San Bartolomeu e Santo André). A localización de certas construcións 
singulares indica o interese da nobreza por asentarse neste espazo da
cidade.

Hoxe en día, o Paseo da Corredoira constitúe un eixo fundamental para 
artellar a cidade medieval coa cidade nova. Concentra grande parte do 
dinamismo comercial e presenza institucional: o cuartel da Garda Civil, 
o Seminario, a sede da Policía Local (que será trasladada) e a antiga 
sede dos xulgados atópanse nesta rúa. A actual situación de baleiro ou 
infrautilización dos mesmos vése como unha oportunidade de repensar 
o seu uso para actividades innovadoras e que doten de vida e identida-
de a unha zona que corre o risco de perder o seu papel ante o crecente 
traslado da actividade á zona nova, principalmente dende a apertura da 
rúa Ourense e o traslado do centro de saúde e xulgados.

Este ámbito comprende 64 parcelas, 53 das mesmas con edificacións  
con algún grao de protección no recentemente aprobado PEPCHA.

En estado ruinoso aparecen as edificacións seguintes:

- Calvo Sotelo, 38. Edificación de B+1, de carácter residencial, con data 
de 1965 e de 598m2 construídos. A parcela consta de 304m2. Conta 
con protección de carácter estrutural.

- Calvo Sotelo, 39. Só se conserva a fachada da antiga vivenda, de 
B+1. A parcela conta con 287m2. Conta con protección de carácter 
estrutural.

- Calvo Sotelo, 33. A edificación de B+1 consta con 496m2 construídos 
e 164m2 de parcela. O baixo é comercial (albergaba antigamente un 
café-bar). Conta con protección de carácter estrutural.

- Calvo Sotelo s/n. A parcela contigua, de 97m2, consta como parcela 
sen edificar no catastro. Non presenta protección.

Páxina esquerda. 

Plano da protección dos inmobles si-
tuados na área Rexurbe segundo cla-
sificación do PEPCHA. 

Fonte: Elaboración Propia.

- Calvo Sotelo, 23. A parcela consta de 210m2, e a edificación, de B+2, 
presenta división horizontal en catro inmobles. Consta como solo sen 
edificar no catastro. Presenta protección ambiental.

- Calvo Sotelo, 3. A edificación de B+2, residencial, consta de 632m2. 
Foi edificada en 1940. A parcela é de 200m2 e ten protección estru-
tural.

- Augusto González Besada, 8. A edificación consta de 693m2 construí-
dos nunha parcela de 529m2. Ten protección estrutural.

A maiores, a edificación sita en Calvo Sotelo, 28 (nun dos laterais do 
espazo dedicado ao palco da música), construída en 1940 e de 489 
m2 construídos (135m2 de parcela) atópase en condicións regulares de 
conservación, presentando uso comercial só na súa planta baixa. Ten 
un grao de protección integral.

Con respecto ao espazo público e elementos patrimoniais singulares, 
debe destacarse a aposta da administración municipal pola rexenera-
ción deste espazo con actuacións como a restauración do palco da 
música (en colaboración coa Deputación de Pontevedra a través do 
Plan Concellos 2016) e a progresiva peonalización que se vén levan-
do a cabo dende o 2020. Recentemente solicitouse financiamento da 
Deputación Provincial para unha actuación integral, que para unha 
transformación completa debe, sen lugar a dúbidas, contemplar tamén 
a rehabilitación arquitectónica dos elementos que a compoñen.

2.Bispo Lago

A delimitación do conxunto histórico, coincidente coa antiga muralla 
medival, provoca que a beirarrúa dereita da rúa Bispo Lago quede fóra 
do ámbito. Das 23 parcelas incluídas na proposta, 9 contan con edifi-
cacións con algún grao de protección (hai 8 no lado esquerdo da rúa).
Porén, estudando a cartografía histórica, obsérvase que a estrutura ur-
bana do ámbito proposto é en realidade anterior á beirarrúa esquerda, 
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que ocupa o espazo onde se situaba a muralla medieval. Comezando 
pola Igrexa de San Francisco ata chegar ata Antero Rubín, obsérvase 
na planimetría dos séculos XVII e XVIII que a estrutura urbana que 
existe na actualidade no lado dereito xa existía, aínda que a partir da 
metade da rúa en dirección este, perdeuse a aliñación orixinaria coa 
construción nas décadas 70 e 80 das edificacións sitas nos números 33 
e 35 respectivamente. Aínda así, é perfectamente recoñecible a antiga 
liña de fachada que marca a estrutura orixinal, estando estas edifica-
cións hoxe protexidas a través do PEPCHA.
 
No seguinte plano, datado xa do século XX, obsérvase a trama urbana 
que existe hoxe tras a rectificación da rúa Bispo Lago, deformando a 
aliñación orixinal das edificacións sitas no extremo noreste da muralla, 
e co levantamento xa das pezas situadas no antigo espazo ocupado 
pola muralla, que pese a ser de menor antigüidade, sí se atopan dentro 
do conxunto histórico e do ámbito da ARI.
 

3. Martínez Padín (N-550)

No século XIX, cando aparecen os arrabaldes da Franxa e Remuíños, 
comeza tamén a consolidarse a edificación en torno á carretera que 
leva á Ponte Internacional. Na actualidade, a zona de contacto entre a 
cidade medieval e a carretera nacional (20 parcelas que contan con 9 
edificacións protexidas) presenta varias características que fan necesa-
ria a súa inclusión na Área Rexurbe pola súa capacidade de incidir no 
beneficio de todo o conxunto:

- a posibilidade de traballar nos restos da muralla aínda conservados na 
parcela do Colexio da Milagrosa,
- a mellora da imaxe urbana dende a entrada de Portugal e acceso ao 
casco histórico pola rúa Piñeiro,
- o tratamento do xardín de borde calificado como tal no PEPCHA,
- a intervención na diferencia de cota que pode permitir unha maior 

Plano de Tui de 1735 (La Ferriere e 
Valentín)

Plano de Tui de 1865 (Francisco Coe-
llo)

Fonte: documento delimitación Área 
Rexurbe
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conectividade do casco coa carretera nacional,
- a rehabilitación de grupos de edificacións, hoxe en ruínas e protexidas 
polo PEPCHA e de considerable tamaño (non susceptibles de atopar 
noutros puntos do conxunto). Os conxuntos son os seguintes:

Grupo 1: 
- Rúa Ordóñez, 23. 1920. Parcela de 327m2 con 429m2 construídos. 
Protección de nivel ambiental a edificación con fachada á rúa Ordóñez 
e estrutural a orientada a Martínez Padín.

Grupo 2:
- Rúa Martinez Padín 131A. Parcela de 115m2 cunha edificación resi-
dencial, actualmente con cartaz de “en venta”, de 110m2. Construída en 
1850. Grao de protección estrutural.
- Rúa Martinez Padín 33. Parcela de 204m2 cunha edificación residen-
cial, actualmente con cartaz de “en venta”, de 341m2. Construída en 
1900. Grao de protección ambiental.

Grupo 3:
- Rúa Martinez Padín 39. Parcela de 229m2 cunha edificación semide-
rruída, que consta como solo sen edificar no Catastro. Grao de protec-
ción ambiental.
- Rúa Martinez Padín 43. Parcela de 289m2 cunha edificación residen-
cial de 641m2. Construída en 1855. Grao de protección estrutural.
- Rúa Martinez Padín 45. Parcela de 99m2 cunha edificación residen-
cial de 276m2. Construída en 1940. Grao de protección ambiental 

Datos e Estado da Edificación

Durante a redacción do Plan de Dinamización realizouse un novo traba-
llo de campo para poder partir de fontes primarias no desenvolvemento 
do traballo. A recollida destes datos non modificaron as taboas preexis-
tentes (o formulario de solicitude de Declaración de Ärea Rexurbe), xa 

que ao proceder de fontes secundarias enténdese que teñen mais un 
sentido estatístico.

Con todo, para a aplicación do propio Plan de Dinamización esta clasi-
ficación, realizada a través da visita aos inmobles, permite a axeitada 
toma de decisión tanto na priorización das intervencións como na defi-
nición da estratexia global na cidade histórica.

Asemade, vai permitir avaliar a urxencia das intervencións e, incluso, 
podería ser considerada como base de cara a valoracións no proceso 
de adquisión de inmobles.

Datos xerais por 
Ámbitos

Super-
ficie 
(m)²

Nº de 
parce-

las

Par-
celas 
(m²)

Nº 
edifica-
cións

Nº viv.

Ámbito ARI Tui 83.104 355 72.176 265 263
Paseo A Corredoira 30.964 78 19.561 65 138
Rúa Bispo Lago 10.797 32 9.790 21 20
Martínez Padín N-550 8.818 34 8.299 16 17
Total 133.683 499 109.828 367 418

Estado da Edificación por 
Ámbitos

Ruinoso Malo Defi-

ciente

Regular Bueno S/D

Ámbito ARI Tui 24 13 20 54 153 1
Paseo A Corredoira 5 5 6 12 36
Rúa Bispo Lago 2 - - 4 15
Martínez Padín N-550 5 1 - 4 4 3
Total 36 19 26 74 208 4
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Plano de Tui de 1925

Vivendas por Estado de 
conservación e Ámbitos

Ruinoso Malo Defi-

ciente

Regular Bueno S/D

Ámbito ARI Tui 16 10 10 51 176 -
Paseo A Corredoira 1 6 4 14 113 -
Rúa Bispo Lago 1 - - 4 15 -
Martínez Padín N-550 2 1 - 5 9 -
Total 20 17 14 74 313 -

 

2. NORMATIVA E XESTIÓN QUE APLICA

O PEPCHA foi aprobado pola Corporación municipal tudense en sesión 
extraordinaria o 29 de decembro de 2020, e anunciado no DOG nº 36 
do 23 de febreiro de 2021, polo que se toma como documento de refe-
rencia para a obtención de indicadores que non poden ser obtidos por 
outras fontes.
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Vista sur do casco histórico, dende 
onde se pode apreciar a fronte edifi-
cada da rúa Martínez Padín (N-550) 
e a diferencia de cota con respecto ao 
conxunto catedralicio. 

Fotografía de Álvarez Caramés
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Imaxe aérea da cidade onde se obser-
va o outeiro onde se sitúa a Catedral e 
como baixa o rueiro seguindo as cur-
vas de nivel. 

Fonte: PEPCHA
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Imaxe de edificio en estado ruinoso na 
rúa Martínez Padín.

Fonte: documento delimitación Área 
Rexurbe

3. ANÁLISE DOS INDICADORES DE 
DEGRADACIÓN ARQUITECTÓNICA, 
URBANÍSTICA OU AMBIENTAL

Estado da edificación

Para analizar o estado de conservación dos edificios, e ante a posibili-
dade de aumentar a precisión dos datos do Censo, podíase utilizar tan-
to o Catastro como o PEPCHA, mais decidiuse utilizar este último pola 
homologación da nomenclatura ás definicions censuais, homologando 
a nomenclatura “regular” a “deficiente”. O número total de edificios 
(340) non coincide coa suma da desagregación presentada porque, 
para respectar a ficha, non se incluíron na táboa os edificios en obras 
e sen catalogación, os que sumados aos presentados dan o número 
total de 361 edificios nos que se atopan inmobles, edificios relixiosos e 
equipamentos.

Sistema de Equipamentos

Para determinar os equipamentos e zonas verdes existentes no ám-
bito, así como a súa superficie, titularidade e estado de conservación, 
combináronse a Enquisa de Infraestruturas e Equipamentos Locais 
mais o PEPCHA. En caso de incongruencias, prevaleceron os datos do 
PEPCHA. Como no anterior caso, homologouse a categoría “regular” á 
“deficiente” para manter a homoxeneidade e cumprir cos requirimentos 
da Guía.

Existe unha elevada dotación de equipamentos institucionais (Casa do 
Concello, INSS ...), o que confirma que segue a funcionar nese eido 
como centro, xa non municipal senón comarcal. Porén, non contén 
(agás algúns de carácter cultural como o centro cultural Bar Penedo e 
a Casa da Xuventude) equipamentos básicos, de carácter cotiá, como 
colexios, institutos, biblioteca ou centro de saúde, aínda que estes si-
túanse no borde do Conxunto Histórico, a non máis de 10 minutos a 
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pé. A Cárcere Vella está a ser rehabilitada como centro de acollida de 
peregrinos, e está previsto tamén rehabilitar o Teatro Principal. A antiga 
Escola de María, promovida no século XVIII polos xesuitas e que se 
atopa adxacente á Carcere Vella, atópase tamén en situación de ruina. 
Existe unha carencia de equipamentos deportivos públicos no ámbito, 
aínda que o pavillón e pisicina municipal atópanse preto.

Breve aproximación ao contexto territorial

Cómpre salientar en primeiro lugar a extensión do conxunto histórico, 
o máis extenso de Galicia tras Santiago de Compostela. Dos datos re-
visados neste apartado, e considerando o PEPCHA como a fonte máis 
precisa, obsérvase que o 81% dos edificios do ámbito están en bo es-
tado, o que supón 67 edificios con necesidade de intervención. Desta 
cifra, 38 inmobles, o 11% do total, están en estado ruinoso. Existe unha 
grande heteroxeneidade entre o BIC (cidade medieval) e a área de res-
pecto (Corredoira e ensanche) con respecto ás tipoloxías edificatorias. 
Froito da evolución ao longo de distintas etapas históricas, a cidade me-
dieval caracterízase hoxe en día por edificios de unha ou dúas viven-
das, mentres que no resto do ámbito aparece máis a vivenda plurifami-
liar. As diferenzas entre un e outro tecido van ser de relevancia durante 
toda a análise, o que tamén se traduce na proposta de ordenación do 
PEPCHA, con criterios máis conservadores na cidade intramuros. Nes-
te espazo as vivendas agrúpanse en mazás de casas estreitas aliñadas 
entre medianeiras e cunha horta cara atrás. Así, estas grandes mazás 
contan con enormes ocos interiores dedicados a cultivos hortícolas. 
Habitualmente, as hortas teñen acceso a un camiño de servizo que 
transcorre polo interior da mazá en paralelo ás rúas que a delimitan. A 
parcela típica será unha parcela estreita (de 3 a 5 metros), debido ao 
sistema construtivo da vivenda tradicional co uso de vigas de madeira, 
que non permitían alcanzar grandes luces, polo que os muros de carga 
non poden estar moi separados entre si. 

Esquerda, plano do uso global da edi-
ficación da edificación e os distintos 
tipos de equipamentos no ámbito, se-
gundo o traballo de campo realizado en 
marzo do 2022. 

Fonte: Elaboración propia

Nesta páxina, fachada do edificio en 
estado ruinoso do teatro principal.

Fonte: documento delimitación Área 
Rexurbe 

Na páxina seguinte:

Esquerda, plano do estado da edifica-
ción segundo o traballo de campo rea-
lizado en maio do 2022. 

Fonte: Elaboración propia

Dereita plano do ano de construcción 
da edificación no ámbito Rexurbe se-
gundo datos do catastro e coas edifica-
cións en estado ruinoso sinaladas.

Fonte: Elaboración propia e datos da 
cartografía catastral. 
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Estado do Patrimonio

A muralla foi o elemento determinante da cidade antiga, ao crear no 
seu interior un ámbito legal e xurídico, cunha doble función militar-de-
fensiva e económica cobrando aranceis nas súas portas. A titularidade 
pública da muralla e dos seus espazos adxacentes foi convertida en 
privada, perdéndose grande parte da mesma pola súa destrución ou 
incorporación a edificacións particulares. O PEPCHA prevé recuperar a 
visibilidade da muralla con espazos públicos no Convento das Clarisas, 
na traseira de outras edificacións da rúa Ordóñez, nas monxas de San 
Vicente de Paul. Tamén propón identificar como territorio histórico o 
Dente do Diablo, o Baluarte de Terras e as Baterías de Carballo (en 
fincas particulares), así como a creación dun espazo libre nos restos 
do Baluarte do Olmo. 

A Catedral sitúase a 50 metros de altura dominando o conxunto urba-
no e sendo o fito máis visible do conxunto ao chegar a cidade dende 
Portugal. Tui conta cun elevado número de bens patrimoniais cun grao 
de protección elevado. A forte influencia relixiosa queda reflectida no 
número de capelas, conventos ou igrexas cos que conta a cidade. A 
fachada do paseo fluvial constitúe unha das zonas máis sensibles e 
fráxiles, con numerosos espazos baleiros e traseiras de edificacións, 
xunto tamén ao borde norte pola existencia de bolsas de solo urbano 
non consolidado. O tendido eléctrico non está soterrado, sendo moi 
visible na cidade medieval. 

Resulta de interese, aínda que non está dentro do ámbito do conxunto 
histórico, resaltar as actuacións en materia de planificación para os ba-
rrios do Arrabalde e Remuíños, pola súa importancia na configuración 
do borde, especialmente o primeiro pola súa proximidade ao Paseo 
Fluvial. Para os mesmos está previsto no PXOM a tramitación de Plans 
Especiais (PEP1 e PEP3). Estes asentamentos extramuros, tamén de 
orixe medieval, presentan como reto, ademais da recuperación do edifi-
cado, atallar a dispersión lineal con elementos fóra de escala.

Mobilidade Urbana

Con respecto á mobilidade no conxunto histórico, plasmouse sobre o 
plano base en SIX as regulacións da ordenanza de tráfico no conxunto 
histórico, obtendo as rúas nas que o tráfico rodado está suprimido ou, 
pola contra, está permitido o uso rodado. Isto completouse con infor-
mación procedente dos servizos municipais como a necesidade de es-
tacionamento ou a dotación de puntos de acceso ao transporte público 
interurbano.

