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RAPPORT ς COMPTE-RENDU 
 
1. Coordonnées : 
 

DEMANDEUR TOMBEUR Maxime  
A.C.P. "Vertbois-Prémontrés" C/O A.D.K. Syndic S.A. 
 
014/220.70.70 
tombeur@adksyndic.com 

 
 

ARCHIT. MARTIN Lionel 
LM-ARCHITECTE SRL 
+32(0)496/13.38.37 ς info@lm-architecte.be 

 
 

 
2. Objet : Suivi audit énergétique / problème toiture / problèmes divers (eau sous-sol) 
 
3. Constat(s) et conclusion(s) : 
 

!Φ hǇǝƳƛǎŀǝƻƴ ŘŜ ƭΩŜƴǾŜƭƻǇǇŜ Υ  

р Lǎƻƭŀǝƻƴ ŘŜǎ ŦŀœŀŘŜǎ Υ {ƛǘǳŀǝƻƴ ŘŜ Ŧŀƛǘ ǉǳŀǎƛƳŜƴǘ ƛƳǇƻǎǎƛōƭŜ Ł ŀƳŞƭƛƻǊŜǊ ǎŀƴǎ ŜƴƎŀƎŜǊ ŘŜǎ ŦǊŀƛǎ ŜȄǘǊşƳŜƳŜƴǘ ƛƳǇƻǊǘŀƴǘǎ όŜǘ ǳƴ 

ƧŜǳ ŘŜ ζ ŘƻƳƛƴƻǎ η ƛƳǇǊŞǾƛǎƛōƭŜ Ł ŎŜ ǎǘŀŘŜύΦ 

р wŜƳǇƭŀŎŜƳŜƴǘ ŘŜǎ ŎƘŃǎǎƛǎ Υ ǎƻƭǳǝƻƴ Ǉƭǳǎ ǇƭŀǳǎƛōƭŜ ōƛŜƴ ǉǳŜ ŎƻǳǘŜǳǎŜΦ {ŀǳŦ ŀǾƛǎ ŎƻƴǘǊŀƛǊŜΣ ǘǊŀǾŀǳȄ ǇǊƛǾŀǝŦǎ ǉǳƛ ǇƻǳǊǊŀƛŜƴǘ 

ǾŀƭŀōƭŜƳŜƴǘ şǘǊŜ ǊŞŀƭƛǎŞǎ ǎƻǳǎ ǳƴŜ ŘƛǊŜŎǝƻƴ ŎƻƳƳǳƴŜ ǎƛ ǊŜƳǇƭŀŎŜƳŜƴǘ ŘŜ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ƻǳ ŘΩǳƴŜ ƳŀƧƻǊƛǘŞ ŘŜǎ ŎƘŃǎǎƛǎΦ  

5ŀƴǎ ƭŜ Ŏŀǎ ǇǊŞŎƛǎ ŘŜǎ ŀǇǇŀǊǘŜƳŜƴǘǎ ōŞƴŞŬŎƛŀƴǘ ŘΩǳƴŜ ǘŜǊǊŀǎǎŜ ŀǾŜŎ ǊŜǘƻǳǊǎ ōŀǊŘŞǎ ǉǳƛ ǇƻǳǊǊŀƛŜƴǘ ŦŀƛǊŜ ƭΩƻōƧŜǘ ŘŜ ǘǊŀǾŀǳȄ ŘŜ 

ǊŞƴƻǾŀǝƻƴ ƭƛŞǎ Ł ƭŀ ǘƻƛǘǳǊŜΣ ƛƭ ǎŜǊŀƛǘ ƛƴǘŞǊŜǎǎŀƴǘ ŘŜ ŦŀƛǊŜ ƭŜ ŎƘŀƴƎŜƳŜƴǘ ǇƻǳǊ ŞǾƛǘŜǊ ƭŜǎ ŘŞǘŞǊƛƻǊŀǝƻƴǎ ŘŜǎ ƻǳǾǊŀƎŜǎ ŘΩŞǘŀƴŎƘŞƛǘŞ Ŝǘ 

ŘŜ ōŀǊŘŀƎŜǎ ǉǳƛ ŀǳǊŀƛŜƴǘ ǊŜƳƛǎ Ł ƴŜǳŦΦ 

р Lǎƻƭŀǝƻƴ Řǳ ǇƭŀƴŎƘŜǊ ŘŜǎ ŎƻƳōƭŜǎ Υ ǎƻƭǳǝƻƴ ǘǊŝǎ ǇŜǳ ǇǊƻōŀōƭŜ ŀǳ Ǿǳ ŘŜ ƭΩŀŎŎŜǎǎƛōƛƭƛǘŞ Ŝǘ ŘŜ ƭŀ ǇǊŞǎŜƴŎŜ ŘŜ ǇƭǳǎƛŜǳǊǎ ŞƭŞƳŜƴǘǎ ŘŜ 

