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产业升级是城市更新的核心驱动

力。在全市乃至全国的开发热土都打

出“科创牌”的时候，如何为吴淞创新

城导入优质项目，如何在多元主体下

做到步调一致，是吴淞创新城在建设

伊始就要想好的问题。

“这么多楼建好了，产业怎样导

入？这也是我们重点思考的问题。”盛

郁旻说，作为产业空间的构建者和服务

商，宝地资产将紧紧围绕宝武生态圈做

文章，服务于集团产业发展，服务于强

链补链固链。目前公司各个事业部和

宝武子公司紧密合作，了解其需要怎

样的办公、研发和生产空间，以及相关

的配套产业服务内容，为宝武集团及

其上下游企业提供产业空间，形成上

下楼就是上下游的产业集聚新格局。

除了挖掘自身的产业潜力，宝山

区也希望能引入更多的增量企业，让

新产业、新企业能够落地吴淞创新

城。为此，宝地资产和宝山区按照“产

业定位共谋、政策资源共享、招商项目

共谈、服务赋能共协、专业队伍共育”

的24字方针建立了联合招商机制，一

起到沪外招商引资，共同开展产业导

入工作。

“宝地资产在吴淞创新城有多少

空间，它的特色和建设进度如何，宝山

区都很清楚，在组团招募新企业的时

候就会有的放矢。随着不锈钢区域和

特钢区域的建设进程不断向前推进，

大量新项目将在2024年至2026年集

中亮相。”盛郁旻说。

从轨交3号线宝杨路站下车，就

是1平方公里的特钢首发区域。在接

受记者采访时，盛郁旻用了三个“最”

来描绘这片区域的未来图景：最高品

质的产业集聚区、最有吸引力的公共

活动空间、最具特色的城市人文景观。

“未来的吴淞创新城将打破大家

对宝山的固有印象，而要做到这一点，

不仅要靠硬件，还需要有产业赋能。”

盛郁旻说，为此，宝地资产成立了产业

赋能中心，深入研究哪些产业适合在

吴淞创新城发展，然后精细化筛选和

分析。“特钢首发区域未来要发展新材

料和智能硬件产业，但在大方向的下

面，还有很多细分的产业门类，从中寻

找和判断最可持续、应用性最广、带动

性最大、前景最好的门类是关键。有

了细分的产业方向，再去寻找有代表

性的新企业，才是‘严选’。”

顺着这种思路，再加上宝地资产

提供产品空间，宝山区政府带来一揽

子政策，将为吴淞创新城带来具有强

大带动性的新产业，成为城市更新过

程中的原动力。

上海产业转型发展研究院首席研

究员夏雨说，在城市更新的过程中，政

府一定要调动企业的积极性，这里面

是有策略的，要做到“三个变”，“一是

把两个规划变为一个规划，政府和企

业的规划要有结合点，形成共识，二是

把两个算盘变为一个算盘，有共同的

利益，三是把两个积极性变成一个积

极性，能够形成共同的合力”。

“有别于增量型开发，吴淞创新城

是在已建成的工业园区基础上，重新

盘活产业用地。因为每一块土地都有

产权人，所以必须尊重他们的意愿，同

时也要最大限度地发挥他们的能量。”

