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摘 要：针对目前三维不动产管理中缺乏有效空间数据支撑的问题，提出了一种基于FME与“多测合一”测绘成果的不动产地

理实体数据自动构建方法。采用FME数据处理技术对不动产测绘、楼盘表和多源地理信息数据进行数据融合和转换，创建具有

实体化、三维化、语义化特征的分层分户地理实体空间数据。实验结果表明，该方法执行效率高、构建的实体数据产品具有

“一码多态”特征和较高的实用价值，可为不动产三维确权登记等管理工作提供技术和数据支持。
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Abstract: Aiming at the current problems of lack of effective spatial data for 3D real estate management, we presented a geo-entity data

construction method for real estate based on“multiple surveying integration”data and FME. We used FME data processing technology to fuse

and transform real estate surveying and mapping, real estate tables and multi-source geographical information data, and constructed hierarchical

household geo-entity spatial data with materialization, 3D and semantic characteristics. Practice has proved that this method has high execution

efficiency and practical value, and the data constructed through this method has characteristic of“one code polymorphism”. This method can

provide data and technical support for 3D real estate confirmation registration and other management work.
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近年来自然资源部提出建立归属清晰、权责明

确、保护严格、流转顺畅、监管有效的自然资源资产

产权制度。不动产（本文中指国有土地内的房屋建

筑）属于立体空间要素，传统基于平面二维房产测绘

数据的不动产确权登记，已无法适应当今城市空间多

元化发展趋势[1]，不动产确权登记正从二维向三维转

变。基于三维GIS的不动产管理探索已取得一些研究

成果[2-3]，在一定程度上推动了不动产权属向立体化、

空间化、可视化管理转变，但仍存在一些问题，导致

在实际应用中难以大范围推广：①三维不动产数据构

建的自动化程度较低，需耗费大量人工成本；②建立

的数据模型主要面向不动产结构形态，忽略了建筑数

据与权籍数据间的关联关系，数据语义化处理时需要

依托特定平台，对实际操作与应用的门槛要求较高，

数据更新维护困难[4-5]。地理实体数据以地理实体唯一

标识码为索引，关联组织多维多源异构数据，具有结

构化、语义化、支持人机兼容理解和物联感知的特

征[6]。本文以地理实体构建技术为核心，利用FME数

据转换处理技术，结合“多测合一”标准数据，提出

了一种快速自动创建以不动产登记单元为对象的地理

实体的方法，实现了不动产数据的二三维一体化、地

上地下一体化和空间属性一体化。
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1 数据来源

与不动产地理实体构建相关的数据主要分为两类：

①用于构建不动产实体二三维形式空间数据的“多测

合一”数据成果，其CAD图件载入了栋号、层号、户

号等嵌套属性，且整合了房屋基底范围、宗地范围、

内部道路等相关信息，为不动产地理实体数据的自动

创建提供了前提条件；②用于数据融合、信息提取的

基础地理信息数据。将基础地理实体和场景数据组成

的城市级实景三维系列产品与本文中构建的分层分户

不动产实体数据融合运用，可为不动产实体构建提

供必要的语义信息，以保证产品体系全空间、一体

化效果。

2 基于FME的不动产地理实体构建

不动产实体数据构建分为 3个步骤：①基于“多

测合一”测绘成果，设计以“户”为最小粒度实体对

象的不动产地理实体数据组织[7]，明确图元、实体的

定义和关系；②结合多源数据创建或提取实体编码和

实体语义信息；③完成不动产地理实体二维形式数据

和三维形式数据的自动构建以及与实体对象的关联，

将不动产单元多维多态的数据表现统一到具备唯一编

码的地理实体上，使不动产管理数据具有实体化、三

维化、语义化特征。总体技术路线见图1。
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图1 总体技术路线图

FME 提供了多个数据处理转换器，可兼容海量数

据处理，以极其灵活的方式自由链接组合，不仅打破

了GIS框架的限制，而且避免了复杂的代码编写[8]。本

文利用FME设计模板实现从源数据到“一码多态”实

体数据全流程的一步构建，模板示意见图2。

图2 FME模板整体示意图

2.1 不动产地理实体数据设计

国有土地内住宅管理是将成套住宅作为不动产单

元，而不动产测绘分层分户图中要素对象为同一楼层

连续空间的闭合图形，如房屋主层室内、主层阳台、

跃层室内、跃层阳台、地下产权范围是不同对象，要

素缺乏与不动产单元的有效关联，不利于实际应用，

因此将成套住宅即“户”设计为不动产地理实体。

对于平层房屋户型，实体对象即为最小单元，但

存在跃层户型，为清晰展现不动产单元内部在垂直方

向的布局，将同一“户”实体中不同物理层的完整建

筑空间定义为图元，因此不动产实体和不动产图元为

“一对一”或“一对多”的关系（图3）。

图3 不动产实体和图元定义示意图

2.2 实体编码与语义信息构建

1）唯一地理实体编码构建。地理实体编码是关

联不同形式数据的唯一标识。根据实体编码唯一性、适

用性、便捷性需求[9]，将实体编码设计为“项目名称缩

写码+项目所在地区划编码+户实体对应的楼号户号”的

形式，区划编码段利用Spatial Relator转换器对房屋基底

数据和区划单元数据进行叠加分析获取，其他编码段信

息则通过读取不动产测绘数据信息获得。图元码则是在

实体码的基础上利用 Sorter、Counter转换器增加流水

码，并利用Aggregator转换器实现实体与图元的关联。

2）实体语义化处理主要包括实体属性和实体关

系两个部分。结合不动产管理需求将实体属性设计为

3类：①仅与数据组织相关的基本属性，如实体编
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码、图元编码、图元数量等；②在不动产首次确权登

