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摘  要：针对二维地籍难以支撑城市土地混合利用中权属叠合与空间分层的现实困境，探索三维地籍支撑土地混合利用

及其立体治理的路径与机制。采用理论分析与案例阐释，构建由复合功能协同治理 、立体空间产权表达和三维 RRR
（rights, restrictions, and responsibilities）配置组成的立体治理框架。结果表明：（1）三维地籍可为兼容性、容量、外部性等

要求的识别、表达和核验提供依据；（2）通过三维空间单元、界面关系与连通网络，形成边界清晰、关系明确、可核验的产

权对象；（3）支撑形成由权利配置、公共限制与治理责任构成的 RRR 配置体系，使治理要求落实到具体空间和主体。三

维地籍不仅承担立体权属表达的技术功能，更为复杂立体空间资源的精细化治理提供了空间信息基础和产权表达基础，

能够有效支撑平面土地管理向立体空间治理的转变。
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Abstract： Objectives: Urban land development is shifting from horizontal expansion toward integrated use 
of above-ground, ground-level, and underground spaces. This transformation has produced mixed-use 
projects in which functions, property rights, shared interfaces, circulation systems, and governance respon⁃
sibilities overlap in three-dimensional (3D) space. Conventional two-dimensional cadastre mainly describes 
parcel boundaries and land-use attributes in plan view, making it difficult to represent vertical stratification, 
cross-layer connections, public restrictions, and differentiated responsibilities. This paper aims to construct 
a 3D cadastre-supported spatial governance framework for mixed land use and to clarify how 3D cadastre 
can evolve from a tool for spatial representation and registration into a foundation for refined governance. 
Methods: This paper combines theoretical analysis with case-based interpretation. Governance require⁃
ments are decomposed into compatibility, capacity, and externalities. A spatial property-right representa⁃
tion framework is then constructed through 3D spatial units, interface relations, and connectivity networks. 
On this basis, a configuration system of rights, restrictions, and responsibilities (RRR) is developed to asso⁃
ciate spatial objects with right holders, public constraints, and governance duties. Cases of rail-transit over⁃
build development, vertically differentiated land supply, and underground transport hubs are used to ex⁃
plain the framework. Results: The framework consists of three dimensions. First, at the functional level, 
3D cadastre provides a spatial basis for identifying and verifying compatibility, capacity, and externalities. 
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Compatibility is assessed through the extents, interfaces, shared areas, and connections of different uses. 
Capacity control is linked to spatial units, corridors, vertical transport facilities, and transfer nodes, while 
professional assessment results are attached to identifiable spatial objects. Externalities such as noise, vibra⁃
tion, lighting, traffic impacts, and pedestrian spillover are related to impact sources, transmission paths, 
and affected objects. Second, at the spatial level, 3D spatial units define the horizontal and vertical extents, 
the interface relations describe adjacency, support, attachment, separation, and shared use, and the con⁃
nectivity networks organize corridors, entrances, transfer nodes, and emergency routes into a traceable to⁃
pological structure. The Suzhou East Railway Station case illustrates the conversion of vertically differenti⁃
ated functions into 3D land-supply units, while the Shenzhen Gangxia North Transport Hub case demon⁃
strates the representation of shared interfaces and multi-level circulation relationships. Third, at the institu⁃
tional level, the 3D RRR system links rights allocation, public restrictions, and governance responsibilities 
to specific property objects. Rights can be associated with explicit 3D extents, while public-access require⁃
ments, facility-protection conditions, maintenance duties, and operational responsibilities can be recorded 
through registration notes, planning conditions, contracts, or management rules. These objects can be asso⁃
ciated with right holders, right types, uses, public-access requirements, facility-protection conditions, 
maintenance duties, and operational responsibilities. Conclusions: The framework integrates functional 
governance, spatial property-right representation, and RRR configuration within a unified cadastral logic. 
The contribution lies not only in adding vertical geometry, but also in organizing functions, spatial relation⁃
ships, public constraints, and responsibilities around common 3D objects. It supports consistent links 
among planning control, construction verification, cadastral survey, property registration, and operational 
management. Future research should address quantitative governance evaluation, lifecycle data-conversion 
standards, and legal procedures for 3D registration and spatial representation of easements.
Key words： 3D cadastre； mixed land use； 3D property rights； spatial governance

