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凡 例

一、本志以马克思列宁主义，毛泽东思想以及邓小平关于建

设有中国特色的社会主义理论为指导，力求做到思想性、科学性

和资料性相统一． ．

．二。本志遵循详今略古、详近略远的原则，立足珠海建市后

的史实，横排纵写．叙而不议．
’

三、本志上限1953年，有时为说明事物的来龙去脉，也往上

追溯I下限1995年，部份1996年．

四、本志体裁以记述为主，以图，表，附件为辅．
’

五、本志结构，先冠。概述一．主体为十五章．后为大事记．

六、本志纪年，建国后用公元纪年，民国期间用民国纪年，夹

注公元纪年I民国之前用朝代纪年．夹注公元纪年。。建国”指1949

年lo月1日中华人民共和国成立，。建县一指1953年珠海县建立。

。建市静指1979年珠海市建立，。建特区一指1980年国务院批准

建立珠海经济特区．
一

七，对交叉内容，有关章节着重志其不同侧面，力求文不重

出． ，

八，本志序数、约散，概数以及传统纪年和农历月日，均甩

汉字书写，其余数字用阿拉伯数字书写． ．

九、本志度量衡及币制单位，一律沿用原文，不作换算．

十，本志所引资料，来源颇多．为节省篇幅，惠中不一一注

明出处．
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一今年是珠海市国土局成立十周年．值此喜庆的日子，‘珠海市

国土志’顺利完成编印工作，这是我市深化土地使用制度改革、发

展土地管理事业又一可喜的成就．在此，表示祝贺t+： ’、

珠海各级有关领导非常关心、支持‘珠海市国土志’。的编印

和珠海市土地管理工作，亲自题词．黄龙云市长说；。‘珠海市国

土志'编印完成，可喜可贺，对推动我市国土工作必将发挥重大

作用”：在此，对各级领导深表谢意l t．‘．、 ， ’．，。

珠海1953年建县，1979年升格为珠海市，1980年设立珠海

经济特区．因此．‘珠海市国土志>时间上限从1953年开始，下

限至1996年止。解放前的土地管理状况，引录中山市的历史资料

陈述．纵观历史全过程，由于珠海市行政区域的变动较多及历史

时代的局限性，解放前珠海市土地管理工作不太为人们所重视。解

放后土地管理工作虽然引起各级政府的重视，但仍是一项起步较

迟的新兴事业。从1986年成立珠海市国土局起，珠海市土地管理

工作才逐步走上正轨．1988年市委、市政府等。五套一领导班子，

回顾历史，认真总结了1979年建市以来土地管理的正反经验和教

训，借鉴国外及港澳地区土地管理行之有效的经验，结合珠海的
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具体实际，解放思想，开拓创新，深化土地使用制度改革，在全

国率先建立土地管理。五个统一”的管理体制和有偿、有限期、可

流转(使用权)的土地使用制度，这是珠海市土地管理事业发展

进程中划时代的里程碑。从此，珠海市土地管理事业走上蓬勃发

展的正轨，取得了显著的经济、社会和生态环境效益，在珠海市

国民经济中占有重要的位置，促进了珠海特区花园式海滨城市的

建设和经济的发展。土地管理。五个统一”的做法，得到了江泽

民总书记等中央和国家领导人，以及国家土地管理局、广东省国

土厅的肯定，并在全国推广．

《珠海市国土志l，全面、系统、如实地记录着我市土地管理

发展的进程，是我市地方志的重要组成部分，是我市的宝贵财富

之一．地方志工作并不显赫一时，但将永远存在，是一项功在当

代，利在千秋的大事业，是人类文明进步的阶梯。随着人类社会

文明程度的提高，对史志的利用将越来越深入地渗透到人类活动

的方方面面．‘珠海市国土志)对我市正确总结过去，指导现在，

规划将来，促进土地使用制度的深化改革，推动珠海经济的发展．

都将具有十分重要的作用。 ：
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珠海市位于广东省南部，珠江口西岸，地处东经113。02'～

114。24’和北纬21"43"．'22。29’之间，濒临南海，东与香港、深圳隔

海相望，南与澳门陆地相连，北依珠江三角洲，西临新会、台山．

珠海原属中山县。1953年设县，1979年建市，1980年设置经

济特区。至1996年，辖斗门县、香洲区、珠海高新技术产业开发

区、横琴经济开发区及平沙、红旗，珠海港、万山，洪澳等管理

区．全市总面积7-649平方公里，其中陆地面积1514平方公里，海

域面积6'135平方公里．拥有大小岛屿146个，有。百岛之市”之

称．“
、 ⋯

珠海市自然资源丰富。据1993年统计，全市陆地总面积

227．1万亩中。耕地总面积60余万亩，人均土地面积和人均耕地

面积均高于广东全省平均水平．珠江八大出海口，有四大口门在

珠海市，给珠海留下丰富的滩涂资源．除已开发利用的外，尚有

35万余亩可待垦辟造地，为珠海开拓土地资源的重要来源，水资

源平均径流量15．06亿立方米，人均拥有水量3660立方米，海洋

生物资源丰富，+。万山渔场”是全国著名渔场之一．。～·一

建国前，土地制度以私有制为主．建国后，珠海和全国各地

·
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一样，经过农业合作化和人民公社化，农村土地逐渐变为集体所

