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　 　 摘　 要:农村“房地一体”权籍登记是不动产统一登记制度的关键环节,也是乡村振兴战略实施的重要

基础。 然而,受复杂地理环境、多源数据整合困难及质量管控体系不完善等因素制约,权籍调查工作仍面临

效率与质量的双重挑战。 本研究以贵州省遵义市播州区为研究对象,提出“技术适配优化 - 数据整合创新

- 全流程质控”三位一体的系统性解决方案。 通过融合无人机倾斜摄影、影像辅助勘丈等技术构建差异化

测绘体系,显著提升复杂地形区域的调查效率;利用多源数据空间基准转换与属性编码重构,破解历史数据

与新增成果的整合难题;设计多层级质检机制,强化成果质量的稳定性与可靠性。 研究成果为山地型农村

地区权籍调查提供了科学范式,其技术适配理念与全流程管控逻辑对完善土地管理制度、推进乡村治理现

代化具有重要参考价值。
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0　 引言

农村“房地一体”确权登记作为深化土地制

度改革的核心环节,既是保障农民财产权益的制

度基石,也是推动乡村振兴战略实施的空间治理

基础。 近年来关于不动产权籍调查的研究,在调

查程序与技术[1 - 3] 、数据库建设与管理[4,5] 、质量

管控与监督[6] 等方面已经较为深入,围绕权籍

调查技术体系构建了较为完整的框架。

在调查程序与技术方面,国内主要有两种观

点。 一种是由传统的人工测量和地籍调查方法

构成,另一种则是基于现代测绘技术测量,如三

维激光扫描和无人机倾斜摄影测量等。 由于利

用现代测绘技术进行测量具有高效率、低成本和

高精度的优势,因此,国内普遍倾向于采用该种

方法。 王利利[7] 、林颖达[8] 等人对三维激光扫

描技术在不动产权籍调查中的应用进行了研究,

该技术获取的点云数据能够精确表达目标物三

维空间信息,界址点平面和高程中误差、地物间

距中误差可满足相关测量规范要求,能有效提高

地籍成果更新效率[8] 。 另有一些研究[9,10] 关注

无人机倾斜摄影技术在不动产测量方面的应用,

符惠伟[9] 以广西某地农村房地一体不动产权籍

调查项目为例,证实通过运用该技术获取的不动

产测量成果完全满足相应技术细则的一级精度

要求,显著提高了不动产权属调查工作效率。 方

志飞[11]等人围绕不动产无图宗地测绘技术在权

籍调查中的应用进行探索,通过利用现有权籍调

查数据开展相关工作,最终得到了权属清晰、界

址明确、面积准确的调查成果,为同样面临无图

宗地调查难题的地区提供参考。

数据库建设与管理层面,陈子辉[12] 设计了

基于地理信息系统技术构建多终端应用的管理

流程,贯穿外业调查、内业制图、信息公示、成果

建库等各环节,以提升作业效率和保障作业质

量。 曾秀芬[13]等人开发了移动端不动产权籍调

查系统,借助多个功能板块实现不动产权籍数据

的高效采集、动态更新及准确录入。 宋振富[14]
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利用 FME ( Feature Manipulation Engine) 工具有

效解决了多源数据格式转换难题。

在质量控制与监督方面,李艳丹[6] 以广州

市为例,阐述了农村房地一体宅基地和集体建设

用地确权登记发证项目质量控制要点。 王立

志[15]等人设计并实现了云南省不动产权籍调查

质量监督管理系统,有效提高了权籍数据生产的

质量与效率,保障了数据安全。

图 1　 研究区区位图(审图号:GS(2023)2767 号)

