
第47卷 第2期 西 南 师 范 大 学 学 报 (自然科学版) 2022年2月

Vol.47 No.2  JournalofSouthwestChinaNormalUniversity(NaturalScienceEdition) Feb. 2022

DOI:10.13718/j.cnki.xsxb.2022.02.012

基于冷热点分析的农村宅基地整理潜力及模式研究
———以重庆市南川区为例①

赵伟1,2, 董晓庆3, 张智红4

1.重庆工商大学 长江上游经济研究中心,重庆400067;2.重庆工商大学 公共管理学院,重庆400067;

3.重庆工商大学 环境与资源学院,重庆400067;4.重庆农村土地交易所,重庆400067

摘要:农村宅基地整理是改善农村生产生活、生态空间和实现耕地总量动态平衡的重要措施,对整个低山丘陵地

区农村宅基地生产生活生态功能的发挥起着举足轻重的作用.以乡镇为基本研究单元,基于空间分析、多因素综合

评价、冷热点分析等方法,结合区域农村宅基地适宜性和耕地利用条件及其空间组合特征将农村宅基地整理时序

划分为一级整理区、二级整理区和三级整理区3种类型,并提出差异化土地利用对策.结果表明:2019年南川区农

村宅基地理论整理潜力为732.28hm2,修正后的实际整理潜力为375.08hm2,相比于理论整理潜力下降了

48.78%.局部趋势上,南川区农村宅基地整理潜力的热点区和次热点区集中分布在社会经济发达、自然条件优越

的湘渝公路沿线带和西北部的丘陵低山地貌区;冷点区和次冷点区主要分布在社会经济相对落后、地理环境恶劣

的南北中山地貌区.3种类型整理区的农村宅基地可释放潜力分别占全区的实际整理潜力的45.12%,24.67%和

30.21%.农村宅基地整理应充分考虑其内外因素条件,根据区域禀赋因地制宜选择适合自身的整理模式,研究对

于农村宅基地的合理布局和功能高效利用具有重要意义.
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themethodsofCold-hotspotsanalysis,combiningwiththeregionalruralhousinglandsuitabilityand
arablelanduseconditionandspatialcharacteristicsofhousesinthecountrysidecancollationsequenceare
dividedintothreetypes,namely,primaryconsolidation,secondaryconsolidationandtertiaryconsolidation,and
somecountermeasuresfordifferentiationoflanduseareputforward.Theresultsshowthat,by2019,the
theoreticalconsolidationpotentialofruralresidentiallandinNanchangdistrictis732.28hm2,andtherevised
actualconsolidationpotentialis375.08hm2,whichis48.78%lowerthanthetheoreticalreclamationpotential;on
thelocaltrend,thehotspotsandsub-hotspotsofthepotentialofruralresidentiallandconsolidationin
NanchuandistrictareconcentratedinthebeltalongtheHunan-Chongqinghighwaywithdevelopedsocial
economyandsuperiornaturalconditionsandthehillyandlowmountainlandformareasinthenorthwest;

Thecoldpointareaandthesub-coldpointareaaremainlydistributedintheNorth-southregionwith
relativelybackwardsocialeconomyandbadgeographicalenvironment;thereleasingpotentialofruralresidential
landinthethreetypesofconsolidationareasaccountsfor45.12%,24.67%and30.21% oftheactual
consolidationpotentialofthewholeregion,respectively.Ruralhomesteadconsolidationshouldfully
consideritsinternalandexternalfactorsandchooseitsownconsolidationmodeaccordingtoregional
endowmentandlocalconditions,whichisofgreatsignificancetotherationallayoutandefficientuseof
ruralresidentialLand.
Keywords:ruralresidentiallandconsolidation;potentialconsolidation;Cold-hotspotanalysis;Nanchuan

