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6 月的广州正在经历多轮高

温，南方湿热的气候让这里的植被

恣意生长，尤其是在无人定期修剪

的地带。

作为广州市黄埔区城市更新

拼图之一的南湾村，在经历“快拆、

快批、快建”之后，如今杂草丛生，

村入口处一大片空地上还停放着

多辆小轿车，俨然变成一个停车

场。再往里走，数栋未完全拆除的

楼房映入眼帘，钢筋裸露，遍地砾

石，鲜有人进出。这里的一切显得

那么破败，仅有高处悬挂的红色条

幅是崭新的，上面写道：“一票定乾

坤，南湾万象新”“从旧到新，一步

之遥”……

日前，《中国经营报》记者走访

南湾村旧改现场时看到上述景

象。不过，就在近期，改造陷入停

滞的南湾村传来新消息，广州开发

区城市发展集团有限公司（以下简

称“开发区城发集团”）成为南湾城

中村改造项目的改造主体，该项目

将在“依法征收、净地出让”新模式

下重新推进。

公告显示，南湾旧村改造项

目原改造主体是上海升龙投资集

团有限公司（以下简称“升龙集

团”），其于 2020 年 5 月正式竞得

该项目合作企业资格，但自 2021

年起，南湾旧改项目开始减速，部

分复建工程受签约率影响迟迟未

能启动。

近日，开发区城发集团方面接

受记者采访时表示，公司相关项目

管理人员已进驻到项目现场，并在

项目现场办公。目前主要针对南

湾村的历史情况进行梳理及分

析，针对项目复建安置区住宅重

新复工正在开展相关成本评估及

工程鉴定的相关工作。同时，已

全面开展南湾城中村改造项目纳

入年度计划、城中村改造方案编

制、房屋征收补偿安置方案、动

迁、用地报批、过渡期临迁费发放

申请等工作。
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古旧村将变岭南特色水乡：广州南湾城中村改造“闯关”

如今的南湾村，仅剩下水泥碎

块与风蚀的钢筋在荒芜中对峙，肆

意生长的野草已高过人头。

不过，近段时间以来，踏入南湾

村的脚步多了起来。他们是来自南

湾社区的工作人员，正在全面开展

下户攻坚行动，分组上门走访每位

未签约村民，以推动南湾城中村改

造项目续建。

2025 年 6 月初，也就是南湾项

目改造沉寂半年后，广州市黄埔区

穗东街南基股份经济联合社（负责

管理广州市黄埔区穗东街南湾社区

内集体所有或支配的土地及房产资

源，以下简称“南基股份经联社”）在

其微信公众号披露称，南湾城中村

改造项目改造主体确定为开发区城

发集团。

工商信息显示，开发区城发集

团成立于 2018 年，前身为知识城

（广州）城市更新集团有限公司（该

名称使用至2025年4月），注册资本

为 20 亿元。据开发区城发集团方

面介绍，公司以推进城市更新及城

市综合服务为主业，致力于成为推

动广州开发区、黄埔区城市更新工

作的“主引擎”，公司重点破解存量

土地资源盘活、低效空间提质增效

等发展难题，以推进“依法征收、净

地出让”新模式。

在上述背景之下，南湾旧改项

目转为由国企接手改造，即将迈入

另一个新阶段。

开发区城发集团方面对记者

表示，受市场、政策等各方面因素

影响，原南湾村旧改项目的资金

链断裂，南湾村旧改项目陷入停

滞状态。为妥善解决南湾项目的

状况，推动南湾项目“依法征收、

净地出让”的新模式，开发区城发

集团作为“城市更新主力军、主引

擎”，充分体现国企担当，贡献国

企力量。

事实上，自2018年纳入黄埔区

旧改范围起，南湾村在旧改这条路

上至今已走了7年。

《关于穗东街南湾旧村改造实

施方案（片区策划）的批复》显示，

南湾村位于广州市黄埔区穗东街

道，西至隔墙南路，东至夏园村，南

至西 河，北至黄埔油库区，测量范

围内涉及的总人数 4191 人，户数

1439户。

2020 年 5 月，南湾旧改采用

公开招商方式公开引入合作企

业，经村民表决通过，升龙集团成

为项目改造合作企业。根据公

告，项目拆迁安置总投资额约 54

亿元。2022 月 11 月，南湾旧改调

规 ，改 造 范 围 内 总 建 筑 面 积 达

147.36 万平方米，该项目实施方

案在 2022 年年底取得批复，并纳

入广州市 2022 年城市更新项目

年度计划。

南湾旧改在升龙集团主导期间

进行了大规模拆迁，不过，复建安置

房建设未能如期推进。截至 2024

年年末，该项目复建一地块的 1 号

楼主体施工已到15层，2号楼平面

梁板钢筋绑扎基本完成。其余复建

区地块的施工进度不一，有的仍处

于拆迁阶段。

今年 4 月，南基股份经联社宣

布以 85.36%的同意率通过对南湾

旧改采取“依法征收、净地出让”的

模式，即从由开发商主导转为由政

府主导，可获得政府统筹的资金支

持。随后，南湾旧改的改造主体更

换为开发区城发集团，并确定复建

三地块为首开区，计划2025年6月

30日前开工。

近段时间以来，南湾旧改的进

展明显提速。6月5日，南基股份经

联社方面披露称，目前项目签约率

已达95%。

开发区城发集团方面对记者表

示，项目目前面临历史遗留问题的

处理、历史成本投入的认定、复建安

置区开工建设相关工作、“旧转新”

