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有效落實都市更新及南慧閣重建項目

　　《都市更新法律制度》（下稱：《都更法》）生效至今將近2年，特
區政府以祐漢新村第八街公共房屋建設作為都市更新計劃（下稱：都更）
的先導項目，近日又公佈短期內重建前郵電局宿舍。【註1及註2】客觀
而言，有關工作將能有助推進都市更新，但上述兩個項目由政府主導，
且均為國有土地；對於社會更為關注的私人老舊樓宇重建，卻仍未見有
何實質性成果。

　　此外，澳門都市更新股份有限公司（下稱：都更公司）去年已完成
協助“祐漢七棟樓群”籌組管理機關（俗稱：業主會），並收集大部分業
主簽名，正積極聯絡部分身處海外的業主，以申請規劃條件圖，進一步
推動落實重建計劃。【註3】然而，直至現時尚未有進一步消息，相關業
主對都市更新的進展深感無奈，擔憂計劃懸而不決。

　　值得指出的是，位於巴波沙大馬路南慧閣都更項目的規劃條件圖草
案，日前在城市規劃委員會討論。基於控制該區人口密度，該樓宇重建
受單位數目及實用面積限制，其住宅單位最大許可數為104個，僅比原有
的99個住宅單位多出5個。【註4】即使已放寬高度至90米，但在無增量
且住宅面積受限的情況下，難以吸引私人實體投資重建項目。若缺乏私
人實體的投資推動重建，業主則需自行承擔重建費用，令都市更新工作
更加難以推進。

　　本人認為，倘人口密度高的分區因需控制增長而限制可建單位數量，
而舊城區因有世界文化遺產而限制建築物高度，從而減少可建單位數量；
新城區則仍未需要都更重建。如此，本澳有甚麼區域具條件進行都市更
新？問題值得特區政府深思。必須強調，都市更新作為城市可持續發展
的核心策略，對優化居住質素及環境、改善城市整體空間、促進經濟發
展起着至關重要的作用。特區政府必須進一步反思並調整政策，加大力
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度推動都更重建，以免令《都更法》形同虛設。

　　為此，本人提出以下質詢：

　　一、“祐漢七棟樓群”作為都更公司首個舊區更新項目，去年已完成
協助該樓群籌組管理機關。其重建進度一直備受社會關注，惟直至現時，
仍在透過各種方式持續接洽餘下的業主，處理整合業權等問題。【註5】
在業權處理方面是否遭遇阻礙，將會採取哪些措施加快工作推進和落實？
對於其他有意重建的私人項目，特區政府將如何有效推動，為相關項目
提供支援？

　　二、特區政府以控制人口密度為理由，限制南慧閣可建的住宅單位
數量和實用面積，令有意投資的私人實體卻步。城市規劃委員會主席表
示，會就該草案進一步研究，並延後再討論。【註4】為達到控制當區人
口密度的目的，會否考慮未來在同區的高齡社會房屋拆卸後，轉為其他
公共設施用途，或調整同區祐漢新村第八街公共房屋建造工程的項目規
模，以平衡該區人口密度？此外，針對南慧閣等自發重建項目，將如何
調整政策，既能保障城市規劃的合理性，又能鼓勵私人實體投資，從而
促進都更工作有效落實？

　　三、《2025年財政年度施政報告》提出，將推進都市更新，並計劃
檢討現行的法律制度。【註6】在早前的運輸工務領域辯論中，本人曾就
《都更法》的修改提問，但未獲得清晰的回覆。【註7】特區政府現時是
否已有計劃對《都更法》進行修改？倘有，將從哪些方面進行修改？
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