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质量控制

监理在创“无渗漏”住宅施工中的监控措施
陈永富 （上海博联工程监理有限公司，上海21 0 2 0 4）

摘  要：住宅工程“无渗漏”涉及住宅建设的全过程。作为项目监理机构，在住宅创“无渗漏”工作中起着至关重要的

作用。本文结合上海浦东新区某住宅小区的监理工作，叙述了在创“无渗漏”监控中采取的一系列行之有效的

措施，收到了良好的效果。
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住宅渗漏是施工中普遍存在的一大质量通病，长久以来一

直在困扰建筑施工质量的提高。对此上海市政府提出“高起点

规划、高水平设计、高质量施工、高标准管理”的要求，市

有关部门，采取了一系列的积极措施，从源头着手，在全市

范围内全面开展了创建“无渗漏”工作，推行了住宅质量承

诺制度。

笔者认为，住宅工程创“无渗漏”涉及住宅建设的全过

程，只要有一个环节松懈，就可能产生渗漏问题。因此，项目

法人（房产商）、设计、施工和监理等单位应各司其职，强化

管理，齐抓共管，形成合力，采取针对性的技术和组织措施，

攻克渗漏的薄弱环节，对容易渗漏的环节严格把关，以严密的

工作力争消除每一个渗漏因素。作为项目监理机构，在住宅创

“无渗漏”工作中起着至关重要的作用。2001年10月至2002

年12月，我们参与了浦东新区芳华路聚龙家园住宅小区的监 （2 ）专业分包单位资质审核流程（见图 2 ）。

理工作。该小区系磁悬浮动迁住宅，总建筑面积9万余平方

米，包括25 栋多层住宅及商住楼，1 个大商场，2 个小商

场，2 个车库、2 个给水泵房、零星建筑及室外总体工程。

在监理工作中，我们特别注重对施工创“无渗漏”的监控，

采取了一系列行之有效的措施，收到了良好的效果。

1  严格贯彻ISO9000 质量贯标认证要求，加强过程控制，

切实做好施工阶段的质量监理工作  根据设计文件和施工规

范的要点，针对施工项目的实际情况，对住宅施工过程中容易

产生的渗漏通病，编制《施工创无渗漏监理实施细则》。

1.1  制订监理工作的流程，分别确定创无渗漏监理程序，

专业分包单位资质审核流程，材质核定流程，工序交接检验流

程，隐蔽工程检验流程，工程变更处理流程。

（1 ）创无渗漏监控程序（见图 1 ）。

（3 ）材质核定流程（见图 3 ）。
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（6 ）工程变更处理流程（见图 6 ）

图6

1.3  监理工作方法

（1）旁站：是在关键工序或关键部位施工过程中，由

监理人员在现场场进行的监督活动。

（2 ）巡视：是由监理人员对正在施工的工序或部位，

在施工现场进行定期或不定期的监察活动。

（3）见证：是由监理人员现场监督施工单位某工序过

程完成情况的活动，例如原材料取样、复试、样品封存等。

（4 ）平行检验：监理人员利用一定的检查或检测手

段，在施工单位自检的基础上，按照一定比例独立进行检查

质量控制

（4 ）工序交接检验流程（见图 4 ）。

图4

图5

（5 ）隐蔽工程检验流程（见图 5 ）。

1.2  设置监理工作质量控制点（见表1）

或检测的活动。

（5 ）会议制度：每周一次工地例会，检查上周（月）

的质量、进度、安全情况，落实下周（月）的进度计划，

评议质量现状，提醒施工单位下一步施工应注意的问题，协

调进度工作，会后整理打印会议纪要。

（6）书面指令：对施工过程中发现的质量问题及时口

头指出，并要求施工单位整改，后用监理工程师通知单、

监理工作联系单等书面形式追认。

2  审查施工单位的施工组织设计（方案）和创“无渗漏”

施工方案

2.1  开工前认真审查施工单位编制的施工组织设计，督促

施工单位建立和健全质量保证体系，对施工组织设计中欠妥

或不足之处提出建议，由施工单位进一步补充完善，最终按

批准的施工组织设计（方案）组织施工。

表1

序号 分部分项工程

名称或部位
质量监控要点 控制手段

外墙面、屋面

防水工程

分包资质及防水操作工上岗证
防水施工方案
防水材料质量
找平层厚度、坡度、平整度、
防裂纹
保温层厚度、平整度
防水层粘接、平整嵌填
保护层坡度、搭接
水落管安装、接头
细部节点
砌筑砂浆强度等级、配合比

