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精细化管理在房地产建筑工程项目管理中的应用
蔡晓明

中铁十六局集团置业投资有限公司

摘　要：由于房地产建筑工程行业的不断发展以及我国经济的快速发展，人们对于建筑工程的质量提出了更高

的要求，这也使得房地产建筑市场百家争鸣、百舸争流，激烈的竞争使得建筑质量、建筑安全性以及建筑品质的重

要性愈来愈高，想要满足市场以及人民对建筑的要求、进而让房地产建设单位在市场当中站稳脚跟、实现可持续发

展，就必须深入加强项目管理工作。本文从现代房地产建筑工程施工管理创新的目的出发，分析了精细化管理在房

地产建筑工程项目管理的应用原则，并提出具体的创新举措，旨在提高施工管理效果、保证房地产建筑工程项目质

量安全及效率、优化施工成本、提升房地产建设单位在市场当中的竞争力。
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一、房地产建筑工程项目管理中应用精细化管理的

价值

（一）满足建设单位的效益需求

不论是国有建筑工程企业还是民营企业亦或者是施

工队，其本质都是商业团体，因此绝大多数房地产建筑

工程都属于商品，因此建设单位应当保证项目的效益。

虽然建筑工程的盈利情况与许多因素有关，例如施工方

在项目施工过程中遭遇突发天气这种客观因素，但就大

量房地产建筑工程项目案例来看，影响建筑工程效益的

根本还是工程施工质量以及工程施工效率，建筑工程施

工质量低、建筑返工次数就多、时间便会延长，导致施

工效率降低、人员与机械投入变大、最终导致工程效益

降低[1]。一般情况下，工程质量与工程效率之间呈现出

一定的反向关系，过于关注工程质量会影响工程效率、

拖慢工期，而过于追求工期、提高效率也会导致施工质

量受到影响，但施工质量与效率之间有着一个交叉点，

在这个点上建设单位需要督促施工单位在施工质量与效

率之间达到平衡，在质量能够保证的情况下拥有最好的

施工效率；而想要找到这个交叉点，就必须通过项目管

理阶段应用精细化管理来实现，项目管理的创新能够让

建设单位拥有为施工方指引正确方向、明确施工偏重、

在保证施工质量不低于标准的情况下提高施工速度、显

著提高建设单位效益的作用，这也是项目管理创新想要

达成的核心目的之一。

（二）满足社会发展要求

由于社会的不断发展，现如今社会对房地产建筑工

程的安全性以及质量提出来极高要求，不时爆出的建筑

施工安全事故、各种施工过程中的安全操作使得国家以

及房地产建筑工程企业高度重视施工安全；其次，此前

频发的建筑质量问题也让人民以及国家对建筑质量提出

了更加严格的质量要求，施工现场随处可见的“安全第

一、质量第一”的标语便是充分的体现。可以说，满足

建筑质量、提高建筑安全是社会发展的需求，因此房地

产建筑施工必须满足需求、帮助行业规范化发展。

（三）满足建筑行业发展需求

施工安全及施工质量是社会发展的基本需求，但同

时这两点也是建筑行业发展的基本需求，在房地产建筑

行业鱼龙混杂、缺乏规范化的时代，部分建筑企业的建

筑施工安全水平明显不足、建筑材料以次充好，却谋取

了大量不当利益，让行业内许多房地产工程建筑企业都

抱着侥幸心理，为了牟利不择手段。虽然这样的做法让

房地产建筑行业的经济效益在段时间内犹如“坐火箭”

一般直线上升，但这样的做法也导致建筑质量不堪入

目、建筑施工事故屡屡发生，严重影响了建筑行业的可

持续发展[2]。因此为了规范施工、保证安全与质量、进

而推动建筑行业可持续发展，做好建筑施工管理、创新

建筑施工管理势在必行。

二、精细化管理在房地产建筑工程项目管理的应用

原则

（一）提高质量控制效果

质量大于天，一切建筑施工项目都需要保证质量，

因此在房地产建筑施工管理创新时应当首先明确质量的

核心地位，并通过各种手段加强质量控制效果，保证建

筑施工质量。建筑施工管理人员可以从各个环节当中容

易出现质量控制的位置着手进行质量控制，也可以根据

施工技术、施工材料等方向进行质量控制。

（二）做好施工安全管理

施工安全的管理重要性极高，一旦施工安全管理效

果不佳，轻则导致施工项目质量出现问题，重则导致施

工人员发生人身安全、危及生命，因此施工管理人员在

进行施工管理创新时必须将做好施工安全管理作为基本

原则，并对各个施工流程进行严格控制以确保施工安全
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水平。

