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■中国城市报记者 张永超

接 过 崭 新 的 不 动 产 权 证
书，70 多岁的李大爷指尖划过
烫金封面。这个动作，他重复
了很多遍。“踏实了。”3 个字，把
多年的等待、疑虑、期盼一并落
了地。

这是北京市西城区桦皮厂
胡同 8 号楼原址重建后的交房
现场。一栋被鉴定为危房的老
居民楼，20 户人家从劝离到回
迁，最难迈的坎不是资金，不是
施工，而是一个“大红本”——
拆 了 重 建 ，房 子 还 是 不 是 自
己的？

这道追问，映射着无数老
旧小区居民共同的产权焦虑。
城市更新，核心在人，难点在
钱，关键在地。旧空间在衰败，
新业态在渴望；用途管制有刚
性束缚，多元权利却盼望保障
……一对对矛盾，最终都投影
在“土地”上。

今年 5 月，国务院印发《城
市更新“十五五”规划》，明确

“ 更 大 力 度 支 持 盘 活 存 量 土
地”；提出“规范空间复合利用”

“鼓励多主体合作改造”“优化
不 动 产 登 记 服 务 ”等 一 揽 子
政策。

权利重塑：
解开产权之结，让心先安

让“沉睡”的存量土地活起
来，产权保障很关键。

老旧小区、废弃厂房，权属
关系盘根错节。资产就在那
里，可动不了、转不动、用不起
来。盘活第一步，便是明晰产
权，让“大红本”落到户，让不可
动变为可流转。

过去，传统流程先注销旧
产权、重建后办大证、再分户。
等待的日子，房子在盖，产权在
飘，居民的心就悬着。西城区
决定换个思路：产权主体不变、
实施主体代建，“一户一首次登
记”。2024 年 5 月，20 户居民
乔迁新居同时证书到手。

“一户一首次登记”，是制
度设计的深刻用心。《城市更
新“十五五”规划》明确，“健全
与混合利用、功能兼容、立体
开发相适应的不动产登记规
则”“灵活采用预告登记、按户
首 次 登 记 等 登 记 类 型 提 供
服务”。

自 然 资 源 部 自 然 资 源 确

权 登 记 局 相 关 负 责 人 解 释 ：
“聚焦城市更新产权复杂、零
散、更新周期长等痛点，提供
预告登记、按户首次登记等灵
活 服 务 ，精 准 化 解 老 旧 小 区
自主更新、片区综合更新、存
量资产转型中的产权保障难
题，既保障居民群众的切身利
益 ，也 稳 定 经 营 主 体 投 资 预
期 ，营造公平的城市更新营商
环境。”

“存量盘活，权利清晰了，
资产就有了归属、有了可期的
未来。这是逻辑的起点，也是
最终的归宿。”上述负责人表
示，北京把不动产登记从“最后
一环”前移到“全流程嵌入”，始
于规划、终于确权，这是一个完
整的闭环。

临时激活：
填平空闲之隙，让地先醒

产权落了地，但城市里还
有许多空闲土地在“等待”。已
收储、未出让，规划尚未敲定。
围挡一立，杂草疯长。一边是
增量空间饱和，一边是存量土
地空闲——这是规划编制周期
与 市 场 机 遇 之 间 的“ 时 间
错配”。

改变，从让空闲的土地“醒”
过来开始。

湖北省武汉市汉阳区国棉
一厂旧址，12.2 公顷土地沿长
江、汉水铺展开来，与龟山电视
塔、晴川桥隔水相望。但因该
片区发展方向尚不明确，这块
地迟迟不能出让。

等，还是在等待中任其荒
废？汉阳区的回答是：在规划
框架下，先让它“活”过来，用好

“临时激活”这把钥匙。政策提
供一段弹性过渡期，允许存量
空间在不改变用地主体的前提
下 临 时 转 变 功 能 ，激 活 空 间
价值。

2023 年，这块地以“临时
利 用 ”方 式 公 开 招 租 ，打 造
INTIME 音乐公园。不建永久
建筑，舞台可拆卸、摊位可移
动——轻量改造，可逆可退。

“每一只集装箱落地的坐标，
都对应着‘空间复合利用正面
清单’的要求。”INTIME 音乐
公园项目运营负责人说，一张

“ 储 备 土 地 使 用 权 租 赁 合 同
书 ”，就 是 这 块 地 的“ 临 时 身
份证”。

同样的故事，在广东省广

州市黄埔区以另一种形式上
演。18 块边角地散落社区角
落，已征未收的、空闲碎片的，
共同点是荒着、乱着。街道干
部一户户征求意见、一块块摸
排，蹲在路边听居民说话。最
终分类施策：该绿的绿，该停车
的停车，该保留生态的进行微
改造。

武汉的大舞台，广州的小
角落，指向同一个道理：土地不
能闲着。

“在符合依法依规确定的
土地混合开发和空间复合利用
正面清单和管控要求的前提
下，老厂房老街区也可以兼容
科创、便民商业等多元化的业
态，从而打破用地性质单一用
途的限制。”自然资源部国土空
间规划局副局长杨地表示，这
是规划理念的重大转变。规划
是一把量得出底线、也放得开
手脚的尺。

