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	题目：

    关于支持蔡边一村工业集聚区更新改造的建议



	

	请代表选中并打“√”注明

1、此建议是否公开

	     √公开         不公开（不公开请填写理由） 

  不公开理由：    涉及国家秘密、商业秘密和个人隐私；

                  公开可能危害国家安全公共安全、经济利益和社会稳定； 

                  其他原因（请填写）：                               

	2、此建议来源

	     √视察         专题调研        其他方式（请填写）               

	3、建议是否属于多次提出，尚未解决的事项

	     是           √否              未详

	4、是否希望承办单位在办理过程中加强与代表联系沟通

	     √是           否


注：提交书面建议时请附上电子文本。

内容:                                                         

土地是人类赖以生存和发展的重要物质基础，是支撑高质量发展、实现中国式现代化的重要保障。然而，人多地少是我国基本国情，耕地保护任务艰巨。党的十八大以来，习近平总书记站在中华民族永续发展的战略高度，坚持战略思维、系统思维、底线思维，对保护耕地、节约资源、促进人与自然和谐共生等发表一系列重要讲话，作出一系列重要指示批示，部署一系列重大战略举措，为推动建设人与自然和谐共生的现代化指明方向。以习近平同志为核心的党中央反复强调：要毫不动摇坚持最严格的耕地保护制度和节约用地制度。节约集约利用土地是生态文明建设的题中应有之义，是经济社会可持续发展的必由之路。

一、背景

随着城市化进程和工业化的发展，工业用地制造业产业空间需求日益增加，盘活存量工业用地，留住制造业产业成为产业经济高质量发展的重要任务。工业制造业是实体经济的主要载体，土地是工业发展的基本要素。然而，大部分村级工业集聚土地利用率极低、产业低端、发展粗放、安全隐患多发。政策上，产业转型升级制度不完善、工业用地开发利用与管理顶层设计缺乏，不仅造成了土地资源的浪费，严重制约村园高质量发展的工作开展。

以广州市番禺区东环街道蔡边一村为例，占地面积约10万平方米（约150亩），现状多为一层低矮破旧厂房，产业低端，改造迫切性高。希望能通过《广州市人民政府办公厅关于印发广州市支持村镇工业集聚区更新改造试点项目的土地规划管理若干措施（试行）的通知》（穗府办规〔2022〕12号）政策，申请纳入村镇工业聚集区更新改造试点项目。

二、存在的问题及原因分析

（一）用地需求与政策实操上的矛盾

根据《广州市人民政府办公厅关于印发广州市提高工业用地利用效率实施办法的通知》（穗府办规〔2022〕5号），必须完善用地手续才能开展村级工业集聚区改造工作，然而由于历史遗留原因，大部分村级工业园无用地手续，留用地指标也不足以用于完善历史遗留建设用地手续。大部分存量工业用地位于村域内，若要实现工业用地的提容增效，需解决用地手续问题与政策之间的矛盾。而且大部分村民对土地利用的认识比较朴素，没有清晰的依法用地意识。工业产业高质量发展与历史用地手续阻碍之间已存在一场较长时间的博弈。以番禺区东环街甘棠村为例，存在1宗工业厂房因未完善土地使用手续纳入违法用地，该简易厂房建于2003年，已经超过设计使用15年的年限，存在着不少的安全隐患故而进行原址修缮改造，改造后没有增加建筑面积也没有增加楼层，但区级部门要求，新增未报建的部分需进行拆除，目前该厂房已拆除，直接影响村集体经济收入。相关政策与村级工业集聚区提升之间的矛盾：一是容易导致村集体物业资产流失；二是村集体收入日益降低，社会资源浪费；三是未能及时完善用地手续导致工业用地资源浪费。

（二）上层次规划与建筑现状之间的矛盾

目前大部分村级工业集聚区现状与现行规划不符，部分村级工业集聚区控规涉及绿地、设施用地或规划路网等，根据现时政策规定：一是部分用地性质调整需要村内平衡，且涉及路网的土地需无偿移交政府使用；二是土地性质调整审批手续繁琐，耗时长，导致项目建设周期长，村集体收益见效慢，村民积极性不高。

（三）市场景气下行，影响企业投资意愿及物业出租价格

由于受经济景气周期影响，周边商业及村集体物业的出租情况不理想，部分村民担心按照现在出租的价格引入合作企业后，合作商无法达到盈利平衡，或更甚是建成后物业无法出租或者工程烂尾，因此部分村民并不支持村级工业集聚改造。

（四）村级层面招商能力薄弱

传统村级工业集聚产业低端、发展模式粗放、自主创新能力不足等问题越来越突出。园区在招商引资之初，为吸引企业或个体户入驻，无论产业优劣、规模大小，来者不拒，导致园区企业良莠不齐，并致使园区产业过多，产业定位不明确，租金低。此外没有统一的布局规划，租赁者往往会根据自身的需要和园区的区位特点，选择适于自己发展的产业进行布局，造成了产业布局杂乱无章，为工业集聚区以后的良性发展埋下了隐患。

三、意见建议

（一）出台蔡边一村村级工业园搬迁补偿、土地整理、土地整合、完善历史用地手续等一系列操作指引，允许已建设历史用地根据厂房的建成年限长短进行分段式用地手续报批，尽可能保障村集体收入平衡。

（二）出台村园微改造实施细则，对于蔡边一村已建成的历史建筑允许其进行外立面整饰或修缮，建立审批备案制度，避免因修缮导致新增违法用地产生而造成村集体资产流失。

（三）在坚持以国土空间规划、产业发展规划和环境保护规划为基础上，针对不同村厂房建筑现状，允许局部调整规划布局。

（四）通过引进经济实力较强、具备投资运营经验、上下游产业链联系较强的国有企业来实施蔡边一村工业集聚区的改造，围绕国有企业打造专业化、科技性强的专业性园区。由引入的优质国有企业投资进行园区的升级改造，并进行后期的运营。

（五）设立村级工业园改造专项资金，加大优质企业的招商力度，搭建村企交流平台，制定一系列招商包括税收、土地方面的优惠政策，根据区域产业特点指导园区产业布局。