district

由于长期的城乡二元发展,我国绝大部分农村地区在发展与建设上缺乏规划和引导,导致农村宅基地

扩张无序、布局混乱,存在超标占地、占好地等用地粗放问题,影响土地资源的可持续利用[1].迫切需要通

过土地整理来缩减与调整农村建设用地规模,提高土地集约利用水平,以此来驱动新农村建设和城乡统筹

发展[2].十九大报告中指出,要实施乡村振兴,根本性问题在于解决好“三农”问题[3].随着乡村社会经济的

多元化发展,宅基地由最基本的居住保障功能逐渐向资产性、生态性等多元化功能转变[4].在这样的宏观

需求下,农村宅基地潜力的挖掘成为解决“三农”和“城乡统筹”问题的有效路径之一.因此,农村宅基地整

理仍是当前学术界的研究重点之一.
宅基地利用一直是学术界关注的热点,宅基地整理在国外开展了许多研究,从以改善农业为初衷到以

社会、经济和环境3大效益为主[5-6].国内学者于理论和实证方面也进行了很多研究,取得了较为丰硕的成

果,如对宅基地多功能的识别及功能转型[4]、宅基地整理内涵[7-9]、宅基地整理潜力评价[10-11]、整理模式分

区与评价[12-13]、宅基地管理及整理效应[4,14-15]等.在整理潜力方面,多从经济、社会、自然等外部因素层面

构建评价指标体系,修正宅基地的整理潜力;在研究方法上,不同地域宅基地释放潜力截然不同,国内学

者已普遍接受以人均建设用地标准法[16-17]来预测农村宅基地的整理潜力;在整理模式分区上,不同学者从

农民和政府意愿[18]、整理“推-拉”理论[19]、减量化目标[20]等方面进行了宅基地的整理模式分区;在宅基

地整理意义及效应上,重在剖析中国城乡转型和土地利用面临的问题,为宅基地整理提供了较为科学的方

法与典型案例.
但现有宅基地整理研究缺乏案例演绎的实证分析,不同地区宅基地利用方式和整理方式也有所不同.

在地理条件复杂的西部地区,宅基地整理分区、潜力测算的实证研究及影响因子的探索还不足,亟需科学

的方法和实证提供参考.传统潜力测算方法以人均、户均建设用地标准和内部闲置率为主,但测算潜力与

实际偏差较大.潜力释放往往受地形地貌、整理资金和政策配套等诸多因素影响,应综合考虑整理中多重

要素的改进测算方法.因此,本文以南川区为例,以乡镇为基本研究单元,基于空间分析、多因素综合评价

及冷热点分析等方法,结合区域农村宅基地适宜性和耕地利用条件及其空间组合特征划分农村宅基地的整

理时序,并提出差异化土地利用对策,以期为农村宅基地整理和分类指导宅基地优化利用提供数据支撑和
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经验积累.

1 研究区概况与数据来源

1.1 研究区概况

南川区位于重庆市南部,介于东经106°54'~107°27',北纬28°46'~29°30'之间,面积2602km2,是渝

南黔北的重要交通门户.南川区境内多山,地形以山地和台地为主,地势呈东南向西北倾斜,以湘渝公路为

界,大体构成中山、低山两大地貌(图1).2019年,南川区辖3个街道、31个乡镇,其常住人口为59.11万

人,三大产业结构占比为17.2∶32.9∶49.9,城乡常住居民人均可支配收入36724元和16079元.截至

2019年底,南川区农村宅基地面积为2465.64hm2,农村常住人口为23.14万,人均宅基地面积达

106.55m2,高于国家规定上限,初步预判,南川区农村宅基地潜力较大.
1.2 数据来源与处理

经济社会相关数据来源于2019年《南川区统计年鉴》《重庆市南川区人民政府工作报告》、土流网.部分

指标来源于2019年《南川区国民经济和社会发展统计公报》.乡镇矢量底图提取于《重庆市南川区城乡总体

规划》(2015-2030).耕地利用数据来源于重庆市南川区规划和自然资源局提供的土地变更调查数据.DEM
数据提取于地理空间数据云ASTERGDEMV2版的30M分辨率数字高程模型(http://www.gscloud.cn).坡
度指标数据利用ArcGIS中的NeighborhoodStatistics工具提取于DEM,统计25m×25m相应坡度级的

栅格个数.南川区各乡镇常住户数、常住人口、农村宅基地宗数及面积数据提取于2019年南川区不动产登

记数据库.少数乡镇缺失的社会经济数据,采用所在地的均值予以替代.

