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EXPERTISE UNILATÉRALE 

 

 

Je soussigné Christian Van Nieuwenhove, Ingénieur Civil Architecte, Docteur en 

Sciences Appliquées, membre du Collège des Experts Architectes de Belgique, dont les 

bureaux sont établis avenue Louise 203 à 1050 BRUXELLES, 

 

déclare avoir constaté ce qui suit : 

 

 

1. VISITE DU 18 DÉCEMBRE 2020 

 

 

1.1 PRÉSENCES 

 

1.11  Pour le Bureau d’Architecture et d’Expertises 

 Monsieur Christian VAN NIEUWENHOVE 

 

1.12  Pour la partie requérante 

 L’ACP Diamant  

 Représentée par Monsieur Damien TAYMANS, Syndic 

 

 

1.2 MISSION 

 

1.21 Se rendre dans l’immeuble situé avenue du Diamant 47 à 1030 Bruxelles. 

 

1.22 Examiner les problèmes d’humidité des deux étages supérieurs.  

 

1.23 Donner son avis sur la cause de ces problèmes. 

 

 

1.3. INTRODUCTION 

 

1.31 L’immeuble est un immeuble à appartements de type ancien. 
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1.32 La partie requérante signale que l’étanchéité de la toiture plate de l’immeuble a été 

refaite. 
 

1.33 La partie requérante signale qu’il y a des traces d’humidité importante dans le haut 

des murs des cuisines des deux appartements du dernier étage au niveau de la 

cheminée située à cet endroit. 
 

1.34 La partie requérante signale qu’une autre cheminée différente de celles concernées 

par les problèmes d’humidité avait fait l’objet de réparation dans sa partie haute. 
 
 

 

1.4. CONSTATATIONS 

 

1.40 GÉNÉRALITÉS 

 

1.40.01 L’Expert a visité les parties de l’immeuble reprises ci-dessus. Aucune investigation 

destructrice n’a été réalisée.  

 

1.40.02 Ci-après les constatations sont regroupées en deux parties : les constatations faites 

à l’intérieur de l’immeuble et les constatations faites à l’extérieur de l’immeuble. 

 

1.40.03 Au moment de la visite, il ne pleuvait pas.  

 

 

 

1.41 CONSTATATIONS FAITES À L’INTÉRIEUR DE L’IMMEUBLE 

 

1.41.01 Constatations faites dans l’appartement du troisième étage droit 

1.41.01.1 L’Expert constate des traces d’humidité dans la partie haute de la cheminée de la 

cuisine. Ces taches sont très marquées au niveau de l’angle formé par cette cheminée 

et le plafond du local (voir photographies). 

 

1.41.01.2 Des traces brunâtres sont plus marquées au niveau de l’angle formé par la cheminée 

et le plafond. 
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1.41.01.3 L’Expert constate au testeur d’humidité au niveau des traces d’humidité une 

humidité dépassant le niveau normal d’humidité des autres parties des murs en partie 

haute. 

 

1.41.01.4 L’Expert constate que les traces d’humidité descendent vers la sortie d’évacuation 

de la chaudière. 
 

 

1.41.02 Constatations faites dans l’appartement du troisième étage gauche 

1.41.02.1 L’Expert constate des traces d’humidité dans la partie haute de la cheminée de la 

cuisine. Ces taches sont très marquées autour du tuyau d’évacuation des gaz brûlés 

ainsi que de l’angle formé par cette cheminée et le plafond du local. 

 

1.41.02.2 L’Expert constate que les traces d’humidité sont plus concentrées au tour du tuyau 

d’évacuation de la chaudière. 
 

1.41.02.3 L’Expert constate au testeur d’humidité au niveau des traces d’humidité une 

humidité dépassant le niveau normal d’humidité des autres parties des murs en partie 

haute. 

 

 

 

1.42 CONSTATATIONS FAITES À L’EXTÉRIEUR DE L’IMMEUBLE 

 

1.42.01 Introduction 

1.42.01.1 Les constatations extérieures ont été réalisées en toiture. 

 

 

1.42.02 Constatations sur la toiture 

1.42.02.1 La toiture de l’immeuble est une toiture plate. L’étanchéité de cette toiture a été 

refaite il y a quelques années. 

