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■拓空间：
掀起向最难处攻坚的空间变革

2021年底，中山决定展开针对村镇低
效工业园的改造攻坚战，吹响以“工改”推
动产业高质量发展的号角。

政策先行，中山“工改”在合法框架下
推动一批政策更新和出台。清理113项不
合时宜的旧政策，出台新政策87项，在省

“三旧”改造政策基础上，让2010年后实
施建设的不满足省标图入库要求的低效
工业用地可同等享受市级权限优惠等，充
分激发市场改造积极性。还积极提高审
批效率，破除审批业务互为前置、报批手
续繁琐等障碍，通过压时长、优流程、放事
权、信任审、集中批，实行容缺受理、并联
审查，将审批步骤从12个压缩至6个，力
求让企业“无感”参与。

面对犬牙交错的土地排布和繁复的
土地产权情况，中山“工改”量体裁衣创新
连片改造模式。探索形成“单一主体归
宗＋连片奖励”等连片改造模式，如针对
土地产权人众多的情况，鼓励通过签订搬
迁补偿协议转移相关权益，并对整合3个
及以上不同权利主体、用地总面积达30亩
以上的给予最高200元/平方米改造奖励，
鼓励市场主体连片开发。

因历史原因，“工改”推行之初，许多
项目还存在土地手续不全等违法用地情
况。中山“工改”依法依规允许已建设使
用的历史违法用地通过改造升级完善建
设用地手续，一大批历史形成的村集体违
法用地抢抓改造机遇，实现合法化增资扩
产。针对新建建筑面积达地块可建建筑
面积50%以上的“工改工”局部改造项目，
允许完善不动产登记等手续，累计完善建
筑物产权手续超10.8万平方米。

通过一套“组合拳”，在市财政实际拨
付仅2.1亿元的撬动下，中山累计拆除整
理低效工业用地超5万亩，项目容积率从
改造前的不足0.6提高到3.0以上，推动千
亩以上连片项目2个、500亩以上4个、

100亩以上85个，为产业升级、企业壮大
“改”出新天地。

■融资源：
引领向存量要增量的效率变革

低效产业园改造、企业增资扩产都需
要大量的资金投入，钱从哪里来，如何打
通上下游资源形成改造“合力”，这是中山

“工改”理顺了政策面和企业改造意愿之
后面临的最大难题。

在多个“工改”项目启动现场，都可以
看到多种类型改造主体、金融机构、科技
主管部门等代表到场洽谈，一次启动，就
是一次资源的链接融通。中山“工改”统
筹资源，创新财税金融支持体系，对符合
条件的“工改”腾挪企业给予连续2年6
元/平方米/月的补助，首创银行“工改”融
资贡献评价激励机制，加大技改支持力
度。种种支持下，全市“工改”项目中，企
业自主改造超2.2万亩，占比超50%。

中山还探索制定更加宽松的“工改”
项目用地闲置放行实施细则，加快盘活沉
睡土地资源。以“招大商”化解改造压力，
中山推动“工改”、招商两大指挥部联合成
立“工改”招商组，市镇与“工改”项目方形
成合力，探索总结以地招商、以房招商、以
商招商等经验，加快延链补链强链。

及至项目落地，中山“工改”再探索用
“预招商+定制厂房”等办法打造差异化工
业上楼新型产业空间，助推改造企业灵活
招引产业链上下游。如东凤潘富华“工改
工”项目通过“自用+出租+分割销售”模
式，成功吸引家电制造、五金配套等领域
的规上企业入驻，实现从核心部件生产到
整机装配的家电产业链垂直整合，改造后
预计年产值不少于15亿元。

■惠民生：
纵深推进“三生融合”的系统变革

为了最大化提升改造效益，中山“工
改”行动深入摸排村集体土地使用具体情

况，鼓励用产权物业与货币有机结合的方
式进行土地收储补偿，支持“工改”配建产
权物业由村集体长期持有，鼓励市属国企
和镇属公有企业“统租统管”集体物业，实
现村民、集体、企业、政府四方共赢。如东
凤镇和合工业园改造后预计每年创造集
体物业租金收入2000万元，就业岗位新
增约2000个，年产值预计达4.5亿元。

