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1. PRESENTATION DU PROJET

Ce projet traite de l�analyse d�un cas tr�s particulier d�intervention au sein du large domaine 
de la r�novation immobili�re : la restauration des ch�ssis anciens.  
De prime abord s�duit par la beaut� et l�ing�niosit� de la plupart des ch�ssis anciens, ma 
formation et pratique professionnelle me conduisent � pouvoir mener ce type de travail 
sp�cialis� en tant qu�auteur de projet.
Ce travail est donc pour moi l�occasion d�approfondir mes connaissances et de mettre en 
place une s�rie d�outils th�oriques destin�s � persuader le ma�tre de l�ouvrage de l�int�r�t de 
conserver les ch�ssis anciens dans bon nombre de cas. 

2. ANALYSE DES CHASSIS D�UN IMMEUBLE CLASSE

2.1 Contexte actuel

L�immeuble en question se situe au 2 rue Peter Beno�t � 1040 Etterbeek.  Il a �t� construit en 
1905 sous la direction de l�architecte Gustave Strauven. Les fa�ades et toitures ont �t� 
class�es comme monument par l�Arr�t� du 19/01/1995.

Photographie prise le 23/08/2008 de l�immeuble sis 2 rue Peter Beno�t � 1040 Etterbeek.
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Le ma�tre de l�ouvrage actuel est un propri�taire priv� qui met le bien en location depuis de
nombreuses ann�es.  L�immeuble est entretenu � moindres frais et les ch�ssis non entretenus 
ont fait l�objet de r�parations successives par du personnel non qualifi� et incomp�tent dans 
ce domaine.

Les locataires, quant � eux, se plaignent du mauvais �tat des ch�ssis : impossible d�ouvrir 
certains ouvrants, d�fauts d��tanch�it� par endroits, sources de courants d�air permanents, 
co�ts de chauffage importants�
Ils ne comprennent pas pourquoi les ch�ssis actuels ne sont pas remplac�s par des ch�ssis 
munis de double vitrage et demandent � la propri�taire d�am�liorer la situation.
Ayant occup� personnellement l�immeuble pendant 2 ans, j�ai pu exp�rimenter les lieux de 
mani�re approfondie et malheureusement constater les d�gradations subies par le b�ti.

Photographie prise le 29/11/2006 lors 
de la r�paration de fortune du nez de 
l�ouvrant.
A noter : le profil de greffe est en 
bois de sapin et ne respecte pas le 
dessin du profil ancien.

Photographie prise le 29/11/2006 
avant r�paration de fortune du nez de 
l�ouvrant.
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2.2 Examen des ch�ssis en place

Les ch�ssis existants sont en bois � simple vitrage et dits � � gueule de loup �.  Les impostes 
sont en verre martel� et certains verres �tir�s sont toujours en place.  La plupart de ces ch�ssis 
sont en mauvais �tat car les mastics et les peintures ne sont pas entretenus.
L�eau s�infiltre alors dans les seuils des ouvrants et dans les pi�ces d�appuis des dormants.  
Au contact de cette eau, les vis des assemblages rouillent et s�expansent.  Le bois se fend et se 
tord sous cette pression impr�vue, ce qui fait p�n�trer l�eau d�avantage. 

2.3 Impact sur le bilan thermique et la ventilation des locaux habit�s

L�immeuble en question est un immeuble situ� � la pointe d�un �lot d�habitation.
Ses fa�ades c�t� int�rieur d��lot sont enti�rement mitoyennes et aveugles. Celles � rue sont 
donc les seules surfaces de d�perdition � proprement parler (hors toiture).

Photographie prise le 29/11/2006 
avant  r�paration de fortune du nez 
de l�ouvrant.

Plan d�implantation fourni par l�urbanisme de la commune d�Etterbeek
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La proportion des baies dans ces fa�ades est cons�quente (environ 40% pour la fa�ade Sud-
ouest et 20% pour la fa�ade Nord-est) mais sans exc�s, ce qui conf�re aux locaux habitables 
une tr�s agr�able luminosit� tout en conservant des murs disponibles pour le mobilier.
Gr�ce � l�orientation favorable des fa�ades, cette grande proportion d�ouverture n�est jamais 
la source de probl�me de surchauffe estivale mais au contraire, ces baies g�n�rent un appoint 
calorifique hivernal int�ressant.

