
新快报讯 随着经济发展，改造城区
范围以老城区为中心逐渐向外辐射扩
张，原来位于城郊的旧村落，被纳入城区
范围，形成了众多的“城中村”。这些旧村
整体居住环境不佳， 与城市景观对比强
烈，亟待改造。位于广州市白云区的小坪
村就是其中一例。

双方困境：区域发展与人居矛盾
小坪村属白云区新市街道办管辖，

处于白云区中部白云新城西延， 东南面
至棠涌村，西至石槎路，北至黄石西路，
京广铁路南北向从村内中部穿越。 村域
范围内现状建筑多为住宅、厂房和仓库，
布局凌乱，建筑密度较高，整体居住环境
不佳，与城市景观对比强烈，属于亟待改
造的城中村。

白云区是广州市常住人口最多的
区， 大量劳动人口居住在城中村的出租
屋中，商业配套、公配设施、市政道路严
重不足。以小坪村为例，村居房屋密集建
设，“握手楼”“贴面楼”引发消防、治安等
隐患。大量土地被厂房、仓库等低效能产
业占据， 客货汽车混驶在拥挤陈旧的市

政道路中，成为常年交通黑点。区政府急
需以“节约集约用地”的方向，改造小坪
村，解决上述难题。

随着生活水平的提高和外来务工人
员的持续涌入， 面对日益恶化的城中村
居住环境，小坪村民渴望在环境优美、安
全保障、配套完善、专业管理的现代社区
中居住。

同时，由于政府“退二进三”的产业
升级战略，大量高污染、低产值的劳动密
集型产业搬离小坪村， 导致大量厂房仓
库空置，大大降低了集体收益，影响村民
的分红收入。 村集体和村民都希望能引
入新的产业经营模式， 让集体物业可持
续发展，保障村民生活水平。

打破困局：更新迈向多赢
小 坪 村 行 政 范 围 总 用 地 面 积

112.61 公顷， 其中 94.35 公顷用地纳入
改造范围，改造方案于 2014 年获得广州
市城市更新局批复， 规划计算容积率总
建筑面积 167.96 万平方米，改造规划分
为复建安置区、 融资区和政府统筹用地
区，在规划指标分配上实现旧村、企业、

政府三方共赢。 2018 年 12 月，广州佳兆
业城市更新集团成功竞得小坪城中村改
造项目。

改造亮点一是先建后拆、分期改造。
广州佳兆业城市更新集团根据村居物业
的分布特点， 规划设计采用了 “先建后
拆、分期改造”的大方向。 铁路西的厂房
仓库为一期改造范围， 将优先拆除并建
设一期安置住房， 保障村民直接从原村
居回迁至安置房居住， 减少因拆迁而产
生的社会民生问题。 村民回迁至一期安
置房后，才开始二、三期改造范围村居住
宅的拆卸工作， 有利于增强村民的改造
信心，加快推进改造进度。

2019 年 7 月，小坪一期安置房已正
式奠基动工。

改造亮点二是因地制宜、打造商业。
白云新城西延区以白云西滨“宜居新区”
“商贸新区”为定位，以“一主、一带、六
片”的组团式空间结构发展，小坪村正处
于西延区中的“一带”———黄石西路商贸
发展带。

广州地铁 8号线“小坪站”正位于小坪
村范围内，接荔湾、白云两大组团，未来将聚

集同德围、白云湖地区的大量人流及旺盛消
费力。 位于小坪南侧的棠溪火车站于 2019
年开工建设，未来将引入京广高铁、广湛高
铁，投资将近 400亿元。

小坪项目的规划设计充分利用上述
商业、交通优势，在黄石西路沿线、小坪
站周边设置商业，建造大型综合商场、星
级酒店、甲级写字楼、公寓等物业，全面
提升村集体物业价值， 顺应片区规划发
展，契合城市功能要求。

在小坪村项目中， 佳兆业用科学创
新的规划设计，将政府与旧村的“双困”
转变为“双赢”，更新改造方案既顺应了
政府的城市发展方向和片区规划定位，
又提升了村民的居住品质， 增加村集体
收入，满足了村民对美好生活的追求。

2016 年 1 月，广州市政府公布实施
了新的《城市更新办法》，小坪项目的前
期策划阶段跨越了新旧政策周期， 是白
云区首个在旧政策环境获得方案批复、
在新政策环境实施开发的“城中村”改造
项目， 同时也是区内首个涉及政府统筹
指标分配的“城中村”改造项目。
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黄埔中标比例远高于其他区，
未来企业可介入空间缩小

