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“土地＋”灵活供地

走进重庆市渝中区鲁祖庙传
统风貌区，百年老建筑与咖啡馆、
音乐商店等店铺比邻而立。几年
前，这片拥有105年历史的老街
区曾处于建筑老化、街巷狭窄、城
市配套功能不足的状态。

渝中区规划和自然资源局权
益利用科科长宋志军说，如果“先
拆后卖”，文物难以保护、历史断
了、烟火气也消失了，如果“不拆
不卖”，资产可能一直“沉睡”。渝
中区跳出“征收—拆除”老路，创
新推行“征收—调拨—用途转换”
新路径，以“两次确权+带租约出
让”构建完整闭环。

首次确权：在完成法定征收
及收储程序后，渝中区政府通过
国有资产调拨方式，将需保留的
建筑产权统一确权至区属国有企
业，并明确其作为实施运营主体，
厘清历史建筑权属。

二次确权：以规划赋能明确
土地使用性质、期限与指标，完善
用益物权，让供地适配商业文旅
运营需求。

带租约出让：将原有30户租
约纳入出让条件，商户按原租期、原
租金续营，保留街区生态连续性。

这种模式大幅提升土地价
值。2025年初，鲁祖庙以“土地+
现状建筑物+租约”组合供应模
式完成招拍挂，实现土地收入
6.19亿元。目前，街区招商入驻
率接近100%，年稳定租金收益
超800万元，兼顾文化保护和经
济收益。

片区统筹算“综合账”

长江岸边，原重庆水轮机厂
的前身可追溯至抗战时期内迁重
庆的恒顺机器厂。2017年工厂环
保搬迁后，厂区一直闲置。一部
分原因在于工业历史遗存必须保
护，一部分原因在于地块本身属
于市级储备土地，周边土地是区
级国有土地，开发需跨层级协调。

巴南区住房和城乡建设委员
会副主任陈利华说，破题的关键
是从“就地块论地块”转向“片区
统筹”。

2026年2月，水轮机厂片区

出让成交，实现土地价款收入
1.02亿元，形成可经营性资产6.6
万平方米。

道角机床厂片区是另一个经
典案例。该片区不仅要盘活工业
遗存，还要补齐密集居住区的民
生欠账，片区范围约0.24平方公
里，涉及2个街道3个社区，居民
约8500人，厂房闲置与基础设施
缺失问题交织。

巴南区住房和城乡建设委员
会城市更新办公室负责人吴迪介

绍，巴南区针对片区土地包括国
有厂房、私人土地、村集体土地产
权分散的痛点，分类施策。对厂
房和私人土地采用协议收购，对
村集体土地采用征收+实物还
建，既满足了村集体保留农贸市
场的诉求，也顺利将分散产权统
一整合到区级平台，扫清了统一
规划建设的障碍，最大程度平衡
了不同产权主体的利益。

“坚持系统谋划，以片区更新
为抓手，统筹民生补短与资源盘

活，通过项目打包、收益互补，有
效破解单一项目收益不足，是重
庆在城市更新过程中的一次深层
转向。”重庆市住房和城乡建设委
员会城市人居环境建设处副处长
刘江说。

让市场先跑起来

城市更新中还有另一道难
题：大量老旧厂房产权清晰，却因
工业用地性质与文创、科创等新
兴业态错配，陷入“改不了、用不
上”的僵局。

两江新区根据重庆城市更新
政策体系，创新出台《两江新区直
属街道存量工业项目转型升级管
理办法》，针对工业用地使用权登
记超过8年或工业用房所有权登
记超过6年的项目，给予5年过渡
期，核心是“一变两不变”——过
渡期内，建筑功能合理改变，土地
用途不变、产权人不变。5年期
满后，可按批复业态整体或部分
改变土地用途，地价按不同时间
节点评估取低值补缴。这些可落
地的操作细则，给企业提供了清
晰的审批“说明书”，解决了企业
的顾虑。

“一开始确实有顾虑，工业用
地上搞商业，政策到底允不允
许？我们去相关部门问了一圈，
都说没有先例。”MSG汇星项目
副总经理李红霞回忆，“两江新区
的政策明确告诉我们过渡期内不
变更土地性质，不走调规程序，心
里就有底了。”

“如果要求先变更土地性质、
补缴巨额出让金，这个项目根本
启动不了。”李红霞说，政策鼓励
容积率做到2.0以上，这让我们通
过加层等技术手段，把产权面积
从3.1万平方米提升到6.8万平方
米，有了算得过账的商业模型。”

如今MSG汇星已成功引入
100余家优质品牌，蓝血工厂、曼
联、重演超演中心等已签约入驻，
计划每年举办不少于120场潮流
活动，预计年产值达7亿元。

“在城市更新过程中，我们坚
持场景化政策供给，持续出台适
配不同更新场景的政策工具箱，
精准破解制度堵点。”刘江说。

据《瞭望》新闻周刊报道

盘活闲置零散存量地块

重庆城市更新探路土地新解法
山城重庆，一座层层叠叠“长”在山水间的城市，市井烟火与工业底蕴交融堆叠在巴山渝水之间。

特殊的地形地貌给城市更新带来难题。一面是庞大的“沉睡资源”，中心城区存量地块、闲置地块、桥下空间等低效用地共约

3000万平方米，零散破碎，盘活难度大；一面是日趋收紧的增量空间，新增建设用地供应受政策严格限制。

重庆探索权属盘活、片区统筹、过渡期政策弹性等路径，把零散存量变成有效增量，为城市更新改造中存量土地资源盘活提供

新解法。

游客在防空洞内品尝重庆火锅。 新华社发

外籍游客在重庆市渝中区洪崖洞景区前自拍。 新华社发


