
2023� 第4卷�第17期·城市建筑与发展

10

不动产测绘特点及测绘技术研究

孔令芳
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摘� 要：随着社会经济的发展和科技的进步，不动产测绘作为一个重要的领域得到了越来越广泛的应用，特别是

在不动产登记、城市规划和地下管线测绘等领域中，发挥着重要的作用。不动产测绘的特点主要体现在对象复杂多

样，数据质量要求高以及市场需求具有多样性等方面。因此，不动产测绘需要依靠精细的技术和方法进行测量、制图

和空间信息处理等工作。测绘技术的研究也成了不动产测绘中重要的基础工作，需要不断地探索创新，提高测量、制

图和空间信息处理等方面的精度和质量，为不动产交易、管理和权属登记等提供更高效、更精准、更可靠的支持。论

文将进一步探讨不动产测绘的特点和测绘技术研究的重要性。
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1 不动产测绘的定义

不动产测绘是指利用现代测绘技术和测绘设备，对

土地、建筑物、地下管线等不动产进行精准的测量和测

绘，获取其地理空间信息、属性信息和区位数据等，用

于实现不动产权属、管理、登记、交易等方面的需要。

不动产测绘的主要任务包括对房地产、土地和海域等不

动产进行准确的测量和测绘，原始数据的处理和分析、

空间数据的精准绘制和建立空间数据库、空间信息的应

用和服务等[1]。不动产测绘在房地产、国土资源管理、公

共服务等领域中具有广泛的应用和推广前景，可以提高

不动产管理、交易和利用效率，推动城市化和现代化的

发展。

2 不动产测绘的特点

2.1  对象复杂多样
不动产测绘的对象包括土地、房屋建筑、地下管线

等，其中土地的形态、地貌、土质、植被等不确定性因

素较多，房屋建筑的形态、结构、功能、使用性质等

差异较大，地下管线的位置、深度、长度、口径等也具

有复杂多变的特点。而不动产测绘的主要任务是精确测

量和测绘不动产的地理空间信息、属性信息和区位数据

等，用于实现不动产权属、管理、登记、交易等方面的

需要。因此，在进行不动产测绘时，需要根据不同的不

动产对象选取合适的测量方式、测量仪器和测量精度，

以满足不同对象测量的难度和精度要求。

2.2  数据质量要求高
不动产测绘数据是进行不动产交易和权属登记的重

要依据，其精度和准确性直接影响到不动产交易和权属

登记的法律效力。因此，不动产测绘数据质量要求高，

必须确保数据的可靠性、精准性、完整性和一致性。为

了保证数据质量，不动产测绘需要借助现代测绘技术和

设备，如全站仪、GPS等高精度测量设备，进行精确的测
量和测绘[2]。同时，还需要利用GIS、CAD等软件，对采
集到的数据进行处理、分析和管理，建立空间数据库和

信息系统，从而确保不动产测绘数据的精度和准确性。

2.3  市场需求具有多样性
不动产测绘是一个应用广泛的测绘领域，它的市场

需求具有多样性。一方面，不动产测绘是房地产交易和

开发、房屋建筑设计和施工、土地规划和管理等诸多领

域的基础设施，可以为这些领域提供空间数据、地理信

息和地图等服务和支持；另一方面，随着城市化和现代

化的发展，不动产测绘的应用范围正在不断拓展，例如

城市交通规划、环境保护、智慧城市建设等，在这些领

域中，不动产测绘也具有重要的应用价值和推广前景。

3 不动产测绘的技术研究

不动产测绘是现代测绘技术的重要分支之一。其主

要任务是对土地和建筑物等不动产进行测量、制图、管

理和评估。随着经济的快速发展和城市化进程的不断加

速，不动产测绘的应用需求也越来越广泛，相关技术和

工具也在不断更新和发展。以下内容将从测绘技术的基

础研究、先进技术应用和测绘软件开发等三个方面来探

讨不动产测绘的技术研究。

3.1  测绘技术的基础研究
测绘技术是不动产测绘的重要组成部分，具有基本

测量和精细测量两种测量方法。基本测量主要通过全站

仪、GPS、电子经纬仪等设备对地面坐标进行测量，以
获取土地的基本形状和面积，适用于地形变化不大的区

域内进行相对坐标测量[3]。而精细测量则需要利用先进

的测绘技术，如三维激光扫描和立体投影相机等，进行
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相对精确和全面的测量，以获取建筑物或特定区域的详

