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Matériel utilisé

1. Hygromeétre de contact (humidité des matériaux) GANN UNIZ2 :

Applications :

» Mesure d'humidité des murs et plafonds, p.ex. aprés dégats des eaux ou en cas de condensation.

Caracteristiques techniques :
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IMMEUBLE PETRY
44 rue de I'Alzette
L-4010 Esch-sur-Alzette

BUREAU D'EXPERTISE EN BATIMENT

b Nous avons été contactés par Mmes Nadine et Annick Petry pour préciser forigine des infiltrations abservées
dans limmeuble sis 44 rue de IAlzette 4 Esch-sur-Alzette dont elles sont propriétaires en indivision.
¢ Mesure non-destructive par champs haute fréquence concentré r . R -
via électrode active B 60. 698 1 o Libesicie 1805
» Champs de mesure : 0...139 points. 6724\ |28 ' e AR
* Classification dhumidité par tableaux 0,3 4 8,5 % en poids. AT REn RO o \ NG 24
e Conversion dépendant de la matiére. 635> 2 "R [ 1 “
* 0,3..6,5% CM, conversion dépendant de la matiére. 61 po %, 33y, & Supis NG
* Effet de pénétration : jusqu'a 120 mm. DS 26 s N u-"’i'wo 37
8 [~ [
Masse volumique Conformément & I’lhumidité relative 2 7 G%(’/ w‘e‘% a1 Ixn P
Kg/m3 20 35 50 65 80 85-100 : s L2 38 3 o S
Trés sec | Normal sec | Demi-sec Humide |[Trés humide| Mouillé N9\ 22 NS0\ £ MBS S\
Moins de 600 10-20 20-40 40-60 60-90 90-100 [ Plus de 100 > ; RS Ao AN N 23 d%‘md :
Entre 600 et 1200 20-30 30-50 50-70 70-100 100-120 Plus de 120 Gezm = Drupis for Men = 53 Cahen' 9§ PR
Entre 1200 et 1800 20-40 40-60 60-80 80-110 110-130 | Pius de 130 - Cayotte! 2 T3, o ' Pizza Enzo
Plus de 1800 30-50 50-70 70-90 90-120 120-140 Plus de 140 ‘:";‘, i \\géd?‘ G
- & 28 2 _xX == € 14
47 ) : 9
2. Caméra thermique haute résolution FLIR T540 : % R & AN
58, % 71 » A 19,2, 9
_a\62%,60 2 = 2 \ iy % 0
Caracteristiques techniques : i 2> - e %o\-@a‘ [+] ?‘»6 :
, . . N> 7 NQKF P A
Type de détecteur : 464 x 348 pixels. 8 E 20 W

Plage de température De -40 °C 42000 °C.

Sensibilite thermique (NETD) <0,040°C, 430°C.

Zoom 8x continu.

Focalisation Manuelile ou automatique(en Ix).

Analyse des mesures sur profil Graphique dynamigue des températures.
le long d'une ligne tracée sur I'image.
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Présences

VISITE DU 16/01/2026 :

Enprésence de:

Mme Pétry Représentant les intéréts des deux propriétaires
M. Ostyn Arbexs.ar.l.(tél. : 20 4050 60)

Constatations

&d Extérieur, en facade avant :

Les artisans chargés de linstallation de léchafaudage nous expliquent que la derniére tempéte a entrainé la chute
d’'une cheminée sur le piétonnier et quils procédent actuellement a IaBréparation defacces ala toiture afin de
permettre au couvreur deffectuer les réparations nécessaires. f-¢ ! Tweawce Lepranto ;{,,,;, jf"’W -

ud

La propriétaire qui nous rejoint nous explique que la demande initiale concerne le volume arriére, annexé au
batiment principal, accessible depuis la petite rue du Moulin.
Il sagit d’'un immeuble familial qui nest actuellement pas occupé et dont la succession a décidé de se séparer.
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NOUS CERTIFIONS :

- N'avoir aucun intérét présent ou futur dans ladite propriété.
« Que les observations ont été formulées sans aucune influence externe.
« N'avoir omis ou négligé volontairement aucun fait important se rapportant a la présente inspection.

. Notre devoir de conseil est neutre, avisé et validé par lensemble des matériaux de derniére technologie disponible
sur le marché permettant de justifier nos préconisations.

