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1.澳門都市更新股份有限公司成立 

2019年 4月 15日澳門特別行政區政府頒佈第 12/2019號行政法規設立澳

門都市更新股份有限公司(下稱：都更公司)，及於 4 月 17 日透過第 20/2019 號

行政長官公告，命令公佈《澳門都市更新股份有限公司章程》。隨後，都更公司

在同年 5月正式投入運作。 

 

1.1 簡介 

    都更公司由特區政府全資擁有，獲特區政府注資澳門幣一億元作為起始營運

資本，公司的股東包括澳門特別行政區、工商業發展基金、科學技術發展基金，

分別持股百分之九十六、百分之三和百分之一。 

 

    根據公司章程，公司所營事業包括:(1)協調和推動一切與都市更新有關的活

動，尤其是進行界定屬規劃範圍內的公共空間、基礎建設、集體設施及建築物的

活化和重整工作；(2)推動預防現存建築物老化以及衛生、美觀及安全條件惡化；

(3)推動復修空間的創新城市功能的發展，以優化澳門特別行政區的居住質素及

環境，並促進經濟、社會及旅遊的發展。 

 

都更公司尚可開展其他與都市更新有關的工商業或提供服務的活動，以及開

展優化澳門居民居住質素及環境的在澳門特別行政區以外的項目，但須經為此召

開的股東會議決和明示許可。同時，為推行公司所營事業，都更公司可與公共或

私人實體開展和訂立合作協議，以及對其他公司、財團或其他方式的組合出資。 

 

在 2019 年，都更公司按職能致力協調和推動澳門都市更新相關工作，首項

工作是處理原“海一居＂樓花購買者登記購買置換房的申請，跟進規劃黑沙灣新

填海區「P」地段項目用地及置換房、暫住房的設計。 
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為全力配合特區政府開展各項與都市更新有關的工作，進一步探索“一國

兩制＂之下珠澳兩地社會民生領域合作新模式，都更公司跟進開發橫琴「澳門新

街坊」項目，將集中規劃建設一個集居住、教育、養老、醫療等多功能為一體的

社區。特區政府早在 2015 年已開始研究、規劃橫琴「澳門新街坊」項目，在橫

琴為澳門居民建設優質環境的生活社區。在 2019 年下半年，都更公司就此項目

開展前期可行性研究，包括項目預算等，並與橫琴方面積極探討如何落實項目，

以拓展澳門居民的生活居住空間，為在大灣區內工作生活的澳門居民創造便利條

件。 

 

展開都市更新的研究，透過城市規劃以片區模式推動澳門都市更新始終是公

司未來的工作重點。都更公司已搜集一些過往的舊城區研究資料，並正籌備前期

的調研工作，瞭解並探討本澳急需都市更新的項目，第一步計劃按序推進祐漢區

更新項目，冀為區內居民打造安全、舒適的居住環境，逐步落實都市更新工作，

回應澳門社會對改善舊區環境及提升居民生活質素的訴求。 

 

1.2 公司標誌 

都更公司的標誌隨著公司成立而創建，其設計以都市更新及綠色生活為理

念，並配以中、英、葡三語顯示公司全稱(見圖 1)。標誌中的“UR＂分別取以英

文字 “Urban＂(都市的)及“Renewal＂(更新)的首個英文字母，兩個英文字母

相連在一起，意指都市與更新密不可分、彼此相連的關係及進程。 

 

圖 1：都更公司標誌 
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標誌的設計由不同建築元素構成，“R＂中的空白部分，像一幢經典建築

物的拱門窗戶。標誌整體看似一幢有機建築，隱含一套有關建築的哲學，主張以

建築設計促進自然環境與人類居所之間的和諧。整體效果也像一幅城市地圖，透

過運用馬路、花園等建築符號，代表整個城市規劃的佈局。 

 

顏色運用上，標誌採用澳門特別行政區的區旗中的“澳門綠＂，涵意透過

都市更新積極打造綠色、舒適的居住環境。 

 

1.3 組織架構 

按照商法及公司章程，公司的組織架構設有股東會、董事會、監事會以及

公司秘書等(見圖 2)，成員包括專業人士及多個領域的相關持份者，2019 年，董

事會由 7名成員組成，監事會由 3名成員組成，成員均是有社會責任擔當的各界

代表，有在管理、建築方面具豐富經驗的專業人士，也有律師、核數師等。 

 

爲了有效進行公司的管理運作，董事會下設執行委員會，亦成立了多個專

責委員會開展不同領域的工作，包括設計策劃委員會、員工薪酬委員會、財務委

員會等。作為政府全資公司，公司以保持高透明度，並以市民公共利益為歸依。 

 

公司除了設有獨立的監事會進行監察之外，公司還設立了內部審計委員會，

定時作出工作檢討，加強內部監控和風險管理，強化內部和外部監督。(見表 1) 
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圖 2：都更公司組織架構 

 

表 1：委員會職能 

 

