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В статье рассматривается возможность применения единой цифровой информационной 

платформы, содержащей сведения об объектах недвижимости в 3D формате с правовой точки 
зрения в рамках комплексного освоения муниципальных образований. Дальнейшее развитие 
получило понятие 3D-парцелла: предлагается введение новых понятий таких, как действую-
щая 3D-парцелла, потенциальная 3D-парцелла, льготная  3D-парцелла. Помимо этого рассмат-
ривается возможность управления развитием застроенных городских территорий в рамках ре-
новации ветхого жилья посредством комплексного освоения территории с учетом прироста 
городского населения. 
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The article discusses the possibility of using a unified digital information platform containing 

information about real estate in 3D format from a legal point of view within the framework of the 
integrated development of municipalities. The concept of a 3D parcel was further developed: it is 
proposed to introduce new concepts such as a valid 3D parcel, a potential 3D parcel, and a preferential 
3D parcel. In addition, the possibility of managing the development of built-up urban areas within 
the framework of the renovation of dilapidated housing through integrated development of the 
territory taking into account the growth of the urban population is being considered. 
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Введение 

 
Опыт Евросоюза доказал необходимость применения  технологии 3D-ка-

дастра, позволяющего усовершенствовать процедуру учета недвижимости в це-
лях оптимизации использования урбанизированного пространства [1,2].  

Решение задач по планированию и управлению развитием городских терри-
торий и сельских поселений возложено на региональные и муниципальные вла-
сти, которые   обязаны учитывать в первую очередь интересы населения муни-
ципального образования и, прежде всего, социальной направленности. Нельзя 
сбрасывать со счетов и интересы бизнеса,  поскольку значительная часть возво-
димых зданий, строений и сооружений на городских территориях имеет коммер-
ческую направленность.  

Деятельность муниципальных властей по проектированию развития город-
ской инфраструктуры, являющейся матрицей перспективного развития террито-
рии, в конечном итоге, отражается в структуре генерального плана муниципаль-
ного образования[5]. 

Таким образом, современный этап развития территориальных образований 
требует применения новых технологических подходов, учитывающих более ши-
рокий круг интересов современного общества. 
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Методы и материалы 
 

Внедрение  3D-кадастра в зарубежных странах, показало, что стратегия раз-
вития территорий и учет недвижимости укладываются в рамки единой цифровой 
платформы в 3D формате [6] .  

В настоящее время в этом направлении преуспевает Чешская Республика в 
рамках проекта национальной стратегии развития инфраструктуры  
(GeoInfoStrategy) [7], согласно которой информация об объектах недвижимости, 
интегрируемая в 3D-кадастр, должна основываться на достоверных 3D-геодан-
ных, позволяющих максимально детализировать характеристики указанных объ-
ектов [8]. 

Данное утверждение основано также на опыте и результатах работы по 
внедрению 3D-кадастра в странах, являющихся членами международной феде-
рации геодезистов (FIG) [9- 12] .   

Вместе с тем существуют интересные и перспективные российские разра-
ботки в области  построения  3D-моделей местности, например с помощью бес-
пилотных авиационных систем [13]. Также разработаны технологии, позволяю-
щие применять методику лазерного сканирования при моделировании объектов 
недвижимости в 3D-кадастре [14]. Более того, результаты исследований  указан-
ной 3D-тематики подтвердили возможность построения 3D-модели инженерных 
сооружений в городах арктического региона России [15]. Таким образом, име-
ются конструктивные предложения российских ученых и разработчиков по по-
строению 3D-моделей объектов недвижимости с применением различных мето-
дик и технологий [16]. 

Необходимо отметить, что в рамках  Международной федерации геодези-
стов при разработке 3D-кадастровой модели  с 2004 года формировалось понятие 
трехмерной модели объекта[17], которое трансформировалось из понятия зе-
мельного участка или земельного надела [18]. В 2010 году с появлением понятия 
трехмерной строительной собственности FIG ввело понятие «3D-парцелла».  
С точки зрения FIG 3D-парцелла – это юридический объект, обозначающий часть 
пространства[19]. Причем 3D-парцелла должна быть связана с физическим объ-
ектом, который в свою очередь существует в 3D формате[20].  