然而,现有研究仍存在显著局限:其一,技术

适配性研究不足,既有成果多聚焦普适性方法,

对区域异质性考量欠缺,导致东部高精度数字化

测绘[2]与中西部传统勘丈法[16] 并存的效率失衡

现象;其二,系统性研究缺失,现有成果多针对单

一环节优化,缺乏覆盖“技术适配 - 数据整合 -

质量管控” 全流程的整合性方案;其三,质量管

控体系薄弱,影响成果质量稳定性。 这些问题在

西南山地地区尤为突出,以遵义市播州区为例,

地形地貌包括中山峡谷区、丘陵平坝区及深切河

谷区三大单元,其中部分宅基地分布于山间谷地

或坡麓地带,且有植被覆盖,导致测绘工作进行

困难,此外该地区调查工作还面临着空间基准冲

突导致新旧数据整合困难、质检覆盖率不足等现

实困境,亟需构建科学化解决方案。

基于以上现实困境,文章以遵义市播州区为

例,提出“技术适配优化 - 数据整合创新 - 全流

程质控”三位一体的系统性解决方案。 其中,在

技术层面建立“集中区无人机航测 + 零散区影

像辅助勘丈”的差异化技术体系;数据整合方面

通过 FME 工具统一多源空间基准,同时重构属

性编码,建成“图属档”一体化数据库;质量管控

环节设计“二级检查一级验收”机制。 研究成果

不仅为山地型农村地区提供科学化权籍调查范

式,其“因地制宜”的技术适配理念和“全流程”

质控体系更可为土地制度改革提供参考,推动乡

村治理现代化进程。

1　 研究区现状

1. 1　 地理特征与权籍调查基础

遵义市播州区地处贵州省北部(图 1),受构

造运动与喀斯特地貌共同作用,形成典型的“三

山夹两坝” 地貌格局,即中山峡谷区、丘陵平坝

区及深切河谷区三大单元。

全区总面积 2490. 94km2 ,涵盖 17 个镇及 2

个民族乡,农村宅基地总量约 16 万宗[17] 。 在地

貌特征上,播州区呈现出多样化的地形分布格

局,可划分为三大地貌区:西北部的中山峡谷区、

东南部的丘陵平坝区以及河谷边缘深切区,山地

约占全县总面积的 25% [18] 。 居民点呈现“大分

散、小聚集” 的分布特征:集中居民区集中于平

坝地带;零散宅基地则因地形限制,多分布于山

间谷地或坡麓地带,部分被高大乔木或灌丛遮

蔽,外业调查通行困难。

此外,区内历史地籍资料碎片化严重,现存

地籍图多为 20 世纪 90 年代手工绘制,比例尺不
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一,且部分采用北京 54 坐标系,部分采用地方独