灰缝、错缝及砂浆饱满度、砖
隔夜浇水
外墙螺杆洞、脚手眼堵塞

拉结筋、预埋件及管线埋设
材料配合比
主要材料质量
抹灰厚度、平整度、垂直度
无空鼓、裂缝
细部构造防水处理、滴水线、
倒泛水
材料配合比
材料质量
墙、地面垂直度、平整度、
空鼓、裂缝
泛水、地漏标高、细部节点
渗漏水
分包资质
施工方案
材料质量
定位尺寸、安装质量、嵌填发
泡剂及硅胶质量、开关是否灵活
出厂合格证、准用证及“三性”
检测报告
有无渗漏
门窗樘粉刷抹灰前
窗台面标高、泛水
管材质量
给水管道粘接质量
排水管粘接安装质量
洁具安装质量

审核
审核

检查、复试、样品封存
观察、量测

观察、量测
观察、旁站
观察
观察
观察、旁站

砂浆做配合比试验,审核
试压报告，旁站检查
现场检查、巡视、平
行检验
检查、巡视、平行检
验，旁站
检查、量测
试验

检查、封存样品
检查、量测
检查
观察、检查

试验
检查、试验
检查、量测

泼水检查
蓄水试验
审核
审核

检查资料，观察样品封存

检查、量测

喷淋试验或大雨后检查
隐蔽验收
检查
检查
压力试验
通球试验
盛水试验

1

外墙砌体2

外墙饰面、抹

灰

3

浴厕间4

门窗工程5

给排水安装

工程

6
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2.2  在基础分部验收前，要求施工单位报送住宅工程创

