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ABSTRACT 

Researchers have attributed poor design-construction interface and inadequate stakeholder 

synergy as the root cause for time and cost overrun in construction projects. In the modern 

world, financial viability and value for money are weighed against all other criterion for the 

project’s success. Constructability of design and accountability to the cost are the bench marks 

of value engineering in a collaborative multi-disciplinary industry like construction. Majority 

of the research study carried out in the design-construction interface is monitoring and control 

specific as it is traditionally believed that managing manpower and material on the site is the 

most challenging activity having a direct bearing on schedule and cost. The main cause of 

schedule deviation is change orders in majority of the projects, apart from force majeure 

situations. Gap exists in addressing constructability during design process and accountability 

in procurement management which triggers change order at a later stage of execution. The 

design sequence and ingredients which defines the cost and envisaged value of the project are 

still a grey area due to presence of uncertain parameters of constructability. Constructability 

and accountability need to be targeted during design phase to deliver the intended target values 

set by the initiation and planning team. 

 Two pilot studies on completed projects suggested a relook into the rationale of defining 

constructability and accountability through the lens of a designer. Lack of coordination among 

civil, mechanical and electrical disciplines were evident in clashes detected. The accountability 

of coordination and collaboration with visualisation were not well defined which caused 

hiccups during execution. The design-construction interface issues have proved to be affecting 

time and cost overrun in the case-lets examined. The need to understand design challenges over 

a wider spectrum of scenarios was felt to suggest better incorporation of constructability as a 

design philosophy in Building Information Modelling (BIM).  BIM is still in an evolutionary 

phase and in the last two decades, construction industry has invested good sum of money for 

automating the design process viz. architectural models, structural analysis, detailing software, 

cost estimation and clash detection. But the commensurate saving in schedule and budget are 

not evident. The literature available on the subject recommends robust automation for 

monitoring and control techniques to pass on real time information from site to design office 

to address time and cost overrun. The lack of collaborative visualisation and design-

construction interface issues which caused the change orders are not adequately addressed to 

suggest a way forward.  
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Hence the main objective of the research is to examine the role of BIM in decision making 

during design through visualisation. Constructability, accountability and stakeholder synergy 

are analysed through fourteen case studies to understand the design-construction interface 

issues in BIM projects. To address the objectives, a mix of qualitative and quantitative 

approach has been adopted to benefit from the advantages of both. Case-lets involving design 

and construction failures are analysed to study the role, composition and hierarchy of the design 

team to assess the degree of constructability in the decision-making process. Requests for 

Information (RFIs) and its role in improving the constructability has been examined in detail 

through two case-lets. A constructability impact index (CII) has been formulated by iterative 

design process where a numerical approach provides quantification parameters to 

constructability. Visualisation of schedule, cost, sustainability and facility management in BIM 

are explored to draw a more realistic picture on constructability and ascertain accountability at 

an early stage of the project. Iterative design process and forensic schedule analysis have been 

adopted to extract the essence from the case-lets. The results of the study suggest the need of 

better quantification and statistical significance in defining constructability and accountability. 

Target value design and design for excellence (DfX) challenges are analysed in case-lets 

involving off-site construction to address specific design-construction interface problems. 

Varying degrees of design-construction interface issues have been critically examined to 

highlight the necessity of collaborative visualisation and clash detection during design phase.  

The research brings out the importance of objective collaboration between various stakeholders 

to achieve better synergy during design and construction in an interdisciplinary field of 

construction project management. Policy changes for achieving better stakeholder synergy and 

accountability have been proposed after analysing the results. The constructability-cost trade 

off puzzle has been addressed with a fair degree of accuracy by the iterative design process 

where accountability can be fixed to a greater extent as envisaged in the research design. Role 

of BIM in off-site and manufactured construction to formulate a water tight design framework 

are also included in the research itinerary, being closely associated with constructability and 

accountability. 

Key Words: Design-Construction Interface, Constructability, Accountability, Stakeholder 

Synergy, Procurement, Iterative Design, Visualisation, DfX, BIM, RFIs.  
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सार 

