	东莞市住房和城乡建设局


东建函〔2025〕15号

关于对市人大代表叶健雄提出的《关于

完善小产权楼盘管理的建议》的答复
尊敬的叶健雄代表：

市人大常委会代表工委将您提出的《关于完善小产权楼盘管理的建议》转交我局办理。收到建议后，我局迅速进行研究处理，并综合各会办部门意见，现就您提出的建议答复如下：

一、现行处置小产权房问题的有关政策

小产权房建设违反《土地管理法》《城乡规划法》等法律法规，不符合土地利用总体规划和土地用途管制制度，也不受国家法律保护。国务院及相关部门多次明确农村集体土地不得用于经营性房地产开发，城镇居民禁止购买宅基地、农房及小产权房，有关部门不得为小产权房补办不动产有关手续，禁止将其合法化。

为有效遏制我市小产权房规模扩张态势，及时杜绝新增违法用地和违法建设行为，我市根据《东莞市人民政府办公室关于进一步严格管控、严厉打击违法用地、违法建设的通知》等文件的要求，加强对新增违法建设的小产权房的监管，坚持“打早打小、露头就打”的治理原则，确保违法建设行为早发现、早干预、早处置，形成常态化、长效化的监管格局。其中《通知》明确：“部分存量“两违”形成时间较为久远、情况复杂，认定难度较大。各镇街（园区）需要对存量违法建设立案查处的，由市自然资源局组织住房城乡建设、农业农村等部门从用地手续、规划手续、报建手续等方面进行综合认定，并根据认定情况按照职能分工移交相关单位依法处置”。即小产权房的违法建设属性经认定后，由市城市管理综合执法局行使城市规划管理方面法律、法规、规章规定的对各类违法建设行为的监督检查、行政处罚、行政强制职能的职责，对相关违法建设行为进行查处。

二、小产权房合法化及其房地产属性问题

（一）根据国家住房保障的相关规定，保障性住房应项目权属清晰，拥有合法用地审批手续，符合建筑安全、消防安全、环境卫生等技术标准。由于小产权房不能办理不动产权证，且禁止将其通过不动产登记合法化，因此，市住房城乡建设局无法将小产权房纳入住房保障体系。

（二）《中华人民共和国城市房地产管理法》第二条明确其适用范围为：在中华人民共和国城市规划区国有土地范围内取得房地产开发用地的土地使用权，从事房地产开发、房地产交易，实施房地产管理。《城市房地产开发经营管理条例》第二条明确，其适用范围为房地产开发企业在城市规划区内国有土地上进行基础设施建设、房屋建设，并转让房地产开发项目或者销售、出租商品房的行为。《房地产经纪管理办法》第三条明确，房地产经纪是指房地产经纪机构和房地产经纪人员为促成房地产交易，向委托人提供房地产居间、代理等服务并收取佣金的行为。而“小产权房”是在农村等非国有土地上开发的，不属上述法律的适用范围。

（三）综上所述，“小产权房”非国有土地使用权，不具备合法合规的房地产开发项目属性，其房屋销售行为及衍生的经纪机构提供“小产权房”居间、代理等服务，以及所谓的“小区物业”等均不属于市住房城乡建设局对房地产行业及有物业进驻的住宅小区的监管职责范围。

三、我市积极推动小产权房纠纷涉稳调处情况

小产权楼盘涵盖法律、社会、经济、历史遗留等多重复杂性。妥善解决这一问题，对于保障农民权益、缩小城乡差距、减少矛盾、维护社会稳定、推动法治建设具有重要意义。近年来，我市坚持和发展新时代“枫桥经验”，深化“1+6+N”社会治安综合治理体系建设，市司法局全面统筹全市调解资源，构建大调解工作格局，打造“莞邑调解”在线解纷平台，优化便民解纷途径，深入开展矛盾纠纷排查化解行动，切实发挥好人民调解维护社会和谐稳定“第一道防线”作用，努力将社会各类矛盾纠纷化解在萌芽、解决在前端，助推东莞以高水平安全保障高质量发展。2024年，全市各级调解组织排查矛盾纠纷34930次，预防矛盾纠纷6076宗，成功调处包括小产权房在内的各类矛盾纠纷7.57万宗，协议涉及金额9.8亿元。市公安局着重打好“组合拳”以有效应对小产权房涉稳化解。一是强化预警监测。进一步加强小产权房衍生的涉稳风险排查，强化监测预警，及时发现网上网下煽动聚集维权动向，及时报告党委政府，通报相关职能部门，配合做好源头化解工作。二是强化教育疏导。对于网上网下煽动聚集维权的挑头组织人员，会同政府职能部门开展政策宣讲，法制宣教，引导其依法反应诉求。对于维权过程中的涉嫌违法行为,收集固定违法证据，依法处理。三是强化应急处置。按照“一事一方案”要求制定突发事件处置预案，准备充足警力，确保发生突发事件能够第一时间依法、快速、妥善处置。

下来，我市司法、公安等部门将立足职能定位，聚焦风险隐患，将专项治理与小产权楼盘问题排查化解有机结合，打好“调解+普法+‘一村一法律顾问’”组合拳，强化调解组织能力建设，推广“莞邑调解”在线解纷平台，凝聚各方资源力量，将矛盾纠纷有效化解在萌芽状态，努力实现“小事不出村，大事不出镇，矛盾不上交”，为小产权楼盘问题解决提供有力支撑，为基层社会治理作出应有贡献。

四、解决小产权房问题路径方向

    目前，国家、省、市各级层面均未对小产权房的合法化问题出台法律法规及规章制度，仍停留在小产权房系违法建设并予以依法打击的执法层面。市司法局、市自然资源局、市住房城乡建设局、市城市管理综合执法局等部门将继续关注上级出台相应法律法规的情况，并积极履行职责对新增违法建设小产权房行为进行查处。
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