“无渗漏”施工方案，针对容易产生渗漏的部位、节点，

制定有关施工工艺方面的具体要求和施工方法。例如，住宅

工程主要是外墙面渗漏、外门窗渗漏、屋面渗漏、厨房、

卫生间渗漏、给排水管道渗漏等。要求施工单位一一落实，

制定预控措施。

2.3  召集施工单位的质量员、施工员、安全员、资料员

就无渗漏工作召开专题会议，在监理工作交底的同时，对无

渗漏提出具体要求，提高施工单位技术管理人员的责任感和

使命感。

2.4  主体结构完成后，对铝合金门窗分包单位进行资质审

查，主要是核查其经营范围、资质等级、营业执照及准用

证，并对分包厂商进行考察。分包商认可后，要求分包商

编制施工方案，并由总包单位向监理报验，经监理工程师批

准后执行。对铝合金门窗所用的型材、硅胶、发泡剂等主

要材料，监理根据分包合同所要求的型材规格、厚度及各种

材料的指明牌子，逐一进行检查验收。门窗框周边发泡剂填

充料工序完成后，进行隐蔽验收，符合要求后才允许进行刮

糙粉刷。同样，对屋面防水分包单位的分包资质进行审查认

可，要求分包商编制屋面防水施工方案，操作工人应具有防

水操作证书，防水卷材和胶粘剂由监理见证取样复试合格

后，方允许分包商开始防水施工，并特别重视细部节点的施

工质量。

3  明确监理人员分工，加强落实旁站和跟踪监理

3.1  在制定监理人员岗位责任制的同时，明确监理人员的

分工，做到每道工序都有专人负责，建立隐蔽工程报验制度

和原材料进场检验制度，并做好各项监理记录，做好信息收

集、整理、储存、分析，做到事前预控、事中检查、事后验收。

3.2  项目监理机构制定旁站监理方案，确定旁站监理的范

围。在部分旁站监理中，涉及无渗漏的内容主要有：

（1）砌筑砂浆配比和秤重计量、砌筑砂浆饱满度、外

墙满刀灰，不得将缺棱掉角和有裂缝的砖砌筑在外墙，竖直灰

缝不准出现无浆缝和“装头缝”（假缝），外墙螺杆洞或井架缆

风绳洞的堵浆修补等。

（2）地下室外墙及屋面防水卷材的铺贴质量、细部节

点处理、保温层施工、排气通道及排气管设置、屋面细石混凝

土找平层、彩瓦保护层等。

（3）根据上海市建委文件《控制住宅工程钢筋混凝土

现浇楼板裂缝的技术导则》，检查商品混凝土施工配合比中外

掺剂的含量，粉煤灰掺量不得超过水泥用量的15%，矿粉掺量

不得超过水泥用量的20%，并督促施工单位加强混凝土养护，

拆模要依据同条件养护试块报告，且经项目工程师签署“拆模

令”方可拆模。

（4）对框架与混凝土空心小砌块填充墙之间按规定加

设拉结筋，拉结筋设置在U型砌块内并用C20混凝土捣实。框

架与填充墙结合部位，在粉刷抹灰前应敷设宽度不小于200mm

的钢丝网片。对于混凝土平顶需先刷界面剂再行批嵌。

（5）卫生间、厨房间等有防水要求的建筑地面结构层

四周除门洞外，设置上翻混凝土边梁，伸出外墙面的雨篷、阳

台、空调板、窗套及凹凸装饰线脚处用混凝土起止水作用。

（6 ）对土建及水电安装的各种原材料要作进场检验。
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（7）对给排水管道要进行各种检验试验。对管道穿过

楼（屋）面处周围的需进行防水处理。

3.3  监理人员在实施旁站过程中，如发现施工质量不符合

要求，立即通知施工单位整改，必要时可指令暂停施工，

通过整改条件具备后继续施工，如遇重大问题无法作出决

定，应及时向总监报告。旁站结束后写好旁站监理记录，

且旁站监理记录应闭口。旁站监理人员及施工单位的质量员

应在其上签名，凡旁站监理人员和施工单位质量员未在旁站

监理记录上签字的，施工单位不得进行下一道工序施工。

3.4  跟踪监理，过程控制，是根据工程质量特点进行的质

量管理。无渗漏质量验收是在施工全过程的基础上，一是体

现在建立过程控制的各项制度；二是在基本规定中设置控制

的要求，强调中间控制、合格控制及综合质量水平的考核，

作为质量验收的要求及依据文件；三是新版验收规范本身，

检验批、分项、分部、单位工程的验收，就是过程控制。

而且监理的验收是建立在施工单位自检合格的基础之上的。

4  发现渗漏或渗漏隐患，应立即通知施工单位整改  如经

整改后复查仍然不合格，及时向项目法人报告，采取强制措

施，否则工程不予验收或暂停施工，亦可建议项目法人停止

支付工程款。

4.1  规范规定要对屋面进行淋水试验记录，但在监理实践

过程中，这项试验无法做。一般小区的室外总体配套工程

（包括供电、给水、排水、煤气、绿化、电话、有线电

视等）都是在外脚手架拆除后才开始进行，有的在各单位工

程完工后给水管仍未正式接通，不可能对屋面做淋水试验。

我们的做法是，要求施工单位在大雨或连续多天阴雨后，会

同监理对屋面逐间进行全数检查。如有渗漏及时修补整改，

下次雨后再次全数检查，直到无渗漏为止。施工单位作好记录

以代替屋面淋水试验记录。

4.2  对于铝合金外门窗的喷淋试验记录，同样要求施工单

位会同监理人员在雨后对所有外门窗全数检查，如有渗漏，分

析原因，划清责任，采取相应措施。待下次雨后再检查，直到

无渗漏。在逐间检查外门窗渗漏的同时，仔细查看外墙、厨卫

地面、管道有无渗漏。雨后检查代替门窗喷淋试验并作好记

录。

4.3  管道安装穿墙穿楼（屋）面板采用套管，补洞用板

底吊模，先湿润洞壁，用C20细石混凝土加防水剂补到低于楼

板面3cm，然后用防水卷材粘贴两层，再用C20细石混凝土补

洞并最终做成馒头形状，高出地面3cm。厨房、卫生间及外阳

台最终做蓄水试验，如有渗漏，再修补，直到无渗漏。

4.4  室外总体完成后，给水进入小区，应对室内给水管道

进行压力试验，排水管道立管进行通球试验，卫生洁具安装后

进行盛水试验。这些试验由施工单位在监理见证下进行。

由于我们对聚龙家园住宅小区的创“无渗漏”工作予以

充分重视，措施到位，做到事前控制、事中检查、事后验收，

三管齐下，环环相扣，终于使我们所监理的每一个单位工程均

无渗漏且一次性通过验收，获得业主的好评。


