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城市更新背景下的老旧社区建筑工程精细化管理
路径分析

姚 斌

（惠州市惠阳轨道交通开发投资有限公司，广东 惠州 516200）
摘 要：传统粗放式工程管理模式在老旧社区改造中暴露出诸多短板。推行建筑工程精细化管理，是破解老旧社区改造

难点、落实城市更新高质量发展要求的有效抓手。文章结合国内某中心城区老旧社区连片改造案例，梳理了适配老旧社区

场景的工程管理体系。研究表明，精细化管理能够显著压缩施工工期、控制工程造价、提升工程质量与居民满意度，可为全

国同类型城市更新项目及老旧社区建筑工程提供实践参考。
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Analysis of the Refined Management Path of Old Community Building Projects 
Under the Background of Urban Renewal

YAO Bin
（Huizhou Huiyang Rail Transit Development Investment Co.， Ltd.， Huizhou 516200， China）

Abstract： The traditional extensive engineering management model has exposed many shortcomings in the renovation of old 
communities. Promoting refined management of construction projects is an effective approach to solving the difficulties in renovating 
old communities and implementing the requirements for high-quality development of urban renewal. The article combines a case of 
contiguous renovation of an old community in a central urban area in China to sort out an engineering management system that is 
suitable for the scene of the old community. Research has shown that refined management can significantly shorten construction 
periods， control project costs， improve project quality and resident satisfaction， and provide practical references for similar urban 
renewal projects and old community building projects nationwide.
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在城市更新行动中，老旧社区建筑工程普遍面临建筑

结构老化、管线破损、消防设施缺失、施工场地狭窄、居民干

扰较大等技术难点。传统粗放式管理方式容易引发工期延

误、成本超支、质量隐患频发、居民投诉率高等问题，且这些

问题广泛存在于住宅改造、管网更新、环境整治等各类场景

中。近年来，结构精细化加固、数字化过程管控、工序交叉

优化、质量闭环核验等技术手段逐步普及，有效提升了改造

质量与效率。文章以某老旧社区项目为载体展开重点论

述，旨在为同类型项目提供技术路径参考。

1 老旧社区推行精细化管理的动机和原因

结合城市更新政策要求、工程实际与民生需求，老旧社

区建筑工程推行精细化管理具有多重必要性，这也是精细

化管理模式的核心要义之一。第一，政策合规驱动。国家

城市更新相关文件明确要求老旧社区改造坚持精品化、长

效化原则，杜绝大拆大建与粗放施工，精细化管理是落实政

策要求、顺利通过工程验收的硬性条件。第二，成本管控驱

动。老旧社区改造多为财政补贴项目，资金使用要求严格，

精细化管理通过精准算量、工序优化、材料管控，能够从源

头遏制资金浪费，提升财政资金使用效能。第三，工程质量

驱动。老旧建筑结构老化、管线复杂，精细化管理聚焦隐蔽

工程、关键工序的全过程管控，能够从根源减少质量隐患，

延长改造工程使用寿命。综合来看，精细化管理不仅是管

理手段的升级，更是平衡社会效益、民生效益与工程效益的

必然选择［1］。

2 老旧社区建筑工程案例概况

文章选取某地区老旧社区综合更新改造工程作为实证

对象。项目总建筑面积为 5.8×104 m2，包含 20 栋 6 层砖混结

构住宅楼，改造内容涵盖建筑结构加固、外立面空鼓修缮、作者简介：姚斌（1997—），硕士，研究方向为建筑工程管理。
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老旧给排水及电气管线更换、消防系统增设、小区道路与绿