立坐标系,未统一空间基准,与第三次国土调查

的 2000 国家大地坐标系存在系统性偏差,数据

整合难度突出。

1. 2　 权籍调查工作范围

播州区权籍调查工作范围覆盖全区约 16 万

户农村宅基地及集体建设用地,针对 2019 年 12
月 31 日前建成的建筑物及其构筑物,包括农村

住房、公共设施、村办企业等及其附属设施用地,
进行全面权籍调查与测绘。 调查不包括棚户区

改造、政策性搬迁区域,以及已颁发不动产产权

证的用地。 此外,设施农用地及农村生产性用地

不在此次调查之列。

2　 权籍调查的现实问题

2. 1　 技术方法适配性不足

现有国内不动产测量工作技术主要分为传

统的人工测量和现代测绘技术测量两种。 传统

的人工测量虽然能够针对特定区域进行细致入

微的测量,但其效率低下、成本高昂,且受限于测

量人员的专业技能和经验水平。 而现代测绘技

术,如无人机倾斜摄影测量、卫星遥感测量等,以
其高效率、低成本和高精度的优势,逐渐成为不

动产测量的主流方法。
然而,播州区等地貌复杂的区域,对现代测

绘技术的应用提出了严峻的挑战。 这些区域的

地貌特征特殊,部分零散居民点位于山间谷地或

坡麓地带,这些区域往往被高大乔木或灌丛遮

蔽,导致测绘设备的视线受阻,大大增加了测量

难度。
在这种情况下,现代测绘技术的应用难度显

著提高。 由于视线受阻,测绘设备无法准确捕捉

到目标点的位置信息,导致测量精度下降。 同

时,数据处理难度也随之增加,因此需要对复杂

的影像数据进行精确的解析和修正,以获取准确

的测量结果。 此外,由于测量难度和数据处理难

度的增加,工期延误的风险也随之提高。 这不仅

会增加项目成本,还可能影响项目的整体进度和

质量。

2. 2　 数据整合与标准化困境

历史地籍数据与新增测绘成果之间存在显

著的“数据孤岛”现象。 这种割裂性主要体现在

两方面:其一,空间基准不统一,既有地籍图采用

北京 54 坐标系,又有地方独立坐标系,而第三次

国土调查影像、无人机航测成果均基于 2000 国

家大地坐标系,不同基准间存在系统性偏差,导
致宗地边界叠加时出现断裂或重叠;其二,属性

编码混乱,早期地籍资料中地类、权利人等信息

记录标准不一,部分沿用已废止的《土地利用现

状分类》 ( GB / T 21010 - 2007 ), 与现行标准

(GB / T 21010 - 2017) 存在冲突。 例如,旧标准

中“农村道路” 编码为 104, 而新标准调整为

1004,直接导致数据库关联错误。

2. 3　 质量管控体系薄弱

监督管理机制对质量管控有重要影响,部分

调查机构内部质量控制机制薄弱,作业流程监

控、质量审核和反馈机制缺失,导致操作不规范、
数据记录不准确等问题频发且难以纠正。 同时,
数据处理流程不规范,缺乏统一标准,数据格式

和质量参差不齐,增加了后续整合和分析的难

度,影响调查结果的准确性。 此外,成果应用标

准不统一,不同领域和部门对调查成果的认知存

在差异,可能导致误解或误用,降低调查效率和

效益,甚至引发争议和纠纷。

3　 播州区权籍调查内容及管控措施

基于问题导向,本研究提出“技术方法适配

性优化,多源数据整合创新,全流程质量管控”
三位一体的系统性解决方案,构建科学化、差异

化的权籍调查范式。

3. 1　 技术方法适配性优化

3. 1. 1　 标准化作业流程设计

本研究结合遵义市播州区地貌特征与权籍

管理需求,构建了覆盖准备工作、权属调查、不动

产测量、成果审查入库、成果整理归档、登记发证

六个阶段的标准化作业流程[19,20] 。
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图 2　 播州区“房地一体”权籍调查技术路线图

　 　 准备阶段聚焦于多源数据整合与技术方案

制定。 通过梳理国内外相关文献,明确本研究的

调查目的与内容,确定工作流程与方法。 其次,

搜集并审核权属来源相关资料。 整理现有测绘

成果与历史档案,为实地调查提供坚实的数据支

撑,包括大比例尺地形图 (比例尺为 1 ∶ 2000、

1∶ 1000及 1∶ 500)、各类地籍图(集体土地所有权

地籍图、城镇地籍图及村庄地籍图)以及交通位

置图等。 同时,广泛收集相关数据资料,如播州

区高清正射影像图(三调影像或其他最新高清

影像)、不动产已登记数据、第三次土地调查数

据库、国有土地利用图斑数据及基本农田数

据等,为后续的登记发证工作奠定基础。 技术

方案通过专家评审后,形成可视化技术路线图

(图 2),指导全流程实施。
权属调查通过内外业核实和实地调查相结

合的方法,确保不动产单元权属清晰、界址清楚、
空间相对位置关系明确。 主要内容包括核实和

调查不动产权属和界址状况、借助工作地图根据

需要确定是否绘制不动产单元草图、收集整理

不动产权籍来源证明材料、填写外业调查记录

表[21] 。

不动产测量针对地貌分异特征,实施差异化

测量。 本研究结合项目质量及工期进度要求,在
居民集中区域,采用无人机倾斜摄影方法,结合

实地丈量进行补测与验证。 对于分散独立的建

设用地,则运用图解法结合勘丈法测量界址点。
成果审查分为内业和外业两部分。 内业利
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用 FME 平台预设宗地无重叠、房屋完全位于宗