ǎǘǊǳŎǘǳǊŜΦ 5Ŝ ǇƭǳǎΣ ƛƳǇƻǎǎƛōƭŜ ŘŜ ƎŀǊŀƴǝǊ ǳƴŜ ŎƻƴǝƴǳƛǘŞ ŘΩǳƴ ǇŀǊŜπǾŀǇŜǳǊ ŎƻǊǊŜŎǘŜƳŜƴǘ ǇƭŀŎŞΣ ŀǾŜŎ ŘŜǎ ǊƛǎǉǳŜǎ ŘŜ ŎƻƴŘŜƴǎŀǝƻƴ 

Řŀƴǎ ƭŜǎ ŎƻƳǇƭŜȄŜǎΦ [ŀ ƳŜƛƭƭŜǳǊŜ ǎƻƭǳǝƻƴ ŘΩƛǎƻƭŀǝƻƴ ŘŜ ƭŀ ǇŀǊǝŜ ǎǳǇŞǊƛŜǳǊŜ ŘŜ ƭΩƛƳƳŜǳōƭŜ ǇŀǎǎŜ ǇŀǊ ǳƴŜ ƛǎƻƭŀǝƻƴ ŎƻǊǊŜŎǘŜ ƳƛǎŜ 

Ŝƴ ǆǳǾǊŜ ƭƻǊǎ ŘΩǳƴŜ ǊŞƴƻǾŀǝƻƴ ŘŜ ƭŀ ǘƻƛǘǳǊŜΦ 

р Lǎƻƭŀǝƻƴ ŘŜǎ ōǊƛǎŜǎ ŘŜ ǘƻƛǘǳǊŜ Ŝƴ ȊƛƴŎ Υ ƛŘŜƳΦ 

р Lǎƻƭŀǝƻƴ ŘŜǎ ŘŀƭƭŜǎ ǎǳǊ ŎŀǾŜǎ Υ ǇƻǎǎƛōƭŜ Ƴŀƛǎ ŎƻƳǇƭŜȄŜ Ŝǘ ŎƻǶǘŜǳȄ ŞƎŀƭŜƳŜƴǘΣ ŀǾŜŎ ǳƴŜ ƛƴŎƻƴƴǳŜ ǉǳŀƴǘ Ł ƭŀ ǇƻǎǎƛōƛƭƛǘŞ ŘŜ ŎƻƴǎŜǊǾŜǊ 

ǘƻǳǎ ƭŜǎ ǎȅǎǘŝƳŜǎ ƎǊŜũŞǎ ŀǳȄ ǇƭŀŦƻƴŘǎΣ ǎŀƴǎ ƳƻŘƛŬŎŀǝƻƴ ŘŜǎ Ǉƻƛƴǘǎ ŘΩŀƴŎǊŀƎŜǎ Ŝǘ ǎƛ ǎǳǊōŀƛǎǎŜƳŜƴǘΣ ƳŀƛƴǝŜƴ ŘΩǳƴŜ ƘŀǳǘŜǳǊ 

ŘΩǳǎŀƎŜ ŎƻǊǊŜŎǘŜ όŎŀǾŜǎΣ ƎŀǊŀƎŜǎΧύΦ 

р Lǎƻƭŀǝƻƴǎ ŘŜǎ ŘŀƭƭŜǎ ǎǳǊ ŀƛǊ ŜȄǘŞǊƛŜǳǊ Υ ǇǊƛƴŎƛǇŀƭŜƳŜƴǘ ƭŜǎ ǇŀǎǎŀƎŜǎ ŜȄǘŞǊƛŜǳǊǎ ŎƻǳǾŜǊǘǎ Ҕ ǇƻǎǎƛōƭŜ ƳƻȅŜƴƴŀƴǘ ǳƴŜ ǎƻƭǳǝƻƴ 

ŘΩŜǎǘƘŞǝǉǳŜ ǇŜǊƳŜǧŀƴǘ ǳƴ ǊŀŎŎƻǊŘ Ŝƴ ŦŀœŀŘŜǎ όǘǊŀƴŎƘŜǎ κ ǎǳǊŞǇŀƛǎǎŜǳǊǎ Ł ƳŀǎǉǳŜǊύΦ 

En conclusion, les différentes améliorations possibles se résument, pour rester plausible, à la rénovation de la toiture + isolation 
complète de celle-ci (et on pallie les problèmes de détériorations du zinc et des malfaçons intrinsèques à la mise en ǆǳǾǊŜ dΩƻǊƛƎine) 
et au remplacement des châssis. 
 