化提升。建筑建成年限已达 32 年，外墙空鼓率 12.3%，管网

漏损率 27%，消防设施完好率仅为 18%。项目初期采用传

统粗放管理模式，实测工期延误率 28%、成本超支率 22%、

质量投诉率 15%、工序返工率 19%，难以满足老旧社区改造

安全、高效、优质的管控要求。通过全流程建筑工程精细化

管理技术体系的全面落地，项目各项管控指标均达到既定

目标，成为城市更新老旧社区改造精细化管理的典型示范

工程。

3 精细化管理的理论内涵

建筑工程精细化管理源于全面质量管理理论，其核心

是将管理目标拆解为最小管控单元，实现全员、全过程、全

要素、全周期的闭环管控。区别于新建建筑工程，老旧社区

建筑工程的精细化管理具备专属适配逻辑：新建工程侧重

施工技术与进度管控，而老旧社区工程需兼顾工程技术、成

本、质量、居民协调、后期运维五大目标，是多目标协同的综

合管理体系［2］。从管理层级划分，老旧社区精细化管理可

分为三层内核：第一层为前期策划精细化，聚焦现场勘察、

方案设计、工程量核算、多方沟通，从源头规避后期变更与

矛盾；第二层为现场施工精细化，针对工序、人员、材料、设

备、安全、环境六大要素实施颗粒化管控；第三层为竣工运

维精细化，完善工程档案、落实移交制度，打通改造与长效

管理的壁垒。该内涵完全契合城市更新以人为本、存量提

质、长效运营的核心要求，也是区别于传统粗放管理的本质

差异。

4 现场施工工序精细化管控技术

4. 1 多工序交叉精细化协同技术

老旧社区施工场地狭窄且居民正常居住，项目采用分

段封闭、错峰施工、工序无缝衔接的精细化协同技术，将 20
栋楼划分为 6 个施工区段，依次进行流水作业，避免全线施

工干扰居民生活。严格执行静音施工时段（8：00—12：00，

14：00—18：00），噪声控制不超过 55 dB。制定结构加固→
管线更换→外立面修缮→消防安装→环境整治的固定工序

流程，前道工序验收合格后方可进入下一道工序，杜绝交叉

返工。项目实施后，工序衔接效率提升 42%，施工扰民投诉

由日均 11 起降至日均 1 起，居民满意度显著提升［3］。

4. 2 老旧建筑结构精细化加固施工技术

针对砖混结构老旧建筑承载力不足、构件锈蚀等问题，

实施构件分级、精准加固的精细化施工：梁、板采用碳纤维

布加固，粘贴 1~3 层，表面打磨平整、胶体均匀饱满，固化时

间不少于 72 h；柱、承重墙采用粘钢加固，钢板贴合密实，螺

栓固定间距不超过 50 cm，新增混凝土构件强度等级为

C25，钢筋绑扎间距误差控制在±5 mm 以内。加固完成后采

用回弹法、钻芯法进行检测，混凝土强度达标率达 100%，构

件承载力提升 28%~35%，结构安全性等级由 Csu 级提升至

Bsu 级，满足后续使用 50 年的安全要求。结构精细化加固

施工如图 1 所示。

图1 结构精细化加固施工

4. 3 改造工序精细化管控参数表

综合勘察、设计、施工、验收全流程管控参数，形成老旧

社区建筑工程精细化管控参数表（见表 1）。
表1 老旧社区改造工序精细化管控参数表

管控项目

外墙空鼓检测精度

管网探测定位误差

混凝土强度检测误差

碳纤维布抗拉强度

饰面砖粘贴强度

施工噪声控制

技术参数

面积误差

距离误差

强度误差

力学指标

粘结强度

昼间噪声

标准值

±0.010 m2

≤5.0 cm
±1.0 MPa

≥3 000 MPa
≥0.40 MPa

≤55 dB

实测值

±0.008 m2

3.2 cm
±0.7 MPa
3 420 MPa
0.52 MPa

52 dB

达标情况

达标

达标

达标

达标

达标

达标

5 老旧社区建筑工程精细化管理具体实施路径

5. 1 前期勘察与方案设计精细化

前期阶段是管控的源头，也是解决传统模式概算失真、

设计脱离现场问题的关键。在现场勘察环节，组建由工程、

造价、社区及居民代表构成的联合勘察小组，对每一栋楼

栋、每一处公共区域进行实测实量，逐一记录建筑结构、原

有管线走向、墙体破损程度等细节，建立一楼一档的勘察档

案。针对老旧建筑管线错综复杂的特点，采用管线探测仪

等专业设备，杜绝勘察盲区。在方案设计阶段，推行一院一

策、一楼一方案，摒弃通用化设计模板，同时组织多轮居民

意见征询会，收集外立面风格、楼道改造、设施加装等诉求，

持续优化设计方案。在工程量核算环节，造价人员依托勘

察数据逐分项统计工程量，细化到每一袋砂浆、每一米管

线，从源头减少后期设计变更。在该案例中，精细化前期工

作使设计变更次数从往年平均 42 次降至 9 次，从根本上遏

制了造价超支问题［4］。

5. 2 施工现场多要素精细化管控

施工现场是精细化管理的核心执行环节，针对老旧社

区多交叉作业、空间狭小的特点，从工序、人员、材料、安全、

环境五大维度落实管控。工序管控方面，利用网络进度计

划对土建、水电、保温、外立面等工序进行排序，划定分区作

业面，避免多工种无序穿插，每日召开班前会与收工会，核

对当日进度、梳理次日计划。人员管控方面，对所有施工人

员开展岗前培训，内容涵盖施工规范、居民沟通礼仪、安全
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操作要求，划定人员活动区域，禁止随意进入居民生活区

