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NOTE TECHNIQUE — SERVICES DEVELOPPEMENT

FONCIER-SCAN

Identifier, dans une agglomération donnée, les fonciers qui correspondent réellement a un
programme — et mesurer immeédiatement le risque de pollution qui pesera sur I'opération.

1. Objet du logiciel

FONCIER-SCAN est un outil de prospection fonciere destiné aux responsables de développement
immobilier — logements et résidences, restauration rapide, commerce alimentaire. A partir du seul nom
d'une agglomération, il constitue la liste des parcelles compatibles avec le programme recherché, puis
documente pour chacune d'elles les antécédents industriels et les servitudes de pollution susceptibles de
renchérir, retarder ou compromettre I'opération.

L'outil réunit dans une seule interrogation deux travaux aujourd’hui conduits séparément : la recherche de
terrain d'un cété, I'appréciation du risque environnemental de I'autre. C'est précisément la dissociation de
ces deux démarches qui produit les mauvaises surprises en phase d’'engagement.

Le risque pris en compte en amont

Fonciers dégradés — remblais, anciennes emprises industrielles, friches en cours de reconversion.
Anciennes ICPE — installations classées cessées, dont la mémoire conditionne le colt de dépollution et
les obligations du maitre d'ouvrage.

Secteurs d'information sur les sols (SIS) — servitude d'information qui impose une attestation de prise en
compte de la pollution pour tout projet de construction.

BASIAS, BASOL, CASIAS — antécédents consultés parcelle par parcelle, avec la distance au projet.

L'outil signale le risque et le documente. Il ne remplace ni un diagnostic de pollution, ni une étude de sols, ni une
attestation au titre d'un SIS : il indique quand les engager, et sur quel terrain.

2. Origine de l'outil

FONCIER-SCAN a été congu par Eric Azulay, responsable conception et modélisation de G.M.E.P, a partir
de plusieurs années d'études de pollution, de diagnostics de sites et de dossiers réglementaires menés
pour le compte de promoteurs, d'aménageurs et de collectivités. Il ne procéde pas d'un cahier des
charges théorique mais du constat répété, en mission, d'un méme enchainement : le foncier est sécurisé,
parfois signé, puis les antécédents industriels se révélent — ancienne installation classée, activité BASIAS
non répertoriée dans l'acte, secteur d'information sur les sols grevant la parcelle. Le programme est alors
renégocié, retardé, ou abandonné.

3. Architecture technique

Le logiciel s'exécute intégralement dans le navigateur de I'utilisateur. Le moteur de recherche interroge
directement les services publics de données, sans serveur intermédiaire : aucune donnée de prospection
— agglomération étudiée, parcelles retenues, programme visé — ne transite par un serveur de I'éditeur ni
n'y est conservée. Les réponses des services sont mises en cache localement douze heures afin de
limiter la charge sur les API publiques et d'accélérer les recherches successives sur un méme secteur.

L'acces se fait en ligne depuis un compte utilisateur sur app.gmep-france.eu : il n'y a ni installation, ni clé
de licence a saisir, ni téléchargement. Le poste doit disposer d'un navigateur a jour et d'un accés aux
domaines gouvernementaux listés ci-aprés — point a vérifier lorsque le réseau de I'entreprise filtre les flux
sortants.
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Sources de données interrogées

Service Données mobilisées

geo.api.gouv.fr Communes, EPCI, populations légales, contours administratifs —
sélection des agglomérations de plus de 20 000 habitants

apicarto.ign.fr — cadastre Parcelles : numéro, section, commune absorbée, contenance
cadastrale
apicarto.ign.fr — GPU Zonage du PLU (zone-urba) : caractere constructible, secteurs U et