地内等拓扑规则,对 100% 数据进行全量筛查。
外业抽查 30% 样本,复测界址点并评估误差,对
误差较大的宗地启动返工程序。

图 3　 无人机倾斜摄影测量方法

成果入库采用图属档一体化管理实现“以

图查属、以属索档”联动查询。
成果归档遵循电子与纸质双轨制。 纸质档

案通过扫描仪数字化,与电子档案建立索引关

联。 登记发证阶段,通过不动产登记系统生成

《不动产权证书》,证书编号与宗地编码一一对

应,公众可通过政务平台在线核验证书真伪及宗

地信息。
3. 1. 2　 测量技术适配地貌特征

不动产测量工作依据权籍调查成果,利用工

作底图资料,逐户开展土地及房产调查测绘。 主

要工作内容包括像控点测量、界址测量、根据边

长测量数据改正图纸,绘制权籍调查图与房产分

层分户图,并计算宗地、土地分摊、房屋建筑及房

屋分摊面积、填写外业调查记录表以及撰写项目

总结报告等。
传统的不动产测量方法有解析法、图解法、

勘丈法等,这些方法虽然精度较高,但工作量大,
效率低。 相比之下,近年来兴起的无人机倾斜摄

影测量技术,具有效率高、成本低、数据精确、操
作灵活、侧面信息丰富等优点[22] 。

本研究结合项目质量及工期进度要求,在居

民集中区域,采用无人机倾斜摄影方法,结合实

地丈量进行补测与验证。 对于分散独立的建设

用地,则运用图解法结合勘丈法测量界址点。
(1)集中居民区高效测绘技术

针对平坝地带集中居民区,采用无人机倾斜

摄影测量技术优化作业流程。 该技术将倾斜摄

影系统搭载在无人机上进行摄影测量获取地物

信息,通过倾斜摄影技术获得的三维数据可真实

反映地物的外观、位置、高度等属性,借助无人

机,可快速采集影像数据,实现全自动化三维

建模[23,24] 。
本研究中采用的无人机倾斜测量方法对不

动产进行测量步骤如图 3 所示。 首先,需确定航

飞区域、禁飞区及起降场地。 在控制点布设时,
根据地形条件合理设置控制点间距,同时避免树

木遮挡。 随后采用 PPK 后差分技术进行航空摄

影,获取五相机的精确定位数据,生产高精度模

型。 利用 Context Capture 软件进行空三加密,通
过格网切块、构建 TIN 网白模、自动纹理映射等

流程,生成测区的高精度实景三维模型。 然后,
采用三维测图软件进行测图,借助高精度实景三

维模型绘制点、线、面等矢量信息,赋予要素属性

信息,如房屋层数、房檐改正等。 最终,输出界址

点成果表、全要素 1∶ 500 地籍图及面积统计汇总

成果,满足不动产统一登记工作的需求。
(2)零散宅基地精准测绘策略

针对深切河谷区零散宅基地分布零散、地形

复杂、植被遮挡严重的特点,本研究采用“影像
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底图 + 实地勘丈”融合方法。
首先,需要制作工作底图,该部分工作底图