 

1.42.02.2 L’Expert constate que les solins périphériques de la toiture plate ne sont pas 

engravés, mais fixés à la maçonnerie. Un joint souple faisant étanchéité entre le 

solin. Et la maçonnerie. Ce joint à plus de 5 millimètres au niveau des angles. 
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1.42.02.3 L’Expert constate que les évacuations des chaudières des deux appartements dont 

question ci-dessus sortent dans des conduits situés dans une même cheminée en 

maçonnerie. 
 

1.42.02.4 L’Expert constate que la maçonnerie de cette cheminée est dégradée en de nombreux 

endroits (voir photographies).  
 

1.42.02.5 L’Expert note de nombreuses fissures situées dans le cimentage de cette tete de 

cheminée en maçonnerie. À plusieurs endroits de la végétation s’est incrustée dans 

des fissures de cette maçonnerie. 
 

1.42.02.6 L’Expert constate que des tubes métalliques faisant évacuation et étant plus récents 

que les pipes de cheminées existantes sortent de celles-ci. Ces tuyaux ne sont pas 

chapeautés et un écart important est constaté entre le tuyau métallique et l’ancien 

tuyau. 
 

1.42.02.7 L’Expert constate également des dégradations aux autres cheminées situées sur cette 

toiture. Les cheminées situées sur le mur mitoyen droit présentent des dégradations 

importantes au niveau du cimentage en partie haute (voir photographies). La 

cheminée située sur le mur mitoyen gauche en partie avant présente des ouvertures 

importantes entre les briques situées en partie haute et le décollement et la 

dégradation du cimentage en partie haute. 
 
 

 
1.5. CONCLUSIONS 

 

1.5.01 Au vu des constatations effectuées, il s’avère que plusieurs types de problèmes sont 

présents au niveau de la toiture de l’immeuble. 

 

1.5.02 Tout d’abord les maçonneries des têtes de cheminées présentent des dégradations 

importantes permettant de laisser passer l’eau à ces niveaux. Ces maçonneries doivent 

être réparées et le cimentage et l’étanchéité doivent être refaits à ces niveaux. 
 

1.5.03 Il est étonnant de voir des dégradations de cet ordre au niveau d’une cheminée qui a 

été remaçonnée récemment. 
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1.5.04 Ensuite lors de la réfection de la cheminée qui engendre des problèmes au niveau 

inférieur, il serait utile de placer des solins engravés à sa base de manière à limiter le 

joint entre ces solins et le corps de cheminée. 
 

1.5.05 Par ailleurs la manière dont les évacuations des chaudières des appartements ont été 

placées dans les cheminées pose un problème d’étanchéité de ces conduits. Par temps 

de pluie, de l’eau passe à ce niveau et descend dans l’appartement situé au dernier 

niveau. Ces tuyaux et conduits d’évacuation doivent être placés suivant les règles de 

l’art pour éviter les entrées d’eau à ce niveau. 
 

1.5.06 La manière dont ont été placées les évacuations des gaz brûlés des chaudières pose 

également le problème de la condensation dans ces tuyaux. Les eaux provenant de la 

condensation redescendent le long des tuyaux d’évacuation des gaz brûlés et 

humidifient le mur à ce niveau au niveau des appartements du dernier étage. Les 

évacuations des gaz brûlés des chaudières doivent être vérifiées et placées suivant les 

règles de l’art de manière à ce que les condensats puissent être récoltés.  
 

 

 
Fait à Bruxelles 

Le 18 décembre 2020   

   

 

         Dr Ir Christian VAN NIEUWENHOVE 

          Architecte 
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2. PHOTOGRAPHIES 

 

2.1. Photographies intérieures 

 

 

 

 



2. 
 

 
 

 E.U. 20354 Diamant 47 

 

 



3. 
 

 
 

 E.U. 20354 Diamant 47 

 

 

 

 

 

 



4. 
 

 
 

 E.U. 20354 Diamant 47 

2.2. Photographies extérieures 
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