2 研究思路与方法

2.1 宅基地整理潜力指标体系构建

农村宅基地整理的动力来源于农村居民迫切希望改善生产生活条件、资产变现、增加耕地面积的愿

望,整理的实施与区域自然条件、农村居民的人均纯收入和土地利用状况等因素有着直接关系.综合考虑

数据的可获得性及量化难易程度,按照科学性、系统性、可操作性原则构建影响宅基地整理潜力的自然、
社会、经济等外部因素和宅基地利用现状等内部因素的综合评价指标体系(表1).

图1 南川区行政区图

56第2期    赵伟,等:基于冷热点分析的农村宅基地整理潜力及模式研究———以重庆市南川区为例



表1 宅基地整理潜力修正因素及表征指标说明

目标层 因素层 指标层 指标解释 量化方法 相关性 权重

外部因素

自然因素 地形
25°为 坡 度 临 界 值,坡

度越大越不利于整理

基于坡度空间化

I=25m×25m×G
负相关 0.05

社会因素

企业从业人员
企业 从 业 人 员 比 重 越

大,越利于人口转移
I=F企人/F总 正相关 0.07

工业用地出让金最

低标准[13]
反映宅基地的整理效益

基于工业用地出让金

标准级别
正相关 0.06

人均耕地面积
用于反映区域土地利用

结构的重要指标
I=S耕/F总 负相关 0.06

经济因素

人均GDP
区县政府越富,越能激

励宅基地的整治工作
I=GDP市域/F总 正相关 0.13

地方财政一般预算

收入

地方政府越富,越能激

励宅基地的整治工作
I=GDP镇域/F总 正相关 0.12

农民 人 均 可 支 配

收入

农民越富,越能激励宅

基地的整治工作
基于公报数据 正相关 0.12

内部因素 宅基地利用
人均宅基地面积 反映建设用地利用现状 I=S现状/F总 正相关 0.18

户均宅基地面积 反映建设用地利用现状 I=S现状/F户 正相关 0.20

  注:I为各指标量化分值,G 表示研究区25m×25m的栅格个数,F企业,F总,F户 分别表示研究区企业从业人员总数、

研究区乡村总人数、研究区乡村总户数,S耕 为全区耕地总面积,S现状 为区域建设用地现状面积,GDP市域 和GDP镇域 分别表

示全市和该城镇的GDP 大小;全国工业用地出让金最低标准有15个等级,研究区工业用地出让金最低标准为96元/m2,位

居第13等;权重采用熵权法确定.

2.2 指标权重及评价分值计算

指标权重可以用来衡量每个指标对宅基地整理潜力的影响程度,本文将使用较为客观的熵值法确立指

标权重,并计算每项指标所得分值,揭示各项指标与宅基地整理潜力的相关度.
1)利用极差标准化法标准化初始数据

正向指标:

Yij =
Xmax-Xij

Xmax-Xmin
(1)

 负向指标:

Yij =
Xij -Xmin

Xmax-Xmin
(2)

式中,Xij 为第i个对象的第j个指标的数值,Yij 为Xij 的标准化值,Xmax与Xmin分别为各指标中的最大值

和最小值.

2)计算第j项指标下的i类宅基地占该指标的权重

qij =
Yij

∑
m

i=1
Yij

,i=1,…,m,j=1,…,n (3)

式中,qij 为第j项指标下第i类指标占该大类指标的权重,m 和n 分别为i和j的数量.
3)计算第j项指标的熵值

ej =-k∑
m

i=1
qijlnqij,k>0,k=1/ln(n),ej ≥0 (4)
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式中,ej 为第j项指标的熵值,k为常数.

4)计算各项指标的权重

W0
j =

1-ej

∑
n

j=1
1-ej

,j=1,…,n (5)

式中,W0
j 为第j项指标的权重.