（三）优化施工成本控制

在保证施工质量以及施工安全的前提下，施工管理

人员也应当积极做好施工成本的控制、为施工单位带来

更大效益。施工管理人员可以从材料、效率、技术等多

个角度出发进行成本控制。

（四）强化项目工期控制

项目的工期、质量与成本三者互相关联，过度追求

质量导致进度缓慢、工期延长会导致人力成本及机械资

本大幅上升，而赶工期则会导致质量下滑，因此在项目

管理中如何将工期控制在合理水平，平衡工期、质量与

成本，是项目管理人员需着重考虑的问题，一般情况下

项目管理人员可采取网络图、横道图、流水施工等方式

将工期控制在合理水平[3]。

三、精细化管理在房地产建筑工程项目管理的应用

策略

（一）地基基础施工环节

房地产建筑工程中，地基基础施工项目一般包含基

槽、底板以及地下室。当三部分按照顺序完成施工后，

项目管理人员应考虑到砂浆的稳定性以及存放需求，从

砂浆搅拌后存放角度以及搅拌便捷性角度出发，布置

砂浆搅拌及材料存放区域，要保证该区域距离目前施工

环节区域较近。管理人员应科学安排搅拌砂浆的存放区

域，使其在施工现场附近，以方便物料的装卸。场地占

用主要涉及了砂石、水泥等材料，为了做好外部施工的

配合工作，管理人员应保留所有材料的存放空间。因整

个工程项目具有较大的占地面积，在大规模土方施工后

会出现面积较大的坑洞，也要考虑到排水方面的问题。

根据对地基条件的分析，通过对各项数据信息的整合，

需要使用注浆、回填等方式，提升地基的承载水平，对

于承载力较小但流动性强的砂基，可考虑运用密封浇筑

结构，用以维持地基加固的完整性，也能获得良好的填

充成效。在注浆工作开展之时，施工人员要确定夯实点

的位置，保障测量与定位的准确性，在注浆工序前进行

预压和振捣，以降低地下水位的方式，抵消强夯时产生

的压力。在分段施工中，施工人员要遵循“从两侧向中

间”的原则进行夯实，再用挖掘机对场地进行平整处

理，提高地基的处理效果[4]。在注浆方式上，除了要详

细分析施工控制点外，也要精确记录有关数据，如果是

未加筋土层的情况，施工人员应在1米后使用加筋土层

进行支撑处理。为了解决地基变形的问题，施工人员还

要对泥浆的混合比、性能、深度、孔径等进行分析，使

浆液的压力控制在0.2至0.3兆帕之间，硬化层面则要依

照具体施工状况进行调整，可整体上使地基结构性能得

以提升。

（二）钢结构施工环节

钢结构的刚度和强度与其他类型材料相比拥有突出

的优势，其刚度与强度大于混凝土的10倍，使其在房地

产建筑工程中获得了广泛的应用。整个钢结构施工环节

上涉及了4个子项目。

1.塔吊施工

钢结构施工过程中，塔吊是使用次数最多的一种设

备，能够促进钢结构整体施工效率和质量，且能在施工

时间、起重量控制上发挥应有的价值。由于房地产建筑

工程项目中，建筑的高度也有所增加，此时应对传统

附着式塔吊作业加以转变，防止出现塔吊高度过大的问

题，规避对设备成本与风险带来的影响。可考虑使用内

趴式塔吊，可降低施工成本，也能缓解设备管理工作的

压力，提高项目的安全等级和综合收益。

2.吊装施工

该环节中主要采用塔式起重机，对钢结构进行运输

和安装处理。需要管理人员依照既定施工方案，科学分

工吊装施工部分，在合理规划施工图纸的同时，对建筑

内部结构、塔吊的实际数量进行相应的思考。利用精细

化设计理念，保证钢结构的承载力更符合工程标准。

3.焊接施工

焊接是钢结构施工作业中的基本操作环节，与钢结

构的可靠性、稳定性密切相关。但由于高层建筑数量的

增加，使得焊接复杂程度也随之提高。要求钢结构焊接

技术偏差应控制在0.9cm以内，在实际作业中采用对称

施工方式，可确保钢结构在增高之时，其施工重量不会

受到较多影响。各施工节点应同施工环境、温度、速度

保持一致，先对“H”型钢棒的下缘位置进行焊接，可

保证焊接的牢固程度。

4.安装施工

将焊接好的钢结构部件运输至施工现场后，便可进

行吊装安装施工。运输时如果发生了物料的细小变形，

可根据具体施工情况和需要进行调整。施工人员在安装

过程中应关注高度，若发现塔式起重机施工高度不均

匀，则要避免在空中出现碰撞。安装完成后要打磨钢材

的外侧，可选用纱布将其表面打磨光滑，再对其涂抹防

锈漆，可保证钢材不容易出现生锈、腐蚀的现象。防锈

漆可优选磷化漆，在涂抹前要清理钢材表面，使其不会

渗入至铆钉中，规避对加固部位稳定性带来的风险。

（三）基坑支护施工环节

基坑支护是房地产建筑工程的重要一环，承载着提

升工程安全系数的重任。基坑支护中涵盖了较多类型技

术的使用，需要管理人员把握施工中的关键点，使支护
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工艺得到良好运用。支护工艺上包括土钉支护、钢板桩