细信息，适用于地面环境变化频繁的地区。在不动产

测绘中，研究的志愿是实现精确、全面、高效的信息获

取和管理，促进不动产权属、管理、交易等各方面的楼

市现代化。为了达到这个目的，测绘技术需要进行基础

研究，包括测量、制图和空间信息处理等方面。具体来

说，在测量方面，需要对测量精度、精度控制、误差检

测、坐标计算等问题进行深入研究，以提高测量精度和

准确性。在地图制图方面，需要研究图形合理化、符号

设计和标准化、地图规模、地图比例尺、地图样式等问

题，以建立精确、全面和易读的地图，方便用户准确获

取不动产信息。此外，在空间信息处理方面，需要研究

空间数据存储、空间数据组织、空间数据查询和分析等

问题，以建立高效的空间信息管理系统。此外，随着测

绘技术的不断发展和进步，实现不动产测绘信息化、自

动化已成为趋势。因此，在基础研究的基础上，需要进

一步研究测绘技术自动化，并开发可实现自动化和智能

化测绘装备和系统，以实现高效快速的不动产信息获取

和处理。

3.2  先进技术在不动产测绘中的应用
不动产测绘是指测绘土地和不动产的位置、大小和

形状等信息的过程，其作用是确保房产和土地产权的准

确性和合法性。同时，不动产测绘的数据也被广泛应用

于城市规划、自然环境保护、交通建设和微观经济研究

等各个领域。而现今，随着高科技的不断发展，先进技

术也已在不动产测绘中得到了广泛应用。①高精度全球

定位系统（GPS）。高精度全球定位系统作为一种高新
技术，可以高效、精确地获取空间位置数据，使得不动

产测绘成为一种更简单易操作和更高精度的测量方式。

利用GPS技术的测量过程，可以直接采集不动产的位置
和坐标上的位置信息，从而快速、精准地建立不动产的

几何模型。同时，GPS技术也可以用于计算不动产的相
对位置，使地图制图更加精细和精确[4]。②三维激光扫

描（TLS）。三维激光扫描技术在不动产测绘中的应用
非常广泛，其是一种高精度、高效率的地形或建筑物三

维数据采集方法。通过利用激光扫描仪能够快速获得三

维点云数据，协同其他技术进行数据处理，生成高精度

三维模型。不仅可以在地面上采集地物数据，还可以通

过飞行激光雷达或移动平台等采集到复杂或难以到达的

地形或建筑物的高分辨率地形地貌数据，为不动产测绘

提供更加准确的数据支撑。③数字摄影。数字摄影技术

也是不动产测绘中非常流行的应用技术。通过数字摄像

机进行拍摄、处理和制作等操作，使得不动产测绘更加

快速、简单。数字摄影技术不需要使用划分线，即可一

次完成多个角度的测量。大量的数据可以通过计算机完

成质量和纹理的修正，从而使得立体图像具有高度的真

实感。④数字处理、数据挖掘与智能分析。除此之外，

不动产测绘还涉及许多数字处理、数据挖掘和智能分析

等方面的技术应用。其中最重要的方面是数据整合和处

理，例如数据加密、制图、数据可视化等，使得数据得

以整合和存储，以便更好地实现其管理和评估功能。数

据挖掘和智能分析技术，还可以使用各种算法进行数据

分析和建模，对于制图、管理和评估等方面更加简便和

精确。

3.3  测绘软件的开发研究
随着科技的不断发展和进步，计算机技术和测绘技

术之间的结合也越来越紧密。测绘软件作为不动产测绘

中的重要组成部分，是将计算机技术与测绘技术相结

合的产物，广泛应用于不动产测绘的各个方面。随着测

绘需求的不断增加，如何更好地开发和应用测绘软件，

一直是不动产测绘领域的研究热点。以下内容将阐述测

绘软件发展现状，重点介绍测绘软件的开发研究。①测

绘软件的发展现状。测绘软件是将计算机技术应用于

测绘领域的产品，主要包括GIS、CAD、数字地形模型
（DTM）、数字水准模型（DEM）等。随着测绘技术的
发展和计算机技术的进步，测绘软件也在不断地更新和

发展。现代测绘软件的开发趋势是向智能化、集成化和

开源化方向发展，使得测绘软件在不动产测绘中实现了

更加精确和高效的处理分析和管理。测绘软件现在广泛

应用于土地和建筑物的测量、绘制和管理等领域。由此

可见，测绘软件的发展逐步成为当前测绘技术发展的关

键领域。②测绘软件的开发研究。对于测绘软件的开发

研究，首先需要明确测绘软件的应用目的和领域。针对

不同的测绘任务，开发适合的测绘软件，与实际的应用

需求密切相关。其次，需要针对不动产测绘中存在的问

题进行深入分析，制定相应的研究计划和开发方案。在

测绘软件开发的过程中，要考虑软件的稳定性和可拓展

性，并结合实际应用需求进行测试、试用。特别是在数

据管理、数据处理和数据可视化方面，软件开发以及软

件更新与维护是测绘软件开发中的重点。③未来测绘软

件的发展趋势。随着技术的不断发展和应用需求的不断

提升，未来测绘软件的发展存在着多重趋势。首先是测

绘软件的开源化，开源化意味着无私奉献，软件开发者

可以更好地利用已有的开源技术，并为优秀的技术提供

更多的贡献。其次是测绘软件的智能化和学习功能，通

过机器学习和人工智能技术应用于测绘软件，使人们更
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有效地处理测绘数据。第三是测绘软件的传感器技术，