2.3 宅基地整理潜力测算

农村宅基地整理实际潜力是考虑整理区域自然、经济、社会等外部因素及宅基地内部因素制约,依据人

均建设用地标准计算出农村宅基地整理的理论潜力可以实现的部分.政府是宅基地整理政策的制定者和实施

者,农户是宅基地整理政策的接受者和直接利益相关者,基于此,构建农村宅基地整理实际潜力测算模型为

Qj修正 =∑
n

i=1
(Kj ×(1-ej)) (6)

Sj实际 =(Sj现状 -B人均标准 ×Pj)×Qj修正 (7)

式中,Qj修正 为基于影响因素计算的修正系数,Kj 为第j项指标的变异系数,Sj实际 为区域j农村宅基地整理

的实际潜力,Sj现状 为区域j农村宅基地的现状规模,B人均标准 为区域建设用地的人均标准面积,Pj 为区域j
规划期期末的农村人口.

2.4 冷热点分析

为研究南川区农村宅基地整理时序,此处采用冷热点分析准确识别南川区农村宅基地整理潜力值相似

集聚区域的空间分布位置,以弥补全局空间自相关和GIS的自然断点分级对空间布局关系特征分析的不

足.利用GIS空间分析功能,计算Getis-OrdGi*指数,以Z 值得分和P 值检验作为热点区识别的依据.如

若Z 值高且P 值小,说明该区域是高值集聚的热点区;如果Z 值低并为负数且P 值小,说明该区域是低

值集聚的冷点区.Z 值的绝对值越高,说明空间集聚程度越大.

Gi* =∑
n

i=1
wijaj/∑

n

i=1
ai (8)

ai=Si实际/Si实际 ×100% (9)

K =∑
n

j=1
(Kj ×Wj) (10)

式中,ai 和aj 分别为区域i和j的农村宅基地整理的重要性指数,wij为空间权重矩阵,Gi*为冷热点指数

得分,Si实际 为区域i的农村宅基地实际标准规模的平均值,K 为评价单元总分值,Kj 为第j个因素在农村

宅基地整理的作用分值,Wj 为第j个因素的权重值.

3 结果与分析

3.1 宅基地整理理论潜力测算

根据《重庆市土地管理规定》第32条相关规定,重庆市市区范围内村民宅基地标准为每人20~25m2,

其他区县(自治县、市)范围内村民宅基地标准为每人20~30m2;3人以下户按3人计算,4人户按4人计

算,5人及以上户按5人计算;扩建住宅新占的土地面积应连同原有宅基地面积一并计算.由于考虑到近年

来的一些国家政策,例如生育制度改革等,致使农村宅基地的需求量有一定上升,本文选取农村人均宅基

地面积标准上限30m2/人来测算南川区宅基地的理论潜力.