O rueiro da cidade medieval atópase seguindo as curvas de nivel en 
dirección suroeste-noreste, mentres que outras cruzan estas perpen-
dicularmente. Dende o outeiro onde se sitúa a catedral, polo tanto, te-
mos tres ou catro niveis de terrazas, tendo rúas de fortes pendentes e 
escaleiras. No eixo norte-sur xorden, ademais, nalgúns casos prazas a 
dous niveis que comunican rúas adxacentes a cotas diferentes, crean-
do espazos estanciais máis amplos. A Vía XIX, una calzada romana da 
época de Augusto, que unía las cidades de Bracara Augusta (Braga), 
Ponte de Lima, pasaba por Tui. Posteriormente o faría a ruta xacobea, 
esta última discorre paralela ó Miño pola parte interior das murallas, en 
concreto polas rúas Cunca e Antero Rubín, e continua pola depresión 
meridiana. Posiblemente sigan un traxecto en parte coincidente coa 
Calzada romana. Que discorran estas dúas vías por Tui fala do impor-
tante nó de comunicacións que no seu día foi esta cidade.

A zona BIC está peonalizada, mais de xeito desvinculado do entorno 
de protección polo que se percibe unha presencia de vehículos alta no 
ámbito, en especial nos espazos de bordo. O transporte público interur-
bano, anteriormente con paradas no Paseo da Corredoira, non pasa 
polo ámbito. Tamén foi deslocalizada a parada de taxis anteriormente 
situada nese punto.

Como adoita acontecer nos centros históricos, o aparcamento constitúe 
unha das problemáticas do ámbito, tanto para residentes como para 

Esquerda, plano coa clasificación do 
tráfico do rueiro do casco histórico de  
TuI e trsmos de escaleiras no espazo 
público, segundo o traballo de campo 
realizado en marzo do 2022. 

Fonte: Elaboración propia
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visitantes. O PEPCHA prevé dous novos aparcamentos soterrados e 
a posibilidade de garaxes individuais nalgunhas fincas particulares do 
ámbito.

Xestión Ambiental

Non se aprecian problemas significativos de reciclaxe, necesidade de 
mellora na xestión de refugallos, saneamento ou contaminación, mais 
prevese a mellora de actuacións na recollida de residuos con sistema 
porta a porta, que reduce por unha banda a presenza visual dos con-
tedores na rúa e permite que os vehículos destinados a este servizo 
sexan de menor dimensión.

Zonas verdes

A dotación de zonas verdes de titularidade municipal vése complemen-
tada con unha grande superficie, apreciable mediante vista aérea, de 
superficies verdes de carácter privado (correspondente a vivendas ou 
propiedades eclesiásticas), o que significa que boa parte do solo non 
está impermeabilizado, e que se cataloga no PEPCHA de maneira 
diferenciada como xardíns de borde, interiores e históricos. No caso 
particular dos xardíns existentes no Convento das Clarisas Descalzas, 
parte dese espazo era de acceso libre dende a rúa, como se pode ob-
servar na cartografía histórica e se expón no PEPCHA. Aínda que fóra 
do ámbito, a Alameda de Santo Domingo, espazo verde que xunto á 
Corredoira consituían o principal espazo de paseo da burguesía no XIX, 
atópase nun estado de conservación regular e presenta potencialida-
des para conectarse co Paseo Fluvial, de recente creación e que por 
outra banda é o gran espazo de carácter natural vencellado á cidade 
histórica pero desconectado dela pola diferenza de cota. Cara ao sur, 
o borde fluvial xa comezou un proceso de reconfiguración co concurso 
de ideas convocado no 2019. A intervención no ámbito resulta impres-
cindible para determinar a relación da cidade histórica co río Miño e na 
súa conexión con Portugal.

Esquerda, plano co arborado existente 
no ámbito e clasificación dos diferentes 
espazos públicos no ámbito Rexurbe.
Edificación por nº de planatas e o ar-
borado interior no parcelario privado do 
ámbito. 

Fonte: Elaboración propia, a partir de 
datos do catastro, cartografía detalla-
da do ámbito de estudio e traballo de 
campo.

Imaxe aérea da Corredoira co conxun-
to histórico e río Miño ao fondo.

Fonte: documento delimitación Área 
Rexurbe
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Imaxe de vivendas baleiras no ámbito, 
onde se poden apreciar as modifica-
cións no tempo en forma de alturas 
engadidas á edificación orixinal.

Fonte: documento delimitación Área 
Rexurbe
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4. ANÁLISE DOS INDICADORES DE SITUACIÓNS 
DEMOGRÁFICAS DELICADAS

Poboación

A cabeceira municipal de Tui concentra ao 35% da poboación muni-
cipal. O ámbito do conxunto histórico, pola súa banda,representa á 
décima parte do total municipal segundo o Padrón (1886 persoas), o 
que indica que o resto do conxunto urbano, de máis recente creación, 
e os arrabaldes, condensan a máis do doble de persoas que a zona 
analizada. O conxunto histórico comparte, de xeito agravado, o pro-
ceso de avellentamento que ten lugar no conxunto do municipio. Con 
respecto á poboación por franxas de idade, o peso relativo dos maiores 
de 64 e dos menores de 16 é de dous puntos por enriba e por debaixo 
ao do total do municipio respectivamente. Existe unha clara feminiza-
ción do proceso de envellecemento, moito máis marcado no ámbito 
que no conxunto municipal (catro puntos de diferencia). O 71% das 
persoas maiores de 80 anos son mulleres. Hai unha forte presencia de 
poboación estranxeira, vinculada ao seu carácter transfronteirizo. A ten-
dencia é de lixeira perda de poboación, algo menor en termos relativos 
á do total do concello. 

Con respecto á división interior no ámbito, na sección 1, corresponden-
te á Corredoira, o estudo da estrutura de poboación indica que esta é 
máis nova, cunha idade media de 39,7 anos, inferior á media municipal. 
Na sección 2, onde se atopa o núcleo medieval, as persoas maiores de 
64 anos representan unha suba porcentual de 5 puntos, facendo que a 
idade media se eleve a 46,5 anos. A sección 2 tamén manifesta unha 
maior porcentaxe de poboación estranxeira, cun 7,4% fronte ao 6,1% 
da sección 1. En canto ao nivel de estudos hai unha grande diferenza 
entre as dúas seccións. Na sección correspondente á Corredoira, a po-
boación sen estudos é menor, cun 4,21%, e a poboación con estudos 
superiores é do 21,22%. Na sección 2, a situación é moi diferente: os 
habitantes sen estudos son o 12,18% mentres que a poboación con 

estudos superiores só chega ao 12,75%. 

Para a elaboración do apartado relativo á poboación, utilizáronse na 
medida do posible os datos do Padrón municipal, como fonte máis pre-
cisa e actualizada. Isto foi posible para elaborar o índice de avellen-
tamento e o indicador comparativo de poboación no CH con respecto 
ao total de poboación municipal. Os datos con respecto ao réxime de 
ocupación das vivendas obtense do Censo de 2011 e de Idealista.

Porén, estudando estes datos segundo o Padrón municipal (que se 
supoñen máis fiables ao seren actualizados a tempo real, e poidendo 
obter a delimitación exacta do ámbito que se quere estudar) a lectura é 
a contraria: a cidade medieval, quitando a residencia da terceira idade 
presente no ámbito, ten unha idade media menor pola maior cantidade 
de familias con crianzas pequenas. Tampouco a lectura do baixo nivel 
de estudos da zona 2 do Censo garda semellanza coa análise feita a 
partir dos datos do Padrón. 
		
Réxime de ocupación das vivendas

Tui presenta uns niveis de vivenda non principal inferiores á media 
provincial e autonómica. Os niveis de vivenda baleira e secundaria 
son inferiores á media municipal, provincial e autonómica. Na sección 
censal 1, co barrio da Corredoira e o ensanche, vése un aumento da 
proporción de vivenda baleira (11,07% fronte a 8,61%) con respecto 
á da sección 2 (onde se inscribe a cidade medieval), onde a vivienda 
principal ten un maior peso. A vivenda secundaria representa unha por-
centaxe do 8,61% na sección que engloba á Corredoira e ensanche e 
case a metade, 4,96%, na cidade medieval. Os porcentaxes maiores de 
vivenda baleira están fóra do núcleo urbano, onde predomina a vivenda 
unifamiliar. 

Na seguinte páxina,

Esquerda, plano das edificacións de 
carácter residencial e as ruínas pola 
ocupación ou non do inmobre. Debido 
á dificultade de atopar en distintas visi-
tas, moitos dos inmobres en cor Fucsia 
aparecen sen dato.

Dereita, plano coas inmobres con ala-
gunha segundo o número de vivendas.

Fonte: Elaboración propia, a partir de 
datos do catastro, cartografía detalla-
da do ámbito de estudio e traballo de 
campo.
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Estudo da Mobilidade dentro da Cida-
de Histórica. O eixo vermello ten carác-
ter estructurante, mentres os laranxas 
son viais de servizo e para residentes. 
En violeta sinálase o Paseo da Corre-
doira xa que a súa transformación vai 
condicionar o conxunto das relacións 
espaciais na cidade de Tui. 

Fonte: documento delimitación Área 
Rexurbe
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Análise residencial a partir do padrón 
municipal. 

Fonte: Concello de Tui + documento 
delimitación Área Rexurbe
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Esquerda, plano coas edificacións 
co baixos comerciais desocupados 
segundo número de baixos totais por 
inmobre.

Fonte: Elaboración propia, a partir de 
datos do catastro, cartografía detalla-
da do ámbito de estudio e traballo de 
campo. 

Vista da Corredoira, a cidade medieval 
e o río Miño e Portugal ao fondo.

Fonte: documento delimitación Área 
Rexurbe

Composición dos fogares

Segundo o Censo, os fogares unipersoais son o 13,04% do munici-
pio, presentando porcentaxes similares nas seccións do ámbito histó-
rico. Os fogares de dúas persoas son os máis frecuentes, co 36,73% 
dos comprendidos na sección 1 e o 29,51% da sección 2. En xeral, o 
83,16% dos fogares da sección 1 e o 77,87% da sección 2 teñen entre 
2 e 4 persoas.

Emprego

Os afiliados á Seguridade Social na sección 1 son 728 persoas, un 
14,18% do total municipal, mentres que na sección 2 só 478 persoas 
están afiliadas. Esta diferenza ten relación seguramente co avellenta-
mento maior que se produce nesta sección.O Conxunto Histórico pre-
senta unha elevada terciarización: o 72,6% e 78,4% da poboación das 
dúas seccións censais adícanse ao sector servizos, fronte ao 66,4 da 
media municipal. O sector industrial ten un peso importante no resto do 
ámbito municipal (extracción e transformación de recursos naturais). 

Análise comercial

No concello de Tui ubícanse un total de 449 empresas ou microempre-
sas, das que 103 se atopan dentro do conxunto histórico, representan-
do un 22,94% do total. Este dato reflexa a forte importancia do sector 
servizos e especialmente do comercio minorista da cidade pola súa 
condición raiana, pero que nas últimas décadas experimenta certo de-
clive pola aparición de novas pautas de consumo. Unha análise visual 
dos locais comerciais ofrece como resultado unha porcentaxe do 20% 
baleiro. Con respecto ás redes de telecomunicacións, cuestión funda-
mental para moitas iniciativas empresariais, non hai cobertura de fibra 
na cidade medieval. A praza de abastos está fóra do ámbito pero cerca 
do borde. O mercadiño semanal, asociado ao Paseo da Corredoira, 
está hoxe na zona nova da cidade (rúa Casal Aboy). O conxunto histó-

“Os niveis de 
vivenda non 
principal do 
ámbito son 
inferiores á 
media munici-
pal, provincial 
e autonómica”
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Esquerda, plano de usos dos baixos 
e actividades comerciais presentes no 
ámbito Rexurbe.

Fonte: Elaboración propia, a partir de 
datos do catastro, cartografía detalla-
da do ámbito de estudio e traballo de 
campo. 

Actividade comercial no ámbito Rexur-
be Tui.

Fonte: documento delimitación Área 
Rexurbe
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Á Esquerda, plano coas locais e nego-
cios adicados a hostelía e edificacións 
con uso de actividade ocio restaura-
ción.

Elaboración propia a partir do datos do
do REAT da Xunta de Galicia e traba-
llod e campo.

 Imaxe dun baixo comercial pechado 
na cidade medieval. 

Fonte: documento delimitación Área 
Rexurbe

rico corre perigo de perder trascendencia na vida económica municipal 
co desprazamento das principais actividades dende a Corredoira ata a 
zona nova da cidade, vencellado á apertura da rúa Ourense (esquemas 
1 e 2 da páxina 59). Porén, se propón que este novo vial sexa unha 
circunvalación ao núcleo urbano que permita reducir o nivel de tráfico 
que pasa polo centro económico tradicional, permitindo peonalizar ou 
aumentar o grao de convivencia entre peóns e coches e mantendo a 
actividade comercial no conxunto histórico (esquemas 3 e 4 da páxina 
59).

Actividade turística e hoteleira 

No verán de 2020, a pesar da situación creada pola pandemia, rexis-
tráronse 15.431 visitantes, o 80% de procedencia española (32% pro-
cedentes de Madrid). O número de peregrinos caiu por esta situación 
excepcional dende os 12.800 rexistrados en agosto do 2019 ata me-
nos de 3.000 no verán de 2020. Antes desta situación, Tui rexistraba 
un continuo aumento de tursitas e peregrinos. En 2018, por exemplo, 
rexistrouse un 17% de peregrinos e visitantes en xuño e xullo que no 
mesmo período do ano anterior, cuestión vencellada seguramente ao 
auxe do Camiño de Santiago e proximidade do Ano Xacobeo.Por esta 
cuestión gran parte dos esforzos instituicionais en materia de turismo 
están vencelladas ao Camiño de Santiago, como a recentemente edi-
tada guía visual do patrimonio tudense co título “Tui, capital del Camino 
Portugués”.

Con respecto ao peso que ten o turismo no tecido comercial da cidade, 
a través de análise visual determinouse que unha porcentaxe do 42% 
dos locais comerciais ocupados están dedicados á restauración. Existe 
aínda certa problemática de convivencia cos locais de ocio nocturno, 
a pesar do menor peso que ten comparado co pasado recente. Non 
existe unha problemática de número de VUT elevado no ámbito de mo-
mento, mais dende o concello obsérvase un aumento das solicitudes 
de licenza para establecementos deste tipo e na memoria do PEPCHA 
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Vista da Praza da Inmaculada

Fonte: documento delimitación Área 
Rexurbe
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Gráficos elaborados a partir da infor-
mación do Padrón municipal, onde se 
observa a función eminentemente resi-
dencial do conxunto histórico e o peso 
das rúas por volume de residentes.

Fonte: documento delimitación Área 
Rexurbe

indícase que o terceiro tema máis frecuente dos requerimentos de in-
formación foron cambios de usos a albergues e locais de ocio nocturno, 
o que pode indicar certa necesidade de regulación para que estes usos 
poidan desenvolverse sen competir co uso residencial habitual.

5. ANÁLISE DOS INDICADORES DE EXISTENCIA 
DE  GRAVES PROBLEMAS ECONÓMICOS E SO-
CIAIS

Cuestións sociais

Para a elaboración do apartado relativo á poboación, utilizáronse na 
medida do posible os datos do Padrón municipal, como fonte máis pre-
cisa e actualizada. Isto foi posible para elaborar o índice de avellen-
tamento e o indicador comparativo de poboación no CH con respecto 
ao total de poboación municipal. Os datos con respecto ao réxime de 
ocupación das vivendas obtense do Censo de 2011 e de Idealista.

Indicadores de existencia de graves problemas económicos e so-
ciais

Na elaboración do apartado relativo á análise comercial, realizouse un 
análise mediante observación directa a través de Google Street View 
(data das fotografías: abril de 2019) nas rúas nas que este servizo está 
dispoñible, que son practicamente a totalidade, agás algunhas da cida-
de medieval.

Non se dispoñen de datos municipais acerca do peche dos comercios 
nos últimos 5 anos, mais no momento de redacción do Plan de Dina-
mización podería facerse este análise a través das fotos históricas de 
Street View (de data 2013).
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Con respecto ás cuestións sociais, tomáronse en conta os datos do 
Censo do 2011 por ser os únicos disponibles. Non se conseguiron da-
tos sobre persoas con pensións asistenciais ou non contributivas, e en 
risco de exclusión social.

Oferta de aloxamento, restaurantes e cafeterías

Para contabilizar a oferta de aloxamento e restaurantes, consideráron-
se os datos do Rexistro e Empresas e Actividades Turísticas (REAT) de 
novembro de 2020, completándose con observación directa a través de 
Street View para estimar o total de ofertas de restaurantes e cafeterías 
con respecto á totalidade do comercio.

Cohesión social

No apartado de cohesión social, determináronse o número de asocia-
cións presentes no Concello e no Conxunto Histórico a través dos datos 
do Rexistro de Asociacións de Galicia presentes no modelo de Plan de 
Dinamización das Áreas Rexurbe.

Imaxe da baixada pola rúa Bispo Cas-
tañón.

Fonte: documento delimitación Área 
Rexurbe
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Imaxe onde se observa a necesidade 
de repensar o uso das terrazas para 
gañar visibilidade do palco.

Fonte: documento delimitación Área 
Rexurbe
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Imaxe da praza fronte ao antigo Teatro.

Fonte: elaboración propia
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6. SÍNTESE DE PROBLEMAS ESTRUTURAIS 
DETECTADOS

A partir da toma de datos e a análise de indicadores arquitectónicos, 
urbanísticos, sociais e económicos, as necesidades detectadas 
resúmense no seguinte:

Necesidades arquitectónicas e dos espazos urbanos:

Sendo o segundo conxunto histórico máis extenso de Galicia, conta 
cun 19% de edificacións con necesidade de intervención, cun 11% das 
mesmas en estado ruinoso. Precísase levar a cabo a rehabilitación 
das mesmas, tanto para a mellora das condicións estéticas e de 
habitabilidade nas ocupadas, como pensando en futuros usos para 
as baleiras e/ou deterioradas, tanto públicas como privadas. Para 
cumprir coa normativa vixente de accesibilidade e xerar vivendas e 
locais acordes coas necesidades actuais, precísanse estudar usos 
innovadores para aqueles espazos que non cumpran cos requirimentos 
necesarios. 