.Φ hǇǝƳƛǎŀǝƻƴ ŘŜǎ ǎȅǎǘŝƳŜǎ κ ǘŜŎƘƴƛǉǳŜǎ ǎǇŞŎƛŀƭŜǎ Υ  

р /ŀƭƻǊƛŦǳƎŜŀƎŜ ŘŜǎ ŎƻƴŘǳƛǘŜǎ Ŝǘ ǊŞƎǳƭŀǝƻƴ Υ ŘŜ ōƻƴ ǎŜƴǎ Ŝǘ Ǉŀǎ ŎƻƳǇƭƛǉǳŞ Ł ƳŜǧǊŜ Ŝƴ ǇƭŀŎŜ ŀ ǇǊƛƻǊƛ Ҕ ŎƘŀǳũŀƎƛǎǘŜΦ 

р aƻŘƛŬŎŀǝƻƴ ŘŜ ƭŀ ŘƛǎǘǊƛōǳǝƻƴ ŘŜ ŎƘŀƭŜǳǊ Υ Ǉŀǎ ŜƴǾƛǎŀƎŜŀōƭŜ ǎŀƴǎ ǘǊŀǾŀǳȄ ŎƻƴǎŞǉǳŜƴǘǎΣ ŎƻƳƳŜ ǎƻǳƭƛƎƴŞ Řŀƴǎ ƭΩŀǳŘƛǘ ƛƴƛǝŀƭΦ ! ǾƻƛǊ 

ƭŜ ƧƻǳǊ ƻǴ ƭŜǎ ǳƴƛǘŞǎ ŘŜ ǇǊƻŘǳŎǝƻƴ ŘΩ9/ ŘŜǾǊƻƴǘ şǘǊŜ ǊŜƳǇƭŀŎŞŜǎΣ ǎƛ ƛƭ ǇŜǳǘ şǘǊŜ ƛƴǘŞǊŜǎǎŀƴǘ ŘŜ ǊŜŘŜǎǎƛƴŜǊ ŎƻƳǇƭŝǘŜƳŜƴǘ ƭŜ ǊŞǎŜŀǳΦ 

р tǊƻŘǳŎǝƻƴ ŘΩ9/{ Ǿƛŀ ōƻƛƭŜǊǎ ǘƘŜǊƳƻŘȅƴŀƳƛǉǳŜǎ Υ Ł ŞǘǳŘƛŜǊ ŀǇǇŀǊǘŜƳŜƴǘǎ ǇŀǊ ŀǇǇŀǊǘŜƳŜƴǘǎ Ŝƴ ŦƻƴŎǝƻƴ ŘŜ ƭŀ ǇƻǎǎƛōƛƭƛǘŞ ŘŜ ǇƭŀŎŜǊ 

ƭŜǎ ŞƭŞƳŜƴǘǎ ŜȄǘŞǊƛŜǳǊǎ όǾƛǎǳŜƭΣ ŜƴŎƻƳōǊŜƳŜƴǘΣ ǇŀǎǎŀƎŜǊ ŀǳ ǘǊŀǾŜǊǎ ŘŜ ǎǘǊǳŎǘǳǊŜǎ ǇƻǊǘŜǳǎŜǎΧύΦ 

р 9ŎƭŀƛǊŀƎŜ Υ ǎƻƭǳǝƻƴ ŀ ǇǊƛƻǊƛ ǎƛƳǇƭŜ Ŝǘ ŘŜ ōƻƴ ǎŜƴǎΣ ǾƻƛǊ ŞƭŜŎǘǊƛŎƛŜƴΦ 

En conclusion le calorifugeage des conduites est une mesure de bon sens et a priori pas compliquée à mettre en ǆǳǾǊŜ (pas chère non 
plus relativement au gains espérés). Les modifications plus fondamentales des systèmes de chaleur (chauffage et ECS) passent par des 
interventions et des modifications lourdes qui semblent moins pertinentes pour lΩƛƴǎǘŀƴǘ (coûts / bénéfices). 
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/Φ tƻǳǊ ƭŜ Ǉƻƛƴǘ Ǉƭǳǎ ǇŀǊǝŎǳƭƛŜǊ ŘŜ ƭŀ ǘƻƛǘǳǊŜΣ ǉǳƛ ŀ ŎƻƴŎŜƴǘǊŞ ƭŜ ƎǊƻǎ ŘŜ ƭΩŀǧŜƴǝƻƴ Υ  

