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Аннотация. В статье рассматривается важность использования технологий информационного моделирова-

ния на стадии строительства объекта недвижимости. Технологии информационного моделирования (ТИМ) поз-
воляют упростить и усовершенствовать планирование и организацию строительных процессов. Проводится 
сравнительный анализ программ, позволяющих осуществить календарно-сетевое планирование строительства 
объекта. Дается описание программных комплексов создания 4D модели строительного объекта. Её применение 
является формой оперативного контроля, который обеспечивает своевременное выявление строительных де-
фектов и причин их возникновения. Информационное моделирование позволяет повысить качество и эффектив-
ность строительного производства, управлять выполнением работ и регулировать (отслеживать) их на каждом 
этапе возведения объекта. 
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Abstract. The article discusses the importance of using information modeling technologies at the stage of construc-

tion of a real estate object. Information Modeling Technology (IMT) makes it possible to simplify and improve the plan-
ning and organization of construction processes. The article provides a comparative analysis of programs that allow for 
calendar-network planning of the construction of an object. The article also describes the software packages for creating 
a 4D model of a building object. The use of the 4D model is a form of operational control, which ensures the timely detec-
tion of construction defects and their causes. Information modeling allows you to improve the quality and efficiency of 
construction production, manage the execution of work and regulate (track) them at each stage of the construction of an 
object. 
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На протяжении всего этапа возведения 

объекта недвижимости требуется грамотное 
управление и точная (эффективная) органи-
зация строительных процессов [1]. Традици-
онными методами достичь вышеуказанных 
целей проблематично, что порождает необ-
ходимость применения технологий информа-
ционного моделирования, позволяющих 
успешно формировать денежный поток и от-
слеживать строительство. 

Информационное моделирование опре-
деляется как процесс создания и использо-
вания информации об объекте строитель-
ства. Оно дает также возможность управлять 
решениями на стадиях формирования за-
мысла развития территории (предпроектная 
стадия), проектирования объекта недвижи-
мости, строительства, эксплуатации, рекон-
струкции или ликвидации объекта. 

Использование технологий информаци-
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онного моделирования на стадии строитель-
ства ведет к повышению качества, снижению 
стоимости, сокращению сроков работ, а так-
же уменьшению производственных рисков. 
Информационное моделирование основыва-
ется на календарно-сетевом планировании, 
которое синхронизируется с элементами 3D 
модели. Данная комбинация формирует 4D 
модель, содержащую информацию не только 
о том, какой объект должен быть построен, 
но и о том, как это необходимо сделать [2]. В 
области 3D моделирования популярными 
являются системы автоматизированного 
проектирования Autodesk, Aveva, Tekla, 
Renga. В тоже время календарно-сетевое 
планирование и контроль строительства 
объекта осуществляется в программном 
обеспечении Microsoft Office Project, Spider 
Project, Oracle Primavera [3].  

Данные программы позволяют эффектив-
но управлять строительными процессами пу-
тем составления графиков, расписания и 
планов. Несмотря на то, что программы Mi-
crosoft Office Project [4], Oracle Primavera [6], 
Spider Project [5] имеют схожие рабочие про-
цессы, между ними существуют различия. 
Oracle Primavera, Spider Project – многофунк-
циональные программы, предоставляющие 
инструменты для создания крупных и слож-
ных проектов; Microsoft Office Project исполь-
зуется преимущественно при реализации не-
крупных объектов строительства маленькими 
компаниями. Однако Microsoft Office Project 
наиболее доступна для начинающих пользо-
вателей, благодаря простоте софта и эконо-
мической выгоде. Отличительной особенно-
стью Oracle Primavera от Microsoft Office Pro-
ject и Spider Project является возможность 
разграничения доступа к блокам работ и ре-
дактирования проекта несколькими пользо-
вателями одновременно. Microsoft Office Pro-
ject отличается от Oracle Primavera и Spider 
Project невозможностью: 

− создания базы данных из типовых 
элементов проектов; 

− установления более чем одной связи 
между работами; 

− взаиморасчета с контрагентами. 
Важно отметить, что отечественная про-

грамма Spider Project имеет ряд преиму-
ществ по сравнению с зарубежными Microsoft 

Office Project и Oracle Primavera: 

− автоматическое исправление логисти-
ческих ошибок в плане поставок; 

− моделирование поставок и производ-
ства материалов; 

− возможность применения накопитель-
ных регистров для анализа остатков активов 
и балансов с контрагентами. 