Il va de soi que le mauvais �tat des ch�ssis actuel est la source de g�nes anormales, dont 
principalement les courants d�air importants dus aux rabotages non qualifi�s op�r�s sur les 
dormants pour permettre la fermeture des ouvrants d�form�s.

Cependant, il est important de noter que si ces ch�ssis sont les principales sources de 
d�perdition de l�immeuble, ils sont �galement l�unique source de ventilation (alimentation 
d�air frais), tout aussi n�cessaire au confort des occupants.
D�s lors, toute intervention de restauration de ces ch�ssis devra tenir compte de l�occupation 
des pi�ces (salles de bain, cuisines, chambres,�) pour garantir � celles-ci l�apport d�air 
n�cessaire aux activit�s qui s�y d�roulent.

Photographie de la cuisine du 
deuxi�me �tage prise le 28/03/2008.
On remarque que la hotte au-dessus de 
la taque de cuisson n�est pas �quip�e 
de syst�me d��vacuation de l�air vici�.
La ventilation naturelle op�r�e par le 
ch�ssis de cette pi�ce est donc 
primordiale pour la qualit� de l�air du 
local et le confort des occupants.
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2.4 Sc�narios d�am�lioration possible :

L�ouvrage de J�r�me BERTRAND  �Le ch�ssis de fen�tre en bois : concilier patrimoine et 
confort, Collection L�art dans la rue, R��dition 2008 � nous propose les sc�narios suivants :

a- Am�lioration de l��tanch�it� :
b- Pose d�un survitrage du c�t� int�rieur de l�ouvrant
c- Pose d�une double fen�tre dans la bat�e int�rieure de la ma�onnerie
d- Pose d�un double vitrage dans le ch�ssis existant
e- Pose d�un simple vitrage � basse �missivit�

Il est entendu que conjointement � ces diff�rentes interventions, une restauration des pi�ces 
d�t�rior�es des ch�ssis et une remise en peinture de l�ensemble des ch�ssis devra �tre faite 
dans les r�gles de l�art.

En outre, il est int�ressant de consid�rer que l�immeuble convient parfaitement bien � son 
actuelle affectation et qu�il para�t donc illusoire de projeter un quelconque changement � ce 
niveau-l�.  Les donn�es actuelles peuvent donc �tre utilis�es pour projeter une restauration 
� id�ale � pour laquelle il convient d�examiner les diff�rentes alternatives de a � e selon 
diff�rents crit�res :

1. le respect du ch�ssis existant,
2. l�efficacit� et la faisabilit� technique,
3. le co�t et les �ventuels subsides disponibles,
4. la rapidit� de l�intervention (% � la mise en location) et sa possibilit� ou non de 

phasage dans le temps,

a- Am�lioration de l��tanch�it� : 
Il s�agit sans doute de la seule intervention qui r�ponde positivement aux 4 crit�res �mis ci 
avant.  Elle devrait id�alement accompagner toute restauration dite dans les r�gles de l�art, 
pour autant que la ventilation n�cessaire des locaux soit pr�serv�e.  
Malgr� tous ces avantages, cette technique est encore m�connue des professionnels et peu 
pratiqu�e en raison de la main d��uvre on�reuse (45�/heure htva en moyenne) qu�elle 
n�cessite. 

b- Pose d�un survitrage du c�t� int�rieur de l�ouvrant :
R�versible et respectueuse du ch�ssis existant tout en am�liorant l�g�rement l�efficacit� 
�nerg�tique et acoustique des vitrages, cette option r�pond bien aux 2 premiers crit�res � 
condition que le ch�ssis et les charni�res supportent le poids du survitrage.  
Par ailleurs, l�aspect du ch�ssis est fortement alt�r� du c�t� int�rieur.
En outre, elle ne fait l�objet d�aucune subvention � l�heure actuelle, � tort d�ailleurs, et 
pr�sentera donc vraisemblablement un co�t relativement cons�quent compte tenu de 
l�am�lioration technique.
Enfin, cette technique a l�avantage de pouvoir �tre ex�cut�e � posteriori d�une restauration 
des ch�ssis.

c- Pose d�une double fen�tre dans la bat�e int�rieure de la ma�onnerie
R�versible et respectueuse du ch�ssis existant tout en am�liorant consid�rablement
l�efficacit� �nerg�tique et acoustique des vitrages, cette option r�pond bien aux 2
premiers crit�res.  



