
1

DOI: https://doi.org/工程研究前沿·第 02卷·第 10 期·2025 年 10 月 10.12349/foer.v2i10.8409

Intelligent Transformation Drives Urban Renewal: Innovative 
Model and Effectiveness Evaluation of Engineering 
Management in Good Community Construction
Zhenyang Yu
School of Urban Economics and Management, Beijing University of Civil Engineering and Architecture, Beijing, 100044, China

Abstract
As urban renewal enters a deeper development phase, intelligent transformation has become a key driver for building “exemplary 
communities”. This study systematically examines innovative models in engineering management across four dimensions: lifecycle 
management, smart planning and design, digital operations, and multi-stakeholder collaboration mechanisms. The research 
demonstrates that intelligent approaches significantly enhance planning precision, construction efficiency, and maintenance 
capabilities, achieving a comprehensive shift from experience-based to data-driven project management. Furthermore, an evaluation 
system integrating IoT, big data, and AI provides quantitative benchmarks and real-time feedback throughout the project lifecycle, 
ensuring more scientific, transparent, and sustainable governance. The study aims to explore innovative engineering management 
models under intelligent transformation, offering theoretical guidance and practical references for urban renewal initiatives.
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智慧化转型驱动城市更新：好社区建设中的工程管理创新
模式与效能评估
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摘  要

在城市更新进入深度发展阶段的背景下，智慧化转型正成为推动“好社区”建设的重要驱动力。本文围绕智慧化理念在社
区建设中的实践应用，系统分析了工程管理在全生命周期管理、智能化规划设计、数字化运营以及多主体协同机制方面的
创新模式。研究发现，智慧化手段能够有效提升规划设计精度、施工管理效率与运营维护能力，实现工程管理从经验驱动
向数据驱动的全面转型。同时，基于物联网、大数据与人工智能构建的效能评估体系，为工程全过程提供量化依据与动态
反馈，使治理过程更加科学、透明与可持续；研究旨在探索智慧化转型驱动下的工程管理创新模式，为城市更新实践提供
理论指导和实施参考。
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1 引言

在城镇化速度加快的背景下，传统城市更新模式面临

诸多挑战，例如空间结构层次不高、功能单一、主体角色参

与度低、公建资源配置失衡的现象。城市更新在智慧转型的

机遇下，为破解空间优化困境提供了新动力 [1]。尤其在“好

社区”建设中，智慧化转型通过工程管理创新模式，有效整

合规划设计、施工建设、物业管理及社区服务各环节，实

现项目全生命周期的科学管理与动态优化。在工作实践中，

为推进城市更新转型发展，需要依托智慧化建设与管理的重

点，实施合理优化。

2 好社区建设中的工程管理创新模式

2.1 项目全生命周期管理模式创新
智慧化转型驱动下，好社区建设的工程管理模式，从

固有的阶段性、碎片化的管理，向全过程管理转换，全过程

管理；强调从建设前规划、立项投资、规划建设，到运营服务、

社区管理乃至更新等全过程策划，提高工程价值，实现长周

期增值和可持续经营。

一是方案编制及可行性研究；应用智慧技术的方案模

拟、成本估算和方案对比，有利于对合理功能分区、模块化
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设计、投资结构优化的实现。如基于 GIS( 地理信息 ) 地块

