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1 项目概况

上海证大房产是证大集团房地产业务的旗

舰公司，也是香港主板的上市公司。公司专注

于开发和管理优质住宅和商业地产项目，目前

已成功开发了上海喜玛拉雅中心和大拇指广场

等优秀城市综合体项目。

南京证大大拇指项目是证大房产大拇指商

业 地 产 品 牌 在 南 京 的 延 续 和 升 级 。 项 目 地

块 位于南京南站东南方向，项目占地总面积为

93 526.4m2，规划总建筑面积约628 835.4m2，

其中地上建筑面积约383 264.4m2，地 下 建 筑

面积约245 571m 2。项 目共分为六个地块，

其中A，B，C，D地块为商业、商务办公用

地，E，F地块为商业、金融业及酒店式公寓

用地（图1）。项目采用了BIM技术，这也是

该技术在公司大型商业综合体项目中的首次

应用。

2 BIM 应用实践

该项目BIM技术的实施需要从三个层面 ——

规划层、实施层及保障层进行（ 图 2 ） 。 规

划层主要解决项目应用的目标和规划，目标

设定项目或者公司BIM应用的方向，规划解

决达到目标的实施步骤，规划层需要公司或

者项目管理层设定并一致通过。实施层主要

定义的是项目实施过程中的BIM应用方式及

方法，可由BIM执行团队制定并报公司或者

项目管理层审核通过。保障层主要定义的是

项目应用过程中需要提供的相关条件，保障

层设定的内容需要公司或者项目相关管理团

队审核。

2.1 BIM 应用目标

应用目标的制定对于BIM在项目上的应

用至关重要，关系到BIM应用的全局和预期

的 价 值 评 估 。 目 标 需 要 遵 循 S M A R T 原 则 ，

并作为BIM在项目应用的基本出发点，所有

BIM活动，包括应用点的制定、服务商的选

择、合同的制定等都需要在目标的指引下完

成。目标制定也需要考虑项目的重点、难点

和公司管理流程等。目标制定完成后，在公

司和项目层次，相关人员均应明确BIM应用

目标。本项目依据公司特点和项目重点、难

点，运用BIM技术针对设计、施工和成本管

理均制定了相应的目标要求。

2.2 BIM 应用规划

BIM应用规划需要结合项目实际工期和公

司发展要求来制定切实可行的步骤计划，与此

同时，每一步需要具备的条件和达到的目标

均需要明确。对于新开始BIM应用的项目或者
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施工图出图阶段，地下室复杂区域和公共