随着城市发展由外延扩张转向存量提效，传

统以单一使用功能为基础的用地分类与管制方

式难以充分适应土地立体利用和空间复合配置

的管理需求。高质量发展要求国土空间治理从

单一资源管控转向资源、功能、权利和主体关系

的综合协调［1］，这要求土地管理在技术与制度层

面由“二维划分”转向“立体治理”。

我国已明确了土地混合利用的政策导向，

“十五五”规划纲要提出，要推进土地混合开发、

空间复合利用和土地用途依法合理转换，这表明

土地利用政策已由单一用途配置进一步转向面

向存量优化和立体开发与复合利用的弹性调适。

国家将土地混合利用纳入土地制度改革重点，强

调优化工商业用地结构、提高要素产出效率与用

途转换弹性［2］。自然资源部提出以区域统筹、混

合开发与空间复合利用为抓手，推动低效与存量

用地的再开发与功能重组［3］。三维地籍成为破解

二维宗地“平面管制”局限的重要技术和制度工

具，其核心在于以三维权属界址面围合形成的产

权体作为管理单元，对地上、地下与空中等复合

空间的权利边界、邻接关系与利用方式进行一体

化表达，从而为立体开发、混合利用与多权利配

置提供支撑［4］。

围绕三维地籍，国内外学界已开展多维度研

究，涵盖概念界定［5-7］、概念模型构建［8-12］、产权体

数据建模［13-15］、登记方法［16-20］、法律界定［21-23］、制度

设计［24-25］以及三维不动产表达［26-28］等领域。与此

同时，土地混合利用也涉及分层设权、并存权利

协调和公共限制附着等制度问题［29］。国内土地

制度研究从三维产权范式、建设用地使用权分层

设立和土地分层利用中的权利冲突等角度展开

讨论，强调土地权利客体需要由平面宗地进一步

转向可分层、可界定、可登记的立体空间［21，30］。当

前国土空间规划背景下的城市发展要求对城区

范围、功能和空间管控边界进行精细识别，推动

城市空间认知由平面范围划定转向面向空间开

发利用、公共服务和治理需求的综合表达［31-32］。

这进一步强化了对立体空间权属表达、公共约束

记录和多主体关系协调的地籍支撑需求。深圳、

南京等地的实践以及三维地籍建设试点进一步

表明，三维地籍正由技术表达走向业务应用［33-35］。

但既有研究仍较少从土地混合利用全过程出发，

系统解释复合功能治理、立体空间产权表达与

RRR（rights， restrictions， and responsibilities）配
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置之间的内在联系。