Иначе говоря, парцелла ограничена не только координатами поворотных то-
чек границ земельного участка, но и координатами воздушного пространства, 
расположенного над данным земельным участком, а также и  координатами под-
земного пространства, в зависимости от типа объекта недвижимости, располага-
емого, либо проектируемого на земельном участке или под ним. Данный тезис 
укладывается в рамки российского законодательства, согласно которому одним 
из основных принципов в области недвижимости является принцип единства 
судьбы земельного участка и расположенных на нем объектов  капитального 
строительства [21]. 

Если обратиться к правилам ведения единого информационного ресурса не-
движимости на территории Российской Федерации, взаимосвязь объектов между 
собой имеет принципиальное значение, поскольку исторические сведения о со-
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здании, преобразовании и прекращении существования объекта недвижимости 
напрямую связаны с правами владельца или владельцев объекта недвижимо-
сти[22].   

Ранее нами были упомянуты основные проблемы застройки и развития го-
родских территорий, без решения которых невозможно создания комфортной го-
родской среды для жизни и деятельности горожан [23]. 

Если говорить о наличии промышленных территорий в границах муници-
пальных образований, то данная проблема является самой легко решаемой из 
обозначенных, поскольку многие промышленные предприятия прекратили дея-
тельность. Некоторые  изменили профиль, в связи с чем, освободились не только 
территории самих промзон, но также и территории расположенных вокруг них 
санитарных зон. Таким образом, в рамках изменения проектов планировок тер-
риторий возможно изменение видов промышленных зон, например под жилую 
застройку, тем более, что такая процедура упростилась с принятием закона о 
комплексном освоении территорий [24, 25]. 

Наличие ветхого жилья и увеличение прироста населения являются наибо-
лее сложными проблемами, требующими конструктивных подходов, позволяю-
щих не только решить указанные проблемы, но и не нарушить права и законные 
интересы собственников квартир, расположенных в ветхих и аварийных жилых 
домах. Частный сектор заслуживает особого внимания, поскольку в настоящее 
время земля под частной жилой застройкой также является резервом для градо-
строителей. Но рано или поздно частная жилая застройка уступит место совре-
менному жилью [26]. Решением указанной проблемы, по нашему мнению, явля-
ется,  в том числе  и уточнение понятия правового пространства собственников 
объектов недвижимости в рамках 3D формата, внедряемого в учетно-регистра-
ционную сферу.  

 
Результаты 

 
Суть предложения заключается в следующем. Осуществление учетно-реги-

страционных действий в указанном формате, позволяет закрепить за собствен-
ником или владельцем объекта недвижимости, в данном случае квартиры или 
индивидуального жилого дома, права на 3D-парцеллу, рамки которой ограни-
чены соответствующими координатами, позволяющими  измерять ее параметры 
в кубических метрах. 

Исходя из указанного, собственник квартиры не просто является правооб-
ладателем пола жилого помещения, расположенного в плоской прямоугольной 
системе координат Гаусса-Крюгера, а пола, потолка, стен и воздушного про-
странства, ограниченного указанными конструктивными элементами, как изоб-
ражено на рисунке 1 [27].  

Если говорить о собственнике индивидуального жилого дома, то коорди-
наты 3D-парцеллы должны совпадать с координатами характерных точек границ 
земельного участка и координатой, фиксирующей высоту данного жилого дома, 
как изображено на рисунке 2 [27]. 
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Рис. 1. Схематичное изображение 3D-парцеллы  
в составе многоквартирного жилого дома 

 
 

 

Рис. 2.Схематичное изображение 3D-парцеллы индивидуального жилого дома  
на земельном участке 

 
 

Исходя из вышесказанного, полагаем возможным в качестве обозначения 
объекта недвижимости в 3D формате использование термина – действующая 3D-
парцелла, характеристики которой описываются в заданном формате, простран-
ство которой измеряется в кубических метрах. 