走 道 的 净 高 在 管 线 综 合 调 整 后 均 满 足 要

求，图7是BIM配合设计方进行局部管线

和路由优化调整后局部净高由3.0m提升到

3.1m的截图。

本 项 目 另 外 一 个 重 点 和 难 点 就 是 幕

墙 部 分 。 幕 墙 除 了 本 身 的 形 体 复 杂 ， 优

化 技 术 难 度 大 之 外 ， 在 设 计 时 还 需 要 考

虑 幕 墙 与 主 体 结 构 及 幕 墙 与 屋 顶 机 电 等

的碰撞，图8是幕墙玻璃翼与顶层楼板的

碰撞报告。

大拇指项目一期整体的模型图如图9

所示，该图来自于一期BIM模型外部漫游

视频的截图。

2.4 BIM 配合招投标

本项目的招投标是项目进展的大事之

一，但由于工期紧，整个招投标的实际发

生时间为一个月左右。如果在一个月的时

间内，要求投标方对项目BIM施工阶段的

应用做一次汇报，一方面这么短的时间内

很难看到实施的实际效果，通常情况下投

标方会在短期内借用内、外部资源，集中

突击以满足招标方的要求，这样的结果可

能没有办法如实反应投标方在正常工作速

度下真实的工作水平；另一方面，业主内

部团队在短期内增加了评标的工作量和难

度。基于这样的考虑，本项目BIM配合招

标提出了事前进行两轮考察的办法。

（1）第一轮：BIM开放式问卷与考察

该 阶 段 ， 首 先 制 定 一 系 列 开 放 式 问

题并要求在规定时间内汇报。问题的制定

要结合本项目未来BIM将要解决的重点和

难点问题提出，并充分考虑本项目的发包

体系和本公司的管理体系。所有的书面作

答内容要求结合项目案例，而不是空洞地

来自于互联网的拷贝版。在第一轮汇报完

之后，选取有代表性的项目，到项目现场

参观考察。考察的重点既包括BIM工作本

身 ， 也 包 括 实 际 项 目 的 管 线 排 布 等 关 乎

BIM应用结果的内容。

（2）第二轮：项目BIM实际应用能力

考评

该阶段针对项目图纸的现状，围绕本

项目BIM的应用制定可操作性强的考评办

法。本项目考评时利用扩初阶段的图纸进

行了建模、土方施工模拟、混凝土算量及

结合模型评估地下室净高的要求等多种考

核方式。

考 核 过 程 中 ， 考 核 标 准 和 执 行 办 法

必 须 在 公 司 内 部 审 核 通 过 ， 所 有 考 核 必

须 本 着 公 平 公 正 的 基 本 原 则 作 为 B I M 的

图5 面积统计报告 图6 净高区域分析定位图

图7 净高分析和调整前后对比图 图8 幕墙与主体结构碰撞报告
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出 发 点 。 考 核 的 目 标 在 于 挑 选 出 合 适 的

能 够 胜 任 的 投 标 单 位 ， 因 此 对 考 核 结 果

需 要 关 注 相 对 排 名 ， 最 终 的 相 对 排 名 在

招 投 标 的 实 际 发 生 之 前 完 成 ， 这 样 既 能

体现BIM专业的主张，也不影响招投标时

间 ， 投 标 单 位 也 有 更 多 的 时 间 关 注 施 工

技术和商务条件。

当所有单位都基于同样的要求完成汇

报后，每家单位的实力和水平显露无疑，

因此，最终的结果在公司内部很容易达成

一致。当然，每家公司的BIM应用实力也

可以通过多种角度去反应，比如地下室混

凝土算量的总量，本项目聘请的投资顾问

公司基于同一版施工图（二维CAD图纸）

按照传统方法进行了算量，把该量作为基

准量去评估每家的算量（尤为重要的一点

是，该基准参考量是公司成本控制团队认

可的），然后以此基准量去衡量每家投标

单位从模型里面提取的混凝土量。在考核方

法制定之初，对于各家的混凝土总量是否准

确，笔者作为规则的制定者也没有把握，最

后的结果显示，有两家单位地下室的混凝土

总量误差在1%以内，这样的结果也好于笔

者本人的预期。由于混凝土的基准量是获得

公司内部成本控制团队认可的，那么“3家

单位的算量结果在5%的误差范围内”这一

结果也大大增强了公司内部成本控制条线

对BIM算量的信心（图10）。

2.5 设计阶段的 BIM 应用对施工阶段的

思考
本项目在方案阶段就已经确定了BIM

应用的方向，从节约资源、提高效率和缩

短整体工作时间的角度，提出了设计阶段

的BIM模型传递并应用于施工阶段的基本

要求，因此，设计阶段的模型规划需要进

一步考虑施工因素。首先从建模方法上提

出了按照楼层及专业拆分的要求来建模，

这样做可以保证施工阶段的模型能够按照

专业和楼层提取。

同 时 ， 在 构 件 的 建 模 方 法 上 进 行 了

统一，而且按照施工的要求建模，如墙、

柱按照楼层建立，梁按照跨度建立，楼板

按照分割区域建立。有了统一的规则和方

法之后，基本能够保证设计模型传递给施

工模型的大方向。另外，在实际操作过程

中，在设计阶段充分考虑施工因素，定期

安排总承包商的BIM团队对设计阶段的模

型进行审查，充分考虑施工安装对设计阶

段的管线综合提出的要求。业主可针对总

承包提出的合理化建议，要求采纳甚至更

改设计阶段的模型。

3 小结

本项目目前施工图设计阶段已经接近

尾声，施工阶段的BIM相关工作正在有条

不紊地展开，施工阶段的应用尚未正式开

始。根据近半年的BIM实践，笔者将商业地

产项目的BIM实践经验总结为如下几点：

（1）地产项目的BIM应用应结合项目

本身特点按需制定。

（2）BIM技术需要服务于设计与施工

的核心工作内容，任何BIM应用必须产生

价值方能给BIM更大的空间。

（3）建模不是目的，只是手段，活

用模型并产生价值才是目标。模型的精度

需要与应用目标相匹配。模型的准确度是

所有BIM应用的前提条件。

（4）基于BIM的流程再造和优化是

BIM应用过程中的重点也是难点。

图9 一期模型外部漫游视频截图 图10 一期地下室混凝土算量结果对比表
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