以第三次国土调查的正射影像为基础,通过坐标

校正与空间配准,生成高精度融合底图。 在外业

测绘阶段,采用超站仪进行界址点测量,同时辅

以激光测距仪进行房屋边长补测。 当遇到植被

遮挡导致通视困难时,采用“影像辅助定位 + 激

光测距”组合方法:先在底图上标定大致界址方

向,再通过激光测距仪获取相邻地物(如围墙拐

角、树木)的相对距离,结合三角函数计算界址

点坐标,最大程度减少地形限制影响。 最后,通
过 ArcGIS Field Maps 移动端 APP 实时上传勘丈

数据至云平台,自动关联权利人身份证号、土地

用途等权属信息,避免纸质记录丢失风险。
3. 1. 3　 精度要求适配测量技术

测绘精度分为界址点精度和房产面积精度

两个方面。
本研究中针对不同环境条件分别采用图解

法和无人机倾斜测量方法对地籍界址点进行测

量,参考《地籍调查规程》 [25] 中的相关内容确定

本研究的测量精度,如表 1 所示。
房产界址点测量精度要求参照《房产测量

规范》 [26] ,采用第三级标准执行,允许误差为 ±
0. 20m,中误差为 ± 0. 10m。 对于房产面积精度

要求[26] ,同样采用第三级标准执行,允许误差为

± (0. 08√S + 0. 006S)m2 ,中误差为 ± (0. 04√S
+ 0. 003S)m2 。

3. 2　 多源数据整合创新

为解决数据整合困难问题,本研究提出“空

间 - 属性 - 管理”的数据整合框架。 首先,针对

空间基准差异,采用专业数据转换工具 FME,对
历史地籍图进行批量坐标转换[14] 。 具体流程包

括:通过七参数法(涵盖平移、旋转、缩放) 计算

北京 54 坐标系至 2000 国家大地坐标系的转换

参数,利用控制点验证转换精度,确保残差控制

在 ± 0. 1 米以内[14] 。
其次,属性标准化重构基于《不动产单元设

定与代码编制规则》 [27] ,对地类、权利人、土地用

途等字段进行统一编码。
最后,在数据管理方面,本次权籍调查成果

以村 / 组为基础,以不动产单元为单位整理,内容

包括封面、清单、宗地界址点坐标成果表、房屋幢

坐标成果表、权籍调查图、房产分层分户图[28] 。
在此基础上,构建“图属档”一体化数据库,实现

多源数据的深度融合。 该数据库依托 PostgreSQ-
L 空间数据库扩展模块( PostGIS),将地籍图、房
产分层分户图、权属证明扫描件等异构数据关联

至同一平台[29] 。

3. 3　 全流程质量管控

3. 3. 1　 项目质量要求

本研究从内业和外业两方面对项目质量提

出要求并进行控制,以确保项目成果符合贵州省

验收标准。
其中外业质量检查要求权利人宗地及房屋

信息准确完整,表格填写及图面绘制符合规范。
内业质量检查则涵盖地籍图、宗地图、房产

分层分户图及数据库的全面性和准确性,具体检

查内容如表 2 所示。

表 1　 图解法和无人机倾斜摄影测量地籍界址点的测量精度要求

序号 项目
图解界址点精度指标 无人机倾斜摄影测量成图界址点精度指标

中误差 允许误差 中误差 允许误差

1
相邻界址点间距

误差
± 0. 15m ± 0. 30m ± 0. 20m ± 0. 40m

2
界址点相对于邻近

控制点的点位误差
± 0. 15m ± 0. 30m ± 0. 25m ± 0. 50m

3
界址点相对于邻近

控制点的间距误差
± 0. 15m ± 0. 30m ± 0. 25m ± 0. 50m
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表 2　 内业质量检查内容及要求