利用各种传感器对测绘对象进行高精度、高效率的观

测，并应用计算机算法进行智能化数据分析处理，从而

大大提高了测绘数据处理和管理的质量和效率。

4 不动产测绘地应用案例

不动产测绘的应用十分广泛，它为不动产权属、管

理、交易等方面的需要提供了很好的支持[5]。以下内容将

以不动产登记测绘、城市地理信息系统建设和地下管线

测绘三个方面为例，介绍不动产测绘的应用案例。

4.1  不动产登记测绘
不动产登记是指在法定程序和依据法定标准确认不

动产权属和权利状况、确定不动产基本属性及其价值等

的法律行为。不动产登记是不动产权益保护的前提和

重要环节。而不动产测绘作为不动产登记的重要基础，

对于确保不动产登记的准确性和可靠性，保障不动产权

益，提高不动产交易的效率具有重要的作用。以我国土

地市场为例，不动产测绘已经成为不动产登记的必要步

骤。在中国的土地市场中，由于土地流转的不断加速，

不动产权属的验证和确认就变得越来越重要。而如此多

的土地流转也意味着需要有一个高效的不动产登记系统

来保证不动产权益和维护社会公正。登记测绘就是这个

过程中非常重要的一环。一旦登记测绘完成，就可以基

于GIS系统建立发展不动产信息数据库，自动生成不动产
登记证和界址牌，准确描述房屋和土地的属性，为不动

产权属、管理、交易等方面的需要提供更好的依据。城

市地理信息系统建设。城市地理信息系统是将城市空间

信息与现代计算机技术相结合而形成的一套城市信息管

理系统。CGIS使用GIS软件构建一个完整的城市空间数据
库，将城市空间信息进行集成、分类、归档、分析和显

示，实现城市空间信息可视化、可查询、可操作，为城

市管理和决策提供主要的数据支持，同时也为城市规划

和设计提供了科学依据。

4.2  地下管线测绘

随着城市化的进程和市政基础设施的不断完善，地

下管线测绘也逐渐成了不动产测绘领域中的一个重要方

向。地下管线测绘的主要任务是对地下管线进行定位、

测量和绘制，获取地下管线的位置、管径、形态、长度

等信息，为城市管理、规划和维护提供有效数据支持。

例如，在南京市的地下管线测绘工作中，通过全站仪、

GPS等设备测量地下管线的位置、深度、长度、口径等参
数，利用CAD软件进行图形处理，形成精确的地下管线
图[6]。此地下管线图的制作不仅大幅提高了地下管线数据

的精确性和完整性，也为南京市的城市化建设和基础设

施建设提供了可靠的数据支持。

结语

总体而言，不动产测绘作为不动产交易、管理和权

属登记等方面的重要基础，体现了复杂多样的特点。测

绘技术的不断发展和进步在不动产测绘领域也得到了显

著的应用。近年来，伴随着数字技术的不断进步和物联

网技术的兴起，不动产测绘在数据精度、测绘设备和信

息管理等方面也呈现出越来越明显的特点。探索创新、

提高精度和质量的测绘技术将会在今后的不动产测绘中

扮演更加重要的角色。

参考文献

[1]郭二平, 刘绍宏. 不动产登记与地籍测绘中的遥感
技术应用[J]. 测绘科技通信, 2018.

[2]李琳, 张世平, 邢国桢. 基于高精地图的自动驾驶传
感器校正研究[J]. 测绘学报, 2021.

[3]徐晓梅, 陈果明, 刘洋. 基于智慧地图的城市智慧管
理[J]. 地理信息世界, 2019.

[4]王亚光, 刘洋. 三维建筑物信息基础测绘技术与应
用[J]. 测绘科学, 2020.

[5]吴燕辉, 张凤顺. 遥感与GIS技术在不动产登记测绘
中的应用[J]. 测绘与空间地理信息, 2020.

[6]刘建华, 段磊, 马冰暄. 基于无人机影像的大型工业
厂区现状更新方法研究[J]. 测绘与空间地理信息, 2018.


