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I N T R O D U C T I O N  

Le vingt-et-unième siècle. L’ère du numérique. Le monde et la technologie humaine évoluent à une vitesse 

ahurissante. Après tous les bouleversements qu’ont vécu les géomètres-experts dans leurs méthodes de 

travail, c’est au tour de la donnée 3D de faire une entrée fulgurante. Le monde du bâtiment a suivi la même 

dématérialisation et voit de plus en plus se développer l’usage des modèles 3D. Le Building Information 

Modeling (BIM), processus ou méthodologie de construction, connaît conjointement son développement le 

plus fort depuis son apparition dans les années 90. Et les géomètres-experts ne comptent pas rester 

spectateurs comme le montre le thème de leur dernier congrès. Au sein du cabinet de géomètres-experts 

GEOMAT, ce travail tente d’analyser la plus-value que le géomètre-expert peut apporter au processus BIM, 

ainsi que les enjeux résultants pour la profession, notamment au travers des deux exemples de prise en 

compte de la donnée que sont le volume juridique constructible et l’intégration de la donnée foncière plus 

généralement dans le processus BIM. 

 I .  E T A T  D E  L ’ A R T  

  I.1. PRINCIPE DU BIM 

Le BIM est d’abord un processus, une méthodologie se basant sur un partage complet de l’information 

entre les différents acteurs autour d’une maquette numérique en trois dimensions. Ce processus s’étale sur 

toute la durée de l’ouvrage en question, de la préconception en passant par le Facility Management (FM) 

jusqu’à son démantèlement. 

Le partage d’information entre les acteurs se fait au moyen 

d’une maquette numérique. C’est une modélisation en 3D du 

Bâtiment où chacun vient y ajouter sa production. L’une des 

particularités de cette représentation des éléments dans 

l’espace est la possibilité de détecter automatiquement les 

« clash » (conflits) entre éléments. 

Le but étant que tout le monde puisse collaborer efficacement, 

le processus BIM est avant tout une façon de structurer 

l’information. L’association de professionnel Building SMART a notamment lancé dès les années 90 la 

norme IFC (Industrial Foundation Class). Les IFC permettent d’échanger les objets graphiques (avec leurs 

propriétés internes) sans pertes, entre chaque éditeur de logiciel, indépendamment de son 

fonctionnement. D’autres normes sont apparues depuis comme par exemple la norme PPBIM (Propriété 

des Produits pour le BIM) qui harmonise les dictionnaires de propriété de produits. Les IDM (Information 

Delivery Manuals) normalisent quant à elles les échanges et les règles d’utilisation de l’information dans un 

projet. 

Afin que chacun s’accorde sur une normalisation et un vocabulaire commun, et que les rôles de chacun 

I n t é g ra t io n  de s  do n né e s  fo n c iè re s  e t  j u r i d i q u e s  da n s  u n p ro ce ss u s  B IM  

 A n a ly s e  d e  l a  p l u s -va l u e  a p p or té e  p a r  l e  g é omè tr e -e x pe r t  et  en j e u x  po u r  

l a  p ro fe s s io n  

Illustration 1 : Exemple de "clash" 
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soient parfaitement définis, il est nécessaire d’établir une convention BIM à chaque début de projet. Cette 

convention est rédigée sur la base d’un protocole BIM (un modèle de convention) qui recense les diverses 

clauses structurantes dont le contenu varie à chaque projet. L’établissement de cette convention est la base 

d’une bonne collaboration. 

  I.2. UN INVESTISSEMENT GRANDISSANT  

Le BIM se propage très rapidement dans le monde. En fonction des pays, l’impulsion peut venir du secteur 

privé ou du secteur public. On notera l’obligation depuis cette année 2016 pour les Britanniques d’effectuer 

tous les marchés publics de plus de cinq millions de livres en BIM. Les pays scandinaves ont commencé bien 

plus tôt comme la Finlande (2007). Les États-Unis généralisent l’utilisation du BIM dans les commandes 

publiques depuis 2007. En Asie, Hong-kong et la Corée du Sud font figure de précurseur. La Corée a 

notamment lancé le développement de plusieurs outils de vérification de conformité aux règles et normes 

en vigueur. 

La France n’est pas en reste, bien que le gouvernement ne se soit lancé dans l’aventure qu’en 2014. C’est 

M. Bertrand DELCAMBRE qui a présidé la mission numérique du bâtiment et est maintenant à la tête du 

PTNB (Plan Transition Numérique dans le Bâtiment) qui mobilise toutes les forces vives. Sous sa direction, le 

PTNB lance de nombreux appels à contribution et tend à développer de nombreux outils, comme une 

convention BIM, ou le lien avec le « carnet numérique d’entretien de suivi du logement ». 