Outra necesidade detectada é incrementar a dotación de equipamentos 
cotiás no casco histórico, de xeito que as persoas residentes teñan 
unha oferta variada de actividades culturais e de lecer, dándolle vida 
a edificacións e espazo público. O espazo destinado a aparcadoiro 
deberá ser pensado e aumentado, tanto para residentes como para 
turistas. Márcase a necesidade de dotar de novas configuracións aos 
fluxos de mobilidade rodada existentes, mellorando a accesibilidade 
e conectividade do centro histórico. como, por exemplo, no Paseo da 
Corredoira, que terá que reformularse para consolidarse como eixo 
comercial e de actividade.

Será esencial o acondicionamento dos espazos públicos como espazos 
de relación e que axuden á posta en valor dos edificios patrimoniais, 
destacando a relevancia de Tui como nó de comunicacións ao longo 

da historia. A catalogacíón e estudo dos espazos verdes existentes e 
a mellora da iluminación (tanto dende o punto de vista da eficiencia 
enerxética como da posta en valor do espazo e da percepción de 
seguridade) tamén serán claves para a paisaxe urbana do conxunto 
histórico tudense.

Necesidades sociais:

Sen problemas de carácter social especialmente significativos, 
as cuestións neste eido que se precisan para a Área Rexurbe de 
Tui concéntranse en facilitar o acceso á vivenda, con programas 
innovadores máis alá das subvencións á rehabilitación, a mellora 
das condicións de vida da poboación residente (especialmente a 
envellecida) e no fortalecemento do carácter identitario do espazo. 

Necesidades económicas:

A nivel económico, crese necesario non só a rehabilitación de locais 
para uso comercial, senón a búsqueda de fórmulas novidosas para 
evitar a existencia de locais baleiros e para fomentar un incremento 
da complexidade en termos dos usos do solo nas áreas máis 
exclusivamente residenciais. Pola crecente demanda de espazos 
de alugueiro turístico, debe estudarse unha posible regulación dos 
mesmos evitando posibles conflitos co uso residencial, como aconteceu 
cos locais de ocio nocturno. 

A mellora da conectividade a través das infraestruturas de 
telecomunicacións preséntase clave para para permitir o teletraballo 
e así conseguir converxencia entre vivenda e negocio, ademais 
de permitir a implantación de novas iniciativas comerciais. Outra 
necesidade é promover o comercio local, mellorando as condicións e 
coa posibilidade de que opten a axudas dos mesmos para adaptarse ás 
novas pautas de consumo.



Imaxe dos elementos relixiosos na ar-
quitectura tudense. 

Fonte: documento delimitación Área 
Rexurbe



B. ESTRATEXIA SOCIAL, ECONÓMICA, 
URBANÍSTICA E ARQUITECTÓNICA
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7. MATRIZ DAFO

Debilidades Fortalezas
Elevado número de edificios en ruínas Gran número de elementos patrimoniais con posilidade de mellora
Tipoloxía edificatoria de difícil adaptabilidade á habitabilidade Rehabilitación prevista da Cárcere Vella e Teatro Principal
Falta de espazos de estacionamento para residentes Existencia de locais comerciais vacíos de grande superficie
 Falta de estudo de tráfico Número elevado de vivendas principais
Topografía e falta de accesibilidade Instrumentos normativos e financiamento en funcionamento

Falta de regulación do uso do espazo público Localización no borde fluvial
Nivel de ruído polo ocio nocturno Elevada superficie de zonas verdes públicas e privadas
Elevado tránsito do automóbil Importancia turística polo Camiño de Santiago e os seu patrimonio
Pouca mestura de actividades económicas Condición transfronteiriza
Elevado número de locais comerciais baleiros Reforzo do papel como cabeceira comarcal

Falta de infraestruturas de telecomunicacións na cidade medieval Sinerxias consolidadas a nivel de Eurocidade

Avellentamento da poboación, con forte sesgo de xénero Presenza de servizos públicos no conxunto histórico

Non equipamentos básicos Non existencia de procesos pronunciados de degradación social

Ameazas Oportunidades

Complexidade normativa e administrativa da rehabilitación Incremento de interese no patrimonio histórico
Incremento da especulación inmobiliaria Mobilización da vivenda baleira para mellorar o acceso á mesma
Incremento da demanda de vivendas en alugueiro Mellora da conectividade e recuperación ambiental do paseo fluvial

Aumento da presión da vivenda de uso turístico Reformulación do Paseo da Corredoira no conxunto histórico
Desprazamento da actividade ao noroeste do CH Auxe do turismo cultural
Falta de diversidade da actividade comercial Cooperación transfronteiriza e fondos europeos asociados
Perda da importancia do Camiño de Santiago Consolidación do polígono industrial
Cambio no modelo de socialización como consecuencia da COVID Desenvolvemento do eixe ferroviairio Vigo-Porto
Perda de poboación Cambio a un modelo de vida que prime a proximidade 
Homoxeneización do tecido social das persoas residentes Desprazamento de poboación a núcleos de poboación menores URBANÍSTICO

ARQUITECTÓNICO

ECONÓMICO

SOCIAL

Eidos de diagnose:
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 Ferramenta CAME

A partir da análise realizada coa matriz DAFO compleméntase a infor-
mación plantexando posibilidades para corrixir as debilidades, afron-
tar as ameazas, manter as fortalezas e explotar as oportunidades a 
través da ferramenta CAME.

En primeiro lugar, para corrixir as debilidades, precísase a rehabilita-
ción do tecido edificatorio e urbano do casco histórico de Tui, melloran-
do a accesibilidade, habitabilidade e a mobilidade. 

Na actualidade a zona delimitada como área Rexurbe de Tui presenta 
un compoñente de avellentamento moderado, colectivo para o cal é 
importante mellorar as condicións de mobilidade pola cidade, a accesi-
bilidade xeral e o abastecemento de produtos de primeira necesidade 
non só na zona nova, senon tamén na cidade histórica, especialmente 
a cidade medieval, que carece destes servizos. A posibilidade do es-
tablecemento de novas actividades comerciais e novos equipamentos 
no centro urbano favorecerán non só a xente maior, senon tamén a 
poboación de calquera idade que desexe establecer a súa vida nesta 
zona. 

Xunto coa corrección de debilidades aparece o labor de afrontar as 
ameazas externas, facilitando a burocracia asociada aos procesos de 
rehabilitación a través do traballo do Centro Rexurbe, así como a im-
plantación de medidas que aseguren a  función social da propiedade 
fronte a intereses especulativos no eido da vivenda. A estimulación da 
actividade comercial e a mellora das infraestruturas relacionadas coa 
Internet de alta velocidade pode atallar a falta de diversidade actual 
neste senso. 

O Camiño de Santiago, así como o turismo natural e deportivo asocia-
dos ao río Miño, deben apuntalarse para unha afluencia de visitantes e 
turistas o máis desestacionalizada e respectuosa posible.

Imaxe do antigo Teatro Principal.

Fonte: documento delimitación Área 
Rexurbe
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Ademais de buscar solucións para os anteriores puntos, manter as for-
talezas é clave na elaboración das liñas de actuación. Tui encóntrase 
nunha localización xeográfica idónea, no borde fluvial, cunha condición 
transfronteiriza, sendo un punto clave do Camiño de Santiago portu-
gués e funcionando como cabeceira comarcal. Estas características, 
sumadas á cantidade de elementos patrimoniais, á súa importancia 
turística e o gran número de edificacións con posibilidades de mellora 
abren paso a pensar novas funcións que transcendan o ámbito Rexur-
be pero supoñan un impacto directo no mesmo, como pode ser un novo 
centro educativo de referencia. 

A existencia da Eurocidade posibilita a converxencia dos ámbitos social 
e económico conseguindo novas oportunidades, que pode ampliarse 
coa constitución dunha AECT. A existencia de locais baleiros permiten 
idear novos usos como pequenas empresas ou a utilización dos mes-
mos para equipamentos esenciais que favorezan estas relacións. Un 
exemplo disto é o proxecto de reforma da Cárcere Vella nun espazo 
turístico que contribúa a difusión da cultura. a valoración do conxunto 
patrimonial, e sobre todo do Camiño de Santiago, cunha exposición 
permanente e apoio os peregrinos.

Finalmente o labor de explotar as oportunidades axudará a concre-
ción dos ideais anteriormente plantexados. A situación post-pandemia 
favorece a alternativas turísticas culturais, naturais e deportivas como 
o Camiño de Santiago, así como o interese pola residencia en núcleos 
pequenos onde levar unha vida máis amable e relaxada que pode dar-
se perfectamente no casco histórico de Tui.

Como nó de comunicación entre Portugal e España, pódese converter 
nunha zona idónea para o establecemento de vivendas principais de 
traballadores con empresas que funcionen nestes dous países, posibi-
litado polo teletraballo (pensando no abastecemento de fibra no casco 
histórico) e as conexións viarias.  

En definitiva, a partir da ferramenta CAME os principais puntos que 
temos que ter en conta son: potenciar a rehabilitación dos edificios en 
favor da conservación do patrimonio e o acceso á vivenda, fomentar 
novas e innovadoras iniciativas comerciais, favorecer as actividades e 
servizos transfronterizos, actualizar os sistemas de telecomunicacións 
e mellorar e fomentar a mobilidade peonil dentro do ámbito.

8. OBXECTIVOS PRINCIPAL E SECUNDARIOS

8.1 Obxectivo principal

Manter e mellorar as dinámicas e servizos do Conxunto Histórico como 
espazo central.

8.2 Obxectivos secundarios

Eido de intervención na edificación
Fomentar a rehabilitación e rexeneración, con especial énfase nos in-
mobles en ruínas

Eido da renovación e rexeneración urbana
Mellorar as conexións co resto da cidade dende a óptica da mobilidade 
activa e sostible

Eido económico
Impulsar a actividade económica destinada á poboación residente en 
convivencia coa turística 

Eido social
Reforzar a cohesión social e os coidados
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Esquemas sintéticos sobre a evolución 
da actividade comercial e social da vila.

1. Situación preexistente. A falta de 
continuidade da rúa Ourense fai que 
o paso dos vehículos sexa por Calvo 
Sotelo (Corredoira). Os servizos con-
céntrase no conxunto histórico.

2. Situación actual. Coa apertura da 
Rúa Ourense e o traslado do centro de 
saude e xulgados, o centro de activida-
de desprazase a Corredoira comenza 
a ser máis unha fronteira que unha 
unión.

3. Situación curto prazo. Dinamízase 
a Corredoira e sitúanse novas activida-
des no conxunto histórico que garanten 
una situación inicial de equilibrio dentro 
do urbano.

4. Situación a medio prazo. Refórza-
se a transformación da fronte fluvial, os 
servizos e as áreas de estacionamien-
to disuasorias, para reactivar a cidade 
medieval e a súa contorna.

Fonte: documento delimitación Área 
Rexurbe



PLAN DE DINAMIZACIÓN DA ÁREA REXURBE DO CONXUNTO HISTÓRICO DE TUI 60

9. LIÑAS ESTRATÉXICAS

A heteroxeneidade da área Rexurbe de Tui obriga a formular propostas 
diferenciadas para os subámbitos que contén, con diversos retos de 
partida tanto nos ámbitos arquitectónico, como urbano, económico ou 
social. Aínda que a estratexia e o seu obxectivo é integral, este mate-
rialízase de xeito diferente en cada territorio particular, adaptándose á 
realidade concreta. 

A CIDADE MEDIEVAL: un espazo para vivir e desfrutar

Na cidade medieval existen proporcionalmente máis edificacións en 
ruínas ou mal estado que no conxunto do ámbito declarado como 
Rexurbe. Caracterízase por un tecido composto maioritariamente de 
vivenda unifamiliar, con pouca actividade comercial máis alá da dirixida 
ao turismo, a presenza de equipamentos de carácter institucional/admi-
nistrativo e o contacto co río Miño, con pronunciada pendente nas rúas 
perpendiculares ao mesmo.

A situación da cidade medieval, encaixonada entre o río (e o desnivel 
correspondente) como fronteira natural, a carreteira nacional e a ex-
pansión cara ao noroeste, fai que sobre todo a zona baixa do centro 
histórico necesite propostas que, por unha banda, atraia novos residen-
tes e por outra, mellore a vida de quen xa vive nas súas rúas. A cidade 
histórica de Tui ten moitas características que poden favorecer que se 
poida categorizar como cidade saudable (dispoñibilidade de espazos 
verdes, calidade do aire, dimensións camiñables...) pero adolece de 
falta de residentes permanentes e falta de complexidade urbana.

A primeira proposta, polo tanto, é a revitalización dos espazos públicos 
(praza da Armada, praza do Pracer e praza do teatro) que, en con-
traposición ás prazas de San Fernando e do Concello, na zona alta 
da cidade medieval, non cumpran ningunha función como espazos de 
relación senón que son, máis ben, baleiros residuais dentro da trama. 

Para isto proponse realizar intervencións tanto nas propias prazas (es-
tudando o mobiliario urbano, a presenza de vexetación, e a iluminación, 
fundamental para mellorar a percepción de seguridade e para realizar 
as características patrimoniais do lugar) como nos usos dos locais que 
a delimitan, o que se considera clave para crear espazos con vitalidade 
e “ollos na rúa”. A identificación de “locais de oportunidade” (edifica-
cións de difícil recuperación pola vía privada, tanto polo seu estado 
construtivo en ruínas ou moi mal estado, por descoñecerse a propie-
dade, etc…) no límite das prazas será o primeiro paso para impulsar 
iniciativas de rexeneración das prazas da cidade medieval. Proponse 
utilizar as ferramentas da Lei de Rehabilitación de Galicia (declaración 
de ZER, declaración de incumprimento de obrigas de edificación, con-
servación e rehabilitación, ordes de execución, canon de inmobles en 
estado de abandono...) para fomentar a súa rehabilitación con destino 
equipamento de proximidade, espazos de traballo conxunto ou iniciati-
va comercial privada diferente ás destinadas estritamente ao turismo. 

Outras edificacións en ruínas ou mal estado serán as prioritarias para 
ser rehabilitadas dende o público e destinalas a vivenda social. Ade-
mais do actual sistema de intervención do IGVS iniciado coa posta en 
marcha do Programa Rexurbe, poden ensaiarse iniciativas con maior 
participación de capital privado que axilicen a recuperación dos inmo-
bles como poden ser as operacións de venta e/ou substitución forzo-
sas, pero que permitan controlar o fin das operacións, que deben estar 
orientadas a mellorar a oferta de vivenda permanente na zona, espe-
cialmente dirixida a colectivos vulnerables que teñen máis difícil acceso 
á mesma no mercado libre. As subvencións á rehabilitación dentro das 
diferentes liñas de finanzamento estimado, pola súa contía limitada, 
servirán principalmente (aínda que non de xeito excluínte) para mellorar 
o estado construtivo das edificacións que se atopan en estado deficien-
te, e que non necesiten dun investimento tan elevado. 

A nivel normativo e de planificación, estudaranse medidas que posi-
biliten a convivencia do uso residencial e cotiá do centro histórico co 
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Imaxe da rúa Ordóñez.

Fonte: documento delimitación Área 
Rexurbe
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uso turístico e de lecer nocturno, como posibles regulacións de zonas 
acústicamente saturadas, incremento de vixilancia do cumprimento das 
ordenanzas municipais, limitacións ao número de VUT segundo o De-
creto 12/2017, entre outras.

O CONTACTO COA N-550: porta de entrada da Tui transfronteiriza 

O espazo de borde xunto á carreteira nacional forma unha peza clave 
para solucionar a accesibilidade á zona histórica para turistas e visi-
tantes dende o país veciño, en concreto a través do antigo Baluarte 
do Olmo, hoxe practicamente desmantelado para un aparcamento e 
edificio comercial que nunca se chegou a utilizar. Unha intervención 
con sensibilidade neste espazo podería cumprir unha triple función 
de mellora da imaxe urbana, solución da diferencia de cota existente 
e dotación de aparcadoiro para visitantes. Outra das especificidades 
deste subámbito son os grupos de edificacións de gran tamaño en ruí-
nas, nas que é posible formular estratexias innovadoras de acceso á 
vivenda como as cooperativas en cesión de uso ou outras solucións 
residenciais modelo cohousing, para as que o Plan Estatal de Acceso á 
Vivenda 2022-2025 formula opcións de financiamento. 

EIXO COMERCIAL E INSITITUCIONAL: a transformación da Corre-
doira

A reordenación dos fluxos de tráfico necesaria para toda a Área Rexur-
be ten unha incidencia prioritaria no Paseo da Corredoira, para o cal 
o Concello encargou un proxecto de transformación dentro da convo-
catoria de subvencións do Plan Ágora da Deputación Provincial. Para 
conseguir un verdadeiro espazo de disfrute peonil, as restricións ao 
tráfico rodado deben verse acompañadas dunha ordenanza de terrazas 
que permita ordenar o espazo dedicado ao consumo, que non debe ser 
a función única ou principal do espazo público. 

A configuración demográfica e arquitectónica da zona difire coa cidade 

medieval nunha maior idade media, así como cunha maior porcentaxe 
de vivenda baleira e que a mesma é plurifamiliar en altura. Cobran im-
portancia a posta en marcha de programas de convivencia interxeracio-
nal e alternativas de lecer e culturais para as persoas maiores, xunto 
con programas de mediación efectivos entre persoas propietarias e po-
sibles futuras inquilinas para a mobilización deste parque desocupado. 
Un exemplo destes programas de mediación sería o Programa de mo-
bilización de vivendas para o alugamento, regulado no DOG núm. 188 
do 3 de outubro de 2022, onde figura a Resolución do 21 de setembro 
de 2022.

Asimesmo, na Corredoira existen un importante número de locais co-
merciais (en diverso estado de conservación) baleiros, para os que é 
fundamental plantexar medidas que fomenten a súa ocupación tanto 
por novos negocios como por usos temporais (por exemplo, como es-
caparate doutros negocios a cambio do mantemento ou rebaixas fis-
cais) que eviten a degradación do conxunto. A revitalización comercial, 
unida ao reforzo dos equipamentos da zona coa nova Oficina de Turis-
mo e o inminente traslado da sede institucional do Concello ao edificio 
da Praza Inmaculada reforzarán á Corredoira como un importante eixo 
de actividade e identidade non só do centro histórico, senón do muni-
cipio en xeral. 

