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城市更新背景下不动产登记制度适应性改革

王Ǔ金
朔州市国土空间综合治理服务中心Ǔ山西Ǔ朔州Ǔ036000

摘Ȟ要：随着城市化进程的加快，城市更新成为提升城市品质、改善城市环境的重要手段。不动产登记作为物

权确认和保障的重要制度，在城市更新中发挥着关键作用。本文通过分析城市更新中不动产登记面临的挑战，探讨

不动产登记制度适应性改革的路径，旨在提出具有可操作性的政策建议，以推动城市更新进程和不动产登记工作的

协同发展。
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引言

城市更新是通过对城市中不适应现代化城市社会要

求的地区进行有计划地改建，以完善城市功能、改善人

居环境、塑造城市风貌的过程。不动产登记作为物权制

度的核心，其适应性和高效性直接关系到城市更新的顺

利进行。然而，当前不动产登记制度在城市更新中面临

诸多挑战，亟需进行适应性改革。

1��城市更新中不动产登记的现状与挑战

1.1  不动产登记制度的现状
不动产登记，作为物权确认和公示的重要手段，是

指权利人或利害关系人依据法定程序，向国家专职部门

提出申请，将不动产物权及其变动事项记载于不动产登

记簿的法律行为。这一制度在我国近年来得到了显著的

完善和发展，但仍面临一些挑战和问题。首先，法律法

规体系尚不健全。尽管我国已经出台了一系列与不动产

登记相关的法律法规，如《物权法》、《不动产登记暂

行条例》等，但在实际操作中，仍存在一些法律空白和

模糊地带。这导致在不动产登记过程中，可能出现法律

适用不明确、权利界定不清晰等问题，影响了登记的准

确性和权威性。其次，登记程序繁琐复杂。目前，我国

的不动产登记程序涉及多个环节和部门，需要提交的材

料繁多，办理时间长。这不仅增加了申请人的经济和时

间成本，也降低了登记效率。特别是在城市更新等需要

大量不动产登记的场景中，繁琐的登记程序可能成为制

约项目进展的瓶颈。再者，信息共享不畅也是当前不动

产登记制度面临的一个重要问题。由于不动产登记涉及

多个部门和系统，如房产、土地、规划等，但各部门之

间的信息共享机制尚不完善，导致信息孤岛现象严重。

这不仅影响了不动产登记的准确性和完整性，也增加了

重复登记和错误登记的风险。

1.2  城市更新中的不动产登记挑战

1.2.1  历史遗留问题突出
城市更新项目，尤其是针对老旧小区和历史保留建

筑，往往需面对深厚的历史积淀所带来的种种问题。这

些不动产由于历经多年，普遍存在土地使用权证和房屋

所有权证缺失或不全的情况，即“两证不齐”。此外，

权属关系复杂，如产权归属争议、共有产权未明确划

分、继承权未妥善处理等，使得权属不清成为常态[1]。更

为棘手的是，许多建筑在未经规划许可的情况下进行了

改建或扩建，导致规划竣工手续不全。这些问题不仅增

加了不动产登记的难度，还可能引发法律纠纷，阻碍城

市更新的进程。

1.2.2  登记需求多样化
城市更新项目的多样性导致了不动产登记需求的多

元化。从房屋征收拆迁到老旧小区解危改造，再到历史

保留建筑的保护与利用，每个项目都有其独特的登记需

求。例如，房屋征收拆迁需办理注销登记，同时需确保

被拆迁户的合法权益得到妥善安置；老旧小区解危改造

可能涉及产权结构的调整、面积变更后的重新登记；历

史保留建筑的保护则要求在登记中充分体现其文化遗产

价值，同时解决因历史原因造成的权属复杂问题。这些

多样化的需求对现有登记制度的灵活性和适应性提出了

更高要求。

1.2.3  部门协同不足
城市更新是一个涉及多个政府部门的综合性工程，

包括规划、建设、土地管理、房产登记等。不动产登记

作为其中的关键环节，需要与这些部门紧密合作，确保

信息的准确传递和流程的顺畅衔接。然而，当前部门间

存在信息共享不畅、协同机制不健全的问题。这导致在

不动产登记过程中，可能出现规划信息与土地信息不匹

配、建设许可与登记要求不一致等情况，严重影响了登

记工作的效率和准确性。为了加强部门协同，需要构建



2024� 第5卷� 第23期·城市建筑与发展

98

更加高效的信息共享平台，明确各部门职责，优化工作

流程，确保城市更新项目的顺利推进。

2��不动产登记制度适应性改革路径

2.1  完善法律法规体系
2.1.1  明确不动产登记范围
为了更好地适应城市更新的需求，必须明确各类不

动产的登记范围和条件。首先，针对历史保留建筑，应

制定专门的登记规则，考虑到其历史价值和文化意义，