Les géomètres-experts commencent à se mobiliser. On pense notamment aux groupes de travail de l’Ordre 

des Géomètres-Experts ou de l’Union Nationale des Géomètres-Experts. Il va également avoir lieu dans 

quelques jours le 43
ème

 Congrès des Géomètres-Experts à Nancy, avec un accent porté sur l’« Évolution du 

métier dans un environnement hyper-connecté, du BIM management à la ville intelligente ». La profession 

se pose des questions et cherche à trouver sa place. M. Bertrand DELCAMBRE s’est même révélé « surpris » 

de la motivation et la curiosité de la profession. 

 I I .  L E  V O L U M E  J U R I D I Q U E  C O N S T R U C T I B L E  

  II.1. LA GENÈSE DE L ’ IDÉE  

C’est le cas de l’immeuble Jean Nouvel à Rennes qui a fait émerger cette 

idée dans la tête de mon maître de stage. Une construction d’immeuble 

a été mise en péril par le bâtiment riverain à cause d’un empiètement de 

servitude de vue. Cette servitude était très difficile à caractériser. En 

effet, la vue partait d’un balcon, et il se trouve que se balcon continuait 

aussi sur la façade est du bâtiment ! Une représentation en 3D des 

restrictions aurait sans doute permis de repérer le problème avant la 

construction. 

  II.2. UNE SYNTHÈSE DES LIEUX  

Illustration 4 : Processus actuel Illustration 3: Processus envisagé 

Illustration 2 : Façade et balcon litigieux 
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Illustration 5 : Exemple de représentation volumique 

Le géomètre est capable d’effectuer les missions de recherche administrative du notaire. Mais aussi une 

partie de celles de l’architecte en ce qui concerne l’interprétation des restrictions géométriques. 

  II.3. R ISQUES ÉVENTUELS  

Les procédures administratives, comme les demandes de Certificat d’Urbanisme  (CU) ou les permis de 

construire ne sont pas sans failles. Par exemple, si le CU mentionne des règles erronées, elles ne confèrent 

pour autant aucun droit. Le permis de construire, lui, peut faire l’objet d’une interprétation différente de la 

part des services instructeurs et être refusé.  

Bien sûr, des erreurs peuvent être commises sur le terrain malgré les contrôles. Comme des oublis dans le 

levé des éléments, ou bien de grossières fautes techniques. L’apport des technologies 3D (scanners, 

photogrammétrie…) peut palier à ces manquements. 

On remarque un déséquilibre très important entre le processus actuel et le processus envisagé. Le 

géomètre-expert engage de façon importante sa responsabilité comparé à l’architecte. Ce processus 

résulterait probablement en une perte de temps trop importante pour le géomètre-expert. Malgré la 

dimension BIM du projet, il devrait continuellement échanger avec l’architecte sur le projet que ce dernier 

conceptualise. Il n’est pas raisonnable de penser qu’il puisse se substituer à l’architecte dans sa conception 

du bâtiment. En revanche une solution pourrait être trouvée pour lui proposer un contrôle. 

  II.4. PERSPECTIVES  

On en ressort deux solutions. La première imaginée de prime abord et la seconde rationnalisée par rapport 

aux enjeux. 

1. Soit un volume géométrique proposant la synthèse des restrictions évidentes. Les différentes 

interprétations des autres restrictions peuvent être ensuite représentées en sous-volumes de 

différentes couleurs ou bien, pour plus de clarté, par des volumes individuels. Il s’accompagnerait d’un 

mémoire technique recensant tous les documents régissant les restrictions représentées, voir aussi les 

restrictions architecturales. C’est une solution assez rigide avec une interprétation de toutes les 

restrictions et avec le risque d’oublier des cas de figure. 

2. Soit un volume de base, s’appuyant uniquement sur la limite bornée et la hauteur maximale de 

construction. C’est le volume à ne pas dépasser. Simple à réaliser avec les attributions habituelles d’un 

géomètre-expert. En fonction des besoins du client, d’autres restrictions peuvent être représentée. Il 

est important pour le géomètre-expert de le conseiller quant à la valeur et la qualification de la 

donnée. En ce sens, il serait joint une notice expliquant chaque choix, chaque interprétation qui ont été 

fait pour en arriver ce volume. C’est une solution adaptable aux clients et qui permet de sécuriser les 

informations. 

