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城市土地勘测定界内容及具体项目实施分析
张　旦

（上海市松江区规划自然资源测绘所，上海 200000）

摘　要　土地勘测定界是城市土地资源管理中至关重要的一项工作，可为土地征收、划拨、土地利用规划调整、

土地开发、土地使用等工作提供数据支撑。本文在介绍土地勘测定界的技术指标、基本技术路线、工作方法的基

础上，就该工作常出现的土地利用现状类型判读不一致、土地权属存在争议、土地利用现状被临时改变等常见问

题提出了具体的解决措施，并以松江区玉阳大道（玉树路—白苧路）新建工程（大居内）土地勘测定界项目为例，

分析该项目实施情况和成果，以期为相关人员提供参考。
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0　引言

当前，在城市不断发展的背景下，土地资源的管

理变得愈发重要。在土地资源管理中，最为重要的一

项工作即是土地勘测定界，它是在土地征收、划拨、

土地利用规划调整、土地开发等工作需要的基础上，

通过实地界定土地的权属、所在位置、使用面积、土

地利用现状等的调查，从而得到一份可供土地管理和

利用的地籍调查报告书 [1-2]；该地籍调查报告书一旦被

土地管理部门确认无误后，即具备一定的法律效应。

因此，在土地勘测定界时，必须做到准确无误，容不

得出现面积测算不准、地籍权属界定不清等问题。对此，

本文就土地勘测定界相关内容、常见问题及解决措施

进行详细阐述，并以笔者所主导的土地勘测定界项目

实施情况进行简要分析，以供同行借鉴 [3-4]。

1　城市土地勘测定界相关内容简述

1.1　技术指标

土地勘测定界的技术指标主要包括数学基础和精

度指标。

1.数学基础。当前，为减少投影变形并适应上海

市域范围的高精度测量需求，上海市建立了地方独立

坐标系，以米（m）为单位，保留 3位小数。与江苏省、

浙江省接壤区域，需注意省界坐标系的统一性；高程

基准为 1985国家高程基准，投影方法采用的是高斯克

吕格统一 3°带投影。通常根据项目实际情况和精度要

求确定，一般在 1:500至 1:2 000之间。例如城镇地

区的勘测定界图常采用 1:500或 1:1 000的比例尺，

以详细反映地物、地貌和界址点等情况；对于范围较

大的线性工程或大面积土地开发项目，也会采用 1:2 

000的比例尺 [5]。

2.精度指标。勘测定界图按照图纸类型差异包括

计算机制图、薄膜图以及蓝晒图。当前，土地勘测定

界工作采用的都是计算机制图技术，因此不同比例尺

所要求达到的精度指标如表 1所示。

表 1　不同比例尺图件所需达到的精度指标表

比例 1/500 1/1 000 1/2 000

精度（mm） ≤±1.2 ≤±0.8 ≤±0.8

而对于界址点测绘精度方面，则需要达到的精度

指标如表 2所示。

表 2　界址点测绘所需达到的精度指标表

项目 界址点的点位误差 界址边的测绘精度
界址边反算长度和现场

测绘长度之间的误差

界址点坐标和原拟用地

界址点坐标之间的误差

精度（cm） ≤±5 ≤±5 ≤±10 ≤±5

1.2　基本技术路线

为准确无误地完成土地勘测定界工作，首先需要

做的是前期准备，包括有关所需勘测界定的土地文件、

图件的搜集查阅、处理，再到现场开展现场实地踏勘；

之后，开展技术方案的编制，以及开展参与土地勘测

定界工作人员的安全、技术培训；其次，在上海市，

勘测定界采用的是大测调系统来开展在线处理，包括

任务签收、派件、实施测绘、测绘初审、测绘复审及
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审评等流程；之后，在大测调系统完成地籍调查报告书、