委員會 職能 

執行委員會  訂立公司短、中和長期政策方針，制定都市更新策略 

 監督公司整體運作，尤其危機處理政策方面 

 執行股東會決議 

 錄用和聘請公司工作人員，終止相關合同，訂定其薪

俸，以及核准人員通則 

 訂定公司部門的組織，核准相關規章，並訂定和落實

公司的內部組織架構，確保公司結構適應社會環境的

變化 
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設計策劃委員會  規劃誇年度都市更新藍圖； 

 藉著推動舊區重建，達到城巿持續更新及活化社區經

濟，以確保為居民提供安居樂業的生活環境； 

 就公司所推動項目的總體規劃、設計事宜作出分析、

考量及提供意見 

員工薪酬委員會  制定公司整體薪酬政策； 

 就公司之薪酬及福利政策定時進行檢討，並作出建

議，以吸引、激勵及留任公司所需的人才； 

 審議執行部門提交有關薪酬調整的建議書； 

財務委員會  為確保公司發展計劃的順利實施，分析、研究及審議

公司的年度及跨年度的經濟財務活動計劃、發展計劃

以及翌年的營運及投資預算 

 監督重大預算的執行情況，進行檢討，並作出建議 

 審議結算帳目及財務報告 

內部審計委員會  推動公司設置恰當和有效的管治架構、風險管理機制

及流程控制； 

 審核公司是否遵守所有適用的法律、法規、公司內部

政策及其他規程，以及資源運用是否有效率、有成效

和合符經濟效益； 

 推動公司建立具高道德標準、誠實和直正的文化，確

保工作人員的工作及行為符合適用的法律和法規，並

遵從亷潔和誠信的原則。 
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1.4 人力資源 

    公司成立以後，通過不同渠道方式展開人員招聘，包括行政、工程、財務及

傳訊等範疇的工作人員。都更公司根據第 12/2019 號行政法規《設立澳門都市更

新股份有限公司》第五條規定，已制定《澳門都市更新股份有限公司人員通則》，

與工作人員訂立勞動合同，並對人員的權利及義務、報酬及津貼、社會保障及福

利、紀律制度及勞動關係等作出規範。 

 

1.5 公司住所及對外服務 

由於公司原法人地址“澳門馬交石炮台馬路 33 號 18 樓＂非公司日常辦公

地點，亦無法及時接受掛號信和接待公眾，為配合本公司之業務運作，董事會決

議更改公司住所。 

 

2020 年 1 月 2 日起，都更公司由臨時辦事處正式遷址至南灣大馬路 599 號

羅德禮商業大廈 18樓，全體工作人員轉到新辦事處辦公。 

 

都更公司成立後，逐步建立及完善對外服務及訊息發佈系統，包括設立接待

處、電話及電郵等聯繫渠道，方便市民查詢與都市更新相關的資訊並反映意見，

加強溝通互動。都更公司亦於 2019 年設立網頁，在平台上發佈最新消息及工作

項目進度，提高公司營運的透明度。 

 

2. 工作項目 

按照特區政府的施政方針和政策，都更公司於 2019 年開展的工作項目主要

有以下三項，分別是：黑沙灣新填海區「P」地段項目、橫琴「澳門新街坊」項

目、啟動祐漢區都市更新項目前期調研。 
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2.1  黑沙灣新填海區「P」地段項目 

2.1.1 跟進登記購買置換房申請  

都更公司成立後，首項工作是為符合條件的黑沙灣新填海區「P」地段 

（下稱：「P」地段）建築項目獨立單位預約購買者或受讓相關預約購買人士進行

登記，並安排合資格者購買置換房。在工作過程中，都更公司持續與澳門廉政公

署、市政署及法務局保持溝通，商議此項目的工作分工。 

 

「P」地段為原“海一居＂建築項目的土地，該地段因 25年臨時批給合同期

限屆滿但未完成利用，特區政府按照第 10/2013 號法律《土地法》規定，宣告其

批給失效並收回土地。 

 

特區政府隨後把「P」地段規劃作都市更新之用，包括興建置換房及暫住房。

根據第 8/2019 號法律《都市更新暫住房及置換房法律制度》規定，置換房及暫

住房由負責都市更新的實體興建，目的為解決受房屋拆遷或重建影響的業權人的

居住需求，以及容許受批地失效影響的樓花購買者申請購買置換房。 

  

都更公司根據第 89/2019 號行政長官批示，於 2019 年 6 月 17 日至 8 月 16

日期間，接受原“海一居＂樓花購買者的置換房申請，並透過與行政法務司司長

辦公室一同舉辦新聞發佈會、發佈新聞稿及刊登報章廣告等，適時對外公佈登記

申請購買置換房的資訊及進度。 

申請期間，市政署協助都更公司於政府綜合服務大樓共接收 1,932個合法登

記申請。截至 2019 年 12 月 31 日，已被接納的購買置換房申請共 1,883 個，有

49個申請個案因涉及訴訟而被中止處理。 

 