Plano de actuacións dos diferentes 
ámbitos do Rexurbe.

Fonte: elaboración propia
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Imaxe das edificacións en estado ruino-
so na cidade medieval dende a N-550.

Fonte: documento delimitación Área 
Rexurbe
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A1. ÁMBITO ARQUITECTÓNICO, URBANÍSTICO OU AMBIENTAL

Liñas estratéxicas básicas Actuacións

A1.1. Mellorar a conservación do patrimonio edificado

A1.1.a Publicitar as axudas directas e/ou fiscais á rehabilitación

A1.1.b Estudar a aplicación da declaración de incumplimento das 
obrigas de edificación, conservación e rehabilitación segundo a Lei 
1/2019
A1.1.c Estudar declaracións de ZER
A1.1.d Poñer en marcha o canon de inmobles en estado de abandono
A1.1.e Identificar a titularidade das edificacións do ámbito 
A1.1.f Identificar locais que non cumpran normativa de accesibilidade 
e/ou habitabilidade e estudar a agregación de parcelas 
A1.1.g Axudas ás medidas de mellora do patrimonio edificado ás 
intervencións privadas

A1.2. Reordenar a mobilidade no ámbito

A1.2.a Estudar a posibilidade dun novo aparcamento no borde da 
N550 que resolva o acceso á cota do casco histórico

A1.2.b Realizar un estudo de tráfico que permita reestruturar os 
fluxos rodados
A1.2.c Convertir a Corredoira nun gran eixo peonil

A1.3.  Rehabilitar equipamentos de referencia

A1.3.a Impulsar o convenio coa Xunta para a transformación da 
Cárcere Vella
A1.3.b Definir unha nova funcionalidade para o antigo Teatro e 
acondicionamento básico do edificio FASE I
A1.3.c Revisión de ordenanzas de dotacións/equipamentos no 
PEPCHA

10. ACTUACIÓNS ASOCIADAS A CADA LIÑA ESTRATÉXICA
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A1. ÁMBITO ARQUITECTÓNICO, URBANÍSTICO OU AMBIENTAL

Liñas estratéxicas básicas Actuacións

A1.4. Mellorar a calidade e universalidade do espazo público

A1.4.a Cambio da iluminación cara unha mellora na eficiencia 
enerxética
A1.4.b Elaborar un plan de accesibilidade

A1.4.c Unificar o mobiliario e señalética urbana

A1.4.d Intervencións no espazo público en diferentes prazas do 
Casco Histórico
A1.4.e Aprobar unha ordenanza de terrazas

A1.5. Conectar a cidade coa fronte fluvial e impulsar a mellora 
dos epazos verdes

A1.5.a Conectar o paseo co borde sur da cidade intramuros. (conti-
nuidade co Teatro e Baluarte)

A1.5.b Estudar convenios para o libre acceso a xardíns de uso 
privado
A1.5.c Dar continuidade ao paseo fluvial co Casco Histórico

A1.6. Potenciar a memoria urbana

A1.6.a Realizar un estudo para facer visibles e accesibles os restos 
da muralla que se conservan
A1.6.b Dotar á casa de Salomón dun uso público (posible traslado 
da oficina Rexurbe)
A1.6.c Recuperar o ángulo do Diablo e outras partes da fachada 
fluvial
A1.6.d Estudar convenios de colaboración e cambios de uso nas 
edificacións eclesiásticas para permitir o seu disfrute pola poboación

Plano de actuacións no ámbito arqui-
tectónico, urbanístico ou ambiental.

Fonte: elaboración propia
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A2 ÁMBITO ECONÓMICO

Liñas estratéxicas básicas Actuacións

A2.1. Fomentar iniciativas comerciais ou empresariais innova-
doras e alternativas á hostelería (servizos culturais, tecnoloxía, 
alimentación de proximidade, etc)

A2.1.a Fomentar o establecemento de empresas e a creación de 
emprego (axudas)
A2.1.b Transformación do edificio da seguridade SS para 
ó desenvolvemento de axudas directas e/ou indirectas ao 
emprendemento e creación de emprego e espazos coworking  
A2.1.c Crear infraestruturas para o traballo compartido FASE II de 
desenvolvemento do Teatro centro de innovación dixital.

A2.2. Mellorar os servizos e infraestruturas urbanas

A2.2.a Introducir redes de fibra na Área Rexurbe e soterramento de 
cableado aéreo

A2.2.b Mellorar a recollida de residuos sólidos urbanos

A2.3. Reforzar o papel transfronteirizo da cidade

A2.3.a Crear un centro de formación especializada de referencia

A2.3.b Facilitar servizos de transporte público transfronteirizo

A2.3.c Impulsar a constitución en AECT

A2.4. Impulsar o papel do comercio minorista

A2.4.a Programa de celebración de feiras e eventos de producción 
ecolóxica

A2.4.b Impulsar unha plataforma local de comercio electrónico

A2.4.c Crear dunha marca de calidade propia

Esquema ilustrativo da combinanción 
dos eidos social, económico e arquitec-
tónico-urbano para configurar as catro 
liñas nas que se sustenta a proposta.

Fonte: documento delimitación Área 
Rexurbe

Á esquerda, plano de actuacións no 
ámbito económico.

Fonte: elaboración propia
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A3 ÁMBITO SOCIAL

Liñas estratéxicas básicas Actuacións

A3.1. Mellorar as condicións de vida da poboación envellecida

A3.1.a Poñer en marcha iniciativas culturais e de lecer

A3.1.b Deseñar e poñer en marcha programas de convivencia 
interxeracional

A3.2. Aumentar a oferta de equipamentos de proximidade
A3.2.a  Fomentar unha visión pública dos coidados con equipamentos 
que permitan a conciliación (gardería/centro de día…)

A3.3. Manter a rede de equipamentos institucionais

A3.3.a Manter os servizos administrativos municipais no edificio do 
Concello e traslado da parte representativa ó edificio da praza da 
Inmaculada
A3.3.b Acondicionamento da nave Camilo José Cela

A3.3.c Dotar ao Centro de Rexeneración Urbana de interese 
autonómico dun edificio propio a pé de rúa

A3.3.d Completar a Oficina de Turismo na Corredoira

A3.4. Fomentar o acceso á vivenda

A3.4.a Impulsar a emancipación da xente nova mediante progra-
mas de alugueiro accesible. Edificios en ruínas xa adquiridos para 
vivendas de aluguer social.
A3.4.b Fomentar accesos innovadores á vivenda: cooperativismo, 
masovería urbana, vivenda dotacional

A3.4.c Impulsar programas contra a pobreza enerxética

A3.4.c Estudar a regulación de VUT no ámbito

Plano de actuacións no ámbito social.

Fonte: elaboración propia
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11. CRONOGRAMA

Ámbito Liña Liñas estratéxicas 
básicas COD Actuacións

Cronograma

Curto Medio Longo

A1. Ámbito arquitec-
tónico, urbanístico 
ou ambiental

1
Mellorar a conser-
vación do patrimo-
nio edificado

A1.1.g Axudas ás medidas de mellora do patrimonio edificado 
ás intervencións privadas

2 Reordenar a mobili-
dade no ámbito

A1.2.a Estudar a posibilidade dun novo aparcamento no borde 
da N550 que resolva o acceso á cota do casco histórico

A1.2.b Realizar un estudo de tráfico que permita reestruturar os 
fluxos rodados

A1.2.c Convertir a Corredoira nun gran eixo peonil

3
Rehabilitar equipa-
mentos de refe-
rencia

A1.3.a Impulsar o convenio coa Xunta para a transformación da 
Cárcere Vella

A1.3.b Definir unha nova funcionalidade para o antigo Teatro e 
acondicionamento básico do edifcio FASE I

A1.3.c Revisión de ordenanzas de dotacións/equipamentos no 
PEPCHA

4
Mellorar a calidade 
e universalidade do 
espazo público

A1.4.a Cambio da iluminación cara unha mellora na eficiencia 
enerxética

A1.4.b Elaborar un plan de accesibilidade

A1.4.c Unificar o mobiliario e señalética urbana

A1.4.d Intervencións no espazo público en diferentes prazas do 
CH

A1.4.e Aprobar unha ordenanza de terrazas
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Ámbito Liña Liñas estratéxicas 
básicas COD Actuacións

Cronograma

Curto Medio Longo

A1. Ámbito arquitec-
tónico, urbanístico 
ou ambiental

5

Conectar a cidade 
coa fronte fluvial e 
impulsar a mello-
ra dos espazos 
verdes

A1.5.a Conectar o paseo co borde sur da cidade intramuros. 
(continuidade co Teatro e Baluarte)

6 Potenciar a memo-
ria urbana

A1.6.a Realizar un estudo para facer visibles e accesibles os 
restos da muralla que se conservan

A1.6.b Dotar á casa de Salomón dun uso público (posible trasa-
lado da oficina Rexurbe)

A1.6.c Recuperar o ángulo do Diablo e outras partes da fachada 
fluvial.

A2. Ámbito econó-
mico

1

 Fomentar iniciati-
vas comerciais ou 
empresariais inno-
vadoras e alterna-
tivas á hostelería 
(servizos culturais, 
tecnoloxía, alimen-
tación de proximi-
dade, etc)

A2.1.a Fomentar o establecemento de empresas e a creación 
de emprego (axudas)

A2.1.b Transformación do edificio da seguridade SS para ó 
desenvolvemento de axudas directas e/ou indirectas 
ao emprendemento e creación de emprego e espazos 
coworking 

A2.1.c Crear infraestruturas para o traballo compartido FASE 
II de desenvolvemento do Teatro centro de innovación 
dixital.

2
Mellorar os servi-
zos e infraestrutu-
ras urbanas

A2.2.a Mellorar a recollida de residuos sólidos urbanos

4 Impulsar o papel do 
comercio minorista

A2.4.a Programa de celebración de feiras e eventos de produc-
ción ecoloxica     
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Ámbito Liña Liñas estratéxicas 
básicas COD Actuacións

Cronograma

Curto Medio Longo

A3. Ámbito social

3
Manter a rede de 
equipamentos 
institucionais

A3.3.a Manter os servizos administrativos municipais no edificio 
do Concello e traslado da parte representativa ó edificio 
da praza da Inmaculada

A3.3.b Acondicionamento da nave Camilo José Cela

A3.3.c Dotar ao Centro de Rexeneración Urbana de interese 
autonómico dun edificio propio a pé de rúa

A3.3.d Completar a Oficina de Turismo na Corredoira

4 Fomentar o acceso 
á vivenda

A3.4.a Impulsar a emancipación da xente nova mediante 
programas de alugueiro accesible. Edificios en ruínas xa 
adquiridos para vivendas de aluguer social.
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Imaxes dalgunhas das ruínas do 
conxunto histórico onde pode obser-
varse o cableado aéreo. 

Fonte: documento delimitación Área 
Rexurbe



Imaxe onde se observa a ocupación 
do espazo público para usos privados. 

Fonte: documento delimitación Área 
Rexurbe



C. MEMORIA DA VIABILIDADE



PLAN DE DINAMIZACIÓN DA ÁREA REXURBE DO CONXUNTO HISTÓRICO DE TUI 78

Viabilidade económica

Diferentes estudos e experiencias demostran  o impacto da rehabilitación 
de zonas urbanas na recuperación económica, social e do emprego nas 
zonas de actuación, estimándose unha media de creación de entre 56 e 
63 empregos (directos, indirectos e inducidos) por cada millón de euros 
de investimento inicial neste eido. 

A colaboración entre administracións en materia de financiamento 
é fundamental á hora de abordar as actuacións necesarias para a 
rehabilitación e rexeneración do ámbito. Non só nas actuacións que 
propoña e execute o concello naqueles inmobles e propiedades públicas 
ou naqueles que poida adquirir ao amparo do Plan de Dinamización, 
senón que tamén para incentivar e axudar a que os particulares e 
entidades privadas aborden a rehabilitación das súas propiedades ou 
aposten por investir en inmobles que requiran dunha rehabilitación.

Así, ademais dos propios medios do concello, das liñas de axuda 
autonómicas, da Deputación ou estatais, será necesaria a obtención de 
recursos europeos, ou o establecemento de convenios coas entidades 
financeiras. 

Os importes estimados na presente memoria parten dunha ampla base 
de exemplos análogos, proxectos xa redactados e dunha estimación 
de cantidades vinculadas a superficies de espazo público, edificacións 
e distancias a cubrir. Unha vez establecida cuantitativamente a orixe de 
fondos para cada actuación, segundo a vinculación de cada organismo 
á natureza de ditos proxectos, as liñas de subvencións existentes, 
a posibilidade de optar ás axudas, cifras estimadas de concesión, e 
novamente exemplos análogos, procédese a asociar cada cantidade 
a unha serie de porcentaxes repartidos por organismos vinculados 
(segundo posibilidades de financiamento), sendo todos eles estimados.
 
Na memoria de viabilidade económica do Plan de Dinamización 

Imaxe de rúa da cidade intramuros.

Fonte: elaboración propia.
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defínense economicamente as actuacións a realizar e as liñas de 
financiamento estimadas, establécese unha orde de prioridade destas, 
así como a programación temporal das mesmas. Ademais estúdase o 
impacto do Plan en canto aos gastos e ingresos municipais, e o risco 
que supón.

O Plan de Dinamización é un documento vivo que está en revisión 
continua, adaptándose ás posibilidades financeiras de cada organismo 
que figura como orixe de financiación e investimento.

12. DESCRICIÓN E PRIORIZACIÓN DAS 
ACTUACIÓNS

A.1 ÁMBITO ARQUITECTÓNICO, URBANÍSTICO OU AMBIENTAL.

Neste ámbito, o obxectivo xeral é a mellora do o espazo público en 
base ás demandas de mobilidade, accesibilidade e servizos públicos 
dende unha óptica inclusiva, ambientalista e saudable, e de benestar 
e seguridade.

A humanización (recuperación do espazo público, garantindo a 
mobilidade sostible e a accesible universal), e acadar un espazo 
saudable (mellora da calidade medioambiental urbana e da xestión de 
residuos) son as bases das actuacións concretas a seguir neste ámbito.

Por outra banda, a rehabilitación e mellora das condicións da edificación 
orientarase a reducir déficits  residenciais, á recuperación do patrimonio 
e á activación das dotacións, de cara a mellorar a calidade de vida dos 
residentes.  

Este obxectivo xeral acadarase a partir da rehabilitación (entendida 
como a adecuación e mellora da calidade dos edificios residenciais, de 

forma que se facilite o acceso á vivenda) e  da activación (rehabilitación 
ou activación de equipamentos existentes, poñéndoos en valor a través  
da conservación). 

Para acadar estes obxectivos, son 25 as accións previstas, agrupadas 
en 6 liñas estratéxicas:

A1.1.Mellorar a conservación do patrimonio edificado.

A1.1.a Publicitar as axudas directas e/ou fiscais á rehabilitación.
Actuación que se poderá levar a cabo coa asistencia dos equipos técni-
cos da Área Rexurbe en colaboración coa actividade de comunicación, 
publicidade e relacións públicas que realiza o Concello de Tui.

A1.1.b Estudar a aplicación da declaración de incumprimento das 
obrigas de edificación, conservación e rehabilitación segundo a 
Lei 1/2019.
Acción para levar a cabo coa asistencia dos equipos técnicos da 
Área Rexurbe. Ademais, o Instituto Galego da Vivenda e Solo conta 
con programas como o VI406G de Axuda á Elaboración do Libro do 
Edificio e a Redacción de Proxectos de Rehabilitación (Concellos). A 
convocatoria destas axudas en concreto publicouse no DOG núm. 113, 
do 15 de xuño de 2023, con resolución de 1 se xuño de 2023, cun 
importe total de 2.860.964 €, dos que 1.267.439 € están destinados á 
anualidade de 2023 e 1.593.525 € á de 2024. 

No caso de edificios de ata 20 vivendas a axuda é de 700,00 € máis 
60 € por vivenda; en caso de ser un edificio de máis de 20 vivendas, a 
axuda é de 1.100 € máis 40 € por vivenda (ata un máximo de 3.500 €). 

Se non se dispón do informe de avaliación do edificio, a axuda podería 
incrementarse un 50%. En proxectos técnicos de rehabilitación integral 
de edificios, para casos de menos de 20 vivendas a axuda é de 4.000 
€ máis 700 € por vivenda; en caso de edificios de máis de 20 vivendas 
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A1.1.f Identificar os locais que non cumpran normativa de accesi-
bilidade e/ou habitabilidade e estudar a agregación de parcelas.
Actuación que se poderá levar a cabo coa asistencia dos equipos 
técnicos da Área Rexurbe.

Vinculado a esta actuación o programa de mellora da accesibilidade en 
e ás vivendas do plan estatal para o acceso á vivenda 2022-2025 ten 
por obxecto a mellora da accesibilidade en e ás viviendas unifamiliares 
illadas ou agrupadas en fila, e edificios de vivendas de tipoloxía 
residencial colectiva, intervindo tanto nos seus elementos comúns 
como no interior de cada vivenda e vivendas situadas en edificios de 
tipoloxía residencial colectiva. No caso de estudos de viabilidade para 
as diferentes medidas de mellora da accesibilidade, a acción pode ser 
levada a cabo polo equipo técnico da Área Rexurbe. 

A liña VI435B (IGVS) establece Subvencións do programa da 
accesibilidade en e ás vivendas do plan estatal para o acceso á vivenda 
2022-2025. A convocatoria de 2023 publicouse no DOG número 104, 
do 2 de xuño de 2023.

A1.1g Axudas ás medidas de mellora do patrimonio edificado ás 
intervencións privadas.
O Instituto Galego da Vivenda e Solo conta con varios programas no 
marco do Plan de recuperación, transformación e resiliencia, financia-
do porla Unión Europea-NextGenerationEu. Entre eles figuran a liña 
VI406E de Axudas ás actuacións de mellora da eficiencia enerxética en 
vivendas, que subvenciona ata o 40% do total do custe da actuación, 
cun límite de 3.000 €; o Programa de axuda ás actuacións de rehabili-
tación a nivel de edificio (VI406F), dotado con 36,4 M; e o Programa de 
axudas á elaboración do libro de edificio existente para a rehabilitación 
e a redación de proxectos de rehabilitación (VI406G).