相关图件的编制，同时该系统提供离线数据包（GIS格

式）下载 [6]。

1.3　工作方法

1.资料准备和处理。主要是依据项目实际情况，

向土地管理部门、用地单位等收集用地范围界限、坐标、

面积、土地利用现状、土地变更调查、等数据和图纸；

若该土地勘测定界项目是不具备 CORS作业条件的，就

还需要收集到该地块四周的控制点成果。资料准备好

后，就开展数据格式的统一转换，即使用 GIS，最终上

传至大测调；对收集到的不同比例尺的图纸进行统一

比例尺成图变换；在完成上述步骤后，即可依托已处

理好的国土变更调查成果数据、土地权属界限、土地

利用现状等数据来完成工作底图的制备，若在此过程

中发现以上数据之间存在不一致的问题，则需重点标

注，并在后续实地调绘中开展重点调查。

2.界址点放样和测量。该工作方法主要是利用CORS

系统和 RTK技术、全站仪等测量设备相结合，以把界

址点坐标准确地放置在实地，从而为接下来的实地测

绘及权属调查提供支撑；之后，则是把需勘测定界的

地块明显界限点处设置好界标，界标要求相互间最大

直线距离不超过 150 m，若界标处在河流、沟渠等不好

放置的位置时，则可待后续条件允许后再实施补设；

在上述基础上，为确保界标点放样精度的准确性，则

需要开展界址点测绘，并将测量的界址点坐标和理论

坐标展开对比，以统计好界址点的放样精度。

3.权属信息导入。该工作方法是大测调系统支持

从上海市地籍数据库、不动产登记系统中调取历史权

属证明（如土地证、地契、批文）、地籍图、规划图

等，并将权属边界及权属信息（使用权人，所有权人，

权属证明材料）导入。

4.调绘工作。在此工作阶段，需要充分利用好收

集到的地形图、土地利用现状图、遥感影像、各类调

查成果等图件。调绘开始前，要先对以上图件进行室

内预判读，并将发现的问题逐一标注在工作底图上；

并在调绘过程中重点开展地块要素的核对检测，同时

填写好外业务记录本，以便开展修补测。

5.实地测绘。在实地测绘过程中，若地块的测绘

面积比较小时，则可以直接使用 RTK按照 RTK测绘技

术规范来实施测绘；若地块的测绘面积比较大时，则

可以使用无人机按照低空数字航空测绘技术规范来实

施测绘；若地块不具备 RTK及无人机测绘条件时，则

需要使用已有控制点并采取全站仪来完成测绘。

6.绘制勘测定界图。在上海市，主要采用的是大

测调系统进行线上操作，该系统可自动生成所需要的

勘测定界图、勘测定界报告。其中，生成勘测定界图

时可选图幅框 500、图幅框 1 000、图幅框 2 000、权

属地类图斑、界址点、城市开发边界、生态空间控制

线、耕地和永久基本农田图形等要素；勘测定界报告

上需要包括土地勘测定界目的、依据、实地测绘情况、

土地权属及利用现状调查情况等内容。

7.成果资料检查。按照项目质量要求，开展成果

资料的自检、互检工作，同时开展规范性检查，以达

到土地管理部门的审核要求。检查内容包括土地利用

现状及权属调查结果是否有误、勘测定界图与面积表

内容与实际调查结果是否相同、测绘方法和精度是否

达到规范要求、勘测定界图上的要素齐全性、面积测

算结果准确性等。

2　城市土地勘测定界常见问题及解决措施

2.1　常见问题

城市土地勘测定界工作主要存在三点问题：一是

土地利用现状类型的判读问题，包括所收集的资料中

显示相同地块的地类不相同、个别地块的国土变更调

查成果和实际土地利用现状不相符、基本农田范围内

有其他地类的存在；二是土地权属存在争议，包括国

有和集体、集体与集体之间存在土地争议；三是土地

利用现状被临时改变了，主要体现在土地征收方面，

因个别人提前得知征地内容，临时在土地上进行建筑

物修建、苗木移栽等行为，从而改变了土地利用现状。

2.2　解决措施

针对资料显示土地利用现状不相同的问题，相关

人员需走访当地自然资源、林业等管理部门，查阅历

史资料，并与相关权利人就地类情况进行咨询，详细

了解产生问题的原因，以及时开展问题修改，确保土

地勘测定界开始前各项数据、资料的准确性。