 I I I .  L A  D O N N É E  F O N C I È R E  D A N S  L E  P R O C E S S U S  B I M  

  III.1. IDÉE DE BASE  

On cherche ici à intégrer de la donnée foncière. Dans le cadre d’un processus BIM, donc plutôt centré sur la 

construction de bâtiment, on pense au régime de la copropriété et de la division en volume. Ces deux 

régimes comportent plusieurs documents 

qu’il serait intéressant de centraliser dans la 

maquette numérique. 

De par sa définition, la représentation 3D 

des lots-volumes d’une division 

volumétrique se ferait par des volumes 

géoréférencés. Tandis que celle des lots de 

copropriété se ferait par « extraction » de la 

maquette. On indiquerait effectivement 

pour chaque élément à quel lot (ou partie commune) il est attribué, puisque les lots sont relatifs aux 
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éléments qui les composent.

Pour les copropriétaires et gestionnaires de patrimoine, cette intégration serait d’une grande aide. Ce serait 

également un bon outil pour recenser l’historique des propriétaires ou des locataires d’un bâtiment. La 

maquette numérique pourrait devenir le « carnet numérique de suivi et d’entretien du bâtiment t». Et on 

peut imaginer d’autres applications comme la visualisation des limites en réalité augmentée. 

  III.2. R ISQUES ÉVENTUELS  

Par obligation ordinale, les volumes représentant les lots-volumes seraient à géoréférencer. Le problème se 

pose lorsqu’il faudra joindre à l’acte de vente un listing des coordonnées des bornes (virtuelles). Or, dans le 

cadre de Vente en État Futur d’Achèvement (VEFA), la division en volume aurait été effectuée à partir de la 

maquette projet ! Il faudrait dans l’idéal travailler sur la maquette « telle que construit ». 

Ce problème pourrait exister avec le système actuel de VEFA, et j’ai donc entrepris des recherches de 

jurisprudences. Cependant je n’ai trouvé aucun cas de géomètre-expert mis en cause dans le cas d’un non-

récolement. Les recherches ont pourtant été menées sur les jurisprudences judiciaires, ordinales et sur les 

dossiers d’assurance. 

Mais ce n’est pas parce qu’aucune jurisprudence n’a été trouvé que le risque n’existe pas. Le 

développement des technologies de mesures et de positionnement et de l’accessibilité à l’information (type 

réalité augmentée) pourrait permettre à des propriétaires de notifier des erreurs. 

Dans tous les cas, il y a un risque pour la sécurité foncière. En effet, si le partage est intégral au sein du 

processus BIM, comment s’assurer que personne ne vienne modifier (volontairement ou involontairement) 

la couche foncière ? Que se passerait-il si une erreur était ainsi induite et qu’un propriétaire se retournait 

contre le géomètre-expert ? 

  III.3. PERSPECTIVES  

Le récolement. Le géomètre-expert doit faire valoir l’importance du récolement du bâtiment et du montage 

foncier auprès des différents acteurs.  

Le devoir de conseil. Le géomètre-expert doit prendre sa place en amont du projet pour remplir son rôle de 

conseiller. Il doit s’investir totalement dans la rédaction du protocole BIM afin que la donnée foncière soit 

parfaitement qualifiée, et à tous les niveaux de consultation. 

La traçabilité et la sécurisation de l’information. Dans ce même protocole, il est primordial qu’il fasse 

émerger des clauses spécifiques à la donnée foncière. La modification ne devrait être réservée qu’aux 

géomètres-experts et une traçabilité au sein même de la profession devrait être instaurée. 

On peut également se poser la question de la jointure entre l’échelle du bâtiment et celle de la ville. De la 

couche foncière d’une maquette numérique et d’un cadastre 3D. 

 C O N C L U S I O N  

En conclusion, la profession se situe à un carrefour important. Il est possible pour le géomètre-expert de 

proposer une solution de volume juridique adaptable aux besoins de chaque client. S’il maîtrise son rôle de 

conseiller et donc la qualification de sa donnée, le géomètre-expert ne devrait pas souffrir de risques trop 

importants. En ce qui concerne la donnée foncière, il apparaît, que d’une manière ou d’une autre, la 

propriété sera un jour représentée en 3D. Et les géomètres-expert doivent se mobiliser pour en assurer la 

sécurisation. La mise en place d’une clause structurant l’accès à la donnée foncière dans le protocole BIM 

leur permettrait de remplir cette mission. On peut se demander si ces deux solutions ne sont pas qu’une 

étape vers un futur cadastre 3D centralisé. 

Il ressort plus particulièrement de ces travaux que les géomètres-experts doivent prendre leur place dans le 

processus BIM. Ils sont en effet les seuls à pouvoir effectuer ce pont, de par leur double compétence, entre 

la partie maitrise d’œuvre technique du BIM, et la partie juridique foncière (que constitue les notaires et 

autres services du cadastre). 
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Le BIM, qu'est-ce que c'est ?