本文聚焦土地立体开发与混合利用过程中

的空间利用、权属组织与管理协同问题，系统探

讨三维地籍在其中的应用路径，构建由复合功能

协同治理、立体空间产权表达和三维 RRR 配置组

成的治理框架，以揭示三维地籍由权属表达工具

向立体空间管理支撑工具拓展的作用机制。

1　土地混合利用

1.1　土地混合利用的特征

土地混合利用是一种在特定时空范围内结

合两个及以上土地用途或空间使用功能的土地

利用方式［36］。在同一地块、建筑单元或相邻空间

范围内，依据规划管控和空间组织要求，将两种

及以上土地用途或空间使用功能在水平、垂直或

时序维度进行组合配置［37］。其目标在于通过功

能复合与空间整合，促进土地的集约化利用以及

运行效能提升［38］。

土地混合利用具有以下特征：（1）功能复合

性：复合用地通常将两种或两种以上不同的土地

用途组合在同一空间单元内，使多种用途之间形

成互补性与协同性；（2）空间立体性：不同功能

通过水平邻接、垂向叠置、跨层连接与空间共享

形成复杂的三维组织关系，传统二维宗地难以准

确表达其实际占用范围、接触界面与连通路径；

（3）权责复杂性：混合利用往往涉及多个权利主

体、管理主体及公共利益要求，权利边界、使用限

制和维护责任相互交织，并贯穿规划、供地、建

设、登记与运营等业务环节。

1.2　土地混合利用对土地管理的需求

土地混合利用中，多种功能在水平、垂向及

时序上的耦合，使二维用途分区和单一权属登记

难以准确表达空间边界、相邻关系与治理责任。

现代地籍已成为支撑规划、审批、供地、登记和权

益管理的基础信息来源［39］，三维地籍则应进一步

承担立体空间范围、权属边界、相邻关系以及限

制责任的表达、核验与关联功能。需要说明的

是，土地混合利用中的用途组合、开发强度、建筑

形态和交通组织等内容仍应由规划设计、建筑设

计及相关专项审查确定，而三维地籍主要承担空

间范围、权属边界、相邻关系以及限制责任的三

维表达、核验与关联功能。

应对土地混合利用，土地管理需完成 3 个方

面的转变：（1）从单一用途管制与刚性边界约束

的传统范式转向功能组合兼容、开发容量管控与

外部性调节相协同的治理模式；（2）从基于二维

地块边界的平面分区表达转向面向立体开发单

元的空间划分与三维界址表达；（3）将 RRR 嵌入

规划许可、建设实施与登记管理的全流程，使权

利配置、公共限制与治理责任在制度安排与数据

结构层面同步固化。

2　三维地籍支撑土地混合利用

基于土地管理 3 个方面的转变，本文构建的

三维地籍支撑土地混合利用治理框架如图 1 所

示。三维地籍作为记录三维空间范围、权属边界

和空间关系的基础工具，从 3 个层面提供支撑：

（1）在功能层面，主要关注三维地籍如何为多功

能共置、多主体参与和持续运行的需求提供空间

支撑，构建回应开发利用全过程的协同治理机

制；（2）在空间层面，适应立体开发的空间组织特

征，建立相应的产权表达方法，将空间范围、相邻

关系和使用规则转化为清晰、稳定且可核验的表

达对象；（3）在制度层面，围绕三维产权体形成相

应的 RRR 配置体系，将权利、限制与责任落实为

可登记、可核验、可执行的治理对象。

2.1　复合功能的协同治理机制

2.1.1　兼容性：功能共置的可行性与协同基础

土地混合利用的兼容性指不同功能在同一

管理单元内有序共置和持续协同的适配状态。

其内涵主要包括两个相互关联的层面：一是混合

利用单元内不同功能之间的协调性与布局合理

性；二是不同功能之间的联动机制、互补效应与

冲突抑制能力。兼容性良好时，复合功能可通过

协同运行提升空间利用效率与综合效益。

通过关联权利空间、功能空间和实体空间，

三维地籍将功能共置的定性判断转化为对空间

共存关系的对象化识别。以图 2 所示重庆市大礼

堂站轨道交通上盖立体开发单元为例，轨道交

通、商业、公共服务和开放空间在同一宗地内形

成垂向叠置与水平关联。二维宗地难以区分不

同功能空间在垂直方向上的实际占用范围，进而

无法针对其中复杂的邻接与转换关系进行精细

化管理。该类项目的兼容性判断不仅需要判断

功能类型是否符合规划要求，更需要识别不同功

能空间之间的接触关系、运行联系和影响范围。

在三维地籍管理框架下，首先将混合利用中

的不同功能转化为具有明确边界的三维空间对

象。依据功能范围、高程区间和使用属性，将交通

空间、商业空间、公共服务空间以及开放空间划分
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为相应的三维空间单元，明确各类功能在立体空