类型 详细内容

地籍图 地籍要素,地物要素,数学要素完整性

宗地图

(1)宗地图必要信息:图幅号、宗地代码、权利人名称、面积、地类号等

(2)几何要素的准确性:界址点、界址线、界址边长等

(3)宗地内外相关要素完整性和正确性:图斑界线、建筑物、附属设施、邻宗地信息等

(4)制图规范:指北方向、比例尺等

房产分层

分户图

(1)房屋权利人信息:与调查结果和土地权利是否相符

(2)房屋信息准确性:房屋结构与层数、房屋附属设施面积、建筑面积等

(3)制图规范:不动产单元号、成图比例尺等

数据库 拓扑检查、图层间关系检查、空间性与属性完整性检查、逻辑一致性检查等

3. 3. 2　 多层级质检机制强化

图 4　 质量控制技术路线图

本研究在权籍调查过程中对成果进行全流

程质量控制,采用“二级检查一级验收”方法,由
技术单位、区级再到市级逐级检查审核与验收,
最后交由省级进行抽查,构建了多层次系统化质

量控制体系(图 4)。 其中一级检查及技术单位

进行自查,作业组及项目组需进行 100% 自查互

查,随后递交至项目部质检人员进行 100% 内业

和不低于 30% 的外业检查。 二级检查由区级质

量检查部门进行内外业复查,其中内业抽查

70% ,外业抽查不少于 30% 。 抽查完成后需综

合评价成果质量并编写检查报告,若成果复查合

格即可出具自检报告,递交至市级自然资源主管

部门组织验收;若成果不合格则返回技术单位进

行整改至合格为止。 最后,通过省自然资源厅组

织相关专业人员对成果进行抽查,进一步保障成

果质量。
3. 3. 3　 组织与安全保障体系

(1)专业化团队分工机制

农村房地一体权籍调查工作复杂,高效的项

目组织是工作顺利进行的关键。 因此,项目设立

以队长为组长的领导小组,涵盖财务、安全、技术

等核心部门,形成高效组织架构。 人员配置上,
明确项目负责、技术负责等关键岗位,并细分内

外业处理、作业、建库、质检等小组,确保任务精

确到人。 各岗位职责清晰,小组间协同合作,结
合科学的作业计划和前期准备,如宣传动员、技
术培训等,确保项目在预定工期内高质量完成。

(2)数据安全与保密强化

由于权籍调查工作涉及众多个人信息和财

产数据,泄露后可能损害当事人权益,因此,本研

究通过完善管理制度,确保居民信息安全,建立

由项目经理、技术负责人、作业组长、保密员组成

的保密组织,实行测绘成果保密责任制。 项目经

理承担领导责任,制定保密制度,通过多级管理

明确各级责任,有效防止信息泄露。
此外,为确保项目生产的安全,成立由项目

负责人为组长,技术负责人、作业队长、安全员为

成员的安全生产领导小组,随时对项目安全生产

工作进行检查督导,为权籍调查提供准确的信息

安全保障。
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4　 总结与展望

本研究聚焦西南山地农村地区“房地一体”
权籍调查的核心问题,通过技术路径创新与管控

机制优化,系统性解决了复杂地理环境下调查效

率低、多源数据整合困难及质量管控薄弱等现实

困境。 针对地貌分异特征,提出差异化测绘技术

体系,有效平衡集中区与零散区的资源分配矛

盾;通过多源数据整合与标准化重构,实现历史

资料与现行调查成果的无缝衔接;构建覆盖全流

程的质量管控框架,显著提升成果的规范性与稳

定性。 研究成果不仅为同类地区权籍调查提供

了可操作的实践路径,其“因地制宜” 的技术逻

辑与系统性管理思维,也为土地制度改革与乡村

空间治理提供了参考。 未来需进一步探索人工

智能、遥感监测等新兴技术的深度应用,为乡村

振兴战略的可持续发展提供更具韧性的技术与

制度保障。
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Research on the Cadastral Survey Contents and Control Measures
of Rural Real Estate Integrated Homestead Case Study

of Bozhou District in Zunyi City
XU Rongjun1  LI Guoyang2  JIANG Bo1∗

 1. Guizhou Provincial Bureau of Geological and Mineral Exploration and Development 106 Geological Team Zunyi

563000 China 2. Guizhou Huidu Geological and Mineral Group Co.  Ltd Zunyi 563000 China 

Abstract The registration of rural real estate integrated homestead as the key link of the unified
registration system of real estate is an important basis for the implementation of the strategy of rural
revitalization. However due to the complex geographical environment difficult integration of multi - source
data and the imperfect quality control system the survey work is still faced with dual challenges from
efficiency and quality. This study takes Bozhou District in Zunyi City Guizhou Province as the research
object and proposes a three - in - one systematic solution of 􀆵 technology adaptation optimization - data
integration innovation - whole process quality control . UAV tilt photography image - assisted survey and
other technologies are integrated to build a differentiated mapping system significantly improving the
investigation efficiency of complex terrain areas using multi - source data spatial reference transformation and
attribute coding reconstruction the integration problem of historical data and new achievements is solved.
Multi - level quality inspection mechanism and dynamic supervision platform is designed to strengthen the
stability and reliability of the quality of results. The research results provide a scientific paradigm for the
ownership survey in mountainous rural areas and its technical adaptation concept and whole - process control
logic hare important references for improving the land management system and promoting the modernization of
rural governance.

Key words rural real estate integrated homestead registration of real estate cadastral survey control
measure
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