शोधकर्ााओं ने ननर्ााण पररयोजनाओं र्ें सर्य और लागर् बढ़ने का रू्ल कारण खराब डिजाइन-ननर्ााण 
इंटरफेस और अपयााप्र् हिर्धारक र्ालरे्ल को जजम्रे्दार ठिराया िै। आधुननक दनुनया र्ें, वित्तीय 
व्यििायार्ा और पैसे के रू्ल्य को पररयोजना की सफलर्ा के ललए अन्य सभी र्ानदंिों के रु्काबले 
र्ौला जार्ा िै। डिजाइन की ननर्ााण क्षर्र्ा और लागर् के प्रनर् जिाबदेिी ननर्ााण जैसे सियोगी बिु-
विषयक उद्योग र्ें रू्ल्य इंजीननयररगं के बेंचर्ाका  िैं। डिजाइन-ननर्ााण इंटरफेस र्ें ककए गए अधधकांश 
शोध अध्ययन ननगरानी और ननयंत्रण विलशष्ट िैं क्योंकक परंपरागर् रूप स ेयि र्ाना जार्ा िै कक साइट 
पर जनशजक्र् और सार्ग्री का प्रबंधन करना सबसे चुनौर्ीपूणा गनर्विधध िै जजसका शेड्यूल और लागर् 
पर सीधा असर पड़र्ा िै। शेड्यूल विचलन का रु्ख्य कारण अप्रत्यालशर् पररजथिनर्यों के अलािा, 
अधधकाशं पररयोजनाओं र्ें पररिर्ान आदेश िैं। डिजाइन प्रकिया के दौरान ननर्ााणशीलर्ा और खरीद 
प्रबंधन र्ें जिाबदेिी को संबोधधर् करने र्ें अंर्र र्ौजदू िै जो ननष्पादन के बाद के चरण र्ें पररिर्ान 
िर् को हिगर करर्ा िै। डिजाइन अनुिर् और सार्ग्री जो पररयोजना की लागर् और पररकजल्पर् रू्ल्य 
को पररभावषर् करर्ी िै, ननर्ााण क्षर्र्ा के अननजचचर् र्ापदंिों की उपजथिनर् के कारण अभी भी एक 
अथपष्ट क्षते्र िै। आरंभ और योजना टीर् द्िारा ननधााररर् इजछिर् लक्ष्य रू्ल्यों को विर्ररर् करने के 
ललए डिजाइन चरण के दौरान ननर्ााणशीलर्ा और जिाबदेिी को लक्षक्षर् करने की आिचयकर्ा िै। 

पूणा पररयोजनाओं पर दो पायलट अध्ययनों ने एक डिजाइनर के लेंस के र्ाध्यर् स ेननर्ााणशीलर्ा और 
जिाबदेिी को पररभावषर् करने के औधचत्य पर कफर से विचार करने का सुझाि हदया। पाई गई झड़पों 
र्ें लसविल, रै्केननकल और इलेजक्िकल विषयों के बीच सर्न्िय की कर्ी थपष्ट िी। विजुअलाइजशेन 
के साि सर्न्िय और सियोग की जिाबदेिी अछिी र्रि से पररभावषर् निीं िी जजसके कारण ननष्पादन 
के दौरान हदक्कर्ें आईं। डिजाइन-ननर्ााण इंटरफेस रु्द्दे जांचे गए केस-लेट्स र्ें सर्य और लागर् र्ें 
िदृ्धध को प्रभाविर् करने िाले साबबर् िुए िैं। बबजल्िंग इंफॉरे्शन र्ॉिललगं (बीआईएर्) र्ें डिजाइन 
दशान के रूप र्ें ननर्ााण क्षर्र्ा को बेिर्र ढंग से शालर्ल करने का सुझाि देने के ललए पररदृचयों के 
व्यापक थपेक्िर् पर डिजाइन चुनौनर्यों को सर्झने की आिचयकर्ा र्िसूस की गई। बीआईएर् अभी 
भी एक विकासिादी चरण र्ें िै और वपिले दो दशकों र्ें, ननर्ााण उद्योग ने डिजाइन प्रकिया को 
थिचाललर् करने के ललए अछिी रकर् का ननिेश ककया िै। िाथरु्लशल्प र्ॉिल, संरचनात्र्क विचलेषण, 

