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老旧小区改造中利益主体法律纠纷的化解机制研究
——以四川省资阳市实地调研为基础

 张丙玲

“城镇老旧小区改造”是“十四五”时期国家重要的工作部署，是关系到百姓福祉

的重大民生工程和发展工程，党中央、国务院高度重视。习近平总书记强调，要“善于

运用法治思维和法治方式解决城市治理顽症难题”。老旧小区改造时间紧，任务重，资

阳作为成立20余年的年轻地级市，老旧小区改造涉及体量相对较小，便于及时总结老旧

小区改造过程中常遇法律难题，其老旧小区改造作为调研对象具有调研价值。

“城镇老旧小区改造”是“十四五”时期国家重要

的工作部署，是关系到百姓福祉的重大民生工程和发展工

程，党中央、国务院高度重视。2020年7月国务院印发的

《关于全面推进城镇老旧小区改造工作的指导意见》（国

办发〔2020〕23号）明确提出，到“十四五”期末，结合

各地实际，力争基本完成2000年底前建成的需改造城镇老

旧小区改造任务。2020年，在深圳经济特区建立四十周年

庆祝大会上，习近平总书记指出，要“善于运用法治思维

和法治方式解决城市治理顽症难题”。①老旧小区改造时间

紧，任务重，据初步统计，全国共有老旧小区近16万个，

涉及居民超过4200万户，建筑面积约为40亿平方米。②本

文以“法”的角度为切口，调研涉及群众人身权和财产权

等基本权利中反映最强烈、最迫切、最尖锐的问题，及时

对老旧小区改造中尖锐矛盾进行剖析、追踪、反馈，探索

完善法治方面长效机制，对推进城市有序更新，对全国

全面推进老旧小区改造具有现实指导价值。

2 0 2 0 年 ， 资 阳 市 启 动 中 心 城 区 老 旧 小 区 改 造 三 年

攻坚行动，2022年资阳市上榜省级城市更新试点城市名

单。同年，资阳市将老旧小区改造工作纳为十大民生实

事之一。截至2022年12月，实施改造完成老旧小区334

个、惠及居民3.7万余户，目前全市已累计实施既有住宅

增设电梯320部，158部已竣工并投入使用。③近两年，资

阳市老旧小区改造项目推进速度快，紧盯群众所需，地

方政府努力探索基层治理中法治方面的“资阳经验”，

打造老旧小区改造的“资阳样本”。资阳作为成立20余

年的年轻地级市，老旧小区改造涉及体量相对于宜宾、

自贡等地级市小，但牵涉利益主体之间的矛盾纠纷具有

相似性、类似性，所谓“船小好掉头”，便于及时总结

老旧小区改造过程中常遇法律难题，其老旧小区改造作

为调研对象具有调研价值。

本文以资阳市老旧小区改造为研究对象，借助社会冲

突理论、利益相关者理论等，依托民法典、行政法等法律

知识，充分运用文献研究、案例分析等研究方法，挖掘出

老旧小区改造过程中以政府、市场和居民为代表的三方利

益之间具有典型性、普遍性的矛盾冲突。以期从多元利益

主体的合理利益为出发点和落脚点，提出具有针对性的对

策建议，为解决老旧小区改造过程中法律难题，提供理论

提炼和实操思考，以期对其他市州具有参考借鉴价值。

资阳市老旧小区改造中利益主体常见法律纠纷

老旧小区改造过程中，因涉及利益主体多元，诉求差

异大，不同利益主体之间法律矛盾纠纷大量呈现。为充分

了解老旧小区改造过程中利益主体常见法律纠纷类型，便

于预判现阶段城市更新过程中法律风险，笔者以“老旧小

区”“改造”“城市更新”分别组合为关键词，通过裁判

文书网、北大法宝等数据库检索资阳管辖民事案件11211

件，中级人民法院案例360件，基层法院案例10856件，涉

及纠纷案件数量较多、争议较大且社会关注度较高的案例

主要类型如下：

擅自将住宅改变为经营性用房，侵占公共绿地、违

章搭建、违规安装防护栏等而引发的排除妨害纠纷占比

1.2%，共有纠纷占比1.6%。业主权利怠于行使，导致如

加装电梯等改建、重建工作难推进，从而引发相邻关系纠

纷占比0.72%。老旧小区楼梯外墙脱落而引发的物件损失