针对土地权属争议问题，应先将争议分解为若干

具体问题（如界址点位置、权属来源合法性），逐一解决，

其解决原则是优先解决无争议部分，对无争议区域先

行勘测定界，缩小争议范围；而因历史原因无法提供

完整权属证明的争议土地，则根据《上海市加快历史

遗留项目不动产登记若干意见》，首先提交申请至区

级自然资源主管部门，其次由政府组织联合调查，确

认权属无重大争议后，先行办理登记。

针对土地利用现状被临时改变这一问题，要严格

履行征地流程，做好工作信息保密；同时，在开展土

地勘测定界之前，先使用无人机开展该区域的航拍，
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做好记录；并对临时改变土地利用现状的给予一定处

罚，坚决贯彻原地类认定原则。

3　城市土地勘测定界具体项目实施分析

3.1　项目概况

为核定松江区玉阳大道（玉树路—白苧路）新建

工程（大居内）的用地面积和土地使用界址，受上海

市松江区交通建设管理中心的委托，由上海市松江区

规划自然资源测绘所于 2024年 7月 3日进行勘测定界。

3.2　项目实施

1.技术依据。该项目的技术依据为《上海市房地

产地籍测量规范》《上海市土地权属调查业务规则》（沪

规土资籍〔2018〕523号）和《关于本市土地利用状况

数据应用管理的若干规定》（沪规划资源调〔2021〕

207号）。

2.实施过程：

（1）技术层面：在接到项目委托人在一网通办申

报并由系统推送后，第一时间组建了项目组，并委派

项目组成员前往地块所在地开展资料收集、查阅以及

到地块现场开展了实地勘探，全面了解该地块控制点

标识、周边环境等情况；同时，该项目依据工程建设

项目土地权属调查边界范围确认单办理土地勘测定界，

结合下载的基础数据确定用地范围；之后，对项目资

料开展处理，并编制了可操作、合理的土地勘测定界

方案，提交至松江区规划自然资源测绘所审批同意后，

即开始实施；完成上述步骤后，项目组则利用开始项

目用地的实地调绘、调查土地权属、解算用地分类、

勘测定界图绘制等内外业工作，并编制了勘测定界成

果报告，上交部门检查后，出具了技术报告书。

（2）实践层面：该项目遇到了一些困难和挑战。

例如，由于该地区的地形复杂多变且跨域了松江区车

墩镇、松江区永丰街道两个区域，涉及上海富民仓桥

联合发展有限公司、上海华伊美化妆品有限公司、上

海科励电子有限公司等 14个土地使用权人，需要调查

的界址点共计 128个，存在土地权属调查对象多、界

址点调查数量多、界桩位置准确定位难度大、数据采

集工作耗时长等问题。但项目组逐一分解项目任务、

细化工作内容，在松江区规划和自然资源局、各土地

使用权人的工作支持下，成功解决了上述问题，并确

保了该项目按时顺利完成，成果数据经自检互检符合

规范要求。

3.3　项目成果

本次土地勘测定界得到的部分成果如表 3所示。

表 3 土地所有权权属、利用现状分类面积街道 (乡镇 )汇总表（单位：平方米）

土地分类及代码 永丰街道 车墩镇 总计

空闲地 1201 11 545.58 11 545.58

工业用地 M-0601 27 774.75 1 868.41 29 643.16

农转用预留地 X-1208 27 612.39 26 811.27 54 423.66

小计 66 932.72 28 679.68 95 612.40

4　结束语

城市土地勘测定界可为土地征收、划拨、土地利

用规划调整、土地开发、土地使用等工作提供数据支撑，

是一项非常重要的工作。在开展土地勘测定界工作时，

首先需要明确技术指标，并遵从基本技术路线，通过

资料准备和处理、界址点放样和测量、权属信息导入、

调绘工作、实地测绘、绘制勘测定界图、成果资料检

查等工作方法，来得到数据准确、界址清晰、报告详

实的成果数据，从而为土地资源的管理提供有效支撑。
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