वििरण सॉफ्टिेयर, लागर् अनुर्ान और टकराि का पर्ा लगाना। लेककन शेड्यूल और बजट र्ें 
आनुपानर्क बचर् थपष्ट निीं िै। विषय पर उपलब्ध साहित्य सर्य और लागर् िदृ्धध को संबोधधर् 
करने के ललए साइट से डिजाइन कायाालय र्क िाथर्विक सर्य की जानकारी देने के ललए ननगरानी 
और ननयंत्रण र्कनीकों के ललए र्जबूर् थिचालन की लसफाररश करर्ा िै। सियोगात्र्क विजुअलाइजेशन 
और डिजाइन-ननर्ााण इंटरफेस रु्द्दों की कर्ी जजसके कारण पररिर्ान आदेश िुए, उन्िें आगे का राथर्ा 
सुझाने के ललए पयााप्र् रूप से संबोधधर् निीं ककया गया िै।  
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इसललए शोध का रु्ख्य उद्देचय विजअुलाइजेशन के र्ाध्यर् से डिजाइन के दौरान ननणाय लेने र्ें 
बीआईएर् की भूलर्का की जांच करना िै। बीआईएर् पररयोजनाओं र्ें डिजाइन-ननर्ााण इंटरफेस रु्द्दों 
को सर्झने के ललए चौदि केस अध्ययनों के र्ाध्यर् से ननर्ााणशीलर्ा, जिाबदेिी और हिर्धारक 
र्ालर्ेल का विचलेषण ककया जार्ा िै। उद्देचयों को संबोधधर् करने के ललए, दोनों के लाभों से लाभ 
उठाने के ललए गुणात्र्क और र्ात्रात्र्क दृजष्टकोण का लर्श्रण अपनाया गया िै। ननणाय लेने की प्रकिया 
र्ें ननर्ााण क्षर्र्ा की डिग्री का आकलन करने के ललए डिजाइन टीर् की भूलर्का, संरचना और पदानुिर् 
का अध्ययन करने के ललए डिजाइन और ननर्ााण विफलर्ाओं से जुडे़ केस-लेट्स का विचलेषण ककया 
जार्ा िै। सूचना के ललए अनुरोध (आरएफआई) और ननर्ााण क्षर्र्ा र्ें सुधार र्ें इसकी भूलर्का की दो 
केस-लेट्स के र्ाध्यर् से विथर्ार से जांच की गई िै। एक ननर्ााण क्षर्र्ा प्रभाि सूचकांक (सीआईआई) 
पुनराितृ्त डिजाइन प्रकिया द्िारा रै्यार ककया गया िै जिां एक संख्यात्र्क दृजष्टकोण ननर्ााण क्षर्र्ा 
के ललए पररर्ाणीकरण पैरार्ीटर प्रदान करर्ा िै। बीआईएर् र्ें शेड्यूल, लागर्, जथिरर्ा और सुविधा 
प्रबंधन के विजुअलाइजेशन का पर्ा लगाया जार्ा िै र्ाकक ननर्ााण क्षर्र्ा पर अधधक यिािािादी र्थिीर 
खींची जा सके और पररयोजना के प्रारंलभक चरण र्ें जिाबदेिी सुननजचचर् की जा सके। केस-लटे्स स े
सार ननकालने के ललए पुनराितृ्त डिजाइन प्रकिया और फोरेंलसक शेड्यूल विचलेषण को अपनाया गया िै। 
अध्ययन के नर्ीजे ननर्ााणशीलर्ा और जिाबदेिी को पररभावषर् करने र्ें बेिर्र र्ात्रा ननधाारण और 
सांजख्यकीय र्ित्ि की आिचयकर्ा का सुझाि देरे् िैं। विलशष्ट डिजाइन-ननर्ााण इंटरफेस सर्थयाओं के 
सर्ाधान के ललए ऑफ-साइट ननर्ााण से जुडे़ केस-लेट्स र्ें लक्ष्य रू्ल्य डिजाइन और उत्कृष्टर्ा के 
ललए डिजाइन (िीएफएक्स) चुनौनर्यों का विचलेषण ककया जार्ा िै। डिजाइन चरण के दौरान सियोगात्र्क 
विजुअलाइजेशन और टकराि का पर्ा लगाने की आिचयकर्ा को उजागर करने के ललए डिजाइन-ननर्ााण 
इंटरफेस रु्द्दों की अलग-अलग डिग्री की गंभीर रूप स ेजांच की गई िै। 

 

यि शोध ननर्ााण पररयोजना प्रबंधन के अंर्ःविषय क्षेत्र र्ें डिजाइन और ननर्ााण के दौरान बेिर्र 
र्ालरे्ल िालसल करने के ललए विलभन्न हिर्धारकों के बीच उद्देचयपूणा सियोग के र्ित्ि को सार्ने 
लार्ा िै। पररणार्ों का विचलेषण करने के बाद बेिर्र हिर्धारक र्ालर्ेल और जिाबदेिी िालसल करने 
के ललए नीनर्गर् बदलाि प्रथर्ाविर् ककए गए िैं। ननर्ााण क्षर्र्ा-लागर् व्यापार बंद पिेली को पुनराितृ्त 
डिजाइन प्रकिया द्िारा काफी िद र्क सटीकर्ा के साि संबोधधर् ककया गया िै, जिां अनुसंधान डिजाइन 
र्ें पररकल्पना के अनुसार जिाबदेिी को काफी िद र्क र्य ककया जा सकर्ा िै। िॉटर टाइट डिजाइन 
ढांचे को र्ैयार करने के ललए ऑफ-साइट और ननलर्ार् ननर्ााण र्ें बीआईएर् की भूलर्का को भी 
अनुसंधान कायािर् र्ें शालर्ल ककया गया िै, जो ननर्ााण क्षर्र्ा और जिाबदेिी के साि ननकटर्ा स े
जुड़ा िुआ िै। 

मुख्य शब्द: डिजाइन-ननर्ााण इंटरफेस, ननर्ााणशीलर्ा, जिाबदेिी, हिर्धारक र्ालर्ेल, खरीद, पुनराितृ्त 
डिजाइन, विजुअलाइजेशन, िीएफएक्स, बीआईएर्, आरएफआई।  
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