确保在登记过程中充分保护其权益。对于轨道交通、水

利工程等特殊类型的不动产，也应根据其特性和使用目

的，制定相应的登记标准和程序。此外，还应明确各类

不动产的登记时限和更新周期，以确保登记信息的时效

性和准确性。在明确登记范围的同时，还应注重解决权

属不清、规划竣工手续不全等历史遗留问题。可以通过

设立专项工作组，对历史遗留问题进行全面梳理和分类

处理。对于权属不清的情况，应依据相关法律法规，通

过协商、调解或司法途径进行确权；对于规划竣工手续

不全的问题，应根据实际情况，制定补办手续的具体流

程和标准。

2.1.2  简化登记程序
为了提高不动产登记的效率，必须优化登记流程，

减少不必要的环节和材料。首先，应对现有的登记流程

进行全面审查，剔除冗余环节，整合相关材料，形成

简洁明了的登记指南。同时，应加强与相关部门的沟通

协调，确保各部门之间的信息共享和流程衔接，避免申

请人重复提交材料或多次往返。在简化登记程序的过程

中，还应注重提升登记服务的便捷性和智能化水平。可

以加强电子证书和证明的应用，推动“全程网办”。通

过建立完善的不动产登记信息系统，实现登记信息的在

线提交、审核和查询，让申请人足不出户即可完成登记

手续。此外，还可以利用大数据、人工智能等技术手

段，对登记信息进行自动化处理和智能分析，提高登记

工作的效率和准确性[2]。为了确保简化登记程序的有效实

施，还应加强监管和评估机制。可以设立专门的监督机

构或委托第三方机构对登记流程进行定期评估和监督，

及时发现和解决问题。同时，还应建立健全的责任追究

机制，对违反规定或造成损失的责任人进行严肃处理。

2.2  加强部门协同与信息共享
2.2.1  建立跨部门协作机制
首先，要明确各相关部门的职责分工和协作流程。

在城市更新项目中，规划、建设、土地、房产等部门都

扮演着重要角色。为了确保不动产登记的顺利进行，必

须明确各部门的职责边界，避免职责交叉和推诿扯皮。

同时，要建立有效的协作流程，确保各部门在登记过程

中的信息传递和流程衔接顺畅无阻。为了实现这一目

标，可以设立专门的跨部门协作机构或工作小组，负责

协调各部门之间的工作。该机构或工作小组应定期召开

会议，讨论和解决登记过程中遇到的问题，确保各项工

作的顺利推进。此外，还可以制定相关的协作制度和规

范，明确各部门的协作方式和责任追究机制，为跨部门

协作提供制度保障。

2.2.2  推进信息共享平台建设
信息共享是加强部门协同的关键。为了推进信息共

享，必须建立不动产登记信息共享平台。该平台应利用

现代信息技术手段，如大数据、云计算等，实现规划、

建设、土地等部门信息的实时共享和互通。在信息共享

平台的建设过程中，首先要进行信息资源的整合和标准

化处理。各部门应将自己的信息资源进行整理和分类，

按照统一的标准进行格式化和编码，以便在平台上进行

共享和交流。同时，要建立完善的信息安全机制，确保

共享信息的安全性和保密性。信息共享平台的建立不仅

可以提高登记效率，还可以为城市更新提供更为全面和

准确的信息支持。通过平台，各部门可以实时获取和更

新项目进展、规划调整、土地利用等信息，为决策提供

科学依据。同时，平台还可以为公众提供查询服务，增

加透明度和公信力。为了确保信息共享平台的有效运

行，还需要加强平台的维护和管理[3]。应设立专门的运维

团队，负责平台的日常维护和升级工作。同时，要建立

完善的数据更新和备份机制，确保数据的准确性和完整

性。此外，还可以利用先进的技术手段对平台进行监控

和评估，及时发现和解决问题。

2.3  创新登记服务模式
2.3.1  提供个性化服务
城市更新项目的多样化需求要求不动产登记服务必

须具备高度的灵活性和定制性。为了实现这一目标，可

以采取以下措施：首先，建立项目专属服务团队。针对

每个城市更新项目，组建由登记专家、法律顾问和信息

技术人员组成的服务团队。该团队应深入了解项目特点

和需求，制定个性化的登记服务方案，确保登记工作的

顺利进行。其次，开发定制化登记系统。根据城市更新

项目的不同类型和规模，开发具有针对性的登记系统。

该系统应具备易用性、可扩展性和兼容性，能够满足不

同项目的登记需求。通过定制化系统，可以实现登记流

程的自动化和智能化，提高登记效率。最后，提供全程

跟踪服务。在城市更新项目的整个周期中，提供从项目

启动到登记完成的全程跟踪服务。通过定期沟通、进度
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反馈和问题解决，确保登记工作与项目进展保持同步，