间中的实际占用范围。在此基础上，结合三维空

间拓扑检查方法，进一步识别不同空间单元之间

的邻接、穿越、包含和连通关系，借助三维地籍“六

至”等表达方法，转化为具有明确位置和语义属性

的空间关系对象，从而将空间规划文本中对功能

协调性的描述落实到空间层面的可识别关系。

2.1.2　容量：承载强度与通行能力的双重约束

在土地混合利用语境中，容量是指不同功能

在同一立体空间中叠加运行时，土地、设施与交

通系统所能够承受的综合负荷水平。容量要解

决的核心问题是在提高空间利用效率的同时，保

障开发单元的可持续运行。传统基于面积和容

积率的容量管理主要针对整体开发强度，难以识

别不同功能空间在三维布局中的承载差异。例

如，商业空间的客流集散、轨道交通换乘以及公

共空间通行均依赖特定的入口、廊道和转换节

点，其运行能力取决于空间位置、连接关系和使

用强度的综合作用。

在三维地籍的管理模式下，容量控制对象可

进一步落实到具体空间三维对象。一方面，通过

三维空间单元表达不同功能空间的范围、高度和

体量关系，明确各类功能的空间承载边界；另一

方面，通过三维体模型表达入口、通道、竖向交通

设施和转换节点之间的连接关系，识别影响整体

运行能力的关键空间节点。同时，可将交通分

析、设施评价等专业模型产生的容量指标直接落

实到三维空间对象，实现从“整体容量控制”向

“具体空间对象的容量管理”的转变。

在规划阶段，三维地籍可辅助判断功能布局

与空间组织是否匹配；在建设阶段，通过规划模

型与竣工模型对比，核验关键承载空间的位置和

尺度；在运营阶段，结合空间对象变化记录，识别

商业扩展、设施调整等行为对通行网络和公共空

图 1　三维地籍支撑的土地混合利用治理框架

Fig.  1　3D Cadastre-Supported Governance Framework for Mixed Land Use

图 2　重庆市大礼堂站轨道交通上盖游客中心案例功能布局示意图

Fig.  2　Functional Layout of Tourist Center Development Above Rail Transit at Chongqing People􀆳s Auditorium Station
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间承载能力的影响。因此，三维地籍支撑的容量

治理并非替代专业评价，而是为容量约束提供统

一的空间表达和全过程管理基础。

2.1.3　外部性：邻域影响与区域效益

复合功能外部性反映的是复合开发利用单

元在组织运行过程中对周边空间、相邻单元及公

共环境所产生的溢出效应，例如噪声、光照、景观

遮挡、交通诱增与客流外溢等。治理重点在于将

外部性显性化并可度量化，通过空间组织与管理

措施进行吸收、缓冲或再分配，避免局部收益以

区域成本为代价，进而保障区域层面的净效益与

功能完整性。

针对混合利用单元与周边区域之间的相互

作用，三维地籍可将边界范围、接触界面及影响

路径表达为三维产权体、界面关系与拓扑联系，

从而为空间外部性分析提供更明确的空间参照

基础。立体开发中，内部活动往往向相邻空间延

伸，其溢出效应须结合三维空间划分予以识别。

以日照遮挡与视廊阻断为例，其影响范围由规划

评价与专项技术分析确定后，三维地籍通过建筑

外围盒、功能单元与相邻关系的表达，为影响范

围的空间对应、权属关联及后续核验提供依据。

交通网络承载、公共设施负荷与景观廊道保护等

公共利益约束，亦可依托三维地籍与具体空间对

象建立关联，为外部性影响的识别、记录与管理

衔接提供空间数据支撑。

2.2　立体空间的产权表达框架

在功能治理提出复合开发的适配要求之后，

框架中的空间表达层进一步回答这些要求如何

落到具体空间对象之上。立体划分的关键在于

把混合利用中的空间范围、相邻关系与使用规则

转化为可表达、可核验且可登记的对象体系，以

空间单元奠定三维边界与几何基准，通过界面关

系处理跨单元的附连与共用，最终以连通网络组

织多单元之间的通行与疏散，并使其在法理边

界、工程实体与运行管理之间保持一致。

2.2.1　空间单元：三维边界下的基本对象与几何

基准

空间单元是三维产权体生成的对象基础。

空间单元通过三维边界精确界定空间范围、层位

关系与邻接关系，形成边界清晰、属性明确且可

进入管理程序的立体空间对象；在确权登记环

节，空间单元进一步转化为具有权利属性和登记

效力的三维产权体。空间单元既是权属界定的

几何基准，也是工程实施与竣工核实的控制依

据，使权属设定、面积量算与施工放样能够共享

同一空间基础，并实现从规划控制、建设落地到

登记确权的闭环衔接。苏州东站复合供地的垂

向功能分层与三维供地单元划分如图 3 所示（图

片来源：https：//m.mnr.gov.cn/gk/tzgg/202601/
t20260129_2913595.html）。苏州东站综合开发案

例突破单一平面地块承载模式，将轨道交通、商业

配套与文体公园等复合功能依高程带进行立体化

剥离，并通过多区段三维地块细分，将总体性的立

体布局转化为对象化、单元化的产权表达。

空间单元是三维地籍前置介入空间规划控

制与产权构造的基础机制。在规划与土地供应

前端，三维地籍将各层位的开发边界及控制高程

转化为立体出让基准，支撑空间资源的精准匹配

与精细化供应；在建设实施中端，空间单元为规

划审批、施工放样与竣工核实提供空间核验依

据，确保各高程带空间的实际落位与设计参数高

度吻合；在确权登记与运营后端，其为各类空间

提供权属清晰的制度载体。空间单元作为混合

利用的基本空间框架，兼具几何精度与管理指

向，将立体开发条件落实于具体空间对象。

图 3　苏州东站复合供地的垂向功能分层与三维供地单元划分

Fig.  3　Vertical Functional Stratification and 3D Land-Supply Unit Delineation at the Suzhou East Railway Station
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2.2.2　界面关系：跨层附连与共用边界的表达