“工改”同步提升人居环境和城乡风
貌。中山在全省率先推行“共性工厂”理
念，利用“工改”腾出来的宝贵空间推进共
性产业园建设，实现集约化生产、集中化
治污，推动产业结构实现绿色低碳转型升
级。对全市5037家涉水排污企业执法检
查，查处“散乱污”企业超500家，倒逼涉污
企业规范经营、达标排污。在“工改”过程
中一体化推进现代化新园区厂房建设与
管网建设，规划完善污水收集和处理体
系；同步建设河边公园、绿道，沿河岸腾退
工业、恢复绿地，腾出生态修复空间，帮助
建设更多生态公共空间；结合“工改”开展

“三清三拆三整治”百日攻坚，依法查处整
治无牌无证、非法经营的企业。

数据显示，中山“工改”帮助解决5500
亩村集体历史违法用地问题，土地效益大
大提升；为村民提供就业岗位数超21万
个，集体物业价值普遍提升10倍以上，助
力2024年农村居民人均可支配收入超4.8
万元、排名全省第2；拆除整理涉污河涌流
域用地 1.7 万亩，腾出生态修复空间超
3600亩；2024年全市工业园火灾次数比
2021年下降30%。

省委书记黄坤明肯定中山“工改”是
名副其实的发展工程、民生工程，为全省
特别是珠三角低效工业用地改造探了路、
破了题。

■优产业：
今年前三季度先进制造业增长9.4%

今年6月30日，在2025中山招商推
介大会上，上海非夕机器人科技有限公司

与中山东区街道签约，将企业华南总部落
户东区街道富集云谷数字产业园，即九亩
湾“工改工”项目。

中山在中心城区核心位置通过“工
改”配套的现代化产业园，满足了企业管
理团队锚定的大力发展技术创新型企业
的全部需求。

而与企业紧张的搬迁工作相呼应的，
是富集云谷数字产业园火热的招商氛
围。一期生产区域和写字楼区域建设接
近尾声，生产区域已经吸引了多家光电芯
片、灯控系统、汽车显示屏、汽车电池、机
器人等智能制造企业入驻，写字楼区域集
中引进了技术研发、企业总部等技术密度
高的生产配套业态，总体招商进度过半。

科创企业发展的新阶段和数字产业
园的火热招商正是中山“工改”孜孜追求
的“改出新天地、改出新动力”。

中山依托“工改”出来的宝贵空间，服务
优质本土企业增资扩产857家、新招引企业
1308家，“工改”载体去化率超81%，预计新
增投资近2000亿元；加快优质企业数字化
转型，规上企业数字化转型覆盖率超88%；
推动2024年全市工业投资、工业技改投资
较2021年分别增长96.7%、66.4%。

刚刚出炉的中山2025年三季度经济
数据再度印证了“工改”带来的产业“破
茧”之变。前三季度，全市规模以上工业
增加值同比增长5.1%，在产的34个工业
行业中，增长面为58.8%，其中，医药制造
业增长 51.7%；仪器仪表制造业增长
26.6%；计算机、通信和其他电子设备制造
业增长11.3%。按现代产业看，先进制造
业增长9.4%，占规上工业增加值比重为
52.2%；高技术制造业增长 19.2%，占比
18.4%。

“工改”托举之下，中山产业高质量发
展，科技创新与产业创新融合发展的新局
面正在加快形成。
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东区街道首个“工改工”项目——九亩湾低效工业园改造项目一期工程建设进入尾声，招商热度不减，前来咨询看场的企业负责人一批接
一批。

中山拆除整理低效工业用地超5万亩

让“绊脚石”变成“潜力股”
面对土地碎片化带来的

产业升级掣肘，中山三年多

来举全市之力、聚改革之势，

向村镇低效工业园发起改造

“总攻”，累计拆除整理低效

工业用地超 5万亩，力促土

地集约节约高效利用，为“百

千万工程”、高质量发展打下

坚实基础。

一子落，满盘活，千日
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