属性分析、基于 BIM( 建筑信息模型 ) 的三维协同设计，使

前期设计更加超前科学。

二是在施工过程中，应用全生命周期管理模式，用数

字化施工、智能化安全监测系统、可视化进度平台等手段进

行施工节点、施工安全预警、资源安排的精细化把控，解决

延误、事故等现象，提升施工效率 [2]。

此外，后期的运营管理方面，借助物联网与智能平台

形成社区全生命周期的运营管理，针对社区各基础设施运

营情况、环境质量指标、公共空间利用率等数据实时监控，

形成闭合的“数据”，使得在运营管理层面出现的问题能及

时反映并动态修正，同时，全生命周期也带来了社区更新的

机制。

2.2 智能化规划设计与施工管理
智慧化规划与施工管理是智慧化转型变革工程建设管

理水平的重点工作之一，主要借助智能技术促进规划的科学

化、设计的协同化、施工的智能化和管理的精细化，使品质

社区拥有更高智能水平和管理水平。

在规划设计过程中，数字技术由二维设计转化为三维

模型甚至是数字孪生系统，以 BIM 为基础的协同设计过程

将建筑结构、机电、环艺、景观等各专业置于同一平台上，

进行模拟分析和冲突检查，降低施工阶段的返工率。利用交

通模拟、人行为分析、风环境模拟技术使公共活动场所布置、

道路交通和活动场景更契合人们的生活行为与功能需要。

在施工管理环节，智慧工地系统基于物联网传感器实

时监测塔吊施工、土方施工、施工环境声音、扬尘、安全风

险点等数据，实现全生命周期可视化监管；人脸识别与视频

分析技术进行劳务实名制管理、作业安全行为识别，降低人

员违规操作现象；无人机飞行、机器人施工、自动测量等新

型施工作业方式提高了施工质量与效率 [3]。

最后，云平台施工进度管理系统可以实现施工单位、

监理单位、设计单位、业主单位等多主体的实时共享工程信

息，有助于计划及时动态调整、应急风险应对。智能建造也

可以与绿色建造相融合，比如通过大数据优化材料、测算能

源消耗与排放，源头促进节能减排。

2.3 数字化运营与物业管理模式
物业服务与数字运营是智慧好社区建设最有生命力的

两大创新；智慧社区平台和社区物联网、社区移动端的构

建，让物业服务从传统的人工服务方式升级到数据驱动和提

供智能服务、实现精细化、便捷和高效率的物业社区管理与

服务。

从管理层面来看，信息化平台实现各类社区管理子系

统应用，包括社区管养、社区物业安防、社区物业管理与运

营、社区物管生活、社区便民服务（包括社区公共设施、物

业服务设施管理、城市生活废物分类管理、人车管理，环境

监测、能源消耗统计、居民诉求、安全巡查等）、基于物联

网的现场设备监控管理、基于智能门禁系统和视频监控等大

数据系统进行社区安全管理与防范预警等。

2.4 居民参与与社区协同机制创新
社区居民的参与度是居民在好社区建设中，影响工程

参与度及社区可持续性发展的重要指标。智慧化社区改造下

的居民参与模式从线下会商、征求意见等单一模式转变为线

上线下等多主体共同参与方式，最大化扩大居民参与覆盖面

积及参与效益 [4]。

第一，智慧社区平台降低居民参与的渠道门槛，居民

可以通过 APP、小程序、交互平台等方式提出建议、参加

规划讨论、投票决议或反馈公共事务；数字化工具让用户诉

求更容易可视化、结构化，同时对于管理者来说易于分类分

析，提升决策公共和科学性。

二是居民组织联动机制创新，即政府、社区物业、居

民组织、社会机构多方合力，展开多主体协同治理。智慧平

台是协同治理的硬件设施，可实现在平台的事务流转公开透

明、各方人员信息共享，共担责任。

最后，智慧工装有利于推进“共建共治共享”社区治

理体系。运用数字解析技术甄别居民需求节点、公共服务空

间占用规律、社区隐患，让工程改造、设施配置、服务资源

落地更精准，居民参与过程的信息和评价都可以成为工程管

理服务迭代升级的参考。

3 智慧化驱动的效能评估体系构建

3.1 评估指标体系设计
智慧社区化改造驱动好社区的发展，设计科学合理、

统筹完备、可量化考评的指标体系，是工程化、进程化以及

更新路径可视性表现的本质条件。首先，指标体系设计体现

智慧小区建设全面性的基础上，需要考量在建设过程中的技

术性、质量和素质、社会服务、民众感受等多方面的指标，

使最后的考评更具综合、明确、实际化 [5]。

其次，评价指标体系要建立在“规划建设—运营管理—

社区治理”三个层面的基础之上，使每个评价指标都是合理

的嵌套，以便构建出完备的评价体系结构。建设工程类指标

体系充分考虑规划设计阶段的工程管理水平、工程设计契合

度、工程施工阶段的安全保障性及绿色建设指标；工程运营

管理指标体系充分考虑工程建设阶段的设施设备运行效率、

智能化及信息化设备占有率、服务响应率、施工过程中人力

物力财力节约率等指标；社区建设指标体系充分考虑小区居

民对社区环境的满意程度、参与程度、小区活动举办率、小

区公共资源使用率与安全指数等指标。

第三，指标应突出智慧化。智慧化在指标中应该得以

凸显，比如“智慧应用使用率”、“智慧设施可靠率”、

“信息获取真实性”、“与其他系统的连通性”等指标能够

反映智慧技术在社区的应用状况。同时，可以嵌入绿色生态

相关的指标，比如“电力监控使用率”、“废气的排放”、
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“绿化空间使用率”等指标能够反映建设好社区的绿色低碳