Après analyse des pathologies à lΩǆǳǾǊŜ, qui sous-tendent les dégradations et la nécessité dΩinterventions récurrentes, le constat est 
définitivement fait que les éléments composant la toiture ont été mal réalisés, en dépit de beaucoup de règles inhérentes à la mise en 
ǆǳǾǊŜ du zinc à joint debout. A fortiori avec une toiture complexe comme celle-ci, arrondie et reprenant de multiples éléments 
dΩƛƴǘŜǊǊǳǇǘƛƻƴ ŜƴǘǊŀǾŀƴǘ ƭŀ ƭibre dilatation des éléments. 
En effet, les problèmes se résument essentiellement à des « déchirements » du zinc, qui ne peut se comporter correctement en fonction 
des contraintes mécaniques engendrées par les différences de températures (deltas pouvant être extrêmement importants parfois). 
Les moindres imperfections (i.e. clous de fixation des voliges sous-jacentes) finissent par « fatiguer » le métal et des petits points 
dΩŜƴǘǊŞŜ ŘΩŜŀǳ se forment. 
р Lƭ Ŝǎǘ ǘǊŝǎ ŘƛŶŎƛƭŜ ŘŜ ǇǊŞŘƛǊŜ ƭΩŜƴŘǊƻƛǘ ƻǴ ŎŜƭŀ Ǿŀ ǎŜ ǇǊƻŘǳƛǊŜΣ ƳŀƭƎǊŞ ǳƴŜ ŀƴŀƭȅǎŜ ǊŞŎǳǊǊŜƴǘŜ Ŝǘ ŀǳǎǎƛ ƳƛƴǳǝŜǳǎŜ ǉǳŜ ǇƻǎǎƛōƭŜΦ 

р [Ŝǎ ǘŀǊŜǎ ŘŜ ƭŀ ƳƛǎŜ Ŝƴ ǆǳǾǊŜ ƛƴƛǝŀƭŜ ǊŜǎǘŜǊƻƴǘ ǘƻǳƧƻǳǊǎ ƭŁΣ ǉǳƻƛ ǉǳΩƛƭ ŀǊǊƛǾŜΣ ŎƻƴŘŀƳƴŀƴǘ ƭŀ ŎƻǇǊƻǇǊƛŞǘŞ Ł ŘŜǎ ƛƴǘŜǊǾŜƴǝƻƴǎ 

ǇǊŜǎǉǳΩƛŘŜƴǝǉǳŜǎ ŀǳ Ŭƭ Řǳ ǘŜƳǇǎΦ 

р 5ΩŀǳǘǊŜ ǇŀǊǘΣ ŀǳŎǳƴŜ ƛǎƻƭŀǝƻƴ ŎƻǊǊŜŎǘŜ ƴΩŜǎǘ Ŝƴ ǇƭŀŎŜ ǎƻǳǎ ƭŀ ǘƻƛǘǳǊŜΦ 

р [Ŝǎ ōŀǊŘŀƎŜǎ ƭŀǘŞǊŀǳȄ ŘŜǎ ǘŜǊǊŀǎǎŜǎ ƴŜ ǎƻƴǘ Ǉŀǎ ŎƻǊǊŜŎǘŜƳŜƴǘ ǊŞŀƭƛǎŞǎ Ŝǘ ƴŜ ζ ǝŜƴƴŜƴǘ η Ǉŀǎ ƴƻƴ ǇƭǳǎΦ 

р [Ŝǎ ǾŞƭǳȄ ƴŜ ǎƻƴǘ ǊŜǇǊƛǎ ŎƻǊǊŜŎǘŜƳŜƴǘ Řŀƴǎ ƭŜǎ ǇŀǊǝŜǎ Ł Ƨƻƛƴǘǎ ŘŜōƻǳǘ Ҕ ǇǊƻōƭŝƳŜ ǉǳŀǎƛƳŜƴǘ ƛƴǎƻƭǳōƭŜ ǎŀƴǎ ǊŜƳǇƭŀŎŜƳŜƴǘ 

