
高端住宅突围法则：从"空间制造"到"社群共生"

引言：当行业仍困于户型面积内卷时，成都珠江铂世湾以“场景定义空间，运营激活价

值”的策略，精准回应高端客群对生活方式与精神诉求的双重诉求，其城市资源整合能力与

轻量化社群运营模式，值得行业持续跟踪研究。

作为中国最早的城市综合运营服务商，珠江投资深耕核心城市 32 载，累计开发超 160

个标杆项目。其“3+X”战略聚焦大湾区、长三角、京津冀核心都市圈，并以“珠江心品”

产品模块迭代奢级、典藏、精工三大住宅体系，打造了北京天樾书院、上海安康苑、广州海

御、珠江铂世湾等作品。

在成都，珠江投资深度参与城西发展。2007 年落子温江，打造 1100 亩珠江新城，19

年间聚合居住、商业、商务、交通、教育、生态、政务、产业八大中心，形成融合的超级综

合体。

成都珠江铂世湾项目区位示意图

作为其住宅产品线，珠江铂世湾一期 2024 年销售额达 15 亿元，以“下楼即露营”的滨

水生态体验与城市级资源配套，成为高净值客群置业标杆。



2025 年，珠江铂世湾二期以“焕新而来·兑现美好”理念迭代登场，依托集团城市更

新经验与多元业态整合能力，聚焦产品力升维与社群生态构建，重新定义高端生活解决方案。

成都珠江铂世湾项目鸟瞰效果图

一、产品迭代：从空间制造到场景生态的突破

基于 600 份市场调研数据分析，珠江铂世湾二期根据客户需求，向“系统性居住解决方

案”转变。在成都住宅新规后，二期产品全面升级，从户型设计、外立面、得房率三方面，

实现从“空间制造”到“场景创造”的突破。

1. 设计创新：功能与美学双向突破，重塑城市天际线

 全景舱 3.0，重构人、空间、自然的关系

全景舱设计通过 270°环幕视界重构人、空间与自然的关系，其落地条件极为苛刻，需

满足三大核心条件：一是规划前置控制，低密布局、超宽楼距等为景观渗透奠定基础；二是



幕墙系统革新，无柱转角、大面积玻璃等实现视野无遮挡；三是空间融合，运用 LDKB 一体

化将景观轴线与生活动线高效统一。

当前成都高端住宅的全景舱设计以“单点突破”为主，聚焦于客厅或主卧单一功能区的

景观强化，且应用场景多集中于 200 ㎡+户型段。部分项目将全景舱下探至 140-180 ㎡户型，

但受限于核心筒布局与采光面连续性，仍属局部创新。

珠江铂世湾二期创新全景舱 3.0 则颠覆了上述局限。以建面 143 ㎡户型为例，约 30 米

玻璃采光面，270°视野贯穿客厅、主卧、次卧等区域；双景观渗透，将江安河景与城市天

际线引入室内。功能模块全维景观化，契合高端改善客群对自然与都市资源双重占有的高阶

需求。

建面约 143 ㎡户型示意&全景舱示意



 约 60%窗墙比，公建化立面树立区域新标杆

项目作为温江区首个公建化立面标杆项目，以高达 60%窗墙比刷新了区域标准。外立面

采用 Low-E 玻璃幕墙、铝板与天然石材进行流线型组合，塑造出“通透悬浮”的独特视觉

效果。建筑外观设计独具巧思，横向线条与弧形转角模仿江安河流动形态，玻璃反光效果与

金属哑光质感相互映衬，使得建筑在不同光线条件下都能呈现出丰富多变的光影层次。

建筑立面效果图

 得房率超 100%，空间效能进一步突破

二期产品通过建筑结构优化实现全系户型得房率超 100%，其中建面约 195 ㎡户型得房

率约 108%。其核心突破点有三：其一，借助成都新规，阳台和设备平台等按半面积计容，

飘窗全赠送，有效增加可拓展面积。其二，注重空间复合利用，采用 LDKB 一体化设计消除

冗余隔墙，270°转角飘窗与双阳台联动，大幅提升实际功能面积。其三，运用无柱转角幕