观念。

3.2 数据采集与智能分析方法
系统智能化的运行要求体现的是数据采集的完整性、

系统分析的智能化，数据是系统数据源的核心要素，智能化

系统为数据的实时采集、自动获取与大数据分析带来了巨大

的动力。

首先，在数据收集维度，在收集数据的过程中，通过

基于物联网传感器、摄像头、智能终端、大数据平台等能够

有效收集社区相关基础设施运行状况、公共空间使用状况、

环境质量指标、能源消耗状况、安全隐患点、居民投诉信息

等数据，并能够进行数据的实时收集。在这种“数据全收集”

模式下能够提高所获得评估数据的客观性与时效性。

其次，在数据利用上，采用机器学习、AI 算法、大数

据挖掘等智能分析方法进行数据结构化处理、可视化处理和

预测分析；比如用聚类算法分析社区安全风险热点分布，用

关联算法分析居民公共服务诉求关联规律，用预测模型判断

下一步设施维护需求。数字孪生技术将工程 - 社区运营形成

一一映射关系，利用模型进行虚实结合，通过虚拟模型预演

不同决策产生的运营效果，为运营管理优化决策提供依据。

最后，在人工智能可实行动态调整指标体系功能角度，

如个别指标长期监测情况下不敏感或者难以监测社区现实

情况，可以通过算法判断其有效性，建议调整，这样整个评

价体系更加智能化、动态化、科学化。

3.3 绩效监测与反馈机制
智能考核与反馈系统是智慧化考核与评估管理平台的

基本环节，从考核与评价的角度对工程管理、社区管治的静

态化管理逐步转向智能、闭环式管理的转变。

第一，绩效检测，借助智慧平台实时监控，实现对绩

效各项评估维度的跟踪，如项目施工阶段可以监测项目建设

进展、安全事故发生率、工程质量评估等，运营阶段可以检

测设施运营效能、能耗费用、居民反应时效、居民投诉率等，

对出现的异常指标或变化曲线，平台也可以通过预警主动向

管理对象发出提醒，促使及时做出相应调整，防患于未然。

第二，评估与反馈。利用智慧平台可以收集居民评估

信息，包括在线调查问卷、意见征询及居民服务反馈评价体

系等形成关于居民需求的评估与反馈，同时，针对居民需求

的评估与反馈体系不应只有居民主体存在，还应包括其他评

估主体，如政府、建设单位、物业公司等，并且利用在线合

作平台分享信息与评估结果。

第三，循环反馈。即最终评估结果需要能反哺工程改造、

运营提升、政策建议等环节。如居民满意度测评数据显示公

共空间使用不频繁时，需在社区对居民的诉求反馈的基础上

调整公共空间布局、设施等；能源消耗数据显示节能量偏低

时，需从科技改良、仪器调试等角度提升节能量；服务时长

数据显示服务效率较低时，需在工作人员安排、设备应用等

角度提升服务效率。

最后，通过绩效监管和绩效反馈机制；在发现问题、

分析数据、制定措施、执行改善、再评价的反馈机制循环下，

将好社区建设于循环改善、智慧治理下的动态平衡、精准服

务中。

4 结论与展望

在互联网发展背景下，智慧化转型驱动城市发展建设

更新，使得好社区建设的方法、模式、理念等正发生巨大改

变，包括工程管理的全周期管理、智能化设计与规划、数字

化管理与居民协作等方面，让工程管理从粗放走向精细化、

从依靠经验走向数据化、从简单线性发展转向动态反馈式治

理。以智慧技术为基础的智慧评价方法又推动着城市更新的

科学化和可量化，让建设成果得以量化，治理问题得以及时

发现，优化措施得以有效落实，为好社区建设打下扎实的技

术与管理基础。未来需要进一步加强理论研究与制度建设，

实现技术、治理与人文关怀的深度融合。一方面，应不断完

善智慧社区数据治理框架，推进跨部门数据互通，提高评估

体系的适配性、延展性与长期效能；另一方面，应强化居民

在社区建设中的主体地位，使智慧技术真正服务于生活改善

与社区凝聚力提升。展望未来，智慧化转型将推动社区建设

逐步迈向自主学习、自我更新与共治共享的高级阶段，将在

实现城市更新目标、推动社区治理现代化中发挥更为关键的

引领作用。
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