在确定分层边界之后，界面关系用于刻画跨

层穿越、附连与共用等情形，重点解决“空间相接

但权利不等同”的治理问题。在立体开发场景中，

应明确不同功能和不同权属设施之间的界面关

系，以及相应的功能属性、边界条件与使用规则，

并将其作为可记录、可查询和可关联的空间关系

对象纳入地籍信息体系。通过界面语义与几何边

界的一致化，可降低跨层使用带来的权属争议风

险，并为维护责任与通行权配置提供清晰依据。

在土地空间的混合利用中，物理空间的复杂

性源自单元间的界面接触、跨层穿越与边界共用。

通过三维地籍表达，此类物理相接但权属相异的

模糊地带，可进一步明确为实体界面对象。深圳

市岗厦北交通枢纽空间结构如图 4 所示（图片来

源 ：https：//m. mnr. gov. cn/gk/tzgg/202601/
t20260129_2913595.html）。岗厦北交通枢纽的站

厅、商业空间、城市环廊及各区地下空间通过多类

连接口和转换节点形成复合界面，其空间组织的

难点在于大量界面持续承担多种复合功能。例

如，站厅公共区域与商业空间直接接触，既需要保

持公共换乘与集散秩序，又存在经营性服务嵌入

的现实需求；夹层城市环廊与地下核心区之间既

是地上地下转换界面，也是公共开放联系界面；

东、西、南区地下空间与核心区之间的连接口和转

换节点，则同时涉及空间接驳、流线组织和管理边

界。因此，岗厦北的界面并非简单边线，而是承载

不同功能转换和不同主体关系的复合空间部位。

此类复合界面情形中，三维地籍的核心功能

在于将界面关系对象化。建筑结构层面的相邻

或连通关系，经界定后，通过三维地籍的管理单

元和数据库登记，可转化为相对应的界面对象，

并支持进一步的拓扑关系查询以及数据字段管

理；不同区域、层级及转换节点之间的接触关系，

由此获得可确认的空间语义。经营、通行联系与

维护等管理要求也可借助三维地籍数据库与具

体界面部位建立对应。

2.2.3　连通网络：通行与连通关系的拓扑组织

当跨单元的界面边界与规则得以明确后，需

重点解决多单元如何被组织为可运行系统这一

问题。连通网络以室内外一体的通行、无障碍与

消防系统为核心，将功能性通道作为独立空间对

象进行表达，并在几何上与权属边界对齐。网络

的层级、节点与联络关系服务于换乘组织、人流

调度与应急切换，并为运营阶段的责任落实与合

规核验提供可追溯的拓扑基础。

在高强度土地混合利用中，不同层级与区段

之间的连续可达是复合功能稳定运行的重要条

件。三维地籍可将连通路径、转换节点和竖向联

系设施纳入统一的空间表达基准，为连通关系的

核验与追溯提供依据。如图 4 所示，岗厦北交通

枢纽包含多个相互连接的空间层级，其运行依赖

多线站台、城市环廊及竖向通道之间的协同；在

关键节点或联络通道受到压缩时，可能削弱局部

通行能力，并影响整体网络的连续性。规划初

期，经规划设计确定的核心通行廊道、竖向联系

设施和转换节点，可在三维地籍中以拟设空间对

象或控制性空间要素的形式记录，内容包括平面

位置、竖向高程、空间范围、连接对象、通行属性

和使用限制等。进入建设核实阶段，建成实体可

图 4　深圳市岗厦北交通枢纽空间结构示意图

Fig.  4　Spatial Structure of the Shenzhen Gangxia North Transport Hub
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与上述空间对象进行比对，以核验通道位置、节