墙、单元化预制技术缩减公摊面积，搭配私梯入户设计，进一步释放实用空间。

建面约 195 ㎡户型示意



2. 品质升维：全生命周期与科技赋能

珠江铂世湾二期以 AI 智能、儿童友好、适老设计、宠物友好四大维度重构社区生态，

着力解决代际共居冲突、品质悦己需求及非血缘情感锚点这三大现代家庭核心矛盾，实现对

家庭全生命周期的覆盖。

在 AI 智能方面，研发十大研究模块，积极探索 AI 智能社区生态。这一举措精准回应

了高净值人群对科技健康中枢的刚性需求，借助无感交互与数据驱动，实现社区管理效率与

居住安全的双重跃升。

儿童友好维度，同步联合国标准，精心打造制度友好、服务友好、空间友好三大模块。

针对“独子家庭+隔代养育”的现实痛点，通过设置分龄活动空间与完善的安全防护体系，

有效消解家庭养育焦虑。

成都珠江铂世湾项目儿童活动场地效果图



适老化设计上，深度聚焦产品细节，研发适老软装包。直面中国老龄化加速的现状，以

无障碍设计与健康监测功能，填补传统住宅养老功能的断层。

宠物友好层面，对公共区域进行升级，融入宠物友好等创新理念，打造宠物公园及游乐

设施。精准捕捉到都市中伴侣型养宠高渗透率背后的情感代偿需求，构建起人宠共生的新秩

序。

二、社群运营：用户共创驱动产品进化

在房地产行业从单纯的硬件比拼迈向身份认同与价值共生的大背景下，消费者的购房决

策实质上是对产品理念与文化认同的外在体现。优质社群能够将物理空间升华为情感纽带，

进而形成“产品筑基—服务链接—社群共生”的生态闭环。未来住宅的核心竞争力在于达成

这三者的动态平衡，以此构筑不可替代的竞争壁垒。

珠江投资在社群运营方面，围绕生活赋能、资源增值、精神共鸣三维价值，成立成都

社群铂仕会，推动“业主+品牌+物业”实现空间共创，共同打造精神家园。

成都社群铂仕会活动现场实景



在房企纷纷聚焦社群运营的当下，成都珠江铂世湾的运营举措提供给我们一些思路：

首先实施圈层穿透式运营，建立翡翠/铂金/黑钻卡三级会员体系，打通合生汇商圈 300+

品牌权益，提供定制化物业服务，实现资源增值；

其次建立动态活力机制，将会员总量控制在 300 个家庭内，设定 15%年淘换率，借助积

分制激发参与度，维持社群新鲜度与稀缺性；

第三打造轻量化兴趣社群，以宠物部落、艺术生活社等自组织社群为依托，开展宠物健

康诊疗、零基础艺术课程等轻量化活动，降低参与门槛，培育邻里间的自发交互生态。先期

已成立中国舞、户外运动、合唱团、博物交换、宠物/合唱团/艺术团五大社团系列。

成都社群铂仕会活动现场实景



相较于传统社区依赖“泳池会所”“私宴厅”等重资产配套的刚性服务模式，珠江铂世

湾开创性地构建用户需求驱动型生态——以轻运营成本激活业主自主联结，实现用户需求

反哺产品迭代的良性循环 。这一从“开发商主导”到“用户共创”的转变，值得同行深思：

当行业竞争已从硬件配置转向社群生态系统的构建效率，未来产品力的核心在于能否将用户

转化为价值共创者。

总结：成都珠江铂世湾的进阶之路，体现珠江投资作为城市运营商，从单一地产开发向

“人-城-产”协同的战略升维。凭借产品力满足居住需求，以社群运营构建情感纽带，再依

托产业与政务资源，实现居住空间与城市能级互促提升。该模式不仅重新定义了高端住宅价

值，更为行业提供了从“项目开发”到“城市共生”的转型蓝本。未来行业竞争将青睐能将

用户转化为城市共建者的先行者。
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