VOUS ETES AVISES :

- De ne prendre une décision que si vous avez clairement compris les observations de ce rapport.

. Les travaux requis ne pourront étre exécutés quaprés acceptation d'un expert des assurances et sous toutes
réserves de garanties de couverture.

. Si les travaux sont entamés avant cet accord, le donneur dordre prend la responsabilité de ces travaux et devrale
cas échéant payer le colt des réparations éventuelles.

- Notre responsabilité nest nullement engagée quant a lorigine du sinistre et son éventuel dommage consécutif.

Fait, pour servir & qui de droit et a toutes fins utiles, a Clemency, le 02/02/2026.

Jonathan Ostyn Eric Arbalestrier

Technicien en batiment Expert thermographe assermenté

Thermographe niveau | certifié ITC Membre de la section batiment de la
Chambre des Experts GDL

Thermographe niveau li certifié ITC

==
BN Eric ARBALESTRIER

CHAMBRE

DES EXPERTS
DU G-D DE LUXEMBOURG

BN SECTION BATIMENT

Arbexs.ar.l. | 2 Rue de I'Eglise,L-4965 Clemency | T.+35220 405060 | info@arbex.lu | www.arbex.Ju

Num TVA: LU26554558 | Matricule: 2013 2458 406 | Autorisation Etablissement: 10043310/0 | Registre de commerce: B-182717 | Capital Social : 12.500€



OrbeX Rapport d'expertise &‘ QrbeX

BUREAU D'EXPERTISE EN BATIMENT n:\pa\2026\ipee44 - immeuble petry 44 rue de falzette 1-4010 esch-sur- BUREAU B'EXPERTISE EN BATIMENT

Rapport d'expertise &

n:\pa\2026\ipee44 - immeuble petry 44 rue de l'alzette I-4010 esch-sur-

alzette\ipee44 25112590 rap 2026 0116.docx alzette\ipee44 25112590 rap 2026 0116.docx

MPEE44 MPEE44

Maison Petry : 44 rue de 'Alzette Maison Petry : 44 rue de [Alzette

L - 4010 Esch-sur-Alzette Page 14718 L - 4010 Esch-sur-Alzette Page 3/18

&d Partie de limmeuble accessible depuis le 8 petite rue du Moulin :

Conclusions —

Dans le couloir, en partie centrale, le faux plafond est tombé, endommageant en deux endroits le parquet avec des
coulées résiduelles que 'on retrouve au-dela, jusque dans les chambres.

Les infiltrations constatées dans l'immeuble sis 44 rue de 'Alzette & Esch-sur-Alzette, appartenant aux sceurs
Nadine et Annick Pétry, trouvent leur origine dans des défauts détanchéité au niveau de la toiture-terrasse.

Si leffondrement du plafond, en partie centrale, a trés vraisemblablement été causé par un débordement de
toiture consécutif & un bouchon, il a toutefois été relevé, lors de notre intervention, la persistance d'un goutte-a-
goutte en provenance du plafond, malgré un écoulement fonctionnel 4 ce moment-la.

Enconséquence, nous préconisons, dans un premier temps, la mise en ceuvre d'un correctif localisé, d'autant plus
que les propriétaires actuelles nenvisagent pas de conserver le bien.

Recommandations

En toiture-terrasse du volume annexe accessibie depuis le 9 petite rue du Moulin :

A minima, nous conseillons l'ouverture devant la baie vitrée (ia zone des infiltrations dans le fogement)
pour revoir [Btanchéité le long du chassis a refaire depuis la remontée de |a terrasse.
Les prochaines intempéries seront déterminantes si cette réparation suffit enrayer linfiltration ou s'il
sera nécessaire de revoir I'¢tanchéité de la terrasse dans son ensemble

+ La solution pérenne serait effectivement de revoir I'étanchéité de cette terrasse et, pour des surfaces
aussi importantes, il serait préférable de confectionner un dallage sur plots qui permettrait au moins de
realiser des correctifs localisés lorsque nécessaire.

« Lajout d'un trop-plein avec un rejet en facade est également une amélioration qui permet déviter les

débordements lorsque 'écoulement principal est bouché.

Le dommage consécutif est visible dés la partie centrale du logement annexé avec un impact aux plafonds du
couloir, de |a salle de bains et d'une chambre, ainsi qu‘au niveau des murs les plus proches.

