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	题目：多措并举加快破局原拆原建试点，焕发老城区新活力的建议








	

	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：
市桥街建成年代久远，40年以上楼龄的危旧房屋超过2000栋、总面积超过100万m2，基础设施老化、安全隐患突出等问题日益显现。市桥街西涌大街5号是番禺区第一个以自主更新方式推动危旧房原拆原建的项目，已纳入市第一批前期工作计划，该项目对市桥旧城改造具有积极的示范带动意义，有必要通过强化统筹、试点先行、机制创新，探索出一条“老城市新活力”的市桥路径，努力焕发市桥老城区新活力。
一、基本情况
西涌大街5号房屋占地1329.8平方米，共29套房屋，其中公房6套，权属人为番禺粮食储备有限公司；私人产权房屋23套，为粮食公司房改房,经房屋危险性鉴定危险性等级为C级，近年来损坏情况有进一步恶化趋势，房屋部分承重结构承载力不能满足正常使用要求。
2025年7月，区城中村改造建设指挥部统筹推进会议审议通过西涌大街5号危旧房改造试点项目，计划根据《广州市住房和城乡建设局广州市规划和自然资源局关于印发以自主更新推动城镇危旧房原拆原建试点工作方案的通知》（穗建计〔2025〕829号），通过原拆原建进行自主更新。
目前，共有27户产权人签署拆除重建意愿调查表，同意率达93％，并已成立项目自主更新委员会，明确建设单位（珠江粮油集团）、建设管理单位和前期设计咨询单位。
二、主要存在的问题
2025年以来，市桥街充分利用市原拆原建政策出台契机，积极组织推进立项、意愿摸查、居民见面会、方案编制等工作，但目前由于产权纠纷、居民意见难以百分百统一、规划和实施方案需加强统筹等问题，项目暂未达到施工条件。主要问题有：
一是部分房产存在产权纠纷，需要给予政策支持和协调。有业主因房产归属问题需要申请房屋拆分登记，但目前无明确政策支持，须打通不动产登记手续阻碍。有个别房屋存在继承纠纷，需明确产权继承人后确定业主，方能开展后续文书签署工作。有个别房屋存在一房两卖情形产生争议，需协调解决。
二是居民意见难以百分百统一。有业主希望粮食局收购房屋，但售价暂未达成一致。有业主夹带历史问题索要赔偿，迟滞了项目开展工作。
三是规划和实施方案需加强统筹。周边交通组织问题须进一步加强统筹优化，建设期间临迁问题有待探索解决。
四是前期工作经费来源待落实。经初步测算，该项目前期工作费用包括地质勘探、建筑拆除等费用合计约127万元，暂未明确相关费用来源。
三、建议
（一）强化统筹力度，加大政策支持。
建议区住建部门加强对改造方案编制和表决的指导，探索建立项目联审工作机制，会同相关部门协调解决产权、报建、消防等复杂问题。对于建设期内居民临迁问题，实行“一户一策”，鼓励通过租住、投靠亲友等方式解决临时居住问题，对切实无法自行解决临时居住问题的，可协调周边条件较好的公房等方式给予住房保障，解决居民后顾之忧。对于前期工作费用，建议区住建部门牵头研究解决，积极争取省、市工作经费。
（2） 加大协调力度，切实化解产权纠纷。
对于项目范围内部分产权纠纷问题如分户登记等，建议区住建部门会同区规自部门加强政策指导，充分利用《广州市城镇危旧房改造实施办法（试行）》6%容积率激励等政策红利，指导项目实施单位做好房屋整体规划设计，既处理好权属人不同的诉求，也确保改造后建筑功能和风格与周边协调统一。对存在继承、一房多卖、就征收价格讨价还价、索要历史赔偿等情况的部分业主，明确由项目自主更新委员会联合属地居委成立工作组开展攻关，区司法局和市桥街予以指导，倒排时间表推进协调解决，争取通过部分货币补偿、司法调解以及建设单位垫资建设、公证提存房屋等措施平衡居民诉求，推动项目早日动工实施、消除房屋安全隐患，提升居住环境。
（3） 引入多方参与，提升专业化水平。
建议区住建部门、区规资局以及市桥街等多部门共同发力，主动邀请居民代表、党员代表、人大代表和政协代表中的专业人员参与改造方案研究，对自主更新中增加的规划面积权属与计价、出让时地价计补优惠办法、新旧公摊面积、建设成本等细致工作、建筑设计方案编制等工作集思广益，扩大和发挥对其他旧城改造项目的带动效应。
（4） 探索连片改造，扩大幅射面形成规模效益。
建议市桥街在总结西涌大街5号改造经验的基础上，探索引入专业化运营团队，对项目南面到市政路区域的几宗危旧房屋也启动前期工作，糅合设计策划，及早考虑公共道路、公共绿化和活动空间等公共设施优化方案，切实提升街区的通达性和舒适性，通过多节点改造带动连片提升，实现片区环境景观品质化提升。
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