记前即存在，且不随时间变化而变化的专题属性，如

房号、产权面积、户型等，其核心是利用 Feature⁃
Merge转换器将实体与楼盘表等资料关联后提取；③受

不动产交易等业务影响的信息，如产权人、登记时间

等，该类属性利用AttributeManger转换器规范属性字

段即可。实体关系主要利用Aggregator、SpatialRelator
等转换器构建图元—户实体—层实体—栋实体的父子

关系以及栋实体、绿地实体、宗地实体、分期规划竣

工实体的组合聚合关系。

2.3 不动产实体二维数据构建

在以实体为核心的数据结构的基础上，利用FME
对CAD格式分层分户图进行数据提取、转换和融合处

理，形成按实体组织的 shp格式不动产实体二维形式

数据成果。利用AttributeExposer转换器对CAD块对象

的嵌套属性信息进行暴露和提取；利用Tester转换器剔

除电梯、走道、雨棚等与不动产管理无关的数据，减少

数据冗余，根据建筑物理层信息（非楼盘表或不动产登

记中的层）提取不动产地理实体的二维图元，同时赋

予图元编码和实体编码，保证实体关联上二维数据。

2.4 不动产实体三维数据构建

分层分户图是自由坐标系下的平面测绘成果，无

法支撑基于三维空间的不动产管理。为实现不动产实

体数据三维化特征，利用FME同时创建实体三维形式

数据，基于图元所在的物理层信息，利用Offsetter转换

器对1层以外的图元进行 Y 方向偏移，使得各楼层分

离数据在XY平面上统一到房屋基底；同时利用“多测

合一”GIS成果中楼顶高、地面高等信息计算层高并赋

值给各层图元，利用Offsetter转换器对1层以外的图元

进行 Z 方向的高程移动，为平面数据增加 Z 轴[10]。针

对自由坐标系问题，考虑规划竣工数据一般为地方平

面坐标系，且规划竣工房屋基底范围与分层分户图中

外墙范围一致，则根据两套数据求解 X、Y 方向的偏

移量，并根据建筑特定边提取计算旋转参数[11]；再利用

CenterPointReplacer、Offsetter、Rotator等转换器对数据

进行平移和旋转，将三维形式数据从自由坐标系转换到

地方坐标系。在三维矢量数据的基础上，可根据实际需

求将三维矢量构建为max格式的物理三维模型或基于

SuperMap RealSpase GIS等技术构建逻辑三维模型[12]。

3 实验结果与分析

以成都市青羊区龙湖琅悦名邸为例，对本文方法

进行验证。实验区包含11条不动产信息，其“多测合

一”数据成果已质检入库。

1） 资料收集和预处理。收集实验区“多测合

一”数据全套成果、所在区行政区划单元数据、不动

产管理专题资料，用于构建不动产地理实体；收集基

于倾斜摄影测量构建的实验区范围的单体化建筑模型

和地形数据（DOM、DEM）。根据收集的资料进行数

据组织重构，主要包括房产测绘分层分户图（CAD格

式）和对应楼盘表（Excel格式）的提取和统一组织

存储，保证FME可以一次读取。根据实验区特征进行

数据预处理，包括指定用于坐标转换的特定边，记录

特殊层高信息、分层分户Y 方向偏移值等。

2）数据构建和输出。根据本文方法，对各环节

的转换器进行组装，在FME Workbench软件中建立完

整的数据转换模板。其中，读模块包括“多测合一”

测绘成果、行政区划单元数据、倾斜摄影单体化模型

投影面数据；写模块包括Excel或mdb格式的语义信

息数据，以及实体对应的 CAD格式三维实体数据、

shp格式二维实体数据。运行模板完成实验区2 340个
实体数据的一步创建，用时为 12 s（电脑配置：i7－
4790CPU@ 3.60 GHz，内存4 GB）。生成的三维矢量和

基于3ds Max转换的三维模型效果见图4。

图4 三维实体效果图

3） 结果分析。该方法的效率较高，且构建的

FME模板具有可复用性。在实例中构建的实体数据成

果内容完整、空间位置正确、实体编码唯一，在超图

或相关三维平台中可基于实体编码进行实体二三维形

式数据、语义信息的同步查看，成果具有“一码多

态”特征，数据效果见图5。

图5 “一码多态”实体数据效果图

4 结 语

面对目前城市不动产管理中缺乏有效空间数据支

撑的问题，本文利用 FME数据处理 （下转第49页）
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