AU, périmétres de ZAC

data.geopf.fr — BD TOPO Ronds-points, axes routiers numérotés, zones d'activité, bati et
emprises baties

data.geopf.fr — RGE ALTI Altitude NGF au point de la parcelle

api-adresse.data.gouv.fr Adresse normalisée (Base Adresse Nationale)

georisques.gouv.fr — APl v1 ICPE, BASIAS et CASIAS, secteurs d'information sur les sols, BASOL
et servitudes d'utilité publique

app.dvf.etalab.gouv.fr — DVF Prix de mutation constatés, valeur de référence au m? par section
cadastrale

recherche-entreprises.api.gouv.fr Etablissements implantés sur ou a proximité de la parcelle :
propriétaire préesumé, occupant, SIREN, code NAF

Toutes ces sources sont des données publiques de I'Etat, mises & jour par leurs producteurs respectifs. La fraicheur
d'une information restituée par FONCIER-SCAN est celle du millésime publié par le service interrogé — notamment pour
DVF et pour l'inventaire CASIAS.

4. Méthode de sélection

La recherche procéde en quatre temps, du périmetre vers la parcelle :

Périmétre. Le nom de I'agglomération est résolu en commune et EPCI ; la population |égale est contrélée
au seuil de 20 000 habitants ; les contours servent d'emprise de recherche.

Points d'intérét. Les ronds-points, axes numérotés et zones d'activité de la BD TOPO sont extraits, et les
ronds-points d'entrée d'agglomération identifiés.

Parcelles candidates. Les parcelles cadastrales sont recherchées autour de ces points et filtrées sur la
contenance, selon la fourchette de surface du programme retenu.

Enrichissement. Chaque parcelle retenue recoit ses coordonnées Lambert 93, son altitude NGF, son
adresse, son zonage PLU, ses antécédents de pollution, sa référence de prix DVF, son bati et les
sociétés implantées.

Les interrogations sont exécutées en lots paralléles bornés, avec reprise sur échec et délai d'attente, afin
de ne pas saturer les services publics.

Notation et hiérarchisation des fonciers

Chaque foncier recoit une note sur 100, destinée a ordonner la liste de visite — elle n'a pas valeur d'avis
technique. Les critéres et leur pondération sont explicites et restitués en clair a c6té de chaque note :
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Critere

Situation par rapport a la
ZAC

Rond-point

Entrée d'agglomération

Antécédents de pollution

Zonage PLU

Condition Points
Dans une ZAC ou zone d'activité 30
Contigué (moins de 300 m) 26
Proximité immédiate (moins de 800 m) 18
Sur un rond-point (moins de 200 m) 25
A moins de 500 m d'un rond-point 18
Rond-point d'entrée d'agglomération 12
Aucun antécédent recensé 20
Antécédents limités 12
Antécédents a vérifier — étude historique recommandée 5
Contexte sensible — diagnostic nécessaire 0
Zone U ou AU constructible 7
Périmetre de ZAC au PLU 8

L'indice de pollution qui pilote la troisieme famille de criteres pondére les sources selon leur portée
juridique : un secteur d'information sur les sols pése quatre fois un site CASIAS, une ICPE dans un rayon
de 500 m deux fois. Les fonciers sont ensuite classés en trois niveaux — Prioritaire a partir de 70 points, A
étudier a partir de 50, Secondaire en dessous.

5. Données restituées par foncier

Rubrique Contenu

Identification

Localisation

Urbanisme

Occupation du sol

Antécédents de

pollution

Valeur

Contacts

Cartographie

Numéro de parcelle, section, commune et code INSEE, contenance cadastrale en
2
m

Coordonnées Lambert 93 X/Y, latitude et longitude, altitude NGF, adresse
normalisée

Zonage PLU, caractéere constructible, appartenance ou distance a une ZAC,
distance au rond-point le plus proche et qualification d’entrée d'agglomération

Nombre de batiments, emprise batie et taux d'emprise, typologies du bati,
qualification de friche, activité en cours ou cessée

ICPE dans un rayon paramétrable, BASIAS et CASIAS, secteurs d'information sur
les sols, BASOL et servitudes — chacun avec sa distance a la parcelle