2019年南川区农村宅基地理论整理潜力为732.28hm2(表2),其中白沙镇、大观镇、三泉镇和太平场

镇复垦潜力较高,分别为71.77hm2,40.22hm2,42.06hm2 和43.28hm2,主要分布在南川区的西北部地

区及南万高速一带(图2a);楠竹山镇、古花镇和民主镇潜力值较低,分别为3.98hm2,2.83hm2 和

3.25hm2.
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表2 南川区农村宅基地整理实际潜力

乡镇名称
潜力值

/hm2
综合修

正系数

实际值

/hm2
转化率

/%
乡镇名称

潜力值

/hm2
综合修

正系数

实际值

/hm2
转化率

/%

白沙镇 71.77 0.456 32.73 45.6 南平镇 21.45 0.533 11.43 53.3

大观镇 40.22 0.545 21.92 54.5 楠竹山镇 3.98 0.538 2.14 53.8

太平场镇 43.28 0.456 19.74 45.6 古花镇 2.83 0.518 1.46 51.8

民主镇 3.25 0.455 1.48 45.5 三泉镇 42.06 0.456 19.18 45.6

鸣玉镇 17.18 0.410 7.04 41.0 头渡镇 22.62 0.551 12.46 55.1

木凉镇 24.42 0.489 11.94 48.9 西城街道 11.28 0.668 7.54 66.8

南城街道 29.04 0.726 21.09 72.6 兴隆镇 37.23 0.510 18.98 51.0

乾丰镇 21.15 0.493 10.43 49.3 石莲镇 30.83 0.530 16.35 53.0

黎香湖镇 14.29 0.539 7.70 53.9 峰岩乡 13.09 0.494 6.47 49.4

石溪镇 35.00 0.486 17.00 48.6 骑龙镇 12.96 0.488 6.33 48.8

河图镇 9.00 0.486 4.37 48.6 东城街道 25.90 0.659 17.06 65.9

山王坪镇 24.90 0.506 12.59 50.6 石墙镇 13.17 0.495 6.52 49.5

冷水关镇 20.25 0.498 10.08 49.8 中桥乡 14.36 0.528 7.58 52.8

福寿镇 24.96 0.406 10.13 40.6 水江镇 14.38 0.656 9.43 65.6

神童镇 13.38 0.491 6.57 49.1 金山镇 23.89 0.506 12.09 50.6

大有镇 14.41 0.641 9.24 64.1 庆元镇 12.95 0.492 4.37 49.2

德隆镇 8.27 0.533 4.41 53.3 合溪镇 14.53 0.498 7.23 49.8

图2 南川区农村宅基地整理潜力的空间分布

3.2 宅基地整理实际潜力测算

在影响南川区农村宅基地整理的9个因素中(表1),宅基地整理潜力可基于影响因素评价指标总分值

计算公式(10)得出,其中,人均宅基地、户均宅基地和人均耕地面积评价指标的影响值较大,分别为

0.943,2.239和1.479;工业用地出让金最低标准和企业从业人员影响力相对较小,影响值分别为0.112和
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0.228.上述9项指标均与宅基地整理潜力测算显著相关,可用作南川区农村宅基地理论整理的潜力修正.
经潜力修正后,南川区农村宅基地整理实际潜力为375.08hm2,相比于理论复垦潜力下降了48.78%.其

中白沙镇、大观镇、南城街道、三泉镇、太平场镇和兴隆镇等地宅基地释放空间较大,分别为32.73hm2,

21.92hm2,21.09hm2,19.18hm2,19.74hm2 和18.98hm2,主要分布在南川区西北部丘陵低山地貌区和湘渝

公路沿线一带(图2b);古花镇、民主镇和楠竹山镇释放空间相对较少,分别为1.46hm2,1.48hm2 和

2.14hm2.其中南城街道、西城街道、东城街道等整理潜力波动相对较小,整理潜力转化率在60%~70%之

间;鸣玉镇、福寿镇等整理潜力波动相对较大,其转化率在45%以下(表2).

3.3 宅基地整理潜力分区

南川区大多数乡镇农村宅基地整理潜力都在7hm2 以下,为准确发现南川区农村宅基地整理潜力的高

值簇和低值簇,且将高值簇和低值簇进行较好的显示,借助GIS空间分析功能,计算得到南川区宅基地整

理潜力的Gi-Z 值和Gi-P 值,根据自然断点法对Gi-Z 值从高到低分成热点、次热点、次冷点和冷点4类,

形成南川区农村宅基地整理潜力的空间热点分布图(图3a).
在总体空间分布上,农村宅基地整理潜力的高值簇主要分布在南川区湘渝公路沿线带和西北部的丘陵低

山地貌区,低值簇主要分布在南川区南北中山地貌区.从具体表现上来看,农村宅基地整理潜力的热点区域主

要分布在太平场镇、乾丰镇、白沙镇、黎香湖镇和大观镇地区;次热点区域以前者为起点,向南部及湘渝公路

一带辐射;次冷点区域分布在次热点区的外围部分,集中分布在东城街道、水江镇、大有镇、头渡镇等地;冷

点区主要分布在南川区南部和北部的合溪镇、冷水关镇、民主镇和峰岩乡等地.基于潜力热点分布图并综合区

域整理影响因素,将南川区划分为3种类型整理区域:一级整理区、二级整理区和三级整理区(图3b).