及时响应项目方的需求。

2.3.2  强化业务指导和法律支撑
城市更新中的不动产登记问题复杂多变，需要强大

的业务指导和法律支撑。为了加强这一方面的能力，可

以采取以下措施：首先，与高校、科研机构等建立合作

关系。通过与高校、科研机构等签订合作协议，共同开

展城市更新中不动产登记问题的研究。利用高校和科研

机构的学术资源和研究能力，为实际工作提供理论支持

和实践指导。其次，建立专家咨询机制。聘请具有丰富

经验和专业知识的专家，组成不动产登记专家咨询委员

会。该委员会应定期召开会议，讨论和解决登记过程中

遇到的疑难问题，为登记工作提供专业意见和建议。最

后，加强法律培训和宣传。定期组织登记人员参加法律培

训，提高其法律素养和业务能力。同时，通过宣传栏、网

站等渠道，向公众普及不动产登记相关法律法规和政策，

增强公众的法律意识和参与度。此外，还可以利用现代信

息技术手段，如在线咨询、远程协助等，为项目方和公

众提供更加便捷、高效的业务指导和法律咨询服务[4]。通

过建立完善的在线服务平台，可以实现问题的即时响应

和解决方案的快速提供，提升服务质量和效率。

2.4  健全化解历史遗留问题长效机制
2.4.1  摸清历史根源
首先，要对城市更新项目中的不动产历史遗留问题

进行全面、深入的调研和摸排。这一步骤是化解问题的

前提和基础，必须做到细致入微、不留死角。在调研过

程中，要重点关注那些权属不清、规划竣工手续不全、

土地使用权和房屋所有权证缺失等历史遗留问题。通过

查阅档案资料、现场勘查、走访当事人等方式，厘清权

利主体和登记障碍，为后续解决问题提供准确依据。同

时，还要对问题的历史根源进行深入剖析。要查明问题

产生的原因、演变过程和当前状况，以便更准确地把握

问题的本质和难点。这有助于在制定解决方案时更加有

的放矢，提高解决问题的效率和准确性。

2.4.2  制定解决方案
在摸清历史根源的基础上，要按照“一事一议”原

则和“缺什么补什么、谁审批谁负责”原则，制定针对

性解决方案。这一步骤是化解历史遗留问题的关键和

核心。针对权属不清的问题，要根据相关法律法规和政

策，通过协商、调解或司法途径进行确权。要明确权利

主体的身份和权益，确保登记工作的顺利进行。对于规

划竣工手续不全的问题，要根据实际情况，制定补办手

续的具体流程和标准。要明确补办手续所需的材料、时

间和费用，以便申请人能够顺利补办相关手续。对于土

地使用权和房屋所有权证缺失的问题，要根据相关规

定，制定补办证书的具体办法。要明确补办证书的条

件、程序和时限，确保申请人能够及时补办相关证书。

同时，要加强与土地、房产等部门的沟通协调，确保补

办手续的顺畅进行。在制定解决方案时，还要充分考虑

申请人的实际情况和困难。要提供必要的政策支持和帮

助，减轻申请人的负担和成本。同时，要加强宣传和指

导，提高申请人的法律意识和参与度，推动历史遗留问

题的有效解决。此外，为了建立健全化解历史遗留问题

的长效机制，还需要加强制度建设和监管力度。要制定

完善的法律法规和政策体系，为化解历史遗留问题提供

有力的制度保障。同时，要加强监管和评估机制，对化

解历史遗留问题的工作进行定期检查和评估，确保工作

的质量和效率。

结语

城市更新背景下的不动产登记制度适应性改革是一

项系统工程，需要政府、企业和社会各界共同努力。通

过完善法律法规体系、加强部门协同与信息共享、创

新登记服务模式、健全化解历史遗留问题长效机制等措

施，可以有效提升不动产登记工作的适应性和高效性，

为城市更新提供有力支撑。未来，随着改革的不断深入

和技术的不断进步，不动产登记制度将在城市更新中发

挥更加重要的作用。
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