A maoires, o Concello de Tui ten varios convenios de financiamento 
vixentes da Área de Rehabilitación Integral do Centro Histórico, recolli-

a axuda elévase ata os 12.000 € máis 30 € por vivenda (cun máximo 
de 30.000 €).

A1.1.c Estudar declaracións de ZER.
Actuación que se poderá levar a cabo coa asistencia dos equipos 
técnicos da Área Rexurbe e queda condicionada ao cumprimento dos 
requisitos do artigo 56 da Lei 1/2019, do 22 de abril.

A1.1.d Poñer en marcha o canon de inmobles en estado de aban-
dono.
Amparados na Lei 1/2019 do 22 de abril, segundo o Capítulo III, 
contémplase dentro deste Plan de Dinamización a posibilidade de que 
o Concello de Tui solicite a declaración por parte do IGVS de edificio 
en estado de abandono dentro da área Rexurbe a aqueles edificios 
que, unha vez cumpridos todos os casos e requisitos previos en canto 
a requirimentos para a rehabilitacións da Lei citada, a propiedade siga 
sen tomar as medidas axeitadas no inmoble.

Esta declaración implicaría o establecemento dun canon a abonar pola 
propiedade pola non atención do inmoble, segundo os artigos 99 e 
seguintes da Lei 1/2019 do 22 de abril de rehabilitación de vivenda.

A maiores, existen outros programas de rehabilitación e conservación 
do Instituto Galego de Vivenda e Solo que permitirían ao Concello actuar 
sobre os inmobles, como son o Programa do fondo de cooperación para 
o apoio ao financiamento de actuacións de rehabilitación do patrimonio 
construido en concellos de menos de 50.000 habitantes (VI438A), ou 
o programa de subvencións para rehabilitar edificacións e vivendas de 
titularidade municipal para destinalas ao alugueiro social (VI422F).

A1.1.e Identificar a titularidade das edificacións do ámbito.
Actuación que se poderá levar a cabo coa asistencia dos equipos 
técnicos da Área Rexurbe.



CONCELLO DE TUI 81

dos na seguinte táboa:

ACTUACIÓNS SUBV. 
XUNTA-IGVS

SUBV.
MINISTERIO

Conve-
nio

Pre-
vistas

Execu-
tadas

A certifi-
car

Certifica-
do

A certificar Certifica-
do

ARRUR 
2018

14 2 17.000,00 5.104,36 81.762,58 24.000,00

ARRUR 
2020

4 0 7.4000,00 0,00 37.500,00 0,00

ARRUR 
2021

8 0 10.383,00 0,00 59.400,00 0,00

TOTAL 
convenios 
en execu-
ción

48 7 44.968,00 15.289,36 270.160,27 58.036,73

A1.2 Reordenar a mobilidade no ámbito.

A1.2.a Estudar a posibilidade dun novo aparcamento no borde da 
N550 que resolva o acceso á cota do casco histórico.
O Plan de Recuperación, Transformación y Resiliencia provee de 
axudas para aparcadoiros disuasorios municipais, aparcadoiros na 
periferia e/ou nas proximidades de estacións de transporte público e 
aparcadoiros complementarios en zonas ara peóns que alcanzan o 
90% do custe (actuación mínima: 200.000 €).

A1.2.b Realizar un estudo de tráfico que permita reestruturar os 
fluxos rodados.
Actuación que se poderá levar a cabo coa asistencia dos equipos 
técnicos da Área Rexurbe. 

O Plan de Recuperación, Transformación y Resiliencia (PRTR) provee 

de axudas para a recuperación do espazo público para o peón, a 
mellora da accesibilidade es a renaturalización de espazos libres que 
alcanzan o 90% do custe (actuación mínima: 200.000 €). Máis alá do 
ano 2023 e dos fondos relacionados co PRTR, faise a suposición de 
que o Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana continuará 
facilitando fórmulas de apoio a este tipo de actuacións a través de 
convocatorias ou de convenios.

A1.2.c Converter a Corredera nun gran eixo peonil.
O Plan de Recuperación, Transformación y Resiliencia (PRTR) provee 
de axudas para a recuperación do espazo público para o peón, a 
mellora da accesibilidade es a renaturalización de espazos libres que 
alcanzan o 90% do custe (actuación mínima: 200.000 €). Máis alá do 
ano 2023 e dos fondos relacionados co PRTR, faise a estimación de 
que o Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana continuará 
facilitando fórmulas de apoio a este tipo de actuacións a través de 
convocatorias ou de convenios.

A1.3 Rehabilitar equipamentos de referencia.

A1.3.a Impulsar o convenio coa Xunta para a transformación da 
Cárcere Vella.
Actuación que se poderá levar a cabo coa asistencia dos equipos 
técnicos da Área Rexurbe, por parte do Concello de Tui, e que pode 
ser susceptible de axuda por parte da Axencia de Turismo de Galicia.

A1.3.b Definir unha nova funcionalidade para o antigo Teatro e 
acondicionamento básico do edificio FASE I.
Actuación que se poderá levar a cabo coa asistencia dos equipos 
técnicos da Área Rexurbe, podendo considerarse diversa fórmulas de 
participación social.
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A1.4.c Unificar o mobiliario e a sinalética urbana.
O Plan de Recuperación, Transformación y Resiliencia provee de 
axudas para a mellora e conservación no espazo público, incorporación 
de elementos naturais/vexetación e mobiliario urbano que alcanzan o 
90% do custe (actuación mínima: 200.000 €).

Por outra banda, diferentes organismo da Xuntade Galicia contan con 
axudas non excluíntes que poden chegar ata o 50%.

A1.4.d Intervencións no espazo público en diferentes prazas do 
CH. 
O Plan de Recuperación, Transformación y Resiliencia provee de 
axudas para a mellora e conservación no espazo público, incorporación 
de elementos naturais/vexetación e mobiliario urbano que alcanzan o 
90% do custe (actuación mínima: 200.000 €).

A1.4.e Aprobar unha ordenanza de terrazas.
Acción normativa municipal que contará coa asistencia dos equipos 
técnicos da Área Rexurbe. Para o caso de necesidade de apoio técnico, 
a Deputación de Pontevedra conta con recursos propios e axudas para 
servizos técnicos alleos.

A1.5 Conectar a cidade ca fronte fluvial e impulsar a mellora dos 
espazos verdes.

A1.5.a Conectar o paseo co borde sur da cidade intramuros.
O Plan de Recuperación, Transformación y Resiliencia provee de 
axudas para a mellora e conservación no espazo público, incorporación 
de elementos naturais/vexetación e mobiliario urbano que alcanzan o 
90% do custe (actuación mínima: 200.000 €).

A Deputación de Pontevedra conta con axudas específicas para este 
tipo de actuacións.

A1.3.c Revisión de ordenanzas de dotacións/equipamentos no 
PEPCHA.
Actuación normativa local que se poderá levar a cabo coa asistencia 
dos equipos técnicos da Área Rexurbe.

A1.4 Mellorar a calidade e universalidade do espazo público.

A1.4.a Cambio da iluminación cara unha mellora na eficiencia 
enerxética.
Plan director de iluminación e paisaxe nocturna que se poderá levar a 
cabo coa asistencia dos equipos técnicos da Área Rexurbe. Estimación 
de axudas de ata o 80% por IDAE.

A1.4.b Elaborar un plan de accesibilidade.
Actuación que se poderá levar a cabo coa asistencia dos equipos 
técnicos da Área Rexurbe.

O Plan de Recuperación, Transformación y Resiliencia provee de 
axudas para a mellora da accesibilidade universal do sistema de 
transporte público que alcanzan o 90% do custe (actuación mínima: 
200.000 €). Esta liña de axudas tamén contempla para a mellora da 
accesibilidade e a renaturalización de espazos libres que alcanzan o 
90% do custe (actuación mínima: 200.000 €). Asemade a Deputación 
de Pontevedra conta con aportación para este fin que acadan o 70%.

Máis alá do ano 2023 e dos fondos relacionados co PRTR, faise a 
suposición de que o Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda 
Urbana continuará facilitando fórmulas de apoio a este tipo de 
actuacións a través de convocatorias ou de convenios. Por outra 
banda, dende o Instituto Galego de Vivenda e Solo, e sempre que 
se cumpran os requisitos da correspondente convocatoria, figura o 
Fondo de cooperación para o apoio ao financiamento de actuacións de 
rehabilitación e conservación do patrimonio construido en concellos de 
menos de 50.000 habitantes.
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A1.5.b Estudar convenios para o libre acceso a xardíns de uso pri-
vado.
Actuación que se poderá levar a cabo coa asistencia dos equipos 
técnicos da Área Rexurbe. 

A1.5.c Dar continuidade ao paseo fluvial co Casco Histórico.
O Plan de Recuperación, Transformación y Resiliencia provee de 
axudas para a mellora e conservación no espazo público, incorporación 
de elementos naturais/vexetación e mobiliario urbano que alcanzan o 
90% do custe (actuación mínima: 200.000 €).

A1.6 Potenciar a memoria urbana.

A1.6.a Realizar un estudo para facer visibles e accesibles os res-
tos da muralla que se conservan.
Actuación que se poderá levar a cabo coa asistencia dos equipos 
técnicos da Área Rexurbe. 

O Plan de Recuperación, Transformación y Resiliencia (PRTR) provee 
de axudas para a recuperación do espazo público para o peón, a 
mellora da accesibilidade es a renaturalización de espazos libres que 
alcanzan o 90% do custe (actuación mínima: 200.000 €). Máis alá do 
ano 2023 e dos fondos relacionados co PRTR, faise a suposición de 
que o Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana continuará 
facilitando fórmulas de apoio a este tipo de actuacións a través de 
convocatorias ou de convenios.

A1.6.b Dotar á casa de Salomón dun uso público.
Actuación que se poderá levar a cabo coa asistencia dos equipos téc-
nicos da Área Rexurbe.

O Programa C02.I05 de Impulso á Rehabilitación de Edificios Públicos 
conta con 1.080 M € (480 M € para as CCAA e 600 M € para municipios, 

illas e provincias) para accións de rehabilitación de edificios públicos, 
con especial interese naqueles casos de existencia de deficiencias 
enerxéticas e/ou dificultades para adoptar o teletraballo. Son axudas 
en concorrencia competitiva.

A1.6.c Recuperar o ángulo do Diablo e outras partes da fachada 
fluvial. 
O Plan de Recuperación, Transformación y Resiliencia provee de 
axudas para a mellora e conservación no espazo público, pavimentos, 
redes e servizos que alcanzan o 90% do custe (actuación mínima: 
200.000 €).

Máis alá do ano 2023 e dos fondos relacionados co PRTR, faise a 
suposición de que o Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda 
Urbana continuará facilitando fórmulas de apoio a este tipo de 
actuacións a través de convocatorias ou de convenios.

A1.6.d Estudar convenios de colaboración e cambios de uso nas 
edificacións eclesiásticas para permitir o seu disfrute pola poboa-
ción .
Actuación que se poderá levar a cabo coa asistencia dos equipos 
técnicos da Área Rexurbe.

A2. ÁMBITO ECONÓMICO

Neste ámbito de actuación, a meta é diversificar a actividade económica 
no ámbito de forma que a cidade se oriente cara a unha economía 
sostible, fomentando o emprendemento e mellorando a atractividade 
para a inversión e a cooperación público-privada.

Aquí, son 4 as liñas estratéxicas que se concretan en 13 accións: 
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A2.3 Reforzar o papel transfronteirizo da cidade.

A2.3.a Crear un centro de formación especializada de referencia. 
A2.3.b Facilitar servizos de transporte público transfronteirizo. 
O Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana ten unha liña 
de axuda para implementar descontos de ata un 30% nos billetes de 
transporte urbano e interurbano dacordo con criterios sociais. A estas 
axudas, súmase o feito de que a Xunta de Galicia concede axudas 
excepcionais que incrementarían os descontos un 20% máis.

O Plan de Recuperación, Transformación y Resiliencia provee de 
axudas para a mellora da accesibilidade universal do sistema de 
transporte público que alcanzan o 90% do custe (actuación mínima: 
200.000 €).

A2.3.c Impulsar a constitución en AECT.
Actuación que se poderá levar a cabo coa asistencia dos equipos téc-
nicos da Área Rexurbe.

A2.4 Impulsar o papel do comercio polo miúdo.

A2.4.a Programa de celebración de feiras e eventos de producción 
ecoloxica.

A2.4.b Impulsar unha plataforma local de comercio electrónico.
A liña CO300C de Subvencións para a Transformación Dixital e Mo-
dernización do Sector Comercial e Artesán, dotada con 6 M €, axuda a 
actividades económicas destes sectores para a adquisición e posta en 
marcha de e-commerce, TPVs, sistemas de loxística, xestión de pagos/
cobros, xestión de redes sociais, accións comerciais e de marketing, 
etc. A axuda individual varía segundo o tipo de actuación e depende de 
se o beneficiario ten ou non empregados

A2.1 Fomentar iniciativas comerciais ou empresariais innovadoras 
e alternativas á hostalería (servizos culturais, tecnoloxía, alimenta-
ción de proximidade, etc.).

A2.1.a. Fomentar o establecemento de empresas e a creación de 
emprego.

A2.1.b. Transformación do edificio da seguridade SS para ó desen-
volvemento de axudas directas e/ou indirectas ao emprendemento 
e creación de emprego e espazos coworking.  

A2.1.c. Crear infraestruturas para o traballo compartido FASE II de 
desenvolvemento do Teatro centro de innovación dixital.
A Liña IN541A subvenciona a creación de viveiros empresariais e 
espazos de co-working en parques empresariais ou solo rústico de 
protección común. Esta situación pódese estender a espazos Rexurbe, 
pola súa casuística. As axudas poden chegar ata o 80% do importe 
subvencionable, cun máximo de 240.000€.

A2.2 Mellorar os servizos e infraestruturas urbanas.

A2.2.a Introducir redes de fibra no casco antigo e soterramento de 
cableado aéreo.
Este tipo de actuación pode ser susceptible de axuda por parte de 
AMTEGA (Xunta de Galicia).

A2.2.b Mellorar a recollida de residuos sólidos urbanos.
A Xunta de Galicia establece na liña MT975N axudas para a financiación 
de actuacións destinadas ao fomento, prevención e recollida en 
proximidade de residuos municipais, así como para o estudo e 
implantación de puntos limpos de proximidade. O importe máximo 
é de 10.000 € por entidade pública (en caso de agrupación, pódese 
incrementar ata 10.000 € por entidade, cun máximo total de 30.000 €).
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A implantación de sistemas de loxística avanzada e sostible é suscep-
tible de recibir axudas, como sería o caso da liña IG300G do IGAPE, 
con axudas de ata 100.000 € por actividade económica (investimento 
mínimo de 12.000 €).

A2.4.c Creación dunha marca de calidade propia.

A3. ÁMBITO SOCIAL

Dende un enfoque social, o obxectivo fundamental é afondar na co-
hesión, na xustiza social e na participación veciñal como ferramenta 
indispensable para acadar unha cidade para as persoas, favorecendo a 
habitabilidade e facéndoa inclusiva. Para acadar esta cohesión social é 
necesario mellorar a calidade das infraestruturas existentes e das redes 
sociais e comunitarias. 

Ademais, a mellora dos servizos públicos e a dinamización de activida-
des socio comunitarias significa ter unha veciñanza activa. Estes dous 
obxectivos específicos teñen máis posibilidades de acadarse cando, 
como terceiro, se implementa un modelo de xestión horizontal e aberto 
que identifique e satisfaga as necesidades dunha forma rápida e eficaz 
mediante a participación e a gobernanza.

Neste ámbito, a proposta consiste en 12 accións contidas en 4 liñas 
estratéxicas:

A3.1 Mellorar as condicións de vida da poboación envellecida.

A3.1.a Poñer en marcha iniciativas culturais e de lecer.
Actuación que se poderá levar a cabo coa asistencia dos equipos técni-
cos da Área Rexurbe, a participación do tecido sociocultural local e as 
organización públicas municipais que teñan competencias nesta área.

A3.1.b Deseñar e poñer en marcha programas de convivencia in-
terxeracional.
O programa de Fomento de Aloxamentos Temporais, de Modelos 
Co-Housing, de Vivendas Interxeneracionais e Modalidades similares 
está dotado con 8,3 M €. As axudas teñen un triple límite máximo: 420 
€/m2 de superficie útil, 50% da inversión e 50.000 € por vivenda.

A3.2 Aumentar a oferta de equipamentos de proximidade.

A3.2.a Fomentar unha visión pública dos coidados con equipa-
mentos que permitan a conciliación (gardería/centro de día…).
O Programa C02.I05 de Impulso á Rehabilitación de Edificios Públicos 
conta con 1.080 M € (480 M € para as CCAA e 600 M € para municipios, 
illas e provincias) para accións de rehabilitación de edificios públicos, 
con especial interese naqueles casos de existencia de deficiencias 
enerxéticas e/ou dificultades para adoptar o teletraballo. Son axudas 
en concorrencia competitiva.

A3.3 Manter a rede de equipamentos institucionais.

A3.3.a Manter os servizos administrativos municipais no edificio 
do Concello e traslado da parte representativa ó edificio da praza 
da Inmaculada.
Actuación que se poderá levar a cabo coa asistencia dos equipos téc-
nicos da Área Rexurbe.

O Programa C02.I05 de Impulso á Rehabilitación de Edificios Públicos 
conta con 1.080 M € (480 M € para as CCAA e 600 M € para municipios, 
illas e provincias) para accións de rehabilitación de edificios públicos, 
con especial interese naqueles casos de existencia de deficiencias 
enerxéticas e/ou dificultades para adoptar o teletraballo. Son axudas 
en concorrencia competitiva.
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aloxamentos temporais, de modelos de cohousing, de vivendas inter-
xeracionais e modalidades similares (VI435C), do Plan estatal para o 
acceso á vivenda 2022-2025.