La donnée foncière dans le processus BIM

Le Volume Juridique Constructible

Conclusion

Le vingt-et-unième siècle. L’ère du numérique. Le

monde et la technologie humaine évoluent à une

vitesse ahurissante. Après tous les bouleversements

qu’ont vécu les géomètres-experts dans leurs méthodes

de travail, c’est au tour de la donnée 3D de faire une

entrée fulgurante. Le monde du bâtiment a suivi la

même dématérialisation et voit de plus en plus se

développer l’usage des modèles 3D. Le Building

Information Modeling (BIM), processus ou méthodologie

de construction, connaît conjointement son

développement le plus fort depuis son apparition dans

les années 90. Et les géomètres-experts ne compte pas

rester spectateurs.

Un processus qui cherche à optimiser au maximum la 

collaboration entre les acteurs autour de la vie d'un 

bâtiment. Les échanges se font autour d'une maquette 

numérique. Chacun y modélise ses contributions en 3D. 

A chaque objet est lié un ensemble de données. Il est 

possible de détecter automatiquement des 

"clash" (conflits) entre les différents éléments. Le BIM 

permet de prévenir les incidents en phase construction. 

Avant d'être une représentation c'est surtout une 
façon de structurer 

la donnée. Pour 

que chacun 

échange 

efficacement il est 

nécessaire de 

mettre en place 

des normes. Le 

vocabulaire, les 

rôles de chacun, 

et les normes 

d'échange doivent être défini dans une convention BIM 

à chaque projet.

Les européens, les Etats-Unis et certains pays d'Asie 

s'attèlent aux développements d'outils et de normes 

depuis plusieurs années. La France n'est pas en reste. 

Les géomètres-experts se mobilisent et se posent aussi 

des questions, comme avec leur dernier congrès. On se 

situe à un carrefour de la profession. Ce TFE cherche à 

analyser les enjeux pour la profession au travers du 

volume jurique constructible et de l'intégration de la 

donnée foncière dans le BIM en général.

Source: Buildipedia.com

Les risques  à envisager

Processus actuel Processus envisagé 

Les risques de ce processus :

En conclusion, la profession se situe à un carrefour important. Il est possible pour le géomètre-expert de proposer une solution de volume juridique 

adaptable aux besoins de chaque client sans souffrir de risques trop importants. En ce qui concerne la donnée foncière, il apparaît que d’une manière ou 

d’une autre la propriété sera un jour représentée en 3D. Et les géomètres-expert doivent se mobiliser pour en assurer la sécurisation. . On peut se 

. Des procédure administratives pas si sûre. Entre le Certficat d'Urbanisme 

qui ne créer pas de droit s'il mentionne des règles erronée, l'interprétation 

des restrictions différentes pour le permis de construire...

Il est alors important pour le géomètre-expert de considérer:
représentation en 3D apporterait une aide au copropriétaires et 

gestionnaires pour visualiser des configurations foncières. La maquette 

permettrait de recenser les propriétaires et locataires qui se succèdent. On 

peut aussi imaginer la visualisation des limites en réalitée augmentée.

Dans le cadre d’un 

processus BIM, donc 

plutôt centré sur la 

construction de 

bâtiment, la donnée 

foncière est constituée 

du régime de la 

copropriété et de la 

division en volume. La 

Les solutions envisageables:

. Les erreurs commises sur le terrain. Tout peut arriver malgré les contrôles, 

notamment les oublis d'éléments à lever. L'apport des technologies 3D 

peut palier à ces manquements.

demander si ces deux solutions ne sont pas qu'une étape vers un futur cadastre 3D centralisé. Les 

géomètres-experts doivent s''investir largement dans le processus BIM. Ils sont en effet les seuls à 

pouvoir effectuer ce pont entre la partie maitrise d’œuvre du BIM, et la partie juridique foncière.

Le géomètre est capable d’effectuer les missions de recherche 

administrative du notaire. Mais aussi une partie de celles de l’architecte en 

ce qui concerne l’interprétation des restrictions géométriques.

. Un désiquilibre important. Le géomètre prend une très grosse part des 

responsabilités. Cela représenterait une perte de temps trop importante. Il 

lui faudrait continuellement conceptualiser le projet pour interpréter les 

restrictions.