Référence de prix DVF de la section, prix médian au m?, mutations comparables

Propriétaire présumé et occupant identifiés par géolocalisation d'établissement,
SIREN, forme juridique, indication de fiabilité

Fond IGN, photographie aérienne cadrée sur la parcelle, tracé de I'emprise
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Le propriétaire présumé est déduit du rapprochement entre la géométrie de la parcelle et les établissements géolocalisés
du répertoire des entreprises. L'outil affiche systématiquement I'indice de fiabilité correspondant — établissement situé
sur la parcelle, ou a une distance donnée — et cette information ne se substitue pas a une recherche de propriété au
fichier immobilier.

6. Applications et programmes calibrés

Trois programmes sont préréglés, avec leur fourchette de surface et leurs criteres d'implantation. lls
correspondent aux trois familles de demandes exprimées par les services développement.

Programme Surfaces Critéres d'implantation dominants

Logements et 3000a 4000 Proximité d'agglomération de plus de 20 000 habitants, zonage
résidences m? constructible U ou AU, contexte de pollution maitrisé
Restauration 2 000 a 5000 Rond-point d'entrée d'agglomération, visibilité sur axe numérote,
rapide m? appartenance a une ZAC

Commerce 5000 a 10 000 ZAC constituée, accessibilité par rond-point, emprise disponible
alimentaire m? et taux d’emprise batie faible

Usages observés

Sourcing d'un secteur. Etablir en une recherche la liste hiérarchisée des fonciers d'une agglomération
avant toute prise de contact.

Préparation de comité d’engagement. Produire une fiche foncier documentée, avec les antécédents
environnementaux et la référence de prix, a I'appui de la décision.

Arbitrage entre sites. Comparer plusieurs terrains sur les mémes critéres objectifs plutét que sur les
éléments transmis par les apporteurs.

Cadrage du budget d'études. Repérer, dés le sourcing, les fonciers qui imposeront une étude historique,
un diagnostic de sols ou une attestation au titre d'un SIS.

Reconversion de friches. Détecter les emprises baties dont I'activité est terminée et les terrains nus
portant un antécédent industriel.

7. Exports et intégration

Les résultats sont exploitables hors de I'outil, sans ressaisie : tableau comparatif des fonciers et fiche
détaillée a I'écran, export Excel pour le suivi de prospection, export CSV pour reprise dans un tableur ou
un CRM, export JSON pour intégration dans un systéme d'information, et géométries des parcelles pour
report dans un SIG. Un modele d'import permet par ailleurs de confronter les annonces déja collectées par
I'équipe aux fonciers identifiés par le moteur.

8. Accés, essai et conditions

Poste Modalité

Acces En ligne depuis un compte sur app.gmep-france.eu — aucune installation, aucune clé
de licence
Essai 14 jours, toutes fonctions et exports compris, sans carte bancaire, sans engagement ni

reconduction automatique
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Poste Modalité

Abonnement 2 500 € HT par an et par poste (3 000 € TTC, TVA 20 %) — douze mois reconductibles,
acces nominatif non cessible

Compris Recherches illimitées sur toutes les agglomérations frangaises, mises a jour de la
version pendant toute la période, exports sans limitation, assistance par courriel et prise
en main a distance

Plusieurs Au-dela de trois postes, ou pour une facturation sur bon de commande, un devis est
postes établi sur demande

FONCIER-SCAN est un produit distinct de la suite SSP et hydrogéologie de G.M.E.P. Son abonnement est indépendant et
n'est pas compris dans I'abonnement groupé de la suite.

Contact et démonstration

Eric Azulay — responsable conception et modélisation

SARL G.M.E.P — 9 rue de la Marne, 79400 Saint-Maixent-I'Ecole
06 06 63 72 33 - 05 49 16 83 82 — gmep.france@gmail.com
www.gmep-france.eu/foncier-scan.html — SIREN 753 097 625

Une démonstration sur I'une de vos agglomérations cibles peut étre organisée a distance, sur un secteur
de votre choix.
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