Ao mesmo tempo, o IGVS conta con varias liñas de axuda para a ad-
quisición de vivenda que poden ser de aplicación en Áreas Rexurbe:

- Liña de Axuda para Adquisición de vivenda en centros históricos 
dotada con 0,5 M €. Axudas de ata 15.000 € por persoa/inmoble se o 
inmoble está en Área Rexurbe.

- Liña de Axuda para Adquisición de Vivenda de Protección Auto-
nómica dotada con 2 M €. Axudas de ata 20.000 € por persoa menor de 
35 anos e inmoble de 16.000 € se a persoa e maior de 35 anos. O límite 
establécese no 20% do prezo de compra da vivenda.

- Liña de Avais para Adquisición de Vivenda para menores de 35 
anos dotada con 5 M €. O aval cobre ata o 15% do préstamo hipote-
cario.

Por último, o IGVS xestiona programas dirixidos a particulares, como 
son os seguintes:

- Programa de axuda ao alugueiro de vivenda. Este programa con-
siste en dúas liñas de axudas co obxecto de facilitar o desfrute dunha 
vivenda en réxime de alugamento a sectores de poboación con esca-
sos medios económicos.

- Programa do bono alugueiro social. Este programa de axudas 
ten como obxecto facilitar o acceso á vivenda en alugueiro ás vítimas 
de violencia de xénero, persoas obxecto de desafiuzamento da súa 
vivenda habitual, persoas sen fogar e outras persoas especialmente 
vulnerables.

- Programa de mobilización de vivendas para o alugamento. Este 
programa pretende mobilizar o meirande número de vivendas baleiras-
de titularidade privada para a súa incorporación, a un prezo accesible, 
ao mercado de alugamento.

- Programa Rehaluga. O programa ten por obxecto a concesión 

A3.3.b Acondicionamento da nave Camilo José Cela.
O Programa C02.I05 de Impulso á Rehabilitación de Edificios Públicos 
conta con 1.080 M € (480 M € para as CCAA e 600 M € para municipios, 
illas e provincias) para accións de rehabilitación de edificios públicos, 
con especial interese naqueles casos de existencia de deficiencias 
enerxéticas e/ou dificultades para adoptar o teletraballo. Son axudas 
en concorrencia competitiva.

A3.3.c Dotar ao Centro de Rexeneración Urbana de interese auto-
nómico dun edificio propio a pé de rúa.
Actuación que se poderá levar a cabo coa asistencia dos equipos téc-
nicos da Área Rexurbe.

O Programa C02.I05 de Impulso á Rehabilitación de Edificios Públicos 
conta con 1.080 M € (480 M € para as CCAA e 600 M € para municipios, 
illas e provincias) para accións de rehabilitación de edificios públicos, 
con especial interese naqueles casos de existencia de deficiencias 
enerxéticas e/ou dificultades para adoptar o teletraballo. Son axudas 
en concorrencia competitiva.

A3.3.d Completar a Oficina de Turismo na Corredoira
Actuación que se poderá levar a cabo coa asistencia dos equipos téc-
nicos da Área Rexurbe.

A3.4 Fomentar o acceso á vivenda.

A3.4.a Impulsar a emancipación da xente nova mediante progra-
mas de alugueiro accesible. Edificios en ruínas xa adquiridos para 
vivendas de aluguer social.
O Instituto Galego da Vivenda e Solo conta co Programa de construción 
de vivendas de alugueiro social en edificios enerxéticamente eficientes 
(VI406J) dotado con 8M € para promotores e 8,1 M € para Concellos. 
Este mesmo organismo tamén xestiona o Programa de fomento de 
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das subvencións dirixidas ás persoas propietarias ou usufructuarias 
das vivendas incorporadas ao Programa de mobilización de vivendas 
para o alugamento.

A3.4.b Fomentar accesos innovadores á vivenda: cooperativismo, 
masovería urbana e vivenda dotacional.
O Programa de Fomento de Aloxamentos Temporais, de Modelos 
Co-Housing, de Vivendas Interxeneracionais e Modalidades similares 
está dotado con 8,3 M €. 

Como complemento, a Xunta de Galicia convoca o bono de aluguer 
social co que se mobilizarán ata 2026 uns 15 M € para cubrir o 100% do 
custo do aluguer da vivenda habitual dos colectivos máis vulnerables.

A3.4.c Impulsar programas contra a pobreza enerxética.
Acción para levar a cabo coa asistencia dos equipos técnicos da Área 
Rexurbe. Ademais o Ministerio de Transporte, Movilidad y Agenda Ur-
bana conta co Programa de Fomento da Mellora da Eficiencia Enerxé-
tica e a Sustentabilidade en vivendas que contén axudas de ata o 40% 
da inversión.

Por outro lado, o IGVS dispón de programas de axuda con cargo aos 
fondos Next-Generation, como son o Programa de axuda ás actuacións 
de rehabilitación a nivel de edificio e as Axudas ás actuacións de mello-
ra da eficiencia enerxética en vivendas.

A3.4.d Estudar a regulación de VUT no ámbito.
Actuación que se poderá levar a cabo coa asistencia dos equipos téc-
nicos da Área Rexurbe.

Imaxe de vistas ao río Miño dende a 
cidade histórica.

Fonte: elaboración propia
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EQUIPOS TÉCNICOS REXURBE

Segundo se indica na Lei de Rehabilitación, os diferentes equipos 
técnicos (arquitectura, urbanismo, administración...) integraranse nun 
“Centro Rexurbe” de conformidade co previsto polo Instituto Galego de 
Vivenda e Solo (IGVS) no convenio que se asine entre o IGVS e o 
Concello de Tui.

Estímase que o orzamento a destinar para o funcionamento do Centro 
Rexurbe ascenderá a 901.296,40 € entre as anualidades 2024 e 2031. 
Tras a aprobación do Plan de Dinamización do Rexurbe de Tui acorda-
ranse os importes finais anuais do centro Rexurbe entre o Concello de 
Tui e o Instituto Galego de Vivenda e Solo, organismo que financiará 
parte dos gastos de persoal e gastos correntes.

A este financiamento poderá engadirse o financiamento con cargo a 
fondos estatais do plan de vivenda, que se determinarán nos acordos 
que se asinen.

Os obxectivos da Oficina Rexurbe serían, en primeiro lugar, a posta en 
marcha do Plan de Dinamización para o que debería orientarse cara 
a obtención de financiación complementaria (especialmente europea), 
a protección do patrimonio edificado e intanxible, así como o apoio as 
persoas vulnerables, de cara a evitar a expulsión dos residentes e/ou a 
excesiva xentrificación da zona. 

En paralelo, considerando a importancia dos datos para a obtención de 
financiación europea, dende a propia oficina debería existir un obser-
vatorio que avalie a evolución das transformacións e permita marcar 
obxetivos a curto prazo.

Para tal fin plantexase unha estructura orientada á planifiación estra-
téxica e transversal, coa coordinación dunha persoa experta no eido 
urbanístico (arquitecto/a ou abogado/a) e con tres persoas de apoio: 

un perfil técnico, centrado no propio proceso de rehabilitación da edi-
ficación e o espazo público (arquitecto/a ou arquitecto/a técnico/a), un 
perfil social orientado á asistencia ás persoas e ó desenvolvemento de 
accións de dinamización (traballador/a social, sociólogo/a, psicólogo/a, 
etc) e un perfil económico con experiencia na tramitación de fondos e 
subvencións (economista, ADE, etc…). 

A Oficina enténdese como un centro de desenvolvemento de proxec-
tos con especial importancia na cidade de Tui xa que, en paralelo, ten 
aprobada a súa Axenda Urbana, e as inversións están aliñadas co Plan 
de Dinamización do Rexurbe, de xeito que no periodo 2024-2031 terían  
que activar importantes desenvolvementos dentro da Área Rexurbe. 
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Investi-
mento

Concello 
de Tui

Deputa-
ción de 

Ponteve-
dra

Xunta de Galicia Estado Financia-
mento 

privadoIGVS CCEU+
AGADIC AMTEGA TUR_GAL MVAU MTMS IDAE

8.056.650 € 879.9828 € 702.430€ 1.669.738 € 1.407.000 € 375.000 € 1.111.000 € 370.000 € 1.000.000 € 96.000 € 445.500 €

In
te

rv
en

ció
n 

en
 vi

ve
nd

a e
 

ed
ifi

ca
ció

ns

500.000 € 40.000 € 220.000 € 240.000 €

In
te

rv
en

ció
n 

en
 es

pa
zo

s 
pú

bl
ico

s

3.639.850 € 341.982 € 642.930 € 1.504.938 € 150.000 € 1.000.000 €

Do
ta

ció
n 

eq
ui

-
pa

m
en

to
s

3.192.587 € 220.587 € 1.375.000 € 375.000 € 1.016.500 € 334.913 €

Ou
tro

s

724.413 € 188.000 € 59.500 € 125.000 € 32.000 € 94.500 € 96.000 €

Concello de 
Tui

Xunta de 
Galicia
IGVS

Equipo técnico 
Rexurbe 901.296,40 € 731.704,40 € 169.592,00 €

Varias anualidades

13. IMPACTO DO PLAN DE DINAMIZACIÓN 
SOBRE FACENDA PÚBLICA

Estimación de Investimento e Financiación totais

Lenda de acrónimos e siglas de orga-
nismos:

IGVS: Instituto Galego de Vivenda e 
Solo
CCEU + AGADIC: Consellería de Cul-
tura, Educación e Universidade + Axen-
cia Galega das Industrias Culturais
AMTEGA: Axencia para a Moderniza-
ción Tecnolóxica de Galicia
TUR_GAL: Turismo de Galicia

MVAU: Ministerio de Vivienda y Agen-
da Urbana
MTMS: Ministerio de Transportes y Mo-
vilidad Sostenible
IDAE: Instituto para la diversificación y 
el ahorro energético
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Ámbito económico
Investimento Concello de 

Tui

Xunta de Galicia

IGAPE CPEI CCEU +
AGADIC AGADER AMTEGA TUR_GAL

4.375.560 € 374.960 € 762.320 € 462.320 € 1.000.000 € 300.000 € 850.960 € 625.000 €

Intervención en vivenda e 
edificacións - €

Intervención en espazos 
públicos - €

Dotación equipamentos 3.349.600 € 334.960 € 382.320 € 382.320 € 1.000.000 € 625.000 € 625.000 €

Outros 1.025.960 € 40.000 € 380.000 € 80.000 € 300.000 € 225.960 €

Ámbito social
Investimento Concello de 

Tui
Deputación de 

Pontevedra
Xunta de Galicia

IGVS IGAPE CPEI TUR_GAL

10.100.000 € 1.005.000 € 1.010.000 € 6.840.000 € 585.000 € 585.000 € 75.000 €

Intervención en vivenda e 
edificacións 6.500.000 € 650.000 € 5.850.000 €

Intervención en espazos 
públicos - €

Dotación equipamentos 3.600.000 € 355.000 € 1.010.000 € 990.000 € 585.000 € 585.000 € 75.000 €

Outros - €

Lenda de acrónimos e siglas de orga-
nismos:

IGAPE: Instituto Galego de Promoción 
Económica
CPEI: Consellería de Promoción do 
Emprego e Igualdade
CCEU + AGADIC: Consellería de Cul-
tura, Educación e Universidade + Axen-
cia Galega das Industrias Culturais
AGADER: Axencia de Desenvolve-
mento Rural
AMTEGA: Axencia para a Moderniza-
ción Tecnolóxica de Galicia
TUR_GAL: Turismo de Galicia
IGVS: Instituto Galego de Vivenda e 
Solo
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Investimento total Concello de Tui

Vivenda e 
edificacións

Espazos 
públicos

Dotación 
equipamen-

tos
Outros

Ámbito 
arquitectó-
nico, urba-
nístico ou 
ambiental

- 341.982,00 € 220.587,00 € 317.413,50 €

Ámbito 
económico - 334.960,00 € 40.000,00 €

Ámbito 
social 650.000,00 € 355.000,00 €

Equipo 
Rexurbe 731.704,40 €

Subtotais 650.000,00 € 341.982,00 € 910.547,00 € 1.089.117,90 €
Total 2.991.646,90 €

2024 2025 2026
Bispo Castañón, 20 432.199,42 € 278.871,17 € -
Lorenzo Cuenca, 18 38.500 € 85.600 € 130.000 €
Lorenzo Cuenca, 42 70.500 € 144.400 € 200.000 €
San Telmo, 44 35.500 € 98.800 € 100.000 €

RESUMEN DE PRESUPUESTO POR CAPÍTULOS
Investimentos vixentes complementarios ao Plan de Dinamización

Debe indicarse que, a maiores dos investimentos estimados recollidos, 
a día de hoxe o Concello de Tui ten varios convenios de financiamento 
do ARI vixentes vinculados á área Rexurbe:

ACTUACIÓNS SUBV. 
XUNTA-IGVS

SUBV.
MINISTERIO

Conve-
nio

Pre-
vistas

Execu-
tadas

A certifi-
car

Certifica-
do

A certificar Certifica-
do

13ª FASE 14 2 17.000,00 5.104,36 81.762,58 24.000,00
14ª FASE 4 0 7.4000,00 0,00 37.500,00 0,00
15ª FASE 8 0 10.383,00 0,00 59.400,00 0,00

Complementariamente, o IGVS está a realizar na área actuacións de 
rehabilitación de inmobles adquiridos dentro do Programa Rexurbe: 

Estimación de retornos do Plan de Dinamización

De cara a poder estimar os ingresos ou retornos consecuencia da 
aplicación do Plan de Dinamización Rexurbe Tui, resulta interesante 
establecer como se configura o Orzamento municipal do Concello de 
Tui. 
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Sen ter en conta as bonificacións que poidan existir en tributos 
municipais (por exemplo por creación de emprego) nin o impacto na 
revalorización dos inmobles (edificios, vivendas e baixos) situados en 
zonas de intervención urbanística, social, económica e/ou ambiental,  
o cal suporá un incremento da recadación por IBI e, incluso, IVTM, si 
podemos, aplicando a Lei 1/2019 estimar o impacto directo do Plan 
de Dinamización Rexurbe Tui en termos de recadación por ICIO, 
Licenzas de Obra e Apertura, Taxas de primeira utilización, etc., así 
como os ingresos por IBI das intervencións directas en vivenda que se 
contemplan no presente plan.

14. PROGRAMA DE INVESTIMENTOS PÚBLICOS 
E PRIVADOS

Estes importes estimados, vinculados a posibles convenios cos diferen-
tes actores e liñas de financiamento, serán continuamente revisados 
por unha comisión de seguimento anual e estarán suxeitos ás novas 
liñas de financiamento.

Plan Dinamización Rexurbe Concello de Tui
Investimento total 23.433.706,40 €

Concello de Tui 2.991.646,90 € 12,77 %

Deputación Pontevedra 1.712.430,00 € 7,31 %

Xunta de Galicia 16.818.129,50 € 71,77 %
IGVS 8.679.529,50 € 37,04 %

IGAPE 1.347.320,00 € 5,75 %
CPEI 1.047.320,00 € 4,47 %

CCEU + AGADIC 2.407.000,00 € 10,27 %
AGADER 300.000,00 € 1,28 %
AMTEGA 1.225.960,00 € 5,23 %

TUR_GAL 1.811.000,00 € 7,73 %

Estado 1.466.000,00 € 6,26 %
MVAU 370.000,00 € 1,58 %
MTMS 1.000.000,00 € 4,27 %

IDAE 96.000,00 € 0,41 %

Financiación Privada 455.500,00 € 1,90 %

RESUMEN DE PRESUPUESTO POR CAPÍTULOS

Lenda de acrónimos e siglas de orga-
nismos:

IGVS: Instituto Galego de Vivenda e 
Solo 
IGAPE: Instituto Galego de Promoción 
Económica
CPEI: Consellería de Promoción do 
Emprego e Igualdade
CCEU + AGADIC: Consellería de Cul-
tura, Educación e Universidade + Axen-
cia Galega das Industrias Culturais
AGADER: Axencia de Desenvolve-
mento Rural
AMTEGA: Axencia para a Moderniza-
ción Tecnolóxica de Galicia
TUR_GAL: Turismo de Galicia

MVAU: Ministerio de Vivienda y Agen-
da Urbana
MTMS: Ministerio de Transportes y Mo-
vilidad Sostenible
IDAE: Instituto para la diversificación y 
el ahorro energético
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actua-
ción

Concello 
de Tui

Deputa-
ción de 

Ponteve-
dra

Xunta de Galicia Estado Financia-
mento 

privadoCMATV
IGVS

CCEU+
AGADIC AMTEGA TUR_GAL MVAU MTMAD IDAE

Mellorar a conser-
vación do patrimo-

nio edificado

A1.1.a
A1.1.b
A1.1.c
A1.1.d
A1.1.e
A1.1.f
A1.1.g 40.000 € 220.000 € 240.000 €

Reordenar a mobili-
dade no ámbito

A1.2.a 30.000 €
A1.2.b 30.000 €
A1.2.c 66.983 € 267.930 € 1.004.738 €

Rehabilitar 
equipamentos de 

referencia

A1.3.a 616.500 € 205.500 €
A1.3.b 150.000 € 975.000 € 375.000 €
A1.3.c 12.000 € 28.000 €

Mellorar a calidade 
e universalidade do 

espazo público

A1.4.a 24.000 € 96.000 €
A1.4.b 9.000 € 21.000 €
A1.4.c 62.500 € 125.000 € 62.500 €
A1.4.d 75.000 € 75.000 € 150.000 €
A1.4.e 4.500 € 10.500 €

Conectar a cidade 
coa fronte fluvial

A1.5.a 200.000 € 300.000 € 500.000 € 1.000.000 €
A1.5.b
A1.5.c

Potenciar a memo-
ria urbana

A1.6.a 16.000 € 32.000 € 32.000 €
A1.6.b 200.000 € 400.000 € 400.000 €
A1.6.c
A1.6.d

Dos datos anteriores, obtense que por cada 1,00 € de investimen-
to municipal realizado polo Concello de Tui, hai un investimen-
to total de 7,83 €, o cal significa un efecto multiplicador de case 8. 
 