支护、混凝土支护、护坡桩支护等，不同工艺拥有差异

性的应用优势，管理人员应参考具体工程施工情况加以

选择，确保基坑支护的稳定性。在施工作业开展之时，

管理人员要做好关键部分的控制工作，如土方工程、加

固检测、地下水影响等，使其符合技术规范[5]。在工程

项目整体上，深基坑的面积通常会较大，在施工人员开

挖过程中，有时会出现土体松动和坍塌的问题，管理人

员应在实际控制中，做好基础结构的维护工作，保证基

坑的安全，按照标准规范优化支撑操作。在处理地下水

层之时，应留意回流现象的发生，提升结构整体的稳定

系数。如果工程项目的规模较大，则要采用多台设备同

时运行，还要做好设备的安全管控工作，使机械设备间

的距离超过10米。

（四）模板工程施工环节

1.技术措施要点

首先，项目管理人员严格要求计量工作质量，控制

好柱、墙之间的中轴线位移和高度，这是确定建筑楼板

高度和平整度的重要基础。

其次，模具支设之前，应当预先按照设计规定进行

模具的配板设计，并对模具使用的材质加以检验。

第三，为确保模板上竖向支承的稳固，在竖向支承

间宜设水平拉杆和斜拉杆，在水平牵引拉杆上、下五百

毫米高各设一条，并在竿子中设一通长水平拉杆，在支

撑下设抄平木楔调节高度。

第四，模板支撑校准完成，再使用胶带将模具的拼

缝处密封，严防渗漏。

最后要求提高钢材的混凝土强度，严密防止漏筋。

钢筋的保护层也可通过水泥砂浆垫片进行控制。

2.模板安装

第一，在模板安装的一般要求方面，竖间结构的钢

筋等在隐蔽施工结束后，选择用模块施工。安装构造柱

模以前，要清除内部杂质，做好检测放线管理工作，并

涂好在模板下的找平水泥。

第二，在板模安装顺序方面，可按照以下顺序落实

并进行管理：满堂红模板支撑→主龙骨→副龙骨→顶板

模板安装→模板调整贴胶条→验收→并进行下运作业。

3.模板拆除

第一，在构造柱模板拆除方面，管理人员需严格关

注拆模时间及方法，构造柱模具在养护完毕后方可拆

模，移除时不得从上面或侧面撬动，晃动或用大锤敲击

模具，拆卸下的模具尽快清除模版和附件上的残渣，并

进行喷涂脱模剂以备后用。

第二，在粱板模板拆除方面，必须在养护结束后方

可拆模。拆卸顶板模具时，先拆圈柱模板后再拆顶板

模。粱模拆卸时注意保留原粱板模板，不要硬撬模板连

接点，以免损伤更多层板。拆除的模具和支钉要回收使

用，将作业面清洗干净，以防止扎脚伤人。

（五）混凝土工程施工环节

首先，在混凝土浇筑顺序和施工要求方面，工程管

理人员需要求施工人员先做好清理工作，在混凝土浇筑

前用人工处理，除基槽、梁、板、梁上的一切垃圾。

其次，严格遵循混凝土浇筑与振捣工作的一般规

定，例如混凝土构造柱时，在底部先填以约30-50毫米

厚度的等比例减石子水泥；又例如采用30、50的插进式

振捣方法棒要快插慢拔，插点梅花型的布置方式，按序

完成，不可遗漏。浇筑时，以混凝土表面产生浮浆或不

产生气泡的下沉现状为宜。

第三，在混凝土拌制方面，对搅拌方式及坍落度进

行严格管理，使用商品混凝土不得采用边搅拌边进料的

方式进行搅拌。对进场的混凝土采取每车测坍落度，由

现场的试验技术人员承担。若发生塌落度超过要求，及

时与搅拌站取得联系，予以调整。

最后，在楼梯混凝土浇筑时，台阶混凝土施工自下

而上开始，先振实底部水泥，在到达台阶的踏步部分

后，再与踏步水泥一同推进，然后反复地持续往前推

移，并及时用抹子把台阶的踏步上表层抹平。

结束语：

综上所述，想要做好精细化管理在房地产建筑工程

项目管理的应用，首先应当明确基本的“质量、安全、

成本”三大原则，并在此基础上将三大原则贯彻落实到

项目的各个阶段，进而保证施工管理工作有条理、有效

果，实现施工管理乃至建筑工程企业的全面发展。除此

之外，房地产建设单位应该鼓励施工单位积极引入BIM

等各类新型施工技术，为工人以及施工管理人员提供更

多便利。
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