有，城镇土地大都变为公有。1982年12月起，根据国家新颁布的

宪法规定，珠海市城乡全面实行社会主义土地公有制。

建市初期，珠海市由于土地的分散征用、多头管理和无偿

(或低偿)无限期使用，特区建设的进一步发展受到一定的制约．

1986年4月，珠海市国土局成立I 5月，斗门县国土局成立。市

国土局代表市政府负责全市土地的统征工作l对全市土地统一行

使地政、地籍管理，沙石土矿产资源和土地后备资源的开发管理，

土地监察执法管理，土地纠纷的调处和仲裁、地名测绘管理，土

地使用费的征收管理和土地二级市场的统一管理、监督l。对出让

土地的统一开发管理I实施土地统一出让和对土地一级市场的垄

断管理；协助市政府调控房地产市场等。经过实践和探索．从1987

年lo月份开始．逐步实行由市政府高度集中管理土地的“五个统

一”，即统一规划，、统一征用、统—开发、统一出让和统一管理的

管理体制和有偿、有限期、可流转(土地使用权)的土地使用制

度。1991年6月，市政府颁发珠府C19913 27号文《：珠海市城市

土地管理实行“五统一”的规定》，标志着珠海市土地管理体制正

式确定下来，并付诸实施。土地管理方式和利用方式的转变，培

育和发展了统一、开放、竞争、有序的社会主义±地市场，土地

管理的社会效益、经济效益和生态环境效益日益明显。：

珠海市在不断实践中探索出来的“五个统一”土地管理体制

是·个系统工程。其坚持了社会主义土地公有制和土地有偿使用

制度，体现了“十分珍惜和合理利用每一寸土地，切实保护耕

地”的基本国策，坚持了全国土地，城乡地政统一管理的原则。

珠海市努力实现土地管理工作的‘‘两个转变一，不断完善土地

市场体系，扎扎实实开展国土管理工作，使珠海市城市土地开发

2
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施，提高土地的利用效事”提高土地总体舞约利用水平。促进土

地利用方式从粗放跫向集约型转变，其_，珠海市政府注意发挥

规划的。龙头”作用，1994年初已全部完成珠海市国土总体规翅

和珠海市土地利用总体规划17个专题，为合理利用和保护土地资

源提供了科学的依据，成为广东省国土总体规期和土地利用总体

规划第一个通过验收的地级市．同时结合珠海市实际，把全市划

为六大功能区，充分发挥规触在合理配置土地资源方面的作用。其

二，市政府对土地特别是耕地的保有量、年度非农建设用地供应

量、建设用地内部结构比侧等，通过计划管理做好总量控制，对

土地的供求起到较好的制约作用。根据中央和广东省有关保护耕

地的精神，结合实际，珠海市划定基本农田保护区3万公顷，通

过地籍测量、竖桩立界使之落实到田间地头，并以签订责任书的

形式，落实耕地保护、开垦目标责任制，确定到1997年末全市耕

地保有量不少予4万公顷的总目标．年度非农建设供应总量控制

在100万平方米以内。其三，珠海市从两方面提高土地的价值：一

是狠抓市政基础设麓。命运工程”，如珠海机场、珠海深水港口、

准高速公路和跨海大桥的规划和建设，改善了珠海市土地的经济

区位条件，二是高标准完成。七通—平”，把生地变成熟地再出让，

不仅使土地达到第二次升值，且有利于土地的集约利用。其四，珠

海市对土地审批实行从严管理，项目落实、资金落实后才批地·否

则缓批或不批。并实行建设用地跟踪管理，对超过两年未动工的

闲置地，予以收回或作调整，仅1995年收、调地面积达46．8公

顷。同时．成立查荒复耕工作领导小组，使89％的建设闲置地和

弃耕地得到复耕．其五，珠海市为确保城市建设总体规划的实施，

从1992年开始制定政策加快旧城区的改造，提高城镇旧区土地集

约利用水平。在建设甩地管理上及时制止擅自改变用地功能和容

童
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三、农业合作化后的土地制度⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯(25)

第二节 。五个统一’’的土地管理体制⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯(31)

一、。五个统一一的土地管理体制的酝酿与形憾⋯⋯⋯(31)

二、。五个统一”的土地管理体制⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯一(33)

三、贯彻“五个统一一的土地管理体制的配套措施

⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯·⋯⋯⋯⋯⋯⋯··(41)

四、“五个统一”的成效⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯(44)
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七、斗门县城镇地籍调查测量⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯(64)

第二节土地登记和发证⋯⋯⋯⋯⋯一⋯⋯⋯·～⋯⋯～(65)

一、楚市前的登记和发证⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯··～⋯⋯一(65)
二、建市后的登记和发证、．．．⋯⋯⋯⋯·～⋯⋯⋯⋯一(66)
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二、珠海与深坍、中山_、江门等市的土地纠纷⋯⋯⋯(76)
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