Asemade, tamén se pode extraer que por cada 1 € de investimento 
municipal realizado polo Concello de Tui, hai unha atracción de inves-
timento doutras Administracións públicas a axentes privado de 6,83 €.

Lenda de acrónimos e siglas de orga-
nismos:

CMATV IGVS: Consellería de Medio 
Ambiente, Territorio e Vivenda; Instituto 
Galego de Vivenda e Solo 
CCEU + AGADIC: Consellería de Cul-
tura, Educación e Universidade + Axen-
cia Galega das Industrias Culturais
AMTEGA: Axencia para a Moderniza-
ción Tecnolóxica de Galicia
TUR_GAL: Turismo de Galicia

MVAU: Ministerio de Vivienda y Agen-
da Urbana
MTMS: Ministerio de Transportes y Mo-
vilidad Sostenible
IDAE: Instituto para la diversificación y 
el ahorro energético
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Ámbito económico
COD

actua-
ción

Concello 
de Tui

Xunta de Galicia Estado
CEII

IGAPE CPEI CCEU +
AGADIC

CMR
AGADER AMTEGA TUR_GAL MCD

Fomentar iniciativas comerciais 
ou empresariais innovadoras

A2.1.a 40.000 € 80.000 € 80.000 €
A2.1.b 84.960 € 382.320 € 382.320 €
A2.1.c 250.000 € 1.000.000 € 625.000 € 625.000 €

Mellorar os servizos e infraes-
tructuras urbanas

A2.2.a 225.960 €
A2.2.b

Reforzar o papel transfronterizo 
da cidade

A2.3.a
A2.3.b
A2.3.c

Impulsar o papel do comercio 
minorista

A2.4.a 300.000 € 300.000 €
A2.4.b
A2.4.c

Ámbito social
COD

actua-
ción

Concello 
de Tui

Deputa-
ción de 

Ponteve-
dra

Xunta de Galicia

CMATV
IGVS

CEII
IGAPE CPEI TUR_GAL

Mellorar as condicións de 
vida da poboación envellecida

A3.1.a
A3.1.b

Aumentar equipamentos de 
proximidade

A3.2.a

Manter a rede de equipamen-
tos institucionais

A3.3.a 220.000 € 990.000 € 990.000 €
A3.3.b 130.000 € 585.000 € 585.000 €
A3.3.c
A3.3.d 5.000 € 20.000 € 75.000 €

Fomentar o acceso á vivenda

A3.4.a
A3.4.b
A3.4.c
A3.4.d

Lenda de acrónimos e siglas de orga-
nismos:

CEII IGAPE: Consellería de Economía, 
industria e Innovación; Instituto Galego 
de Promoción Económica
CPEI: Consellería de Promoción do 
Emprego e Igualdade
CCEU + AGADIC: Consellería de Cul-
tura, Educación e Universidade + Axen-
cia Galega das Industrias Culturais
AMTEGA: Axencia para a Moderniza-
ción Tecnolóxica de Galicia
CMR AGADER: Consellería de Medio 
Rural Axencia de Desenvolvemento 
Rural
TUR_GAL: Turismo de Galicia
CMATV IGVS: Consellería de Medio 
Ambiente, Territorio e Vivenda; Instituto 
Galego de Vivenda e Solo 

MCD: Ministerio de Cultura y Deporte
MVAU: Ministerio de Vivienda y Agen-
da Urbana
MTMS: Ministerio de Transportes y Mo-
vilidad Sostenible
IDAE: Instituto para la diversificación y 
el ahorro energético
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Imaxe do paseo da Corredoira.

Fonte: elaboración propia
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15. CADRO DE FONTES DE FINANCIAMENTO 
POR ANUALIDADES

De acordo coas liñas estratéxicas básicas do Plan Rexurbe do Concello 
de Tui e das actuacións decidas para cada unha de las, a execución 
económica presentaría a seguinte distribución temporal:

Plan Rexurbe Concello de Tui

In
ve

st
i-

m
en

to
s

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 Totais

Á
m

bi
to

 a
rq

., 
ur

b.
 

ou
 a

m
bi

en
ta

l

805.685,00 € 1.007.106,25 € 1.107.816,88 € 1.107.816,88 € 1.107.816,88 € 1.107.816,88 € 1.007.106,25 € 805.685,00 € 8.056.850,00 €

Á
m

bi
to

 
ec

on
óm

ic
o

437.556,00 € 546.945,00 € 601.639,50 € 601.639,50 € 601.639,50 € 601.639,50 € 546.945,00 € 437.556,00 € 4.375.560,00 €

Á
m

bi
to

 
so

ci
al

1.010.000,00 € 1.262.500,00 € 1.388.750,00 € 1.388.750,00 € 1.388.750,00 € 1.388.750,00 € 1.262.500,00 € 1.010.000,00 € 10.100.000,00 €

Eq
ui

po
 

R
ex

ur
be

112.662,05 € 112.662,05 € 112.662,05 € 112.662.05 € 112.662.05 € 112.662.05 € 112.662.05 € 112.662.05 € 901.296,40 €

To
ta

is

2.365.903,05 € 2.929.213,30 € 3.210.868,43 € 3.210.868,43 € 3.210.868,43 € 3.210.868,43 € 2.929.213,30 € 2.365.903,05 € 23.433.706,40 €
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Plan Rexurbe Concello de Tui

Fi
na

n-
cia

ció
n

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 Totais

C
on

ce
llo

 d
e 

Tu
i

299.164,69 € 373.955,86 € 330.125,88 € 411.351,45 € 411.351,45 € 411.351,45 € 373.955,86 € 299.164,69 € 2.991.646,90 €

D
ep

ut
ac

ió
n 

de
 

Po
nt

ev
ed

ra

171.243,00 € 214.053,75 € 235.459,13 € 235.459,13 € 235.459,13 € 235.459,13 € 214.053,75 € 171.243,00 € 1.712.430,00 €

Xu
nt

a 
de

 
G

al
ic

ia

1.704.345,36 € 2.102.266,19 € 2.301.226,60 € 2.301.226,60 € 2.301.226,60 € 2.301.226,60 € 2.102.266,19 € 1.704.345,36 € 16.818.129,50€

Es
ta

do

146.600,00 € 183.250,00 € 201.575,00 € 201.575,00 € 201.575,00 € 201.575,00 € 183.250,00 € 146.600,00 € 1.466.000,00 €

Fi
na

nc
ia

-
ci

ón
 p

riv
ad

a

44.550,00 € 55.687,50 € 61.256,25 € 61.256,25 € 61.256,25 € 61.256,25 € 55.687,50 € 44.550,00 € 445.500,00 €

To
ta

is

2.365.903,05 € 2.929.213,30 € 3.210.868,43 € 3.210.868,43 € 3.210.868,43 € 3.210.868,43 € 2.929.213,30 € 2.365.903,05 € 23.433.706,40 €
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16. CADRO DE INGRESOS E GASTOS PREVISTOS 
POR ANUALIDADES

Coa estimación do orzamento de execución material e aplicando as 
correspondentes ordenanzas fiscais municipais, obtemos a seguinte 
táboa:

Investimento en vivendas e edificacións
2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

Concello de Tui 65.000,00 € 81.250,00 € 89.375,00 € 89.375,00 € 89.375,00 € 89.375,00 € 81.250,00 € 65.000,00 €

Outros axentes 
públicos 589.000,00 € 763.250,00 € 809.875,00 € 809.875,00 € 809.875,00 € 809.875,00 € 763.250,00 € 589.000,00 €

Outros axentes 
privados 24.000,00 € 30.000,00 € 33.000,00 € 33.000,00 € 33.000,00 € 33.000,00 € 30.000,00 € 24.000,00 €

Ingresos municipais estimados
2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

ICIO + viviendas 33.900,00 € 42.375,00 € 46.612,50 € 46.612,50 € 46.612,50 € 46.612,50 € 42.375,00 € 33.900,00 €

Outros (IBI, IVTM, 
IIVBNU, ...) 0,00 € 11.695,50 € 26.314,88 € 42.396,19 € 58.477,50 € 74.558,81 € 90.640,13 € 105.259,50 €
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TIR VAN
0 % 98.342,50 €
1 % 87.921,21 €
2 % 78.375,19 €
3 % 69.625,96 €
4 % 61.602,71 €
5 % 54.241,49 €

10 % 25.522,95 €
15 % 6.643,75 €
20 % -5.828,42 €
25 % -14.063,57 €

2024 2025 2026 2027
Cash 
Flow -31.100,00 € -27.179,50 € -16.447,63 € 336,31 €

17. ANÁLISE DO RISCO

Para simplificar os cálculos, asumimos, de forma conservadora, que o 
fluxo continuo de recadación por IBI se limita a dez anos, obtendo os 
seguintes datos:

2028 2029 2030 2031
Cash 
Flow 15.715,00 € 31.796,31 € 51.765,13 € 74.159,50 €

Entón, VAN = 67.965,37 € e TIR = 17,41%.

Por outra banda, a seguinte táboa amosa a sensibilidade do VAN a 
diferentes TIRs:

TIR VAN
30 % -19.459,54 €
40 % -25.090,18 €
50 % -26.974,65 €

Tendo en conta estes resultados, a iniciativa sería viable. Aínda que 
sempre toda estimación futura de carácter económico debe estar 
suxeita ás incertezas dos parámetros que constitúen o investimento, 
así como á fiabilidade dos datos utilizados, os datos acadados reflicten 
unha marxe de manobra excepcional.

Por outra banda, habería que ter en conta que o fluxo de tesourería 
por ingresos municipais estimados, como resultado destas inversións, 
en concepto de IBI, IVTM, IIVBNU..., tería carácter non finito, é dicir 
non remataría en 2031.  A partir dese ano, podería estimarse o fluxo 
perpetuo nun valor de 116.955 € / 3,25% (fluxo de caixa do ano 2032, 
dividido polo tipo de xuro legal do diñeiro en 2023) = 3.589.615,38 €. 
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18. SEGUIMENTO E AVALIACIÓN ANUAL DAS 
ACTUACIÓNS

Participación Social.

Para unha mellor aceptación e implicación da cidadanía, ademais dunha 
función de seguimento e control, no presente Plan de Dinamización, 
proponse unha participación activa dos residentes.  

Así, a participación de asociacións de veciños, comerciantes, 
empresarios, colectivos sociais e representantes do mercado 
inmobiliario, é fundamental para a recollida de información e propostas 
durante a execución do Plan de Dinamización, para poder proceder 
á súa adaptación á cambiante realidade social, pois si ben este plan 
parte dun punto fixo, o paso do tempo e a posta en marcha do mesmo 
dará lugar a unha nova realidade socio-económica que debe ser tida 
en conta para que o mesmo siga sendo eficaz durante todo o período.
Para a participación social proponse a realización de reunións cos 
diferentes axentes durante a execución do Plan de Dinamización. Estas 
reunións poderíanse facer coincidir coas da comisión de seguimento 
que se establecían cada 6 meses e a algunha, si así o considera a 
Comisión, convocaríanse veciños/-as, asociacións en xeral, así como 
aos axentes económicos: comerciantes, industriais e autónomos para 
que todos eles aporten o que consideren axeitado e indiquen posibles 
eivas na execución do Plan.

De inicio proponse a convocatoria a xuntanzas alternas dado que no 
Concello de Tui  se veñen celebrando xuntanzas coa poboación de xeito 
ordinario e nelas pódense tratar temas relacionados ou que afecten ao 
eido Rexurbe e logo dende esas xuntanzas, ser trasladadas á comisión 
de seguimento deste Plan de Dinamización. Nas reunións presenciais 
coa veciñanza dentro das comisións de área Rexurbe, por parte da 
administración darase conta do punto no que se atopa a execución do 
Plan así como das posibles modificacións /adaptacións do mesmo á 

realidade social ditadas pola Comisión de Seguimento e escoitarase 
á veciñanza naquelas aportacións que queira facer encamiñadas á 
mellora e mellor adaptación do Plan á realidade.

Así mesmo, na web oficial do concello e tamén na aplicación móbil 
do mesmo, achegarase información de oportunidades de inversión en 
rehabilitación, inventario de vivendas e locais xa rehabilitados en venda 
ou aluguer, listado de profesionais especialistas na rehabilitación de 
edificacións e locais comerciais, axudas e subvencións dispoñibles 
para este fin, etc., información que tamén será recollida nas redes 
sociais do concello para ter á cidadanía ao cabo de todo o desenrolo e 
de todas as oportunidades que ofrece o Rexurbe.

Por outra banda, a petición da comisión de seguimento, realizaranse 
enquisas entre a poboación en xeral e entre os comerciantes, 
empresarios e autónomos co fin de coñecer o grado de satisfacción 
co Plan de Dinamización, así como detectar necesidades e propostas. 
Estas enquisas terán unha serie de preguntas concretas creadas ad 
hoc pola comisión de seguimento para obter as valoracións sobre os 
aspectos concretos que se pretenden avaliar e mellorar.

Por último hai que ter en conta que Tui xa conta con unha ordenanza 
de participación cidadá, tal como se indicou, e que en base a ela se fan 
xuntanzas periódicas coa cidadanía para mellorar. Con isto quérese 
recalcar que esta tradición de recoller aportes da cidadanía está 
vixente e asentado en ambas partes, concello e veciñanza, co que as 
xuntanzas para a área Rexurbe non serían unha novidade senón unha 
continuidade máis dentro das tendencias de boas prácticas do goberno 
local que xa están en sintonía coa filosofía Rexurbe.
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Imaxe do edificio do Concello de Tui.

Fonte: elaboración propia
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Programa de Seguimento e Avaliación.

O desenvolvemento das actuacións previstas no Plan de Dinamización 
precisa dun seguimento para asegurar o seu cumprimento e por outro 
lado, corrixir posibles desviacións nos obxectivos, afrontar novos 
retos que poidan xurdir, etc. e ,segundo a Lei 1/2019 do 22 de abril, 
de rehabilitación e rexeneración e renovación urbanas de Galicia, 
todas as áreas Rexurbe deben de contar cunha Comisión Técnica de 
Seguimento que tal como se describe na citada lei nos artigos 76 e 77.

En liñas xerais proponse a creación dunha comisión de seguimento do 
plan, que se reúna periodicamente e como mínimo unha vez ao ano 
podendo reunirse a intervalos menores a petición de calquera das partes 
que integren a comisión. A comisión de seguimento estará constituída 
por persoal técnico así como polos responsables políticos das áreas 
afectadas da administración local e da administración autonómica.

Así, crearase unha comisión paritaria de seguimento para a Área 
Rexurbe de Tui co obxectivo (art. 76.1) de elaborar os plans e os 
programas de actuación na áreas, coordinar os criterios das funcións 
doutras administracións atribuídas aos centros de rexeneración urbana 
de interese autonómico e realizar o seguimento e a coordinación dos 
plans de financiamento para o impulso da rehabilitación, a rexeneración 
e a renovación das áreas afectadas.

Esta comisión contará con tres persoas por parte do Concello e outras 
tres por parte da administración autonómica e será presidida por un 
dos representantes da Xunta de Galicia (art. 76.2) designadas polas 
autoridades competentes para cada administración. Na designación 
das persoas representantes das comisións técnicas de seguimento 
respectarase o principio de presenza equilibrada de mulleres e 
homes (art. 76.4). Ademais das persoas designadas, poderán asistir 
ás xuntanzas destas comisións aquelas que, sen prestaren servizos 
en ningunha das administracións afectadas, poidan ser propostas 

pola comisión en virtude dos seus coñecementos técnicos ou da 
súa experiencia profesional. Así mesmo, poderán asistir persoas 
representantes dos colexios profesionais, das asociacións ou das 
institucións cuxa participación se considere oportuna (art. 76.3).

As funcións atribuídas á Comisión Técnica de Seguimento serán as 
indicadas na presente lei no seu artigo 77: 

1.	 A comisión técnica de seguimento exercerá as seguintes 
funcións:

a.	 Velar polo funcionamento do centro de rexeneración urbana de 
interese autonómico de acordo con criterios de eficacia e eficiencia que 
impulsen a consecución dos fins da área de rexeneración urbana de 
interese autonómico.

b.	 Propoñer á autoridade competente do concello o nomeamento 
e a solicitude de cesamento da persoa responsable do centro de 
rexeneración urbana de interese autonómico, así como realizar o 
seguimento e a avaliación da súa actividade.

c.	 Propoñer a aceptación das funcións encomendadas ao centro 
de rexeneración urbana de interese autonómico por parte das diferentes 
administracións públicas.

d.	 Aprobar os plans e os programas de actuación e mais o 
investimento previsto anualmente en aplicación do plan de dinamización.

e.	 Propoñer ás administracións implicadas as modificacións no 
plan de dinamización que se considere oportuno realizar para a mellor 
obtención da finalidade perseguida, coa aprobación, de ser o caso, das 
modificacións non substanciais na forma e cos límites que se prevexan 
no indicado plan.
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f.	 O seguimento, a valoración e o control da actividade do centro 
de rexeneración urbana de interese autonómico e do cumprimento 
dos compromisos adoptados, realizando, cando menos, as seguintes 
actuacións:

1ª. O seguimento da evolución dos indicadores fixados no plan 
de dinamización.

2ª. A memoria e auditoría anual para comprobar total ou 
parcialmente o grao de cumprimento dos compromisos, o 
seguimento dos indicadores e a xestión das accións definidas ao 
longo do ano polas persoas responsables.

2.	  Os informes sinalados na alínea f) anterior serán públicos e 
estarán dispoñibles na páxina web correspondente.

Nas reunións de avaliación analizaranse dous tipos de indicadores, os 
de cumprimento da programación temporal do plan e os indicadores 
de impacto das actuacións realizadas. Así mesmo teranse en conta e 
estudaranse aqueles cambios normativos que poidan ser aprobados e 
que poidan afectar a execución do mesmo, así como novas subvencións, 
liñas de axuda e financiamento que vaian xurdindo.