根据公开资料不完全统计 ， 截至
2020 年三季度末，黄埔、增城两区已中
标项目超 20 个。 值得注意的是，受区
域主导政策驱动， 黄埔区目前已有 29
条村中标，占比达 63%，中标比例远高
于其他区，未来企业可介入空间缩小。
第三季度番禺、 南沙两区确认主体项
目均上升至 16 个，未来仍有多个未中
标项目推进中。

根据克而瑞数据显示， 从广州已中
标项目分布看，黄埔区居首位，项目数量
占比达 26%，但总体面积规模较小，仅占
全市 18%；番禺已中标村改面积则较大，
平均每村面积达 138 万㎡； 三季度番禺
多个项目中标， 目前番禺区中标面积最
大，达 2212 万㎡，其他各区已签约项目

多为零星分布。
从纳入计划情况看， 目前 110 个已

中标项目中，有 72 个项目已被纳入相应
城市更新计划，占比约为 69%，其中外围
增城、南沙未纳入计划项目较多，越秀、
白云、海珠、荔湾、花都已中标项目均纳
入相应计划范畴， 随着新一轮分圈层城
市更新计划出炉， 预期未来部分计划内
项目进程将加快。

招挂拍竞争激烈及旧改透明
度增加，不少“过江龙”主攻旧改

根据克而瑞预测， 目前已明确主体
的村改项目将于 2024 年扎堆入市，全市
年度入市推货项目将超 100 个， 年度新
增供应面积达 846 万㎡； 产业集聚区黄
埔区及近期更新进程加速的增城区更新
项目最多，2023 年后年均区域推售项目

超 20 个，其次南部南沙、番禺区 2023 年
年度项目超 15 个。

全市已确认主体的改造项目中 ，
有 24 家房企旧改土地储备超 100 万㎡，
其中升龙 、星河控股 、时代 、珠光 、万
科 、富力 、保利等数量在 4 个以上 ；已
签订意向企业 22 家 ， 前 10 名土储面
积均超百万㎡ ，主要为保利 、佳兆业 、
勤诚达、新世界、星河、华润、奥园等品
牌房企。

克而瑞广佛市场首席分析师肖文
晓指出 , 近期在广州旧改市场 ,“过江
龙”的身影越来越多。 一方面是因为房
企看好广州市场 ,但是苦于招拍挂市场
竞争激烈 ,缺乏好的拿地机会 ,所以改
道主攻旧改。 另一方面也是因为近年
广州各区的旧改步伐有所加快 ,透明度
增加 ,给这些外来企业提供了介入的机

会。 新面孔增加 ,对于旧改市场而言竞
争就越多 ,市场也会更有活力。 为了在
竞争中胜出 ,本地房企和过江龙必然会
使尽浑身解数做好这件事 ,这对广州的
城市更新利大于弊。 “像广州这样的一
线城市 , 土地资源的宝贵性毋庸置疑 ,
特别是中心城区的稀缺土地资源 ,未来
很大程度上就来自旧改 ,而旧改的时间
周期长 ,如果不提前布局 ,就会在未来
丧失先机。 ”

克而瑞广佛市场首席分析师肖文晓
对此表示，在《广州市城市更新片区策划
方案编制和报批指引》等指引下，对于企
业的现金流和资金实力有了更大的考
验，特别是位于第一圈层（拟定为环城高
速以内的区域）和第二圈层（广州环城高
速以外）的旧改项目，预计项目企业会更
加审慎和理性布局。

2024年旧改项目或扎堆入市
年度入市项目将超100个

佳兆业小坪村旧改，政府旧村双赢

介入城市更新项目成为不少房
企增加土储的新途径， 据克而瑞不
完全统计，截至今年三季度末，全市
共有 288 个整村改造项目合共占地
规模 25855 万㎡正在推进中；第三
季度全市城市更新项目推进有所放
缓。 目前共有 153 个项目纳入城市
更新计划， 已确定改造主体的旧村
累计约 110 个，占比约 38%。 其中，
152 个项目占地 15300 万㎡体量
已纳入相关城市更新计划， 占比达
60% ；103 个 村 改 项 目 合 共 占 地
7822 万㎡已中标确认合作主体。

已确认主体企业旧改土地储备排名
（截至 2020 年第三季度）

排名 房企 用地面积（万㎡） 项目数量
1 升龙 939 6
2 星河控股 647 5
3 时代 555 9
4 珠光 500 4
5 碧桂园 437 3
6 富力 427 7
7 万科 404 4
8 恒大/粤泰 367 2
9 河南瀚宇集团 319 2

10 越秀 281 2
资料来源：克而瑞（公开资料不完全统计，已确认主体
项目中剔除完成改造的项目及政府主导项目）■新快报记者 何璐诗 ■火村项目效果图

老城市新活力