域。材料管控方面，建立材料进场验收、分区堆放、领用登

记全流程制度，根据每日施工量限额领料，减少材料浪费，

对易扬尘材料采取密闭存放措施。安全管控方面，针对老

旧建筑结构隐患，每日开展安全巡检，临边防护、临时用电

做到全覆盖，杜绝高空坠落、触电等事故。环境管控方面，

严格划定施工时间（每日 8：00—12：00、14：00—18：00），

施工设备加装隔音罩，建筑垃圾日产日清，有效减小对居民

的影响。

5. 3 质量与造价动态精细化管控

质量与造价是工程的两大核心目标，精细化管理通过

动态巡检和实时核算模式实现双重管控。在质量管控方

面，建立班组自检—项目部复检—监理抽检三级巡检体系，

重点对屋面防水搭接处、管线接口、外墙保温层等隐蔽工程

全程拍照留档，每一道工序验收合格后方可进入下一道工

序，彻底改变传统模式中事后统一验收的滞后性。在造价

管控方面，安排专职造价员驻场办公，每日核对实际用料、

人工消耗量与预算指标，若出现用料异常或签证需求，第一

时间核查原因，严格审批零星签证，杜绝恶意增项。该案例

通过动态造价管控，累计驳回不合理签证 21 项，直接节约

工程成本近 48 万元。同时按月开展造价复盘，对比预算与

实际偏差，及时调整管控策略，实现造价全程可控。

5. 4 居民协同与沟通精细化

老旧社区工程的特殊性在于施工对象与服务对象高度

重合，居民协同直接决定工程推进效率。精细化管理由此

构建多层级沟通机制。其一，在社区设置工程服务点，安排

专人接待居民咨询、投诉与建议，做到问题当日受理、当日

答复。其二，在每栋楼栋推选居民监督员，全程参与现场监

督，搭建施工方与居民的沟通桥梁。其三，每周发布工程进

度公示栏，同步施工内容与作业时间，保障居民知情权。针

对高龄老人、病患居民等特殊群体，单独调整其家门口的施

工时序，最大限度地减小影响。

6 精细化管理综合实施效果深度分析

6. 1 工程经济效益深度分析

从经济效益维度来看，精细化管理实现了对财政资

金的高效利用。该项目总概算 2 860 万元，最终竣工决算

2 920.06 万元，整体超支比例仅为 2.1%，相较于 2022 年局部

改造 16.3% 的超支率，累计节约财政资金约 375 万元。同

时，工序优化、材料限额领用等举措减少了人工与材料浪

费，单平方米改造成本下降约 32 元。从长期效益来看，工

程质量返修率从 29.7% 降至 6.2%，每年可减少后期维修资

金投入约 26 万元，工程全生命周期成本显著降低。对于财

政主导的城市更新项目而言，精细化管理让每一笔资金都

落到实处，契合政府资金绩效管理要求。

6. 2 工程质量与工期效益分析

在工程质量方面，三级巡检体系与隐蔽工程全程留档

模式，有效解决了老旧改造中常见的屋面渗漏、管线故障、

外墙脱落等质量通病，第三方竣工验收评分从往年平均 72
分提升至 91 分，工程质量达到优良标准。在工期管控方

面，科学的工序排布与有序的居民协同，消除了停工调停、

工序冲突等问题，原定 180 d 工期实际用时 172 d，提前 8 d
竣工。工期缩短不仅减少了现场管理成本，也进一步压缩

了施工对居民的影响时长，形成质量与工期的双向增益。

7 结语

文章以某地区 5.8×104 m2 老旧社区综合更新改造工程

项目为实证，探究精细化管理在老旧社区建筑工程中的落

地路径与实施效果。研究结果显示，通过构建覆盖前期策

划、现场施工、质量造价管控与居民协同的全流程精细化管

理体系，可有效打破传统粗放管理模式的局限性，全面提升

老旧社区改造项目的综合管控效能。研究提出的精细化管

控技术体系适配各类城市更新老旧改造项目，能够为城镇

老旧社区提质升级、推动城市更新高质量发展提供可复制、

可推广的落地参考方案。

参考文献

［1］唐燚 . 城市更新下的老旧小区改造项目管理信息平台建设

研究［J］.测绘与空间地理信息，2026，49（1）：84-87.
［2］赵倩倩 . 城市更新背景下社区绿色更新项目居民参与驱动

机制研究［J］.上海房地，2026（1）：11-14.
［3］常晓鹭 . 国土空间规划导向下城市更新工程的施工技术路

径与实施要点［J］.安家，2026（2）：13-15.
［4］陈家昊 . 城市更新背景下改扩建工程动态设计与施工协同

管理实践研究［J］.建筑科技，2025，9（10）：1-4.

412