过渡期相关经费的来源、动迁清零

等困难，公司管理团队正就各问题

形成管理清单，逐一分析并制定解

决路径及相应计划，同时做好与政

府相关职能部门的沟通和汇报，结

合城中村政策及区政府相关部门的

指导，逐步解决相应难题。未来计

划将南湾项目建设为岭南特色南湾

水乡（文旅小镇），同时打造互联网

创新平台，为城市发展配套完善的

服务类产业。

七年旧改之路曲折

南湾旧改在升龙集团主导期间进行了大规模拆迁，不过，复建安置房建设未能如期推进。

城市更新要“记得住乡愁，看得见未来”
文/陈婷

站在南湾村的废墟中，脚下

是碎裂的水泥块和锈蚀的钢筋，

风穿过未拆尽的楼宇骨架发出呜

咽般的声响。这片位于广州黄埔

区穗东街的古村土地，曾承载着

600年岭南水乡的历史肌理，更寄

托着打造“海丝文化文旅小镇”的

现代愿景。

2018年，南湾村搭上黄埔区

“省级三旧改造改革创新试点”

的快车，被纳入城市更新拼图。

彼时的升龙集团如过江猛龙，凭

借“旧改王”光环于 2020 年 5 月

注资54亿元拿下该项目。随后，

受市场、政策等各方面因素影

响，原南湾村旧改项目的资金链

断裂，项目因开发商的溃退而凝

固在“拆而未建”的荒芜中，陷入

停滞状态。

废墟之上，更深的危机在于

文化记忆的消逝。南湾村并非普

通城中村，而是有“小周庄”之称

的岭南古村落，拥有麦氏宗祠、文

昌宝塔、护龙古庙等历史遗迹。

升龙集团任项目改造主体时期，

其给出的规划曾承诺“恢复扶胥

古运河，联通南海神庙”，打造海

丝文化轴线。

当改造陷入停滞，文物保护

与开发进度的矛盾骤然尖锐。遍

地砾石的工地包围着零散留存的

历史建筑，文旅小镇的蓝图沦为

钢筋水泥的残骸。这种割裂映射

出旧改的普遍困境：在经济效益

导向下，文化传承常沦为规划文

本里的装饰性符号。

南湾旧改的7年波折如同一

面棱镜，折射出中国城市化进程

中理想与现实的多重博弈。

土地增值收益如何共享？村

民是否应享有持续分红而非一次

性补偿？回迁社区的社会网络如

何重建？高层安置房能否替代原

有邻里生态？产业导入能否惠及

原住民？规划中的电商总部与村

民就业能力是否存在断层？

这些追问直指城市更新的核

心伦理——更新应为谁而建？南

湾村的未来不仅需要国资兜底，更

需建立村民参与决策的常态化机

制，让补偿方案制定、安置房设计、

产业规划等环节真正吸纳民意。

面对市场失灵，南湾村的转

型选择具有标志性意义。2025年

3月，村民用85.36%的同意票将改

造模式切换为“依法征收+净地

出让+国企实施”的新机制。这

种转型绝非个案。在黄埔，南岗

南片、长平村、夏园村等深陷泥潭

的旧改项目纷纷转向政府主导模

式，同意率均超70%。这不仅是主

体的更替，更是城市更新底层逻

辑的重构。

广州开发区城市发展集团作

为新主体，将带来资金韧性、政策

协调、风险管控等多方面保障。

其接手后提出的“岭南特色南湾

水乡”定位，强调对古村脉络的修

复，但挑战在于，如何在政府主导

的高效开发中保留精细化保护的

空间，其需在多个维度建立平衡，

比如在空间缝合层面，如何将文

物节点有机融入新城功能区；功

能活化方面，要避免静态博物馆

式保护，赋予宗祠、古堤等场所以

社区文化中心等现代功能；技术

介入层面，采用三维扫描数字化

留存建筑肌理，为重建提供科学

依据。

参考黄埔区双沙旧改，中建

八局采用了“回迁房先行+文物同

步修缮”策略，实现安置效率与文

化存续的双赢。这揭示城市更新

的本质不是空间置换的零和游

戏，而是历史基因在现代肌体中

的再生。

回到南湾村本身，该村属于

黄埔区海丝城版块中部穗东街

道，是珠江高质量发展带的重要

节点，区位条件优越。同时，南湾

文化底蕴浓厚，建设南湾水乡是

实现岭南传统文化传承与发展的

重要举措。建成后，将更好地保

留和传承水乡风俗，成为黄埔区

水乡人文景观的活化石。通过城

中村改造一体化解决产业项目空

间载体、高层次人才住房配套、村

集体经济做大做强、村民人居环

境改善等问题，盘活利用低效存

量建设用地，促进城乡融合发展，

实现政府、集团、企业、村民多方