Le parquet a souffert considérablement de ces infiltrations, étant donné que le logement netait pas occupé lors
de la survenance des coulées deau.

Dautres correctifs décrits dans ce rapport sont & mener, mais ne considérent pas la cause principale des
dégradations dans le logement visité.

Arbexs.arl. | 2Rue de I'Eqglise,L-4985 Clemency | T.+352 20 40 50 60 | info@arbex.iu | www.arbex.lu Arbexs.ar.l. | 2 Rue de I'Eglise,L-4965 Clemency | T. +352 20 40 50 60 | info@arbex.lu | www.arbex.lu
Num TVA: LU26554558 | Matricule: 2013 2458 406 | Autorisation Etablissement: 10043310/0 Registre de commerce: B-182717 | Capital Social : 12.500€ Num TVA: LU26554558 | Matricule: 2013 2458 406 | Autorisation Etablissement: 10043310/0 | Registre de commerce: B-182717 | Capital Social : 12.500€




Rapport d'expertise

n:\pa\2026\ipee4s - immeuble petry 44 rue de l'alzette 1-4010 esch-sur-
alzette\ipeea4s 25112590 rap 2026 0116.docx

MPEE&44

Maison Petry : 44 rue de lAlzeite

g aroex

BUREAU D'EXPERTISE EN BATIMENT

- 4010 Esch-sur-Alzette Page 4/ 16

L'hygrométre confirme des pics dhumidité, en plus du goutte-a-goutte actuel en partie centrale et d'un impact
dans la salle de bains, le couloir et les chambres.
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S'agissant ici d'un bien voué a la vente, nous conseillons, a minima, de revoir toute l'étanchéité au bas de la baie
vitrée.

En cas de débordement de toiture, l'eau s'infiltre par les premiers défauts détanchéité existants, au niveau des
remontées.

Avec l'absence de dégradation visible en périphérie du logement (sauf le coin de débordement de gouttiére
voisine), nous pouvons partir du principe que l'étanchéité de la terrasse est toujours acquise, raison pour tenter
cette réparation localisée.
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Toiture-terrasse en fagade arriére du batiment principal :

Les dépots sont importants au niveau du sol.

Lorsqu'une terrasse carrelée présente une perte détanchéité, il convient de reprendre l'ensemble de l'ouvrage, y
compris les couvre-murs dont les soudures ont cédé.

Actuellement, pour des surfaces de cette importance, nous préconisons la réalisation d'un dallage sur plots,
solution plus pratique en cas d'infiltration pour permettre déventuelles interventions de réparation.
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Ces dégradations sont en partie centrale de la toiture, vers l'arriére du logement.
Un deuxiéme pic dhumidité est précisé sur le pignon gauche et rarriere du batiment, si fon se référe a la porte

dentrée privative du logement.

Ce second défaut est visible thermiquement (en bleu foncé).
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Chambre donnant accés a la toiture-terrasse du 1° étage :

L'hygrometre indigue toujours beaucoup trop d’humidité dans la chambre avec une concentration qui précise un

épicentre devant la baie vitrée.
L'embase du mur est quelque peu marquée.
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La majeure partie de la toiture est recouverte d'une terrasse carrelée disposant d'un seul avaloir en fin de
caniveau, qui a tres certainement été débloqué par la présence d'un long enracinement.
Ceci n'explique pas pour autant la persistance d'un goutte-a-goutte dans le logement.
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Pour ce coin précis, nous voyons qu'il s'agit plus d'un probléme de débordement de gouttiére a verifier chez le
voisin en mitoyenneté pouvant justifier cette zone endommagée.

Pour le probiéme principal, la zone est peu chauffée et le probléme, bien que dactualité, est peu visible
thermiquement.
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Toiture-terrasse en facade arriére, au 1° étage accessible depuis le batiment principal :
Visuel depuis la partie haute du logement principal :

Un bon tiers du logement visité est recouvert d'une toiture en zinc.

Les raccords ne présentent pas de défaut flagrant, si ce nest au niveau d'une gouttiere éventrée en contrebas,
suite a un choc.

A toutes fins utiles, nous précisons retrouver au moins deux radiateurs fonctionnels.
Méme si le bien n'est pas régulierement visité, en principe, il est maintenu hors gel.
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