另外，有 12 宗樓花購買者的樓花預約買賣合同未有辦理物業登記，不符合
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是次申請資格，有關申請人已被拒絕購買置換房。都更公司已在申請期屆滿後的

三十日內，書面通知申請人其購買置換房的申請結果―被接納、拒絕或中止處理。 

 

2.2 橫琴「澳門新街坊」項目 

都更公司積極配合特區政府開展珠澳合作的綜合民生項目―橫琴「澳門新街

坊」項目，將集中規劃建設一個集居住、教育、養老、醫療等多功能為一體的社

區，拓展澳門居民生活居住空間，為大灣區工作的澳門居民工作生活創造便利條

件。 

 

2.2.1 項目規劃 

在 2019 年下旬，都更公司就橫琴「澳門新街坊」項目展開了前期可行性研

究，包括項目預算等，並與橫琴方面積極探討如何落實該發展項目。經與橫琴新

區管委會多次磋商及洽談，雙方達成共識，由珠海市政府出讓土地予都更公司，

以進行土地規劃及項目建設。 

 

2.2.2 籌備澳門新街坊發展有限公司 

都更公司將於橫琴新區設立項目公司―澳門新街坊發展有限公司，以落實開

發橫琴「澳門新街坊」項目，正積極籌備各項前期準備工作，包括設立公司的行

政手續等，預計可於 2020 年內投入運作。都更公司亦與兩間本地銀行洽商融資

方案，籌備項目資金。 

 

2.3 持續推進都市更新 

持續推進澳門都市更新發展是都更公司的核心業務。澳門舊區部分高齡樓宇

殘舊破爛，衛生居住條件惡劣。其中，祐漢區七棟高齡殘舊樓群（萬壽樓、順利

樓、康泰樓、興隆樓、牡丹樓、吉祥樓、勝意樓）引起社會高度關注和廣泛討論，
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市民迫切期望加快該區都市更新的步伐，改善居住環境。祐漢 7棟樓群計劃是第

一個開展舊區改造都市更新的項目(見圖 3)，針對性的入戶調查工作將於 2020

年展開，以收集最新數據及掌握居民意願等，冀取得區內居民支持，務實推進都

市更新進程。 

圖 3：祐漢 7棟樓群區域 

 

2.4  回應社會意見 

2.4.1 回覆立法會議員質詢 

在 2019 年，都更公司共收到 4 份行政長官辦公室轉介的立法會議員書面質

詢，議員區錦新、蘇嘉豪、林玉鳳及黃潔貞分別關注「P」地段的置換房及暫住

房的興建計劃、原“海一居＂小業主申請購買置換房的情況及都市更新工作等，

都更公司以信函逐一回覆。 

 

2.4.2 回覆社區諮詢委員會反映個案 

在 2019 年，都更公司共收到 2 個社區服務諮詢委員會的轉介個案，其委員
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反映祐漢區高齡樓宇的現況、樓上舖位及公共配套設施等問題，都更公司以信函

逐一回覆。 

 

2.4.3 參與《澳門都市更新法律制度》公開諮詢 

特區政府在 2019 年 10月 11日至 12月 9 日期間，就《澳門都市更新法律制

度》進行公開諮詢，都更公司作為都更工作的執行實體，在相關法律制度的諮詢

期內，出席及參與專業諮詢場活動，並提出意見及建議。 

 

3. 總結 

都更公司自成立以來，循序漸進完善公司的組織架構和籌組工作團隊。都更

公司作為政府全資公司，必須以妥善合理運用公帑、高透明度營運及提供專業服

務為標準，以澳門市民的公共利益為依歸。 

 

都更公司的核心業務是推動澳門都市更新發展，改善澳門市民的生活質素及

居住環境，提供安全和優質的設施，協助建設澳門成為宜居城市。現時，都更公

司正跟進原“海一居＂小業主申請購買置換房的工作，藉在「P地段」興建置換

房的契機，一併興建暫住房，以配合未來舊區進行都市更新時，具有足夠住屋應

付舊區居民的暫住需求，相關項目爭取於數年內順利建成。舊區更新方面，都更

公司正籌備前期調查研究工作，第一個開展項目為祐漢區高齡樓宇，按澳門市民

所需、輕重緩急，逐步推進都市更新項目。  

 

作為澳門都市更新的執行實體，都更公司亦依法配合特區政府政策，開展改

善澳門居民居住質素及環境的項目，正積極跟進開發珠澳合作的綜合民生項目―

橫琴「澳門新街坊」項目，在大灣區內拓展澳門居民的生活空間。 
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都更公司於 2019 年創建公司架構、創立工作團隊和開辦對外服務，積極與

相關政府部門及社會各界溝通、合作，並綜合澳門發展需求訂定多項工作項目，

落實執行。 

 

在 2020 年，都更公司將進一步建立完善內部審計和監察機制等工作規範指

引，持續優化管理系統，提升公司管治水平；聘請行政總裁及增加人力資源，務

實推進執行各工作項目，爭取達致良好的工作成果。 
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