1. Un volume proposant la synthèse des restriction évidentes. Peuve venir 

s'y ajouter en sous-volumes ou en volume individuel, les interprétations des 

autres restrictions. Ceci s'accompagnerait d'un mémoire technique 

recensant tous les documents qui régisse les rsetrictions représentées, voir 

aussi les restrictions archtiecturales. C'est une solution rigide avec une 

interprétation de toutes les restrictions et avec le risque d'oublier des cas 

de figure.
2. Un volume de base, s'appuyant uniquement sur la limite bornée et la 

hauteur maximale de construction. C'est un volume à ne pas dépasser. 

Peuvent s'y ajouter d'autres restrictions selon les besoins du clients. Il est 

important pour le géomètre-expert de le conseiller quant à la valeur de 

l'information. C'est une solution adaptable aux clients et qui permet de 

sécuriser les informations.

. Le géoréférencement. Par obligation ordinale les volumes seraient 

géoréférencé. Le problème c'est qu'il faudrait joindre un listing de 

coordonnée des bornes à l'acte de vente, alors que le montage aurait été 

effectué sur la maquette projet!

. Analogie infructueuse. Il y a même problème dans le processus actuel de 

Vente en Etat Futur d'Achevement . Aucune jurisprudence n'a été trouvé. 

Ce qui ne signifie pas que l'asbsence de risque. Avec le développement 

de l'accessibilité à l'information (type réalité augmentée) pour le grand 

public, des problèmes pourraient émerger. 

. Sécurité de l'information. Si le partage est intégral au sein du processu 

BIM, comment s'assurer que personne ne vienne modifier (volontairement 

ou involontairement) la couche foncière?

. Le Récolement. Le géomètre doit faire valoir l'importance du récolement 

du bâtiment et du montage foncier auprès des différents acteurs.

. Le devoir de conseil. Il doit également s'mpliquer en amont du projet 

pour remplir son rôle de conseiller. Il doit s'inverstir totalement dans la 

rédaction du protocole BIM afin que la donnée foncière soit pafaitement 

qualifiée, et à tous les niveaux de consultations?

. Sécurisation foncière. Dans ce même protocole, il est primordial qu'il 

fasse émerger des clauses spécifiques à la donnée foncière. La 

modification de devrait être réservée qu'aux géomètres-experts et une 

traçabilité au sein même de la profonssion devrait être instaurée.
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RESUME 

Après tous les bouleversements qu’ont vécu les géomètres-experts dans leur méthode de travail, c’est au 

tour de la donnée 3D de faire une entrée fulgurante. Le processus BIM se développe très rapidement dans 

le monde, et les géomètres-experts ne comptent pas rester spectateurs. C’est en ce sens que je me suis 

intéressé à l’intégration de la donnée foncière un le processus BIM 

Après un état de l’art du BIM dans le monde et en France, l’analyse s’est centrée autour de l’étude de 

l’établissement d’un volume juridique constructible et de l’intégration plus générale du foncier dans un 

processus BIM. 

Il en ressort que la profession se situe à un carrefour important. Il est possible pour le géomètre-expert de 

proposer une solution de volume juridique adaptable aux besoins de chaque client sans souffrir de risques 

trop importants. En ce qui concerne la donnée foncière, il apparaît que d’une manière ou d’une autre la 

propriété sera un jour représentée en 3D. Et les géomètres-expert doivent se mobiliser pour en assurer la 

sécurisation. Les géomètres-experts doivent s''investir largement dans le processus BIM. Ils sont en effet les 

seuls à pouvoir effectuer ce pont entre la partie maitrise d’œuvre du BIM, et la partie juridique foncière. 

Mots clés : BIM, volume constructible, propriété 3D, foncier et BIM, risques juridiques, géomètre-

expert, OGE 

_________________________________________________________________ 

SUMMARY 

After all the changes chartered surveyors endured in their work methods, it’s the turn for 3D data to make a 

fuliginous entry. The BIM process is developing quickly around the world, and chartered surveyors won’t 

stay on the side. I took interest in the integration of real estate/real property data in a BIM process. 

After a status of BIM around the world and in France, the analysis centered on the study of the volumic 

building permission and more generally on the integration of real estate/real property data in a BIM 

process. 

It turns out that the profession is on an important crossroad. It’s possible for a chartered surveyor to 

propose a solution of a volumic building permission, which can adapt depending on the client and is rather 

safe. Concerning the real estate data, it appears that one way or another property will come out in 3D one 

day. And chartered surveyors must get involved to secure it. Chartered surveyors must get involved largely 

in the BIM process, because they are the only profession able to make a bridge between the technical 

“building” part of the BIM and the real estate part. 

Key words : BIM, volumic building permission, 3D property, real estate, legal risks, Chartered 

Surveyors 


