
四川罗江：面向个人拍卖土地 允许自主设计自建四合院 PDF

转换可能丢失图片或格式，建议阅读原文

https://www.100test.com/kao_ti2020/613/2021_2022__E5_9B_9B_

E5_B7_9D_E7_BD_97_E6_c57_613083.htm 上周六(25日)下午，

一场特殊的房地产项目推荐会在德阳旌湖宾馆举行。不过，

此次推荐会的主角不是开发商，而是罗江县政府。台下60多

位来自绵阳和德阳的市民踊跃提问，他们关注的焦点是一块

被政府划分成62宗，总面积约35亩的拍卖土地，起拍价800元/

平方米。 政府把一整块地拆分开来，进行小宗国有土地使用

权拍卖，按政府的规划，购地者自行修建风格统一的中式四

合院，罗江县此举属全国首创。在如今商品房占主导的社会

，也是异类。 在政府发放的项目宣传资料上，与会者看到“

做自己的开发商”这样诱人的字眼。的确，个人用拍卖的方

式购得土地使用权，自行修建房屋，省去了开发商环节，成

本大大降低。然而就像世间的很多事物一样，前途是美好的

，道路是曲折的。罗江县的这次尝试就像一曲不太和谐的变

奏曲，在演奏过程中不断出现的不同音符使整首曲子听起来

没有预期的那么悦耳⋯⋯ 潺亭府邸 这个位于德阳市罗江县城

天台湖西岸、东临凯江、南接 108国道的项目占地60亩，拍卖

总面积34.98亩，由罗江县政府统一规划为中式四合院风格，

其余面积由政府负责修道路、做小区绿化及景观。只拍卖基

底面积，购买者自行设计修建。拍卖部分拆分为62宗，面积

从260~1500平方米。土地性质为商、住，容积率1.2以下，建

筑密度不高于50%，绿化率不低于25%，建筑以二层为主，局

部三层，商业用房建筑面积计算不低于5个/千平方米。成都

到罗江全线都是高速路，抵达该项目需近1个小时，目前只是



有部分路段正在整修。 罗江拍地序曲 政府自找麻烦的开发理

念 今天，推荐会之后的第3天，在罗江县土地矿权交易中心

，一场带有实验性质的拍卖会即将举行。如果今天的拍卖成

功，来自天津的文正、成都的沈先生和罗江本地的吴先生极

有可能成为邻居，住在统一规划的中式四合院里，看着窗外

的凯江静静流淌⋯⋯ 让三个来自不同地方的人拥有同一个梦

想是一个叫朱征宇的成都人。 朱征宇的官方身份是罗江县政

府顾问、城市规划师。这个穿着中式对襟衫的男子，显得有

些神秘，绝口不提自己的营销策划公司和曾经成功策划的房

地产营销案例。但神秘的朱征宇并没有抹去曾在罗江工作的

经历。1年多以前，朱征宇为罗江白马关引进一个计划投资20

个亿的项目，打造锦绣天府国际旅游度假区，赢得了罗江县

领导的信任。 在罗江县永平桥和太平桥之间，凯江西侧，有

一块闲置了五六年的建设用狭长土地。今年3月，作为政府顾

问的朱征宇提出了“个人购地建房”的大胆想法。这个点子

缘自加拿大，加拿大的开发商首先通过政府拿地，经过土地

所在社区居民论证及提出规划方案，再将地分成若干小块转

卖给个人，达到一定销售量后获准动工。这个想法立刻引起

罗江县领导的极大兴趣，他们认为这个项目能为罗江带来人

才和资金。地处德阳、绵阳之间，有1700年历史的罗江几乎

快被人遗忘。很多人在罗江上班的人都在德阳安家，仅4万城

镇人口的罗江总摆脱不了“小县城”的冷清。 罗江县国土资

源局纪检组长李世模形容：“政府这是自己给自己找麻烦！

”因为既然不允许开发商经过招拍挂取得土地使用权后，再

以划分成小宗转让给个人，政府就必须充当开发商的角色，

规划个人建房风格、还要操心一系列配套服务环节。 既然这



么麻烦，政府为什么还那么积极？罗江县委常委、常务副县

长陈天航一语道破：“通过这种方式吸引到成德绵有实力的

成功人士来罗江置业，为罗江引进资金，从而提升罗江本地

的人群素质和档次。”朱征宇为这个名为“潺亭府邸”的项

目定位为“四合院落经济区”，政府根据这一思路，展开后

期工作。潺亭府邸项目所在地长度合适，宽度不够，政府又

从开发商手中收回已经出售的两个地块，最终让这个项目呈

现出70米宽，几百米长的规则地形，并请专家对整体进行风

格进行规划。 7月底，罗江县终于完成前期规划，在网上挂

出地块拍卖公告。这块面积达60余亩的土地，拍卖面积

为34.98亩，其余面积政府将修建公共设施和绿地。被划分

成62块的小宗土地，面积从260~1500平方米不等，每平方米

起拍价800元。 罗江拍地变奏 三大问题令人生疑 竞拍者顾虑

：建房系列手续咋办？ 吴先生是土生土长的罗江人，从罗江

电视台连续播出的《聚焦罗江》节目中，他就得知这个在自

己身边的项目。他与两位好友一起交了保证金，打算在凯江

边修个四合院居住。对于即将到来的拍卖，吴先生既憧憬，

又担心，从交纳土地出让金到修建四合院，3家人分别要出20

余万，这让他难以承担。 对于吴先生的顾虑，罗江政府早有