“临时”绝不等于“随便”。
武汉的合同白纸黑字：到期拆
除，恢复原貌。广州将临时利
用纳入“一张图”监管，绝不影
响远期规划。规矩在先，灵活
在后。盘活存量，既守住了刚
性的底线，又使弹性的空间真
正释放价值。

效果实实在在。武汉音乐
公园年观演超 36 万人次，带动
消费超亿元，创造临时就业岗
位超 2000 个。广州 18 处地块
投入 90 万元，换来数千平方米
公共空间。

武汉居民王先生推开窗就
能听免费音乐；广州居民张阿
姨则指着公园说：“以前绕道
走，现在来晚了还没位置。”

功能转换：
跨越用途之槛，让业新生

土地醒了、市场热了，更长
远的问题就摆上了台面：旧壳
子里，怎么长出新业态。

这是全国无数老厂房、老
仓库共同的困境。房子还在，
骨架还行，可用途限制迈不过
去。想转型，先得变土地性质
——从工业变商业，这道门槛，
拦住的不仅是单个项目，更是
城市的产业升级。

江苏省苏州古城东北角，
距离拙政园仅 500 米，一片红
砖灰瓦的仓库建筑群静静伫
立。走进其中，意大利手工皮
具、英国精美骨瓷、澳洲绵羊油

……这里是美罗创意园，一个
由破败仓库蝶变而来的“文创+
文艺+文商”综合体。

美罗创意园区改造负责人
介绍，北园仓库曾是物资仓库，
设施老旧、产出低下，与古城风
貌格格不入。想转型，但以往
若走“工改商”程序，需要补缴
土地出让金，更要一定周期履
行审批程序。

此时，需要规划和土地政
策联动创新，完成“功能转换”，
把空间潜力彻底释放，把增值
收益公平分配。《自然资源部 
住房城乡建设部关于进一步支
持城市更新行动若干措施的通
知》（以下简称《通知》）提出，利
用存量土地、房产资源发展国
家支持产业、行业的，可享受一
定年期内不改变用地主体和规
划条件的过渡期政策，过渡期原
则上不超过 5 年。

苏州市自然资源和规划局
局长莫栋升介绍，苏州市通过
制 定“ 一 目 录 、一 清 单 、一 张
图”，打通了政策落地的“最后
一公里”，并进一步降低了当地
企业财务成本。

“这 5 年，是决定生死的政
策窗口期。”美罗创意园区负责
人算了一笔账：过渡期内，降低
了企业财务成本，也省去了变
更规划的繁复审批，项目得以

“轻装上阵”，将有限的 2.35 亿
元新增投资全部用于建筑改造
和品牌孵化。“土地要素跟着项
目走”的理念，在这里具象化为

“要素成本随着产业转”的精准
减负。

制度性交易成本的降低，
直接转化为市场活力。如今，
美罗创意园汇聚了全球超2000

个小众品牌、10万个品类，成为
拉动区域外贸的新引擎。翻开
园区土地证，“用途”一栏还写
着：工业仓储。

“5 年后怎么办”是自然而
然的追问。根据《通知》，过渡
期满符合要求的，可通过租赁
或协议出让等方式，依法依约
定按照新用途办理土地有偿使
用手续，进一步降低了企业财
务成本，稳定市场预期。

现在的“功能转换”早已超
越“工改商”的简单模式。规划
端，“混合用地”纳入法定规划，
一宗地可以叠加商业、文化、研
发多种功能；土地政策端，“带
条件协议出让”“容积率奖励”
等工具日益成熟。从江西景德
镇陶溪川的老瓷厂到艺术家

“梦工厂”，从上海杨浦的封闭
码头到贯通滨江的公共绿带与
科创总部——原土地权利人以
产权、物业、股权等多种形态持
续参与更新、分享红利。这正
是高质量城市更新区别于大拆
大建的深意所在：建立“公共利
益优先、增值收益共享”的共生
机制。

盘活存量土地，需要的不
只是一纸政策，更是对人民生
活、市场规律、制度韧性的综合
把握。在“保障”解开产权之
结、“用活”填平空闲之隙、“松
绑”跨越用途之槛中看得见李
大爷拿到新“大红本”时的踏
实，张阿姨眺望江水时眼角细
密的笑纹；听得到园区商户扫
码声中那股子热乎劲儿，街坊
口 中 的 幸 福 感 …… 人 们 收 获
的，是焕然一新的城市面貌，更
是一座让所有人公平参与、持
续获益的人民城市。

向存量要空间向存量要空间，，城市更新让土地城市更新让土地““再生长再生长””

前年5月，北京市西城区桦皮厂胡同8号楼的居民在原址住

上了新楼，拿到了心心念念的房本，心里都美滋滋的，脸上笑开了

花。（资料图）  人民视觉


