
除少部分列入整体保护的历史文化名村、传
统村落，大部分旧村都实行全面改造，推倒重来，
要保护星罗棋布的古建筑，往往与开发相矛盾。

据介绍， 文冲村要迁建的古建筑多与规划道
路冲突； 东漖村 18 处传统风貌建筑线索过于分
散，若不迁建，整个开发就不能实施，珠江村地块
小，复建量大，且有河涌、山、路网退缩，为了集约
用地，只能迁建。

但郑力鹏担心：“迁建的数量越来越多， 级别
越来越高， 已经从传统风貌建筑线索到了区登记
保护文物单位。 在更新中，肯定有一部分文化遗产
要迁建，迁建的方法也明确，只是旧改越做越多，
遇到的问题会越来越多。 都不动肯定不行，都动也
不行，唉。 ”

对此， 廖志有不同的考虑：“如果文物建筑能
够原址保护，我也主张尽量原址保护；但是应该要
看到，原址保护不能只是保护建筑本体，每一个建
筑都是和周边环境融合在一起的。 历史环境改变
了，原址保护的意义也就不大了。 如果周边都是高
楼，中间放一座祠堂，这种把历史环境完全破坏之
后的保护，有待商榷。 如果一个祠堂门口对着一条
大马路，或者一条路冲着祠堂，这种情况下原址保
护，会跟中国传统文化、传统风水观念相悖。 ”

所幸，迁建越来越普遍的同时，迁建的方式也
在进步。 郑力鹏介绍，他们现在提出了介于整体搬
迁和拆迁之间的第三种迁建方法：“建筑物中很精
美的、遗产价值较高的重点的部位，可以切割打包，
整体吊装搬迁，其他部分则采用拆迁的方式。 ”
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旧村改造修古建（上）
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投入数千万元
开发商改造旧村为文物、古建修复买单

广州市文物保护单位蒲氏宗祠由于地基松软已
开始倾斜，墙体开裂，这座建于清晚期的祠堂是今日
村民们祭祖、聚谈、喝茶、摆酒的地方，也是村小学的
“始祖”， 村里的老人们总是津津乐道曾经的学童时
光，他们就盼着早日修好祠堂。 文物部门几年前就批
复了修缮方案，但财政拨款迟迟下不来。 近日，因为其
所在的珠江村即将启动旧村改造，祠堂修缮由开发商
买单，很快就可以开工修复。 听说由开发商出钱修祠
堂，村民蒲伯开心地说：“最好啦。 ”

广州的旧村改造正在遍地开花，像珠江村改造一
样，拆旧屋、建回迁房、卖商品房的同时，开发商都责
无旁贷地为修复不可移动文化遗产买单。 从列入保护
名录的祠堂、庙、传统民居，到一些没有保护身份的却
有保护价值的老房子，或原址保护，或迁建，为村民留
住乡愁，为城市延续文脉。

始于十几年前的猎德和杨箕旧村改造，除个别不可移动
文物，古建筑几乎荡然无存，一些祠堂则是易址重建。

2013 年 6 月 11 日，广州金陵台民国建筑被强拆事件发
生后，市政府开展史上最大规模的文化遗产普查，并要求开
发项目必须提交历史文化遗产保护专章（下称：保护专章），
通过专家评审，才能实施开发。

据广州市文物局相关负责人介绍， 已经有黄埔区沙步
村、番禺区里仁洞村、海珠沥滘村、荔湾区东漖村等村在编制
控制性详细规划（下称：控规）时征求文物部门意见，且有历
史文化遗产保护专章。

据黄埔区文广旅局文化遗产科相关负责人介绍，已批复
了 12 个旧村改造项目的保护专章， 是广州批复项目最多的
区。 其中 7 个村的不可移动文物全部原址保护， 分别是：姬
堂、南湾、南岗、宏岗、黄登、文冲（渡头、文元、江北片）和汤
村；而文冲（石化路以西片）（下称：文冲村）、笔村、火村、双
沙、暹岗共 5 个村则是原址保护大部分不可移动文物，其余
迁建。

而在番禺区，广州市规划和自然资源局番禺区分局相关
负责人说，目前，涉及不可移动文化遗产保护的南浦村、罗边
村项目控规已获批，村里的文物、传统风貌建筑将原址保护，
16 处未认定为传统风貌建筑但有保护价值的传统民居也实
施迁建保护。

“保护专章里面会明确文化遗产保护的费用由开发商承
担。 ”黄埔文冲是广州最早在旧村改造中修缮古建的旧村，负
责编制建筑遗产保护方案的华南理工大学建筑学院民居建
筑研究所主任廖志表示。

据了解，广州开发区城市更新局的政策规定，编制祠堂
等历史文化建筑保护项目评估论证报告时，需明确改造范围
内祠堂等历史文化建筑保护项目数量、单价和总价等，经过
有造价评估资质的中介机构的审核，和征求相关部门的意见
后，作为改造成本计算依据。