解决办法。据李世模称，土地出让金的不足部分，购买人可

以用其他固定资产进行抵押贷款，拿到土地使用权后，购买

人还可以利用土地进行融资，向银行申请七成按揭。 李世模

给记者算了这样一笔账，如果以800元/平方米的拍卖基准价

格计算，每平方米加上建筑成本约700元，潺亭府邸每平方米

的造价仅1500元，把容积率考虑进去，造价会更低。无论建

商铺做生意，建房屋自住、出租或出售，价格上都有极大优



势，梦似乎越来越美。不过吴先生却不那么乐观：“我们没

做过建筑，听说有一系列手续，还要找建筑公司，万一哪个

环节卡壳都不好。”可几个人经过慎重商量，还是决定先出

手：“还不晓得能不能拍到地，有了地再说吧。” 外界质疑

：城镇个人能建住宅吗？ 就在潺亭府邸运作到关键的拍卖阶

段时，记者却听到外界传来许多质疑的声音。其中最有代表

性的是：国家不允许城镇个人建造住宅，法律上只有个人购

买商品房，罗江做法违反了相关法律法规。 罗江县委常委、

常务副县长陈天航表示，专业团队已经做过详尽了解、调查

，这个举措与国家政策法规是不抵触的。罗江县国土资源局

纪检组长李世模也认为，根据规定，中华人民共和国境内外

的企业、其他组织、个人都有竞买资格，没有说个人不可以

参加竞拍，取得国有土地的使用权，并可以进行土地的开发

、利用和经营，其中就包括个人在取得使用权的土地上自建

房屋。 为了佐证自己的观点，陈天航和李世模分别举出北京

顺义和云南昭通昭阳区永丰镇集镇小宗国有土地使用权拍卖

的例子。记者随后在网上并没有查到顺义的小宗土地使用权

拍卖案例，而云南集镇的小宗土地使用权拍卖的模式在四川

乡镇也有，它与罗江模式不尽相同。后者是在县城里的小宗

土地使用权拍卖，并由政府统一规划，进行修建。换句话说

，罗江模式在全国还没有先例。 德阳市规划研究院副院长苏

英透过记者，第一次听到罗江模式，她有些吃惊：“真的？

德阳市对个人建房是不允许的。天元、玉泉都曾经提出过这

样的要求，规划报上来后都没有被批准。”但她认为如果罗

江县委、县政府同意，县规划和建设局批准，“由政府有组

织有计划的操作，也应该是可以的。”德阳市国土资源局土



地利用管理科科长马德强翻阅了一系列法规之后，肯定地说

：“现在没有法律限制。”之后记者致电省国土资源局政策

法规处、省建设厅房地产管理处，相关负责人都表示，目前

国家没有规定不允许个人建房，只要以正规途径取得了土地

使用权，当地政府统一规划，就可以自建房。 这是场炒作吗

？ 有一种说法，如今也愈演愈烈：即使拍卖不成功，罗江政

府此举也能吸引媒体关注的目光，提升罗江的知名度。对于

炒作说，罗江政府上下口径一致：政府不会拿这个炒作，政

府最希望看到这个有实验性质的项目取得成功。潺亭府邸项

目的“始作俑者”朱征宇强调，这个为罗江量身打造，并惹

来争议的个人购地建房的项目，自己没有收一分钱。 另外，

也有人质疑，国家早已停批别墅用地，为何这块地上还能建

别墅？李世模称，“这个项目不是别墅用地，是商住用地，

别墅可以商用吗？不可以。” 罗江拍地热身 拍卖推荐会上 60

客户拷问政府 “儿子大了，在外地结婚工作，我们这些老年

人要懂得自己照顾自己，不给孩子拖后腿。十年来，我一直

在幻想和几个好朋友一起找个山清水秀的地方买块地，自己

盖房子住，互相照应，还好耍，没想到真有机会了！”德阳

的张女士听到罗江的朋友介绍，和老伴一起赶到推荐会现场

。 潺亭府邸精美的招商手册上打起了“价格战”“根据统计

成都的普通住宅均价在4500元/平方米，德阳和绵阳的普通住

宅均价约2800元/平方米，而本案买基地和建造在内2300元/平

方米就可以享受中式院落生活。” 在这场瞄准意向客户的项

目推荐会上，60余名与会者非常积极。“如果拍卖成功，多

少个工作日可以拿到土地证？”“什么时候可以成立业主委

员会？”“如果我拿到地半年内开不了工，可不可以种树？



”“办证麻烦吗？”一个个问题被抛给台上的罗江县县委常

委、县政府副县长陈天航、县规划和建设局局长杜翰林、县

国土资源局纪检组长李世模及政府顾问、城市设计师朱征宇

。整个提问持续了近一个小时。 罗江县 罗江，隶属四川省德

阳市，有1700多年历史，距成都80多公里。 罗江素来民风淳

朴，人文环境和谐，孕育了大量仁人志士和诗人学者，是省

级历史文化名城。清代文学家李调元出生和生长在这里，以

他为代表，李氏家族有“一门四进士，叔侄三翰林”的美誉

。 罗江自古为出川入蜀的交通要道、物资集散地和兵家必争

之地，史称为“三国险阻之区，实两川咽喉之地”。三国遗

迹众多，古战场迂回曲折，庞统墓雄立山巅，战马蹄痕印深

，车辙古风依旧，以此为中心的三国蜀汉文化享誉海外。1
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