Но так как перечисленные программы для 
календарно-сетевого планирования не имеют 
функции визуализации принимаемых реше-
ний, эффективное планирование производ-
ства строительных работ не будет обеспече-
но. Проблему формирования 4D модели 
можно решить применением программных 
комплексов Bentley Synchro Pro, Autodesk 
Navisworks, Asta Powerproject BIM. 

Bentley Synchro Pro считается одним из 
лучших вариантов программного обеспече-
ния для реализации масштабных проектов. 
Проект в программе представлен в виде таб-
лицы работ, календарно-сетевого графика, 
трехмерной модели строительной площадки 
на определенную дату (рис.1).  

В процессе реализации изменений про-
грамма Synchro Pro поддерживает проект 
объекта строительства в актуальном состоя-
нии. При этом результатом работы в Synchro 
Pro является план строительства, состоящий 
из списка работ и диаграмм Ганта, а также 
графических отчетов. При перемещении пол-
зунка времени диаграмма Ганта демонстри-
рует изменение вида объекта строительства 
в трехмерной модели, а также расход вре-
менных ресурсов (рис. 2).  

К преимуществам использования Synchro 
Pro относится улучшение координации и вза-
имодействия участников строительства 
(управление трудовыми ресурсами, выстраи-
вание логистических цепочек поставок, траек-
тории движения машин и механизмов), увели-
чение достоверности планирования, осу-
ществление мониторинга проекта и коллизий, 
минимизация сроков, рисков и затрат [7]. 

Как и Synchro Pro, Asta Powerproject BIM в 
составе программного комплекса Asta позво-
ляет работать с календарно-сетевыми гра-
фиками и трехмерной моделью. В программе 
Asta Powerproject BIM существует возмож-
ность детального планирования графика 
производства работ, которое осуществляется 
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Рис. 1. Рабочий экран в Bentley Synchro Pro 

 

 
 

Рис. 2. Диаграмма Ганта в Bentley Synchro Pro 

 
за счет разделения элементов трехмерной 
модели на более мелкие составляющие. При 
этом в данной программе возможно выде-
лять подсветкой элементы модели, работы 
по которым отстают от плана. В результате 
выполнения моделирования в Asta 
Powerproject BIM объект строительства пред-

ставляется в формате план-фактного анали-
за 3D модели. К тому же у пользователей 
программы Asta Powerproject BIM существует 
возможность моделировать сценарии разви-
тия строительства, а также создавать и вы-
гружать видео в формате AVI [8]. 

 

 
 

Рис. 3. Рабочий экран в Asta Powerproject BIM 
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Рис. 4. Рабочий экран в Autodesk Navisworks 

 
Несмотря на то, что принцип работы и 

рабочий интерфейс Autodesk Navisworks 
аналогичен Bentley Synchro Pro и Asta Power-
project BIM, любой пользователь сможет вы-
брать наиболее удобное программное обес-
печение, что повлияет на уровень и качество 
организации строительного процесса. 

Важно отметить, что информационное 
моделирование на стадии строительства 
можно использовать не только для эффек-
тивной организации и планирования, но и 
для контроля качества готовой строительной 
продукции. Для осуществления контроля ка-
чества созданных (возведенных) конструкти-
вов, необходимо осуществить сбор инфор-
мации, выполнить сравнительный анализ 
фактических и нормативных данных, устано-
вить отклонения, разработать программы 
принятия мер по устранению дефектов [9]. 
Мониторинг состояния строительства при 
помощи 4D модели, позволяет систематизи-
ровать полученные данные и оценить вы-

полнение плановых и фактических сроков 
производства строительно-монтажных работ, 
что повышает качество строительства [10]. 

Таким образом, применение технологий 
информационного моделирования на стадии 
строительства совершенствует традицион-
ные методы производства работ. Календар-
но-сетевые графики становятся продуман-
ными и корректными, предоставляют надзор-
ным органам возможность отслеживать каче-
ство выполняемых работ, грамотно планиро-
вать фронт работы, поставки материалов и 
использование машин и механизмов. К тому 
же немаловажным преимуществом исполь-
зования информационного моделирования 
является сокращение сроков строительства, 
что напрямую влияет на уменьшение эксплу-
атационных расходов. Развитие и совершен-
ствование методов информационного моде-
лирования позволит снизить инвестиционные 
риски и ускорить возврат инвестиций в объ-
ект недвижимости.  
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