在请专业团队做保护专章前，开发商要先征求村民对古
建筑的保护意见；拟定方案，公示，向村民宣讲和沟通，待村
民们表决通过，再报批，才开展修缮和迁建。

文冲村村委负责人估算，已经投入了四五千万元修缮和
迁建 21 处古建筑。

珠江村的开发商广州天悦城改投资有限公司 （下称：天
悦公司）相关负责人说，修缮一座祠堂和迁建两座祠堂的费
用已达上千万元。

而据东漖村的开发商保利置业有限公司（下称：保利公司）
相关负责人说，单是古建筑的迁建费用就需要 1000多万元。

通常，开发商不征收这些古建筑，完成修缮和迁建后，古
建筑的产权、运营权和使用权仍归村里。 而东漖村虽然要征
收并迁建 18 处传统风貌建筑线索，但产权、运营权与使用权
也交给村里，收益归村民。

文冲村村委负责人透露，他们打算把古建筑群打造成旅
游景点；而东漖村的村民们希望修缮好的祠堂将继续用作老
人活动中心、郭氏兄弟们的活动场所，而迁建的民居用来做
文创产业、小展览馆、儿童或老人的活动休闲中心等。

“开发商在城市更新项目中的利润率这么高，
承担一点点文保的开支是必须的。 ”廖志认为：“开
发商尽这一点社会责任是应该的。 尤其是涉及到
村民们几百年延续的文化传承， 不能说把村民的
房子拆了，建一个新楼安置了就走了，村民们还要
生活，文化还要传承。 ”

但是， 另一方面，“如果要让开发商在开发的
同时保护文化遗产， 应该要以平衡好他们的利益
为前提。 不能指望开发商完全做好人好事，他们是
要算钱的。 ”负责编制东漖村建筑遗产保护方案的
郑力鹏教授直言道。

据保利公司相关负责人介绍， 东漖村的保护
建筑都不占用开发用地和容积率，是放在绿地里。

在珠江村改造中， 虽然修缮与迁建的祠堂计

入容积率， 但天悦公司相关负责人对目前的政策
感到满意：“修缮和迁建费用可以计入改造成本，
经更新局审定后， 可以根据改造成本与周边地价
确定融资区面积， 等于有商品房的面积与销售收
入作补偿。 ”

他还表示“乡村聚落里的文化沉淀、古建筑等
一定要尽力保护，如果保护做得好，会让项目有文
化方面的亮点， 让保护古建筑和整个项目相得益
彰，所以我们不介意保护文物古建筑。 ”

而保利公司相关负责人则认为：“东漖村改造
是保利置业第一个城中村改造项目，也是第一次碰
到有建筑要保护。 这是金陵台事件后政府的行政命
令，房地产企业要认真执行。 我们从来没有感到难
接受，这是应该的。 现在都要兼顾开发和保护。 ”

尽管由开发商为旧村改造中的古建修复买单，
但一些开发商把复建房与商品房建设放在首位，古
建修复延后，不利于一些亟待修复的古建保护。

如东漖村改造已过去 10 年，拆迁总进度超过
80%，村民回迁房建设完成 80%，部分新建的商品
房也已经有住户入住， 可祠堂修缮和民居迁建一
直未动工。

新快报记者在东漖村看到， 荔湾区登记保护文
物单位郭氏大宗祠倾斜、开裂，靠钢架支撑。 “很容易
全塌了，最重要是快点开工！ ”村民伟叔焦急地说。

而在文冲村， 古建筑修缮和迁建与安置房建
设同步进行。 在廖志看来， 这归功于文冲村的村
委：“开发商在第一期时， 基本上就把沿着风水塘
的那一片古建修缮都做完了，因为不做的话，村里
就不同意他们开工做其他。 文冲村的经验就是要

有一个强势一点的村委。 ”
而在迁建过程中， 开发商不按要求拆卸古建

筑，则会损毁有价值的建筑构件，丢失历史信息。
郑力鹏教授表示：“迁建对建筑物的遗产价值有较
大影响，因此对建筑物中价值较高的艺术构件，如
趟栊门、脊饰及墙面灰塑等，可进行整体拆卸并打
包迁移，石构件的要编号，重建时对号入座，要求
迁建的施工单位包拆包建，减少破损率。 ”

但新快报记者在东漖村观兰坊看到， 被拆下
的 6 间传统风貌建筑线索，青砖、木料、麻石、红砂
岩和趟栊门等拆下来的构件露天堆放在郭公祠门
前，任由风吹日晒雨淋，而且这些构件上未看到有
编号的标记。 现场也未见到有脊饰及墙面灰塑。

而保利公司相关负责人也承认：“观兰坊处开
始坍塌的房子没找有古建资质的施工单位拆。 ”

专家称文物建筑应尽量原址保护，考虑周边环境才要迁建

开发商修复古建筑，
不占产权、运营权和使用权

有开发商拖延古建修复，不按要求迁建古建

保护费用计入改造成本，获商品房面积补偿

■珠江村的开发商广州天悦城改投资有限公司将出资修复广州市文物保护单位蒲氏宗祠。