共赢，助力黄埔经济社会高质量

发展。

废墟终将消散。2025年6月

30日，南湾村复建三地块计划破

土动工。届时，装载着混凝土的

卡车将驶入这片荒芜之地。工地

围挡上，“岭南水乡”的效果图在

风中猎猎作响，与麦氏宗祠飞檐

下的铜铃遥相呼应。

南湾村改造历程如同一场

漫长的风暴，席卷了无数村民的

生活与记忆。当政府主导的新

模式在钢筋水泥的残骸上重建

秩序，人们开始重新审视城市更

新的本质：真正的更新不是对物

理空间的简单置换，而是在效率

与公平、传统与现代、资本逻辑

与人文关怀之间寻找平衡支点

的艺术。

每一次推倒重来，都该为城

市的记忆留下安放之所；每一次

废墟重生，都该让最微弱的呼声

被听见。

转型后的南湾旧改采取拆

除新建方式，按照“依法征收、

净地出让”模式实施改造。项

目有望重启背后，有了“新使

命”的开发区城发集团也在探

索开拓城市更新工作新路径、

新举措。

今年5月，开发区城发集团

分别与中电建路桥集团有限公

司、中航建设集团有限公司签

署黄埔区城中村改造项目合作

协议，打造“1+N”央地协同新

模式，即以开发区城发集团为

统筹平台，聚合多家央企形成

资源矩阵，突破传统政企合作

框架，致力于形成“多点攻坚、

多点突破、多向合作”工作格

局，参与首批合作项目总投资

额达450亿元。

开发区城发集团方面对记

者表示，公司负责黄埔区 17 个

城中村改造新模式项目，涉及

767万平方米安置房建设（占全

区新模式项目总量的71%）以及

6 万人安置，预计 2025 年实现

13个项目开工。“在城市更新领

域，公司的业务发展规划是打

造一批具有全国影响力的城市

更新示范项目，为人民群众打

造‘四好’（好房子、好小区、好

社区、好城区）黄埔样板，推动

城市功能迭代升级与新兴产业

布局深度融合，助力广州开发

区、黄埔区构建‘12136’现代化

产业体系，广州实现老城市新

活力、‘四个出新出彩’。”

在南湾城中村改造项目

上，开发区城发集团作为改造

主体，协助开展征收补偿、土地

整理、复建安置房建设、市政基

础设施建设和公共服务设施建

设等工作，形成“净地”后依法

实施综合评价出让或带设计方

案出让。

借由“新模式”，南湾旧改

或将加快迈进下一个新阶段。

事实上，作为国家首批试

点城市，广州在 2024 年率先推

出“依法征收、净地出让”新模

式，旨在解决传统改造中碎片

化、周期长等问题，核心逻辑是

政府通过法定程序征收土地，

完成拆迁补偿后形成“净地”，

再通过公开出让引入市场主体

开发。

值得注意的是，除了南湾

旧改，黄埔区多个受合作房企

影响的滞后旧改项目均转向政

府主导模式，由国资接手，如长

平村、夏园村、南岗村等。

今年以来，黄埔区持续深

化城中村改造央地合作、审批

提速、房票安置、资金引流等工

作，先后出台区城中村改造主

体选定、专项借款资金监管、人

员经费保障等配套文件。

4月底，黄埔区首批央地合

作城中村改造项目取得新进

展，科学城（广州）投资集团有

限公司（以下简称“科学城集

团”）与中交城市控股投资有限

公司就系列“依法征收、净地出

让”模式城中村改造项目达成

重要合作共识，双方将围绕系

列新模式城中村改造项目开展

深度合作，此次达成合作共识

的项目总投资额超210亿元。

据科学城集团方面披露，

截至目前，黄埔区全部新模式

项目均启动 EPC 公开招标工

作，其中第一批 9 个新模式项

目新开工安置房 5600 套，累计

开工安置房 17539 套，已通过

房票认购商品房 900 余套、金

额超 16 亿元。城中村改造项

目多项指标均超额完成时序任

务，今年一季度全区城市更新

项目完成固定资产投资 105 亿

元，同比增长 6%，总量位列广

州全市第一。

国企接手重新推进

除了南湾旧改，黄埔区多个受合作房企影响的滞后旧改项目

均转向政府主导模式，由国资接手。

记者观察

城市焕新之路

广州黄埔区南湾村旧改项目即将重新推进。 陈婷/摄影

广州黄埔区穗东街一带正在开展多个旧村改造项目，未来规划大多与文旅相关。 陈婷/摄影