王家道说，宝武和吴淞的互相成就，解

决了资金和项目两大难题，是值得复

制推广的经验。

在今年8月2日最新发布的《财

富》世界500强排行榜中，中国宝武钢

铁集团有限公司位列第44位，继续位

居全球钢铁企业首位。区域内这样一

家“世界第一”，是吴淞创新城在城市

更新过程中的最佳盟友之一。

“吴淞创新城里待转型的工业用

地很多，仅仅靠企业的力量，是很难

实现区域内的城市更新和产业转型

的，从前期的区域规划到后期的产业

导入，都少不了政府的推动。”上海宝

地不动产资产管理有限公司吴淞产

城发展中心总裁盛郁旻告诉记者，宝

武与宝山的央地协同，走出了“吴淞

模式”。

现在的模式是，大部分土地由政

府收储，宝武开发一小部分产业地块，

既发挥央企在产业链上的优势，也发

挥出政府在政策、资源上的优势。

“包括宝武在内的一批行业龙头

企业，他们不仅有自主转型的意愿，同

时具有资金雄厚、产业基础坚实的优

势。充分利用好这些资源，做好产业

升级转型，就是最好的产业导入和资

金利用。”王家道告诉记者，如果由政
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“我是做建设出身

的，原来做项目工程，只

要会干。两年前到了吴淞，

还要学沟通，得能说会道。”王

家道一边自嘲，一边“诉苦”。他

告诉记者，26平方公里的吴淞创新

城里，有300多家央企、国企和民企，利

益主体分散导致利益协调和平衡困

难，不是每家企业都有转型意愿或者

转型能力。怎么办？一家一家地“磨”。

“即便是资源雄厚的企业，也存在

转型意愿不足的问题。”他说，吴淞创

新城的每一寸土地都有产权，但地块

之间犬牙交错，土地权属套叠严重，在

城市更新的过程中，往往在理清地块

边界、确认土地权属的第一步，就要花

很多精力和时间。对于转型意愿本来

就不强烈的企业来说，这既是实打实

的难点，也是顺理成章的托词。

更难的在后头。一种是企业有转

型意愿，但其主业和吴淞创新城的城

市更新方向不一致。比方说中铝集

团，它是一家生产型央企，曾经提出来

要保留工业用地方式，做高精度铜箔

生产。但这与上海想要的总部型、研

发型、创新型等城市经济功能的定位

并不吻合，怎么转还得具体谈。还有

一种是企业缺乏转型意愿，或者是近

阶段的投资布局重点不在吴淞，不在

上海，或者是现阶段缺乏资金和项目，

那么也很难拉动它就地转型。

在此过程中，吴淞创新城与这些

企业反复沟通、反复协商、反复确认其

转型意愿和转型方向。“我们先找的是

央企、国企，但很多落地在吴淞的央

企，其实是下属的三级公司。要先和

属地的‘孙子辈’公司沟通十次八次，

表达清楚来意之后，才能到达总部层

面，和‘爷爷辈’沟通。大概需要数十

次的会议，双方才会对产业更新有初

步想法。到了决策阶段，开会的次数

只会更多。”王家道说，要推动老

工业园区的城市更新，产业协同

的难度是最大的，其中沟通协调的工

作量是传统增量开发的数倍。

能联系上，愿意坐在一张会议桌

前谈，就不是最难的。“也有打了20多

个电话，却始终避而不见的”。更不要

说规模相对小、资源相对少、实力相对

弱的中小规模企业了。对于他们来

说，保持现状是“稳坐钓鱼台”，而转型

必须先投资，存在未知风险。“慢一拍”

甚至更多拍，是不少产权主体的想法，

也是吴淞创新城在城市更新道路上，

一定要破除的障碍。
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央地合作走出“吴淞模式”

政企携手“严选”产业项目

府收储宝武的土地，把它“赶”出去，再

请进来其他的市场主体，充其量也是

“世界第二”，可谓本末倒置。而在“统

一规划、合作开发”的原则下，宝武特

钢、不锈钢两个1平方公里先行启动

区的开发工作已经驶入了快车道。

不过，不得不承认，区域内的300

多家企业，不可能每一家都有实力大

手笔投入转型。因此，对于资金实力

不强，却有转型发展意愿的企业，也

可以和宝山区联合开发，通过成立

合资公司共同做好资源保障。最后

一种是由政府收储土地后，引入市

场化力量，导入新产业、新动能。因

此在吴淞创新城的建设过程中，政府

资金起到的是引导撬动作用，吸引更

多金融资本、社会力量参与城市更新

改造。
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展开吴淞创新城的规划蓝
图，面积之大在上海五个重点转
型区域中居首。  平方公里的
规划总面积，甚至超过了整个虹
口区。因此，有网友如此评价吴
淞创新城——饼太大，吃不
下。王家道也看到了这句评论，
但他说，饼再大，也要一口一口
啃下去。

怎么啃，就是问题的关键
所在。今时今日的吴淞创新
城，必须回答城市更新过程中
的“灵魂拷问”：钱从哪里来？
项目在哪里？
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