ŎƻƳǇƭŜǘΦ 

р 5Ŝ Ŧŀœƻƴ ǇŜǳǘ şǘǊŜ Ǉƭǳǎ ζ ǎǳōƧŜŎǝǾŜ ηΣ ƭŀ ǎƛƴƛǎǘǊŀƭƛǘŞ ƭƛŞŜ ŀǳȄ ƛƴŬƭǘǊŀǝƻƴǎ ŘŜǇǳƛǎ ƭŀ ǘƻƛǘǳǊŜ ǊƛǎǉǳŜ ŘŜ ŦŀƛǊŜ ŦǳƛǊ ƭŜǎ ŀǎǎǳǊŀƴŎŜǎ Ł 

ǘŜǊƳŜΦ 

 

5Φ tƻǳǊ ƭŜǎ ŬǎǎǳǊŀǝƻƴǎ ŎƻƴǎǘŀǘŞŜǎ Ł ŘƛũŞǊŜƴǘǎ ŜƴŘǊƻƛǘǎ Řŀƴǎ ƭŜ ōŃǝƳŜƴǘ ƭƻǊǎ ŘŜ ƭŀ ǾƛǎƛǘŜ Řǳ мн ŦŞǾǊƛŜǊ нлнрΣ ƛƭ ƴΩȅ ŀ ǊƛŜƴ ŘΩƛƴǉǳƛŞǘŀƴǘ 

Ŝƴ ǎƻƛΣ ŎŜǎ ŬǎǎǳǊŀǝƻƴǎ ǊŜƭŜǾŀƴǘ Ǉƭǳǎ ǉǳŜ ŎŜǊǘŀƛƴŜƳŜƴǘ ŘŜǎ ŎƻƴǘǊŀƛƴǘŜǎ ǾŞŎǳŜǎ ǇŀǊ ƭŜ ōŃǝƳŜƴǘ ŀǳ Ŭƭ Řǳ ǘŜƳǇǎ Ŝǘ ǎǳǊǘƻǳǘ Řǳ ŎƘŀǊǊƻƛ 

ƛƳǇƻǊǘŀƴǘ ǉǳƛ ǎŜ ŘŞǾŜƭƻǇǇŜ ǘƻǳǘ ŀǳ ƭƻƴƎ ŘŜǎ ŦŀœŀŘŜǎ ŎƾǘŞ tǊŞƳƻƴǘǊŞǎ ς ƭŜǎ ŬǎǎǳǊŜǎ ȅ   ǎƻƴǘ Ǉƭǳǎ ǇǊŞǎŜƴǘŜǎΦ [Ŝ ŎƻƴǎŜƛƭ Ŝǎǘ ŘƻƴŎ ŘŜ 

ŎƻƴǝƴǳŜǊ Ł ǎǳƛǾǊŜ ƭΩŞǾƻƭǳǝƻƴ Ŝǘ ǎǳǊǘƻǳǘ ŘŜ ŦŀƛǊŜ ǇŀǊǘ ŘŜ ǘƻǳǘŜ ƳƻŘƛŬŎŀǝƻƴ ǊŀǇƛŘŜ Ŝǘκƻǳ ŎƻƴǎŞǉǳŜƴǘŜ ŘŜ ŎŜƭƭŜǎπŎƛΦ 

 

9Φ tǊƻōƭŝƳŜ ŘΩŜŀǳ Ŝƴ ŎŀǾŜ Υ ǾƻƛǊ ƭŜ ǎǳƛǾƛ ŘŜǎ ŘŜǊƴƛŝǊŜǎ ƛƴǘŜǊǾŜƴǝƻƴǎΣ ƴƻǘŀƳƳŜƴǘ ǎǳǊ ƭΩŀŘƻǳŎƛǎǎŜǳǊΦ 

 

CΦ !ŘŀǇǘŀǝƻƴǎ κ ŀƳŞƭƛƻǊŀǝƻƴǎ ŘŜǎ ŜǎǇŀŎŜǎ Ŝƴ ǎƻǳǎπǎƻƭ όƎŀǊŀƎŜǎύ Υ Ł ǎǳƛǾǊŜΣ ƻǇǝƳƛǎŀǝƻƴ ŘŜǎ ŀŶŎƘŀƎŜǎ Ŝǘ ŘŜǎ ƛƴŘƛŎŀǝƻƴǎ ǳǝƭŜǎ ŀǳȄ 

ǾƻƛŜǎ ŘŜǎ ǎŜŎƻǳǊǎ ƴƻǘŀƳƳŜƴǘΦ 

 
4.  Transmission de documents 
 
Le présent rapport est transmis au demandeur. Il communiquera les éventuelles informations utiles au(x) tiers concerné(s). 
 
Cordialement,  
 
Pour LM-Architecte S.R.L., 
L. MARTIN, Administrateur. 
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