图3 南川区农村宅基地整理潜力分区空间分布

一级整理区:主要分布在湘渝公路一带及南川区西部丘陵低山地貌区,共涉及13个乡镇,区位优越明

显、经济发达、交通便利、人口密集、建设用地供需矛盾突出.宅基地整理潜力较大,转化率为51.69%,占

全区整理潜力的45.12%,密集于城镇边缘和公路边缘,集聚度高,为理想的还建区域.将此部分区域进行

整治,推行增减挂钩,政府规划建设此部分区域并完善基础设施配套,通过引导产业与人口适度聚集,促
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进区域二、三产业的发展,亦可对其余乡镇发展起到辐射拉动作用.
二级整理区:主要位于南川区西北部地区,地势平坦、地理环境优越,宅基地整理面积较大,且该类区

域乡镇整理潜力平均值较大,转化率为48.51%,占全区整理潜力的24.67%,资源潜力可观.政府可对此

部分区域进行整治:一方面,可采用中心镇建设和内部挖潜模式,优化农村宅基地的空间结构及为城镇建

设用地项目落地提供基础;另一方面,亦可充分发挥其地理环境优势,将闲置废弃宅基地整理为耕地,增

加耕地面积,推进基本农田建设.
三级整理区:主要分布在南川区的南北中山地貌区,自然条件恶劣,该类区域乡镇整理潜力平均值较

少,该区域共涉及16个乡镇,宅基地整理转化率为52.91%,占全区整理潜力的30.21%,农村宅基地在整

理过程中受影响因素限制较大.考虑到涉及乡镇较多,可注重以政策引导采取中心镇建设模式,培育空间

集聚、功能齐全的乡镇聚落,同时亦可将地理环境条件与退宅还林相结合,改善区域面貌.

4 结论与讨论

4.1 结论

1)到2019年南川区农村宅基地理论整理潜力为732.28hm2,实际整理潜力为375.08hm2.其中大有

镇、南城街道、西城街道、金山镇等17个乡镇实际整理潜力转化率在50%以上(表2);峰岩乡、鸣玉镇、合

溪镇、神童镇等17个乡镇实际整理潜力转化率在50%以下.实际整理潜力较大乡镇分布在湘渝公路沿线带

及南川区西北地区,实际整理潜力较低乡镇分布在南川区的北部和南部地区.

2)在局部趋势上,热点分析发现南川区农村宅基地整理潜力的热点区和次热点区集中分布在社会经

济发达、自然条件优越的湘渝公路沿线带和西北部的丘陵低山地貌区;冷点区和次冷点区主要分布在社会

经济相对落后、地理环境恶劣的北部地区和南部地区.基于宅基地整理潜力热点分布,将南川区划分为3
种类型整理区域:一级整理区、二级整理区和三级整理区,其可释放潜力分别占全区的实际潜力的

45.12%,24.67%和30.21%.

4.2 讨论

1)由于宅基地无偿使用与审批制度不健全、村庄用地规划滞后等,大量农村宅基地闲置,混乱修建、

面积超标等现象突出,已形成相当规模和比例,对南川区社会经济可持续发展和城乡统筹进程造成严重阻

碍.新时期,农村宅基地用地既要提高农村土地资源的利用效率,亦要考虑农户的财产增收和维护农村社

会的稳定,因此要处理好宅基地集约利用和放活的问题.对宅基地释放潜力进行量化评估,再基于区域自

然、经济和社会的地域性差异及文化风貌,唤醒“沉睡”的土地,为宅基地的有偿退出提供科学依据.

2)本文以南川区乡镇为基本研究单元,研究尺度相对较大,无法进一步了解更小尺度内农村宅基地的

利用现状、存在的问题及乡镇内部农村宅基地整理潜力的区域差异;同时,农村宅基地整理潜力的实现,

不仅会受到来自区域自然、社会、经济及宅基地利用现状因素的影响,亦会受到整理技术水平、区域民众

的整理意愿因素的限制.本文在选取影响农村宅基地整理潜力的评价指标时,受客观因素限制没有考虑到

区域民众整理意愿、技术水平的影响,这将成为后续研究工作的重点内容.
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