Таким образом, собственники действующих 3D-парцелл, в нашем случае – 
жилых помещений, расположенных в ветхом или аварийном жилом фонде, а 
также  жилых домов, находящихся на земельных участках, имеющих вид разре-
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шенного использования – «для обслуживания индивидуального жилого дома», 
вправе рассчитывать на предоставление застройщиком или муниципальными 
властями равноценной потенциальной 3D-парцеллы при строительстве много-
квартирного жилого дома, расположенного на месте снесенных ветхих зданий, в 
том числе в рамках проекта реновации территории занятой ветхим и аварийным 
жилым фондом.   

Обсуждение 

Необходимо отметить, что согласно Жилищному кодексу Российской Фе-
дерации право собственности на общее имущество собственников многоквар-
тирного жилого дома возникает с момента покупки собственником квартиры в 
указанном жилом доме. Данное правило в равной степени относится и к земель-
ному участку, на котором расположено указанное здание. Размер доли на земель-
ный участок кратен размеру приобретенного жилого помещения. При сносе вет-
хого или аварийного многоквартирного жилого дома, общая собственность соб-
ственников жилых помещений на земельный участок не утрачивается [28]. 

При возведении многоэтажного жилого здания застройщик, как правило, вы-
купает земельный участок, либо арендует его у собственников[28]. Вместе с тем, 
закон о комплексном освоении территории предоставляет возможность изъятия 
земельного участка под сносимым объектом капитального строительства и предо-
ставлении равноценного жилого или нежилого помещения в другом месте [25, 28]. 

Таким образом, полагаем возможным закрепить правовое пространство соб-
ственников действующих 3D-парцелл, лишающихся указанных парцелл в случае 
сноса ветхого или аварийного жилого дома и предложить ввести новое понятие 
-  потенциальная 3D-парцелла. Потенциальная 3D-парцелла – правовое простран-
ство, выражающееся в метрах кубических и дающее право собственнику утра-
ченной действующей 3D-парцеллы, расположенной в ветхом жилом доме на по-
лучение новой действующей 3D-парцеллы во вновь возведенном многоквартир-
ном жилом доме, расположенном на том же земельном участке.  

Вместе с тем, потенциальная 3D-парцелла также может быть предметом 
гражданско-правовых сделок, например между собственником потенциальной 
3D-парцеллы, расположенной в ветхом или аварийном жилом здании и застрой-
щиком многоквартирного жилого дома, возводимого в будущем, а также иными 
заинтересованными лицами.   

Необходимо отметить, что ветхий и аварийный жилой фонд составляют, как 
правило, малоэтажные жилые дома, при сносе которых высвобождаются земель-
ные участки, вид разрешенного использования которых предполагает возведение 
многоэтажных современных зданий. Причем современность зданий выражается 
не только в использовании соответствующих строительных материалов и увели-
чения этажности здания, но и создания архитектурного облика в границах одного 
или нескольких элементов планировочной структуры, их частей, в которых рас-
положены указанные многоквартирные дома. Таким образом, снос или рекон-
струкция ветхого и аварийного жилого фонда предполагает увеличение строи-
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тельного объема современной жилой площади, удовлетворяющей потребностям 
горожан, а также прирастающего населения.  

Данные меры, по нашему мнению, могут стать одним из возможных путей 
решения жилищной проблемы в будущем в рамках проекта реновации ветхого 
жилья и комплексного освоения городских территорий. 

Заключение 

С учетом социальной направленности политики правительства Российской 
Федерации, а также органов региональной, муниципальной власти и местного 
самоуправления полагаем возможным также введение понятия - льготная 3D-пар-
целла, предоставление которой возможно в рамках социальных проектов, ре-
зультатом которых является обеспечение жильем малоимущих граждан, детей-
сирот и т.д. Льготные 3D-парцеллы могут быть предоставлены указанным кате-
гориям граждан в рамках утверждения проектов планировок территорий, позво-
ляющих осуществлять предоставление социального жилья, созданного в буду-
щем, например, детям - сиротам при достижении ими соответствующего воз-
раста. 

Таким образом, оптимизация использования территории муниципальных 
образований является основополагающим фактором, обусловливающим необхо-
димость применения в сфере недвижимости единой цифровой платформы в 3D 
формате. Вместе с тем, вводимые новые понятия позволяют учитывать и защи-
щать права собственников жилых и нежилых помещений, расположенных в мно-
гоквартирных домах тем самым реализуя основные конституционные права, га-
рантированные государством. 
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