点尺度和连通关系是否与规划许可要求一致。

在运营更新阶段，可依据既有路径、节点和关联

空间，识别业态调整、设施增设或局部改造对公

共通行及责任边界的影响。连通网络将通行设

施及其管理要求关联到具体空间对象，为土地混

合利用项目的全过程核验与管理提供空间基础。

2.3　三维 RRR配置体系

RRR 的引入旨在将权属关系与公共性要求

从原则性规定转化为数据对象。在三维产权治

理中，RRR 具有清晰的内在递进逻辑：首先完成

权利配置，明确可支配与可流转的权利边界；继

而嵌入公共限制，将公共利益约束转化为可审查

的规则边界；最终落实治理责任，使日常运营与

风险处置具备明确的责任主体与履约依据。三

维 RRR 的实施以三维产权体为载体，支撑空间边

界、语义规则与管理责任的一体化表达。

在土地开发利用的过程中，土地使用权应构

成后续空间权利生成的基础。开发前期应依据规

划条件、供地方案和立体开发边界，先行明确不同

层位、不同功能空间所对应的土地使用权范围及

其使用条件，使后续开发建设受到既定空间使用

权的约束。建筑物及其附属设施所对应的三维产

权体，应在该空间权利边界和规划许可条件内形

成，并在竣工核实、权籍测绘和不动产首次登记过

程中明确空间范围、权属边界和附属关系。由此，

土地使用权划定复合开发的基础权利边界，建筑

物三维产权则对实际建成空间进行进一步确认，

从而形成“以地定界、依权建设、建成确权”的递进

流程。限制与责任并不必然均以不动产登记中的

物权形态呈现，也可通过规划条件、许可文件、合

同约定或管理规则等来源加以表达。

2.3.1　权利配置：权能界定与流转基础

权利配置面向功能属性与期限进行精准匹

配，明确区分建设用地使用权、房屋所有权、地役

权以及租赁使用等不同权利或利益安排，明确其

空间边界、期限与使用条件，并将权能范围与使用

条件落实到具体三维产权体。对于共有部位，应

明确份额结构、表决机制与使用秩序，同时细化收

益分配与费用承担规则，从而为登记、公示与交易

流转提供稳定的权利结构与清晰的权利边界。

权利配置的关键除了确定权利归属，更在于

明确其边界。许多权属冲突并非源于权利类型

本身，而是源于空间范围不清、附属关系模糊和

使用条件界定不足。三维地籍通过将权利客体

锚定于具体三维产权体，使占有、使用、收益等权

能与明确的边界、高程和功能属性建立对应关

系，从而增强设权结果的确定性，也为登记、公示

和后续流转提供稳定基础。对经营性空间而言，

这种配置有利于支撑投资开发、租赁经营和交易

转让；对交通设施、公共服务和开放空间而言，则

有助于维持其公共属性和可持续运行要求。

对于共享通行、转换和设备附属空间，还应

明确共有范围、使用秩序、成本分担和收益归属。

三维地籍可通过表达共有空间边界及其服务关

系，使共有部位与相关产权体建立对应，为公共

限制和治理责任的进一步配置提供基础。

2.3.2　公共限制：公共约束与时序条件

公共限制是指将公共性约束转化为能够被

记录、核验与执行的限制性规则，并使其与具体

三维空间单元及其联系部位建立稳定对应关系。

对于土地混合利用而言，公共限制的重点在于承

接规划和安全管制要求，并对跨宗地通行、设施

附设和空间连通等持续性使用关系进行处理。

对于地下联系通道、共享出入口和公共开放界面

等空间，可依据具体情形通过地役权、通行规则

或其他使用限制，明确受益空间、负担空间、行使

范围和维护义务。依托三维地籍对空间边界和

联系关系的表达，上述公共性要求能够与具体空

间对象相关联，从而为后续建设核验、登记记载、

运营管理和更新调整提供边界依据。

2.3.3　治理责任：责任清单与履约机制

治理责任的核心在于将空间权属和使用限

制进一步关联到具体管理义务。在明确空间权

属与公共限制的前提下，设施维护、安全保障、开

放管理和应急处置等责任，可通过登记记载、合

同约定、管理规约或运营文件等形式加以明确，

并将其记录在三维产权体对象中。依托三维地

籍对空间单元、共有部位和联系界面的表达，相

关责任可进一步落实到具体部位和责任主体，为

日常管理、成本分担、更新调整和责任追溯提供

空间依据。对于跨主体共享空间而言，这种对象

化表达有助于明晰责任边界，保障立体空间持续

运行中的管理协同。

3　结论与讨论

3.1　结论

本文面向土地混合利用中多用途叠加、多层

空间衔接和多主体权责交织的管理需求，构建了

三维地籍支撑的土地混合利用治理框架。该框
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架形成了由功能判断、空间对象化和权责配置递