Restauration et �co-r�novation des ch�ssis du b�ti existant 8

Cependant, les dormants des ch�ssis traditionnels sont tr�s minces (3,5 � 4 cm) et qu�il est
fr�quent qu�il ne reste pas assez de place pour placer un profil dormant actuel (7cm) en
bat�e int�rieure. Placer un second ch�ssis implique donc souvent de renoncer � l�ouverture
compl�te des ouvrants ce qui peut engendrer une perte de confort � l�entretien mais aussi �
l�usage (d�m�nagements par exemple).
En outre, il faut encore que la bat�e disponible soit suffisamment profonde pour que le 
d�passement de la cr�mone par rapport au plan du ch�ssis permette d�envisager la pose 
d�une seconde fen�tre en second plan.
Par ailleurs, le co�t �lev� de ce type d�op�ration (350 �/m� htva pour un ch�ssis bois 2x 
vitrage U = 1,1 W/m�K) peut aussi �tre consid�r� comme un obstacle, m�me si elle fait 
l�objet de subventions via les primes � l��nergie (20 �/m� de vitrage + 5 �/m� pour des 
ch�ssis en bois et 10 �/m� pour des ch�ssis en bois labellis�s FSC ou PEFC).
Enfin, ce type d�intervention modifie fortement le comportement hygrom�trique des
locaux (�tanch�it� � l�air fortement accrue) et peut engendrer des d�sordres tels que l� 
apparition de moisissures dans les coins sup�rieurs des fa�ades. 

d- Pose d�un double vitrage dans le ch�ssis existant
Non r�versible car accompagn�e d�un rainurage en profondeur du profil ancien (de 19mm 
minimum pour un 2x vitrage standard 4-15-4 mm), cette intervention n�cessite une 
�paisseur de bois exc�dentaire dans le profil de l�ouvrant ainsi que la capacit� portante 
n�cessaire du ch�ssis ancien.
Pour cette raison, � cause de la perte obligatoire du vitrage d�origine et au vu de la 
modification importante de l�aspect ext�rieur, la Commission Royale des Monuments et 
Sites d�courage quasi syst�matiquement ce type de pratique sur des ch�ssis class�s. 
De plus, cette op�ration est relativement co�teuse (+/- 225�/m� htva) et son modus 
operandi ne permet pas un phasage ais� dans le temps.

e- Pose d�un simple vitrage � basse �missivit�
Cette solution relativement nouvelle semble combiner tous les avantages en raison de la 
stricte conservation du profil ancien et de son aspect, de l�am�lioration technique non 
n�gligeable et de son applicabilit� � presque tous les ch�ssis anciens (pas de  sur�paisseur 
n�cessaire).
Cependant, le prix de ce type de vitrage semble �tre l�obstacle majeur � l�heure actuelle et 
l�absence de subsides disponibles renforce la difficult� d�investissement de la part de
ma�tres d�ouvrage priv�s.  Enfin, il semblerait que la teinte l�g�rement verte de ces
vitrages puisse �galement poser question au niveau esth�tique.

En conclusion, outre l�entretien, la restauration des ch�ssis en tant que telle et l�am�lioration 
de l��tanch�it� de ceux-ci, les sc�narios d�am�lioration possibles sont confront�s � des 
obstacles importants et il para�t utile de consid�rer attentivement l�option de conservation des
ch�ssis et de leurs propri�t�s actuelles.
En-effet, en raison du caract�re exceptionnel de ce b�timent et de la protection dont il fait 
l�objet, il semble pr�f�rable dans le pr�sent cas de palier � une d�faillance tangible des ch�ssis 
par l�installation de compl�ments de conforts ad�quats tels que tentures �paisses, volets 
int�rieurs, corps de chauffe performants munis de vannes thermostatiques,� que d�envisager 
des interventions lourdes sur les ch�ssis. Ce b�ti est d�j� compact, mitoyen, avec peu de 
surfaces de d�perdition et des baies parfaitement adapt�es � l�occupation des locaux.
Toute am�lioration cons�quente de l�efficacit� thermique des ch�ssis risque alors d�engendrer 
des perturbations de l��quilibre hygrom�trique actuel et l�apparition de moisissures et autres 
ph�nom�nes de d�gradation.
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3. ANALYSE D�UNE ECO-RENOVATION � STANDARD �

3.1 Constat pratique et th�orique
A ce jour, il est tr�s clair que la plupart des ch�ssis anciens bruxellois en bois � simple vitrage 
n�ont pas de beaux jours devant eux.  Quel que soit leur �tat et leur int�r�t, ceux-ci font l�objet 
d�un remplacement quasi syst�matique par les propri�taires publics ou priv�s.
Cet engouement est d� principalement au fait que la sensation de confort est largement 
tributaire (environ 50 %) de la temp�rature des parois qui nous entourent.
Une fen�tre peu isol�e l�hiver peut donc susciter une sensation d�inconfort importante que les 
occupants s�empressent de vouloir corriger.
D�ailleurs, il est fort int�ressant de constater que des primes encouragent le remplacement des 
ch�ssis anciens par des ch�ssis plus performants et que le guide pratique de l��co-construction 
de l�IBGE ne propose aucune fiche intitul�e : am�liorer la performance des ch�ssis existants.
Il est donc dans l�air du temps de jeter nos vieux ch�ssis � la poubelle, fussent-ils plus beaux, 
de meilleure facture, moins �nergivores et mieux adapt�s au b�ti existant que nos ch�ssis 
contemporains�

3.2 Probl�matique du ch�ssis simple vitrage en place et de son remplacement

La probl�matique du simple vitrage traditionnel est simple : le verre est un mat�riau non 
isolant (conductivit� thermique de 1W/mK) et fragile.
Il est plac� dans un ch�ssis non �tanche � l�air et donc peu performant d�un point de vue 
acoustique.  Ses 2 principales raisons ont donc fortement encourag� son remplacement 
syst�matique par des ch�ssis munis de double vitrage.  
Ce remplacement effectu� sans attention aux probl�mes de ventilation est n�anmoins la 
source de probl�mes nouveaux : apparition de moisissures dans les coins des fa�ades due � la 
condensation de la vapeur d�eau pr�sente dans l�air chaud (21�C) sur les surfaces les plus 
froides (anciennement les verres munis de canaux d��coulement pr�vus � cet effet).
La th�orie de la construction pr�conise la pose d�a�rateurs int�gr�s aux nouveaux profils, mais 
force est de constater que ceux-ci font cruellement d�faut dans la plupart des cas.

3.3  B�n�fices de la conservation des ch�ssis anciens

Ainsi, si les ch�ssis anciens sont moins performants que nos ch�ssis actuels, leurs 
caract�ristiques sont parfaitement adapt�es au comportement hygrom�trique des fa�ades et 
des b�timents qui les accueillent.  D�s lors, compte tenu de la difficult� d�isoler nos fa�ades � 
rue en raison de la complexit� technique et du surco�t prohibitif engendr� par ce type 
d�intervention, l�alternative de la conservation des ch�ssis anciens des fa�ades � rue me 
semble durable et digne d�int�r�t.

En outre, le maintien et l�entretien des ch�ssis anciens en bois (remise en peinture � environ 
35 �/m� les 2 faces) est de loin l�op�ration la moins co�teuse par rapport aux sc�narios 
�voqu�s pr�c�demment.
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3.4  Autres am�liorations significatives disponibles lors d�une �co-r�novation

