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·老旧小区换新颜
——聚焦重庆市城镇老旧小区改造成效

系列之五

听倾

老旧小区之所以老旧，很大程度上源于物业管理的
缺失。因此，和改造工作本身比起来，老旧小区的后续管
理问题更需要持续关注。

近年来，渝北区双龙湖街道采取“联单成体”“联体成
片”的方式，将86栋老旧单体楼“抱团”成13个街区，引
入专业物业服务企业实行街区制管理，街区在基础设施
建设、市政功能配套、绿化美化质量、文化内涵质量和物
业管理水平等方面改善明显。

渝中区则通过探索“党建+物业”管理模式，成立了
68个社区物业服务中心，建立党建联席会等多方共商机
制，让党组织延伸覆盖到社区的每个小区、楼栋，党员就地
发挥作用、服务居民的作用不断凸显，渐渐引导社区居民由

“旁观者”变成了“参与者”，解决了2296栋老旧住宅管理维
护问题，实现了全域老旧社区物业管理全覆盖。

而沙坪坝区石井坡街道团结坝社区党委，则坚持以
基层党建引领社区治理创新，发动居民轮流担任社区管理
员，负责小区卫生、设施巡查、开门关门、治安巡逻等社区
管理工作。通过这种社区党委牵头、居民提供辅助的“半
自治”方式，该社区在没有额外增加社区干部、没有增加居
民负担的情况下，实现了可持续的物业管理。

“实践证明，在老旧小区改造中，以党建为引领，充分发
挥党员干部的先锋模范作用和基层党组织的战斗堡垒作
用，探索老旧小区物业管理与基层社会治理体系的融合发
展，是实现老旧小区可持续管理的一条切实可行的路。”市
住房城乡建委相关负责人介绍。

为防止老旧小区改造后出现“一年新、三年旧、五年
破”的情况，当前，我市各区县在实践过程中，逐渐建立了
专业物业管理、社区物业服务、居民自治3种综合管理服
务模式。同时，我市也在积极引导物业服务企业走出小
区，融入社区，参与基层治理，进而为城市服务。

老旧小区怎么改？纵观市内诸
多极具代表性的老旧小区改造项
目，给出了一个共同的答案：改“面
子”和改“里子”并重，即在美化环
境、提升品质的同时，注重补齐功能
短板、优化人居条件。

其中，较之于“面子”工作来说，
面对复杂多元、众口难调的基层诉
求，在资金、人力、物力等资源有限
的情况下，如何做好“里子”工作，更
考验执政者的智慧和能力。

在市住房城乡建委相关负责人
看来，做好“里子”，重点要聚焦两个
层面的功能提升：一是补齐民生短
板、提升生活品质；二是激活区域经
济价值、释放区域活力。

以“群众的期盼和需求”为出发
点，我市对标国家相关要求，明确提
出了基础类、完善类、提升类3大类
综合改造内容。

同时，我市还制定了“综合改造
39项+社区服务提升25项”内容清
单，鼓励各区县根据每一个小区、每
一个项目的实际情况，按照“缺什么
补什么”“一小区一方案”的方式，照

单点菜。
期间，市住房城乡建委还组织

200余名工程师、设计师、规划师队
伍，深入区县、社区，为基层一线提
供技术指导。

另外，城镇老旧小区改造作为
扩大内需的重要手段，在改善民生
的同时，还肩负着带动片区品质提
升、促进消费增长等使命和要求。

南岸区将南坪正街改造成“超
级80街”，在保留80年代建筑风貌
和肌理的同时，吸引新业态入驻，为
老街区注入时尚、文艺的新活力，曾
经的老旧街区焕发出新的发展活
力，大幅提升区域价值。

此外，沙坪坝区磁器口片区、南岸
区黄桷垭、江北区南桥苑、渝中区中山
四路、永川区三河汇碧、荣昌区白象社
区等项目，也是通过老旧小区改造，挖
掘和重塑区域文旅价值，打造新地标、
带动消费、拉动经济的典型。

数据显示，2021 年，我市有
60%以上的城镇老旧小区改造项目
以这种片区统筹改造的方式实现了
价值再造。

去年，九龙坡区将劳动三村和
周边白马凼小区等六大片区共涉
及366栋房屋、总建筑面积约102
万平方米的老旧改造项目打包进
行公开招投标，通过 PPP 模式的
ROT（改建-运营-移交）运作方
式，吸引北京愿景集团携上亿元资
本实施规模化改造。

该项目案例成功入选日前住
房和城乡建设部印发的城镇老旧
小区改造可复制政策机制清单（第
四批）。

另外，市政府与建设银行开展
战略合作，打造“建融智合”老旧小
区改造项目撮合平台，注册739家
企业、上线47个项目，17个项目获
29亿元授信支持，为社会资本参与
老旧小区改造提供了便利。

此外，渝中区重医家属区、北
碚区新房子片区、渝北区1.5支路
街区等项目，通过发动居民自筹资

金，实现规模化加装电梯。
……

“我市老旧小区改造项目点
多、面广，仅靠政府的财政投入
是远远不够的。”市住房城乡建
委相关负责人介绍，当前，各区
县都在积极探索建立“政府引
导、市场运作、社会参与、居民出
资、共建共享”的长效机制，拓展
老旧小区改造筹资金渠道，调动
社会力量、市场主体和居民出资
参与，实现“各出一盘菜、共办一
桌席”。

其中，基础类改造和配套基
础设施，政府重点予以支持；水电
气信等管网设施，以专营单位投
入为主；鼓励社会力量参与，有经
营性收入的反哺一点，有产权单
位的补助一点，居民出资出力自
筹一点。财政对老旧小区改造资
金投入的“杠杆”作用日益凸显。

颜值与功能并重

“面子”好看 “里子”好用

政府与社会共担

“各出一盘菜、共办一桌席”

改造与治理同行

党建引领下的基层治理新探索

九龙坡区白马凼小区 摄/李显彦

永川区三河汇碧片区 摄/陈科儒

渝北区1.5支路街区 摄/李显彦

沙坪坝区磁器口片区 摄/李显彦

自2018年启动试点以来，重庆累计开工改造2673个小区、惠及68万户居民，上百万群众从中受益——

改出幸福新高度 老旧小区焕新颜
南岸区长江村片区经过综合改造和管理提升，小区环

境焕然一新；渝中区的双钢路小区、枣子岚垭片区等，也在

“微改造”中实现了“逆生长”；永川区重塑“三河汇碧”片区

形象，再现“几泓碧水穿城过”的景色……

城镇老旧小区改造，是顺应群众期盼、改善群众居住条

件的重大民生工程和发展工程。近年来，随着城镇老旧小

区改造工作的深入实施，一幅幅老旧小区“焕新颜”的民生

画卷，在全市多点开花，铺展开来。

其实，早在2018年，我市便率先启动了城镇老旧小区

改造试点探索工作。今年，我市更是将城镇老旧小区改造

作为重点民生实事和“我为群众办实事”实践活动重点项

目，进一步加速推进实施。

截至目前，全市累计启动改造老旧小区2673个、6085

万平方米，惠及居民68万户，上百万名群众从中受益。“十四

五”期间，我市计划完成约1亿平方米的老旧小区改造。

北碚区南京路片区 摄/李显彦

南岸区“超级80街” 摄/李显彦

贺娜 袁诗佳

渝中区中山路建融家园 摄/李显彦