进展开的治理链条：兼容性、容量与外部性提出

治理需求，三维产权体、界面关系与连通网络承

接空间表达，权利配置、公共限制与治理责任最

终完成制度落位。三维地籍是现代地籍在立体

空间中的延伸，其作用不局限于三维产权表达，

还可通过对空间范围、权属边界、相邻关系及限

制责任的关联记录，为土地混合利用管理提供统

一的空间信息基础。

在空间表达层面，三维地籍确立了空间单

元、界面关系与连通网络相互衔接的产权表达框

架。一方面，空间单元将住宅、交通、商业与公共

服务等异质功能所占据的空间切割为具有独立

三维边界的权利客体，为确权与审批提供稳定的

几何基准；另一方面，跨层结构与共享设施被进

一步对象化为界面关系，通行与疏散等运行逻辑

被组织为连通网络，使物理空间中隐性的依附、

穿越与共享关系能够以可计算的拓扑结构呈现。

在此基础上，空间重叠可以被精确拆解为可管理

的单元、界面与网络，为后续规则嵌入奠定实体

基础。

在制度配置层面，三维 RRR 体系将权利、公

共限制和治理责任关联到具体三维产权体及其

联系部位，使权利边界、使用条件、公共通行、设

施维护和安全责任获得明确的空间指向。在此

基础上，兼容性要求可通过功能分层与界面关系

落实，容量要求可与承载空间、通行路径及关键

节点建立对应，外部性影响则可通过影响源、作

用路径、受影响对象和责任主体之间的空间关联

进行识别与记录。总体上，三维地籍推动土地管

理由平面权属记录转向面向复杂立体空间的精

细化治理，为土地混合利用提供了具有连续性和

可推广性的治理逻辑。

3.2　讨论

本文的理论贡献在于将三维地籍从单纯的三

维建模和权属表达工具，进一步置于土地混合利

用的管理情境中加以讨论。与既有研究多关注三

维产权体构建、三维登记方法和数据模型不同，本

文强调三维地籍在土地混合利用中的作用机制主

要体现为对象化表达和关系化支撑：一方面，通过

三维空间单元、界面关系和连通网络，使复合空间

中的边界、邻接、穿越和连通关系具有稳定的地籍

表达；另一方面，通过 RRR 配置，使权利、公共限

制和治理责任能够与具体空间对象建立对应关

系。这一认识有助于将三维地籍研究从“能否表

达三维空间”推进到“如何服务混合利用管理”。

从适用场景看，不同土地混合利用项目的核

心矛盾并不相同，三维地籍应据此确定差异化的

治理重点：（1）在单宗地竖向功能高度叠合型项

目中，对于多种功能在同一范围内垂向叠置的场

景，主要问题在于各功能实际占用空间及其相互

影响难以区分，治理重点应放在三维空间单元划

分，在供地和规划前置阶段明确不同功能的平面

范围、垂向区间及邻接界面，并将对应权利和责

任落实到相应空间单元。（2）在多主体共享界面

类型的复合利用项目中，关键需要解决连通关系

及跨主体使用规则不清的问题，治理重点应放在

界面关系和连通网络表达，明确连接范围、通行

条件、共有设施使用规则以及运维和安全责任。

（3）在跨宗地网络连通型项目中，治理难点是规

划空间、供地范围与登记权利客体之间难以保持

一致，因此需要明确三维产权体的分层设权边

界、附属关系及使用条件，并严格与规划控制、土

地供应和不动产登记环节进行衔接。因此，三维

地籍不宜在不同场景中采用统一的全要素建模

模式，而应根据实际开发项目的特点，选择重点

表达对象，形成“场景识别—空间对象化—RRR
配置—业务衔接”的差异化实施路径。

本文研究主要进行框架构建与案例解释，后

续可从 3 个方面深化：（1）当前尚未形成可量化的

应用效果评价，后续可从权属争议减少、审查一

致性提高、公共通行保障和责任追溯效率等方面

构建评价指标。（2）三维地籍与规划许可、竣工核

实、不动产登记、合同管理和运营监管之间的数

据衔接规则仍需进一步细化，特别是拟设空间对

象、建成空间对象和登记空间对象之间的转换关

系，需要在标准和作业流程层面加以明确。（3）探

索法制与技术衔接，进一步明晰地役权对象化、

登记附项规则在既有法规与标准体系中的具体

落位路径，形成可复制的作业规范。
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