Consideraranse tamén, nestas xuntanzas, variacións puntuais do 
presente Plan de Dinamización para axustalo á realidade social 
e económica que pode mudar de xeito puntual implicando unha 
modificación das estratexias para a consecución dos obxectivos 
concretos dentro da Área Rexurbe. Serán analizados periodicamente, 
nestas xuntanzas, indicadores como evolución da poboación, 
atracción de xente nova, número de edificios rehabilitados, número 
de edificacións pendentes de rehabilitación, establecemento de novas 
empresas, profesionais e comercios, resultados económicos das 
empresas e comercios, etc. baseados nas liñas de actuación propostas 
e nos obxectivos indicados con anterioridade.

Por outra banda, realizaranse a petición da comisión, enquisas de 
entre a poboación xeral e entre os comerciantes e empresarios co fin 
de coñecer o grado de satisfacción co Plan de Dinamización, así como 
detectar necesidades e propostas.



Imaxe do paseo Calvo Sotelo.

Fonte: documento delimitación Área 
Rexurbe



D. ANEXOS



Imaxe da riqueza de espazos no rueiro 
tradicional da cidade amurallada.

Fonte: Elaboración propia.



ANEXO 1: BENCHMARKING
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Os comercios e os espazos hoteleiros do casco histórico de Vigo 
xuntáronse nunca asociación na que organizan eventos para atraer 
a poboación a visitar e gozar das propostas gastronómicas e cultu-
rais dos diferentes locais. 

Asociación de comercio e hotelería – Vigo:

Dinamización
comercial

Espazos Activos - Olot:

Mediación entre profesionais e propietarios para a elaboración 
de viveiros de empresas e espazos co-working en locais baleiros, 
acompañado de unha guía empresarial a medida, actividades pe-
riódicas de formación e networking. É un programa no que non 
se require alta na seguridade social e é totalmente compatible co 
desempleo. Prezo: 150€

Dinamización de locais baleiros no Barrio Vello a partir da creación 
de escaparates orixinais e atractivos en locais sen uso. Os comer-
cios da zona que desexen un novo escaparate para promocionar-
se, poden participar nesta proposta a cambio de manter o local 
baleiro en boas condicións. 
Realizaranse auditorías para coñecer o estado dos locais, dando 
axudas para a intervención e a rehabilitación dos mesmos. 

Fomentar o empleo de locais baleiros implementando actividades 
singulares de carácter cultural, artístico, artesano, tradicional e de 
proximidade. Devolver a vitalidade a zona de gran valor patrimonial. 
O Concello organiza un concurso de ideas para os diferentes lo-
cais para un arrendamento subvencionado. Os gañadores recibirán 
un servizo de guía e asesoramento e un aluguer de 99€ durante 3 
anos, para valorar a viabilidade das propostas.

Estratexia Comboi - Valencia:

Espazos do centro - Igualada:
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Rehabilitación

Debido a complexidade socioe-
conómica dalgúns espazos da 
cidade de Barcelona, establé-
cese xunto coas convocatorias 
de axuda á rehabilitación, unha 
proposta por parte do concello, 
enmarcada no Plan de Barrios de Barcelona, co obxectivo de re-
ducir a desigualdade e mellorar a calidade de vida das persoas.
Elabórase un estudio social por parte de arquitectos das fincas 
máis vulnerables con función de asesoramento. A proposta procura 
funcionar como guía en todo o proceso de rehabilitación, proporcio-
nando subvencións de distintos niveis a aqueles que o necesiten.

A partir  dunha identificación de 
solares y edificacións en ruinas, 
colocadas en puntos intermedios 
de mazás e no ter relación con áreas de oportunidade, considérase 
convinte que sexan restituidos a súa condición orixinal como edifi-
cación residencial. De tal maneira que no lapso de tempo no que 
tarden en comezar as obras das edificacións, estos espazos podan 
ser utilizados evitando o impacto paisaxístico que agora xeneran e 
aportando servizos a poboación.

Vivendas alta complexidade - 
Barcelona

Modelo de rehabilitación - 
Barcelona

Propostas de solares baleiros 
- Xixona

Propostas do Consorcio de 
Toledo

Na revista “Qüestions 
d’Habitatge” fomentada polo 
Concello de Barcelona, fan este 
especial sobre rehabilitación.
Na revista aparecen distintas 
propostas de edificios degrada-
dos, relacionadas con melloras 
enerxéticas, de habitabilidade ou de accesibilidade. Casos como 
un edificio na rúa Lancaster e outro na rúa do Hospital, reflic-
ten como despois de un análise de habitabilidade das vivendas, 
chégase a conclusión de que habería que reducir o número das 
mesmas para xerar espazos de calidade, ademais de melloras nos 
equipamentos, como ascensores e escaleiras, e nas fachadas.

Toledo ten un plan estratéxico 
para potenciar a vida no casco 
histórico. Para iso estableceron 
tres convocatorias relacionadas 
coa rehabilitación de vivendas.
A primeira das convocatorias 
esta dirixida a propietarios de 
espazos no casco histórico; a segunda esta pensada para as co-
munidades veciñais en edificios, centrándose en patios, cubertas, 
fachadas...; a terceira é una estratexia pioneira na que detéctanse 
parcelas sen uso no casco antigo co obxectivo de potenciar dende 
a administración pública a súa rehabilitación para incorporar fami-
lias novas cada ano, potenciando a vida e o patrimonio.
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Tendido de fibra óptica – 
AMETGA:

Infraestrutura

Proxectos como o de Cáceres, 
Albarracín, Badajoz e Toledo 
son referencias a ter en con-
ta no momento de elaborar un 
proxecto de iluminación. Fomentando o aforro enerxético e eco-
nómico a partir de propostas que melloran a calidade de vida das 
persoas e axuden a destacar o patrimonio e a súa monumentalida-
de. Todo isto é posible grazas ó uso de lámpadas LED, a redución 
de horas de iluminación, e as propostas como a de Badajoz, con 
sistemas como o “InteractCity”, que permiten mediante unha plata-
forma analizar o consumo e o estado das lámpadas en tempo real.  

“Guía de boas prácticas para 
actuación de tendido de fibra 
óptica en contornas urbanas de 
especial protección e conxuntos 
históricos de Galicia”, ten por obxecto o establecemento dunha 
metodoloxía de traballo que permita a incorporación do tendido de 
fibra óptica (de forma provisional  entres non se execute a remode-
lación integral) nos conxuntos históricos e nas contornas urbanas 
e agrupacións de especial protección, ao tempo que se garanta a 
protección e conservación dos seus valores culturais.

Proxectos de iluminación:

Convivencia 
co turismo

Plan de rehabilitación e refor-
ma interior - Bilbao

Regulación de aloxamentos 
turísticos - Barcelona

No plan de rehabilitación do casco vello de Bilbao, planteanse dife-
rentes normativas para a organización dos establecementos hos-
teleiros, dependendo da súa localización no CH e tamén dos usos 
comerciais. A maiores Bilbao conta cunha Ordenanza local sobre 
establecementos de hostelería na que especifica os diferentes gru-
pos de clasificación para os locais, conectada directamente coas 
disposicións do plan de rehabilitación.

O PEUAT establece 4 zonificacións na cidade de Barcelona que 
permiten establecer diferentes restriccións segundo estemos ante 
un espacio de decrecemento, mantenemento, crecemento ou re-
gulación específica. 
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Imaxe da cidade histórica

Fonte: documento delimitación Área 
Rexurbe



ANEXO 2: FORMULARIO
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Estado de 
conservación
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FORMULARIO DE SOLICITUDE

A. XUSTIFICACIÓN DO ÁMBITO OBXECTO DE ACTUACIÓN

1. DELIMITACIÓN DO ÁMBITO OBXECTO DE ACTUACIÓN (fonte: Catastro)

Superficie do ámbito a declarar REXURBE
Área contínua 		  Superficie en km2: 0,135 km2

Superficie municipio: 68,3 km2

Superficie conxunto histórico: 27,31 Ha
Número de edificios: 361
Número de vivendas: 671

2. NORMATIVA DE APLICACIÓN (fonte: Siotuga)

PXOM aprobado: 						      Si 	 Ano: 2011
Plan Especial: 							       Si	 Ano: 2020
Oficina de rehabilitación: 						      Si

3. INDICADORES DE DEGRADACIÓN ARQUITECTÓNICA, URBANÍSTICA OU AMBIENTAL DO CONXUNTO HISTÓRICO

3.1. Estado de conservación dos edificios (fonte: PEPCHA)

No total de edificios: 340									       
No total de edificios en estado ruinoso: 38				    Porcentaxe do total: 11%
No total de edificios en mal estado: 5				    Porcentaxe do total: 1%
No total de edificios en estado deficiente: 24				    Porcentaxe do total: 7%
No total de edificios en bo estado: 273				    Porcentaxe do total: 81%
Adecuación de edificios á accesibilidade universal: 			   Parcial
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Equipamentos
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Descrición Superficie m2 Estado de conservación
(bo, deficiente, malo)

Seminario Menor Diocesano 382 Bo

Colexio da Milagrosa 1 559 Bo
Edificio do Concello 582 Bo
Instituto Nacional da Seguridade Social 204 Bo
Antigo xulgado 140 Bo
Antigo Pazo da Xustiza 886 Bo
Policía Nacional 220 Bo
Casa Cuartel da Garda Civil 1174 Deficiente
Bar Penedo (Centro Cultural) 56 Bo
Casa da Xuventude 300 Bo
Club Náutico San Telmo 165 Bo
Palco da Música do Cantón de Diómedes 46 Bo
Antiga cárcere 289 Deficiente
Hospital de peregrinos (Museo Diocesano) 427 Bo
Quiosco de Turismo 9 Bo
Teatro Principal 482 Malo
Embarcadoiro 173 Bo

3.2. Equipamentos no conxunto histórico (fonte: EIEL + PEPCHA)

No  de equipamentos de servizos públicos e institucionais
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Imaxe de vivendas en ruínas.

Fonte: documento delimitación Área 
Rexurbe
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Descrición Superficie m2 Estado de conservación 
(bo, deficiente, malo)

Pista de skate de Penedo x 326 Bo
Pista polideportiva do seminario x 2096 Bo
Conxunto Catedralicio de Tui x 2141 Deficiente
Casa Reitoral de O Sagrario de Tui (Anexo) x 65 Bo
Casa Reitoral de O Sagrario de Tui x 137 Bo
Conxunto Catedralicio de Tui (Claustro) x 2010 Deficiente
Igrexa das Clarisas / Igrexa Conventual das Terciarias x 1847 Bo
Seminario Menor de San Paio de Tui (Antigo Convento de San Francisco) 117 Bo
Igrexa de San Francisco 522 Bo
Seminario Menor de San Paio de Tui (Antigo Convento de San Francisco) 365 Bo
Seminario Menor de San Paio de Tui (Antigo Convento de San Francisco) 479 Bo
Seminario Menor de San Paio de Tui (Antigo Convento de San Francisco) 471 Bo
Seminario Menor de San Paio de Tui (Antigo Convento de San Francisco) 1040 Bo
Convento das Clarisas / Convento das Terciarias Franciscanas Deficiente
Capela da Misericordia Bo
Comandancia de Mariña 250 Bo
Comandancia de Mariña 292 Bo

No  de equipamentos deportivos, relixiosos, outros:
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Zonas verdes 
e espazos 
libres
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3.3. Zonas verdes e espazos libres. Estado de conservación e dotación de infraestruturas (fonte: EIEL + PEPCHA)

Descrición Superficie (m2) Titularidade Estado
Paseo da Corredera 3010 Municipal Bo
Praza da Inmaculada 579 Municipal Bo
Praza de San Fernando 984 Municipal Bo
Praza Fromista 429 Municipal Bo
Praza da Armada Española 281 Municipal Bo
Praza do Pracer 194 Municipal Bo

3.4. Bens patrimoniais no conxunto histórico (fonte: PEPCHA)

Patrimonio Mundial:  Non
Número de Bens Declarados BIC: 3

Número de bens declarados de protección integral: 24
Número de bens declarados de protección estrutural: 203
Número de bens declarados de protección ambiental: 120

Número de elementos de patrimonio intanxible: 8
Entroido; Festas de San Bartolomeu e Feira dos Cabalos; Festas de San Roque; Festas de San Telmo; Virxe do Camiño; Virxe do Carme; 
Semana de Teatro Afeccionado; Play-Doc (Tui International Film Festival)

Bens declarados BIC Titularidade Estado de conservación

Catedral da Nosa Señora da Asunción (1931) Privada Deficiente

Igrexa de Santo Domingo de Tui (1931) Privada Bo

Núcleo histórico de Tui e barrio de San Bartolomeu (1967) Mixta Bo
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Mobilidade
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Cóntase con regulación de usos de cartéis, rótulos, cables e outros nas fachadas dos bens inmobles: 
Non

Existencia de zonas urbanas degradadas (existencia de graffitis, mobiliario urbano en mal estado, infrautilización do espazo, falta de ornato, outros): 	
Si

Prevense intervencións na contorna de protección e zonas de amortecemento dos BIC: 
Si, 3 PEP

3.5. Mobilidade no conxunto histórico (fonte: Ordenanza reguladora do tráfico no CH + Concello)

Porcentaxe de vías peonís/escaleiras: 49%
Estado de conservación en porcentaxe de vías peonís/escaleiras
Malo: 0%   Deficiente: 0%   Bo: 100%

Porcentaxe de vías vehiculares: 51%
Estado de conservación en porcentaxe de vías vehiculares
Malo: 0%   Deficiente: 0%   Bo: 100%

Adecuación do espazo público á Accesibilidade Universal: 
Parcial

Existencia dun Plan de Mobilidade: 
Si (2019)

Necesidade de estacionamento para residentes e visitantes: 
Si

Puntos de acceso a transporte público interurbano: 
Non
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3.6 Xestión ambiental no conxunto histórico (fonte: Concello)

Xestión de refugallos domiciarios con reciclaxe
Si

Necesidade de mellora na xestión de refugallos domiciliarios e comerciais
Non, mais se está a avaliar a implantación de recollida PaP

Problemas de saneamento de servizos básicos en espazo público
Si, problemas puntuais pola antigüidade da rede de saneamento (rúa San Telmo)

Contaminación do solo, auga ou aire 
Non

Deterioro ou falta de urbanización de marxes fluviais ou outros
Non

Necesidade de actuacións de mellora de recollida de augas de choiva
Si

Necesidade de actuacións en materia de paisaxe ou protección ambiental
Si 

Existencia de redes de telecomunicación:
Falta de implantación de fibra óptica no ámbito

4. INDICADORES DE SITUACIÓNS DEMOGRÁFICAS DELICADAS

4.1 Poboación (fonte: Censo + Padrón municipal)

Evolución da poboación. Porcentaxe de crecemento ou decrecemento: 12,85%: 
Índice de avellentamento: 118,18 

Poboación no Conxunto Histórico
Nº de habitantes: 1 886  							     
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Porcentaxe respecto ao total do concello: 11,29%
4.2 Réxime de ocupación das vivendas (fonte: Censo + Idealista)

Porcentaxe de vivendas principais: 86,52%
Porcentaxe de vivendas secundarias: 4,96%
Porcentaxe de vivendas baleiras: 8,51%
Porcentaxe de vivendas en alugueiro: 11,35%
Media prezo m2 alugueiro da vivenda: 5 euros/m2						    
Media prezo m2 venda da vivenda: 1019 euros/m2

4.3 Composición dos fogares (fonte: Censo)

Porcentaxe de fogares unipersoais: 13,93%
Porcentaxe de fogares de entre dúas e catro persoas: 77,87%
Porcentaxe de fogares de máis de catro persoas: 8,20%

5. INDICADORES DA EXISTENCIA DE GRAVES PROBLEMAS ECONÓMICOS E SOCIAIS NO CONXUNTO HISTÓRICO

5.1 Análise comercial (fonte: observación directa + Idealista)

Cóntase con estudo ou plan de comercio de proximidade:
Non

Total de locais comerciais: 118
Porcentaxe de inmobles de uso comercial ocupados: 77%
Porcentaxe de inmobles de uso comercial baleiros: 23% 
Prezo medio alugueiro local m2: 5,11 Euros/m2		
Prezo medio venta local m2: 551,75 Euros/m2

Mercado municipal dentro ou inmedato ao CH:
Non

Feiras, mercadillos
Si (puntuais: artesanía, Nadal, medieval)
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Outro equipamento comercial, de negocios 
Si (3 galerías comerciais)

Existencia de redes de telecomunicación eficientes 
Non (falta de implantación de fibra óptica no ámbito)

5.2 Cuestións sociais (fonte: Censo)

Número de pensionistas: 226,06/1000 hab.		
Importe medio das pensións: 870,20 Euros
Problemas de Seguridade Cidadá:
Puntuais (vandalismo no mobiliario público)

5.3 Oferta de aloxamento, restaurantes (fonte: REAT + observación directa)

Total oferta hoteis e hostais: 14			 
Total de prazas en hoteis e hostais: 219
Total oferta de restaurantes e cafeterías: 38		
Porcentaxe de restaurantes e cafeterías respecto á totalidade do comercio: 42 %

5.4 Cohesión social (fonte: Rexistro de Asociacións de Galicia + elaboración propia)

Total de asociacións culturais, educativas e de comunicación no Concello: 90
Total de asociacións culturais, educativas e de comunicación no CH: 28
Contémplanse actuacións de participación:
Si, poñeranse en marcha na redacción do Plan de Dinamización
Contémplanse actuacións para a igualdade de xénero:
Si, terase en conta a perspectiva de xénero na redacción do Plan de Dinamización
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Imaxe de vivendas en ruínas no borde 
do conxunto histórico. 

Fonte: documento delimitación Área 
Rexurbe
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6. SÍNTESE DE PROBLEMAS ESTRUTURAIS DETECTADOS

Nº edificios ruinosos: 38
Nº edificios mal estado: 5
Nº edificios estado deficiente: 24
Nº edificios posteriores a 1970: 30%

Nº de vivendas baleiras: 8,51%
Nº de viviendas secundarias: 4,96%
Nº de vivendas unipersoais: 13,93%
% de espazo público a rehabilitar: 
% dotación de equipamento deficiente: 16%
% poboación maior de 65: 23,33%
Evolución da poboación: 12,85%
Porcentaxe de inmobles de uso comercial baleiros: 20%
Nº de pensionistas (porcentaxe): 22,6%
Taxa de desemprego: 