A ce jour, bon nombre de maisons bruxelloises se transforment non pas tant en fa�ade � rue 
qu�en fa�ade arri�re.  Le paysage des int�rieurs d��lots bruxellois est en remaniement constant 
et offre l�opportunit� de joindre l�utile � l�agr�able.
En-effet, pour des raisons de gain d�espace, de lumi�re et d��volution des  modes de vie (les 
cuisines ouvertes prennent le pas sur les cuisines traditionnelles), bon nombre d�annexes 
bruxelloises sont abattues et reconstruites selon les standards d�isolation actuels.  
De plus, en raison de sa finition ext�rieure, compos�e g�n�ralement d�un cimentage, et de ses 
caract�ristiques esth�tiques limit�es, la fa�ade arri�re bruxelloise offre les bonnes 
pr�dispositions pour une isolation par l�ext�rieure efficace et durable.
D�s lors, il convient �videmment de songer � remplacer les ch�ssis anciens de ces fa�ades aux 
propri�t�s d�isolation thermique obsol�tes pour am�liorer leur efficacit�, en veillant toutefois 
au contr�le de la ventilation naturelle ou m�caniquement contr�l�e.
Enfin,  les toitures des annexes et la toiture principale sont des surfaces de d�perdition � isoler 
prioritairement compte tenu de la physique de la dispersion de la chaleur (diffusion 
ascensionnelle) et de la facilit� de mise en �uvre des divers isolants disponibles, pour autant 
que les pr� requis de base soient respect�s (pr�sence d�une sous-toiture performante pour la 
toiture principale, pose de pare-vapeur ou de freine-vapeur c�t� int�rieur,�).

Sch�ma de principe d��co-r�novation 
d�une habitation mitoyenne 
bruxelloise. L�isolation est illustr�e 
en vert.

Jardin
Rue
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4. SYNTHESE ET CONCLUSION

Au vu de mon analyse et exp�rience personnelle, il me semble que les ch�ssis anciens sont 
remplac�s � tort de mani�re urgente et syst�matique par bon nombre de propri�taires priv�s.
Lors de l��tude d�une r�novation d�une maison mitoyenne bruxelloise, soucieuse � la fois du 
bilan thermique du b�ti et d�une d�pense financi�re raisonnable, il appara�t clairement que 
l�isolation de toute l�enveloppe est la premi�re �tape essentielle vers les �conomies d��nergie, 
sauf pour la fa�ade � rue.
En effet, les caract�ristiques de notre b�ti bruxellois (appareillages, bow-windows, fa�ades 
portantes,�) d�couragent fortement ce type d�intervention en raison de l�extr�me complexit� 
technique qu�elle suscite et du surco�t prohibitif qu�elle engendre.
Il para�t donc raisonnable de d�fendre la conservation de nos fa�ades � rue bruxelloises, 
munies de leurs attributs d�origine (portes, ch�ssis, corniche, ferronneries,�) malgr� les 
d�perditions thermiques encourues pour autant que ces �l�ments soient suffisamment en bon 
�tat. A partir du moment o� la d�gradation est trop avanc�e et que la r�fection est la seule 
alternative r�aliste, alors il convient de remplacer les ch�ssis anciens par de nouveaux ch�ssis.
Ce sera alors l�occasion de d�terminer si les vitrages simples doivent �tre conserv�s en 
fonction du contexte de l�intervention : b�timent class� ou non, dessin ou expression 
sp�cifique du ch�ssis � conserver ou non, ventilation naturelle assur�e par le ch�ssis - par une 
autre ventilation naturelle ou par une ventilation m�canique contr�l�e, �

De mani�re g�n�rale, une bonne isolation de l�enveloppe disponible � cet effet et le recours � 
un syst�me de production de chaleur �conome en �nergie peuvent d�j� fortement r�duire la 
consommation �nerg�tique de notre habitat mitoyen bruxellois, sans pour autant d�t�riorer 
notre patrimoine immobilier et sacrifier au marketing �cologique notre bon sens et notre 
respect de ce qui nous a pr�c�d�s.

Le simple vitrage n�est pas un fl�au � �radiquer de la m�me mani�re que le vitrage multiple 
n�est certainement pas la r�ponse � tout.

Nouveaux ch�ssis en 
bois munis de double 
vitrage qui copient 
pr�cis�ment les profils 
anciens remplac�s.
Les cr�mones ont �t� 
conserv�es et remises 
en place sur les 
nouveaux ch�ssis qui 
ne peuvent donc pas 
d�ouvrir en oscillo-
battant.
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